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Referat

Nyckelord

| denna proposition féreslas en lag om andring av lagen om hyra av bostadslagenhet
och en lag om andring av lagen om hyra av affarslokal. Genom propositionen
genomférs den skrivning i regeringsprogrammet enligt vilken lagstiftningen om
uthyrning av bostader fortydligas sa att den motsvarar dagens behov och praxis.

Arbetsgruppen foreslar att lagen om hyra av bostadslagenhet dndras sa att det till
lagen fogas nya bestammelser om bland annat en skyldighet att anméla personer
som bor i lagenheten, rokférbud, en skyldighet att betala hyror som forfaller till
betalning efter en rattegang, upphdrande av ett hyresforhallande pa grund av
hyresgastens dod samt egendom som blivit kvar i lagenheten efter hyresforhallandets
upphorande. Till lagen fogas ocksa mer detaljerade bestammelser an tidigare om till
exempel anvandningen och aterbetalningen av sékerheten samt om justering av
hyran och anmalningsforfarandet i fraga om den. Det foreslas ocksa att
presumtionsbestdmmelsen om flyttningsdagen samt hyresvardens havningsgrunder
och uppséagningstiden i hyresforhallanden som fortgatt mindre an tva ar andras.
Dessutom ska den typ av avtal som allméant anvands pa hyresmarknaden, dar
hyresforhallandet till en borjan galler en bestamd tid och darefter tills vidare, beaktas
pa lagniva.

Det foreslas att bade lagen om hyra av bostadslagenhet och lagen om hyra av
affarslokal andras i friga om delgivning, bestammelser om skélighet och tilltrade till
lagenheten eller lokalen.
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OIKEUSMINISTERIOLLE

Oikeusministerit asetti 22.11.2023 tyéryhman valmistelemaan ehdotuksen
muutoksista huoneenvuokralain paivittamiseksi vastaamaan nykypéaivan tar-
peita ja kaytantoja. Tyéryhman tehtavan oli lisdksi arvioida, edellyttavatko
huoneenvuokralakiin ehdotettavat muutokset vastaavia muutoksia liikehuo-
neiston vuokrauksesta annettuun lakiin, ja valmistella tarvittavat muutosehdo-
tukset. Toimeksianto oli yhteydessa asiasta laadittuun selvitykseen (Selvitys
huoneenvuokralainsdadannoén toimivuuden ja ajantasaisuuden arvioinnista,
Ymparistoministerion raportteja 23/2016). Tyoryhman tuli laatia ehdotuksensa
hallituksen esityksen muotoon. Oikeusministeri asetti samanaikaisesti seu-
rantaryhman seuraamaan ja arvioimaan tyoryhman tyota.

Ty6ryhman puheenjohtajaksi maaréttiin lainsaadanténeuvos Jussi Paivarinne
oikeusministeriosta. Jaseniksi maaréttiin lainsaadantoneuvos Kalle Maenpaa
oikeusministeriosta ja kutsuttiin hallitussihteeri Sami Teravainen ty6- ja elin-
keinoministeriosta, lainsdddantdoneuvos Matleena Haapala ymparistoministeri-
Osta, ryhmapaallikké Mika Hakamaki kilpailu- ja kuluttajavirastosta, johtaja
Aija Tasa Kiinteistobnomistajat ja rakennuttajat Rakli ry:std, lakimies Heli YIi-
Kauppila Kiinteistonvalitysalan Keskusliitosta, lakimies Vilma Pihlaja Kohtuu-
hintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat KOVA ry:stad, asumisasioi-
den juristi Kristel Pynndnen Andersson Kuluttajaliitto ry:std, lakiasiainjohtaja
Tarik Ahsanullah Suomen Vuokranantajat ry:sta ja toiminnanjohtaja Anne Viita
Vuokralaiset VKL ry:sta. Kuluttajaliitto ry:n edustajana toimi 18.1.-26.8.2024
Pynnténen Anderssonin sijaan vaikuttamisty®n paallikkd Tiina Vyyrylainen.
Tydryhman sihteerina toimi tyéryhman jasen lainsaadanténeuvos Kalle M&en-
paa oikeusministeriosta.

Oikeusministerié maarasi seurantaryhman puheenjohtajaksi yksikonpaallikké
Katri Kummoisen oikeusministeritsta ja kutsui jaseniksi edustajat Asukasliitto
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ry:std, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:sta, Helsingin kaupungin
asunnot Oy:std (Heka), Helsingin kardjaoikeudesta, Helsingin seudun opiske-
lija-asuntosaatio sr — HOAS:sta, Kojamo Oyj:sta, kuluttajariitalautakunnasta,
Palvelualojen ammattilitto PAM:sta, Vestra Advisors Oy:sta, SATO Oyj:sté,
Suomen Asumisoikeusyhteisét ry:std, Suomen Isdnngintiliitto ry:std, Suomen
Kiinteistdliitto ry — Kiinteistoliitosta, Suomen Opiskelija-asunnot SOA ry:sta,
SKVL — Suomen kiinteistonvalittgjat ry:sta ja Vuokra-asunnot Vantaa VAV:sta.
Seurantaryhman sihteeriksi maaréattiin lainsdadantoneuvos Kalle Maenpéé oi-
keusministeriosta.

Tydryhman ja seurantaryhman toimikausi paattyi 30.11.2024. Tydryhma ko-
koontui 22 kertaa ja seurantaryhmé 6 kertaa.

Tyb6ryhma jarjesti yhdessa asunto-osakeyhtidlakitydryhman kanssa keskuste-
lutilaisuuden vuokranantajan ja asunto-osakeyhtion tiedonsaantioikeudesta
poliisiasiain tietojarjestelmastéa. Tilaisuus pidettiin etédyhteydella kevaalla 2024,
ja siihen osallistuivat molempien tydryhmien jadsenet seka asiantuntijat Silja
Kantonen oikeusministeriosta, Suvi Pato-Oja sisaministeriosta ja Visa Weck-
strém poliisihallituksesta. Vuokranantajan ja asunto-osakeyhtion tiedonsaanti-
oikeudesta poliisiasiain tietojarjestelmasta on laadittu erillinen muistio, joka on
tadman mietinnon liitteena.

Mietinndssé ehdotetaan muutettavaksi asuinhuoneiston vuokrauksesta
(481/1995) ja liikehuoneiston vuokrauksesta (482/1995) annettuja lakeja. Mie-
tinndssa ehdotetaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin uusia
saannodksid muun muassa ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista
henkiloista, tupakointikiellosta, velvollisuudesta maksaa oikeudenkaynnin jal-
keen erdantyvia vuokria, vuokrasuhteen paattymisesté vuokralaisen kuoleman
vuoksi sekéa vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaaneestéa omaisuudesta.
Lakiin lisattaisiin myds aiempaa yksityiskohtaisemmat saannokset esimerkiksi
vakuuden kaytosta ja palauttamisesta seka vuokran tarkistamisesta ja sita
koskevasta ilmoittamismenettelystd. Myds muuttopaivaa koskevaa oletta-
mas&annosta sekad vuokranantajan purkamisperusteita ja pidemman irtisano-
misajan alkamisajankohtaa ehdotetaan tarkistettaviksi. Liséksi vuokramarkki-
noilla yleisesti kaytdssa oleva sopimustyyppi, jossa vuokrasuhde on voimassa
aluksi maaraajan ja taman jalkeen toistaiseksi, huomioitaisiin lain tasolla.
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Seka asuinhuoneiston vuokrauksesta etta likehuoneiston vuokrauksesta an-
nettua lakia ehdotetaan tarkistettavaksi tiedoksiantojen, kohtuullistamissaan-
nosten ja huoneistoon paasyn osalta.

Mietintddn on liitetty Anne Viidan lausuma ja eridva mielipide, Kristel Pynno-
nen Anderssonin, Mika Hakamaen ja Tarik Ahsanullahin erigva mielipide seka

Aija Tasan lausuma.

Saatuaan tyonsa paatokseen tydéryhma luovuttaa kunnioittavasti mietintonsa
oikeusministeriolle.

Helsingissa 20. paivana joulukuuta 2024

Jussi Paivarinne

Kalle Maenpaa Sami Teravainen

Matleena Haapala Mika Hakamaki

Aija Tasa Heli Yli-Kauppila

Vilma Pihlaja Kristel Pynndnen Andersson
Tarik Ahsanullah Anne Viita
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SAMMANDRAG

Inledning

| denna proposition foreslas det att lagen om hyra av bostadslagenhet
(481/1995) och lagen om hyra av affarslokal (482/1995) andras. Genom pro-
positionen genomfors den skrivning i regeringsprogrammet fOor statsminister
Petteri Orpos regering enligt vilken lagstiftningen om uthyrning av bostader
fortydligas sa att den motsvarar dagens behov och praxis.

I lagen har flera behov av andringar identifierats. Syftet ar att beakta forand-
ringar i omvarlden och minska meningsskiljaktigheter och oklarheter i fraga
om hyresforhallanden samt rattegangar. Det foreslas dock inga andringar i de
centrala principerna for lagarna och syftet ar fortfarande att bevara balansen
mellan de tvingande bestammelserna i lagen och avtalsfriheten.

Andringslagarna ska med vissa undantag ocksa tillampas pa hyresférhallan-
den som gallde vid lagarnas ikrafttradande.

Forslag till &ndringar i lagen om hyra av bostadslagenhet

Det foreslas att det till lagen om hyra av bostadslagenhet fogas bestammelser
om aterbetalning av sdkerhet och meddelande om att den innehallits. Enligt
forslaget ska sakerheten aterbetalas eller ett meddelande om att den innehal-
lits lamnas inom 30 dagar fran det att hyresavtalet upphorde eller besittningen
av bostaden aterstalldes till hyresvarden. Om hyresvarden forsummar sin
skyldighet att inom utsatt tid aterbetala séakerheten eller lamna ett meddelande
om att den innehdllits, ska den hyresgast som stallt sakerheten ha rétt att i er-
sattning fa en femtedel av det belopp som inte aterbetalats eller meddelats.

Hyresgasten i en bostadslagenhet ska i fortsattningen meddela hyresvéarden
antalet boende samt grunden for deras ratt att bo i lagenheten. Namn, fodel-
sedatum och kontaktinformation for personer som ar myndiga ska dessutom
meddelas. Till lagen fogas ocksa en bestammelse om rokférbud, enligt vilken
rokning i en bostadslagenhet och i utrymmen i anslutning till den i fortsatt-
ningen ar tillaten endast med separat tillstdnd av hyresvarden. Hyresvarden
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kan dock inte ge hyresgasten tillstand att roka i namnda utrymmen om rokfor-
budet galler pa nagon annan grund.

Enligt forslaget ska hyresvarden i fortséttningen alltid skriftigen meddela hy-
resgasten om en hojning av hyran. Hojningen trader i kraft forst pa basis av
ett meddelande, vilket innebar att hyresvarden inte kan ta ut hyreshdjningen
retroaktivt. Anmalningsskyldigheten ska dock inte galla sarskilda erséttningar
som betalas utéver hyran till exempel for vatten, elektricitet och bilplats.

Det foreslas att hyresvardens havningsgrunder andras sa att hyresvarden i
fortsattningen kan hava hyresavtalet for en bostadslagenhet ocksa av nagot
annat synnerligen vagande skal. Bestammelsen underlattar hyresvardens och
domstolens provning i en situation dar det med hansyn till omstandigheterna
verkar finnas synnerligen vagande skal for att h&va hyresavtalet, &ven om
ingen enskild havningsgrund klart ar tillamplig. Det foreslas att hyresvardens
uppsagningstid i hyresforhallanden som fortgatt mindre an tva ar andras. En-
ligt forslaget ska uppséagningstiden i sddana hyresforhallanden i fortsattningen
vara tre manader. FOr narvarande ar uppsagningstiden sex manader, om hy-
resforhallandet omedelbart fore uppsagningen har fortgatt minst ett ar utan
avbrott.

Det foreslas ocksa att det till lagen fogas bestammelser om att tingsratten pa
yrkande av hyresvarden i samband med en vrakningsdom kan alagga hyres-
gasten att betala hyra till utgdngen av den manad som féljer efter den dag da
domen meddelades. Saledes blir hyresvarden inte langre i fortsattningen
tvungen att genom separat talan krava erséttning av hyresgasten for besitt-
ningen av lagenheten under tiden mellan vrakningsdomen och vrakningen.

Det foreslas att det till lagen fogas nya bestammelser om upphdrande av hy-
resforhallandet efter hyresgastens dod samt om 6verlatelse och férvaring av
en avliden hyresgasts egendom. For narvarande fortsatter hyresforhallandet
med dodsboet automatiskt oberoende av om dddsboet vill fortsatta med det
eller om hyresgasten har arvingar eller andra rattsinnehavare. | fortsattningen
ska hyresforhallandet i vissa fall upphora automatiskt en manad efter ut-
gangen av den manad fran det att hyresvarden fick kannedom om hyresgas-
tens dod, utom om dodsboet fore det har meddelat att det vill fortsétta hyres-
forhallandet. Hyresvarden far efter hyresforhallandets upphérande tomma en

14



lagenhet eller utrymmen i anslutning till den pa en avliden hyresgasts egen-
dom, men hyresvéarden ska skdta egendomen for dédsboets rakning. Hyres-
varden har ratt att f ersattning for detta av dodsboets medel.

Vidare foreslas det att det till lagen fogas bestammelser om behandlingen av
hyresgastens egendom nar hyresforhallandet har upphdort och lagenheten inte
langre anvands. Egendom som blivit kvar i lagenheten 6vergar i vissa situat-
ioner i hyresvardens ago. Hyresvarden ska i regel meddela hyresgasten om
egendom som blivit kvar i lagenheten. Egendomen 6vergar till hyresvarden
forst efter en tidsfrist fran det att meddelandet lamnats, och innan 6vergangen
av aganderatten ska hyresvarden skéta egendomen for hyresgastens réakning.

Enligt forslaget ska flyttningsdagen i fortsattningen vara den dag da hyresav-
talet upphor. Dessutom ska den typ av avtal som allmant anvands pa hyres-

marknaden, dar hyresférhallandet till en borjan galler en bestamd tid och dar-
efter tills vidare, beaktas pa lagniva.

Forslag till andringar som géller bada hyreslagarna

Det foreslas att bestammelserna om jamkning av hyresavtal och avtalsvillkor i
bada hyreslagarna andras. For det forsta gors det i bestammelserna om jamk-
ning den andring som radets direktiv 93/13/EEG om oskaliga villkor i konsu-
mentavtal forutsatter. | fortsattningen ska skaligheten i ett hyresavtal mellan
en naringsidkare och en konsument alltid bedémas med stdd av 4 kap. i kon-
sumentskyddslagen, om villkoret inte har férhandlats separat och inte har ut-
arbetats pa ett klart och begripligt satt.

Det foreslas ocksa att det till bada hyreslagarna fogas detaljerade bestammel-
ser om fullgérande av delgivningsskyldigheten. | fortsattningen kan meddelan-
dena lamnas som vanligt brev i stallet for som rekommenderat brev. Till la-
garna fogas ocksa bestammelser om anvandning av elektroniska kommuni-
kationskanaler vid delgivning. Det ska avtalas om anvandningen av elektro-
nisk kommunikation. Om det har avtalats om anvandningen av en elektronisk
kommunikationskanal, kan meddelandena sandas elektroniskt. Det foreslas
strangare bestammelser om meddelanden och varningar i anslutning till upp-
sagning och havning, enligt vilka elektronisk delgivning férutséatter anvandning
av tva elektroniska kommunikationskanaler. | lagen om hyra av affarslokaler
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ar mojligheten att anvanda elektroniska kommunikationskanaler ndgot mer
omfattande an i frdga om bostadslagenheter.

Det foreslas ocksa att bestammelserna om hyresvardens ratt att fa tilltrade till
lagenheten eller lokalen fortydligas. Till lagarna fogas bestammelser om nér
hyresvarden eller hans eller hennes foretradare far ga in i lagenheten eller lo-
kalen nar hyresgasten ar passiv, det vill saga i situationer dar det inte gar att
komma dverens om en lamplig tid av orsaker som beror pa hyresgasten. En-
ligt forslagen kan besoket genomforas inom skalig tid fran det att en tillracklig
svarstid for forfragan om en lamplig tidpunkt har gatt ut och hyresgéasten pa
forhand skriftligen har meddelats om tidpunkten for besdket. Besok i lagen-
heten eller lokalen far dock goras utan férhandsanmalan, om arendets brads-
kande natur eller art kraver det. Ett meddelande om ett sddant besok ska dock
lamnas i lagenheten eller lokalen. Av meddelandet ska orsaken till besoket
samt information om vem som lamnat meddelandet och kontaktinformation
framga. Trots forslagen foreslas det dock inga andringar i den grundlaggande
utgdngspunkten att besok i lagenheten eller lokalen ska ordnas vid en tidpunkt
som ar lamplig for hyresgéasten och hyresvarden eller i fraga om nar hyresvar-
den 6ver huvud taget far ga in i lagenheten eller lokalen.
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ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan saadettavaksi laki asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain muuttamisesta ja laki liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain
muuttamisesta.

Esityksella pannaan taytantoon paaministeri Petteri Orpon hallituksen hallitus-
ohjelmakirjaus, jonka mukaan asuntojen vuokrausta koskeva lainsaadanto
selkeytetdan vastaamaan nykypaivan tarpeita ja kaytantoja. Esityksessé on
tunnistettu useita uudistus- ja muutostarpeita, joiden tavoitteena on huomioida
toimintaymparistén muutokset, vahentaa vuokrasuhteisiin liittyvia erimielisyyk-
sia ja tulkinnanvaraisuuksia seké oikeudenkaynteja. Lakien keskeisiin periaat-
teisiin ei kuitenkaan ehdoteta muutoksia, ja tasapaino lakien pakottavien
sdaannosten ja sopimusvapauden valilla pyritddn edelleen sailyttamaan.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin ehdotetaan uusia sd&nnoksia
muun muassa ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henkildista,
tupakointikiellosta, velvollisuudesta maksaa oikeudenkaynnin jalkeen eraanty-
vid vuokria, vuokrasuhteen paattymisesta vuokralaisen kuoleman vuoksi sekéa
vuokrasuhteen paatyttyd huoneistoon jadneesta omaisuudesta. Lakiin lisattai-
siin my0s aiempaa yksityiskohtaisemmat saannokset esimerkiksi vakuuden
kaytosta ja palauttamisesta sekd vuokran tarkistamisesta ja sitd koskevasta
ilmoittamismenettelysta. Muuttopéaivad koskevaa olettamasaannosta seka
vuokranantajan purkamisperusteita ja pidemman irtisanomisajan alkamisajan-
kohtaa ehdotetaan my0s tarkistettaviksi. Lisdksi vuokramarkkinoilla yleisesti
kaytdssa oleva sopimustyyppi, jossa vuokrasuhde on voimassa aluksi maara-
ajan ja taméan jalkeen toistaiseksi, huomioitaisiin lain tasolla.

Liikehuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin, kuten myds asuinhuoneiston
vuokrauksesta annettuun lakiin, ehdotetaan digitalisaation vaikutusten huomi-
oimiseksi lisattavaksi uudet sddnnokset lakien tarkoittamien ilmoitusten ja va-
roitusten tiedoksiannoista. Lisaksi molempien lakien kohtuullistamissaannok-
siin seka sadannoksiin koskien vuokranantajan oikeutta paasta huoneistoon
ehdotetaan tarkistuksia.
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Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan kolmen kuukauden jalkeen siita, kun ne
on hyvéksytty ja vahvistettu. Muutoslakeja sovellettaisiin eraita poikkeuksia lu-
kuun ottamatta myos lakien voimaan tullessa olemassa oleviin vuokrasuhtei-

siin.
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1  Asian tausta ja valmistelu

1.1 Tausta

Paaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman (Vahva ja valittdva Suomi, Valtio-
neuvoston julkaisuja 2023:58, Helsinki 2023) kirjauksen mukaan asuntojen
vuokrausta seka majoitusliiketoimintaa koskeva lainsaadanto selkeytetaan
vastaamaan nykypéaivan tarpeita ja kaytantoja (s. 126). Sanottu hallitusohjel-
makirjaus liittyy yleisemmalla tasolla toimiviin asuntomarkkinoihin ja toimi-
vaan, terveelliseen ja turvalliseen elinymparistdon, seka siihen, etté jokaiselle
suomalaiselle mahdollistetaan oma koti (s. 115, 122 ja 125).

Vuokra-asuminen on vakiintunut ja erittain yleinen asumismuoto Suomessa.
Tilastokeskuksen tietojen mukaan vuokralla asuvia asuntokuntia oli vuoden
2024 alussa 1,02 miljoonaa ja yhteensa vuokralla asui noin 1,58 miljoonaa
henkil6&. Vuokralla asuvien asuntokuntien maaré on kasvanut merkittavasti
verrattuna aiempiin vuosiin. Vuonna 2010 vuokralla asuvia asuntokuntia oli
772 000. Vuoden 2010 jalkeen vuokralla asuvien asuntokuntien méaéara on
nain kasvanut noin 250 000:lla. Samaan aikaan omistusasunnoissa asuvien
asuntokuntien méaara on noussut vain 83 000:lla. Vuokra-asumisen yleistymi-
sen voidaan olettaa jatkuvan samansuuntaisena mygs tulevaisuudessa, silla
vuokramarkkinoiden pitkaaikaista kysyntaa tukevat kaupungistuminen ja koti-
talouksien keskimé&araisen koon pieneneminen. Vuokralla asuminen yleistyy,
kun asuntokunnat pienenevét. Yhden tai kahden huoneen asunnoissa asu-
vista asuntokunnista yli 60 prosenttia asuu vuokralla.

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995, jaljiempana myés huoneen-
vuokralaki tai AHVL) tuli voimaan 1.5.1995, ja on siten ollut voimassa lahes 30
vuotta. Lain keskeiset periaatteet ovat sailyneet muuttumattomina, mutta vuo-
den 1995 jalkeen asuinhuoneistojen vuokrausymparistossa ja osittain myos
vuokrasuhteen osapuolten menettelytavoissa on tapahtunut merkittavia muu-
toksia ja kehitystd muun muassa digitalisoitumisen vuoksi. Lisaksi asuntosi-
joittamisen suosion kasvu on tuonut markkinoille uusia vuokranantajatahoja ja
erilaisia vuokra-asumisen malleja, mik& on osaltaan muuttanut vuokramarkki-
noiden toimintaymparistoa.
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Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen osapuolina ovat vuokranantaja ja vuokra-
lainen. Vuokranantajia voivat olla esimerkiksi yritykset, yksityishenkil6t, kau-
pungit tai saatiot, kun taas vuokralaisina toimivat tyypillisesti yksityishenkilét.
Esimerkiksi yksityishenkildvuokranantajia on noin 360 000, ja he tarjoavat 40
prosenttia kaikista vuokra-asunnoista. Kuten edella on todettu, huoneenvuok-
ralaki koskee merkittdvaa osaa vaestosta, mutta se koskee myds esimerkiksi
yrityksia, yhdistyksia ja saatioitéd. Vuokra-asunnoista noin kolmannes on val-
tion tukemia asuntoja, joissa vuokranantajina toimivat julkisyhteiséjen omista-
mat tai muut yleishyddylliset yhteisot. Valtion tukemista vuokra-asunnoista
edelleen noin kolmannes on tarkoitettu erityisryhmille, kuten esimerkiksi
ikdéantyneille, kehitysvammaisille ja opiskelijoille. Vuokramarkkinoilla toimii siis
hyvin erilaisessa asemassa olevia osapuolia, mika vaikuttaa myds lainsaadan-
non vaatimuksiin. Asuntovuokramarkkinassa onkin paljon vuokrasuhteita,
joissa kumpikaan vuokrasuhteen osapuolista ei ole vuokrauksen ammattilai-
nen ja osaamisen taso sopimuksia tehdesséa voi vaihdella suuresti. Tama
asettaa haasteita huoneenvuokralainsaadanndlle ja sen selkeydelle.

Huoneenvuokralaissa saadetaan vuokrasopimuksen osapuolten tai heilta oi-
keutensa johtaneiden oikeuksista ja velvollisuuksista huoneistoa kaytettdessa.
Lain saanndkset ovat osapuolia velvoittavia tai heidén sopimusvapauttaan ra-
joittavia taikka sopimusta tarvittaessa taydentavia. Lain keskeisia periaatteita
voidaan yha pitdé toimivina, eika kokonaisuudistukselle arvioida olevan tar-
vetta. Vaikka lain perusperiaatteet ovat edelleen ajantasaisia ja toimivia, tiet-
tyja tarkistustarpeita voidaan tunnistaa. Tarkistustarpeet ovat seurausta lain
voimaantulon jalkeisista lainsdadantomuutoksista, kuten asunto-oikeuksien
lakkauttamisesta seka vuokramarkkinoiden kaytanteiden muuttumisesta ja
muista toimintaymparistdn muutoksista, kuten digitalisaatiosta. Lisaksi muu-
tostarpeita voidaan tunnistaa lain paikoittaisesta tulkinnanvaraisuudesta ja
eraista sdéntelyaukoista.

Huoneenvuokralaki rakentuu monilta osin sopimusvapauden l&ahtokohdalle,
joskin se sisaltdd myds monia pakottavia sddnnoksia. Vuokrasuhteen osa-
puolten — vuokranantajan ja vuokralaisen — oikeuksien ja velvollisuuksien ta-
sapaino huomioiden on tarpeen arvioida, onko sopimusvapauden rajojen
muuttaminen tai tarkentaminen perusteltua muuttuneen toimintaympariston
vuoksi. Jotta osapuolten oikeudet ja velvollisuudet pysyvét tasapainossa ja
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toisiaan vastaavina my6s muuttuneessa toimintaymparistéssa, on tarkeaa tar-
kastella sopimusvapauden ja pakottavien saanndsten valista tasapainoa ja
suhdetta seka selvittaa, tarvitaanko lakiin niiden osalta muutoksia.

Viimeisen vuosikymmenen aikana toimintaympéristossa on tapahtunut merkit-
téava muutos lyhytaikaisen vuokrauksen, kuten Airbnb:n ja muiden vertaisma-
joituspalveluiden, yleistymisen myota. Hallitusohjelmakirjauksen (s. 126) mu-
kaan lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytykset varmistetaan, mutta sa-
malla mahdollistetaan puuttuminen havaittuihin ongelmiin nykyista paremmin.
Huomattavaa kuitenkin on se, ettd lyhytvuokrauksesta aiheutuu ongelmia en-
nen kaikkea siind tapauksessa, etta asuinhuoneistoja ja -rakennuksia kayte-
tdan niiden kayttdtarkoituksen vastaisesti toimintaan, joka muistuttaa vaikutuk-
siltaan hotellien ja muiden majoitusliikkeiden toimintaa. N&ihin ongelmiin on
vaikea puuttua huoneenvuokralainsaadannolla, joka koskee vuokranantajan ja
vuokralaisen vdlista oikeussuhdetta. Huoneenvuokralainsdadantt ei myos-
k&an aseta sellaisia esteita lyhytaikaiselle vuokraustoiminnalle, joiden poista-
minen olisi tarpeen lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytysten varmista-
miseksi.

Koska huoneenvuokralaissa lisdksi sdadetaan lahtokohtaisesti pidempiaikai-
sista vuokrasuhteista, hallitusohjelmakirjausta ei voida suoraan edistaa huo-
neenvuokralain muutoksilla. TAma ei kuitenkaan poissulje sita, etta lain sovel-
tamisalaa ja siihen liittyvid rajoituksia on perusteltua arvioida sen osalta, vas-
taavatko ne lainsaatajan alkuperaista tarkoitusta, ja onko niitd perusteltua tas-
mentaa.

Samaan aikaan AHVL:n kanssa tuli voimaan laki likehuoneiston vuokrauk-
sesta (482/1995, jaljiempana myos liikehuoneistovuokralaki tai LHVL). Digitali-
saation voimakkaan kehityksen vuoksi on perusteltua, etta myos liikehuoneis-
tovuokralakia paivitetddn vastaamaan nykyista toimintaymparistod. Vaikka
esityksessa keskitytaan ensisijaisesti AHVL:n ajantasaistamiseen, myos
LHVL:n osalta on tunnistettu joitakin valttamattomia muutostarpeita, jotka joh-
tuvat lain tulkinnanvaraisuudesta ja tietyista saantelyaukoista.
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1.2  Valmistelu

Vuonna 2016 ymparistéministerio teetti selvityksen, jossa arvioitiin huoneen-
vuokralainsaadannon toimivuutta ja ajantasaisuutta (Ymparistoministerion ra-
portteja 23/2016). Huoneenvuokralainsaadanto on sittemmin siirtynyt oikeus-
ministerion toimialaan. Oikeusministeridssa laadittiin syyskuussa 2023 edella
mainitun selvityksen pohjalta taustamuistio huoneenvuokralain uudistamistar-
peista, ja jarjestettiin 9.10.2023 asiaa koskeva kuulemistilaisuus keskeisille
etutahoille. Lain todettiin olevan yha periaatteiltaan toimiva, eika kokonaisuu-
distukselle arvioitu olevan tarvetta.

Esitysluonnos on valmisteltu oikeusministerién 22.11.2023 asettamassa tyo-
ryhméassa, jossa olivat oikeusministerion liséksi edustettuina Kiinteistonomis-
tajat ja rakennuttajat Rakli ry, Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto, Kilpailu- ja ku-
luttajavirasto, Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat
KOVA ry, Kuluttajaliitto, Suomen Vuokranantajat ry, ty6- ja elinkeinoministerio,
Vuokralaiset VKL ry ja ymparistoministerid. Samanaikaisesti asetettiin laaja-
pohjainen seurantaryhma tukemaan ja arvioimaan huoneenvuokralain saan-
ndsten uudistamista valmistelevan tydryhman tyota.

Toimeksiannon mukaan tyéryhman tehtavana oli valmistella ehdotus muutok-
sista huoneenvuokralain paivittAmiseksi vastaamaan nykypdaivan tarpeita ja
kaytantoja ja arvioida, edellyttdvatkd huoneenvuokralakiin ehdotettavat muu-
tokset vastaavia muutoksia liikehuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin, ja
valmistella tarvittavat muutosehdotukset. Tydryhman tuli laatia ehdotuksensa
hallituksen esityksen muotoon. Tyéryhman ty6 valmistui joulukuussa 2024.

Esityksen valmisteluasiakirjat ovat julkisessa palvelussa osoitteessa https://oi-
keusministerio.fi/f hankkeet-ja-saadosvalmistelu tunnuksella OM100:00/2023.
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2 Nykytila

2.1 Soveltamisala ja lyhytaikaiset
vuokrasuhteet

2.1.1 Asuminen ja huoneiston muu kaytto

AHVL 1 8:n 1 momentin soveltamisalasdannoksen mukaan lakia sovelletaan
sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa (huoneisto) vuokrataan toiselle kay-
tettavaksi asumiseen (asuinhuoneiston huoneenvuokrasopimus). Lain 2 §:n

soveltamisalan rajoitussddnnoksen mukaan lakia ei sovelleta majoitusliikkei-
den toimintaan.

AHVL:n lisdksi huoneenvuokrasopimuksista saadetaéan liikehuoneistojen
vuokrauksesta annetussa laissa ja naiden lakien soveltamisalasdénnokset
ovat yhteydessa toisiinsa. LHVL 1 &:n 1 momentin mukaan lakia sovelletaan
sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa (huoneisto) vuokrataan toiselle kay-
tettavaksi muuhun tarkoitukseen kuin asumiseen (liikehuoneiston huoneen-
vuokrasopimus). Kaikkia muita kuin asumiseen kaytettavia huoneistoja siis
kutsutaan LHVL:ssé liikehuoneistoksi.

Huoneenvuokralakien soveltamisalasaannoksissa mainitaan lisaksi, ettd huo-
neiston kayttotarkoitus maaraytyy sen mukaan, mika on huoneiston sovittu
paaasiallinen kaytté (AHVL 1 &:n 1 momentti ja LVHL 1 8&:n 1 momentti). Paa-
asiallinen kayttotarkoitus maaraa sen, onko huoneiston vuokrasuhteeseen so-
vellettava liikkehuoneistojen vuokrasuhteita vai asuinhuoneiston vuokrasuhteita
koskevia saanndksia (HE 304/1994 vp, s. 46 ja 100). Se, etta huoneiston yk-
sittdistd huonetta kaytetaan esimerkiksi hammasladkarin vastaanottotilana tai
tilitoimistona ei siten vield yksin muuta huoneiston kayttotarkoitusta muuksi
kuin asumiseksi. Liikehuoneiston vuokrasuhteesta ei mytdskaéan tule asuinhuo-
neiston vuokrasuhdetta silloin, kun vahaista osaa huoneistosta kokoaikaisesti
tai osan aikaa kaytetaan esimerkiksi yopymiseen. (HE 304/1994 vp, s. 48)
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LHVL siis kattaa kaikki muut kuin paaasiallisesti asumista koskevat huoneen-
vuokrasopimukset rippumatta siitd, onko kyse liikehuoneistosta sen yleiskieli-
sessa merkityksessa. Lain esitbiden mukaan huoneenvuokrasopimukselta
edellytetaan, etta silla luovutetaan rakennus tai sen osa toisen tai hanelta oi-
keutensa johtaneen yksinomaiseen kayttoon ja etta tasta suorituksesta mak-
setaan vastiketta, vuokraa. Liikkehuoneisto-termi valittiin, koska liiketoiminta on
tédhan ryhmaan kuuluvien huoneistojen yleisin kayttétarkoitus. (HE 304/1994
vp, s. 100)

AHVL:n soveltamisalasdannos ei kuitenkaan ole AHVL:n ainoa saannds,
jossa puhutaan asumisesta. Asuminen-termi mainitaan esimerkiksi AHVL 11
8:ss4, jonka mukaan avopuolisot vastaavat yhteisvastuullisesti vuokrasopi-
muksesta johtuvista velvoitteista, jos he asuvat yhdessa vuokraamassaan tai
toisen puolison vuokraamassa huoneistossa. Lainkohdan esitéiden mukaan
pykalassa tarkoitetut oikeudet ja velvollisuudet koskisivat vain sellaisia avo-
puolisoita, joilla kummallakin on koti huoneistossa (HE 304/1994 vp, s. 54).
Vuoden 1987 huoneenvuokralain avopuolisoiden yhteisvastuuta koskeneen
100 8&:n esitdiden mukaan asumisella tarkoitettiin sita, etta puolisoilla oli "lailli-
nen asunto ja koti huoneistossa”. Edelleen samojen esitbiden mukaan selvim-
min tdma ilmenee siitd, ettd heidat on molemmat merkitty talon asukasluette-
loon huoneistossa asuviksi. (HE 127/1984 vp, s. 70) AHVL 11 §:ssd asuminen
tarkoittaa siis muuta kuin tilapéista oleskelua huoneistossa. Asuminen-termia
kaytetaan tadssa merkityksessa myos AHVL 45 8:ssa. Lisaksi useassa AHVL:n
saannodksessa puhutaan huoneiston vuokraamisesta asunnoksi tai rinnaste-
taan toisiinsa asuminen ja huoneiston kayttdminen asuntona (5 § 1 momentti,
17 &:n 1 momentti, 48 8§:n 1 momentti, 55 §8:n 2 momentin 1 kohta, 69 8:n 5
momentti ja 84 §:n 1 momentti).

2.1.2 Majoitusliikkeita koskeva rajoitussdannds

Majoitusliiketoimintaa koskeva soveltamisalarajoitus otettiin ensi kertaa vuo-
den 1961 huoneenvuokralakiin, jonka 43 §:n mukaan lakia ei sovelleta hotel-
lien, taysihoitolain tai muiden majoitusliikkeiden yksityisten kalustettujen huo-
neiden vuokralle antamiseen. Rajoittamista perusteltiin silld, ettd useat lain
sdannokset eivat soveltuisi tallaiseen lyhytaikaiseen vuokraukseen (HE
59/1959 vp, s. 15). Vuoden 1987 huoneenvuokralaissa soveltamisalarajoitusta
koskeva sddnngs siirrettiin 2 8:n 1 momenttiin ja sen sanamuotoa muutettiin
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niin, ett soveltamisalarajoituksena mainittiin vain yleisesti majoitusliikkeiden
toiminta, mutta ei kalustettuja huoneita. Lainkohdan esitdiden mukaan tarkoi-
tuksena ei kuitenkaan ollut muuttaa aiempaa soveltamisalaa (HE 127/1984
vp, s. 25 ja 26).

Myds vuoden 1987 huoneenvuokralain esitdéiden mukaan laki oli tarkoitettu
sédantelemaan osapuolten oikeudet ja velvollisuudet pysyvéaisluontoisem-
massa ja pitempiaikaisemmassa asumisessa tai muussa huoneiston kayttami-
sessd, kuin mista esimeriksi hotelleissa, motelleissa, matkustajakodeissa ja
yOmajoissa on kyse. Soveltamisalaa maariteltdessa ratkaisevaa on toiminnan
laatu, liiketoimintana harjoitettu majoituselinkeino, eikd se, onko toimintaan
sovellettava majoituselinkeinoa koskevia sdannoksia vai ei (HE 127/1984 vp,
S. 26). AHVL:n sdatamiseen johtaneessa hallituksen esityksessa on vastaavat
maininnat (ks. HE 304/1994 vp, s. 48).

AHVL:n esitdisséa todetaan kuitenkin myds, ettd hotelleista, motelleista ja
muista vastaavista majoitustoimintaa harjoittavista rakennuksista voitaisiin
luovuttaa huoneiston kayttéoikeus huoneenvuokrasopimuksella. Opiskelija-
asuntoloita esimerkiksi kaytetaan yleisesti oppilaitosten lomien aikana myds
keséahotelleina, jolloin vallitsee tilanne, ettd osa huoneistoista on asukkaansa
hallinnassa huoneenvuokrasopimuksen perusteella ja muissa huoneissa asu-
kas on hotellivieraana. Asuntohotelleissa viikko- tai kuukausikorvausta vas-
taan luovutetaan yleensé kalustetun huoneiston kayttdoikeus. Kayttdoikeuden
lisdksi usein asukas saa joko samaa tai eri korvausta vastaan myds siivous- ja
ravitsemuspalveluja. Toimintaa on yleensa pidettava majoitustoimintana,
mutta yhté lailla kuin hotellina yleensa toimivasta rakennuksesta, niin myoés
tallainen huoneisto voitaisiin luovuttaa huoneenvuokraakin vastaan kaytetta-
vaksi. Asia riippuu siitd, mité osapuolet ovat huoneiston kaytosta sopineet.
(HE 304/1994 vp, s. 48)

2.1.3 Asuminen ja majoitus erdissa muissa laeissa
Majoitustoiminnasta sdadetaan majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetussa
laissa (308/2006), jonka 1 8:n 1 momentin mukaan laki koskee muun muassa

majoitustoiminnan harjoittamista. Saman pykalan 2 momentin 1 kohdan mu-
kaan majoitustoiminnalla tarkoitetaan ammattimaisesti tapahtuvaa kalustettu-
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jen huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamista tilapaistd majoitusta tar-
vitseville asiakkaille. Lainkohdan esitdiden mukaan laki erottelee majoitustoi-
minnan ja asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) mukaisen
asumisen. Majoitusliikkeessa tapahtuvalla asiakkaiden majoittamisella tarkoi-
tetaan vain tilapaista majoittamista. (HE 138/2004 vp, s. 17)

Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain esitdissa on mainittu majoitus-
toiminnalle olevan ominaista, etta toimintaa harjoitetaan ammattimaisesti. Am-
mattimaisuutta arvioitaessa olennaista on, etta toiminnalla tdhdatdan taloudel-
liseen tulokseen. Laki ei koske toimintaa, joka on luonteeltaan satunnaista.
Lain sdannokset on laadittu pitaen silmalla majoitus- ja ravitsemistoimintaa
elinkeinonaan harjoittavia, eika niita ole tarpeen ulottaa toimintaan, jota satun-
naisuutensa vuoksi ei voida pitaa kyseisen elinkeinon harjoittamisena. Toimin-
taa voidaan pitdd satunnaisena, jos se on kertaluonteista tai vain hyvin har-
voin toistuvaa. Jos esimerkiksi kesatapahtuman yhteydessa yksityishenkild
majoittaa kotiinsa vieraita, téllainen luonteeltaan satunnainen toiminta ei kuulu
lain soveltamisalaan. Merkitysta ei ole silla, tuottaako toiminta tosiasiallisesti
voittoa. Lain soveltamisalan ulkopuolelle ja& sellainen majoitus- ja ravitsemis-
toiminta, jota harjoitetaan taloudellista hydtya tavoittelematta. (HE 138/2004
vp, s. 17)

Asumisen ja majoittumisen maarittelyilla on merkitystéd myds esimerkiksi aluei-
denkaytdssa ja rakentamisessa, jota koskevat sddnnokset ovat 1.1.2025 |u-
kien alueidenkayttolaissa (132/1999) ja rakentamislaissa (751/2023). Esimer-
kiksi asemakaavassa alueille maaritellaan paakayttétarkoitus, jonka mukaan
maaritetddn se, mita kayttétarkoitusta varten tietylle alueelle voidaan raken-
taa. Kayttotarkoitus maarittdd myos sitd, mihin tarkoitukseen — esimerkiksi
asumiseen tai majoitusliiketoimintaan — rakentamislupa voidaan myéntaa ja
millaisia ominaisuuksia rakennukselta edellytetddn. Asuinhuoneistojen lyhytai-
kaisen vuokrauksen ja majoitustoiminnan maarittely on olennaista sen arvioin-
nissa, milloin asuinhuoneiston vuokraaminen on kaava- ja rakennuslupamaa-
raysten kannalta majoitustoimintaa ja milloin asumista.

Korkein hallinto-oikeus on arvioinut lyhytaikaisen vuokrauksen, asumisen ja
majoitustoiminnan valistd suhdetta ennakkop&atoksissaan KHO 2021:76,
KHO 2021:77 ja KHO 2024:75. Korkein hallinto-oikeus on pitanyt keskeisena
sitd, vastaavatko kayton tyypilliset vaikutukset paitsi myonnettya rakennuslu-
paa myos alueelle kaavassa osoitetun kayttotarkoituksen yleista luonnetta

26



seka siihen liittyvia ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia. Olennaista
on ollut se, millaisia konkreettisia vaikutuksia toiminnalla kulloisessakin yksit-
taistapauksessa on. Silla, miten huoneiston hallinnan luovuttamista koskevaa
sopimusta luonnehditaan yksityisoikeudellisesti, ei ole tassa arvioinnissa mer-
kitysta.

AHVL:n soveltamisalasdannoksilla on yhteys myds tuettuun asumiseen. Kor-
kotukilainoilla tai aiemmin myonnetyilla aravalainoilla rahoitetut vuokra-asun-
not ovat vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tussa laissa (604/2001, pitka korkotukilaki), vuokratalojen rakentamislainojen
lyhytaikaisesta korkotuesta annetussa laissa (574/2016, lyhyt kor-kotukilaki) ja
aravarajoituslaissa (1190/1993) saadettyjen kaytto- ja luovutusrajoitusten alai-
sia. Asuntoja on kaytettava vuokra-asuntoina laeissa sdédetyn rajoitusajan.
Vuokra-asunnolla tarkoitetaan asuntoa, jonka hallinta perustuu AHVL:n mukai-
seen huoneenvuokrasopimukseen. Korkotukilain 11 8:n 2 momentissa ja ara-
varajoituslain 4 8:n 2 momentissa kuitenkin sdédetaan, etta asuinhuoneistoa
saadaan kayttaa asumiseen myds ilman AHVL:n mukaista vuokrasopimusta,
kun on kyse erityista hoitoa ja huolenpitoa tarvitsevan henkilén enintadén
kolme kuukautta kestavasta asumisesta. Aravarajoituslain esitdissa (HE
177/1993 vp, s. 50) sdadnnosta on perusteltu silla, ettd sen myota kodinomai-
nen asuminen olisi mahdollista myo6s sellaisille henkiléille, jotka eivat enda
ymmarra vuokrasopimuksen merkitystd, ja poikkeaminen tulisi kyseeseen esi-
merkiksi muistisairaiden ryhmakodeissa. Kolmen kuukauden aikarajaa on pe-
rusteltu silla, etta vuokrasopimuksen solmiminen vain hyvin lyhyeksi ajaksi ei
valttdmatta ole tarkoituksenmukaista. Vuokrasopimusta ei siksi edellytettaisi
lyhytaikaisessa, intervallityyppisessa asumisessa (HE 227/2016 vp, s. 9).

2.2 Kirjallinen ja sdhk6inen muoto

AHVL 5 8:n ja LHVL 4 §:n mukaan vuokrasopimus ja sen muutos on tehtava
kirjallisesti. Liséksi laeissa on lukuisia sdanndksia, joissa edellytetdn tietyn
ilmoituksen antamista kirjallisessa muodossa. Lakeja sdadettaessa viestinté ei
viela merkittavissa maarin tapahtunut sahkoisesti. Lainsaataja lienee viitannut
kirjallisella muodolla siten l&ahinna paperisiin asiakirjoihin.
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Huoneenvuokralakien s&éntelemiin sopimuksiin ja ilmoituksiin soveltuu kuiten-
kin s&hkdisen viestinnan palveluista annetun lain (917/2014) 181 §:n 1 mo-
mentti, jonka mukaan kirjallisen muodon vaatimuksen tayttdd myos sellainen
sé&hkoinen sopimus tai ilmoitus, jonka siséltoa ei voida yksipuolisesti muuttaa
ja joka sailyy osapuolten saatavilla. SGannds vastaa aiempaa tietoyhteiskun-
nan palveluiden tarjopamisesta annetun lain (458/2002) 12 §:n 1 momenttia,
jonka esitdissa esimerkkiné kirjallisesta muotovaatimuksesta on nimenomai-
sesti mainittu asuinhuoneiston vuokrasopimus (HE 194/2001 vp, s. 12). Edel-
leen esitbissa on mainittu esimerkkiné lakiperusteisista muotovaatimuksista
kirjallisen muodon vaatimukset ilmoituksille erdiden sopimusten ehdoista ja
niiden muutoksista ilmoittamiselle seka erdiden sopimusten irtisanomiselle tai
purkamiselle (HE 194/2001 vp, s. 39). Huoneenvuokralakien kirjallinen muoto
voidaan siten sdhkdisen viestinnan palveluista annetun lain 181 8:n 1 momen-
tin nojalla tayttad myos séhkoisesti, jos ilmoituksen tai sopimuksen siséltda ei
voida yksipuolisesti muuttaa ja se sailyy osapuolten saatavilla.

Sahkadisen ja kirjallisen muodon suhdetta koskevia sddnnoksia on myés muu-
alla lainsaadanndssa, kuten kuluttajansuojalaissa (38/1978, jaljempana myos
KSL) ja saatavien perinnasta annetussa laissa (513/1999, perintalaki). Esi-
merkiksi KSL:n kotimyyntia ja etamyyntid koskevassa 6 luvussa kaytetaan il-
maisua "tietojen antaminen pysyvalla tavalla”. Mainitun luvun 8 §:n 2 kohdan
mukaan talla tarkoitetaan tietojen antamista henkilokohtaisesti kirjallisesti tai
sahkoisesti siten, ettd vastaanottaja voi tallentaa ja toisintaa tiedot muuttumat-
tomina. Perintdlain 3 a 8:ssa "pysyvalla tavalla” puolestaan tarkoitetaan tie-
donannon toimittamista vastaanottajalle henkilokohtaisesti kirjallisesti tai séh-
koisesti siten, etté vastaanottaja voi tallentaa ja toisintaa sen muuttumatto-
mana.

KSL:n sahkdista kirjallista muotoa koskeva 6 luvun 8 8:n 2 momentti perustuu
kuluttajan oikeuksia koskevan direktiiviin (Euroopan parlamentin ja neuvoston
direktiivi 2011/83/EU kuluttajan oikeuksista). Direktiivin 7 artiklan mukaan koti-
myynnissa ennakkotiedot on annettava kuluttajalle paperilla tai kuluttajan
suostumuksella muulla pysyvalla valineella. Pysyvalla vélineellad puolestaan
tarkoitetaan direktiivin 2(10) artiklan mukaan valinetta, jonka avulla kuluttaja
tai elinkeinonharjoittaja voi tallentaa hanelle henkilokohtaisesti osoitettuja tie-
toja siten, etta tiedot ovat saatavilla my6hempaa kayttéa varten tietojen kayt-
totarkoituksen kannalta asianmukaisen ajan, ja joka mahdollistaa tallennettu-
jen tietojen toisinnan muuttumattomina. KSL:n esitdiden mukaan olennaista
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on, ettd kuluttaja saa ne henkilokohtaisesti ja etta hanella on tosiasiallinen
mahdollisuus tallentaa ja toisintaa ne (HE 157/2013 vp, s. 35). Samoin perin-
talain esitbissa on tdsmennetty, ettéd olennaista on, etta vastaanottaja saa
henkilokohtaisesti tiedoksinannon ja ettd hanella on tosiasiallinen mahdolli-
suus tallentaa ja toisintaa se. Tiedonanto voidaan lahettda vastaanottajalle
esimerkiksi sdhkopostitse (HE 57/2012 vp, s. 28).

Kirjallisen muodon tayttdmisesta sdhkdisesti sdddetddn myds sdhkoisesta asi-
oinnista viranomaistoiminnassa (13/2003) annetun lain 9 8:ssé, jonka mukaan
vaatimuksen ilmoituksen kirjallisesta muodosta tayttdd myods viranomaiselle
toimitettu sahkoinen asiakirja. Saman lain 4 8:n 2 kohdan mukaan séahkaisella
viestilla tarkoitetaan tiedonsiirtomenetelmalla lahetettya tarvittaessa kirjalli-
seen muotoon tallennettavissa olevaa informaatiota. S&&dnnoksen esitdiden
mukaan maéaritelméan kannalta keskeinen ominaisuus on tallennettavuus. Séh-
koisella viestilla erotuksena séhkdisesta asiakirjasta sinansa voidaan tarkoit-
taa myds erilaisia kertaluontoisia yhteydenottoja ja tiedusteluja (HE 17/2002
vp, s. 34). Aiemmin voimassa olleen sahkdisesta asioinnista hallinnossa anne-
tun lain sisalléltaén vastaavan 3 8:n perusteluissa todettiin, ettd saanndksen
tarkoittamia sahkdisia viesteja ovat esimerkiksi viranomaisten verkossa tarjoa-
mat sahkdiset lomakkeet ja sahkoposti (HE 153/1999 vp, s. 18).

Lainsdadanndssadmme kirjalliseen muotoon rinnastetaan siten nykyisin laajasti
myos sellainen séhkdinen asiakirja, joka on saatavissa kayttotarkoituksen
kannalta asianmukaisen ajan ja joka mahdollistaa tallennettujen tietojen toisin-
tamisen. Kuten todettu, sahkoisen viestinnén palveluista annetun lain 181 §
edellyttaa, ettd sédhkdinen ilmoitus tai sopimus "sdilyy osapuolten saatavilla”.
Sanamuoto vastaa aiemmin voimassa ollutta KSL 6 luvun 14 §:44 (laissa
1072/2000), joka koski tietojen vahvistamista etdmyynnissa. Mainittu KSL:n
s&annds puolestaan perustui tuolloiseen etdmyyntidirektiiviin (97/7/EY), jonka
5(1) artiklassa kaytettiin ilmaisua "pysyva tapa” (durable medium). Sahkoisen
viestinnan palveluista annetun lain 181 &:n ilmauksella "sailyy osapuolten saa-
tavilla” on siten tarkoitettu samaa kuin nykyisissa EU-saantelyyn pohjautu-
vissa saadoksisséa, joissa kaytetaan ilmausta "pysyvalla tavalla”.
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2.3 Vuokrasopimuksen kesto

AHVL 4 8:n 1 momentin mukaan asuinhuoneiston vuokrasopimus on maaraai-
kainen tai toistaiseksi voimassa oleva. Vuokrasopimus on voimassa tois-
taiseksi, jollei muuta ole sovittu. Saman pyk&lan 2 momentin mukaan maara-
aikainen vuokrasopimus paattyy sen voimassaoloajan umpeuduttua. Tois-
taiseksi voimassa oleva vuokrasopimus ja myds maaraaikainen vuokrasopi-
mus paattyvat sopimuksen irtisanomisen, purkamisen tai lakkaamisen joh-
dosta taikka sopimalla sen paattymisesta.

Méaéaraaikaista vuokrasopimusta koskee epavarsinainen muotovaatimus, silla
muuten kuin kirjallisesti tehtya vuokrasopimusta pidetéan toistaiseksi voi-
massa olevana vuokrasopimuksena paitsi, jos kyse on vapaa-ajan asunnosta
(AHVL 5 8 1 mom.). Edell& mainittu sddnnds osoittaa yhdessd AHVL 4 §:n 1
momentin kanssa jo vuoden 1987 (653/1987) huoneenvuokralakiin otetun
paasaannon, jonka mukaan vuokrasopimus on irtisanomisen varainen. Jos
sopimus taas paattyy ilman irtisanomista, se on maaraaikainen (ks. HE
127/1984 vp, s. 27-28).

Maaréaaikainen sopimus on siis tarkoitettu olemaan voimassa etukateen sovi-
tun ajan, kun taas toistaiseksi voimassa oleva sopimus on voimassa, kunnes
se irtisanotaan paattymaan irtisanomisajan kuluttua. Maaraaikainen vuokraso-
pimus voidaan kuitenkin AHVL 55 8:n mukaan tuomioistuimen luvalla irtisanoa
tietyissa olosuhteiden muuttumiseen liittyvissa tilanteissa, joissa vuokrasopi-
muksen jatkuminen olisi kohtuutonta. Liséksi sekd maardaikainen etta tois-
taiseksi voimassa oleva vuokrasopimus voidaan aina saada paattymaan myos
sopimalla. Sopimustyypista riippumatta vuokrasopimus voidaan AHVL 61-63
8:n nojalla puolin ja toisin purkaa tietyissa hairidtilanteissa. Sekéd maaraaikai-
nen etté toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus voi AHVL 67 8:n nojalla
lakata tilanteessa, joissa sopimussuhteen jatkuminen olisi esimerkiksi huo-
neiston tuhoutumisen vuoksi kaytanndsséd mahdotonta.

AHVL 4 8:n 1 momentissa on perakkaisid méaaraaikaisia vuokrasopimuksia
koskeva erityissdannds, jonka mukaan useammin kuin kahdesti perékkain sa-
man vuokralaisen kanssa enintdén kolmen kuukauden maaraajaksi sovittava
vuokrasopimus on maaraaikaa koskevasta ehdosta huolimatta toistaiseksi voi-
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massa oleva. Saannoksen tarkoituksena on ollut estaa perakkaisten lyhytai-
kaisten mé&araaikaisten vuokrasopimusten kayttdminen vuokrankorotustarkoi-
tuksessa (HE 87/1992 vp, s. 1).

2.4 Vuokrasopimuksen ja sen ehdon
kohtuullistaminen

2.4.1 Huoneenvuokralakien
kohtuullistamissaannokset

Kohtuuttoman vuokrasopimuksen ehdon sovittelusta sdadetaan toisiaan vas-
taavasti AHVL 6 8:ssé ja LHVL 5 8:ssa. Pykélan 1 momentin mukaan vuokra-
sopimuksen ehtoa voidaan sovitella tai jattda se huomioon ottamatta, jos eh-
don soveltaminen olisi vuokrasuhteissa noudatettavan hyvan tavan vastaista
tai muutoin kohtuutonta. Jos ehto on sellainen, ettei sopimuksen jddminen voi-
maan muilta osin muuttumattomana ole ehdon sovittelun vuoksi kohtuullista,
sopimusta voidaan sovitella muiltakin osin tai se voidaan maaréta raukea-
maan.

Saman pyk&lan 2 momentin mukaan kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vali-
sen huoneenvuokrasopimuksen sovitteluun sovelletaan, mita kuluttajansuoja-
laissa sdadetdan. Vuokran maaran sovitteluun sovelletaan kuitenkin, mita
muualla laissa saadetdén. Vuokran maaran sovittelusta on omat s&annok-
senséd AHVL 29-31 §:ssé ja LHVL 25-26 §:ssa.

AHVL 29-31 §:ss4 on seké prosessuaalisia etta aineellisoikeudellisia saan-
noksia vuokran maaran ja vuokran maaraytymista koskevan ehdon sovitte-
lusta. Lain esitdiden mukaan s&&nndsten tarkoituksena on se, etta vuokran
maaraa koskevat asiat, myos erimielisyydet, kasiteltaisiin ensisijaisesti osa-
puolten kesken. Jos yksimielisyyteen ei paasta, ne joka tapauksessa yritettai-
siin kasitella vuokrasuhteen aikana (HE 304/1994 vp, s. 65).

AHVL 29 §:ssa on prosessuaalisia saannoksia vuokran kohtuullisuuden selvit-
tamisesta. Pykalan 1 momentin mukaan vaatimusta vuokran kohtuullisuuden
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tutkimiseksi ei voida panna vireille end& vuokrasuhteen paatyttya. Saman py-
kalan 2 momentin mukaan vuokranantaja ei kuitenkaan saa irtisanoa vuokra-
sopimusta sina aikana, kun vuokran kohtuullisuus on vuokralaisen vaatimuk-
sesta karajaoikeuden tutkittavana. Lainkohta kasittaa seka vuokran maaréa ja
sen maaraytymista koskevat sopimusehdot.

AHVL 30 §:ssa sdadetaan vuokran muuttamisesta. Pykaldn 1 momentin mu-
kaan tuomioistuin voi vuokralaisen vaatimuksesta harkintansa mukaan alen-
taa vuokraa tai muuttaa vuokran maaraytymista koskevaa ehtoa, jos vuokra
olennaisesti ylitta& vuokra-arvoltaan samanveroisten ja samaan tarkoitukseen
kaytettyjen huoneistojen alueella kéayvat vuokrat ilman huoneenvuokrasuh-
teissa hyvaksyttavaksi katsottavaa syyta. Pykalan 2 momentin mukaan tuo-
mioistuin voi vuokranantajan vaatimuksesta harkintansa mukaan korottaa
vuokraa tai muuttaa vuokran maaraytymista koskevaa ehtoa, jos niitd on 6 8:n
nojalla pidettava kohtuuttomana. Lain esitdiden mukaan vuokraa koskevien
sopimusehtojen kohtuullistamiskynnys on pykéalassa asetettu vuokranantajan
kohdalla korkeammalle kuin vuokralaiselle (HE 304/1994 vp, s. 66).

AHVL 31 §8:ssa on teknisluonteisia saannoksia siité, mité tuomioistuimen tulee
huomioida vuokraa koskevassa tuomiossa. Pykalan 1 momentin mukaan tuo-
mioistuimen on madarattava, mista ajankohdasta muutettu vuokra tai vuokran
maaraytymista koskeva ehto tulee voimaan. Pykalan 2 momentin mukaan tuo-
mioistuin paattaa alentaa vuokraa, sen tulee huomioon ottaen vuokran alenta-
misen perusteet ja muut asiassa ilmenneet seikat viran puolesta samalla maa-
rata, onko vuokranantajan palautettava perimééansa vuokraa. Palautusta ei
kuitenkaan saa maarata vuokran alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista ai-
kaisemmalta ajalta, ellei siihen ole erityisen painavia syita, eiké ollenkaan
alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista edeltanytta vuotta aikaisemmalta
ajalta.

Pykalan 1 momentissa sdadetaan lisaksi tilanteesta, jossa vuokran maaraa tai
vuokran maaraytymisehtoa koskevaan karajaoikeuden paatokseen haetaan
muutosta. Talléin vuokra on maksettava entisen suuruisena kunnes hovioikeu-
den ratkaisu on asiassa annettu, jollei toisin sovita.

LHVL:ss& ei ole AHVL 30 §:n 1 momenttia vastaavia saannoksia vuokran

alentamisesta tai vuokran maaraytymista koskevan ehdon muuttamisesta
vuokralaisen hyvaksi. Nain ollen LHVL:n mukaan vuokran kohtuullisuus tulee

32



aina arvioitavaksi lain 5 §:n nojalla, mink& vuoksi myds LHVL 25 §:ssa viita-
taan lain 5 §:4an.

LHVL 25 § ja AHVL 29 § vastaavat toisiaan muuten, mutta LHVL:n mukaan
tuomioistuin voi, milloin siihen on erityista syyta, sallia vuokranantajan irtisa-
noa sopimuksen alioikeuskasittelyn aikana. Vastaavaa sddnnésta ei ole AHVL
29 8:ssa. LHVL 26 § ja AHVL 31 § vastaavat puolestaan toisiaan muuten,
mutta LHVL 26 8:n 2 momentin mukaan vuokran palautusta ei saa maarata
vuokran alentamisvaatimuksen tiedoksiantamista aikaisemmalta ajalta. Kuten
edella todettiin, AHVL 31 8:n 2 momentti sallii vuokran palauttamisen myos
alentamisvaatimuksen tiedoksiantoa edelténeen vuoden ajalta, jos télle on eri-
tyisen painavia syita.

2.4.2 Sopimusehtodirektiivi ja siitd poikkeaminen

Kohtuuttomista sopimusehdoista kuluttajasopimuksissa annettu direktiivin
(93/13/ETY, sopimusehtodirektiivi) koskee myo6s kuluttajan ja elinkeinonhar-
joittajan valisia huoneenvuokrasopimuksia. Direktiivi tulee sovellettavaksi sel-
laisiin sopimusehtoihin, joista ei ole erikseen neuvoteltu (2 ja 3 artikla). Jos
siis sopimusehdosta on erikseen neuvoteltu, se paasaantdisesti jaa direktiivin
soveltamisalan ulkopuolelle.

Sopimusehtodirektiivin 4 artiklan 1 kohdassa saadetaan kohtuuttomuuden ar-
vioinnista. Kyseisen kohdan mukaan sopimusehdon kohtuuttomuutta arvioi-

daan ottaen huomioon sopimuksen kohteena olevien tavaroiden ja palvelujen
luonne ja viitaten sopimuksentekohetkella kaikkiin sopimuksen tekoon liittyviin
olosuhteisiin seka kaikkiin muihin sopimuksen ehtoihin tai toiseen sopimuk-

seen, josta se on riippuvainen, sanotun kuitenkaan rajoittamatta 7 artiklan so-
veltamista. Edelleen artiklan 2 kohdan mukaan sopimusehtojen kohtuuttoman
luonteen arviointi ei saa koskea sopimuksen paakohteen maarittelya eika hin-
nan tai korvauksen asianmukaisuutta suhteessa vastineena toimitettaviin pal-
veluihin tai tavaroihin, jos nama ehdot on laadittu selkeasti ja ymmarrettavasti.

Sopimusehtodirektiivin aineellisoikeudelliset saanndkset on pantu taytantoon
kuluttajansuojalain 4 luvun sdannoksilla. Koska huoneenvuokralakien vuokran
maaraa ja sen maaraytymista koskevat sddnnokset poikkeavat kuluttajansuo-
jalaista, ne poikkeavat my6s sopimusehtodirektiivista. Vuokran maksaminen
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on vuokralaisen paasuoritusvelvollisuus, joten vuokran méaran kohtuullisuus-
arvioinnin poissulkeminen kuluttajansuojalain ja siten myos sopimusehtodirek-
tiivin soveltamisalasta on mahdollista. Direktiivin taytantdonpanoa koskevassa
hallituksen esityksesséa poikkeusta on perusteltu seuraavasti: "koska hinnan
tai korvauksen riittdvyyden arviointi suhteessa saatuun suoritukseen ei kuulu
direktiivin sovittelusadnndsten piiriin, ei ole tarvetta puuttua vuokran kohtuul-
listamista koskeviin huoneen vuokralain erityissd&nnoéksiin, vaan niita voidaan
edelleen soveltaa myos kuluttajasopimuksissa. Sddnnodkseen on taman takia
otettu selventava lisays, jonka mukaan vuokran maaran sovitteluun sovelle-
taan huoneenvuokralakia.” (HE 218/1994 vp, s. 17)

2.5 Asetuksenantovaltuutus vuokrasopimus-
seka ilmoitus- ja kehotuslomakkeille

AHVL 5 8:n 2 momentin mukaan ymparistoministerid voi antaa vuokrasopi-
muslomakkeille sek& vuokrasuhteessa tarpeellisille ilmoitus- ja kehotuslomak-
keille kaavamalleja. Kyse on asetuksenantovaltuudesta, vaikka tdma ei sel-
vasti kay ilmi saanndksen sanamuodosta. Talla hetkella voimassa on kaksi
saannoksen nojalla annettua asetusta, ymparistoministerion asetus asuinhuo-
neiston vuokrasopimuksen kaavasta (537/2004) ja ymparistoministerién ase-
tus alivuokra-asunnon vuokrasopimuksen kaavasta (538/2004).

2.6 Vakuus

AHVL 8 §:ssa sdadetaan vakuuden asettamisesta vuokrasuhteessa. Pykalan
1 momentin mukaan vuokrasopimuksen osapuolet voivat sopia kohtuullisen
vakuuden asettamisesta sen vahingon varalle, ettei sopijapuoli tayta velvoittei-
taan. Sopimuksen osapuoli ei yksipuolisesti voi maarata sopimuskumppani-
aan asettamaan vakuutta, vaan vakuus voidaan vaatia vain, jos siitd on
sovittu. Vakuudesta voidaan sopia paitsi vuokrasopimusta tehtaessa, myos
sopimuksen ehtoja muutettaessa. Se voidaan sopia molempien tai vain toisen
osapuolen velvoitteiden turvaamiseksi. Vakuudeksi voidaan antaa mita ta-
hansa, mikéa turvaa vakuuden saajan asemaa ja minké vakuuden saaja vakuu-
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deksi hyvéksyy. Vakuus voi olla esimerkiksi rahaa, tavaraa, kiintedéd omai-
suutta, sitoumus tai osakkeita. (HE 304/1994 vp, s. 52-53) My0s esimerkiksi
takausta voidaan kayttaa vakuutena, jos vakuuden saaja siihen suostuu.

Vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia, etta sopimussuhteeseen ndhden
ulkopuolinen taho antaa omavelkaisen tai toissijaisen takauksen sopimusosa-
puolen velvoitteiden tayttamisen vakuudeksi. Laissa on saanndkset myés sen
varalta, ettei sovittua vakuutta aikanaan anneta. Sanotun vuoksi 1 momen-
tissa sdadetdan siita, ettd sopijapuoli, jonka hyvaksi vakuus on sovittu annet-
tavaksi, saa purkaa sopimuksen, jollei sovittua vakuutta annettaisi ajallaan.
Purkamisoikeutta ei kuitenkaan ole, jos vakuus on asetettu ennen purkamisil-
moituksen tiedoksisaamista. Purkamisoikeus korostaa vakuuden asettamisen
tarkeytta silloin, kun siitd on sovittu. (HE 304/1994 vp, s. 53; ks. myds AHVL
49 8:n 1 momentti ja 61 8:n 5 momentti)

Pykalan 2 momentissa sdadetaan vakuuden enimmaisméaaraa koskevasta
ylarajasta. Momentin nojalla sellainen ehto, jonka mukaan sopijapuolen on an-
nettava suurempi kuin kolmen kuukauden vuokran maaraé vastaava vakuus,
on mitaton. Kohtuullisuusedellytyksen (pykélan 1 momentti) lisaksi vakuuden
enimmaismaara on siis 2 momentin nojalla rajoitettu kolmen kuukauden vuok-
ran maaraan. Kohtuullisuutta arvioidaan lahtokohtaisesti sen nojalla, minka
suuruinen vahinko sopimusrikkomuksesta voi aiheutua vakuuden saavalle
osapuolelle. Kummaltakaan sopimusosapuolelta ei kuitenkaan 2 momentin
perusteella voida vaatia suurempaa kuin kolmen kuukauden vuokran maaraa
vastaavaa vakuutta. Muu ehto on mitaton.

Vaikka vakuudelle on edella kuvatulla tavalla asetettu laissa enimmaismaaraa
koskeva ylaraja, sopimussuhteen ulkopuolisen tahon antamalla takauksen
maaralla ylarajaa ei ole. Jos osapuolet ovat sopineet kolmen kuukauden raha-
vakuudesta, vuokranantaja voi sanotusta huolimatta vaatia esimerkiksi oma-
velkaista takausta kaikista vuokrasopimuksen velvoitteista. Momentin enim-
maismaaraa koskeva sdannos ei siten rajoita takaussitoumukseen perustuvaa
vastuuta (ks. myds KKO 2017:91).
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2.7 Tiedoksianto

2.7.1 Tiedoksiantoja koskeva yleissdannos

AHVL 13 § siséltda yleissaannokset tiedoksiantovelvollisuuden tayttamisesta.
Pykalan 1 momentin mukaan AHVL:n mukaiset ilmoitukset ja kehotukset voi-
daan lahettda postitse kirjatussa kirjeessa vastaanottajan tavallisesti kaytta-
malla osoitteella, jollei AHVL:ss& muuta sdadetd. AHVL 13 8:n 1 momentti
koskee kaikkia lain mukaisia ilmoituksia ja kehotuksia lukuun ottamatta niita,
joista on saadetty erikseen. Pykalaa ei siten sovelleta, jos kyse on esimerkiksi
irtisanomisilmoituksen (AHVL 54 §; ks. myds AHVL 77 8), purkamisvaroituk-
sen (AHVL 62 8) tai purkamisilmoituksen (AHVL 66 8) tiedoksiannosta.

Edelleen 1 momentin mukaan, jos ilmoitus on asianmukaisesti lahetetty, |ahet-
tdja saa vedota ilmoitukseen, vaikka se mydhastyisi tai ei tulisi perille vastaan-
ottajalle. Kun ilmoitus on lahetetty postitse kirjatussa kirjeessa vastaanottajan
tavallisesti kayttamalla osoitteella, l1&ahettdjan katsotaan tayttdneen, mita ha-
nen ilmoitusvelvollisuuteensa kuuluu. Lahettdjan ei siten tarvitse osoittaa il-
moituksen saavuttaneen vastaanottajansa. Kirjattu kirje tarkoittaa kirjettd, joka
luovutetaan vastaanottajalle tai valtuutetulle kuittausta vastaan. Lahettgja voi
rajata kuittausoikeutta myos niin, ettd lahetys luovutetaan vain vastaanotta-
jalle henkilokohtaisesti. Lahetystéa voi seurata l&ahetystunnuksen avulla. Lahet-
tdja ei kuitenkaan saa lahetyksen luovuttamisesta yksilditya tositetta.

Pykala ei ole pakottava, silla sdanndos ei esta muiden tiedoksiantotapojen, ku-
ten tavallisen kirjeen, sdhkopostin tai tekstiviestin, kayttamistéa eikd myoskaan
suullisia ilmoituksia esimerkiksi puhelimitse. Talldin on kuitenkin lahettajan
vastuulla, etta ilmoitus saavuttaa vastaanottajan, jotta ilmoitukseen liittyisi sii-
hen tarkoitettu oikeusvaikutus (HE 304/1994 vp, s. 54). Toisin sanoen, jos il-
moituksen lahettdja haluaa kayttaa jotain muuta tiedoksiantotapaa kuin kirjat-
tua kirjetta, on lahettgja tarvittaessa nayttdvelvollinen siita, ettd ilmoitus tai ke-
hotus on saapunut vastaanottajalle. Lisdksi AHVL:ssa on useita saannoksia,
jotka edellyttavat kirjallisen muodon kayttamista ilmoituksissa, jolloin myds-
k&an suullinen tiedoksianto ei siis ole mahdollista. Tallaiset saanndkset voi-
daan jakaa kahteen luokkaan: 1) todistettavasti tiedoksiannettavat ilmoitukset
(ks. mm. AHVL 54, 62, 66 ja 77 8) ja 2) muut kuin todistettavasti tiedoksian-
nettavat ilmoitukset (ks. mm. AHVL 18, 27, 32, 42, 44, 46 ja 89 §).
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Pykéaldn 2 momentissa on tiedoksiantoa koskeva erityissaannos, jonka mu-
kaan aviopuolisoiden yhdessa taikka toisen heista vuokraamaa yhteisené ko-
tina kaytettadvaa huoneistoa koskeva haaste tai muu tdméan lain mukainen il-
moitus tai kehotus saadaan toimittaa jommalle kummalle puolisoista. Jos jom-
pikumpi puolisoista on muuttanut pois huoneistosta, haaste ja muu ilmoitus
olisi toimitettava ainakin sille puolisolle, joka on vuokrasopimuksen mukaan
vuokralainen. Jos puolisolle, joka ei ole huoneiston vuokralainen ja joka on
muuttanut huoneistosta jo pois, halutaan AHVL 11 8§:n mukaisen yhteisvastuu-
saanndksen perusteella esittdd vaatimuksia esimerkiksi vuokranmaksusta
siltd ajalta, kun han asui huoneistossa, tallainen vaatimus on annettava tie-
doksi talle poismuuttaneelle puolisolle. Jos vaatimus halutaan kohdistaa mo-
lempiin puolisoihin, on tiedoksianto toimitettava kummallekin. (HE 304/1994
vp, S. 55)

Liikehuoneistovuokralain 11 § on sisalléltdan identtinen AHVL 13 8:n 1 mo-
mentin kanssa. Sen sijaan LHVL 11 § ei sisdlla AHVL 13 8:n 2 momentin kal-
taista erityissaannosta.

2.7.2 Poikkeus yleissadnnoksesta — todisteellinen
tiedoksianto

Vuokrasopimuksen irtisanomisen, purkamisen ja sitd mahdollisesti edeltavan
varoituksen seka jalleenvuokralaisen jatkamisilmoituksen tiedoksiannosta on
saadetty AHVL 13 8:n yleissddnnoksesta poikkeavasti: ne on annettava todis-
tettavasti tiedoksi. Velvollisuus antaa kirjallinen irtisanomisilmoitus tai purka-
misilmoitus todistettavasti tiedoksi koskee seka vuokranantajaa etta vuokra-
laista. Sen sijaan saannokset purkamisoikeuden kayttamisesta koskevasta va-
roituksesta koskevat vain vuokranantajaa. (AHVL 54, 62 ja 66 8) Mika tahansa
todisteellinen tapa riittaa, kunhan ilmoituksen perillemeno voidaan osoittaa to-
teen (ks. esim. HE 304/1994 vp, s. 30). Sen sijaan AHVL 13 §:n mukaista
yleista ilmoitusten tiedoksiantotapaa eli kirjattua kirjetta, ei voida pitaa riitta-
vana, ellei ole nayttda siita, etta ilmoitus on myos tosiasiassa saapunut vas-
taanottajalle.

AHVL 54 8:n 3 momentin mukaan irtisanominen on toimitettava todistettavasti,

mutta irtisanominen on myds asianmukaisesti toimitettu, kun irtisanomisen tie-
doksiannossa on noudatettu, mita haasteen tiedoksiannosta on voimassa.
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Tama seuraa myds oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 25 §:std, jonka mukaan
haastemiehen antamalla kirjallisella todistuksella on katsottava toteen nayte-
tyksi, etté tiedoksianto on niin toimitettu kuin todistus osoittaa. AHVL 54 8§:n 4
momentin mukaan, jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, irtisanomisilmoitus
voidaan antaa vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa ja
lisdksi toimittamalla siitd tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. IlI-
moituksen katsotaan tulleen talloin vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispai-
vana. Edelleen AHVL 54 §:n 5 momentin mukaan, jollei irtisanomista ole suo-
ritettu siten kuin pykalassa sdadetaan, irtisanominen on tehoton.

AHVL 62 8:n 1 momentin mukaan purkamisoikeuden kayttamista koskeva kir-
jallinen varoitus on annettava tiedoksi siten kuin 54 8:n 3-5 momentissa saa-
detaan irtisanomisilmoituksen tiedoksiantamisesta.

AHVL 66 §:n 2 momentin mukaan purkamisilmoitus on annettava tiedoksi to-
distettavasti, mutta purkamisilmoitus on myos asianmukaisesti annettu tie-
doksi silloin, kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen tiedoksi-
annosta on voimassa. AHVL 66 8:ssa ei ole sdadetty muista tiedoksiantota-
voista eika pykalaan sisally viittausta AHVL 54 §:n 3—-5 momenttiin. Sanotun
vuoksi purkamisilmoituksen tiedoksiannossa ei esimerkiksi ole sellaisenaan
riittavaa, etta kaytetdan AHVL 54 §:n 4 momentin mukaista sijaistiedoksianto-
menettelya.

AHVL 77 8:n 1 momentin mukaan jalleenvuokralaisen, joka haluaa kayttaa oi-
keuttaan asuinhuoneiston vuokrasuhteen jatkamiseen, on kirjallisesti ilmoitet-

tava tasta vuokranantajalle viimeistaan kuukauden kuluessa siitd, kun jalleen-
vuokralainen on saanut tiedon ensivuokrasuhteen paattymisperusteesta ja en-
sivuokrasuhteen ehdoista. Edelleen saman momentin mukaan tallainen ilmoi-

tus on annettava vuokranantajalle tiedoksi 54 8§:n 3 momentissa saadetylla ta-
valla eli todistettavasti.

Sahkaoisen viestinnan palveluista annetun lain 181 §:n 2 momentin mukaan to-
disteellinen ilmoitus voidaan antaa sellaisella sahkoiselld menetelmalla, jonka
avulla voidaan nayttaa vastaanottajan saaneen ilmoituksen. Aiemmin voi-
massa olleen, tietoyhteiskunnan palveluiden tarjoamisesta annetun lain
(458/2002) 12 &:n 2 momentin esitdiden mukaan sddnnoksen tarkoittamia il-
moituksia ovat esimerkiksi ilmoitukset asuinhuoneiston ja likehuoneiston
vuokrasopimuksen irtisanomisesta. Téllainen ilmoitus voidaan toimittaa myos

38



sahkoisesti, jos kaytetty menetelm& mahdollistaa sen, etté ilmoituksen vas-
taanottaminen on jalkikateen ndytettavisséa toteen. Voidaan esimerkiksi kéayt-
taa sahkoista vastaanottokuittausta, jonka vastaanottaja on allekirjoittanut sel-
laisella kehittyneella sahkoisella allekirjoituksella, joka perustuu laatuvarmen-
teeseen ja joka on luotu turvallisella allekirjoituksen luomisvélineella (HE
194/2001 vp, s. 39).

Kuten AHVL:ssa, myds LHVL:ss& vuokrasopimuksen irtisanomisen, purkami-
sen ja sitd mahdollisesti edeltdvan varoituksen antamisen toimittamisesta on
saadetty yleissaannoksesta poikkeavasti: irtisanomisilmoitus, varoitus purka-
misoikeuden kayttamisesta ja purkamisilmoitus on annettava todistettavasti
tiedoksi. Velvollisuus antaa kirjallinen irtisanomisilmoitus tai purkamisilmoitus
todistettavasti tiedoksi koskee seké vuokranantajaa ettd vuokralaista. Sen si-
jaan saannokset purkamisoikeuden kayttdmisesta koskevasta varoituksesta
koskevat vain vuokranantajaa. (ks. LHVL 43, 49 ja 53 8§) Mika tahansa todis-
teellinen tapa riittda, kunhan ilmoituksen perillemeno voidaan osoittaa toteen.
Sen sijaan yleistd LHVL:n mukaista ilmoitusten tiedoksiantotapaa (ks. LHVL
11 8), kuten kirjattua kirjetta, ei voida pitaa riittavana, ellei ole nayttoa siita,
ettd ilmoitus on myds tosiasiassa saapunut vastaanottajalle.

2.8 llmoittamisvelvollisuus huoneistossa
asuvista henkildista

Voimassa olevassa laissa ei ole saanndksia vuokralaisen velvollisuudesta il-
moittaa huoneistossa asuvista henkildistd. Huoneistossa voi varsinaisen vuok-
ralaisen lisdksi asua samanaikaisesti useita muitakin henkil6ita. Vuokralainen
saa AHVL 17 8:n mukaan kayttd& asuinhuoneistoa yhteisena kotina ensinna-
kin puolisonsa ja perheeseen kuuluvien lasten kanssa. Vuokralainen saa kayt-
tda huoneistoa yhteisena asuntona myds lahisukulaisensa ja puolisonsa lahi-
sukulaisen kanssa, jos tasta ei aiheudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa
tai hairi6ta. Vuokralainen saa lisdksi alivuokrata tai muuten luovuttaa enintdan
puolet huoneistosta toisen kaytettavaksi asumiseen edellyttaen, etta luovutta-
misesta ei aiheudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai hairiota.

39



2.9  Tupakointikielto

Tupakkalaissa (549/2016) sdadetaéan tupakoinnista asuntoyhteisdissa, joilla
tarkoitetaan kattavasti eri asuntoyhteisomuotoja. Naitd ovat muun muassa
asunto-osakeyhtitt, asumisoikeusasunnot ja vuokratalot. Tupakkalain 78 §:n
mukaan asuntoyhteisdn yhteisissa ja yleisissa sisatiloissa ei saa tupakoida.
Lisaksi asuntoyhteiso saa kieltdad tupakoinnin ulkotiloissa, kun kyseiset tilat
ovat asuntoyhteison itsensa hallitsemia. Tupakkalain 79 8:n mukaan asunto-
yhteiso voi hakea tupakointikieltoa kunnalta rakennuksen huoneistoihin kuulu-
ville parvekkeille, huoneistojen kaytdssa oleviin ulkotiloihin ja huoneistojen si-
sétiloihin. Tupakansavuongelmiin voidaan puuttua myos terveydensuojelulain-
saadannon perusteella. Liséksi asunto-osakeyhtitlaissa on mahdollista paat-
taa tupakoinnin kieltamisesta yhtiojarjestyksen muutoksella.

AHVL:ssa ei ole erillisia saannoksia tupakoinnista, mutta vuokra-asunnoissa
tupakointiin on mahdollista puuttua vuokrasopimusten avulla: Sopimukseen
voidaan ottaa tupakoinnin kieltdvéa ehto. Tallainen ehto on hyvin yleinen vuok-
rasopimuksissa. Lisaksi vuokrasuhteen aikana vuokrasopimusta voidaan yh-
teisesti sovittaessa muuttaa siten, etta tupakointikielto siséllytetd&n sopimuk-
seen. Vuokranantaja ei kuitenkaan voi tehdé tallaista muutosta yksipuolisesti,
vaan muutos edellyttdd vuokralaisen hyvaksyntaa.

Jos vuokrasopimukseen on otettu tupakoinnin kieltava ehto, vuokralainen on
sitoutunut noudattamaan kieltoa. Kiellon rikkomisella voi olla vaikutusta arvioi-
taessa sitd, onko irtisanominen ollut AHVL 56 8:n 1 momentin 2 kohdassa tar-
koitetulla tavalla kohtuutonta ja onko vuokranantajalla ollut hyvaksyttava syy
irtisanomiselle. Tupakointikiellon rikkomisen ei sen sijaan ole yleensa katsottu
muodostavan perustetta purkaa vuokrasopimusta.

2.10 Asuinhuoneiston luovutus valiaikaisesti
toisen kaytettavaksi

AHVL 18 8:n 1 momentin mukaan vuokralainen saa enintdén kahdeksi vuo-
deksi luovuttaa koko asuinhuoneiston toisen kaytettavaksi, jos vuokralainen
tydnsa, opintojensa, sairauden tai muun sellaisen syyn takia oleskelee toisella
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paikkakunnalla eika vuokranantajalla ole perusteltua syyta vastustaa luovu-
tusta. Huoneiston véliaikaista luovuttamista koskeva sdannds lisattiin ensim-
maisen kerran vuoden 1961 huoneenvuokralain (82/1961) 9 8:n 3 momenttiin.
Saanndksen mukaan vuokralainen, joka toimensa, tyénséa, opintojensa tai
muun sellaisen syyn vuoksi joutui valiaikaisesti oleskelemaan toisella paikka-
kunnalla, sai siksi ajaksi luovuttaa huoneiston henkilélle, johon vuokranantaja
voi kohtuudella tyytya. Saannosta perusteltiin silla, ettéd vuokrasuhteen aikana
olosuhteet voivat muodostua sellaisiksi, ettd vuokralaisella on taysin hyvaksyt-
tava syy luovuttaa huoneiston kayttd toiselle esimerkiksi maaraaikaisen ulko-
mailla tydskentelyn tai opiskelun vuoksi. Tallgin olisi kohtuutonta, jos vuokra-
laisella olisi vuokranantajan luvan epaamista vastaan ainoana keinona sopi-
muksen purkaminen (Huoneenvuokralakikomitean mietintd 1957:8, s. 34).

My6hemmissa huoneenvuokralainsaadannon uudistuksissa sdénnokseen teh-
tiin ainoastaan vahaisia sisallollisid muutoksia. Vuoden 1987 huoneenvuokra-
laissa huoneiston véliaikaiselle luovutukselle asetettiin kahden vuoden enim-
maisaika (653/1987, 22 §8). Voimassa olevaan lakiin sddnndsta muutettiin vain
lisdamalld maininta sairaudesta tilanteena, jolloin asunnon hallinta voidaan
vdaliaikaisesti luovuttaa. Lain esitdiden mukaan saanndosta voitiin soveltaa
myos asevelvollisuutta suoritettaessa (HE 304/1994 vp, s. 57).

Pykalaa koskevissa esitbissé ei ole otettu nimenomaisesti kantaa siihen, onko
toisella paikkakunnalla oleskeleminen pykalan 1 momentin soveltamisen eh-
doton edellytys. Korkein oikeus on sen sijaan ratkaisussaan KKO 2014:49 kat-
sonut, ettei toisella paikkakunnalla oleskeleminen ole 1 momentin soveltami-
sen ehdoton edellytys. Korkein oikeus paatyi mainitussa ratkaisussa katso-
maan, ettd vuokralaisella oli 1 momentin nojalla oikeus luovuttaa asuinhuo-
neisto valiaikaisesti toisen kaytettavaksi, kun han oli itse estynyt kayttamasta
huoneistoa ollessaan vankilassa, ja vaikka vankila sijaitsi samalla paikkakun-
nalla kuin asuinhuoneisto.
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2.11 Vuokranantajan oikeus paasta
huoneistoon

Vuokranantajan oikeudesta paasta asuinhuoneistoon tai liikehuoneistoon s&a-
detdédn AHVL 22 8:ssa ja LHVL 20 8:ss4, joiden 1 momenttien mukaan vuok-
ralaisen on viivytyksetta sopivana aikana paastettava vuokranantaja huoneis-
toon huoneiston kunnon ja hoidon valvomista varten. Edelleen samojen pykéa-
lien 2 momenttien mukaan, jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se on uudel-
leen vuokrattavissa, vuokranantajalla on oikeus nayttaa huoneistoa vuokran-
antajalle ja vuokralaiselle sopivana aikana. My6s AHVL 14 ja 21 § seka LHVL
12 ja 19 & liittyvat vuokranantajan oikeuteen paasta huoneistoon. AHVL 14 8:n
ja LHVL 12 &:n 1 momenttien mukaan vuokranantajalla on oikeus saada virka-
apua poliisiviranomaiselta, jos AHVL 21 tai 22 §:n taikka LHVL 19 tai 20 §:n
mukainen paasy huoneistoon kielletddn. AHVL 21 §:ssa ja LHVL 19 §:ssa
taas sdadetaan muun ohella vuokranantajan oikeudesta suorittaa korjaus- ja
muutostoita seka hoitotoimenpiteita huoneistossa.

2.12 Vuokran tarkistaminen ja sitd koskeva
IImoittamismenettely

AHVL 27 8:n 1 momentin mukaan vuokra maaraytyy sen mukaan, mita siita
on sovittu, jollei AHVL:sté tai muusta laista muuta johdu. Sanotun perussaan-
noén mukaan, jos vuokraa halutaan muuttaa, vuokran maarasta on sovittava
paitsi vuokrasopimusta tehtdaessa myoés vuokrasuhteen aikana.

AHVL 27 8:n 2 momentin mukaan vuokran tarkistamisesta voidaan sopia ot-
taen huomioon, mita indeksiehdon kayton rajoittamisesta annetussa laissa
(1195/2000) saadetaan. Edelleen 2 momentin 2. virkkeen mukaan, jos on
sovittu, ettd vuokranantaja saa vuokrasuhteen aikana yksipuolisesti maarata
vuokran korotuksen ajankohdan tai maaran, tallainen sopimusehto on mitétén,
jos ei ole my6s sovittu perusteesta, jonka mukaan vuokraa sopimussuhteen
aikana saadaan korottaa. Lisdksi 2 momentin 3. virkkeessa sdadetaan siita,
ettd vuokranantajan on ennen korotetun vuokran voimaantuloa kirjallisesti il-
moitettava vuokralaiselle uusi vuokra ja sen voimaantuloajankohta.
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Hallituksen esitykseen (HE 304/1994 vp) ei, lukuun ottamatta viittausta indek-
siehdon kayttoa koskevaan lainsdadantdon, sisaltynyt nimenomaisia saannok-
sia siita, mitd vuokran korottamisesta voidaan sopia. Vuokran tarkistamista on
kuitenkin hallituksen esityksessa kasitelty 27 §:n 1 momentin paasaannon yh-
teydessa. Sanotussa yhteydessa on todettu muun muassa, ettd myds vuokran
tarkistamista koskevasta menettelysta olisi sovittava, jos halutaan, etta vuokra
tarkistuu sopimussuhteessa tata menettelyd noudattamalla. Siitakin, onko esi-
merkiksi jommankumman osapuolen ilmoitettava vuokran muutoksesta ennen
Sitd vai ei, pitéisi sopia. Jos sovitaan, etta vuokra tarkistetaan aina tietysta
ajankohdasta lukien ilman eri ilmoitusta, tarkistuslausekkeen tulisi olla varsin
yksiselitteinen. Vuokran tarkistamismahdollisuuksia olisi siis useita, mutta kai-
kilta tulisi vaatia yksiselitteisyytta ja ymmarrettavyytta. (HE 304/1994 vp, s.
63-64)

AHVL 27 8§:n 2 momentin 2. ja 3. virke perustuvat ymparistovaliokunnan mie-
tintoon (YmVM 24/1994 vp). Valiokunta katsoi, ettd kun vuokrasta, sen tarkis-
tamisesta ja tarkistamismenettelysta voitaisiin sopia varsin vapaasti, lakiin oli
tarpeen ottaa sadnnokset tilanteesta, jossa on sovittu, ettd vuokranantaja saa
vuokrasuhteen aikana yksipuolisesti méarata vuokran korotuksen ajankohdan
tai maaran. Valiokunnan mukaan téllaista sopimusehtoa oli pidettava mitatto-
mana, jollei samalla ole sovittu myds perusteesta, jonka mukaan vuokran
maara korotetaan. Lisdksi lakiin ehdotettiin lisattavaksi saannds siita, etta tal-
laiseen ehtoon perustuvasta vuokran korottamisesta tulee aina ilmoittaa en-
nen kuin uusi vuokra voi tulla voimaan. (YmVM 24/1994 vp, s. 5-6)

Korkein oikeus on ratkaisussaan KKO 2016:5 arvioinut sita, milloin vuokranan-
tajan on AHVL:n mukaan ilmoitettava uudesta vuokrasta. Korkein oikeus kat-
soi, ettei AHVL 27 8:n 2 momentin s&&nnds vuokranantajan ennakolta tehta-
vasta kirjallisesta ilmoituksesta koske tapauksia, joissa vuokran korotuksen
suuruus ja korotuksen alkamisajankohta kayvét jo vuokrasopimuksesta sel-
vasti ilmi. Jos naistd vuokranmaksun perusteista on sovittu, voidaan myds so-
pia, etté ehtojen tayttyessa vuokralainen ryhtyy oma-aloitteisesti suorittamaan
korotettua vuokraa.
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2.13 Vuokraa koskevat suositukset

AHVL 28 8:n mukaan valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuokrajaostoa kuul-
tuaan antaa suosituksia vuokrien tarkistamisesta. Kyseessé on valtuussaan-
nos. Saannos ei velvoita eikéd oikeuta vuokran tarkistamiseen suosituksessa
ehdotetulla tavalla, vaan vuokrasuhteen osapuolet paattaisivat keskenaan
siitd, noudattavatko ja miten suositusta, joka pykalan nojalla mahdollisesti an-
nettaisiin. Suositus ei myodskaan velvoittaisi tuomioistuinta eika siihen liittyisi
yksipuolista taytantéonpano-oikeutta kummallekaan sopimusosapuolelle. (HE
304/1994 vp, s. 28 ja 65)

Valtioneuvosto on antanut valtuussdannoksen nojalla yhden suosituksen: Val-
tioneuvoston paatds suositukseksi eraistd asuinhuoneistojen vuokrien tarkista-
mistavoista (409/1998). Paatoksen mukainen suositus koskee ennen kaikkea
vuokran kertakorotuksen pitdmista kohtuullisena seka sopimuksen irtisano-
mista vuokran tarkistamiseksi. Sanottua suositusta tdydentaa Hyva vuokra-
tapa -ohjeistuksessa (2018, s. 9) annettu suositus, jonka mukaan korotus ei
saa vuosittain ylittda 15 prosenttia muutoin kuin tilanteissa, joissa tehdaan
vuokrattavan kohteen vuokra-arvoa merkittavasti kohottavia korjauksia.

2.14 Vuokrasopimuksen paattyminen

2.14.1 Vuokrasopimuksen irtisanomisperusteet

AHVL 51 8:n 1 momentin mukaan, jos toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopi-
mus irtisanotaan, se paattyy irtisanomisajan kuluttua, jollei toisin sovita taikka
tasta tai muusta laista muuta johdu. Saman pykalan 2 momentin mukaan
madraaikainen vuokrasopimus paaéttyy irtisanomisen johdosta vain siten kuin
39, 44, 46, 55, 90 ja 91 8:ssa sdadetaan. Jollei muuta ole sadadetty tai sovittu,
sopimus irtisanomisen johdosta paattyy irtisanomisajan kuluttua.

AHVL 39 8:n nojalla pakkohuutokauppaostajalla on sddnntksessé tarkoite-
tussa tilanteessa oikeus irtisanoa sopimus. Lain 45 8:n mukaan vuokralainen,
joka ei saa sdadetyssad maaraajassa vastausta pyyntdonsa saada lupa siirtda
vuokraoikeutensa, olisi oikeutettu irtisanomaan sopimuksen. Naissa tilanteissa

44



irtisanomisoikeus on voimassa kuitenkin vain kuukauden ajan. AHVL 46 §:n
mukaan vuokralaisen kuolinpesalla on oikeus irtisanoa vuokrasopimus riippu-
matta siitd, mit sen kestosta tai irtisanomisen alkamisesta on sovittu.

Tuomioistuin voi liséksi oikeuttaa vuokralaisen tai vuokranantajan irtisano-
maan madaraaikaisen vuokrasopimuksen AHVL 55 §:ssd mainitulla erityisella
perusteella. Sallittuja maaraaikaisen vuokrasopimuksen irtisanomisperusteita
ovat vuokralaiselle esimerkiksi hanen muuttonsa toiselle paikkakunnalle
tydnsa vuoksi ja vuokranantajalle huoneiston kayttéonotto perheenjasenelle
syysta, joka on ollut sopimusta tehtdessa ennakoimatonta. Kumpi tahansa
osapuoli voi irtisanoa maaraaikaisen sopimuksen mya@s, jos sopimuksessa py-
syminen olisi hanelle ilmeisen kohtuutonta.

Vuokranantajan on AHVL 54 8:n 1 momentin nojalla mainittava kirjallisessa ir-
tisanomisilmoituksessa muun ohella irtisanomisen peruste. Pykalan 5 momen-
tin nojalla sopimuksen irtisanominen on tehoton, jos sita ei ole suoritettu pyka-
lassa saadetylla tavalla.

Vuokralaisen suojaksi on AHVL 56 8:ssé saadetty siitd, ettd vuokralainen voi
vaatia tuomioistuinta julistamaan vuokranantajan toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen irtisanomisen tehottomaksi. Irtisanominen on tehoton en-
sinn&kin, jos irtisanominen perustuu vuokraa tai vuokran maaraytymista kos-
kevan sopimusehdon tarkistamiseen siten, etta tarkistettua ehtoa olisi lain 30
8:n perusteella pidettava kohtuuttomana. Irtisanominen on tehoton myds, jos
se on vuokralaisen olosuhteet huomioon ottaen muulla tavalla kohtuuton eika
irtisanomiseen ole hyvaksyttavaa syyta. Vuokralaisen oikeutta irtisanoa tois-
taiseksi jatkuva asuinhuoneiston vuokrasopimus ei ole rajoitettu.

Jos vuokranantaja irtisanoo sopimuksen vuokrasuhteissa noudatettavan hy-
van tavan vastaisesti, vuokralainen on AHVL 57 8§:n nojalla aina oikeutettu va-
hingonkorvaukseen ja hyvitykseen. Vuokralainen on oikeutettu korvaukseen
esimerkiksi, jos sopimus paattyy muusta kuin hyvaksyttavasta syysta tapahtu-
neen irtisanomisen vuoksi. Vuokralainen voi edella mainituissa tapauksissa
saada myds irtisanomisen julistettua tehottomaksi tuomioistuimessa, mutta
tama ei ole edellytyksena korvauksen ja hyvityksen saamiseksi.
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Irtisanomisoikeutta koskevat saannokset ovat tahdonvaltaisia eli vuokralainen
ja vuokranantaja voivat sopia laista poikkeavista irtisanomisperusteista. Va-
pautta sopia irtisanomisoikeudesta rajoittaa kuitenkin AHVL 60 §, jonka mu-
kaan sopimusehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen oikeutta 56 ja 57 §:n mukai-
seen irtisanomissuojaan tai korvaukseen, on mitaton.

AHVL:ssa on erikseen rajattu vuokralaisen irtisanomisoikeutta, kun kyse on
puolisoiden yhteisena kotina kayttamasta asunnosta. AHVL 53 8:n 1 momen-
tin mukaan, kun puolisot asuvat yhdessa vuokraamassaan tai toisen heista
vuokraamassa yhteisena kotina kaytettdvasséa asuinhuoneistossa, ei puoliso
saa irtisanoa vuokrasopimusta ilman toisen puolison suostumusta. Suostu-
musta ei kuitenkaan tarvita, jos sita ei voida hankaluudetta saada. Suostu-
muksen saaminen voi estya esimerkiksi siksi, etta puolisoa ei tavoiteta. Tuo-
mioistuin voi AHVL 53 8:n 2 momentin nojalla sallia puolisoiden yhteisen kodin
vuokrasopimuksen irtisanomisen myds, jos puoliso ilman hyvaksyttavaa syyta
kieltaytyy antamasta suostumustaan irtisanomiselle. Pykéla koskee seka avio-
ettd avopuolisoita. Puolison suostumus on lainkohdan esitdiden mukaan tar-
peen, koska puolisoiden on toimittava yhdessa molempia puolisoita koske-
vissa asioissa (HE 304/1994 vp, s. 77).

Vuokrasopimusten irtisanominen on eraissa tilanteissa mahdollista myds yri-
tyksen saneerauksesta annetun lain (47/1993) 27 8:n ja yksityishenkilon vel-
kajarjestelysta annetun lain 19 8:n perusteella.

2.14.2 Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika maaraytyy AHVL 52 §:n nojalla. AHVL:ssa
saadetaan liséksi erityisista irtisanomisajoista alivuokrasuhteissa (AHVL 84 §)
ja tydbsuhdeasunnoissa (AHVL 92 8). AHVL 52 8:ssa on kolme eripituista irti-
sanomisaikaa. Vuokralaisen irtisanoessa sopimuksen irtisanomisaika on aina
yksi kuukausi (3 momentti). Vuokranantajan kohdalla irtisanomisajan pituus
riippuu siita, kuinka pitk&d&n vuokrasopimus on ollut voimassa. Irtisanomishet-
kella keskeytymatta yli vuoden kestaneen vuokrasopimuksen irtisanomisaika
on kuusi kuukautta (2 momentti). Tata lyhyemmissa vuokrasopimuksissa irti-
sanomisaika on kolme kuukautta (2 momentti). AHVL 52 8:n 1 momentin mu-
kaan vuokrasopimuksen irtisanomisaika lasketaan sen kalenterikuukauden vii-
meisestéa paivasta, jonka aikana irtisanominen on suoritettu.
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Irtisanomisajan pituus ei riipu siité, mista syysta sopimus irtisanotaan. Irtisano-
misaikaa koskevat sdannodkset ovat vuokralaisen suojaksi pakottavia. AHVL
52 8:n 4 momentin mukaan vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhentavét tai
vuokralaisen irtisanomisaikaa pidentavat ehdot ovat mitattémia.

2.14.3 Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokrasopimuksen purkaminen tarkoittaa vuokrasopimuksen paattamista il-
man irtisanomisaikaa. Vuokranantajalla on AHVL 61 §:n 1 momentin nojalla
oikeus purkaa vuokrasopimus, jos

vuokralainen laiminly6 suorittaa vuokran saadetyssé tai sovitussa ajassa;

vuokraoikeus siirretadn taikka huoneisto tai sen osa muutoin luovutetaan toi-
sen kaytettavaksi vastoin taman lain sddnnoksia;

huoneistoa kaytetd&dn muuhun tarkoitukseen tai muulla tavalla kuin vuokraso-
pimusta tehtdessa on edellytetty;

vuokralainen viettaa tai sallii vietettdvan huoneistossa héairitsevaa elaméaa;
vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti; tai

vuokralainen huoneistossa rikkoo, mita terveyden tai jarjestyksen sailytta-
miseksi on saadetty tai maaratty.

Huoneiston kayttoon liittyva vuokrasopimuksen purkamisperuste koskee pyka-
l&n 2 momentin mukaan soveltuvin osin myds vuokrasuhteen johdosta vuokra-
laisen kaytdssa olevia Kiinteiston tai rakennuksen yhteisia tiloja ja laitteita.

AHVL 61 8:n 3 momentin mukaan oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen ei
ole, jos purkamisperusteen aiheuttaneella menettelylld on vahainen merkitys.
Lainkohdan esitdissa eikd mydskaan aiempien, sisélléltaan vastaavien saan-
nosten esitdissa (huoneenvuokralain 653/1987 61 8:n 2 momentti, HE
127/1984 vp ja huoneenvuokralain 82/1961 31 8:n 2 momentti, HE 59/1959
vp) ole tarkennettu, miten menettelyn vahaisyytta arvioidaan.
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Korkein oikeus on arvioinut vuokrasopimuksen purkamisen edellytyksia ratkai-
sussaan KKO 2003:71, jossa oli kysymys vuokranantajan oikeudesta purkaa
asuinhuoneiston vuokrasopimus vuokranmaksun laiminlyénnin johdosta. Kor-
kein oikeus otti vahaisyysarvioinnissa huomioon sen, etta vuokralainen oli
sdannonmukaisesti maksanut vuokransa tai ainakin asumistuen ylittdvan osan
siité useita viikkoja myohéssa. Korkein oikeus totesi myos, ettd vuokralaisen
laiminlydntiin tai muuhun velvollisuuksien vastaiseen menettelyyn johtaneilla
seikoilla ei saanndksen sanamuodon mukaan ole purkamisperusteen synty-
mista arvioitaessa ratkaisevaa vaikutusta. Vuokranantajan asemalla ei kor-
keimman oikeuden mukaan ollut vaikutusta siihen, oliko vuokralaisen laimin-
lyonnilla muu kuin vahainen merkitys.

Ratkaisussa KKO 2022:61 korkein oikeus totesi, ettd menettelyn merkitysta
arvioitaessa voidaan ottaa rajoitetusti huomioon myos vuokralaisen menette-
lyn syy ja siihen liittyen vuokralaisen henkildkohtaiset olosuhteet. Lahtokoh-
tana on kuitenkin, ettd menettelyn on taytynyt olla luonteeltaan tilapaista, jotta
Sitd voitaisiin pitaa vahaisena.

AHVL 62 8:n 1 momentin mukaan vuokranantajan tulee ennen purkamista an-
taa varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta, jos kyse on AHVL 61 8§:n 1 mo-
mentin kohtien 3—6 purkamisperusteista. Saman pykalan 3 momentin mukaan
varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos vuokralaista on jo kertaalleen varoitettu sa-
masta purkamisperusteesta tai jos vuokralainen on kohdissa 4 ja 6 tarkoite-
tuissa tapauksissa menetellyt erittdin moitittavalla tavalla.

Vuokranantajan oikeudesta purkaa vuokrasopimus sdadetéén lisaksi AHVL 8,
38, 40 ja 49 §:ssd. Nama saannodkset koskevat tiettyja muutoksia huoneiston
hallinta- tai omistussuhteissa. Edella mainittu AHVL 8 8:n 1 momentin saan-
nds koskee purkuoikeutta, kun vuokralainen ei aseta sovittua vakuutta.

Vuokranantajan purkamisperusteita koskevat sddnndkset ovat lain 65 §:n 1
momentin nojalla vuokralaisen suojaksi pakottavia.

48



2.14.4 Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokralaisella on AHVL 63 §:n 1 momentin mukaan oikeus purkaa vuokraso-
pimus, jos huoneiston kayttamisesta sopimuksessa edellytettyyn tarkoituk-
seen aiheutuu ilmeisté vaaraa vuokralaisen, hanen kotivakeensa kuuluvan tai
vuokralaisen palveluksessa olevan terveydelle. Saman pykalan 2 momentin
mukaan vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos huoneisto tai osa
siitd on joutunut pois vuokralaisen hallinnasta, jos talla seikalla on vuokralai-
selle olennainen merkitys. TAma purkamisoikeus on kuitenkin voimassa vain
kuukauden ajan vuokralaisen hallinnan menettamisesta.

Vuokralainen voi menettdd huoneiston hallinnan kokonaan esimerkiksi, jos
asunto-osakeyhti6 ottaa huoneiston haltuunsa eikd vuokraa sita hanelle hallin-
taanoton ajaksi. Saanndksen sanamuodon mukaan hallinnan menettaminen
kokonaan oikeuttaa purkamiseen vain, jos silla on olennainen merkitys vuok-
ralaiselle. Sadnnoksen esitdissa on kuitenkin mainittu, etta vuokralainen on oi-
keutettu purkamaan sopimuksen menettaessédan huoneiston hallinnan koko-
naan. (ks. HE 304/1994 vp, s. 84)

AHVL 63 §:n esitdiden mukaan myds huoneiston hallinnan menettamisella
osittain on yleensa olennainen merkitys vuokralaiselle. Jos kyse on sen sijaan
asuinhuoneiston vuokrasopimuksen nojalla kayttddn saatujen muiden tilojen,
kuten varasto-, kylméasailytystilojen tai piha-alueen osittaisesta tai kokonaan
kaytdsta poistumisesta, tallaisella seikalla ei valttdmatta ole aina niin suuri
merkitys, etta sopimus voitaisiin purkaa (HE 304/1994 vp, s. 84). Todettakoon,
ettd itse saanndksesta ei kuitenkaan kay ilmi, ettd vuokralaisen purkamisoi-
keus voisi perustua muuhun kuin itse huoneiston tai sen osan joutumisesta
pois vuokralaisen hallinnasta.

Vuokralaisen oikeudesta purkaa vuokrasopimus sdadetaén lisaksi AHVL 8 &:n
1 momentissa, 16 §:n 2 momentissa, 20 §:n 2 momentissa, 21 8:n 3 momen-
tissa ja 42 §:n 2 momentissa. Mainitut sadnnokset koskevat muun muassa
huoneiston puutteellista kuntoa (20 8:n 2 momentti) ja vuokranantajan kor-
jaus- tai muutostoista huoneistossa aiheutuvaa olennaista haittaa (21 8:n 3
momentti).
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2.14.5 Vuokrasopimuksen lakkaaminen

AHVL 67 8:n 1 momentin mukaan vuokrasopimus lakkaa, jos huoneisto tu-
houtuu tai viranomainen kieltdéa sen kayttamisen vuokrasopimuksessa edelly-
tettyyn tarkoitukseen. Jos tama aiheutuu vuokranantajan viaksi luettavasta
syysta, laiminlyénnista tai muusta huolimattomuudesta, vuokralaisella on oi-
keus saada korvaus ndin aiheutuneesta vahingosta. Saman pykalan 2 mo-
mentin mukaan lakkaamiseen voi liittya vahingonkorvausvelvollisuus myds,
jos vuokrasopimus lakkaa ennen kuin vuokralaisella on oikeus saada huo-
neisto hallintaansa eika vuokranantaja lakkaamisen perusteesta tiedon saatu-
aan viipymatta ilmoita siitd vuokralaiselle.

Sopimuksen lakkaaminen eroaa purkamisesta siina, ettéa lakkaaminen ei edel-
Iyta ilmoitusta tai muutakaan tahdonilmaisua sopimuksen paattamisesta.
Vuokrasopimuksen lakkaamisen myo6ta vuokranantajan velvollisuus pitaa huo-
neisto vuokralaisen kaytdssa ja vuokralaisen velvollisuus maksaa vuokraa
paattyvat valittémasti. Jos huoneiston kayttd estyy viranomaisen asettaman
kiellon vuoksi, sopimus lakkaa kieltoa koskevan paéattksen tullessa taytan-
téonpanokelpoiseksi (ks. HE 127/1984 vp, s. 30).

2.14.6 Velvollisuus maksaa vuokraa vuokrasuhteen
aikana ja sopimuksen paattymisen jélkeiselta
ajalta

Vuokralaisen paavelvoitteena on vuokran maksaminen. AHVL 34 §:ssa saa-
detaan siita, milloin tama velvoite on taytettava. Pykalan 1 momentin mukaan,
jollei maksuajasta ole toisin sovittu, rahana suoritettava vuokra on maksettava
viimeistaan toisena paivana vuokranmaksukauden alusta lukien. Vuokralainen
ei ole velvollinen suorittamaan vuokraa ennen edelld todettua ajankohtaa.
Edelleen saman pykéalan 3 momentin mukaan vuokra on maksettava huoneis-
ton hallintaoikeuden kestoajalta ja hallintacikeuden paattymisen jalkeiselta
ajalta, jos vuokralainen tai taltd oikeutensa johtanut edelleen kayttda huoneis-
toa.

Vuokralainen on velvollinen maksamaan vuokran vuokrasuhteen aikana siita
riippumatta, kayttaako han huoneistoa tai vuokraoikeuttaan vai ei. Vuokra on
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suoritettava myds vuokrasopimuksen paattymisen jalkeiseltd ajalta, jos vuok-
ralainen viela talloin kayttadd huoneistoa. Sanottu koskee myds vuokralaiselta
oikeutensa johtavan, kuten vuokralaisen konkurssipeséan tai puolison maksu-
velvoitetta, jos han edelleen kayttaa huoneistoa vuokrasopimuksen paatyttya.
Jos vuokrasopimus paattyy kesken vuokranmaksukauden, eik& vuokralainen
kayta huoneistoa enééa sen jalkeen, han ei mydskaan ole velvollinen suoritta-
maan vuokraa vuokrasopimuksen paattymisen ja huoneiston kayttdmisen
paattymisen jalkeiseltd ajalta. Tallainen tilanne voi syntyd esimerkiksi silloin,
kun vuokralaisen irtisanomisaika on kuukautta lyhyempi, jos sopimus paattyy
sen johdosta, ettd vuokralainen on irtisanonut sen. (HE 304/1994 vp, s. 67)

Ratkaisussa KKO 2020:57 oli kysymys siitd, voidaanko vuokralainen velvoit-
taa maksamaan tuomion antamishetkella eraantymattomia vuokria. Korkein
oikeus totesi, ettei AHVL 35 §:n 3 momentissa lausuttu oikeusohje siita, etta
vuokralainen viela vuokrasopimuksen paattymisen jalkeen kayttaa huoneistoa,
muuta vuokran erdantymisajankohtaa eika siita seuraa, ettd vastaisuudessa
eraantyva vuokra voitaisiin haatétuomion yhteydessa maarata maksettavaksi.
AHVL ei muutoinkaan sisélla saanndksia, joiden nojalla olisi mahdollista
saada suoritustuomio velvoitteesta, joka erdantyy vasta tulevaisuudessa.
Erdantymatonta vuokraa koskevaa vaatimusta ei voida perustellusti rinnastaa
myo6skaan eraisiin ehdollista suoritustuomiota koskeviin poikkeuksiin. Sano-
tuilla perusteilla korkein oikeus péaatyi katsomaan, etta tuomiolla maarattava
vuokrasaatavan maksuvelvollisuus voi koskea vain tuomion antamishetkella
eraantyneita vuokria. Vuokralaista ei siten voitu velvoittaa maksamaan tuo-
mion antamishetkelld eraantyméattémia vuokria siihen saakka, kunnes huo-
neisto oli luovutettu vuokranantajan hallintaan.

2.14.7 Vuokraoikeuden siirto perheenjasenelle

Paasaanto seka vuokraoikeuden siirron ettd huoneiston hallinnan luovutuksen
yhteydessa on, ettei vuokralainen saa luovuttaa huoneistoa toiselle. Molem-
mat oikeustoimet edellyttavat vuokrasopimuksessa annettua suostumusta tai
vuokranantajan erikseen antamaa lupaa. Tahan paasaantéon on kuitenkin
eraita poikkeuksia. Esimerkiksi AHVL 45 §:n 1 momentissa todetaan vuokraoi-
keuden siirrosta perheenjasenelle, ettd vuokralainen saa ilman vuokrananta-
jan lupaa siirtda vuokraoikeuden huoneistossa asuvalle puolisolleen, perhee-
seen kuuluvalle lapselle tai jommankumman puolison vanhemmalle, jollei
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vuokranantajalla ole perusteltua syyté vastustaa vuokraoikeuden siirtoa. Edel-
leen sanotun pykalan 3 momentissa todetaan, etté jos vuokranantaja haluaa
vastustaa vuokraoikeuden siirtoa, vuokranantajan tulee kuukauden kuluessa
siirrosta tiedon saatuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Jos tuomioistuin hyvaksyy vuokranantajan ilmoittaman syyn, sen on
kiellettava vuokraoikeuden siirto. Laissa todetaan lisaksi, etta ehto, jolla rajoi-
tetaan vuokralaisen, huoneistossa asuvan, kuolinpesan tai sen osakkaan
AHVL 44—-46 8:n mukaista oikeutta, on mitaton (AHVL 47 8).

AHVL 45 8:ssa puolisoilla tarkoitetaan aviopuolisoita ja avioliitonomaisissa
olosuhteissa asuvia henkil6ita (ks. AHVL 11 §; HE 304/1994 vp, s. 54). Laissa
tai sen perusteluissa ei ole tarkemmin maaritelty sita, keiden voidaan katsoa
asuvan avioliitonomaisissa olosuhteissa. Sdannoksessa perheeseen kuulu-
villa lapsilla taas tarkoitetaan puolisoiden yhteisia lapsia, jommankumman
puolison omia lapsia seka adoptio- ja kasvattilapsia. Vanhempina ei pideta
eraitd lahisukulaisiksi maariteltyja henkiloitd, kuten vuokralaisen tai taman
puolison adoptio- ja kasvattivanhempia. (ks. HE 304/1994 vp, s. 56) Sopimuk-
sen siirtaminen muulle henkildlle kuin pykalassa tarkoitetulle puolisolle, per-
heeseen kuuluvalle lapselle taikka vuokralaisen tai tamé&n puolison vanhem-
malle maaraytyy AHVL 44 §:n paasdannon mukaan, mika tarkoittaa sitd, etta
vuokralainen ei saa ilman vuokrasopimuksessa annettua tai vuokranantajan
erikseen antamaa lupaa siirtdé vuokraoikeuttaan.

AHVL 45 §:ssa tarkoitettu siirto ei ole kuitenkaan sallittu, jos vuokranantaja
osoittaa, ettéd hanella on perusteltu syy vastustaa vuokraoikeuden siirtoa. Esi-
tbissa todetaan, ettd perusteltuna syyna vastustaa siirtoa voi lahinna tulla ky-
symykseen vuokranantajan taloudellisen riskin merkittava lisddntyminen. Har-
kittaessa, milloin vuokranantajalla on katsottava olevan riittava syy siirron kiel-
tamiseen, on selvitettava, milla tavoin vuokranantajan asema siirron johdosta
muuttuisi, esimerkiksi joutuuko huoneisto alttiiksi olennaista suuremmalle ku-
lumiselle siirron johdosta. Perusteltu syy siirron kieltdmiseen olisi esimerkiksi
sellainen siirronsaajaan liittyva seikka, joka oikeuttaisi vuokranantajan siirron
jalkeen irtisanomaan tai purkamaan sopimuksen. (HE 304/1994 vp, s. 74)
Vanhemmissa esitbissa on liséksi todettu, ettd asuntolainoitettujen vuokra-
asuntojen, opiskelija-asuntojen ja tukiasuntojen vuokralle annolle asetettujen
edellytysten puuttuminen saattaa olla tehokas irtisanomisperuste (HE
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127/1984 vp, s. 47). Vuokranantajalla on todistustaakka vastustamisen perus-
teen osalta, eli vuokranantajan on viime kadessa kyettavéa tuomioistuimessa
perustelemaan kielteinen kantansa.

2.14.8 Vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt
omaisuus

AHVL:ssa ei ole erillissdannoksia siitd, miten huoneistoon jddneen omaisuu-
den suhteen on meneteltava. Asiaa voidaan kuitenkin tarkastella ja arvioida
haatéd koskevien yleissdanndsten perusteella.

Huoneenvuokrasopimuksella vuokranantaja luovuttaa vuokralaiselle huoneis-
ton hallinnan. Vuokrasopimuksen paattyessa paattyy myos vuokralaisen oi-
keus pitdd huoneistoa hallinnassaan, jolloin vuokralainen on velvollinen pa-
lauttamaan huoneiston hallinnan vuokranantajalle. Kyse on ulosottokaaren
(705/2007) 1 luvun 1 &:n 3 kohdan tarkoittamasta siviilioikeudellisesta hallin-
nonsiirtovelvoitteesta, joka voidaan panna taytantdon ulosottoteitse. Ulosotto
edellyttaa ulosottokaaren 2 luvun 2 §:ssé tarkoitettua ulosottoperustetta, joka
huoneiston hallinnan palauttamista koskevassa asiassa on kaytanndssa mai-
nitun pykéalan 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettu tuomioistuimen riita-asiassa
antama tuomio.

Haadon toteuttavat ulosottoviranomaiset ulosottokaaren 7 luvussa saadettya
menettelyd noudattaen. Kun asia siirtyy ulosottoon, vastuu prosessin etenemi-
sesta kuitenkin siirtyy vuokranantajalta ulosottoviranomaisille. Ennen haadon
toimeenpanoa ulosottoviranomaisen on varattava vuokralaiselle tilaisuus pois-
tua vuokratiloista vapaaehtoisesti ja huolehtia itse omaisuutensa pois kuljetta-
misesta. Ulosotto lahettdd vuokralaiselle muuttokehotuksen, jossa yleensa an-
netaan viela 2—3 viikkoa aikaa muuttaa itse.

H&aato toimitetaan ulosottokaaren 7 luvun 5 8:n 1 momentin mukaisesti poista-
malla ulosottoperusteessa tarkoitetuista tiloista haadettavat henkiltt ja siella
oleva omaisuus. Mainittu saannos ei oikeuta ulosottomiesta ottamaan tilojen
avaimia haadettavalta vakisin haltuun. Avaimia ei voida mydskaan vaatia luo-
vutettavaksi uhkasakon nojalla (Linna, Tuula: Ulosotto-oikeus lll: Erityiset tay-
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tantéonpanon lajit ja oikeussuojakeinot, 2018, s. 52). Jos hdadettava ei luo-
vuta avaimia vapaaehtoisesti, tilojen kaytto estetdan vaihtamalla lukot, sarjoit-
tamalla ne uudelleen tai asentamalla oveen erillinen lukituslaite. (ibid., s. 59)

Ulosottokaaren 7 luvun 6 8:n 1 momentin mukaan, jollei haadettava ole h&a-
don alkaessa kuljettanut pois omaisuuttaan, ulosottomiehen on huolehdittava
siitd, ettd ulosottoperusteessa tarkoitetuissa asuin- tai muissa tiloissa seka nii-
hin valittomasti liittyvalla alueella oleva omaisuus kuljetetaan pois. Muu kuin
vahaarvoinen omaisuus otetaan talteen, ja arvoton tai vahaarvoiseksi katsottu
omaisuus havitetaan. Ulosottomies voi antaa havittdmisen ulkopuolisen tehta-
vaksi tai hakijan pyynnosta antaa télle luvan menetella arvottoman tai vahaar-
voisen omaisuuden suhteen haluamallaan tavalla. Saman pykaldn 2 momen-
tin mukaan haato voidaan panna taytantéon myos jattamalla omaisuus paikoil-
leen ja estamalla haadettavan paasy tiloihin. Omaisuuden suhteen on kuukau-
den kuluessa meneteltdva 1 momentissa saadetylla tavalla tai myytava se pai-
kanpaalla, jollei haadettava itse sitd ennen halua kuljettaa omaisuuttaan pois.
Omaisuutta ei saa jattda asuintiloihin, jos siitd aiheutuu hakijalle vahaista suu-
rempaa haittaa.

Lainkohdan esitdiden mukaan rajanveto saattaa olla hankalaa sen suhteen,
mink&lainen omaisuus on niin vahaarvoista, etta se voidaan havittaa tai antaa
hakijan huolehdittavaksi. Kriteerina voidaan pitaa sita, olisiko esineesta toden-
nakoisesti saatavissa myynti- ja sailytyskustannukset ylittava myyntihinta erilli-
sena myyntiobjektina. Suositeltavaa olisi, etta ennen havittamista tavarat valo-
kuvataan. Esimerkkeind vahaarvoisesta omaisuudesta mainitaan likaiset vaat-
teet ja astiat seka kuluneet ja halvat huonekalut. Hd&do6n luonne huomioiden
ulosottomiehen harkinnalle ei voida asettaa liian tiukkoja vaatimuksia. Ulosot-
tomiehen velvollisuuksiin kuuluu varsinaisten esineiksi luettavien objektien
poiskuljettaminen ja niiden tarvittava havittdminen. Roskien siivoaminen ei
kuulu ulosottomiehelle. Etenkin silloin, kun on epéilyksetonta, ettd muutto-
paiva on tullut haadettévan tietoon eika han ole huolehtinut omaisuudestaan,
voidaan paikoilleen jatetty vahaarvoinen omaisuus rinnastaa hylattyyn omai-
suuteen. Sen sijaan painvastaisessa tapauksessa varovaisuus olisi paikal-
laan. Nain toiminta olisi sopusoinnussa omaisuuden suojaa koskevan perus-
tuslain 15 8:n kanssa. (ks. HE 216/2001 vp, s. 201-202)

Ulosottokaaren 7 luvun 6 §8:n 3 momentin mukaan ulosottomiehen on menetel-
tava eldinten, sailytyskelvottoman ja vaarallisen omaisuuden sekéa havaittujen
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ja muusta omaisuudesta erotettavissa olevien valokuvien, asiakirjojen ja mui-
den vastaavien esineiden suhteen tavalla, jota olosuhteet huomioon ottaen
voidaan pitdd kohtuullisena. Lainkohdan esitdiden mukaan ei voida edellyttaa,
etta ulosottomies ryhtyy tallaista omaisuutta etsimaan, mutta toisaalta ei voida
pitdd hyvaksyttavana sen havittamistakaan, mikali sita havaitaan. Se, kuinka
kauan ylla mainittua materiaalia kyetaan sailyttamaan, riippuisi ulosottomiehen
kaytossa olevista sailytystiloista seka siitd, voidaanko haadetyn olettaa tule-
van niitd noutamaan. (ks. HE 216/2001 vp, s. 202)

Vuokranantaja, joka ryhtyy omatoimisesti poistamaan vuokralaisen tai tdméan
omaisuutta huoneistosta vuokrasopimuksen paattymisen jalkeen, voi syyllistya
rikoslain 17 luvun 9 8:ssé rangaistavaksi saadettyyn omankédenoikeuteen.
Mainitun pykaldn mukaan omankadenoikeuteen syyllistyy se, joka oikeutensa
puolustamiseksi tai toteuttamiseksi omin valloin ryhtyy toimeen, jota han ei
saa tehda ilman viranomaisen myétavaikutusta. Lainkohdan esitdissa on mai-
nittu esimerkkina sddnnoksen soveltamistilanteesta se, ettd vuokranantaja
haataé vuokralaisen kayttamatté asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa
laissa seka tuolloin voimassa olleen oikeudenkaynnista huoneenvuokra-asi-
oissa annetussa laissa (650/1973) tarkoitettuja oikeuskeinoja (HE 6/1997 vp,
s. 126). Omankadenoikeuden rangaistavuus riippuu siis siita, ovatko vuokran-
antajan toimet huoneiston hallinnan palauttamiseksi sellaisia, jotka edellytta-
vat ulosottoviranomaisen toimia. Esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkai-
sussa KKO 1991:50 vuokranantaja oli purkanut vuokrasopimuksen, koska han
katsoi vuokralaisen jattdneen maksamatta osan vuokrasta, joka maaraytyi tie-
tyn prosentin mukaan vuokralaisen liikevaihdosta. Vuokranantaja oli omatoimi-
sesti vaihtanut rakennuksen lukot. Korkein oikeus totesi, ettd vuokranantaja oli
kayttanyt omankadenoikeutta. TAméan vuoksi vuokralaiselle olisi tullut antaa
virka-apua rakennuksen hallinnan palauttamiseksi.

Esineen omistusoikeudesta voidaan tietyissa olosuhteissa luopua hylkaamalla
esine. Edellytyksené on se, ettd hylkddminen on ilmeistd. Tallaiset esineet saa
I0ytaja pitdd. Sen arviointi, voidaanko tiettyd esinetta pitaa hylattyna, riippuu
esineen kunnosta, arvosta, loytopaikasta ja muista olosuhteista. (ks. 10ytota-
varalaki (778/1988) 1 §; HE 29/1988 vp, s. 11)
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2.14.9 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua

AHVL 46 8:n 1 momentin mukaan, jos huoneiston vuokralainen kuolee, vuok-
rasuhde pysyy voimassa entisin ehdoin, ja kuolinpesa on vastuussa vuokraeh-
tojen tayttamisesta. Kuolinpesalla on kuitenkin aina oikeus irtisanoa sopimus
riippumatta siité, mita vuokrasopimuksen kestosta tai irtisanomisajan alkami-
sesta on sovittu. Vuokrasopimus voidaan irtisanoa samoin kuin toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus sanotaan irti. (HE 304/1994 vp, s. 74) Edel-
leen 1 momentin mukaan, jos vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yhdessa
jonkun muun kanssa, seka kuolinpesalla etta eloon jaaneella vuokralaisella on
yhteisen irtisanomisoikeutensa rinnalla oikeus sanoa sopimus irti omalta osal-
taan. Jos kuolinpesa siis irtisanoo vuokrasopimuksen omalta osaltaan eik&
eloonjaanyt vuokralainen kayta vastaavaa oikeuttaan, sopimus jaa — irtisano-
misajan jalkeen — voimaan vain vuokranantajan ja eloon jaédneen vuokralaisen
kesken.

AHVL 46 §:n 2 momentin mukaan silla, joka oli vuokrannut huoneiston yh-
dessa kuolleen vuokralaisen kanssa, on oikeus kuolinpesan asemesta jatkaa
vuokrasuhdetta, jollei vuokranantajalla ole perusteltua syyté vastustaa sita.
Sama oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen on vuokralaiselta jaaneella asuin-
huoneistossa asuvalla puolisolla, perheeseen kuuluvalla lapsella ja vuokralai-
sen tai hanen puolisonsa vanhemmalla. Taméan niin sanotun jatkamisoikeuden
kayttaminen ei edellyta kuolinpesan suostumusta ja jatkamisoikeus voi kuulua
myds usealle henkil6lle samanaikaisesti. Vuokrasuhteen jatkamista haluavan
perheenjasenen tai yhteisvuokralaisen on kolmen kuukauden kuluessa kuole-
mantapauksesta kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle, ettd vuokrasuhdetta
halutaan jatkaa. Edelleen saman momentin mukaan, kun ilmoitus on tehty,
kuolinpesan vastuu vuokraehtojen tayttdmisesta paattyy ja vastuu siirtyy jatka-
misilmoituksen tehneelle. Paattyminen on lopullista eiké vuokraoikeus palaa
enda kuolinpesélle, vaikka ilmoituksen tekijaa ei hyvaksyttaisikaan jatkamaan
vuokrasopimusta.

AHVL 46 8:n 3 momentin nojalla, jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokra-
suhteen jatkamista, hdnen tulee kuukauden kuluessa jatkamisilmoituksen saa-
tuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Vuokra-
suhde jatkuu oikeudenkaynnin aikana entisin ehdoin. Jos vuokranantajan
kanne hyvéksytaan, tuomioistuimen on paatéksessdan mainittava, milloin
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vuokrasuhde paattyy, ja velvoitettava vastaaja muuttamaan vuokrasuhteen
paatyttya.

2.14.10Muuttopéiva

Muuttopaivasta saadetaan AHVL 68—71 8:ssa. Lisaksi muuttopaivaé koskevia
sdannoksia on AHVL 12 &:n 4 momentissa, 83 §:n 2 momentissa seka 95
8§:ssa.

AHVL 68 §:n mukaan muuttopéiva on vuokrasopimuksen paattymisen jalkei-
nen arkipaiva. Edelleen saman pykalan jalkimmaisen virkkeen mukaan vuok-
ralaisen on muuttopaivana jatettava puolet asuinhuoneistosta vuokranantajan
kaytettavaksi seka seuraavana paivana luovutettava huoneisto kokonaan
vuokranantajan hallintaan.

Vuokrasopimus paattyy sina paivana, jona se irtisanomisen tai purkamisen
taikka sovitun vuokra-ajan kuluttua paattyy. Paattymisajankohta maaraytyy si-
ten irtisanomisilmoituksen tai purkamisilmoituksen mukaan, mutta sopimus voi
my06s paattya siten, etta sopimusosapuolet sopivat sen paattymisajankoh-
dasta. Muuttopdiva on siten sopimuksen paattymispaivad seuraava lahin arki-
paiva, jonka jalkeisené paivana huoneisto pitaa jattda kokonaan vuokrananta-
jan hallintaan. Muuttopaivana on siten my6s muutettava, jollei muuta ole
sovittu, ja muuttopédivana on jo puolet huoneistosta jatettava vuokranantajan
kaytettavaksi. Muuttopaivasta voidaan sopia toisinkin kuin pykalassa saade-
téan. (HE 304/1994 vp, s. 86)

AHVL 12 §:n 4 momentin mukaan mita sanotussa pykalasséa saadetaan, kos-

kee myds paivaa, jona vuokralaisen on muutettava huoneistosta. Kyseessa on
tarkentava saannds siita, ettd maaraaikojen laskeminen koskee my6s muutto-
paivaa. Jos muuttopaiva osuisi esimerkiksi lauantaille, muuttopaiva maaraytyy
AHVL 12 8:n 1 ja 2 momenttien mukaan: muuttopaiva on siten maanantai, jos
kyseinen maanantai on arkipaiva.
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3 Nykytilan arviointi

3.1 Soveltamisala ja lyhytaikaiset
vuokrasuhteet

AHVL:n soveltamisalasdanndkset ovat osoittautuneet paéosin toimiviksi. Eten-
kin viime vuosina erilaiset digitaaliset alustat (esim. Airbnb ja Vrbo) ovat kui-
tenkin yleistyneet voimakkaasti. Tama on mahdollistanut sen, etta myos yksi-
tyishenkilot tarjoavat kalustettuja huoneistoja lyhytaikaiseen ja tilapaiseen tar-
peeseen. Lyhytaikaisten vuokrasuhteiden yleistyminen on synnyttanyt epatie-
toisuutta niihin sovellettavasta laista etenkin siksi, ettd AHVL:n soveltamis-
alasta on nimenomaisesti rajattu pois vain majoitusliikkeiden toiminta.

AHVL 2 8:n 1 momentin mukaan laki ei sovellu majoitusliikkeiden toimintaan.
Tama soveltamisalarajoitus lisattiin alkujaan vuoden 1961 huoneenvuokrala-
kiin. Saanndsta perusteltiin tuolloin silla, ettéa useat lain sdannokset eivat so-
veltuisi lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin. Tarkoituksena oli siis ensisijaisesti
rajata lyhytaikaiset vuokrasopimukset lain soveltamisalan ulkopuolelle. My6-
hemmissé uudistuksissa taté lahtokohtaa ei ole ollut tarkoitus muuttaa. Merkil-
lepantavaa on myds se, etté rajoitus koski alkujaan kaikkia huoneenvuokraso-
pimuksia eli myds nykyisin LHVL:n soveltamisalaan kuuluvia liikehuoneistojen
vuokrasopimuksia. AHVL:n ja LHVL:n sdatamisen yhteydessa rajoitussaannos
kuitenkin lisattiin vain AHVL:4an. Nain ollen LHVL:ssa ei ole rajoitussaan-
nasta, jolla poissuljettaisiin lyhytaikaiset vuokrasuhteet pois sen soveltamis-
alasta. Tama ei ole kuitenkaan tiettavasti ole aiheuttanut epaselvyytta LHVL:n
soveltamisalan tulkinnassa.

Majoitusliikkeen toiminnalla tarkoitetaan AHVL:n esitdiden mukaan myds sel-
laista majoitustoimintaa, johon ei sovelleta majoituselinkeinoa koskevia saan-
noksia (HE 304/1994 vp, s. 48). Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun
lain soveltamisalan ulkopuolelle jaa puolestaan sellainen majoitustoiminta,
jota harjoitetaan taloudellista hy6tya tavoittelematta. Laki ei mydskaan koske
toimintaa, joka on luonteeltaan satunnaista, vaikka se tahtéisi taloudelliseen
tulokseen. Toimintaa voidaan pitdé satunnaisena esimerkiksi, jos se on kerta-
luonteista tai vain hyvin harvoin toistuvaa (HE 138/2004 vp, s. 17). AHVL 2
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8:n 1 momentin majoitusliikkeen toiminta viittaa siis myds sellaiseen satunnai-
seen majoitustoimintaan, joka ei ole majoitus- ja ravitsemistoiminnasta anne-
tun lain tarkoittamaa majoitustoimintaa. Saanndksen sanamuodosta tdma ei
kuitenkaan kay ilmi. Painvastoin majoitusliikkeen toiminta yleiskielisessa mer-
kityksessaan viittaa ammattimaisempaan toimintaan kuin majoitustoiminta.
Maaritelmia ei mydskaan ole tarkoitettu toisiaan poissulkeviksi: AHVL:n esit6i-
den mukaan majoitusliikkeen toiminnassa on mahdollista solmia asuinhuo-
neiston vuokrasopimus.

AHVL:n sdannokset on tarkoitettu sddntelemaan osapuolten oikeuksia ja vel-
vollisuuksia pysyvaisluontoisemmassa ja yleensa pidempiaikaisessa asumi-
sessa kuin hotellimajoituksen tyyppisessa, tilapdisessa asumisessa. Laissa on
sdaannoksid, joissa huoneenvuokrasopimus oletetaan vahintaan kolmen kuu-
kauden mittaiseksi. Lain 4 8:n 1 momentin mukaan saman vuokralaisen
kanssa voidaan solmia enintaan kaksi perakkéaista enintadan kolmen kuukau-
den méaraaikaista sopimusta. Taman jalkeen solmittava enintdan kolmen
kuukauden vuokrasopimus on mééaraaikaa koskevasta ehdosta huolimatta
toistaiseksi voimassa oleva. Lain 58 8:ssé on erityssdannés vuokralaisen suo-
rittamista korjaus- ja muutostoista, joista vuokralaisella on tietyissa tilanteissa
mahdollisuus saada vuokranantajalta korvaus vuokrasuhteen paattyessa.
Edellytyksena on kuitenkin se, etta vuokralainen ilmoittaa vuokranantajalla va-
hintdén kolme kuukautta ennen vuokrasopimuksen paattymisajankohtaa ha-
lustaan jatkaa sopimusta. S&Aannds voi siis tulla sovellettavaksi vain sellaisiin
vuokrasopimuksiin, joissa vuokralainen on ehtinyt korjata tai muuttaa huoneis-
toa jo ennen kuin kolmen kuukauden maaraaika alkaa.

Mikaan nimenomainen saannos ei kuitenkaan poissulje AHVL:n soveltamis-
alan ulkopuolelle sopimusta, jolla luovutetaan huoneiston kayttdoikeus asumi-
seen lyhyeksikin aikaa, jos kyse ei ole majoitusliikkeen toiminnasta. Jos tietty
sopimus kuuluisi AHVL:n soveltamisalaan, tulisi silhen sovellettavaksi my6s
AHVL:n vuokralainen suojaksi pakottavat saanndkset. Vuokralaisella olisi esi-
merkiksi mahdollisuus AHVL 30 §:n nojalla nostaa tuomioistuimessa kanne
vuokran alentamiseksi. Lisdksi AHVL:n vuokrasopimuksen paattamista koske-
vat sdanndkset soveltuvat huonosti esimerkiksi tilanteeseen, jossa majoittaja
haluaisi yksipuolisella ilmoituksellaan peruuttaa majoituksen ennen kuin se al-
kaa.
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AHVL:ssa tai sen esitdissa ei ole tarkemmin yksil6ity kriteereitd sen arvioi-
miseksi, milloin kyse on majoitusliikkeen toiminnasta ja milloin pysyvaisluon-
toisemmasta asumisesta. Korkeimman oikeuden vuoden 1987 huoneenvuok-
ralain 2 8:n 1 momentin tulkintaa koskeneessa ratkaisussa KKO 1992:108 ar-
vioitiin sitd, oliko asuntohotellin solmima sopimus sddnnoksen tarkoittamaa
majoitusliikkeen toimintaa. Arvioinnissa merkitysta annettiin muun muassa
sille, ettd vuokranantajan tarjoamat huoneistot olivat taydellisesti kalustettuja
ja varustettuja. Vuokraan sisaltyi liinavaatteet ja viikkosiivous. Yhtié hankki tar-
vittaessa asukkaille myds lisapalveluita esimerkiksi hankkimalla asiakkaiden
kayttoon viestintavalineita ja jarjestamalla lasten hoitoa. Toisaalta arvioinnissa
otettiin huomioon myads se, etta yhtio peri asiakkailtaan viilkkomaksun, yhtiolla
oli ymparivuorokautinen varauspalvelu kiintedassa toimipisteessa ja yhtion toi-
mialana oli yhtidjarjestyksen mukaan muun muassa majoitustoiminta. Korkein
oikeus hyvéaksyi hovioikeuden ratkaisun, jossa toimintaa pidettiin majoitusliik-
keen toimintana.

AHVL:ssa asuminen on rinnastettu huoneiston kayttamiseen asuntona tai
muuten kuvaamaan tilapaista pysyvampaé oleskelua. Laissa on vuokralaisen
suojaksi pakottavaa saéntelya siksi, etta han kayttdd vuokraamaansa huo-
neistoa asuntonaan tai kotinaan. Asuminen-termi kuitenkin viittaa AHVL 1 8:n
1 momentin soveltamisalasaannoksessa yhta lailla lyhytaikaiseen ja tilapai-
seen asumiseen kuin vakinaiseen asumiseenkin. TAma johtuu siitd, ettd asu-
minen maarittaa sen, sovelletaanko huoneiston vuokrasopimukseen AHVL:n
ja LHVL:n sdannoksia. Jos huoneenvuokralakien soveltamisalasaanndsten
asuminen ei viittaisi lyhytaikaiseen ja tilapaiseen asumiseen, kyse olisi muusta
kuin asumista koskevasta sopimuksesta. Tallaiseen sopimukseen sovellettai-
siin LHVL:n sdannoksia.

AHVL 2 §:n 1 momentin sanamuodon mukaan majoitusliikkeen toiminta jaa
kokonaisuudessaan lain soveltamisalan ulkopuolelle. Lain esitdéiden mukaan
soveltamisalarajausta ei kuitenkaan ole tarkoitettu ehdottomaksi: myds majoi-
tusliikkeen toiminnassa on mahdollista solmia asuinhuoneiston vuokrasopi-
mus. Toiminnan luonne ratkeaa viime kddessa sen perusteella, mita osapuo-
let ovat huoneiston kaytosta sopineet. (HE 304/1994 vp, s. 48) Nain ollen ma-
joitusliikkeen solmima yksittdinen sopimus ei siis valttamatta ole saannoksen
tarkoittamaa majoitusliikkeen toimintaa. Tama ei saannoksen sanamuodosta
kuitenkaan kay ilmi.
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AHVL:n soveltamisalan arvioinnissa keskeista on se, edellyttddko vuokralai-
sen suojaaminen jonkin lain pakottavan saanndksen soveltamista. Useimmat
pakottavat saannokset perustuvat siihen, ettd vuokralainen kayttda huoneistoa
vakituisena asuntonaan ja sailyttaa siella koti-irtaimistoaan. Vuokralainen jou-
tuu siis huoneistosta pois muuttaessaan etsimaan uuden asunnon. Kotina
kaytettava asunto on myds valttamattomyyshyoddyke, minka vuoksi vuokra-
laista suojataan kohtuuttomilta vuokrankorotuksilta. Vuokralaisella ei ole vas-
taava suojantarvetta, jos vuokrattavaa huoneistoa kaytetddn lyhytaikaiseen ja
tilapéiseen asumiseen, eika vuokralaisen oikeuksia talldin yleensa ole tarpeen
suojata lain pakottavilla sd&nnoksilla. Koska AHVL:n mukainen vuokralaisen
hallinnan suoja on erittain vahva, arviointikriteerit tulee asettaa riittdvan korke-
alle niin, etté lain pakottavat sddnnokset eivat tule sovellettavaksi kuin silloin,
kuin se on vuokralaisen suojaksi tarpeen.

Ylipdansa se, ettda AHVL 1 8:n 1 momentissa viitataan tietyntyyppiseen sopi-
mukseen ja 2 8:n 1 momentissa tietyntyyppiseen toimintaan, tekee sovelta-
misalasaannoksista vaikeatulkintaisia. Tasta syysta tulisi harkita, tulisiko
AHVL 2 8:n 1 momentin soveltamisalan rajoitussaanndsta tarkentaa.

3.2 Kirjallinen ja sdhk6inen muoto

AHVL:ssa tai LHVL:ssa ei ole erikseen maaritelty, milloin sahkdinen viestinta
tai menettely tayttaa kirjallisen muodon vaatimuksen eik& vuokrasopimuksia
tekevilla osapuolilla valttamatta ole tietoa séhkdisen viestinnan palveluista an-
netun lain 181 8:n 1 momentin maaritelmastéa ja sen merkityksesté vuokrasuh-
teissa. Taman vuoksi vuokrasopimuksen osapuolille voi syntyd epéaselvyytta
sahkoisen sopimisen ja viestinnan merkityksesta. Liséksi sdhkdisen viestinnan
palveluista annetun lain ilmauksen "séilyy osapuolten saatavilla” voidaan ym-
martaa edellyttdvan kaytettavan sellaista sahkoista palvelua, johon sopimus
tallennettaisiin ja jossa se sailyisi maaradmattoman ajan.
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3.3 Vuokrasopimuksen kesto

Vuokramarkkinoilla on nykyisin yleisesti kaytdssa sopimustyyppi, jossa vuok-
rasopimus on tarkoitettu olemaan voimassa tietyn vahimmaisajan vuokrasuh-
teen alkamisesta. Tallaiset sopimukset ovat mahdollisia siksi, etta irtisanomis-
ajan alkamisajankohtaa koskeva AHVL 52 §:n 1 momentti on tahdonvaltainen.
Toistaiseksi voimassaolevan vuokrasopimuksen ensimmaistd mahdollista irti-
sanomisajan alkamisajankohtaa voidaan siis siirtdé niin, etté toistaiseksi voi-
massa oleva sopimus on voimassa tietyn vahimmaisajan. Sovitun ajan jalkeen
irtisanomisaika alkaa kulua normaalisti irtisanomiskuukauden viimeisesta pai-
vasta, mikali toisin ei ole sovittu.

AHVL 52 8:n 4 momentissa kielletdan sellaiset vuokrasopimuksen ehdot, joilla
vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennetdén tai vuokralaisen irtisanomisaikaa
pidennetaan. Laissa ei kuitenkaan ole kielletty sita, etta osapuolet sopivat toi-
sistaan poikkeavista irtisanomisajan alkamisajankohdista tai siitd, etta siirretty
irtisanomisajan alkamisajankohta koskisi vain toista osapuolta. Laista poik-
keava irtisanomisajan alkamisajankohdasta voidaan sopia esimerkiksi niin,
ettd se koskee vain vuokralaista. Vuokralainen voi siten tulla yksipuolisesti si-
dotuksi toistaiseksi voimassa olevaan sopimukseen yhté pitkaksi aikaa kuin
maaraaikaiseen sopimukseen, mutta hanella ei ole méaaraaikaisiin sopimuksiin
littyvaa 55 8:ssa tarkoitettua irtisanomismahdollisuutta tuomioistuimen luvalla.

Osapuolet voivat maaraaikaisen sopimuksen solmimisen yhteydessa sopia
myos siitd, ettd vuokrasuhde jatkuu maaraajan jalkeen toistaiseksi voimassa
olevana. Korkein oikeus on katsonut liikehuoneiston vuokrasopimusta koske-
vassa ennakkopaatoksessad KKO 2004:34, etta maaraaikaisen vuokrasopi-
muksen jalkeen jatkuva toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus on mah-
dollista irtisanoa jo ennen maaraajan paattymista eli ennen toistaiseksi voi-
massaolevan sopimuksen voimassaolon alkamista. Oikeusohje soveltuu myoés
asuinhuoneiston vuokrausta koskeviin sopimuksiin. N&in ollen maaréaikaisen
ja toistaiseksi voimassaolevan sopimuksen yhdistelma voidaan saada paatty-
maan jo maaraaikaisuuden paéattymishetkena, jos osapuolet eivat ole sopineet
toisin. Sen sijaan toistaiseksi voimassaoleva sopimus, jonka ensimmaista
mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa on siirretty, voidaan saada
paattyméaan vasta irtisanomisajan alkamisajankohtaa seuraavan irtisanomis-
ajan jalkeen.
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Vuokrasopimuksen kestoa koskevissa ehdoissa kaytetaan usein epaselvia sa-
namuotoja, joista ei kay yksiselitteisesti ilmi, minka tyyppisesta sopimuksesta
osapuolten on ollut tarkoitus sopia. Sopimuksessa voidaan esimerkiksi puhua
irtisanomisajan alkamisajankohdan sijaan ensimmaisestd mahdollisesta irtisa-
nomispaivasta. Jos maaraajan voimassa oleva sopimus jatkuu toistaiseksi voi-
massaolevana maaraajan paattymisen jalkeen ilman eri toimenpiteita, epasel-
vyytta voi syntya siitd, onko kyse talldin alusta l&htien yhdesta irtisanomisen
varaisesta sopimuksesta vai kahdesta eri sopimuksesta niin, ettd maaraaikai-
sen sopimuksen jalkeen alkaa toistaiseksi voimassa oleva sopimus. Etenkin
huoneenvuokralainsdadantt6n perehtymattdman henkilén voi olla vaikea hah-
mottaa, milloin h&n voi aikaisintaan irtautua sopimuksesta ilman seuraamuk-
sia. Kaiken kaikkiaan se, ettd huoneenvuokralaissa ei saannella vuokramark-
kinoilla yleisesti kaytdssa olevaa sopimustyyppid, aiheuttaa turhaa epasel-
vyytta vuokrasuhteissa.

3.4 Vuokrasopimuksen ja sen ehdon
kohtuullistaminen

3.4.1 Huoneenvuokralakien yleiset
kohtuullistamissdannokset

Edella todetusti huoneenvuokralakien yleisten kohtuullistamispykalien eli
AHVL 6 8:n 1 momentti ja LHVL 5 8:n 1 momentti koskevat muita kuin kulutta-
jan ja elinkeinonharjoittajien vdlisten vuokrasopimusten ehtojen kohtuullista-
mista. Lakien sdatamiseen johtaneessa hallituksen esityksessa on mainittu,
etta sdannos vastaa asiasisalloltaan tuolloin voimassa olleen vuoden 1987
huoneenvuokralain 5 §:48 (HE 304/1994 vp, s. 49 ja 102). Vuoden 1987 huo-
neenvuokralain esitdiden mukaan lain 5 8§ puolestaan vastasi vuoden 1961
huoneenvuokralain 48 §:n 1 momenttia siten tarkistettuna, ettd kohtuuttomaksi
todettua huoneenvuokrasopimuksen ehtoa tuomioistuimen on soviteltava tai
jatettava se kokonaan tai osaksi huomioon ottamatta, jos sen soveltaminen
olisi vuokrasuhteessa noudatettavan hyvan tavan vastaista tai muuten kohtuu-
tonta. Sovittelua harkittaessa on kiinnitettdva huomiota huoneenvuokrasuh-
teen osapuolten suoritusten jatkuvaan vastaavuuteen (HE 127/1984 vp, s.
27). Vuoden 1961 huoneenvuokralain 48 8:n perusteluina on mainittu vain se,
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ettd " pykalda — — antaa mahdollisuuden sovitella sellaista vuokraehtoa tai jat-
ta& se kokonaan huomioon ottamatta, jonka soveltaminen ilmeisesti olisi vuok-
rasuhteissa noudatettavan hyvéan tavan vastaista tai muutoin kohtuutonta (HE
59/1959 vp, s. 2). Ainoa saannodksen soveltamista tdsmentdva maininta on siis
vuoden 1987 lain HE:n toteamus siita, etta kohtuullisuusharkinnassa tulee
huomioida huoneenvuokrasuhteen osapuolten suoritusten jatkuva vastaa-
vuus.

Lainsaataja on oikeustoimilain 36 §:n saatamiseen johtaneessa hallituksen
esityksessa arvioinut tuolloin voimassa olleen huoneenvuokralain kohtuullista-
missdannosten olleen yhteensopivia yleisen kohtuullistamissaannéksen
kanssa. Lainsaatgja katsoi tuolloin, ettd huoneenvuokralain teknisluonteiset
kohtuullistamissaannokset ovat kuluttajansuojalain sovittelusaannostéakin seik-
kaperéaisemmat ja niiss& on otettu huomioon lain saénteleman tilanteen erityis-
tarpeet. Lainsaataja piti informaatiosyista tarkeana sailyttda ne edelleen voi-
massa (HE 247/1981 vp, s. 12). Oikeustoimilain 36 §:n s&atadmisen yhtey-
dessa esitetyt perustelut viittaavat ennemminkin vuokran maaraa ja vuokran
maaraytymista koskevien pykalien yksityiskohtaisiin sddnnoksiin eivatka niin-
kdan muita sopimusehtoja koskeviin yleisluonteisiin sdannoksiin. Huoneen-
vuokralakien yleisten kohtuullistamissaannosten voimassa pitamisté ei voida
perustella niiden informatiivisuudella.

Huoneenvuokralakien yleisten kohtuullistamissd&nndsten ja oikeustoimilain 36
8:n sanamuodot eroavat toisistaan niin, etta oikeustoimilain 36 §:ssa on tar-
kemmin yksil6ity niita tekijoita, joita kohtuullistamisessa tulee ottaa huomioon.
AHVL 6 8:n 1 momentissa ja LHVL 5 8:n 2 momentissa on kuitenkin erikseen
mainittu vuokrasuhteissa noudatettavan hyvan tavan vastaisuus. AHVL 6 8:n
1 momentti koskee vain oikeustoimen ehdon soveltamisesta johtuvaa kohtuut-
tomuutta. Oikeustoimilain 36 § koskee puolestaan oikeustoimen ehdon sovel-
tamisen lisaksi myos itse ehdon sovittelua.

Huoneenvuokralakien ja oikeustoimilain 36 §:n esitdiden perusteella AHVL 6
8:n 1 momentissa ja LHVL 5 §8:n 1 momentissa voitaisiin siis viitata oikeustoi-
milain 36 8:8&n ilman, etté oikeustila muuttuisi. Ainoa ero on se, ettd AHVL 6
8:n 1 momentissa ja LHVL 5 §:n 1 momentissa viitataan vain "ehdon sovelta-
misen” kohtuuttomuuteen, ei siis oikeustoimilain 36 §:n ja KSL 4 luvun 1 8:n
tavoin myds itse ehdon kohtuuttomuuteen.
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AHVL 6 8:n 2 momentissa ja sitd vastaavassa LHVL 5 §:n 2 momentissa saa-
detdan kuluttajan ja elinkeinonharjoittajien valisten vuokrasopimusten sovitte-
lusta. Lainkohdissa on aineellinen viittaus kuluttajansuojalakiin ja mainitaan li-
saksi, etta "vuokran maaran sovitteluun sovelletaan kuitenkin, mita tassa
laissa s&adetaan”. Lakien esitdiden mukaan lainkohdat vastaavat "lain pakot-
tavista sdannoksistéa johtuvin rajoituksin” oikeustoimilain 36 8:4a (HE
304/1994 vp, s. 51 ja 103). Lainsdataja ei ole yksildinyt, mitd ndma rajoitukset
ovat, mutta oletettavasti tallainen on ainakin "vuokrasuhteissa noudatettava
hyva tapa”. On kuitenkin vaikea kuvitella tilannetta, jossa vuokrasopimuksen
ehtoa soviteltaisiin sen vuoksi, ettéd se on "vuokrasuhteissa noudatettavan hy-
van tavan vastainen”, mutta ehto ei kuitenkaan samalla olisi oikeustoimilain 36
8:n tarkoittamalla tavalla kohtuuton tai johtaisi kohtuuttomuuteen. Tata tukee
se, etta nykyisin mikdan nimenomainen saannos ei edellytéd "vuokrasuhteissa
noudatettavan hyvan tavan” ottamista huomioon kuluttajan ja elinkeinonhar-
joittajan valisen vuokrasopimuksen ehdon sovittelussa KSL 4 luvun 1 §:n no-
jalla. "Vuokrasuhteissa noudatettava hyvé tapa” on kuitenkin epailematta
myo6s osa KSL 4 luvun 1 8§:n mukaista arviointia.

3.4.2 Vuokran maaraé ja vuokran maaraytymista
koskevien ehtojen kohtuullistaminen

Kuten edella todettiin, AHVL 6 §:n 2 momentin ja LHVL 5 8:n 2 momentin viit-
taus muualla laissa saadettyyn on ilmeisesti tarkoitettu viittaukseksi vuokran
maaraa ja vuokran maaraytymista koskeviin 3 luvun pykaliin. Viittausta ei kui-
tenkaan ole kohdistettu naihin pykaliin. Vuokrasopimuksen ehdon sovittelusta
saadetddn myos AHVL 6 8:n 1 momentissa ja LHVL 5 8:n 1 momentissa. Viit-
taus siihen, mité tassa laissa saadetddn kattaa myos namé saannokset. Nain
ollen kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisen huoneenvuokrasopimuksen
vuokran maaréan sovitteluun tulisi soveltaa AHVL:n tai LHVL:n vuokran méaa-
raa koskevia erityissaannoksia sekd AHVL 6 §:n 1 momentin tai LHVL 5 8:n 1
momentin yleissaanndsta.

AHVL 6 8:n 2 momentin ja LHVL 5 8:n 2 momentin kaltaista viittausta muualla

laissa sdadettyyn ei ole pykélien 1 momentissa. Nain ollen 1 momenttien tar-
koittamissa eli muissa kuin kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisissa huo-

65



neenvuokrasopimuksissa vuokran maaraa ja vuokran maaraytymista koske-
viin ehtoihin soveltuvat selvasti seka oikeustoimilain 36 § etta AHVL 29-31 §
tai LHVL 25-26 8§, jos kyse on liikehuoneiston vuokrasopimuksesta.

Toisaalta my6s mainittu AHVL 6 8:n 2 momentin ja LHVL 5 8:n 2 momentin
viittaus kattaa vain vuokran maaraa koskevat sopimusehdot, mutta ei vuokran
maaraytymista koskevia ehtoja. AHVL 29-31 § ja LHVL 25-26 § koskevat kui-
tenkin sek& vuokran maaraa ettad vuokran maaraytymista koskevia ehtoja.
Nain ollen kuluttajan ja elinkeinonharjoittajien valisisséa vuokrasopimuksissa
vuokran maaraytymista koskeviin ehtoihin soveltuvat seka kuluttajansuojalain
4 luvun ettd AHVL 29-31 8:n tai LHVL 25-26 8:n s&ddnnokset riippuen siita,
onko kyse asuin- vai likehuoneiston vuokrasopimuksesta. Vuokran maaraa
koskevien ehtojen sovitteluun sovelletaan kuitenkin KSL 4 luvun s&&nndsten
sijaan huoneenvuokralakien yleista sovittelusdanndsta seka vuokran maaraa
koskevia erityissddnnoksia.

Vuokran maaraa ja vuokran maaraytymista koskevien ehtojen sovitteluun so-
velletaan siis vaihtelevasti AHVL 6 8:44, KSL 4 luvun 1 8:44 ja AHVL 29-31
§:44 riippuen siitd, onko kyse kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisesta so-
pimuksesta vai ei. Liséksi soveltuvat séannokset riippuvat siitd, onko kyse
vuokran maaraa tai vuokran maaraytymista koskevasta ehdosta vai muusta
ehdosta. Esimerkiksi kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisen asuinhuoneis-
ton huoneenvuokrasopimuksen muiden kuin vuokran maaréa koskevien ehto-
jen kohtuuttomuutta arvioidaan siis lahtokohtaisesti KSL 4 luvun saanndsten
nojalla. Vuokran maaraytymista koskevan ehdon sovitteluun tulevat sovelletta-
viksi lisdksi KSL 4 luvun saanndkset. Jos kyse on vuokran maaran sovitte-
lusta, sovellettavaksi tulevat KSL 4 luvun sijaan AHVL 6 §:n 1 momentti seka
AHVL 29-31 §&:t.

Vastaava epajohdonmukaisuus liittyy LHVL:n saannoksiin. Erona AHVL:aan
on kuitenkin se, ettd LHVL:ssa ei ole AHVL 30 §:n 1 momenttia vastaavaa
sdannosta vuokran kohtuullistamisesta vuokralaisen hyvaksi. Nain ollen vuok-
ran maaran tai vuokran maaraytymista koskevan ehdon kohtuullisuuden ai-
neellisoikeudellinen arviointi tapahtuu LHVL:n mukaan aina joko LHVL 5 8:n 1
momentin tai KSL 4 luvun mukaan.

AHVL 29-31 8:t sisaltavat yksityiskohtaisia, teknisluonteisia sdannoksia vuok-
ran maaran arvioinnista tuomioistuimessa ja siihen liittyvasta prosessista.
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Kaytannossa niita sovelletaan suhteellisen harvoin, esimerkiksi Helsingin hovi-
oikeudessa on vuosina 2020-2024 ollut yhteensa nelja tapausta, joissa on ol-
lut kyse mainittujen pykalien soveltamisesta. Vuodesta 2015 lahtien kuluttaja-
ritalautakuntaan on viety vain 20 tapausta, jotka ovat liittyneet mainittujen py-
kélien soveltamiseen. Juttumaaran vahyys saattaa osittain selittya silla, etta
sdanndsten sanamuodot viittaavat tuomioistuimeen.

Huoneenvuokralakien vuokran mééraa ja maaraytymistéa koskevien ehtojen
sovittelua koskevat pykélat viittaavat, kuten edella on todettu, tuomioistui-
meen. Sanamuoto ei kuitenkaan esta soveltamasta naita pykalid myos vaihto-
ehtoisissa riidanratkaisuelimissd, kuten kuluttajariitalautakunnassa. Kuluttaja-
ritalautakunta on taysistuntopaatoksessaan D/1906/43/2015 katsonut, etta
lautakunta on toimivaltainen asiassa, joka koski AHVL 29 8§:n mukaista vuok-
ran kohtuullisuuden selvittamista.

Vaikka AHVL 29-31 §:t tulevat harvoin sovellettaviksi, lainsoveltajien ty6ta
helpottaa se, etté lakiin on kirjattu tarkat ohjeet siitd, mitéd kohtuusharkinnassa
pitdé ottaa huomioon ja mita tuomiossa pitaa lausua. Lainsoveltaja joutuisi
joka tapauksessa lausumaan ndista seikoista, vaikka sovittelu tapahtuisi yleis-
saanndsten nojalla. Mitaan kaytannollista tai periaatteellista estetté ei siis ole
sille, ettd AHVL 29-31 8:t soveltuisivat edelleen kuluttajasopimuksen vuokran
maéra koskevan ehdon sovitteluun.

3.4.3 Sopimusehtodirektiivi ja vuokran maaran ja
méaaraytymista koskevan ehdon sovittelu

Sopimusehtodirektiivi sallii kansalliset poikkeukset sopimusehdoissa, jotka
koskevat sopimuksen paakohteen maarittelya seka hinnan riittavyytta, mutta
vain jos ehto on laadittu selkeéasti ja ymmarrettavasti. Talta osin huoneenvuok-
ralakien séannokset, joilla on pyritty poissulkemaan vuokran mé&aran kohtuulli-
suusarviointi kokonaan KSL:n soveltamisalan ulkopuolelle, ovat ristiriidassa
sopimusehtodirektiivin kanssa. Sopimusehtodirektiivilla on nykyisinkin niin kut-
suttu valitdn horisontaalivaikutus eli tuomioistuimen tulisi periaatteessa viran
puolesta soveltaa sopimusehtodirektiivia, jos kohtuuttomasta vuokran méaaraa
tai sen maaraytymista koskevasta ehdosta ei ole erikseen neuvoteltu eika
ehto ole selkea ja ymmarrettava. Sopimusehto direktiivi kuitenkin edellyttéaa
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sitd, ettd AHVL 6 8:ssd ja LHVL 5 8:ss8 huomioitaisiin sellaiset vuokran maa-
raa koskevat ehdot, joista ei ole erikseen neuvoteltu ja jotka eivét ole selkeitd
ja ymmarrettavia.

3.5 Asetuksenantovaltuutus vuokrasopimus-
seka ilmoitus- ja kehotuslomakkeille

AHVL 5 8:n 2 momentin asetuksenantovaltuutus ei vastaa muotoilultaan ny-
kyisin asetuksenantovaltuutussaannoksilta edellytettavia tasmallisyyden ja
tarkkarajaisuuden vaatimuksia. Asuinhuoneiston vuokraamista koskeva lain-
saadanto on sittemmin siirtynyt ymparistoministeridsta oikeusministerion vas-
tuulle. Ymparistoministeriolle annettu asetuksenantovaltuutus ei siten enaa
ole ajankohtainen.

Edella todetusti ymparistoministerié on antanut asetukset asuinhuoneiston
vuokrasopimuksen ja alivuokra-asunnon vuokrasopimuksen kaavasta. Naita
kaavoja ei kaytanndssa juurikaan kayteta tai hyédynneta, silla markkinoilla on
tarjolla useita eri toimijoiden laatimia vuokrasopimuspohjia tai ilmoitusmalleja.
Erilaisten lomakkeiden ja mallien liséksi alan jarjestot ovat laatineet hyvaa
vuokratapaa koskevat ohjeet. Vaikka ohjeissa ei ole kovin yksityiskohtaisia
kannanottoja menettelytapoihin, ne ohjaavat sopimuskaytantda ja vuokrasuh-
teen aikana tapahtuvaa menettelya. Kaytantéa on pidetty toimivana ja riitta-
vana tapana ohjata vuokrasuhteessa kaytettavia kaavamalleja.

3.6 Vakuus

Voimassa oleva laki ei aseta estetta sopia vakuuden kayttéalasta. Vakuuden
voidaan sopia kattavan kaikki sopimusvelvoitteiden laiminlyonnit vuokrasuh-
teessa. Vaihtoehtoisesti voidaan sopia vakuuden kattavan esimerkiksi vain
vuokrasaatavat tai vain tiettyjen sopimusvelvoitteiden laiminlyénnit. Vuokralai-
set ja vuokranantajat eivat kuitenkaan laheskaan aina osaa sopia riittavan tar-
kasti, mihin vakuus on tarkoitettu tai mihin sité voidaan kayttaa. Lisaksi va-
kuutta voidaan ajatella tarvittavan vain vuokranmaksun varmistamiseksi,
vaikka vuokralaisella on muitakin velvoitteita. Osapuolten osaamattomuus
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muotoilla vakuutta koskeva ehto saattaa siten aiheuttaa myds oikeudenmene-
tyksia. Sanotut seikat ovat toisinaan johtaneet erimielisyyksiin ja riitojen syn-
tyyn esimerkiksi siita, kattaako vakuus vuokranmaksun lisaksi kaikki vuokra-
suhteesta johtuvat velvoitteet ja niiden laiminlyonnit. Lainsaataja on sinansa
tarkoittanut sd&nnoksen kattamaan kaikenlaiset vahingot. My6s korkein oi-
keus on todennut ennakkopaatdoksessaan KKO 2003:71, ettd vuokravakuuden
tarkoituksena on turvata vuokranantajan muitakin saamisia kuin maksamatta
jatettyja vuokria, kuten vahingonkorvaussaamisia. Selkeyden lisdéamisen
vuoksi ja riitaisuuksien vahentamiseksi olisi harkittava, etta laissa erikseen
s&adettaisiin siita, ettd vakuus kattaa kaikki vuokrasopimukseen perustuvat
velvoitteet, jollei muuta ole sovittu.

Voimassa olevassa laissa ei ole myoskaan sdannoksia siitd, miten vakuuden
palauttamisen kanssa tulisi menetella tai mik& on palauttamisen takaraja. Voi-
massa oleva laki ei kuitenkaan aseta estetta sille, ettd osapuolet sopivat
ajasta, jonka kuluttua vakuus vuokrasuhteen paatyttya on palautettava, tai so-
pivat siitd, missé ajassa vaatimus vakuuden kaytdsta on viimeistaan esitet-
tava. Vakuuden saajan tulee hoitaa vakuutta huolellisesti ja palauttaa se vuok-
rasuhteen paatyttya, jollei vakuutta ole perusteltua kayttaa sellaisen vahingon
korvaamiseksi, jonka varalta se on asetettu (HE 304/1994 vp, s. 52-53). Jos
vakuuden antanut vuokrasuhteen osapuoli on tayttanyt kaikki vuokrasuhteesta
johtuvat velvoitteensa, vakuus tulee siis palauttaa vuokrasuhteen paatyttya
vahentamattémana vakuuden antajalle.

Esimerkiksi Hyvéa vuokratapa -ohjeistuksessa (2018, s. 11) on todettu, etté jos
perusteita vakuuden kayttdmiseen ei ole, vakuus on palautettava taysimaarai-
sena ja viivytyksettd, kun vuokrasuhde on paattynyt. Jos taas vakuuden antaja
ei ole tayttanyt velvoitteitaan asianmukaisesti, vakuuden saajan tulee ilmoittaa
vakuuden antaneelle osapuolelle vaatimuksensa vakuuden kaytosta. Lahto-
kohtana voidaan pitaa sita, ettéa vaatimus tulee esittaa ilman aiheetonta viivy-
tysté sen jalkeen, kun mahdolliset laiminlyénnit ovat todettavissa, jos muuta ei
ole sovittu. Samoin Hyva vuokratapa -ohjeistuksessa (2018, s. 11) on todettu,
ettd jos vuokranantajalla on perusteita pidattda osa vakuudesta, on erotus pa-
lautettava vuokralaiselle viivytyksetta ja ettéa vakuuden pidattamisesta ja sen
syista on ilmoitettava vuokralaiselle myos viivytyksetta kirjallisesti vuokralai-
sen ilmoittamaan osoitteeseen.
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Koska kaytanndssa on ilmennyt epaselvyyttd sen suhteen, miten vakuuden
palauttamisen tai pidattamisen kanssa tulisi menetella tai missa ajassa va-
kuutta koskeva vaatimus tulisi esittaa, on harkittava menettelytapojen ja aika-
rajan kirjaamista lakiin. Samoin on arvioitava sdantelytarvetta aiheettomasti
pidatetyn tai myohassa palautetun vakuuden seuraamuksista. Nykyisin vuok-
ravakuuden perusteettomasta pidattamisesta seuraa kaytannossa viivastysko-
ron maksaminen, jos osapuoli sita vaatii. Pidattdmisesta sen sijaan harvoin
seuraa korvattavaa vahinkoa. Vakuuden oikeudeton pidattdminen ei myds-
k&aan sellaisenaan tayta rikoslain 28 luvun 4 §:n 3 momentissa tarkoitetun saa-
tavan kavalluksen tunnusmerkistda (ks. myds KKO 2021:36).

Riittavan painostusvaikutuksen tulisi kohdistua erityisesti vuokranantajiin,
koska vakuus asetetaan padasiassa heidan hyvéakseen. Vuokralaiset tarvitse-
vat usein nopeasti tiedon vakuuden mahdollisesta pidattamisesta tai asetetun
vakuuden nopeasti palautetuksi selviytyakseen valttamattomista menoistaan.
Talloin voidaan lahted siita, ettd vakuuden saajana vuokranantaja kantaa ta-
loudellisen riskin, jos vakuuden palautus viivastyy hanen puolellaan olevasta
syysta.

3.7 Tiedoksianto

AHVL:n ja LHVL:n voimaantulon jalkeen sahkoéinen viestinta on kasvattanut
voimakkaasti merkitystaan. Myds vuokrasuhteissa kaytetaan nykyisin erittain
laajasti erilaisia digitaalisia viestintdakanavia. Esimerkiksi Suomen Vuokranan-
tajat ry:n vuonna 2024 teettdman kyselyn (2205 vastausta) perusteella 96,1
prosenttia vuokranantajista kaytti joko tekstiviestejd, sahkopostia tai sosiaali-
sen median alustaa, kuten WhatsApp tai Facebook, yhteydenpitotapana vuok-
ralaisten kanssa.

Paasaantoisesti yhteydenpito ja laeissa tarkoitettujen ilmoitusten toimittami-
nen sahkdoisesti sujuu ongelmitta, ja usein osapuolet tavalla tai toisella vahvis-
tavat ilmoitusten saapumisen. Jonkinlaisena ongelmana voidaan kuitenkin pi-
taa sitd, etta vuokrasopimuksessa tyypillisesti ilmoitetaan useita erilaisia
osoite- ja muita yhteystietoja (postiosoite, sdhkdpostiosoite, puhelinnumero
jne.) ilman, etta tarkemmin sovitaan tai maaritellaan, mita yhteystietoa tai
osoitetta taikka yhteydenpitotapaa tai sahkoista viestintakanavaa tullaan kéayt-
tdmaan tai voidaan kayttda vuokrasuhteeseen liittyvien asioiden hoitamisessa
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tai laissa tarkoitettujen ilmoitusten toimittamisessa. TAmé& saattaa aiheuttaa
epaselvyytta yhtaalta siita, mihin osoitteeseen tai yhteystietoon taikka mité yh-
teydenpitotapaa tai sahkoista viestintakanavaa kayttaen esimerkiksi vuokra-
suhdetta koskevat ilmoitukset tulisi tehda tai toimittaa, ja toisaalta siitd, mita
yhteydenpitovalineitd tai sahkdoisia viestintdkanavia osapuolen tulisi aktiivisesti
seurata, jotta han saisi tiedon mahdollisista yhteydenotoista tai ilmoituksista.
On myo6s mahdollista, ettéd vuokrasuhdetta koskevia yhteydenottoja tai ilmoi-
tuksia lahetetdan sellaiseen vuokrasopimuksessa mainittuun yhteystietoon tai
sahkoiseen viestintdkanavaan, jota toinen osapuoli ei aktiivisesti kayta, tai jota
han ei ymmarra aktiivisesti tarkistaa mahdollisesti saapuneiden viestien ja il-
moitusten varalta, koska vuokrasopimuksessa ei ole erikseen sovittu tai maa-
ritelty, ettd mainittua yhteydenpitotapaa tai sahkoista kanavaa ja siihen liitty-
vaa yhteystietoa kaytetaan tai tullaan kayttdmaan hoidettaessa vuokrasuh-
detta koskevia asioita.

Edella lausutun vuoksi on tarpeen arvioida, tulisiko vuokrasopimuksessa tai
muussa sopimuksessa vuokrasuhteen osapuolten valilla edellyttaa aiempaa
selkeampaa sopimista siitd, mita yhteydenpitotapaa tai sahkoista viestintaka-
navaa ja siihen liittyvaa yhteystietoa kaytetd&n vuokrasuhteeseen liittyvien
asioiden hoitamisessa tai laissa tarkoitettujen ilmoitusten toimittamisessa ja
vastaanottamisessa.

AHVL:n ja LHVL:n tiedoksiantoa koskevat sddnnokset vastaavat olennaisilta
osiltaan vuonna 1987 voimaan tulleen huoneenvuokralain saantelya (ks. HE
304/1994 vp, s. 77 ja 85). Voimassa olevat tiedoksiantosaannokset eivat ota
huomioon digitaalisen viestinnan yleisyytta seka siihen liittyvia tarpeita ja on-
gelmia. Voimassa olevia tiedoksiantosdannoksia voidaankin monilta osin pitaa
vanhentuneina ja verrattain raskaina, eivatka ne riittavalla tavalla mahdollista
digitaalisen kehityksen mukanaan tuomien sahkdisten viestintdkanavien tai
toimittamistapojen hyddyntamista taikka edes tavallisen kirjepostin hytdynta-
misté. Esimerkiksi edellytys siita, etta laeissa tarkoitetut ilmoitukset ja keho-
tukset tulisi pAdsdannon mukaan lahettaa kirjatulla kirjeelld, ei vastaa nykyai-
kaa. Voimassa olevat yleissaannokset (AHVL 13 § ja LHVL 11 8) ovat kaytan-
nossa tarkoittaneet sita, ettéd jos laeissa tarkoitettuja ilmoituksia ja kehotuksia
on lahetetty muulla tavoin kuin kirjattuna kirjeend, lahettajan on — varmistuak-
seen tiedoksiantovelvollisuutensa tayttamisesta — tullut saada vastaanottajan
kuittaus tai kayttaa jotakin muuta todisteellista tapaa, jolla han on voinut osoit-
taa ilmoituksen tai kehotuksen tiedoksiannon toteen. Tallgin tiedoksiannon

71



asianmukainen toteuttaminen on siis jaanyt pitkalti sen varaan, vastaako vas-
taanottaja viestiin tai ilmoitukseen tai reagoiko héan muuten siten, etté lahettaja
kykenee osoittamaan ilmoituksen tosiasiallisesti vastaanotetuksi.

Vertailun vuoksi todettakoon, ettd asumisoikeusasunnoista annetun lain
(393/2021) 111 8:n 1 momentissa, jossa saadetdén tiedoksiantovelvollisuuden
tayttamisestd, todetaan, ettd sopimuksen purkamisilmoitusta lukuun ottamatta
sanotussa laissa tarkoitetut ilmoitukset saadaan lahettaéd postitse vastaanotta-
jan tavallisesti kayttamalla osoitteella tai sahkoisesti, jos vastaanottaja on hy-
vaksynyt séhkdisen toimitustavan. Myos esimerkiksi tydsopimuslain (55/2001)
9 luvun 4 8:ssi, jossa sdadetdan tydosopimuksen paattamisilmoituksen toimit-
tamisesta, todetaan, etta tydsopimuksen paattamisilmoitus on toimitettava
tyonantajalle tai tAmé&n edustajalle tai tyontekijalle henkilokohtaisesti, mutta
jos tdama ei ole mahdollista, ilmoitus voidaan toimittaa kirjeitse tai séhkoisesti.
Edella mainitussa sdannoksissa ei siten ole asetettu ilmoituksille paasaantoi-
sesti vaatimusta kirjatusta kirjeesta tai vaatimusta todisteellisesta tiedoksian-
nosta.

Lisaksi AHVL:sséa ja LHVL:ss& on vaatimukset esimerkiksi irtisanomisilmoituk-
sen ja purkamista mahdollisesti edeltéavan varoituksen tiedoksiannosta ase-
tettu vielakin korkeammalle (todisteellinen tiedoksianto): edes kirjattua kirjetta
ei ole pidetty riittdvana, ellei samalla ole ollut esittaa nayttoa siita, etté ilmoitus
tai varoitus on myds tosiasiassa vastaanotettu. Sanottu on erityisesti jalkim-
maisten tilanteiden kohdalla johtanut siihen, etta yhteydenottoja ja ilmoituksia
vélttelevat vuokralaiset ovat voineet perusteettomasti pitkittaa vuokrasuhteen
kestoa esimerkiksi silloin, kun vuokrasuhteen purkaminen ei ole tullut kysee-
seen ilman ensiksi annettavaa varoitusta. Ongelmat ilmoitusten tiedoksian-
nossa vaikuttavatkin padasiassa liittyvan tilanteisiin, joissa ilmoituksen tai va-
roituksen vastaanottaja on joko passiivinen tai pyrkii valtteleméaan sen vas-
taanottamista, ja asia myéhemmin riitaantuu. Tallaisissa tapauksissa, vaikka
ilmoitus olisi l[Ahetetty sindansé asianmukaisesti ja huolellisesti seka ilman vir-
heilmoituksia tai muita viitteita siita, ettei ilmoitus ole todellisuudessa saapunut
vastaanottajalle, ilmoituksen l&hettdjan on kuitenkin tullut mahdollisen riitati-
lanteen varalta hankkia naytt6a siita, etta ilmoituksen vastaanottaja on tosiasi-
assa vastaanottanut ilmoituksen tai varoituksen. Tall6in, jotta lahettajan voi-
daan katsoa tayttaneen tiedoksiantovelvollisuutensa, on kaytannossa siis
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edellytetty sita, ettd lahettaja kykenee esittdmaan nayttoa siita, etta vastaanot-
taja on erikseen kuitannut ilmoituksen tai varoituksen saapuneeksi tai muulla
tavalla reagoinut saapuneeseen ilmoitukseen.

Kun peilataan AHVL:n ja LHVL:n ilmoituksia ja kehotuksia koskevaa yleis-
saantelya seka eraissa ilmoituksissa ja varoituksessa edellytettavaa todisteel-
lista tiedoksiantoa koskevaa vaatimusta muuhun aineelliseen sdantelyyn, joka
siséltaa tiedoksiantoa koskevia normeja, on perusteltua, ettd AHVL:n ja
LHVL:n tiedoksiantoa koskevat saannokset tarkistetaan vastaamaan nykyai-
kaa. Samalla — ottaen kuitenkin ennen kaikkea huomioon ilmoituksen tai varoi-
tuksen tyyppi ja sen vaikutukset vuokrasuhteen osapuolille — on arvioitava
sitd, kuinka pitkalle menevia vaatimuksia ilmoituksen lahettajalle tulisi asettaa,
jotta hdnen voidaan katsoa asianmukaisesti tayttdneen tiedoksiantovelvolli-
suutensa.

AHVL:n mukaan irtisanominen ja purkaminen on asianmukaisesti toimitettu,
kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta on voi-
massa (AHVL 54.3 § ja 66.2 8). LHVL:n osalta vastaavat sdannokset ovat
LHVL 43.3 ja 53.2 8. Nykyisten huoneenvuokralakien tullessa voimaan haas-
teen tiedoksianto tarkoitti sek& asunto-oikeuksissa noudatettavaa tiedoksian-
totapaa etta muissa alioikeuksissa noudatettava tiedoksiantotapaa. Asunto-
oikeudet lakkautettiin vuonna 2003 voimaan tulleella lailla (599/2002). Sa-
malla kumottiin asunto-oikeusasioita koskeneet erityiset tiedoksiantosaannok-
set. AHVL:n ja LHVL:n mukaisista haasteen tiedoksiannoista saadetaan siten
nykyisin yksinomaan oikeudenkéymiskaaren 11 luvussa. Myds oikeudenkay-
miskaaren haasteen tiedoksiantosdannoksia on kuitenkin muutettu lukuisia
kertoja AHVL:n ja LHVL:n voimassaoloaikana. AHVL:n ja LHVL:n s&dannok-
sista tai niiden valmisteluaineistoista ei selvia, mitd haasteen tiedoksiannosta
annettujen oikeudenkaymiskaaren 11 luvun sdannoksia AHVL:n tai LHVL:n
mukaisen irtisanomis- ja purkamisilmoituksen antamiseen tulisi soveltaa. Oi-
keudenkaymiskaaren mukaan haasteen tiedoksiannossa noudatettavat saan-
nokset riippuvat esimerkiksi siitd, onko kyse niin kutsutusta suppeasta vai laa-
jasta riita-asiasta ja siita, toimittaako tiedoksiannon asianosainen, tuomioistuin
vai haastemies. Sanotun vuoksi on tarpeen myos arvioida sita, miten viittausta
haasteen tiedoksiantoon tarkennetaan tai selvennetdan vastaamaan nykyolo-
suhteita.
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3.8 IlIlmoitusvelvollisuus huoneistossa
asuvista henkildista

Hyvéaan vuokratapaan kuuluu, etté vuokralainen ilmoittaa vuokranantajalle
huoneistossa asuvat henkilét (Hyva vuokratapa 2018, s. 4). AHVL ei kuiten-
kaan edellyta, ettad vuokralainen ilmoittaa vuokranantajalle, keta tai keita asun-
nossa hanen lisdkseen kulloinkin asuu. Jos vuokralainen ei hyvan vuokrata-
van mukaisesti ilmoita vuokranantajalle sitd, keitéd huoneistossa kulloinkin
asuu, vuokranantaja ei voi arvioida sitd, onko huoneistossa asuvilla henkiléilla
tosiasiassa AHVL 17 &:n mukainen oikeus asua huoneistossa.

Laki ei velvoita vuokralaista ilmoittamaan vuokranantajalle edes sita, kuinka
monta henkil6a huoneistossa asuu. Esimerkiksi yhtibvastikkeen perusteena
voi olla huoneistossa asuvien henkildiden lukuméaara, jolloin osakkeenomista-
jan on asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 3 luvun 4 §:n nojalla ilmoitettava yh-
tiélle huoneistossa asuvien tai sitd muuten kayttavien henkildiden lukumaara.
Koska vuokralainen saa erikseen ilmoittamattakin kayttdd asuinhuoneistoa
puolisonsa ja perheeseen kuuluvien lasten asuntona, osakkeenomistaja ei voi
aina tietd& huoneistossa kulloinkin asuvien henkildiden lukuméaéaraa eika ha-
nella siten ole tosiasiallista mahdollisuutta tayttda asunto-osakeyhtiélain mu-
kaista ilmoittamisvelvollisuuttaan. Vuokranantaja voi siten maksaa pienempaa
yhtidvastiketta kuin mitd huoneistossa asuvien henkildiden lukuméaréa osoit-
taa, jolloin muut osakkaat eli vime kadesséa yleensa muut asukkaat joutuvat
maksamaan vastiketta myos ilmoittamatta jaéneiden henkildiden puolesta.
Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuuden laiminlyénnista voi seurata myos
se, etta osakkeenomistaja joutuu maksamaan yhtidlle jalkikateen yhtidvasti-
ketta todellisen asukasmaaran mukaisesti. (ks. HE 24/2009 vp, s. 75)

AHVL:ssa ei myodskaan edellyteta sitd, etta vuokralainen ilmoittaa asuvansa
asunnossa avio- tai avopuolisonsa kanssa. AHVL:sséa on kuitenkin lukuisia
sdaannoksid, jotka soveltuvat puolisoon. AHVL 11 §:ssa sédadetdaan puolisoiden
yhteisvastuusta yhteisen kodin vuokrasopimuksesta johtuvista velvoitteista.
Vastuu puolisoiden yhteisena asuntona kayttamasta huoneistosta siirtyy puoli-
solle, joka ei ole huoneistoa alun perin vuokrannut, jos huoneiston vuokrannut
puoliso muuttaa pois huoneistosta. Edelleen AHVL 53 8:n 1 momentin nojalla
toinen puolisoista ei yleenséa saa yksin irtisanoa yhteisen kodin vuokrasopi-
musta ilman toisen puolison suostumusta. Jos vuokralainen ei ole ilmoittanut
vuokranantajalle siitd, ettd huoneisto toimii puolisoiden yhteisena kotina, eika
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vuokranantaja ole muutenkaan saanut tasta tietoa, edelld mainitut lainkohdat
eivat valttamatta saa merkitystd, jota niilla on tavoiteltu.

Vuokranantajalla ei yleensé ole myésk&aéan mahdollisuutta arvioida sita, onko
hanella perusteltua syyté vastustaa AHVL 45 8:n mukaista vuokraoikeuden
siirtoa perheenjasenelle, jos hanella ei ennakolta ole tietoa huoneistossa asu-
vista henkil6istd, joita siirto pykalan mukaan voi koskea.

Lisdksi AHVL 19 8:n mukaan vuokralainen ja muut huoneiston asukkaat ovat
yhteisvastuussa vahingoista, jotka vuokralainen tai muut asukkaat ovat tuotta-
muksellaan aiheuttaneet huoneistolle. Vuokranantajan mahdollisuuksia vedota
yhteisvastuuseen rajoittaa tehokkaasti se, jos hanella ei ole tietoa muista huo-
neiston asukkaista. Tieto siitd, kuka tai keitd asunnossa asuu tai on asunut,
voi siten olla tarpeen my6s muiden kuin puolisoiden yhteisvastuuta koskevien
vastuukysymysten selvittdmiseksi.

AHVL ei nykyisinkaan esta osapuolia sopimasta siitd, etta vuokralaisen tulee
ilmoittaa, ketkd asuntoa kayttavat asumiseen. Toisaalta AHVL 26, 60 ja 66 §:t
estavat kuitenkin sen, etta téallaisen ehdon rikkomiselle sovittaisiin kovin mer-
kittavia seuraamuksia. Tallainen sopimusehto tosin voinee myos vélillisesti
laajentaa vuokranantajan irtisanomisoikeutta siten, etta se voisi vaikuttaa sen
arviointiin, onko vuokranantajan suorittama irtisanominen ollut hyvan tavan
vastaista.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta vuokranantajalla voi olla asunto-osakeyh-
tiblakiin perustuva tarve tietaa ainakin huoneistossa asuvien henkildiden luku-
maara. Vuokranantajalla on liséksi tietyissa tilanteissa tarve tietaa myos mui-
den huoneiston asukkaiden henkildllisyys ja yhteystiedot. Taméan vuoksi olisi
harkittava, etta laissa olisi sdannodkset vuokralaisen velvollisuudesta ilmoittaa
huoneistossa hanen lisakseen asuvat henkil6t ja ndiden yhteystiedot seka se,
mihin naiden oikeus asua huoneistossa perustuu, vuokranantajalle.

3.9  Tupakointikielto

AHVL:ssa ei ole erillisia sdannoksia tupakoinnista. Kaytanndssa on kuitenkin
esiintynyt epaselvyytta esimerkiksi siitd, saako vuokranantaja yksipuolisesti
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muuttaa vuokasopimusta lisaadmalla siihen jalkikateen tupakointikieltoa koske-
van ehdon, ja jos vuokralainen ei hyvaksy téallaisen ehdon lisaamista ja vuok-
ranantaja irtisanoo vuokrasopimuksen, onko irtisanominen AHVL 56 8§:n 1 mo-
mentin 2 kohdan mukaista.

Tupakka- ja nikatiinipolitiikan kehittamistydryhma on muun ohella ehdottanut
mietinndssaan, ettd AHVL:ssa sdadettaisiin lahtokohtaisesta tupakointikiel-
losta uusissa vuokrasuhteissa asuntoyhteison asuinhuoneistossa, siihen kuu-
luvalla parvekkeella seka ulkotiloissa ettéd muilla ulkoalueilla (ks. Sosiaali- ja
terveysministerion raportteja ja muistioita 2023:5, s. 12, 42 ja 46). Ehdotuksen
tarpeellisuutta on aiheellista arvioida ottamalla huomioon muun muassa kan-
santerveyspolitiikan edistaminen, vuokrasuhteissa lahtékohtana vallitseva
osapuolten valinen sopimusvapaus seké se, ettéd kyse on henkilokohtaiseen
vapauteen, yksityiselamaan ja kotirauhan piiriin kuuluvasta asiasta. Lisaksi
samalla on aiheellista arvioida, tulisiko mahdollinen tupakointikielto ulottaa
myds sellaisiin jo voimassa oleviin vuokrasopimuksiin, joissa ei ole sovittu tu-
pakoinnin sallittavuudesta.

3.10 Asuinhuoneiston luovutus véliaikaisesti
toisen kaytettavaksi

Voimassa oleva AHVL 18 §:n 1 momentti on kirjoitettu siten, etta toisella paik-
kakunnalla oleskeleminen on 1 momentin soveltumisen ehdoton edellytys.
Saannodksen sanamuodon mukaisen tulkinnan mukaan esimerkiksi laitoshoi-
toon joutunut vuokralainen ei voisi luovuttaa asuntoa valiaikaisesti ja nain tur-
vata asuntonsa sailymista kaytossaan, jos hanen hoitopaikkansa on samalla
paikkakunnalla kuin vuokra-asunto. Sddnnos ei sen nykymuodossa vastaa
lainsaatajan alkuperaisté tarkoitusta eiké vallitsevaa oikeuskaytantta. Sano-
tun vuoksi 1 momenttia on tarkistettava siten, etta valiaikaisen luovutuksen
edellytyksena on se, etta saanndksessa mainittu tai muu asiallisesti hyvaksyt-
téva syy tosiasiassa estaa asuinhuoneiston kayttdmisen tilapaisesti — riippu-
matta siitd, oleskeleeko vuokralainen toisella paikkakunnalla kuin, jossa asuin-
huoneisto sijaitsee.
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3.11 Vuokranantajan oikeus paasta
huoneistoon

Voimassa oleva lainsaadanto, joka koskee vuokranantajan oikeutta paasta
huoneistoon, ei ole taysin ongelmaton. Ensinnakin kokonaisuuden hahmotta-
miseksi ei nykydan ole riittavaa se, etta lakia soveltava perehtyy ainoastaan
AHVL 22 8:n tai LHVL 20 8:n sisaltoon, vaikka mainittujen pykalien otsikoiden
"Vuokranantajan oikeus paasta asuinhuoneistoon” ja "Vuokranantajan oikeus
paasta liikkehuoneistoon” perusteella han voisi nain olettaa. Kokonaisuuden
hahmottamiseksi lakia soveltavan tulee nimittain lisaksi ymmartaa perehtya
AHVL 14 ja 21 &:iin tai LHVL 12 ja 19 8:iin. Toiseksi voimassa olevassa laissa
ei ole riittavan selkealla tavalla otettu huomioon tilanteita, joissa huoneistoon
joudutaan menemaan suorittamaan kiireellista korjaus- tai muutosty6ta taikka
hoitotoimenpidetta.

Vertailun vuoksi voidaan todeta, etta voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain 8
luvun 1 8:n 2 momentissa sdadetaan, etta kaynti osakehuoneistossa on jarjes-
tettava osakkeenomistajalle ja osakehuoneiston haltijalle sopivana aikana,
jollei tydn kiireellisyys tai laatu sité estd. Voimassa olevassa laissa ei ole
myo6skaan huomioitu tilanteita, joissa vuokralainen suhtautuu passiivisesti
vuokranantajan tiedusteluun sopivasta ajankohdasta, tai annettu ohjeistusta
siitd, kuinka naissa tilanteissa tulisi menetella.

3.12 Vuokran tarkistaminen ja sitd koskeva
IImoittamismenettely

Nykyinen AHVL 27 § ei kaikissa tilanteissa edellytéa vuokranantajan ilmoitusta
uudesta vuokrasta, jotta vuokrankorotus tulisi voimaan. Jotta ilmoitusvelvolli-
suutta ei olisi, korotusehdon tulee olla varsin yksiselitteinen silloin, kun vuok-
rasopimuksessa on sovittu, ettd vuokra tarkistetaan aina tietysta ajankohdasta
lukien ilman eri ilmoitusta. Jos vuokrasopimuksen korotusehto on siis sellai-
nen, etta korotuksen suuruus ja sen voimaantuloaika selviavét joko suoraan
sopimuksesta tai ne ovat laskettavissa sen perusteella (esimerkiksi sovitun in-
deksin mukaan), vuokrankorotuksesta ei tarvitse ilmoittaa. Sellaisissa vuok-
rankorotusehdoissa, joiden perusteella vain vuokranantaja pystyy laskemaan
vuokrankorotuksen, on vuokranantajan kuitenkin lain mukaan aina ilmoitettava
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kirjallisesti vuokralaiselle uusi vuokra ja sen voimaantulopaiva. Silloin kun eril-
listd ilmoitusvelvollisuutta ei ole, tarkoittaa tama sita, etta vuokran tarkistami-
nen tapahtuu automaattisesti ilman, etta vuokranantajalta vaaditaan aktiivisia
toimia, ja talloin vuokralaisen on ryhdyttava oma-aloitteisesti suorittamaan ko-
rotettua vuokraa.

Hyva vuokratapa -ohjeistuksessa (2018, s. 9) on todettu suositeltavaa olevan,
ettd vuokranantaja ilmoittaa vuokralaiselle vuokrankorotuksesta silloinkin, kun
korotusehdosta kay ilmi korotuksen ajankohta ja tarkat laskentaperusteet. Li-
séksi ohjeistuksen samalla sivulla on todettu, ettd vuokrankorotusta koskeva
ilmoitus on suositeltavaa tehda hyvissa ajoin esimerkiksi kuukautta ennen ko-
rotuksen voimaantuloa.

Vertailun vuoksi todettakoon, ettd AHVL 32 8:n 1 momentin mukaan arava- ja
korkotukivuokra-asunnon vuokraa korotettaessa vuokranantajan on ilmoitet-
tava korotuksesta, sen perusteesta ja uudesta vuokrasta vuokralaiselle kirjalli-
sesti, jotta se tulisi voimaan, ja korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan
kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemisté lahinna seuraavan vuokran-
maksukauden alusta.

AHVL 27 §:n vuokran tarkistamista koskeva saantely ei sen ilmoittamismenet-
telyn osalta vastaa selkeydeltdan niitéa vaatimuksia, mit vuokrasuhteissa on
tarpeen. Vuokran tarkistaminen ja tieto siitd, milloin ja mink& maaraisena koro-
tettu vuokra tulee voimaan, on yksi keskeisimmista vuokrasuhteen kysymyk-
sista. Vaikka korotusehdosta kavisi selvasti ja yksiselitteisesti ilmi korotuksen
ajankohta ja tarkat laskentaperusteet, lahtokohtaisesti ei voida pitaa perustel-
tuna sitd, etta vuokralaisen tulisi ymmartaa tai muistaa ilman erillista ilmoitusta
ryhtyd oma-aloitteisesti suorittamaan korotettua vuokraa. S&d&nnoksen tulisi
nykyistd paremmin turvata vuokralaisen, jota voidaan lahtokohtaisesti pitaa
sopimussuhteen heikompana osapuolena, asema. Lisaksi, koska menettelyta-
vat vuokraa tarkistettaessa ovat aiheuttaneet toisinaan erimielisyyksia, laissa
tulisi tarkemmin kuvata ilmoittamista koskeva menettely silloin, kun vuokran-
antaja haluaa korottaa vuokraa. Lahtbkohtana voidaan pitaa sitd, etté ilmoituk-
sen tulisi tapahtua ennen uuden vuokran voimaantuloa. Se, etta vuokranan-
taja laskisi ja ilmoittaisi vuokran maaran, tulisi todennakoisesti vahentdmaan
vuokran tarkistamista koskevia tulkintaerimielisyyksia. Saanndostéa on lisaksi

78



tarkistettava sen huomioimiseksi, ettd indeksiehdon kaytén rajoittamisesta an-
nettu laki (1195/2000), joka oli voimassa 1.1.2001-31.12.2012, ei en&é ole
voimassa.

AHVL 27 8:n mukainen ilmoittamisvelvollisuus koskee vain vuokran korotta-
mista. Vuokra suoritetaan vastikkeena huoneiston kayttdoikeudesta. Huoneis-
ton kayttdon voi liittyd myds sellaisia etuuksia, joista suoritetaan korvaus erik-
seen. Naita ovat esimerkiksi lammitys, s&hko ja huoneistoon tuleva vesi (HE
304/1994 vp, s. 100-101). Laissa ei nykyisin ole yleisia saannoksia tallaisten
erilliskorvauksien perimisesta tai niiden korottamisesta. Lain 32 §:n 2 momen-
tissa on kuitenkin arava- ja korkotukivuokra-asuntojen osalta erikseen séa-
detty siitd, ettd vedestd, sahkdsta tai muusta asuinhuoneiston kayttéon kuulu-
vasta etuudesta suoritettavan korvauksen sellaisesta korotuksesta, joka pe-
rustuu kulutuksen kasvuun tai huoneistossa asuvien henkildiden lukumaéaran
lisdantymiseen, ei tarvitse erikseen ilmoittaa. Edellytyksena on kuitenkin se,
ettd etuus on vuokrasopimuksessa sovittu korvattavaksi erikseen kulutuksen
tai huoneistossa asuvien henkildiden lukumaaran perusteella. Kunkin maksu-
kauden kulutus on kuitenkin ilmoitettava vuokralaiselle.

Mainittu AHVL 32 8:n 2 momentti koskee siis vain kulutuksen tai huoneistossa
asuvien henkildiden lukumaaran kasvua, jos tietyn erikseen suoritettavan kor-
vauksen korotus perustuu kulutuksen tai asunnossa asuvien henkiléiden luku-
maaran kasvuun. Perusteltua olisi se, ettd ilmoittamisvelvollisuuden ulkopuo-

lelle jaisivat kaikki vuokraan kuulumattomat erikseen korvattavaksi sovitut ku-

lut.

Vuokraan kuulumattomia erilliskorvauksia koskeva saéntely ei siis nykyisin
parhaalla tavalla vastaa kaytannon tarpeita. Taman vuoksi AHVL 27 8:n mu-
kaisten vuokrankorotusilmoitusten suhdetta erilliskorvauksien perimiseen olisi
syyta tasmentéa. Koska vastaavaa arava- ja korkotukiasuntoja koskevaa
saantelya on jo voimassa olevassa AHVL 32 §:n 2 momentissa, myos tata
lainkohtaa olisi aiheellista tismentaa niin, ettd vuokraan kuulumattomia kor-
vauksia koskevat sadnnokset vastaisivat vapaarahoitteisissa ja tuetuissa
vuokra-asunnoissa toisiaan.
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3.13 Vuokraa koskevat suositukset

AHVL 28 8:n valtuussdannoksessa viitataan asuntoneuvoston vuokrajaos-
toon. Asuntoneuvosto on sittemmin lakkautettu valtioneuvoston paatoksella
(436/2003). Valtuussdédnnos oikeuttaa antamaan vain suosituksia asuinhuo-
neistojen vuokrien tarkistamisesta, eivatka osapuolet tai tuomioistuin ole vel-
vollinen noudattamaan niitéd. Saannoksen merkitys on muutenkin jaanyt hyvin
vahaiseksi, silla sen nojalla on annettu vain yksi suositus, sekin yli 25 vuotta
sitten. Ylipaataan pykalan valtuussaannoksen nojalla annettavien paatdosten
suosituksilla ei voida arvioida enaa nykyaikana olevan sellaista kaytannon
merkitystd, joka perustelisi sen sailyttamista. Lisaksi perustuslakiuudistuksen
my6ta sadnnoksessa tarkoitetun kaltaista "suosituksenantovaltuutta” ei pideta
enaa nykyisin asianmukaisena. Suosituksen paivittaminen ilman saéannoksen
muuttamista ei siis voine tulla kysymykseen. Taman vuoksi olisi perusteltua,
ettd AHVL 28 § kumotaan.

3.14 Vuokrasopimuksen paattyminen

3.14.1 Vuokrasopimuksen irtisanomisperusteet

Vuokrasopimuksen irtisanomista koskevat saannokset ovat osoittautuneet
paaosin toimiviksi. Vuokranantajan irtisanomisoikeudelta AHVL 56 8:ssé edel-
lytettavan hyvaksyttavan syyn ja AHVL 57 §:n vahingonkorvaussaannoksessa
mainitun vuokrasuhteissa noudatettavan hyvan tavan maarittely voi luonnolli-
sesti yksittaistapauksessa olla vaikeaa. Laissa ei kuitenkaan voida tyhjenta-
vasti maaritelld, milloin irtisanomiselle ei ole hyvaksyttavaa syyta tai milloin se
on hyvan tavan vastaista. Taman vuoksi laissa tulisi olla myds nykyisenkaltai-
nen yleisluonteinen saéannds, joka mahdollistaisi tapauskohtaisen harkinnan
siindkin tapauksessa, etté laissa olisi erikseen lueteltu tilanteita, joissa irtisa-
nominen on hyvaksyttavaa. Hyvaksyttavan syyn arvioiminen voidaan siten
edelleen jattaa yksittaistapauksissa ratkaistavaksi.

AHVL 53 § edellyttaa puolison suostumusta puolisojen yhteisen asunnon
vuokrasopimuksen irtisanomiseen. S&&nnods koskee kaikkia yhdesséa asuvien
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puolisoiden vuokrasopimuksia rippumatta siitd, kumpi puolisoista on vuokra-
sopimuksen solminut. Mainitun pykalan 2 momentin nojalla tuomioistuin voi
sallia puolisoiden yhteisen kodin vuokrasopimuksen irtisanomisen mygs, jos
puoliso ilman hyvéksyttavaa syyta kieltdytyy antamasta suostumustaan irtisa-
nomiselle. Vuokrasuhdetta ei kuitenkaan voida irtisanoa ennen kuin lupa on
saatu. Jos eroa haluava puoliso on vuokrannut huoneiston yksin tai yhdessa
puolisonsa kanssa, han ei vapaudu vuokrasopimuksesta seuraavista velvoit-
teista muuttamalla pois huoneistosta. Siina tapauksessa, ettd huoneistossa
asuva puoliso ei anna lupaa irtisanomiselle tai muuta pois huoneistosta, pois
muuttava puoliso on siis vastuussa vuokranmaksusta siihen asti, kunnes tuo-
mioistuin antaa luvan vuokrasopimuksen irtisanomiselle ja vuokrasuhde paat-
tyy irtisanomisajan jalkeen.

Tuomioistuimen lupa irtisanomiselle edellyttédd luonnollisesti tuomioistuinpro-
sessia, mihin liittyy kuluriski. Lisaksi prosessi kestaa nykyisin yleensé vahin-
tdan usean kuukauden. Tama kaytannossa rajoittaa esimerkiksi lahisuhdeva-
kivallan uhrin mahdollisuuksia muuttaa pois vakivaltaisen puolison luota.
Naissa tilanteissa puolison suostumusta edellyttédva sdannés voi johtaa myos
kohtuuttomiin tilanteisiin. Jos pienten riita-asioiden menettelyyn liittyvéat uudis-
tukset onnistuivat tavoitteessaan parantaa oikeuden saatavuutta, ongelma
poistuu ainakin osaksi. Saannds on lisaksi yhteydesséa avioliittolain (234/1929)
mukaisiin puolisoiden yhteiseen katiin liittyviin vallintarajoituksiin. Taman
vuoksi saanndksen mahdollisia muutostarpeita on syyta tarkastella vasta pien-
ten riita-asioiden menettelya koskevien saannosten voimaantulon jalkeen ja
joka tapauksessa huoneenvuokralainsdadantta laajemmassa asiayhtey-
dessd, jossa huomioidaan myds avioliittolain saantely.

Mé&éaraaikainen vuokrasopimus voidaan erityistilanteissa AHVL 55 §:n nojalla
irtisanoa tuomioistuimen luvalla. AHVL ei kuitenkaan sisélla vastaavaa saan-
ndsta, joka soveltuisi toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen en-
nen ensimmaistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa. Vuokralai-
nen voi siten tulla sidotuksi toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen
pitkaksi ajaksi ilman, ettd han voisi tuomioistuimen luvallakaan irtisanoa sitéa
samoilla edellytyksilla kuin ma&rdaikaista sopimusta.

AHVL 4 8:n 2 momentin mukaan vuokrasopimus voidaan paattdd sopimalla

sen paattymisesta, mutta laissa ei ole tarkempia saannoksia siita, mita vuok-
rasopimuksen paattymisesta voidaan sopia. Osapuolet voivat siis sopia myds
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sopimuksen ennenaikaisesta paattdmisesta maksettavasta korvauksesta. Laki
ei estd esimerkiksi sopimasta siita, etté irtisanomisaika voi alkaa kulua ennen
sovittua ensimmaista mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa, jos sopi-
muksen paattdmista haluava osapuoli maksaa toiselle osapuolelle sopimus-
sakkoluonteisen korvauksen sopimuksen ennenaikaisesta paattymisesta.

Sopimuksen paattdminen sopimussakon maksamalla on sopimuspuolen —
yleensé vuokralaisen — harkinnassa. Jos vuokrasopimuksessa on ennakolta
sovittu ennenaikaisen paattymisen ehdoista, kyse on optiosopimuksen tyyppi-
sesta sopimusehdosta. Optiosopimuksella tarkoitetaan sopimusta, jonka sopi-
muspuoli voi halutessaan saattaa my6hempé&na ajankohtana voimaan ennalta
sovituin ehdoin. Vuokralainen voi siis halutessaan paattaa vuokrasopimuksen
maksamalla ennalta sovitun sopimussakon. Mitdén estetta téllaisten ehtojen
kayttamiselle ei ole, koska niilla ei voida sivuuttaa lain pakottavia saannoksia.
Sopimussakkoehdosta huolimatta vuokralainen voi esimerkiksi maaraaikai-
sessa vuokrasopimuksessa aina vedota myds 55 8:n mukaiseen irtisanomi-
seen tuomioistuimen luvalla. Tall6in on vuokralaisen harkinnassa, haluaako
han paattadd maaraaikaisen vuokrasopimuksen maksamalla sopimussakon vai
hakemalla irtisanomiselle lupaa tuomioistuimesta. Mikaan ei mydskaan vuok-
rasuhteen aikana esta sopimasta sopimuksen paattdmisesté sovitusta sopi-
mussakkoehdosta poikkeavin ehdoin. Lain pakottaviin saannoksiin perustuvat
sopimuksen paattamistavat ovat siis aina vuokralaisen kaytdssa sopimussak-
koehdosta riippumatta, joten sopimussakkoehdon kayttaminen ei kavenna
vuokralaisen oikeuksia.

Maaraaikaisen vuokrasuhteen paattdminen sopimussakkoehdon mukaisesti
voi usein olla vuokralaiselle jopa edullisempaa siksi, etta 55 §:n 2 momentin
mukaan vuokranantajalla on oikeus saada kohtuullinen korvaus sopimuksen
ennenaikaisesta paattymisesta aiheutuneesta vahingosta. Se, etta vastaavaa
mahdollisuutta toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen irtisanomiseen
tuomioistuimen luvalla ei ole, on epajohdonmukaista. Tallaisen sopimuksen
ehtoja voidaan luonnollisesti AHVL 6 8:n tai KSL 4 luvun 1 §:n nojalla kohtuul-
listaa, mutta tuomioistuinprosessiin kuluu aikaa ja siihen liittyy prosessiriski.

Ensimmaisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopiminen

mahdollistaa my6s sen, etta irtisanomisajan alkamisajankohta eli sopimuksen
vahimmaisvoimassaoloaika sitoo vain toista osapuolta. AHVL 52 §:n 3 mo-
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mentti kieltda vain sellaiset vuokrasopimuksen ehdot, joilla vuokranantajan irti-
sanomisaikaa lyhennetaan tai vuokralaisen irtisanomisaikaa pidennetaan.
Laissa ei kuitenkaan ole nimenomaisesti kielletty sopimasta toisistaan poik-
keavista irtisanomisajan alkamisajankohdista tai siita, etta siirretty irtisanomis-
ajan alkamisajankohta koskisi vain toista osapuolta. Irtisanomisajan alkamis-
ajankohdan siirtdminen voi siten koskea vain vuokralaista. Jos sopimus olisi
lain tarkoittama maaraaikainen sopimus, sitoisi maéraaika samalla tavalla mo-
lempia osapuolia ja sopimus voitaisiin AHVL 55 8:n nojalla tuomioistuimen lu-
valla irtisanoa. Taman vuoksi on perusteltua, ettd AHVL 55 &:n soveltamisala
laajennettaisiin koskemaan kaikkia vuokrasopimuksia riippumatta siitd, mita
niiden kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta on saadetty tai sovittu.

3.14.2 Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Irtisanomisaikaa koskevat saannokset on koettu kaytanndssa paaosin toimi-
viksi. Etenkin vuotta pidemmissa vuokrasuhteissa vuokranantajan ja vuokra-
laisen irtisanomisaikojen ero on kuitenkin huomattava. Erityisesti yksityishen-
kilovuokranantajat ovat pitaneet tatd ongelmana. Vuokralaisen irtisanomisai-
kaa (kuukausi) puoltaa kuitenkin edelleen se, ettd se mahdollistaa helpommin
asunnon vaihtamisen ja muuttamisen toiselle paikkakunnalle esimerkiksi tyo-
paikan vuoksi. Vuokranantajan irtisanomisaikaa (kolme ja kuusi kuukautta)
puolestaan puoltaa edelleen se, etta asuinhuoneisto vuokrataan yleensa
vuokralaisen kodiksi, mink& vuoksi irtisanomisella on yleensa suurempi merki-
tys vuokralaiselle. Toisin kuin vuokralaisella, vuokranantajalla ei mydskaan
yleensa ole tydn perassa toiselle paikkakunnalle muuttoon rinnastettavaa
syyta asunnon vapauttamiseksi pikaisesti.

Vuokranantajan pidempi irtisanomisaika (kuusi kuukautta) alkaa kuitenkin jo
vuokralaisen vuoden yhtdjaksoisen asumisen jalkeen. Kuuden kuukauden irti-
sanomisaikaa voidaan pitda huomattavan pitkana suhteessa vuokralaisen
asumisaikaan silloin, kun han on asunut huoneistossa vasta hieman yli vuo-
den. Jotta irtisanomisaikoja voitaisiin pitdd tasapainoisempina vuokrasuhteen
osapuolten valilla erityisesti lyhyemmissa vuokrasuhteissa, on aiheellista arvi-
oida, tulisiko vuokranantajan pidempi irtisanomisaika alkaa myéhemmin kuin
vuoden asumisen jalkeen.

83



3.14.3 Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus

Myds vuokrasopimuksen purkamisperusteita koskevat sddnndkset ovat osoit-
tautuneet paaosin toimiviksi. AHVL 62 8:n 1 momentin mukaan vuokrananta-
jan purkuoikeuden kayttaminen edellyttaa varoitusta, jos purkaminen johtuu
AHVL 61 8:n 1 momentin 3—6 kohdassa tarkoitetusta perusteesta. Ensin mai-
nitun pykéalan 3 momentin mukaan varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos vuokra-
lainen on 4 (hairitsevan elaman viettaminen) tai 6 kohdassa (jarjestysta koske-
vin sdanngdsten tai maaraysten rikkominen) toiminut erittain moitittavalla ta-
valla. S&&nnos ei sen sijaan koske huoneiston huonoa hoitoa (5 kohta).

Kéaytannossa kuitenkin myos huoneiston huono hoito voi olla erittain moititta-
vaa. Jos kyse on kertaluonteisesta tapahtumasta, joka ei samalla kuulu min-
k&an muun purkamisperusteen alaan, varoituksen edellyttdminen kaytan-
nossé estad purkuoikeuden kayton. Jos vuokralainen esimerkiksi aiheuttaa
torkedsta huolimattomuudesta huoneistoon vesi- tai muun vahingon, vuokran-
antajan voi korkeintaan irtisanoa sopimuksen. Nykyisten sddnnésten ulkopuo-
lelle jaa siten esimerkiksi tilanne, jossa vuokralainen nukahtaa tai sammuu
paihteiden vaikutuksen alaisena suihkuun ja aiheuttaa mittavan vesivahingon.
Vuokranantaja voi talléin antaa vuokralaiselle purkuvaroituksen ja irtisanoa
vuokrasopimuksen. Jos huoneiston remontointiin kuluu lyhyempi aika kuin
vuokralaisen irtisanomisaika, vuokralainen voi irtisanomisajan kuluessa muut-
taa takaisin huoneistoon, ja vuokranantaja voi irtisanomisajan paatyttya joutua
hakemaan vuokralaiselle erikseen haatoa.

Nykyiset purkamisperusteet eivat mydskaan selkeasti kata esimerkiksi tilan-
netta, jossa vuokralainen viettéda hairitsevaa elamaa vuokrahuoneiston lahiym-
paristdssa, eli muualla kuin vuokralaisen kaytdssa olevissa kiinteistdn tai ra-
kennuksen yhteisissa tiloissa. Hairitsevan elaman viettamista koskeva purka-
misperuste kuitenkin suojaa ennen kaikkea vuokralaisen naapureiden kotirau-
haa. Hairitsevan elaman viettdminen voi hairitd naapureiden kotirauhaa myos,
vaikka vuokralainen ei viettaisi hairitsevaa elamééa huoneistossa tai vuokralai-
sen kaytdssa olevissa kiinteistdn tai rakennuksen yhteisissa tiloissa. Sama
koskee myo6s esimerkiksi terveyden ja jarjestyksen sailyttdmiseksi annettujen
saannosten rikkomista.
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Edella todettujen puutteiden vuoksi nykyisia purkamisperusteita on oikeuskay-
tanndssa tulkittu laajentavasti niin, ettd vuokrasopimuksen purkamista on pi-
detty mahdollisena my@s tilanteissa, jotka eivét selkeasti kuulu minkaan pur-
kamisperusteen soveltamisalaan. Koska purkamisperusteiden luettelo on tar-
koitettu tyhjentavaksi, lakitekstista ei selke&sti kay ilmi se, miké vuokrananta-
jan purkamisperusteita koskeva oikeustila tosiasiassa on. Tasta syysta purka-
misperusteiden luetteloa on tarpeen tarkistaa.

3.14.4 Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokralaisen kayttssa olevat purkamisperusteet ovat kaytanndssé osoittautu-
neet kattaviksi. Vuokralaisen asemaa turvaa lisédksi se, ettd han voi yleensa
irtisanoa toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen vuokranantajan irti-
sanomisaikaa lyhyemmalla irtisanomisajalla. Edella todetusti vuokralaisen irti-
sanomisaika on aina yksi kuukausi. Vuokralainen voi my6s vedota vuokrasopi-
muksen lakkaamiseen, jos huoneiston kayttaminen ei ole mahdollista huoneis-
ton tuhoutumisen tai viranomaisen maaraaman kiellon vuoksi. Taman vuoksi
vuokralaisen purkamisperusteilla ei kaytanndssa ole niin suurta merkitysta
kuin vuokranantajan purkamisperusteilla. Vuokralaisen oikeuteen purkaa
vuokrasopimus ei siis ole tunnistettavissa muutostarpeita.

3.14.5 Vuokrasopimuksen lakkaaminen

Vuokrasopimuksen paattyminen lakkaamisen vuoksi AHVL 67 §:n 1 momentin
nojalla on harvinaista. Saannds on kuitenkin tarpeellinen esimerkiksi tilan-
teessa, jossa vuokralainen ei tavoita vuokranantajaa purkaakseen sopimuk-
sen, tai kun osapuolet eivat ole yksimielisia purkamisperusteen olemassa-
olosta. Vuokrasopimuksen lakkaaminen voi olla my6s vuokranantajan edun
mukaista, koska vuokranantaja ei voi purkaa sopimusta, vaikka huoneisto tu-
houtuisi tai viranomainen kieltaisi sen kayttamisen vuokrasopimuksessa edel-
lytettyyn tarkoitukseen. Jos vuokrasopimus ei naissa tilanteissa voisi lakata,
vuokranantaja ei voisi paattaa vuokrasopimusta ilman vuokralaisen myétavai-
kutusta. Esimerkiksi asunnon ollessa pitki& aikoja tyhjillaan vuokralainen voi
olla tietamatdn sen tuhoutumisesta eiké vuokranantaja valttamatta tavoita
hanta, joten vuokrasopimus pysyisi turhaan voimassa. AHVL 67 §:n tulkintaan

85



ei mydskaan vaikuttaisi liittyvan suuria tulkintaepaselvyyksia eika pykaldan
muutenkaan kohdistu muutostarpeita.

3.15 Velvollisuus maksaa vuokraa
vuokrasuhteen aikana ja sopimuksen
paattymisen jalkeiselta ajalta

Varsinaisen suorituskanteen hyvaksyminen edellyttaa, ettd kyseessa oleva
saatava on eraantynyt maksettavaksi tai muutoin langennut suoritettavaksi ja
etta se ei ole toisaalta vanhentunut. Eraantymattomia suoritusvelvoitteita kos-
kevat kanteet on siten paasaantoisesti hylattava ennenaikaisina, jolloin kan-
taja voi nostaa uuden kanteen suoritteen erddnnyttyd. Erdissa tapauksissa on
mahdollista saada suoritustuomio sellaisestakin velvoitteesta, joka erdéntyy
vasta tulevaisuudessa. Ensinnékin kanteessa tarkoitetulle saatavalle voidaan
vaatia korkoa myds tuomion jalkeiselta ajalta maksupéivaén saakka. Toiseksi
elatusapu voidaan vaatia maksettavaksi joko kertakorvauksena tai toistuvina
suorituksina kuukausittain my6s vastaisuudessa niin kauan kuin elatusvelvolli-
suus on voimassa, kuten esimerkiksi lapsen osalta siihen saakka kun han
tayttaa 18 vuotta tai toisin maarataan. Kolmanneksi suoritustuomio voidaan
poikkeuksellisesti asettaa riippuvaksi tulevaisuudessa tapahtuvan ehdon tayt-
tymisesta (ehdollinen tuomio). Téllaisia ovat erilaiset vastasuoritusehdot, tois-
sijaiset velvoitteet, vahingonkorvausvelvollisuuden kanavointi tydntekijan/vir-
kamiehen ja tydnantajan/julkisyhteison valilla seka regressi- tai muun seuran-
naisvaateen johdosta annetut ehdolliset tuomiot. (Jokela, Oikeudenkaynnin
asianosaiset ja valmistelu, 2024, s. 301-304)

Ulosotto edellyttdd luonnollisesti, ettd vastaajan ulosottoperusteen mukainen
suoritusvelvollisuus on alkanut, esimerkiksi maksuvelvoite on erdantynyt. Ku-
ten edella todettiin, yleenséa kannetta ei voida ajaa ennen saatavan eraanty-
mista, mutta jos tdmé& on ollut mahdollista ja eraantymattomasta saatavasta
on siten saatu tuomio, sen taytantdonpano ei kuitenkaan ole mahdollista en-
nen eraantymista. Vastaavan ulosottomiehen on tarkistettava ulosottoperuste
téassakin suhteessa ja pyydettava tarvittaessa hakijalta selvitysta saatavan
eraantymisesta tai muun tyyppisen ehdon tayttymisesta. (Linna — Leppanen —
Karki, Ulosotto-oikeus I, 2022, s. 97-98)
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Kuten edelld nykytilaa koskevaa jaksossa 2.15 on tuotu esiin, korkein oikeus
totesi ratkaisussa KKO 2020:57, ettei AHVL sisélla saannoksia, joiden nojalla
olisi mahdollista saada suoritustuomio velvoitteesta, joka erdantyy vasta tule-
vaisuudessa. Voimassa oleva oikeustila tarkoittaa néin ollen sita, etta ehdolli-
nen suoritustuomio ei ole sallittu oikeudenkaynnin jalkeen erdantyvista vuok-
raerista ja etta tuomiolla maarattava vuokran maksuvelvollisuus voi koskea
vain tuomion antamishetkella erdantynytta vuokraa. Sanotusta seuraa kaytan-
nossa se, etta jos vuokralainen jattdd tuomion antamisen jalkeiselta ajalta
vuokraa maksamatta ja vuokranantaja haluaa peria kyseiset saatavansa,
vuokranantaja joutuu nostamaan uuden erillisen kanteen ndiden vuokrasaata-
vien osalta.

Prosessiekonomian, kaytanndllisyyden ja osapuolten oikeudenkayntikulujen
nakokulmasta ei ole tarkoituksenmukaista, etta vuokranantajan tulee kaikissa
tilanteissa nostaa uusi kanne peridkseen ensimmaisen oikeudenkaynnin jal-
keen erddntyneet vuokrasaatavat, jos vuokralainen ei niitd vapaaehtoisesti
suostu suorittamaan. Tama menettely lisda erityisesti vuokralaisen oikeuden-
kayntikuluja, mutta myos viivastyttaa vuokranantajan paasya oikeuksiinsa ja
aiheuttaa tuomioistuimille ja ulosotolle liséatyota. Vaikka tdsméasaantelyn kei-
noin voidaan pyrkia vahentamaéan useiden, samaa vuokrasuhdetta koskevien
oikeudenkayntien syntymista, niita ei voida saantelyn keinoin kokonaan estaa.

Koska AHVL:ssa ei ole erillisia sddnnoksia oikeudenkaynnin jalkeen eraanty-
vista vuokraerista, eiké erddntymattomia vuokria koskeva vaatimus rinnastu
niihin poikkeuksiin, joissa ehdollinen suoritustuomio on mahdollinen, on tar-
peen arvioida, olisiko AHVL:4a4n mahdollista lisatd sdannds, jolla voitaisiin va-
hentaad vuokrasaatavien kohdalla esiintyvaa useiden oikeudenkayntien ongel-
maa. Taman arvioinnin yhteydessa tulee ottaa huomioon muun muassa pro-
sessiekonomia, tarkoituksenmukaisuus, vuokralaisen ja vuokranantajan
asema ja oikeussuoja, paatoksenteon delegointi ulosottoviranomaiselle, seka
se, voidaanko nykyisen selkedn ja toimivan jarjestelman seka tuomioistuimen
ja ulosoton valisen tydnjaon painotuksen muuttamisella saavuttaa sellaisia
hyotyja tai resurssisdastoja, jotka puoltaisivat poikkeuksen sdatamista erdén-
tymattdmien vuokrasaatavien osalta.
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3.16 Vuokraoikeuden siirto perheenjasenelle

Vuokranantajan oikeuksia on AHVL 45 8:ssa pyritty turvaamaan ensinnakin si-
ten, etta siirto voidaan toteuttaa vain sellaiselle laheiselle, joka jo ennestaan
asuu vuokrahuoneistossa. Rajoitus on kuitenkin l&hinné teoreettinen, silla
AHVL 17 8:n 1 momentin mukaan vuokralaisella aina oikeus ottaa huoneis-
toon asumaan puolisonsa ja perheeseensa kuuluvat lapset. Edelleen AHVL
17 8:n 1 momentin mukaan vuokralainen saa kayttaa huoneistoa yhteisena
asuntona myo6s lahisukulaisensa ja puolisonsa lahisukulaisen kanssa, jollei
siitda aiheudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai hairiota.

Toiseksi vuokranantajan oikeuksia on AHVL 45 §:ssa pyritty turvaamaan si-
ten, ettéd vuokranantaja voi perustellusta syysta kieltd& vuokraoikeuden siirron
perheenjasenelle. Kriteerit niin sanotulle siirtokiellolle on kuitenkin asetettu
varsin korkealle ja kiellon aiheellisuutta koskeva riitamenettely on lahtékohtai-
sesti raskas sekéa vuokralaisen ettd vuokranantajan nakokulmasta tarkastel-
tuna.

Voimassa olevaa AHVL 45 §:4a voidaan nykyolosuhteissa pitéda jossakin maa-
rin ongelmallisena. AHVL 45 8:n 1 momentti mahdollistaa k&ytanntssa suku-
polvenvaihdoksen vuokra-asumisessa: Vanhemmat voivat siirtda vuokraoikeu-
den huoneistossa asuvalle lapselleen ja muuttaa taman jalkeen pois. Taméan
jalkeen lapsi voi ottaa huoneistoon asumaan puolisonsa ja perheen lapset.
Tietty asuinhuoneisto voi siten olla tietyn perhepiirin hallussa pitkiakin aikoja.
Vuokranantajalla on kdytanndssa vaikea puuttua tahan siksi, ettéd vuokraoi-
keuden siirtaminen ei edellytd vuokranantajan ennakolta antamaa lupaa.
Vuokranantaja voi tosin vastustaa vuokraoikeuden siirtoa saattamalla vastus-
tamisensa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Prosessi on kuitenkin aikaa
vievé ja raskas, ja siihen liittyy riski haviamisesta. Kaytanntssa vuokranantaja
ei nain ollen voi arvioida vuokrasuhteen edellytyksid samalla tavalla kuin uu-
den vuokrasopimuksen solmimisen yhteydessa.

Yhteiskunnan tukemissa vuokra-asunnoissa noudatetaan ennalta méaariteltyja
asukasvalintaperusteita, joiden pohjalta tuetut asunnot osoitetaan vuokralai-
sille. Asukasvalintaperusteet koskevat kuitenkin vain asukkaan valintaa, eivat
siis vuokraoikeuden siirtamista perheenjasenelle AHVL 45 8:n nojalla. Tuettua
asumista koskevissa laeissa ei mydskaan ole poissuljettu AHVL 45 §:n sovel-
tamista. Nain ollen asukkaan valinnassa sovellettava tarve- ja tuloharkinta ei
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sellaisenaan tule sovellettavaksi, kun vuokraoikeus siirtyy AHVL 45 §:n no-
jalla. Myos tuetussa asumisessa vuokranantaja voi perustellusta syysta vas-
tustaa vuokraoikeuden siirtymistd, mutta AHVL ei velvoita tdhan. Lisaksi
AHVL 45 §:n 1 momentin tarkoittama perusteltu syy viittaa lahinna vuokranan-
tajan taloudellisen riskin merkittavaan lisdantymiseen (ks. HE 304/1994 vp, s.
74). Vuokranantajalla ei siis mainituissa tilanteissa useinkaan edes olisi
AHVL:n tarkoittamaa perusteltua syyta vuokraoikeuden siirtdmisen vastusta-
miselle.

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 esitet-
tiin, etta asumisen vuokratuen tulee kohdistua ensisijaisesti ja oikeudenmukai-
semmin tukea tarvitseville. Asuntoa hakiessa on kaytossa tarve- ja tulohar-
kinta, mutta vuokraoikeuden siirtyessa sukulaiselle tata harkintaa ei ole kay-
tossa. Lakialoite kuitenkin raukesi. AHVL 45 §:44an liittyy osaltaan myds halli-
tusohjelmakirjaus, jonka mukaan yhteiskunnan tukemat vuokra-asunnot koh-
dennetaan nykyista tehokkaammin pienituloisille, vahavaraisille ja erityisryh-
mille, joiden on vaikea vuokrata asuntoa vapailta markkinoilta (s. 123).

Ymparistoministerio selvittaa hallitusohjelman mukaisesti korkotuki- ja arava-
lainsdddannoén alaisissa vuokra-asunnoissa asuvien ruokakuntien tulojen huo-
mioon ottamista vuokrasuhteen jatkumisessa ja ehdoissa. Tarve- ja tulohar-
kinnan laajentaminen myas tilanteisiin, joissa vuokraoikeus siirretaan per-
heenjasenelle, edellyttéaisi muutoksia tuettua asumista koskevaan erityislain-
saadantoon. Erityislainsdadannossa voidaan joka tapauksessa poiketa
AHVL:st4, joten asukasvalintaperusteiden soveltamisalan laajentaminen ei
edellytd muutoksia AHVL 45 8:8an. Jos asukasvalintaperusteisiin liittyvaa lain-
saadantda muutetaan, samassa yhteydessa on mahdollista arvioida myds se,
onko AHVL 45 §:44 vastaavasti syytd muuttaa. Sanotun vuoksi huoneenvuok-
ralakitydryhma pitéé perusteltuna, etta se ei mietinndssaan tee ehdotuksia nyt
puheena olevilta osin.

AHVL 45 §:44 voidaan pitda vahaisessa maarin ongelmallisena myds sen
vuoksi, etta siihen siséltyy eraita vaarinkayton yrityksen mahdollisuuksia.
Vuokralainen voi esimerkiksi pyrkia siirtdmaan vuokraoikeutensa lapselleen
siina tarkoituksessa, etta han itse vapautuisi vuokrasopimuksen velvoitteista,
vaikka tosiasiallista muutosta asumisjarjestelyissa ei olisikaan tarkoitus tehda.
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Toisaalta oikeuskaytanndssé on jo voimassa olevan saantelyn nojalla katsottu
voitavan puuttua mainitunlaisiin vaarinkaytosyrityksiin, minké vuoksi valttama-
tonta lainsdddanndn muutostarvetta ei tAman perusteella ole tunnistettavissa.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd AHVL 45 §:n osalta on aiheellista arvioida
sitd, tulisiko sen 1 momenttiin asettaa perheenjasenen huoneistossa asumi-
sen kestoa koskevia lisékriteereitd vuokrasuhteen molemminpuolisuuden huo-
mioimiseksi paremmin.

3.17 Vuokrasuhteen paatyttyd huoneistoon
jAddnyt omaisuus

Oikeusjarjestelmamme keskeinen lahtékohta on, etta siviilioikeudellisten vel-
voitteiden taytantéonpano kuuluu viranomaisille. Jos jonkin oikeuden toteutu-
minen tai toteuttaminen edellyttda viranomaisen myotavaikutusta, sita ei saa
toteuttaa ilman viranomaisen mydotavaikutusta. Tamé koskee paasaantoisesti
kaikkia siviilioikeudellisia velvoitteita. Lainsdddéanndssa on sdddetty omaisuu-
den kasittelysta tilanteissa, joissa vuokralainen joudutaan haatamaan huo-
neistosta, ja talldin siis ulosottomies vastaa omaisuuden kasittelysta. Ei ole
kuitenkaan harvinaista, ettéd huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jaa esimer-
kiksi vahaarvoista tai arvotonta omaisuutta myos tilanteissa, joissa vuokralai-
nen tai taltd oikeutensa johtanut muu henkilé on vapaaehtoisesti poistunut
huoneistosta vuokrasopimuksen paatyttya eika enaa kayta huoneistoa. Tallai-
siin tilanteisiin lainsdadannéssa ei kuitenkaan ole saantelya. Kaytanndssa on-
kin usein esiintynyt epéselvyytta sen suhteen, mita vuokranantaja saa talléin
tehda ja miten hanen tulisi huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jadneen
omaisuuden suhteen toimia. Naiden seikkojen vuoksi on perusteltua arvioida,
tulisiko huoneenvuokralaissa sdatdd menettelytavoista edelld kuvatuissa tilan-
teissa. Koska vuokralaisen ja talta oikeutensa johtavan muun henkilén omai-
suudensuoja on perustuslailla turvattu, on varmistettava, ettd omaisuuden
suoja riittdvassa maarin huomioidaan.
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3.18 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua

AHVL 46 §:sta seuraa, ettd vuokralaisen kuolema ei automaattisesti paata
vuokrasuhdetta, vaan kuolinpesan tulee toimia aktiivisesti irtisanoakseen sopi-
muksen. Vuokranantajalla ei taas ole oikeutta paattaa vuokrasuhdetta, paitsi
jos kuolinpesa jattda vuokrat maksamatta. Vuokrasopimuksen jatkuminen
vuokralaisen kuoleman jalkeen tarkoittaa muun muassa sita, etta kuolinpesa
on vastuussa vuokraehtojen tayttamisesta, kuten vuokran maksamisesta,
vaikka asuntoa ei enaa kaytettaisi. TAsta seuraa siis se, etta kuolinpesalle
kertyy vuokravelkaa, kunnes vuokrasuhde on paatetty. Lainsaadannon lahto-
kohta, joka edellyttdd kuolinpesalta kaikissa tilanteissa aktiivisuutta vuokra-
suhteen paattamiseksi, aiheuttaa usein sek& vuokranantajille etta kuolinpesille
haasteita. Tama tilanne korostuu erityisesti silloin, kun kuolleen vuokralaisen
kuolinpesa on passiivinen eika hoida sille kuuluvia tehtavia tai kun kuolinpe-
san osakkaita ei pystyta helposti selvittdmé&an tai tavoittamaan kohtuullisessa
ajassa.

Yksinasuvien vuokralaisten maéara kasvaa Suomessa samalla, kun ikaantynei-
den osuus vaestosta lisdantyy. Tama kehitys johtaa yha useammin tilanteisiin,
joissa vuokralaisen kuoltua vuokrahuoneistoon ei jdd asumaan muita asuk-
kaita, kuten yhteisvuokralaisia, puolisoa tai perheenjasenia. Perillisten selvitta-
minen ja tavoittaminen kohtuullisessa ajassa saattaa myos olla huomattavan
haastavaa. Lisaksi on mahdollista, ettei kuolleella vuokralaisella ole lainkaan
perillisia tai omaisia, jotka voisivat hoitaa kuolleen vuokralaisen asioita.

Liséksi ongelmia on toisinaan syntynyt vuokrasopimuksen paattymisen jal-
keenkin, jos kuolinpesa ei ole tyhjentanyt asuntoa tai kuolinpesan kanssa ei
ole saatu, syysta tai toisesta, sovittua huoneiston tyhjentamisesta. Vuokranan-
taja on talléin usein joutunut hakemaan haat6a, jotta asunto on saatu tyhjen-
nettya ja uudelleen vuokrattua. Tallainen tilanne on pidentanyt asioiden selvit-
tely& vuokralaisen kuoleman jalkeen ja lisdnnyt kuolinpesalle aiheutuvia kus-
tannuksia, samalla kun asunnon vapautuminen vuokramarkkinoille uusille
vuokralaisille on viivastynyt. Epaselvyytta on ylipaataan esiintynyt siita, miten
tulisi menetelld, jos kuolinpesé on taysin passiivinen tai sen osakkaita ei tavoi-
teta.
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Edella lausutut seikat huomioon ottaen tulisi arvioida, voisiko tilanteissa,
joissa kuollut vuokralainen on asunut yksin, vuokrasuhde paattya nykyisté su-
juvammin ja nopeammin. Nykytila on haastava vuokranantajan kannalta erityi-
sesti silloin, kun han ei tavoita kuolinpesan osakkaita tai paase sopimaan
vuokrasopimuksen paattymisesté ja asunnon tyhjentamisesta riittdvan nope-
asti. Arvioinnissa tulisi Kiinnittaa erityista huomiota siihen, etta huoneiston ny-
kyistd nopeampi uudelleenvuokraus vuokralaisen kuoleman jalkeen mahdollis-
tuisi ja ettéa kuolinpeséan vuokranmaksuvelvollisuus paattyisi aiempaa nopeam-
min, jos kuolinpesa ei ilmaise halukkuuttaan jatkaa vuokrasuhdetta. Samalla
on kuitenkin varmistettava, ettd AHVL 46 §:n 2 momentissa mainittujen henki-
I6iden, kuten asunnossa mahdollisesti asuvan yhteisvuokralaisen tai puolison,
oikeus asua huoneistossa, seké kuolinpesan osakkaiden ja kolmansien, esi-
merkiksi mahdollisen erityisjalkisaddoksen saajan, oikeudet jaamistbomaisuu-
teen otetaan asianmukaisesti huomioon.

Jaamistbomaisuuden osalta erityista huomiota on kiinnitettava viela siihen,
ettd sen kohtelussa tulee noudattaa sensitiivisyytta ja asianmukaisia menette-
lytapoja. Selvaa on, ettd kuolleen vuokralaisen jaamistd6n kuuluvan omaisuu-
den arvoa ei voida mitata pelkastddn omaisuuden vaihtoarvolla. J&&mistossa
voi olla esimerkiksi sellaista irtainta omaisuutta, jolla ei ole minkéaanlaista ta-
loudellista arvoa markkinoilla, mutta joka voi olla ainutkertaista ja korvaama-
tonta vuokralaisen perheen ja suvun historian vaalimisen kannalta. Talléin jo
perhe-elaman kunnioittaminen edellyttaa sita, ettei vuokranantaja tai haneen
lukuunsa toimiva kolmas havité téllaista omaisuutta tai aineistoa taikka luo-
vuta sitd nimellisesta hinnasta ulkopuoliselle henkil6lle. (ks. my6s esim. AOA
18.6.2010 3026/4/08)

3.19 Muuttopaiva

Voimassa oleva AHVL 68 8:n muuttopaivad koskeva olettamasaannés ei vas-
taa vuokramarkkinoilla vallitsevaa yleista ja vakiintunutta kaytant6a. Nykyisin
vuokrasopimuksissa muuttopaivasta sovitaan useimmiten olettamasaannok-
sesta poiketen, ja useimmissa tapauksissa muuttopaivaksi maaritellaan vuok-
rasopimuksen paattymispaiva. Ei ole enaa perusteltua, ettd voimassa olevan
olettamasaanndksen mukaisesti muuttopéivan pitaisi olla arkipaiva. Nykyinen
saantely, joka ei heijasta vuokramarkkinoilla vallitsevaa yleista tilaa, aiheuttaa
turhia epaselvyyksia ja riitoja erityisesti silloin, kun vuokralainen ei perehdy
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tarkasti vuokrasopimuksen ehtoihin, vaan perustaa nakemyksensa pelkastaan
AHVL 68 §:n tahdonvaltaiseen sdantelyyn. Koska valtaosassa vuokrasopi-
muksista muuttopaivasta sovitaan nykyisesta olettamasaannoksesta poiketen,
olisi perusteltua, ettd jatkossa niissa tapauksissa, joissa muuttopaivasta ei ole
erikseen sovittu noudatettaisiin samaa lahtokohtaa, jota vuokramarkkinoilla jo
yleisesti noudatetaan. Sddnnoksen luonnetta ei kuitenkaan ole aihetta muut-
taa, vaan sen sailyttaminen tahdonvaltaisena on edelleen perusteltua.

Jos muuttopaivaa koskeva olettamasaannds muutetaan edella kuvatulla ta-
valla, samalla on perusteltua kumota AHVL 12 §:n 4 momentti, koska silla ei
enaa olisi itsenaistd merkitysta. Mikaan ei kuitenkaan jatkossakaan estaisi
osapuolia sopimasta muuttopaivasta siten, ettd muuttopaiva on vuokrasopi-
muksen paattymisen jalkeinen arkipaiva tai ettd muuttopaivan maarittelyssa
noudatetaan, mitd AHVL 12 8:n 1 ja 2 momenteissa nykyisin saadetaan.
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4  Tavoitteet

AHVL:n uudistuksen p&aasiallisena tavoitteena on hallitusohjelman mukaisesti
selkeyttaé laki vastaamaan nykypéaivan tarpeita ja kaytantoja. Ehdotuksen tar-
koituksena ei ole muuttaa lain keskeisia periaatteita, joiden katsotaan edel-
leen olevan ajantasaisia ja toimivia, vaan tavoitteena on huomioida nykyisen
lain voimaan tulon, 1.5.1995, jalkeiset lainsaadantémuutokset ja toimintaym-
paristén muutokset.

Koska digitalisaatio on aiheuttanut muutoksia toimintaymparistdon ja vuokra-
suhteen osapuolet yha laajemmin hyddyntavat sen tuomia mahdollisuuksia,
tavoitteena on varmistaa, ettd AHVL ja LHVL tukevat sdhkoisten menettelyta-
pojen kayttda ja ettd osapuolet voivat hyddyntdé niitd aiempaa tehokkaammin
erityisesti ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiannossa.

Vuokrasuhteisiin liittyvat erimielisyydet tyollistavat niin tuomioistuimia kuin ku-
luttajariitalautakuntaakin. Riidat ovat osaltaan seurausta lain paikoittaisesta
tulkinnanvaraisuudesta ja saantelyaukoista, joskin monet riidoista liittyvat pel-
kastaan nayttokysymyksiin. Ehdotuksen yhtena tavoitteena on saataa aiem-
paa tarkemmin eradistd menettelytavoista, kuten vakuuden kaytosta ja sen pa-
lauttamisesta, vuokran tarkistamisesta, huoneistossa kaynneista seka huo-
neiston tyhjentdmisesta vuokrasuhteen paatyttya, jotta riitojen maaraa saatai-
siin vahennettya.

Tavoitteena on myds sdilyttda tasapaino pakottavien sadnndsten ja sopimus-

vapauden valilla seka turvata vuokrasuhteen osapuolten asema ja oikeudet
muuttuneessa toimintaymparistdssa.
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5  Ehdotukset ja niiden vaikutukset

5.1 Keskeiset ehdotukset

5.1.1 Soveltamisala ja lyhytaikaiset vuokrasuhteet

Voimassa oleva laki soveltuu paasaannoén mukaan kaikkiin sopimuksiin, jolla
huoneisto vuokrataan kaytettavaksi asumiseen. Rajoitussdanndksen mukaan
lakia ei kuitenkaan sovelleta majoitusliikkeen toimintaan. Ehdotuksen mukaan
AHVL:n soveltamisalasaannosta tarkistettaisiin niin, etta soveltamisalan rajoi-
tussaannoksessa viitattaisiin majoitusliikkeen toiminnan sijaan siihen, millai-
siin sopimuksiin lakia ei sovelleta. Lakia ei ehdotuksen mukaan sovellettaisi
sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kaytettavaksi lyhytaikaiseen
ja tilapaiseen asumiseen. Rajoitussaannos tulisi edelleen sovellettavaksi paa-
asiassa hotellien ja muiden majoitusliikkeen ja niiden asiakkaiden valisiin sopi-
muksiin. Rajoitussaanndksesta kavisi kuitenkin aiempaa selkeammin ilmi se,
ettd AHVL ei sovellu lyhytaikaista ja tilapdistd majoitusta koskeviin sopimuk-
siin, vaikka kyse ei olisikaan majoitusliiketoiminnasta.

5.1.2 Vuokrasopimuksen kesto

AHVL:ssa ei ole saannoksia vuokramarkkinoilla yleisesti kaytossa olevasta
sopimustyypistd, jossa toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen yh-
disteta&n vahimmaiskesto, jonka aikana vuokrasopimuksen irtisanomismah-
dollisuutta on rajoitettu. Nykyisin tima toteutetaan sopimalla toistaiseksi voi-
massa olevalle vuokrasopimukselle ensimmainen mahdollinen irtisanomisajan
alkamisajankohta tiettyyn hetkeen tai tietyn ajan pdahan vuokrasuhteen alka-
misesta.

Sopimustyyppi, jossa toistaiseksi voimassaolevan vuokrasopimuksen ensim-
maistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa on siirretty sopimuk-
sella, on tarpeettoman monimutkainen. Ensimmaisen mahdollisen irtisanomis-
ajan alkamisajankohdan siirtdminen tietyn ajan — eli yleiskieless& maaraajan —
vastaa kaytanngdssa sita, ettd vuokrasuhde on voimassa maaréajan. Taman
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vuoksi AHVL:4an ehdotetaan lisattavaksi sdannoksia, jotka mahdollistaisivat
ja huomioisivat maaraajan ja toistaiseksi voimassa olevan sopimuskauden yh-
distdvan vuokrasopimuksen. Tallainen sopimus voitaisiin irtisanoa paattymaan
aikaisintaan maaraajan loppuun. Vuokrasopimuksen vahimmaiskesto sitoisi
samalla tavalla molempia osapuolia.

Jotta ehdotettu muutos selventaisi nykytilaa, samalla estettaisiin se, ettéa vuok-
rasopimuksen ensimmaisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankoh-
dasta voitaisiin edelleen sopia. Tallaiset sopimusehdot olisivat jatkossa mitét-
tomia. Jos tallaista sopimusehtoa olisi kaikesta huolimatta kaytetty, vuokraso-
pimus olisi irtisanottavissa niin kuin toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopi-
mus. Ehdotettu muutos ei kuitenkaan vaikuttaisi takautuvasti eli jo olemassa
oleviin vuokrasuhteisiin.

Ehdotuksessa muutettaisiin myds AHVL 55 §:44, joka mahdollistaa eraissa ti-
lanteissa maaraaikaisen vuokrasopimuksen irtisanomisen tuomioistuimen lu-
valla. Toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasopimuksessa vastaavaa oi-
keutta ei sen sijaan ole. Vuokrasopimuksen osapuolilla voi kuitenkin olla yhta-
lainen tarve irtaantua vuokrasopimuksesta myos siind tapauksessa, etté tois-
taiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen irtisanomisajan on sovittu alka-
van 52 8:n 1 momentin olettamasaannoksesta poiketen esimerkiksi vain ker-
ran vuodessa. Taman vuoksi ehdotetaan, ettéd nykyisin vain maaraaikaisia
vuokrasopimuksia koskeva mahdollisuus irtisanoa vuokrasopimus tuomioistui-
men luvalla laajennettaisiin koskemaan kaikenlaisia vuokrasopimuksia niiden
kestosta ja irtisanomisajan alkamisajankohdasta riippumatta.

5.1.3 Vuokrasopimuksen ehdon kohtuullistaminen

Huoneenvuokralakien vuokrasopimuksen ehdon kohtuullistamista koskevat
AHVL 6 § ja LHVL 5 § eivét taysin vastaa sopimusehtodirektiivin vaatimuksia.
Jos vuokran maaraa tai vuokran maaraytymista koskevaa ehtoa ei ole erik-
seen neuvoteltu, sopimusehtodirektiivista voidaan poiketa vain, jos ehto on
laadittu selkedsti ja ymmarrettavaksi. Taman vuoksi kumpaankin lakiin ehdo-
tetaan lisattavaksi kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisia vuokrasopimuksia
koskeva sddnngs, jonka mukaan kuluttajansuojalain kohtuullistamiss&aannok-
set tulisivat jatkossa nimenomaisen saanndksen nojalla sovellettaviksi aina,
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kun vuokrasopimuksen ehto ei ole erikseen neuvoteltu ja se ei ole selvé ja
ymmarrettava.

Samalla AHVL 6 §:n 1 momentin ja LHVL 5 §:n 1 momentin kohtuullistamis-
saanndokset korvattaisiin informatiivisella viittauksella oikeustoimilakiin ja kulut-
tajansuojalakiin. Muutoksen myo6ta AHVL 6 8§:n 1 momentin ja LHVL 5 8:n 1
momentin erityiset kohtuullistamissaannokset kumottaisiin. Tama ei kuiten-
kaan merkittdvasti muuttaisi oikeustilaa nykyisestd, koska vuoden 1987 huo-
neenvuokrasopimuksia koskeva sovittelusaannos jatettiin oikeustoimilain 36
8:n sdatamisen yhteydessa voimaan siksi, ettd sen mukaiset sovittelun edelly-
tykset todettiin yhdenmukaisiksi oikeustoimilain yleisen sovittelusaannoksen
kanssa. Yleislakien kohtuullistamissaannoksissa on kuitenkin huoneenvuok-
ralakeja yksityiskohtaisemmin méaaritelty sovittelun edellytyksid. Muutos myés
selkeyttaisi oikeustilaa poistamalla edell& kohdassa 3.4 kuvattuja ep&johdon-
mukaisuuksia, jotka liittyvat nykyisiin kohtuullistamiss&dannoéksiin.

5.1.4 Vakuus

Lakiin ehdotetaan lisattavaksi sddnnokset vakuuden palauttamisesta ja sen pi-
dattdmisesta ilmoittamisesta. Lisaksi lakiin liséttaisiin nimenomainen maininta
siita, etta vakuutta voidaan kayttaa kaikkien vuokrasopimuksesta johtuvien
velvoitteiden tayttamiseksi, jos muuta ei sovita. Ehdotuksen mukaan vakuus
tulisi padsaantoisesti palauttaa tai antaa ilmoitus sen pidattamisesta maara-
ajajassa vuokrasopimuksen paattymisesta tai siita, kun asunnon hallinta on
palautettu vuokranantajalle. Maaraaika olisi 30 paivaa. Jos vuokranantaja lai-
minldisi velvollisuutensa méaraajassa palauttaa vakuus tai antaa ilmoitus sen
pidattamisestd, vakuuden asettaneella vuokralaisella olisi oikeus saada kor-
vauksena viidesosa palauttamatta tai ilmoittamatta jaédneestd maarasta.

Saannoksella pyritddn puuttumaan vain niihin nykyisin ongelmallisiin tilantei-
siin, joissa vuokranantaja jaa kokonaan passiiviseksi vuokrasuhteen paattymi-
sen jalkeen. Taman vuoksi vakiokorvausta ei olisi tarpeen maksaa, jos vuok-
ranantajalla on ollut perusteltu syy jattda vakuus maaraajassa palauttamatta
tai ilmoittaa sen pidattamisesta. Vuokranantajalla ei myodskaan valttamatta ole
kaytettavissaan tasmallisté tietoa saatavansa maarasta ehdotetussa maara-

97



ajassa. Taman vuoksi olisi riittavaa se, ettd vuokranantaja ilmoittaisi maara-
ajassa kohtuudella edellytettdvan arvion pidatettdvan vakuuden maarasta. Eh-
dotettavat sdanndkset olisivat vakuuden asettajan suojaksi pakottavia.

5.1.5 IlImoitusvelvollisuus huoneistossa asuvista
henkildista

Ehdotuksen mukaan vuokralainen olisi jatkossa velvollinen ilmoittamaan vuok-
ranantajalle kirjallisesti huoneistossa asuvien henkildiden lukumaarén ja sen,
mihin heidan oikeutensa asua huoneistossa perustuu. Taysi-ikaisista asuk-
kaista on lisaksi ilmoitettava heidan nimensa, syntymaaikansa ja yhteystie-
tonsa. Hyvan vuokratavan mukaan vuokalaisen tulisi nykyisinkin ilmoittaa
vuokranantajalle huoneistossa asuvat henkildt, mutta asiasta ei saadeta voi-
massa olevassa laissa.

5.1.6 Tiedoksianto

Se, miten AHVL:ssé ja LHVL:ssa tarkoitetut ilmoitukset ja varoitukset voidaan
antaa tiedoksi vastapuolelle, ehdotetaan muutettavaksi, jotta tiedoksiantoa
koskevat sdédnnokset vastaisivat nykyaikaa ja huomioisivat digitaalisen kehi-
tyksen. Ensinnakin niin sanotusta kirjatun kirjeen -vaatimuksesta ehdotetaan
luovuttavan, mika tarkoittaisi kirjepostin osalta sita, ettd pd&osa laeissa tarkoi-
tetuista ilmoituksista voitaisiin jatkossa antaa tiedoksi tavallisella kirjeella. Toi-
saalta kirjepostin kayttamisesta luopumista pyritdéan edistamaan siten, etta la-
eissa sdadettaisiin jatkossa selvasti siitd, miten ilmoitukset voidaan antaa tie-
doksi sahkoisesti. Liséksi eraissa tilanteissa edellytetyn todisteellisen tiedoksi-
annon rinnalle ehdotetaan uutta tiedoksiantotapaa, joka perustuu kahden séh-
koisen viestintakanavan kayttamiseen. Kolmanneksi ehdotetaan, etté laissa
huomioitaisiin nykyistd paremmin tilanteet, joissa tiedoksianto ulkomaille ei to-
siasiassa onnistu, vaikka vastaanottajan osoite on tiedossa.

Ehdotuksen mukaan laeissa tarkoitetut ilmoitukset voitaisiin eraita poikkeuksia
lukuun ottamatta antaa tiedoksi postitse kirjeelld vastaanottajalle hanen taval-
lisesti kayttamaansa osoitteeseen. Seka AHVL:n ettd LHVL:n yleissd&dnnos
olisi yha tahdonvaltainen eli vuokrasuhteen osapuolet voisivat vapaasti sopia
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my6s muusta tiedoksiantotavasta kuin kirjepostista, kuten siita, etta tiedoksi-
annot toimitetaan sahkoisesti. Jos sopijapuolet haluavat kayttaa sahkadista
viestintdkanavaa laeissa tarkoitettujen ilmoitusten tiedoksiantoon siten, ettei
lahettaja ole nayttdvelvollinen siité, ettd ilmoitus on tosiasiassa saapunut vas-
taanottajalle, heidan tulee AHVL:n osalta yksildllisesti ja kirjallisesti ja LHVL:n
osalta nimenomaisesti joko vuokrasopimuksessa tai muutoin sopia siitd, etta
tiettyd sahkoista viestintdkanavaa voidaan kayttaa laissa tarkoitettujen ilmoi-
tusten toimittamiseen. Oikeusturvahuolien huomioimiseksi ja sen varmista-
miseksi, etta sopijapuoli on kykeneva kayttdmaan sahkoista viestintédkanavaa,
séhkoisen viestintdkanavan kayton osalta edellytettaisiin AHVL:ssa yksilolli-
sesti ja kirjallisesti sopimisen liséksi sita, etta sopijapuoli ei tiennyt eika héanen
olisi pitanytkaan tietad, etta toinen sopijapuoli on ikdantymisen, vamman tai
muun naihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kayttdmasta sovittua sah-
koista viestintdkanavaa. LHVL:ssé& vastaavaa vaatimusta ei asetettaisi. Sen
sijaan LHVL:ssa sallittaisiin my6s vakiintuneen sahkdisen viestintdkanavan
kaytto.

AHVL 54 §:ssa tarkoitettu irtisanomisilmoitus, 66 8:ssé tarkoitettu purkamisil-
moitus, 77 §:ssa tarkoitettu jalleenvuokralaisen jatkamisilmoitus seka 62 §:ssd
tarkoitettu varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta ovat luonteeltaan ja oi-
keusvaikutuksiltaan sellaisia, ettd ne edellyttdvat muita ilmoituksia korkeam-
paa varmuutta tiedoksiannon tosiasiallisesta perillemenosta. Sama koskee
LHVL:4a ja sen 43, 49 ja 53 §:ssa tarkoitettuja ilmoituksia ja varoitusta. Sano-
tun vuoksi ehdotetaan, ettd naissa tilanteissa tiedoksiantovelvollisuuden tayt-
taminen edellyttaisi joko todisteellista tiedoksiantoa tai vaihtoehtoisesti kahden
sahkdisen viestintdkanavan kayttamistd. Kahden séhkdisen viestintdkanavan
kayttaminen tarkoittaisi sita, etta varsinainen ilmoitus tai varoitus lahetetaan
sovittuun sadhkoiseen viestintdkanavaan, minka liséksi vastaanottajalle lahe-
tettaisiin tiedoksiannon saatavilla olosta niin sanottu herateviesti toiseen sovit-
tuun sahkoiseen viestintakanavaan.

Tiedoksisaannin katsottaisiin tapahtuneen seitsemantena paivana sen jal-
keen, kun ilmoitus on annettu postin kuljetettavaksi, sovittua séhkdista viestin-
tdkanavaa kaytettaessa kolmantena paivana sen jalkeen, kun ilmoitus on 1a-
hetetty vastaanottajalle, ja kahta sovittua séhkdista viestintdkanavaa kaytetta-
essa kolmantena paivana sen jalkeen, kun herateviesti on lahetetty vastaanot-
tajalle. Kyse on olettamaséaannoksista.
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Edelleen esityksessa ehdotetaan lakeihin lisattdvaksi asunto-osakeyhtitlakia
vastaavat saannokset, joiden nojalla ilmoitukset ja varoitukset voitaisiin
eraissa tilanteissa antaa tiedoksi ulkomailla oleskelevalle vuokranantajalle tai
vuokralaiselle kuuluttamalla, vaikka tiedoksiannon kohteen osoite ulkomailla
tunnettaisiin. Liséksi ehdotetaan, ettd myds haatoa koskevan haasteen tiedok-
siantoa ulkomaille helpotettaisiin vastaavissa tilanteissa. Saannokset ovat tar-
peen, jotta tiedoksianto ja taytantddnpano sellaisissa tilanteissa, joissa se voi-
massa olevan lain saannosten ja ulkomaille toimitettaviin tiedoksiantoihin kay-
tettavissa olevien keinojen perusteella on nykyisin estynyt, kuten esimerkiksi
tilanteessa, jossa tiedoksiantoa ei ole saatu toimitettua Vendjalla oleskelevalle
tiedoksiannon kohteelle. Tiedoksiannon kohteen mahdollisuutta saada tieto
kuuluttamalla tiedoksi annetusta ilmoituksesta, varoituksesta tai haasteesta
pyritdan parantamaan edellyttamalla liséksi sita koskevan tiedon toimittamista
télle sahkoiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota tiedoksiannon koh-
teen tiedetddn kayttavan. Ehdotettu kuulutusmenettely on tarkoitettu muun tie-
doksiantotavan estyesséa viimesijaiseksi keinoksi ilmoituksen, varoituksen ja
haatbasiassa annettavan haasteen tiedoksiantamiseksi muualla kuin Euroo-
pan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle ja
vuokranantajalle. Ehdotus ei mydskaan vaikuta Haagin tiedoksiantosopimuk-
sen tai muun kansainvalisen sopimusjarjestelyn soveltamiseen.

5.1.7 Vuokranantajan oikeus paésta huoneistoon

Saannoksia vuokranantajan oikeudesta paasta huoneistoon ehdotetaan sel-
keytettavaksi siten kuin edella jaksossa 3.11 on selostettu. Liséksi ehdote-
taan, etta lakeihin lisattaisiin saannokset siita, milloin vuokranantaja tai hanen
edustajansa saa menna huoneistoon vuokralaisen ollessa passiivinen, eli sil-
loin kun sopivaa aikaa ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta syysta. Eh-
dotusten mukaan kaynti voidaan toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua siita, kun
riittdva vastausaika sopivaa ajankohtaa koskevaan tiedusteluun on paattanyt
ja kun kayntiajankohdasta on kirjallisesti ilmoitettu vuokralaiselle etukateen.
Kaynti huoneistossa saataisiin kuitenkin edelleen tehda ilmoittamatta etuka-
teen, jos asian kiireellisyys tai laatu niin vaatii. Ehdotuksista huolimatta perus-
lahtbkohtaa siita, etta kaynti huoneistossa on jarjestettava vuokralaiselle ja
vuokranantajalle sopivana aikana, tai siita, milloin vuokranantaja ylipaataan
saa huoneistoon menn4, ei kuitenkaan ehdoteta muutettavaksi.
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5.1.8 Tupakointikielto

Vaikka vuokranantajan tahtotila olisi se, ettd huoneistossa tai esimerkiksi huo-
neistoon kuuluvalla parvekkeella ei tupakoitaisi, han ei valttamatta aina muista
tai ymmarra sisallyttaa tupakointikieltoa vuokrasopimukseen. Myéhemmin,
vuokrasuhteen jo ollessa voimassa, tallaisen ehdon lisaéaminen vuokrasopi-
mukseen voi kuitenkin osoittautua hyvin haastavaksi, koska sopimusta ei lah-
tokohtaisesti voida muuttaa yksipuolisesti. Lisaksi vuokralaisen kieltaytyminen
tupakointikiellon lisd&misesta jalkikateen osaksi vuokrasopimusta on aiheutta-
nut epaselvyytta siita, voiko vuokranantaja asianmukaisesti irtisanoa vuokra-
sopimuksen vuokralaisen kieltaytymisen perusteella.

Kansanterveyspolitiikan edistdmiseksi ja edelld lausuttujen seikkojen vuoksi
ehdotetaan, etta tupakointi olisi jatkossa sallittua vain vuokranantajan luvalla,
jos vuokranantaja voi sanotunlaisen luvan antaa muun lain, viranomaisen an-
taman maarayksen tai yhtidjarjestyksen maarayksen sitd estamatta. Ehdotus
tarkoittaisi siten muutosta nykytilaan, jossa tupakointi on tullut erikseen kieltaa
vuokrasopimuksessa tai muussa sopimuksessa vuokrasuhteen osapuolten
valilla. Ehdotuksella ei kuitenkaan rajoitettaisi osapuolten sopimusvapautta:
vuokranantaja voisi edelleen halutessaan sallia tupakoinnin, jos siihen muuten
ei ole estetta. Ehdotus kasittaisi sek& voimassa olevat etta lain voimaantulon
jalkeen solmittavat vuokrasopimukset ja vuokrasuhteet.

5.1.9 Vuokran tarkistaminen

Esityksessa ehdotetaan, etta vuokran tarkistamista ja korottamista koskevia
saannoksid muutetaan vuokralaisten aseman parantamiseksi. Keskeinen
muutos olisi se, ettad jatkossa ei syntyisi tilanteita, joissa vuokralaisen tulisi il-
man erillista ilmoitusta ymmartaa ryhtya suorittamaan korotettua vuokraa.
Vuokranantajan olisi siten halutessaan korottaa vuokraa aina ilmoitettava siita
kirjallisesti vuokralaiselle. Lisaksi voimaantulon osalta ehdotetaan, etta koro-
tettu vuokra voisi tulla voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua ilmoituksen
tekemista lahinna seuraavan vuokranmaksukauden, joka yleensa on kalenteri-
kuukausi, alusta. Viel&d ehdotetaan, ettd korotettua vuokraa ei saisi peria ta-
kautuvasti. Sanottu ei kuitenkaan vaikuttaisi vuokrankorotusehdon tai -perus-
teen vaikutukseen arvioitaessa tulevien vuokrankorotusten suuruutta.
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Koska vuokrasuhteissa on tavallista, etta vuokralainen suorittaa vuokrananta-
jalle vuokran lisaksi myds erikseen sovittuja korvauksia esimerkiksi sdhkosta
ja vedestd, lakiin ehdotettaviin saanndksiin lisattaisiin tallaisia korvauksia kos-
keva poikkeus. Nain ollen esimerkiksi vesimaksu, jota esimerkiksi yhtioko-
kouksen paatoksella korotetaan, voitaisiin peria vuokralaiselta ilman, etté siita
ilmoitettaisiin samoin kuin vuokran korottamisesta. Vastaavia, arava- ja korko-
tukiasuntoihin soveltuvia sdannoksia on jo laissa. Naitd sdannoksia ehdote-
taan muutettavaksi niin, ettd ne vastaisivat jatkossa muihinkin vuokrasopimuk-
siin sovellettavia erilliskorvauksien perimiseen vuokralaiselta liittyvia saannok-
sia.

5.1.10 Vuokrasopimuksen paattaminen

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokranantajan irtisanomisaikaa koskevaa séaéantelya ehdotetaan muutetta-
vaksi siten, ettd pidempi irtisanomisaika (kuusi kuukautta) alkaisi vasta vuok-
ralaisen kahden vuoden yhtdjaksoisen asumisen jalkeen. Tama poikkeaisi ny-
kyisesta saantelysta, jossa pidempi irtisanomisaika alkaa jo vuoden asumisen
jalkeen. Ehdotuksella pyritd&n tasapainottamaan vuokrasuhteen osapuolten
irtisanomisaikoja, silld kahden vuoden raja huomioi paremmin molempien osa-
puolten intressit erityisesti lyhyemmissa vuokrasuhteissa.

Vuokrasopimuksen purkaminen erittdin painavan syyn perusteella

Esityksessa ehdotetaan, ettd vuokranantajan purkamisperusteita laajennetaan
lisdamalla lakiin yleinen purkamisperuste, joka mahdollistaisi vuokrasopimuk-
sen purkamisen, jos siihen olisi erittain painava syy. Sdannos siis laajentaisi
purkamisperusteita niin, ettéd vuokrasopimuksen purkaminen erittain painavan
syyn perusteella olisi mahdollista, vaikka mikaan olemassa olevista purkamis-
perusteista ei ainakaan selvasti soveltuisi tilanteeseen.

Purkamisperusteet ovat nykyiselladnkin kattavia, joten saannds ei kaytan-
ndssa juurikaan laajentaisi niita nykyisesta. Saannos kuitenkin helpottaisi
vuokranantajan ja tuomioistuimen harkintaa tilanteessa, jossa vuokrasopimuk-
sen purkamiselle vaikuttaisi olevan olosuhteisiin ndhden erittéin painavat syyt,
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vaikka mikaan nykyisista purkamisperusteista ei ainakaan selvasti tulisi sovel-
lettavaksi. Esimerkiksi ehdotettu tupakointikielto tai muukaan vuokrasopimuk-
sen ehto huoneiston kayttamisesta ei kovin selkeésti kuulu mink&én nykyisen
purkamisperusteen alaisuuteen. Jatkossa vuokrasopimuksessa sovittujen eh-
tojen rikkominen voitaisiin ottaa huomioon arvioitaessa sité, onko vuokrasopi-
muksen purkaminen mahdollista erittdin painavan syyn perusteella.

5.1.11 Velvollisuus maksaa vuokraa vuokrasuhteen
aikana ja sopimuksen paattymisen jélkeiselta
ajalta

AHVL:aan ehdotetaan lisattavaksi saannos siita, etta karajaoikeus voisi vuok-
ranantajan pyynnosta, silloin kun se velvoittaa vuokralaisen muuttamaan pois
huoneistosta, velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion antopai-
vaa seuraavan kuukauden loppuun saakka. Ehdotuksella pyritdan vahenta-
maan useiden oikeudenkayntien ongelmaa ilman, etta puututaan tuomioistui-
men ja ulosottoviranomaisen valisen toimivallan- ja tydnjakoon tai ettéd karaja-
oikeus joutuisi antamaan ehdollisen suoritustuomion. Koska haatétuomion
taytantdonpano kestédé yleensa noin kuukauden, vuokralaisen velvoittaminen
maksamaan vuokraa tuomion antopaivaa seuraavan kuukauden loppuun
saakka riittaisi kattamaan suurimman osan tilanteista, joissa aiemmin on jou-
duttu nostamaan uusi velkomuskanne sen vuoksi, etté karajaoikeus on ensim-
maisessa oikeudenkéaynnissa voinut velvoittaa vuokraa maksettavaksi vain
tuomion antopaivaan saakka.

5.1.12 Vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt
omaisuus

AHVL:a4an ehdotetaan lisattavaksi saannokset, joiden nojalla omistusoikeus
huoneistoon ja siihen liittyviin tiloihin jA&neeseen vuokralaisen tai huoneiston
muun asukkaan omaisuuteen siirtyisi tietyissa tilanteissa vuokranantajalle.
Saannokset tulisivat sovellettavaksi, jos vuokrasuhde on paattynyt eika huo-
neistoa enda kayteta.
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Vuokralaisen ja taltd oikeutensa johtaneen muun henkilén omaisuudensuoja
on huomioitu siten, ettéd vuokranantajalle asetettaisiin paasaantoisesti ilmoi-
tusvelvollisuus huoneistoon jadneesta omaisuudesta. Lisaksi omaisuus siir-
tyisi vuokranantajalle vasta tietyn méaraajan kuluttua, ja vuokranantajalla olisi
velvollisuus huolehtia omaisuudesta. Ehdotus koskisi vain tilanteita, joissa
vuokralainen tai talta oikeutensa johtanut muu henkildé on hylannyt huoneiston
tai muutoin vapaaehtoisesti poistunut huoneistosta. Tilanteisiin, joissa olosuh-
teiden perusteella voidaan péaatelld, ettd huoneistossa yha asutaan tai sita
kaytetaan, ei ehdoteta muutoksia, vaan niissa sovellettaisiin edelleen voi-
massa olevia yleissaannoksia haatémenettelysta.

Ehdotus koskisi kaikenlaista omaisuutta, ei vain vahaarvoista tai arvotonta
omaisuutta. PAdsdannon mukaan omaisuus siirtyisi vuokranantajan omistuk-
seen kuukauden kuluttua siitd, kun vuokranantaja on ilmoittanut vuokralaiselle
omaisuudesta ja omistusoikeuden siirtymisesta ja kun vuokralainen tai muu
asukas ei mainitun ajan kuluessa ole vastaanottanut omaisuutta. Niiden tilan-
teiden varalta, ettei ilmoitusta saada toimitettua vuokralaiselle, ehdotetaan,
ettd omaisuus siirtyisi vuokranantajalle joka tapauksessa kuuden kuukauden
kuluttua siitd, kun vuokralainen jatti huoneiston ja kun hén tai muu asukas ei
kuuden kuukauden kuluessa ole vastaanottanut omaisuutta.

Liséksi ehdotetaan saadettavaksi vuokranantajan velvollisuudesta huolehtia
omaisuudesta edella mainittuna aikana sek& vuokralaisen velvollisuudesta
korvata vuokranantajalle tasta aiheutuneet kohtuulliset kustannukset. Vuok-
ranantaja saisi kuitenkin heti havittaa jatteet ja muun selvasti arvottoman
omaisuuden. Ehdotuksen my6ta sdadettaisiin myds omaisuuden myyntia kos-
kevista edellytyksista seka eraista poikkeuksista omistusoikeuden siirtymisen
osalta. Vuokranantajalla olisi ehdotuksen mukaan oikeus myyda omaisuus
vuokralaisen lukuun, jos sen huolenpidosta aiheutuu kohtuuttomia kustannuk-
sia tai kohtuutonta haittaa. Jos vuokranantajalla kuitenkin olisi aihetta epailla,
ettd myyntitulot eivat kata huolenpito- tai myyntikustannuksia, han voisi myyn-
nin sijaan lahjoittaa tai havittdd omaisuuden.

5.1.13 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua

Saannoksia vuokrasuhteen jatkumisesta vuokralaisen kuoltua ehdotetaan tay-
dennettavaksi siten, ettd vuokrasuhde paattyisi jatkossa nykyista sujuvammin
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ja nopeammin, jos kuollut vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin ja asui
siella yksin. Ehdotuksen mukaan vuokrasuhde voisi jatkossa paéattya ilman
erillista irtisanomista kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden lopusta,
jonka kuluessa vuokranantaja oli saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta. Kuo-
linpesalle jaisi kuitenkin mahdollisuus jatkaa vuokrasuhdetta, jos se mé&éara-
ajassa tekee kirjallisen jatkamisilmoituksen ja vuokranantajalla ei ole perustel-
tua syyta vastustaa vuokrasuhteen jatkumista.

Liséksi ehdotetaan, etté vuokralaisen kuoltua huoneistoon jaaneesta omaisuu-
desta ja vuokranantajan oikeudesta siirtéaa tallainen omaisuus toisaalle sen
jalkeen, kun vuokrasuhde on paattynyt, sdadettaisiin laissa. Samalla sdadet-
taisiin vuokranantajan huolenpitovelvollisuudesta ja kuolinpeséan velvollisuu-
desta korvata vuokranantajalle tarpeelliset kustannukset, jotka aiheutuvat
omaisuuden sailyttdmisesta ja asian selvittdmisesta. Koska nykytilanteessa on
toisinaan ollut epaselvaa, miten vuokranantajan tulisi toimia, jos kukaan ei
ryhdy hoitamaan kuolleen vuokralaisen asioita tai ota vuokrahuoneistoon jaa-
nyttd jdAdmistdomaisuutta vastaan, lakiin ehdotetaan otettavaksi myos informa-
tiivinen viittaus perintékaaren saannoéksiin.

5.1.14 Muuttopéiva

Muuttopaivaa koskevaa olettamasaannosta ehdotetaan muutettavaksi, koska
se ei enda vastaa vuokramarkkinoilla vallitsevaa yleista kaytantéd. Jatkossa
olettamasaénntksen mukainen muuttopaiva olisi vuokrasopimuksen paatty-
mispaiva. Muutoksen tavoitteena on yhdenmukaistaa markkinoilla vallitseva
kaytanto ja lain sdéntely. Osapuolet voisivat kuitenkin halutessaan edelleen
sopia muuttopaivasta toisin kuin ehdotetussa 68 8:ssd saadetaan.

5.2 Paaasialliset vaikutukset

5.2.1 Yleista

Etenkin AHVL:n mukaisella vuokralaisella on yleensa vuokranantajaa hei-
kompi neuvotteluasema vuokrasopimusta neuvoteltaessa. Vuokrasopimusten
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tekemista ja siten vuokramarkkinoiden toimivuutta osaltaan edistdd myos se,
ettd vuokralainen voi luottaa siihen, ettd hanen oikeutensa ja asemansa vuok-
ralaisena on pakottavilla sddnnoksilla riittavasti suojattu. Pakottavat sdadnnok-
set estavat mygs sita, ettd vuokramarkkinoille ilmaantuisi toimijoita, jotka tarjo-
aisivat vuokra-asuntoja vuokralaisen kannalta kohtuuttomin ehdoin. Nain ollen
pakottava saantely hyodyttaa valillisesti myos sellaisia vuokranantajia, jotka
toimisivat asianmukaisesti ilman pakottavaa saantelyakin.

Ehdotetut muutokset vuokrasuhteen osapuolten oikeuksiin ja velvollisuuksiin
tdsmentavat nykyisia sdannoksia muuttamatta huoneenvuokralakien peruspe-
riaatteita. Muutokset tulevat muun muassa helpottamaan ja tehostamaan
vuokrasuhteisiin liittyvaa kommunikaatiota sekd parantamaan vuokralaisen
asemaa tilanteissa, jossa nykyisen lain saanndkset ovat osoittautuneet puut-
teellisiksi tai aukollisiksi. Muutoksilla parannetaan kuitenkin myds vuokranan-
tajan asemaa esimerkiksi tilanteissa, joissa vuokralainen kuolee tai vuokralai-
nen jattaa omaisuuttaan huoneistoon vuokrasuhteen paattymisen jalkeen. Ko-
konaisuutena arvioiden muutosten arvioidaan parantavan vuokramarkkinoiden
toimintaa niin, etta muutokset hyddyttavat tasapuolisesti seka vuokralaisia etta
vuokranantajia.

Jaljempana kuvatut vaikutukset koskevat AHVL:a4. Jos vaikutukset koskevat
myo6s LHVL:44, tasta mainitaan erikseen.

5.2.2 Vaikutukset kotitalouksien asemaan

Vuoden 2024 alussa Suomessa oli noin 1,02 miljoonaa vuokralla asuvaa
asuntokuntaa ja yhteensa noin 1,58 miljoonaa vuokralla asuvaa henkil6a. Yk-
sityisia vuokranantajia oli noin 360 000, ja he tarjosivat noin 40 prosenttia kai-
kista vuokra-asunnoista. AHVL:aan ehdotetut muutokset vaikuttavat néin ollen
eri tavoin seka noin 1,58 miljoonaan vuokralla asuvaan henkil6on ettd noin
360 000 yksityiseen vuokranantajaan. Esityksen vaikutukset tietyn kotitalou-
den asemaan riippuu siis osin sen roolista vuokrasuhteessa. Mahdollista on
tietysti myds se, ettd vuokralaisena oleva luonnollinen henkilé on samaan ai-
kaan seké vuokranantaja etta vuokralainen, jolloin muutokset vaikuttavat ha-
neen molemmissa rooleissa.
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Esityksessa on seka vuokralaisen etté vuokranantajan asemaa yksittaisessa
vuokrasuhteessa parantavia sddnnoksia. Kuten edelld todettiin, vuokrananta-
jan asemaa parantavat sddnnokset voivat valillisesti hyédyttdd myds vuokra-
laista ja painvastoin. Ehdotukset, jotka koskevat esimerkiksi vuokralaisen il-
moitusvelvollisuutta huoneistossa asuvista henkildistd, vuokranantajan pidem-
man irtisanomisajan (kuusi kuukautta) alkamisajankohdan siirtamista kahden
vuoden p&&héan vuokrasuhteen alkamisesta, vuokranantajan oikeutta paasta
huoneistoon, tupakointikieltoa, vuokranmaksuvelvollisuutta vuokrasuhteen
paatyttya seka huoneistoon jaanytta omaisuutta ja vuokrasuhteen paattymista
vuokralaisen kuoleman tapauksessa, vahvistavat padasiassa vuokranantajan
asemaa yksittaisesséa vuokrasuhteessa.

Toisaalta vuokranantajan asemaa parantavat uudistusehdotukset eivat kai-
kissa vuokrasuhteissa vaikuttaisi vuokralaisten asemaan suhteessa nykyti-
laan. Esimerkiksi ilmoitusvelvollisuutta koskeva uudistuksen voidaan arvioida
vaikuttavan vain niihin vuokralaisiin, jotka eivat hyvan vuokratavan mukaisesti
jo nykyisin ole ilmoittaneet muita huoneistossa asuvia henkildita vuokrananta-
jalle. Vastaavasti vuokrasuhteen paattymiseen liittyva laajempi vuokranmak-
suvelvollisuus koskisi vain sellaisia vuokralaisia, jotka jadvat huoneistoon asu-
maan senkin jalkeen, kun tuomioistuin on vahvistanut vuokrasuhteen paatty-
neeksi. Viimeksi mainitulla uudistuksella voi myos valillisesti olla vuokralaisten
asemaa parantava vaikutus siksi, ettd vuokranantajan ei jatkossa olisi tarpeen
— tilanteissa, joissa vuokralainen ei vapaaehtoisesti suostu vuokraa suoritta-
maan — vaatia saataviaan uudella kanteella.

Vaikka ehdotetut uudistukset vuokralaisen huoneistoon jaaneen omaisuuden
kasittelysta ja vuokrasuhteen paattymisesta vuokralaisen kuoleman jalkeen
hyodyttavét ensisijaisesti vuokranantajia, niilla on vaikutuksia myds vuokra-
laisten asemaan asuntojen yleisen saatavuuden kautta. Seka vuokranantajat
ettd vuokralaiset hyotyvat siitd, etta huoneistot palautuvat jatkossa nopeam-
min vuokranantajien hallintaan ja sita kautta uusien vuokralaisten kayttéon. Li-
saksi kuolinpesan asema paranisi tilanteissa, joissa se ei halua jatkaa vuokra-
suhdetta mutta ei tiedd, ettd vuokrasuhde jatkuu automaattisesti vuokralaisen
kuoleman jalkeen. Uudistuksen myota vuokrasuhde péaattyisi tiettyjen edelly-
tysten vallitessa ilman erillisté irtisanomista, jolloin myds kuolinpesan vuokran-
maksuvelvollisuus paattyisi aiempaa nopeammin.
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Ehdotettu tupakointikielto-olettama saattaa rajoittaa yksittaisen vuokralaisen
toimintavapautta, mutta samalla se parantanee muiden omistusasujien ja
vuokralaisten, kuten tupakoimattomien naapureiden, asumismukavuutta.

Ehdotukset vuokran tarkistamiseen liittyvasta ilmoitusvelvollisuudesta, vakuu-
den yksityiskohtaisemmasta saantelysta ja tuomioistuimen luvalla tapahtuvan
irtisanomismahdollisuuden laajentamisesta kaikkiin vuokrasopimuksiin paran-
tavat vuokralaisen ja vuokralla asuvien kotitalouksien asemaa. Jatkossa kaikki
vuokralaiset tietaisivat, milloin vuokraa korotetaan ja milloin korotettua vuok-
raa aiotaan myds peria. Taméa parantaisi vuokralaisten asemaa, koska vuok-
rankorotusten toteuttamisesta ei aiheutuisi enda epétietoisuutta. Vakuuden
palautuminen entistd nopeammin taas todenndkodisesti parantaisi vahintaan
hetkellisesti niiden kotitalouksien asemaa, joihin vuokranantajien perusteeton
viivyttely vakuuden palauttamisesta nykyisin vaikuttaa. Vakuuden nopeampi
palauttaminen voinee myds vahentaa tallaisten kotitalouksien joutumista mak-
suvaikeuksiin.

Edella mainitut vuokralaisen asemaa parantavat ehdotukset voivat kuitenkin
aiheuttaa vuokranantajalle lisaa ty6ta ja kustannuksia. Esimerkiksi vuokranko-
rotuksista ilmoittaminen voi aiheuttaa kustannuksia sellaisille vuokranantajille,
jotka eivat nykyisin ilmoita korotuksista. Toisaalta ehdotukset hy6dyttavat kui-
tenkin niitd vuokranantajia, jotka jo nykyisin hyvan vuokratavan mukaisesti il-
moittavat korotuksista ehdotetulla tavalla. Samoin vakuuden palauttamiseen
liittyvat ehdotukset parantavat niiden vuokranantajien asemaa, jotka jo nyky-
aan asianmukaisesti palauttavat vakuuden tai ilmoittavat sen pidattamisesta.
Edella lausuttujen, vuokralaisten hyvaksi tulevien pakottavien saannosten Kkir-
jaaminen lakiin lisdavat velvollisuuksia kaytanndssa vain sellaisille vuokranan-
tajille, jotka nykyisin eivat noudata hyv&éa vuokratapaa.

Vuokrasubhteisiin liittyvan lainsaadannodn puutteiden ja ongelmien korjaaminen
tehostanee vuokramarkkinoiden toimintaa, mika voi hillitd vuokrien nousua ja
lisata vuokra-asuntojen tarjoamisen ja vuokralla asumisen houkuttelevuutta.
Muutosten tarkkaa vaikutusta néiltd osin on kuitenkin vaikea arvioida. Lisaksi
uudistusten odotetaan tuovan lisda ennustettavuutta vuokrasuhteisiin, paran-
tavan vuokrasuhteen osapuolten tyytyvaisyytta, edistavan heidan oikeuden-
mukaista kohtelua seka lisddvan luottamusta vuokramarkkinoilla. Tama saat-
taa myds lisata pitkaaikaisten vuokrasuhteiden maaraa, vahentaa ristiriitoja
osapuolten valilla ja edistda kestavaa asumista.
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5.2.3 Vaikutukset elinkeinoelamaan

Huoneenvuokralainsaadanndglla on suora vaikutus yrityksiin, jotka toimivat
vuokranantajina. Talta osin asuinhuoneiston vuokraamista koskeviin sddnnok-
siin ehdotettujen muutosten vaikutukset yrityksiin vastaavat edella kuvattuja,
jokseenkin vaikeasti mitattavia vaikutuksia yksityisiin vuokranantajiin. Esitys
sisaltdd useita parannuksia vuokranantajien asemaan, miké voi lisata vuokra-
tuottoja ja helpottaa vuokrasuhteiden hallintaa. Sddnnésten odotetaan paran-
tavan vuokramarkkinoiden toimivuutta, mutta myds edistavan tervetta kilpailua
yritysten valilla. Toisaalta yrityksille asetettavat uudet velvoitteet, kuten vuok-
rankorotuksista ilmoittaminen, voivat lisata hallinnollista ty6ta ja kustannuksia
erityisesti niille vuokranantajille, jotka eivat aiemmin ole noudattaneet hyvaa
vuokratapaa.

Toisin kuin yksityisilla vuokranantajilla, vuokranantajayrityksilla on tyypillisesti
kaytdssaan maksullisia ohjelmistoja ja vakiosopimuspohijia, joihin ehdotetut
lainsdadantdmuutokset saattavat edellyttad muutoksia ja paivityksid. Tama voi
aiheuttaa yrityksille kertaluontoisia kustannuksia. Kustannusten maaréa on
vaikea arvioida, silla muutosten laajuus riippuu kaytdssa olevista ohjelmis-
toista ja vakiosopimusten ehdoista kussakin yrityksessa.

Sahkadisten tiedoksiantojen kaytdn laajentamisella ja tiettyjen tiedoksiantome-
nettelyiden keventamisella on oletettavasti vaikutusta ennen kaikkea vuok-
raustoimintaa harjoittaviin yrityksiin (séhkdisten tiedoksiantojen vaikutuksia on
kuvattu tarkemmin jaljempéna kohdassa 5.2.6). Tama johtuu siita, etta yksit-
téisessa vuokrasuhteessa ero on sattumanvarainen ja joka tapauksessa pieni.
Jos vuokranantajalla on kuitenkin suuri méaéara vuokralaisia, pienikin saasto yk-
sittdisessa vuokrasuhteessa nakyy suurempana saastbna suuressa joukossa
vuokrasopimuksia. Pitkalla aikavalilla ndmé kustannussaastot voivat kompen-
soida lainsaadantomuutosten mahdollisesti aiheuttamia kertaluonteisia kus-
tannuksia, jotka voivat syntya ohjelmistojen ja vakiosopimuspohjien paivityk-
sia.

Liikehuoneistoissa myds vuokralaiset ovat tyypillisesti yrityksia. Lakiin ehdote-
tut muutokset tulevat oletettavasti jossain maarin sujuvoittamaan vuokrasuh-
teisiin liittyv&& kommunikaatiota, milla voi olla valillisesti vuokran maaraé alen-
tava vaikutus. Téallainen vaikutus on joka tapauksessa hyvin pieni.
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Kuten edelld on todettu, esityksella arvioidaan olevan vahainen, joskin positii-
vinen, vaikutus vuokra-asuntojen saatavuuteen. TAma vaikutus perustuu eri-
tyisesti siihen, ettd vuokranantaja voisi jatkossa saada asunnon nopeammin
uudelleen vuokrattavaksi, jos vuokralainen jattaa omaisuutta huoneistoon
vuokrasuhteen paéattyessa tai jos vuokralainen kuolee eika kuolinpesa ota
omaisuutta kohtuullisessa ajassa vastaan. Vuokra-asuntojen saatavuus voi
puolestaan vaikuttaa valillisesti esimerkiksi yritysten tyévoiman saatavuuteen
eri puolilla Suomea. Vaikutus on kuitenkin vahainen ja sen mittaaminen on
haastavaa.

Esityksella on vaikutuksia myds vélitysalaan ja valitysliikkeisiin. Vaikutusten
laajuus riippuu muun muassa siita, tarjoaako valitysliike véalityspalvelun ohella
muitakin vuokraukseen liittyvia palveluja. Jos valitysliike tarjoaa varsinaisen
valityspalvelun lisdksi laajempaa palvelukokonaisuutta, esimerkiksi yhteyden-
pidon vuokralaiseen, vuokrakorotusilmoitusten teon jne., vaikutukset ovat to-
dennékdisesti, riippuen tarjottavista palveluista ja niiden laajuudesta, saman-
kaltaisia kuin vuokranantajille aiheutuvat vaikutukset. Jos taas palvelu rajoit-
tuu pelkastaan valitykseen, vaikutukset jadvat vahaisemmiksi. Talldin uudis-
tuksista aiheutuisi todennakdisesti vahaisida muutostarpeita valitysalalla kaytet-
tyihin lomakkeisiin ja jarjestelmiin. Joka tapauksessa ehdotettu sdantely ai-
heuttanee jossain maarin muutoksia alalla kaytettyihin vuokrasopimuspohjiin.
Uudistukset aiheuttavat kokonaisuudessaan valitysliikkeille jonkin verran liséa-
tyota ja kustannuksia. Lisaksi valitysliikkeille voi aiheutua kustannuksia alalla
tydskentelevien henkildiden kouluttamisesta.

Sahkaoisten toimittamistapojen edistamisella ja kirjepostin maarén vahentymi-
sella voi olla negatiivisia vaikutuksia Posti Oy:n ja muiden jakeluyhtididen liike-
toimintaan. Yksinomaan sen, ettd ilmoitusten ja varoitusten lahettdmisessa
siirrytdan yha enemman sahkoisten toimittamistapojen kayttéon, ei arvioida
johtavan muutoksiin, koska jo nyky&an suurin osa vuokrasuhteissa tapahtu-
vasta kommunikaatiosta tapahtuu sahkoisesti. Niissékin tilanteissa, joissa il-
moitusta tai varoitusta ei nykyaan ole voitu antaa séhkdisesti tiedoksi, vaiku-
tusten nykytilaan nahden otaksutaan olevan maltillisia.
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h.2.4 Vaikutukset julkiseen talouteen

Ehdotuksella ei ole suoria vaikutuksia julkiseen talouteen. Jos vuokrat tulisivat
ehdotettujen lainsaadantomuutosten myota alenemaan, olisi talla kuitenkin va-
lillinen vaikutus asumistukien maaraan, silla asumistuki on usein sidoksissa
vuokran mé&ardan: korkeammat vuokrat johtavat suurempaan tuen tarpee-
seen, ja vastaavasti vuokrien aleneminen voisi vahentaa tuen tarvetta. Talla
olisi valillisesti positiivinen vaikutus julkisen talouden kustannuksiin, silla alhai-
semmat vuokrat tarkoittaisivat pienempia asumistukikuluja.

5.2.5 Vaikutukset tuomioistuimiin ja muihin
viranomaisiin

Kuten edella todettiin, vuokralla asuvia asuntokuntia on Suomessa yli mil-
joona, joten huoneenvuokrasuhteisiin liittyvat erimielisyydet ja riidat tyollistavat
laajasti kuluttajaneuvontaa, kuluttajariitalautakuntaa, tuomioistuimia ja ulosot-
tolaitosta.

Vuokra-asuntoihin liittyvat ongelmat ovat yksi Kilpailu- ja kuluttajaviraston
(KKV) kuluttajaneuvontaa eniten tyollistavista asiaryhmistéa. KKV:Ita saatujen
tietojen mukaan viimeisen noin kahdeksan vuoden aikana vuokra-asioihin liit-
tyvia yhteydenottoja on ollut suunnilleen 1800-2800 kappaletta vuodessa,
mik&a on noin 3-5 prosenttia yhteydenottojen kokonaismaarasta. Suurin osa
naista asioista liittyy joko vuokralaisen vaatimiin hyvityksiin huoneiston puut-
teellisesta kunnosta tai vakuuden pidattamiseen vuokralaisen vaitettyjen sii-
vouspuutteiden tai huoneistolle aiheutettujen vahinkojen vuoksi. Noin 60 pro-
sentissa tapauksista kyse on elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valisista eri-
mielisyyksista.

Kuluttajariitalautakunnalta saatujen tietojen mukaan sille on vuosina 2010—
2024 tehty huoneenvuokraan liittyvia ratkaisupyyntdja vuosittain noin 140-700
kappaletta. Maarat ovat kasvaneet, ja tarkkailujaksolla vahiten asioita on ollut
vuonna 2010, eniten taas vuonna 2024. Huoneenvuokra-asiat ovat olleet lau-
takunnassa yleensa viiden yleisimman jutturyhmén joukossa. Tarkkailujakson
aikana noin puolet asioista on koskenut vuokravakuuden palauttamista, ja
noin viidesosassa asioista on koskenut asunnon kunnon puutteisiin tai re-
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montteihin perustuvia vuokralaisen vuokranalennusvaatimuksia. Samassa asi-
assa voi kuitenkin olla kyse sekéa vakuuden palauttamisesta ettd vuokran méaa-
rasta, joten luvut ovat osittain paallekkaisia. Muut asiaryhmat ovat huomatta-
vasti pienempid ja niiden maarat vaihtelevat vuosittain satunnaisesti.

Ehdotuksen vaikutukset tuomioistuimiin ja kuluttajariitalautakuntaan ovat kah-
talaisia: Yhtaaltd aiempaa yksityiskohtaisemmat sdédnnokset, jotka selkeytta-
vat nykyisin tulkinnanvaraisiksi arvioituja normeja ja paikkaavat sdéntelyauk-
koja, voivat vahentaa riitojen maaraa. Toisaalta uudet sddnnokset, joista ei
viela ole soveltamiskokemusta, voivat lisata erimielisyyksia ja synnyttdd uusia
riitoja niiden tulkinnasta. Uudet saannokset voivatkin aluksi — ennen kuin niista
kertyy oikeus- ja lautakuntakéytantda ja niiden tulkinta vakiintuu — aiheuttaa
lisdtyota kuluttajariitalautakunnalle ja tuomioistuimille. Sdantelyn selkeyttami-
nen ja sdantelyaukkojen paikkaaminen on toisaalta omiaan helpottamaan riita-
asioiden ratkaisemista tuomioistuimissa ja kuluttajariitalautakunnassa seké
vuokrasuhteita koskevan neuvonnan antamista kuluttajaneuvonnassa. Lisaksi
Hyva vuokratapa -ohjeistuksen suosituksilla ja sen paivityksilla voidaan pyrkia
ohjaamaan uuden saantelyn mahdollisesti synnyttamia tulkinnanvaraisia tilan-
teita AHVL:84 koskevissa asioissa, mik& osaltaan edistaa riitatilanteiden en-
naltaehkaisya.

Merkittavimman yksittdisen muutoksen arvioidaan kohdistuvan maksamatto-
mia vuokria koskevien oikeudenkayntien maaraan. Ehdotetun saantelyn vai-
kutukset kohdistuisivat sanotuilta osin erityisesti siihen, etta haatétuomion an-
tamisen jalkeisia, maksamattomia vuokria koskevien oikeudenkayntien maa-
raéd saataisiin merkittavasti vahennettya. Helsingin kargjaoikeudesta saadun
tiedon mukaan huoneenvuokra-asioita, jossa vaaditaan haatdéa, on vuonna
2024 tullut karajaoikeuteen yhteensa noin 6 300 kappaletta. Haatdasioihin liit-
tyvia niin kutsuttuja hantgjuttuja, joissa vuokranantaja vaati uudella kanteella
vuokralaista suorittamaan haatéa koskevan tuomion jalkeisia vuokrasaatavia,
on arviolta 2 000-2 500 kappaletta. N&in ollen vuokranantaja on nostanut haa-
t6a koskevan tuomion jalkeen uuden kanteen noin 30—40 prosentissa haatoa
koskevista asioissa.

Ulosottolaitoksen tilastojen mukaan viimeisen kymmenen vuoden aikana vi-

reilletulleista haadaoista on pantu taytantdé6n noin 54 prosenttia. HA&don tay-
tantédnpanoon kuluu tyypillisesti noin kuukausi hakemuksen tekemisesta

112



ulosotolle. Vuonna 2024 haaddista noin 96 prosenttia on kohdistunut asuin-
huoneistoon.

Vuokrasopimuksen purkamista koskevia riita-asioita on viimeisen kymmenen
vuoden aikana ollut vuosittain karajaoikeuksissa noin 11 000-16 500. Vuokra-
sopimuksen muuhun paattamiseen koskevien asioiden osuus on tasta murto-
osa. Jos oletetaan, etta asuinhuoneistoja koskevien hdatdjen osuus tuomiois-
tuimissa vastaan niiden osuutta ulosotossa, asuinhuoneiston vuokrasopimusta
koskevia haatbasioita on karajaoikeuksissa vuosittain noin 10 500-16 000
kappaletta.

Ehdotuksen my6ta vuokranantajien ei tarvitsisi yhta usein kuin nykyisin nostaa
uutta kannetta vuokrasaatavien perimiseksi, vaan vuokrat voitaisiin useim-
missa tapauksissa kattaa jo ensimmaisessa oikeudenkaynnissa. Tama keven-
taisi tuomioistuimien tydmaaraa. Edelld todetusti haatéa koskevan tuomion jal-
keen nostettavien suorituskanteiden maaréksi voidaan arvioida noin 30—40
prosenttia vireille laitetuista hdatdasioista. Nain ollen ehdotuksen voidaan
odottaa vahentavan lahes vastaavan maaran haatétuomion jalkeen eraanty-
neitad vuokrasaatavia koskevia riita-asioita. Karéjaoikeuksissa juttumaaré va-
henisi vuosittain noin 3 200—6 000 kappaleella. Ulosottolaitoksen tyémaéaraa
vahentaisi vastaavasti se, etta uutta, velkomusta koskevaa asiaa ei tarvitsisi
laittaa erikseen ulosottoon.

Ehdotus vahentaisi samalla sekad vuokralaisten etta vuokranantajien kokonais-
oikeudenkayntikuluja. On kuitenkin mahdollista, etté ulosotto ei kaikissa ta-
pauksissa ehdi panna haatétuomiota taytantoon karajaoikeuden tuomion anto-
paivaa seuraavan kuukauden loppuun mennessa. Talldin vuokranantajan on
nostettava uusi kanne, jos vuokralainen ei vapaaehtoisesti suostu suoritta-
maan vuokraa ajalta, jota ensimmaisessa oikeudenkaynnissé annettu tuomio
ei kata. Koska haatétuomion taytantéonpano kestaa tyypillisesti noin kuukau-
den, suurin osa haatétapauksista tulisi kuitenkin ehdotuksen piiriin.

Riitatapausten maaran arvioidaan kokonaisuudessaan vahenevan nykyisesta,

minka vuoksi tuomioistuinten, kuluttajariitalautakunnan ja Ulosottolaitoksen re-
sursseja ei ole tAman esityksen vuoksi tarpeen lisata.
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H.2.6  Vaikutukset tietoyhteiskuntaan ja tietosuojaan

Esitykselld on tietoyhteiskunnan ja digitalisaation kehittymista tukevia vaiku-
tuksia. Tassa jaksossa esitetyt vaikutukset koskevat seka AHVL:&a etta
LHVL:&4, jollei jaljempéna erikseen toisin mainita.

Selkeé saantely sahkdisesta tiedoksiannosta seka laajempi mahdollisuus toi-
mittaa laissa tarkoitettuja ilmoituksia sdhkdisesti on omiaan edistamaan ja te-
hostamaan sahkdistéa tiedoksiantoa seka ottamaan sen entista laajemmin
kayttdon vuokrasuhteissa. Sahkoista tiedoksiantoa koskevat uudistusehdotuk-
set hyodyttavat erityisesti niitd vuokranantajia ja vuokralaisia, jotka muutoinkin
jo kayttavat ja hyodyntavat sahkaoisia viestintdkanavia tai jotka ovat uudistus-
ten astuttua voimaan kykenevia ja halukkaita siirtymaan niiden kayttéon vas-
taanottaakseen tiedoksiantoja. Ehdotettujen uudistusten odotetaan myés no-
peuttavan muutosta sellaisten vuokralaisten ja vuokranantajien osalta, jotka
eivat vield kayta sahkoisia viestintdkanavia ilmoitusten lahettamisessa. Toi-
saalta erityisesti vuokranantajien hyodyntdmismahdollisuuksiin vaikuttaa pal-
jon se, kuinka vuokralaiset suhtautuvat s&hkdisten tiedoksiantojen kayttéon ja
haluavatko nama saada laissa tarkoitetut ilmoitukset perinteisena kirjepostina
vai sahkoisesti. Merkittdva osa vuokralaisista jo nykyaankin haluaa saada il-
moitukset ja tiedoksiannot sahkdisesti, joten vaikutusten ei talta osin arvioida
olevan merkittévia suhteessa nykytilaan.

Ehdotetuissa muutoksissa AHVL:n ilmoitusten sahkaisiin tiedoksiantotapoihin
huomioidaan se, etta digitaalinen ensisijaisuus ei koske vielad kansalaisia. Kai-
killa vuokralaisilla, kuten vuokranantajillakaan, ei ole mahdollisuutta tai halua
vastaanottaa ilmoituksia sahkdisesti, minka vuoksi on oleellista, ettd muutkin
tiedoksiantotavat, kuten perinteinen kirjeposti, sailyvat vaihtoehtoina. Koska
sahkoisten tiedoksiantotapojen kaytté AHVL:n kontekstissa perustuu ehdotuk-
sen mukaan yksil6lliseen ja kirjalliseen sopimiseen, ei sellaisia vuokranantajia
tai vuokralaisia, jotka yha haluavat saada ilmoitukset kirjepostina tai eraat il-
moitukset todisteellisesti tiedoksi, velvoiteta ehdotettavalla saantelylla séh-
koisten tiedoksiantojen vastaanottamiseen, vaan valinnanvapaus nailta osin
sailyy yha heilla. Sadantely ei siten heikenna sellaisten henkildiden asemaa,
jotka yha haluavat saada myos laissa tarkoitetut ilmoitukset perinteisena kirje-
postina. Lisaksi ehdotetulla sdéntelylla huomioitaisiin se, etta tietyilla ryhmilla
sahkoisten viestintdkanavien kayttdon saattaa liittyy hankaluuksia, minka
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vuoksi edellettaisiin — seké silloin, kun séahkodisesta viestintdkanavasta sovi-
taan, ettd aina silloin, kun ilmoitus annetaan tiedoksi sovittua viestintdkanavaa
kayttaen — sita, ettd sopijapuoli ei tiennyt eika hanen olisi pitdnytkaan tietaa,
etta toinen sopijapuoli on ikdantymisen, vamman tai muun néaihin rinnastetta-
van syyn vuoksi estynyt kayttamasta sovittua sahkoista viestintdkanavaa.

Kirjatun kirjeen vaatimuksesta luopuminen tarkoittaa kustannussaastoja niille
vuokralaisille ja vuokranantajille, jotka jatkossakin haluavat kayttaa kirjepostia
tiedoksiantotapana, koska peruskirjeen vakiotoimituskulut ovat pienemmat
kuin kirjatun kirjeen. Ehdotettu s&éntely otaksuttavasti entisestaan vahentaa
kirjepostin kayttta ilmoitusten tiedoksiantotapana ja tuo kustannussaastoja
paitsi vuokranantajille myos vuokralaisille. Toisaalta tallaisten vaikutusten voi-
daan arvioida olevan suhteellisen maltillisia, koska iso osa vuokralaisista ja
vuokranantajista jo nykyaankin kayttavat sahkaoisia viestintdkanavia ilmoitus-
ten tiedoksiannossa. Kustannusséastot kohdistunevat ennen kaikkea niihin il-
moituksiin ja varoitukseen, jotka on aiemmin voitu antaa tiedoksi ainoastaan
todisteellista tiedoksiantotapaa kayttaen, mika on yleensa samalla tarkoittanut
my0s sita, ettd on jouduttu kayttdmaan enemman aikaa ja taloudellisia resurs-
seja tiedoksiannon toimittamiseen ja sen perillemenon varmistamiseen. Jat-
kossa téllaiset ilmoitukset ja varoitus voitaisiin antaa tiedoksi myds niin sano-
tun kahden sahkdisen viestintdkanavan mallilla, jos sille asetetut kriteerit tayt-
tyvat. Jos vuokrasuhteen osapuolet siirtyvat, kuten voidaan otaksua, aktiivi-
sesti kayttamaan kahden sahkoisen viestintdkanavan mallia, tiedoksiantokus-
tannusten voidaan arvioida merkittavasti vdhenevan nykyisesta.

lImoitusten sahkdinen tiedoksianto on omiaan my6s edesauttamaan sita, etta
ilmoitukset tavoittavat vastaanottajan nopeammin ja ilman kirjepostin kulkuun
liittyvia mahdollisia hairidtilanteita. TAma voi parantaa tiedonkulkua ja véahen-
taa viivastyksia. Toisaalta my6s sahkdisten viestintdkanavien kayttoon liittyy
hairittilanteita. Esimerkiksi sahkopostit voivat joutua roskapostiin, tekninen
vika estaa ilmoituksen perillemenon tai sahkoinen viestintdkanava ei toimi tek-
nisista tai muista syista johtuen. Sdhkoisten viestintdkanavien kayttoon liittyy
my6s se mahdollisuus, ettd annetut yhteystiedot vanhentuvat eikd osapuoli
muista ilmoittaa yhteystietojen muuttumisesta toiselle vuokrasuhteen osapuo-
lelle. Sanotun vuoksi ehdotuksessa korostettaisiin sitd, etta sopijapuolten on
vuokrasuhteen aikana viipymatta ilmoitettava osoitettaan ja yhteystietoaan
koskevista muutoksista. Lisaksi kirjepostitse saapuneella fyysisella kirjeella on

115



usein erilainen huomioarvo séhkdisesti saapuneeseen viestiin verrattuna. Pe-
rinteinen kirjeposti saattaa esimerkiksi herkemmin kiinnittaa vuokralaisen it-
sensa mutta myods hanen laheistensa huomion. Toisaalta séhkdinen viesti ei
ole paikkaan sidottu, vaan vastaanottaja voi ottaa siitéd selon kaytannossa
missa tahansa.

Sahkoisen tiedoksiannon riskit korostuvat niiden ilmoitusten ja varoituksen
osalta, jotka nykyaan edellyttavat todisteellista tiedoksiantoa mutta jotka voi-
taisiin jatkossa antaa tiedoksi myds kayttamalla kahden sahkoisen viestintéka-
navan mallia. Jos ilmoitus tai varoitus ei tosiasiassa saavuta vastaanotta-
jaansa, tasta voi olla seurauksena héanen oikeusturvansa heikentyminen.
Kayttamalla kahta eri sahkoista viestintdkanavaa, joista molemmista on enna-
kolta sovittu, mahdollisuus siihen, ettd s&hkoisen viestin vastaanottaminen
molemmissa viestintdkanavissa epéonnistuu samanaikaisesti, on varsin epéa-
todennakdista. Esimerkiksi sahkopostin ohella lahetetty heréateviesti, yleensa
tekstiviesti, varmistanee sen, etta vastaanottaja huomaa séhkdpostiin saapu-
neen ilmoituksen, vaikka han ei tarkistaisi sdhkopostiaan saanndollisesti tai il-
moitus olisi seuloutunut sahkdpostin roskapostikansioon. Viela on erikseen
korostettava sita, ettd ketédén ei esimerkiksi voi hdataa asuinhuoneistostaan
ilman, ettd asia saatetaan vireille tuomioistuimeen. Siinékin varsin epatoden-
nakoisessa tilanteessa, etta kahdessa sahkdisessa viestintdkanavassa lahe-
tetty purkuilmoitus ei saapuisi vuokralaisen saatavilla, vuokralainen saa viime
kadessa tiedon purkuilmoituksen sisallosta haatoa koskevan haastehakemuk-
sen tiedoksiannon kautta. Lopuksi on korostettava viela sitd, etta on osapuo-
len omassa harkinnassa, haluaako han sitoutua kahden sahkoisen viestinta-
kanavan malliin, vai haluaako han, etta laissa tarkoitetut ilmoitukset ja varoitus
annetaan hanelle tiedoksi todisteellisesti. Edella lausuttujen seikkojen vuoksi
on arvioitu, ettéd kahden sahkoisen viestintdkanavan mallin kaytosta saavutet-
tavat edut ovat mahdollisia haittoja suuremmat.

Myds kuulutustiedoksiantoa koskevat ehdotukset lisddvat mahdollisuutta siita,
ettd ulkomailla oleskeleva tiedoksiannon kohde ei tosiasiassa saa tietoa ilmoi-
tuksesta tai varoituksesta. On kuitenkin huomattava, etta kyse on poikkeusti-
lanteissa sovellettavaksi tulevista viimesijaisista sdannoksista ja etta tie-
donanto ei talldinkaan juuri koskaan tapahtuisi pelkastaan kuuluttamalla. Tie-
doksiannolla virallisessa lehdessa olisi vaikutuksia tiedoksiannon kohteen yk-
sityiselaman suojaan, mukaan lukien henkildtietojen suoja. Vaikutuksia syn-
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tyisi erityisesti siitd, ettd julkaistaviin tietoihin sisaltyisi tieto muun muassa hen-
kilon nimest& ja asian luonteesta. Tietojen julkaisemisesta yleisessa tietover-
kossa seuraa, etta niita voidaan myohemmin kayttaa sellaiseen tarkoitukseen,
jota ei ole voitu ennakoida tietoja julkaistaessa. Ehdotuksessa tarkoitettujen
tietojen julkaisemista ei kuitenkaan seuraa henkilGtietojen suojan kannalta
suurempaa riskia, kuin virallisessa lehdessa kuuluttamiseen vakiintuneena
menettelyna jo nykyisin voi liittyd. Julkistamisesta seuraavia riskeja rajoittaa
se, etta virallisen lehden julkaisut ovat saatavilla verkkopalvelusta erillisina tie-
dostoina eiké julkaistaviin tietoihin ei ole mahdollista tehda esimerkiksi massa-
hakuja.

5.2.7 Vaikutukset hyvinvointiin ja terveyteen

Ehdotus tupakointikiellosta on osa tupakkapolitiikan toimenpidekokonaisuutta
ja se tukee muita toimenpiteita tupakoinnin vahentamiseksi. Ehdotuksella ei
ole vaikutuksia muuhun lainsd&dantéon tai muuhun sellaiseen maaraykseen,
josta seuraa tupakointikielto, koska vuokranantaja ei voisi antamallaan luvalla
téllaista kieltoa ohittaa.

Tupakointikiellolla voidaan kokonaisuudessaan arvioida olevan enemman
etuja muille henkildille kuin sen mahdollisista haitoista tupakoiville vuokralai-
sille. Ehdotetun sééntelyratkaisun voidaan nimittain arvioida nopeuttavan tu-
pakkapoliittisten tavoitteiden toteuttamista ja siten edistivan nopeampaa siir-
tymaa kohti terveellisempaa ja miellyttavampaa asuinymparistéa. Tama hyo-
dyttaisi erityisesti naapureita ja muita asukkaita, jotka eivat tupakoi, mutta
myds niitd vuokranantajia, jotka eivét ole alkuperaisissa vuokrasopimuksissa
huomanneet erikseen kieltaa tupakointia. Myts asuntojen kunto ja arvo mah-
dollisesti sailyy joissakin tilanteissa paremmin, kun tupakointikielto ulottuu jo
voimassa oleviin vuokrasopimuksiin ja vuokranantaja ei enaa jatkossa halua
sallia tupakointia. Tama taas hyddyttaisi seka vuokranantajia etta tulevia
vuokralaisia.

Koska tupakoinnin asuinhuoneistossa tai siihen liittyvissa tiloissa voidaan olet-
taa jatkossa olevan entista vaikeampaa, tama saattaa kannustaa tupakoivia
vuokralaisia lopettamaan tupakoinnin. Toisaalta, jos tupakoiva vuokralainen ei
pysty lopettamaan tupakointia huoneistossa tai siihen liittyvissa tiloissa, seu-
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rauksena voi joissakin tapauksissa olla vuokrasuhteen péattyminen. Tupa-
koinnin aloittamiseen ja sen jatkamiseen vaikuttavat tekijat muodostavat kui-
tenkin monimutkaisen kokonaisuuden, minka vuoksi yksittaisen toimenpiteen
vaikutuksia on vaikea arvioida. Sanotusta epdvarmuudesta huolimatta ehdo-
tuksella voidaan kuitenkin arvioida olevan ainakin jossain maarin tupakointia
vahentava vaikutus. Tama puolestaan edistda kansanterveytta seka vahentaa
asuinympariston altistumista tupakansavulle ja lisééd naapurien asumismuka-
vuutta.
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6  Muut toteuttamisvaihtoehdot

6.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

6.1.1 Soveltamisala

AHVL:n soveltamisalaa koskevat sdéannokset ovat osoittautuneet kaytanndssa
suurelta osin toimiviksi. Ongelmana on kuitenkin pidetty ennen kaikkea lain
soveltumista lyhytaikaisiin vuokrasuhteisiin. Esityksessa ehdotetaan, etta lain
soveltamisalan rajoitussaanndsta taman vuoksi muutettaisiin. Esitysta valmis-
teltaessa on ollut esilla vaihtoehto, ettd vuokrasuhteelle asetettaisiin tietty va-
himmaiskesto, jota lyhyempiin sopimuksiin lakia ei sovellettaisi. Tarkkaa aikaa
ei kuitenkaan ole pidetty tarpeellisena siksi, etté laki voi kattaa myds lyhyeksi
jaévid vuokrasuhteita ja lain soveltaminen tiettyyn sopimukseen voidaan rat-
kaista myds muiden kriteerien perusteella.

Esitysta valmisteltaessa on ollut esilla myds vaihtoehto, jossa lain soveltumi-
nen lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin ratkaistaisiin muuttamalla 1 8:n sovelta-
misalasaanndsta esimerkiksi niin, etta lakia sovellettaisiin pitkaaikaista ja py-
syvéisluonteista asumista koskeviin sopimuksiin. Vaihtoehtoisesti AHVL:n so-
veltamisalasdanndsta voitaisiin muuttaa siten, etta laki tulisi sovellettavaksi
huoneiston vuokraamiseen asunnoksi. Tama olisi perusteltua siksi, etta lain
muissa saannoksissa asumisella tarkoitetaan juuri pitkdaikaista ja pysyvais-
luonteista asumista eli huoneiston kayttamista asuntona. Talldin muu kuin py-
syvaisluonteinen asuminen jaisi kummankin huoneenvuokralain (AHVL ja
LVHL) soveltamisalojen ulkopuolelle. Nyt ehdotettua toteutustapaa, jossa paa-
dytédan asiallisesti samaan lopputulokseen muuttamalla AHVL 2 §:8&, on kui-
tenkin pidetty selkedmpdana ratkaisuna.

6.1.2 Vuokrasopimuksen kesto

Toistaiseksi voimassaoleva sopimus, jonka ensimmaista mahdollista irtisano-
misajan alkamisajankohtaa on siirretty tietyn ajan paahan vuokrasuhteen alka-
misesta, on taysin hyvaksyttava ja oikeudellisesti yleensa ongelmaton. Tama
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sopimustyyppi on myds ollut pitk&d&an kaytdssa ja se on varsin vakiintunut. Voi-
massa olevan lain ainoa varsinainen puute on se, etta tallaisiin sopimuksiin ei
liity vastaavaa irtisanomismahdollisuutta tuomioistuimen luvalla kuin maaraai-
kaisiin sopimuksiin. Tama puute on katsottu tarpeelliseksi korjata joka tapauk-
sessa.

Esitysta valmisteltaessa on ollut esilla vaihtoehto, jossa tehtaisiin ainoastaan
se muutos, ettéd vuokrasopimuksen irtisanomismahdollisuus tuomioistuimen
luvalla laajennettaisiin myds muihin kuin maaraaikaisiin vuokrasopimuksiin.
Ensimmaistéa mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskeva oikeus-
tila jatettaisiin tassa vaihtoehdossa sen sijaan ennalleen. Tama vaihtoehto ei
kuitenkaan ratkaise ensimmaisen mahdollisen irtisanomisajan alkamisajan-
kohdan vaikeaan ymmarrettavyyteen liittyvid ongelmia, eika se siten riittavasti
selkeyttaisi oikeustilaa tai vahentaisi vaarinymmarrysten mahdollisuutta.

Esilla on ollut myés vaihtoehto, jossa irtisanomisajan ensimmaisesta mahdolli-
sesta alkamisajankohdasta voitaisiin edelleen sopia. Tassa vaihtoehdossa la-
kiin lisattaisiin kuitenkin selventavat sddnnokset, joista tallaisen sopimuksen
oikeusvaikutukset kavisivat ilmi. Ensimmaisestéd mahdollisesta irtisanomisajan
alkamisajankohdasta sopimisen merkityksen ilmaiseminen selkedlla ja ym-
marrettavalla tavalla olisi kuitenkin, kuten nykyaankin, hyvin vaikeaa. Taméan
vuoksi ensimmaistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevien
uusien saanngdsten lisédminen ei toisi toivottua selvyytta tai parannusta nykyti-
laan.

Esityksessa on paadytty siihen, ettd paras tapa selkeyttaa nykytilaa on estaa
ensimmaisesta mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimi-
nen. Vuokramarkkinoilla on kuitenkin edelleen tarve sille, etta toistaiseksi voi-
massaolevaan vuokrasopimukseen voidaan yhdistaa vahimmaiskesto. Ta&méan
vuoksi lakiin lisattaisiin saannokset siita, etta vuokrasopimus voi olla voimassa
ensiksi maaraajan ja sen jalkeen toistaiseksi.

6.1.3 Vakuus

Laissa ei nykyisin ole lainkaan sdanndksia vuokravakuuden palauttamisesta
tai sen pidattamisesta ilmoittamisesta. Vakuuden palauttamiseen liittyvat riidat
ovat kuitenkin varsin yleisia, minka vuoksi vakuuden palauttamista koskevien
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saanndsten tarve tunnistetaan laajasti. Ongelmallisena on pidetty erityisesti ti-
lannetta, jossa vuokranantaja ei palauta vakuutta tai ilmoita sen pidattami-
sestad vaan jaa kokonaan passiiviseksi vuokrasuhteen paattymisen jalkeen.
Lakiin ehdotetaan taman vuoksi lisattavaksi saannokset vuokravakuuden pa-
lauttamisesta ja sen pidattamisesté ilmoittamisesta maaréajassa. Koska saan-
noksilla halutaan puuttua myds vakuuden pidattamisesta ilmoittamisen laimin-
lyontiin, vuokranantajan tulisi ehdotuksen mukaan maksaa vakiokorvaus aina,
kun hén laiminlyo toimia maaraajassa vakuuden palauttamiseksi tai sen pidéat-
tdmisesta ilmoittamiseksi.

Esitysta valmisteltaessa on pohdittu erityisesti sita, seuraisiko riittdva ohjaava
vaikutus jo siitd, etta lakiin lisattaisiin sdannos velvollisuudesta palauttaa
vuokravakuus. Téllainen séannos kuitenkaan tuskin muuttaisi nykytilaa, koska
vuokravakuus tulee nykyisinkin palauttaa kohtuullisessa ajassa ja viivasty-
neelle maaralle tulee maksaa viivastyskorkoa. Esityksessa on siksi paadytty
siihen, etta riittdvan ohjausvaikutuksen aikaansaamiseksi kokonaan passii-
viseksi jaavalle vuokranantajalle tulisi sdataa viivastyskorkoa ankarampi seu-
raamus. Taman vuoksi esityksessa on paadytty esittamaan vakiokorvausta,
jonka kokonaan passiiviseksi jAdva vuokranantaja olisi velvollinen suoritta-
maan vuokralaiselle.

6.1.4 Tiedoksianto

Tavallinen tiedoksianto

Valmistelun aikana on arvioitu AHVL:n kohdalla sitd vaihtoehtoa, etta ilmoituk-
set voitaisiin lahettdaa sahkoisessa viestintakanavassa ilman yksildllista ja kir-
jallista sopimista siita, etta tiettyd sahkdoista viestintdkanavaa voidaan kayttaa
tiedoksiantotapana, ja siten, ettei l&hettdja ole nayttévelvollinen siita, etta il-
moitus on tosiasiassa saapunut vastaanottajalle. Toisin sanoen sahkoinen tie-
doksianto voitaisiin aina toimittaa sahkoisesti ja ilman todisteellisuusvaati-
musta, jos osapuoli on vain jollain tapaa indikoinut kayttdvansa tiettya sah-
koista viestintdkanavaa ja toinen osapuoli on tullut tietoiseksi téllaisesta vies-
tintdkanavasta ja sitd mahdollisesti koskevasta sahkoisesta yhteystiedosta.
Tallainen saantelyvaihtoehto voisi yksinkertaistaa ja helpottaa séhkoisten
viestintdkanavien kayttéa. Tahan vaihtoehtoon sisaltyisi kuitenkin merkittavia
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oikeusturvahuolia. Jos esimerkiksi s&hkopostiosoite ilmenee vuokrasopimuk-
sesta, mutta sen kaytosta tiedoksiantokanavana ei ole erikseen sovittu, osa-
puoli ei valttamatta osaa odottaa, etta tiedoksiannot toimitettaisiin kyseiseen
sédhkopostiosoitteeseen. Tallgin riski siitd, ettd osapuoli ei ymmarra tarkistaa
esimerkiksi sdhkdpostiaan saapuneiden ilmoitusten varalta tai ettd sahkoposti
seuloutuu roskapostiksi, kasvaa. Osapuoli voi myos lopettaa séhkdisen vies-
tintdkanavan tai yhteystiedon kayton, eikd han talloin valttamatta myoskaan
ymmarra ilmoittaa toiselle vuokrasuhteen osapuolelle muuttuneista tiedoista,
mika kasvattaisi todennakoisyytta sille, etta ilmoitukset eivat saavuttaisi lain-
kaan vastaanottajaa. Samalla, jos osapuoli ei erikseen kuittaa ilmoitusta vas-
taanotetuksi, kasvaisi riski siita, ettéd osapuoli kiistaa ilmoituksen saapumisen,
mik& voisi taas johtaa siihen, etta riitaisuudet lisdéntyisivat.

Kirjepostin tiedoksiannon osalta on sekd AHVL:n etta LHVL:n osalta pohdittu
sitd, tulisiko tiedoksisaannin katsoa tapahtuneen mydhemmin kuin seitseméan-
tend paivana sen jalkeen, kun ilmoitus on annettu postin kuljetettavaksi. Vaih-
toehtona on pohdittu, ettéd mé&araaika olisi ehdotuksen sijaan kymmenen pai-
vaa. Postinkulun ajoittainen epavarmuus ja pitkat toimitusajat puoltaisi pidem-
paa maaraaikaa kuin seitseman paivaa. Sahkoista tiedoksiantotapaa koskevat
uudistusehdotukset johtavat oletettavasti siihen, ettéa vuokrasuhdetta koskevat
ilmoitukset saadaan aiempaa nopeammin ja varmemmin toimitettua vuokra-
suhteen toisen osapuolen tietoon, jolloin postin kulun hitautta koskevat argu-
mentit eivat saa samanlaista painoarvoa kuin perinteista kirjepostia kaytetta-
essa. Lisaksi on otettava huomioon, ettéa kirjepostin kayttd vuokrasuhteiden
tiedoksiantotapana on jo nykyaan erittéin harvinaista. Toisaalta on huomat-
tava, ettd vaikka sahkdisen tiedoksiantotavan hyddyntdmismahdollisuuksia
laajennetaan, sailyy kirjeposti edelleen tiedoksiantotapana, jolloin saantelyrat-
kaisua on arvioitava ensisijaisesti tasta lahtékohdasta késin. Monissa laeissa
maaraaika on seitsemén paivaa. Esimerkiksi vuonna 2020 voimaantullessa oi-
keudenkaynnisté hallintoasioissa annetun lain (808/2019) 93 §:ssa sédadetaan,
ettd vastaanottajan katsotaan saaneen tiedon kirjeitse tavallisena tiedoksian-
tona lahetetysta asiakirjasta seitsemantend paivana asiakirjan lahettamisesta,
jollei vastaanottaja nayta tiedoksisaannin tapahtuneen tatad myéhemmin. Ot-
taen huomioon, etté nyt puheena olevaan ehdotukseen siséltyy niin ikaan
mahdollisuus aikaméareen osoittamiseksi toiseksi, pidetaan ehdotettua maa-
raaikaa sopivana.
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Todisteellinen tiedoksianto ja kahden viestintdkanavan malli

Vaihtoehtona AHVL:n kohdalla on harkittu sita, etta todisteellisen tiedoksian-
non rinnalle ei tuotaisi kahden séahkoisen viestintdkanavan mallia. Jos ilmoitus
tai varoitus ei tosiasiassa saavuta vastaanottajaansa, tasta voisi olla seurauk-
sena hanen oikeusturvansa heikentyminen. Riskia siita, etta ilmoitus tai varoi-
tus ei kahden viestintdkanavan mallissa tosiasiassa saapuisi vastaanottajan
saataville siten, ettd han voi ottaa siitd selon, pidetaan erittain epatodennakoi-
sena. Todisteellisuusvaatimus on voimassa olevan lain aikana toisinaan ai-
heuttanut merkittavia haasteita tiedoksiannon toteuttamiselle. Eraéat vuokralai-
set ovat voineet tarkoituksellisesti véltella tiedoksiantoa seka siten vaikeuttaa
ja pitkittaa asian edistamista ja kasittelyd. Esimerkiksi se, etta purkamisoikeu-
den kayttamista koskevaa varoitusta ei ole saatu kohtuullisessa ajassa annet-
tua todisteellisesti tiedoksi hairiota aiheuttavalle vuokralaiselle, on toisinaan
johtanut siihen, ettd vuokranantaja ei ole voinut aloittaa tuomioistuinprosessia
riittdvan nopeasti. Tata ei voida pitdé perusteltuna mydskaan hairiosta karsi-
vien muiden asukkaiden kannalta. Kun tiedoksiannossa kaytetddn ehdotettua
kahden viestintakanavan mallia, vastaanottajan oikeusturvan ei arvioida hei-
kentyvan siten, etta olisi perusteltua sailyttda todisteellinen tiedoksianto ai-
noana tiedoksiantotapana edella mainittujen ilmoitusten ja varoituksen tiedok-
siannossa.

Toisaalta AHVL:n ja LHVL:n osalta on harkittu myds sita vaihtoehtoa, etta 54,
66 ja 77 8§:ssa tarkoitetut ilmoitukset ja 62 8:ssa tarkoitettu varoitus voitaisiin
antaa tiedoksi samalla tavalla kuin muutkin AHVL:ssa tarkoitetut ilmoitukset,
eli siten kuin ehdotetussa 13 8§:ss& saadetédén. Vaihtoehtoa ei kuitenkaan ole
pidetty kannatettavana, koska mainittujen ilmoitusten ja varoituksen voidaan
katsoa olevan merkitykseltdan ja vaikutuksiltaan sellaisia, etta ne edellyttavat
joko todisteellista tai siihen rinnastettavaa tiedoksiantotapaa. Vaikka liikkehuo-
neistoja koskevissa vuokrasuhteissa osapuolet ovat lahtokohtaisesti tasaver-
taisemmassa asemassa kuin AHVL:n tarkoittamissa vuokrasuhteissa, myos-
k&an LHVL:n osalta ei ole pidetty perusteltuna sité, ettéa esimerkiksi irtisa-
nomis- ja purkamisilmoitusten toimittamisesta voitaisiin sopia laista poikkea-
valla tavalla. Mydskaan nykytilanteessa tama ei ole sallittua, ja AHVL:n ja
LHVL:n tiedoksiantoperiaatteet vastaavat sanotuilta osin toisiaan. Liséksi oi-
keusvarmuus, ennakoitavuus ja osapuolten suojaaminen mahdollisilta oikeu-
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denmenetyksilta edellyttavat, etta erityisesti irtisanomis- ja purkamisilmoitus-
ten ja purkamisvaroituksen tiedoksiantomenettelysta saadetaéan pakottavasti
myds LHVL:n osalta.

6.1.5 Tupakointikielto

Tupakointikieltoa koskevan saanndksen tarpeellisuus on yleisesti tunnistettu
seka vuokramarkkinoilla etta valmistelutydsséa, minka vuoksi sa&dnndsté on pi-
detty tarpeellisena. Toisaalta jossain maarin ongelmallisena voidaan pitaa
sitd, ettd AHVL ei ole luontevin paikka saataa tupakointikiellosta, joskaan tie-
dossa ei ole, ettd muutakaan sellaista sdéntelyratkaisua, joka ulottaisi vaiku-
tuksensa my6s AHVL:n tarkoittamiin vuokrasuhteisiin, oltaisiin tupakointikiel-
lon osalta tekemassa.

Takautuvalle soveltamiselle vaihtoehtoisena séaéntelyratkaisuna on harkittu
sitd, etta tupakointikielto-olettama kohdistuisi vain lain voimaantulon jalkeen
tehtyihin vuokrasopimuksiin. Tallainen ratkaisu suojaisi ennen kaikkea vuokra-
laisten perusteltuja odotuksia vuokrasopimusehtojen pysyvyydesta ja ennus-
tettavuudesta. Tupakointikiellon lisddmiselld jo voimassa oleviin vuokrasopi-
muksiin voidaan kuitenkin kokonaisuudessaan arvioida olevan enemman etuja
muille henkildille kuin sen mahdollisista haitoista tietyille yksittaisille vuokralai-
sille.

6.1.6 Vuokran tarkistaminen

Yhtena vaihtoehtona on harkittu sita, etté lakiin lisattaisiin sdannos dispositiivi-
sesta indeksikorotusehdosta niissé vapaarahoitteisissa vuokrasuhteissa,
joissa vuokran korotuksesta ei ole sovittu mitédéan tai korotusehto osoittautuu
mitattémaksi. Toisin sanoen, jos osapuolet eivat ole lainkaan sopineet siita,
miten vuokraa vuokrasuhteen aikana tarkistetaan tai sovittu korotusperuste
olisi mitatdn, vuokraa tarkistettaisiin laissa olevan indeksikorotusnormin perus-
teella. Tallainen normi parantaisi erityisesti vuokranantajan asemaa, koska
han ei talléin joutuisi kdymaan — mahdollisesti hyvinkin hankalaksi osoittautu-
via — vuokrankorotusneuvotteluita vuokralaisen kanssa. Todennakodisempaa
olisi kuitenkin se, etta indeksikorotusnormi asettaisi vuokralaisen heikompaan
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asemaan sopimusneuvotteluissa, silla indeksiehtoa lievempia korotusehtoja
olisi vaikeampi saavuttaa.

Indeksikorotussddnnosta koskevaa ehdotusta ei ole pidetty kannatettavana,
koska vuokranantajan asemaa ei ole perusteltua parantaa lakiin otettavalla
normilla. Vuokranantajalla on yleensa mahdollisuus paremman neuvotteluase-
mansa vuoksi edellyttaa vuokrankorotusehdon lisaamista vuokrasopimuk-
seen. Vuokralaiselle on selkedmpad, jos vuokrankorotuksen mahdollisuus ja
sen peruste ilmenevat vuokrasopimuksesta. Lisdksi on otettava huomioon se,
ettd vaikka vuokrankorotuslauseketta ei olisi muistettu sisallyttaa sopimukseen
tai korotusperuste osoittautuisi myéhemmin mitattomaksi, vuokranantaja voi
aina pyrkia muuttamaan vuokran maaraa neuvottelemalla asiasta vuokralai-
sen kanssa, irtisanomalla vuokrasopimuksen, jos vuokrankorotus on kohtuulli-
nen ja se vastaa huoneiston vuokra-arvoa, tai viemalla asian tuomioistuimen
kasiteltavaksi.

Liséksi yhtena vaihtoehtona on harkittu nykytilan sailyttdmista. Voimassa
oleva laki mahdollistaa sellaiset vuokrankorotusehdot, joissa vuokralaisen
vastuulla on itse huomioida vuokrankorotus ja maksaa korotettua vuokraa
omatoimisesti. Jos vuokralainen laiminlyd automaattisten vuokrankorotusten
huomioimisen, han voi vuokranantajan vaatimuksesta myéhemmin joutua suo-
rittamaan korotusta vastaavan osuuden vuokrista velan vanhentumisesta an-
netun lain (728/2003) mukaisen kolmen vuoden vanhentumisajan ajalta. Hy-
vassa vuokratavassa (2018, s. 9) suositellaan, ettd vuokranantaja ilmoittaa
vuokrankorotuksesta silloinkin, kun korotusehdosta kay ilmi korotuksen ajan-
kohta ja tarkat laskentaperusteet. Nykytila siis hyddyttaa lahinna niita vuokran-
antajia, jotka eivat hyvan vuokratavan mukaisesti ilmoita vuokrankorotuksesta
etukateen silloin kuin laki ei siihen velvoita. Vuokranantajalle vuokrankorotuk-
sesta ilmoittamisesta aiheutuva vaiva on vahainen verrattuna siihen hyotyyn,
jonka vuokralainen saa tiedon saamisesta. Lisaksi ilmoittamisvelvollisuus va-
hentaisi epaselvyyksia ja riitoja osapuolten valilla.
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6.1.7 Vuokrasuhteen paattyminen
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Esitysta valmisteltaessa on ollut esilla se, tulisiko laissa sallia vuokranantajan
lyhyemmasta irtisanomisajasta sopiminen, ja se, tulisiko irtisanomisaikoja por-
rastaa esimerkiksi niin, ettd vuokranantaja voisi vuokralaisen sopimusrikko-
muksen johdosta sopimuksen purkamisen sijaan irtisanoa sen lyhyemmalla ir-
tisanomisajalla. Lyhyempi irtisanomisaika voisi tallgin tulla sovellettavaksi ti-
lanteessa, jossa sopimuskumppani laiminlyd sopimusvelvoitteitaan muuten
kuin sopimuksen purkuun oikeuttavalla tavalla. Esilla on ollut myés vaihtoehto,
jossa irtisanomisaikoihin liittyvaa sopimusvapautta laajennettaisiin niin, etta
vuokranantajan pidempaa irtisanomisaikaa (kuusi kuukautta) voitaisiin sopi-
muksella lyhentaa kolmeen kuukauteen ja vastaavasti vuokralaisen irtisano-
misaikaa pidentaa kolmeen kuukauteen. Esitysté valmisteltaessa on kuitenkin
arvioitu, ettd nykyiset vuokranantajan irtisanomisajat, kolme ja kuusi kuu-
kautta, ovat edelleen asianmukaisia, eiké niiden lyhentaminen tai mahdolli-
suus sopia niista toisin ole perusteltua. Asuntomarkkinoilla ei ole tapahtunut
muutoksia, jotka perustelisivat sitd, ettd saanndsten pakottavuudesta sano-
tuilta osin luovuttaisiin.

Nykyiset vuokranantajan irtisanomisaikojen pituudet (kolme ja kuusi kuu-
kautta) turvaavat vuokralaisten asumisen ja kodin pysyvyytta seka tuovat en-
nustettavuutta vuokramarkkinoille. Mainittujen irtisanomisaikojen lyhentadminen
voisi lisata epavarmuutta markkinoilla ja vahentaa vuokrasuhteiden houkutte-
levuutta pitkaaikaisille vuokralaisille, kuten lapsiperheille ja elakelaisille. Muu-
tos voisi myos kasvattaa asumiskustannuksia, koska vuokralaiset saattaisivat
joutua hakemaan uutta asuntoa useammin. Liséksi on otettava huomioon, etta
vuokranantaja ei tarvitse erityista syyta irtisanomiselle, vaan riittda, etta irtisa-
nomiselle on jokin peruste. Vuokranantajan irtisanomisoikeutta on AHVL 56
8:n perusteella rajoitettu vain tilanteissa, joissa irtisanominen liittyy kohtuutto-
maan vuokran korottamiseen tai jos irtisanominen on muuten kohtuutonta eika
irtisanomiselle ole hyvaksyttavaa syyta.

Esitysta valmisteltaessa on harkittu myds vaihtoehtoa, etta vuokranantajan ir-
tisanomisaikoja koskeviin sd&nnoksiin ei tehtéisi lainkaan muutoksia. Tata
vaihtoehtoa ei kuitenkaan ole pidetty kannatettavana, silla irtisanomisajan pi-
teneminen kolmesta kuukaudesta kuuteen kuukauteen jo vuoden asumisen
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jalkeen on merkittdva suhteessa vuokralaisen kokonaisasumisaikaan. Ehdo-
tuksessa on paadytty siihen, ettd vuokranantajan pidempi irtisanomisaika
(kuusi kuukautta) alkaisi nykyisen yhden vuoden sijaan vasta vuokralaisen
kahden vuoden yhtajaksoisen asumisen jalkeen. TAm& muutos tasapainottaisi
vuokrasuhteen osapuolten intresseja nykyista paremmin, erityisesti lyhyem-
misséa vuokrasuhteissa.

Ehdotettu muutos ei merkittavasti heikentaisi yksittdisen vuokralaisen ase-
maa, ja ehdotus voisi jopa lisata yli vuoden mittaisia vuokrasuhteita. Tama
johtuu siita, ettéa vuokranantajien ei esimerkiksi asunnon myyntitilanteissa tar-
vitsisi yhta usein kuin nykyaan irtisanoa vuokrasopimusta paattymaan ennen
kuin se on ollut voimassa vuoden. Asunnon myyntia voi helpottaa se, jos uusi
omistaja saa asunnon kayttéonsa kuuden kuukauden irtisanomisajan sijaan jo
kolmen kuukauden jalkeen. Td&mé&n vuoksi asuntoa myyvan vuokranantajan
nakokulmasta on nykyaan voinut olla jarkevaa varmuuden vuoksi paattaa
vuokrasopimus ennen kuin se on ollut voimassa vuoden.

Ehdotuksen voidaan myds arvioida parantavan vuokranantajan asemaa 1-2
vuotta kestaneissa vuokrasuhteissa, joissa vuokralainen on rikkonut sopi-
musta, mutta ei niin vakavasti, etta jokin purkamisperuste tayttyisi. Naissa ti-
lanteissa vuokranantaja ei jatkossa joutuisi odottamaan kuutta kuukautta saa-
dakseen sopimuksen paattymaan, vaan sopimus saataisiin paatettya kolmen
kuukauden kuluessa. On mahdollista, etta voimassa olevan lain vuokrananta-
jan pitkan irtisanomisajan alkaminen jo yhden vuoden jalkeen on tehnyt asun-
non vuokraamisesta véhemman houkuttelevan vaihtoehdon erityisesti yksityi-
sille vuokranantajille. Tama on taas voinut edelleen nakya vuokra-asuntojen
kokonaismaarassa. Ehdotettu muutos voinee siis lisdta vuokralle tarjottavien
asuntojen maaraa ja nain ollen valillisesti hytdyttaa myos vuokralaisia.

Vuokrasopimuksen purkaminen erittdin painavan syyn perusteella

Vuokrasuhteen paattymista koskevat saanndkset ovat osoittautuneet aineelli-
selta sisalléltaan paaosin toimiviksi. Tdman vuoksi valmistelussa vaihtoehtona
on pidetty sitd, etté vuokrasopimuksen purkamista koskevat sddnnotkset saily-
tettaisiin ennallaan. Vuokranantajan purkamisperusteita on kuitenkin oikeus-
kaytanndssa tulkittu paikoin myos laajentavasti, mika puoltaa purkamisperus-
teiden laajentamista ehdotetulla tavalla.
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Valmistelussa on ollut esilla myds se vaihtoehto, tulisiko vuokrasopimuksen
purkamisperusteita laajentaa Ruotsissa vastikaan tehdyn uudistuksen (ks.
luku 6.2.1) tavoin niin, ettd esimerkiksi minka tahansa rikoksen tekeminen
asuinhuoneistossa tai sen naapurustossa voisi toimia vuokrasopimuksen pur-
kamisperusteena. Vastaavia sddnnoksia ei kuitenkaan ehdoteta lisattavaksi
lakiin.

Ruotsin lainuudistuksen taustalla on maan erityinen tilanne, jossa tietyilla alu-
eilla, kuten eriytyneissa ja haavoittuvissa kaupunginosissa, on havaittu merkit-
tavia asumiseen liittyvia ongelmia, kuten rikollisuutta ja huoneistojen yliasutta-
mista. Nama haavoittuvat alueet, joissa rikollisuus liittyy ennen kaikkea ampu-
misiin, rajaytyksiin ja huumekauppaan, ovat olleet keskeinen syy vuokralain-
saadannon uudistukselle ja tiukennukselle Ruotsissa. Suomessa vastaavia
ongelmia ei kuitenkaan ole tunnistettu lainsaadannén muutosta ajavina teki-
j6ina, eika tarve samanlaiselle erityissdantelylle siten ole ajankohtainen. Haa-
voittuvilla alueilla, jos sellaisia ylipaataan voitaisiin Suomessa tunnistaa, esiin-
tyvat ongelmat ovat joka tapauksessa huomattavasti lievempia ja vahaisempia
kuin Ruotsissa.

Liséksi erityistd huomiota on kiinnitetty Ruotsin uudistuksen jattamiin tulkin-
nanvaraisuuksiin ja siihen, etta sielld valitut keinot eivat valttamatta johda ta-
voiteltuihin lopputuloksiin. Uudistuksen perusteella vaikuttaa jokseenkin epéa-
varmalta, etté purkamisperusteiden laajentaminen tosiasiassa vahentaisi rikol-
listen ja rikollisuuden keskittymista tietylle alueelle. On myd6s epaselvaa, li-
saantyyko turvallisuus Ruotsissa lainmuutosten myoéta, koska ongelmia ai-
heuttava vuokralainen ei véalttamatta muuta pois alueelta. Toisaalta, vaikka
han muuttaisikin alueelta pois, rikollisuus todennakoisesti vain siirtyisi toiselle
alueelle, jossa vastaavat ongelmat yha jatkuisivat. Vuokralaisen valvontavas-
tuun laajentaminen nayttaytyy taas ongelmallisena erityisesti siita syysta, etta
vuokralaisella voi olla vaikeuksia tayttda valvontavastuutaan erilaisista syisté
johtuen, esimerkiksi vanhuuden, kehitysvamman tai vakivallalle altistumisen
vuoksi. Liséksi lapset voivat menettaa kotinsa, jos heidan sisaruksensa on
tehnyt rikoksen. Uudistukseen liittyy my6s useita tulkinnanvaraisuuksia kaytet-
tyjen kasitteiden osalta, kuten se, mita lahiymparistdlla tai asiattomalla kayt-
taytymiselld tarkoitetaan. Tallaiset tulkinnanvaraisuudet johtavat yleensa puut-
teelliseen ennakoitavuuteen.
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Lopuksi on otettava huomioon myds se, ettéa vaikka Suomessa purkamispe-
rusteet ovat jo nykyisell&&n varsin kattavat, niin huoneenvuokralain purkamis-
perusteita ehdotetaan taydennettavaksi. Lakiin ehdotetaan lisattavaksi uusi
purkamisperuste, jonka nojalla vuokranantajalla olisi oikeus purkaa vuokraso-
pimus lainkohdassa jo mainittujen purkamisperusteiden liséksi myos muun,
erittdin painavan syyn vuoksi. Jatkossa purkamisperusteissa huomioitaisiin
siis entista laajemmin erilaiset tilanteet, joissa vuokranantajalta ei voida koh-
tuudella edellyttdd vuokrasopimuksen paattamista irtisanomisaikaa noudatta-
malla.

6.1.8 Velvollisuus maksaa vuokraa vuokrasuhteen
aikana ja sopimuksen paattymisen jélkeiselta
ajalta

Yhtena vaihtoehtona on harkittu sita, etta karajaoikeus voisi vuokranantajan
vaatimuksesta velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa kuukauden ajan
tuomion antopéaivasta. Tallainen ratkaisu voisi ehdotettua vaihtoehtoa parem-
min varmistaa vuokralaisten yhdenvertaisen kohtelun, silla vuokraa koskeva
suoritusvelvollisuus ei vaihtelisi tuomion antopaivan perusteella. Esimerkiksi,
jos tuomio annettaisiin kuukauden alussa, vuokralaisen tulisi maksaa lahes
kahden kuukauden vuokra, vaikka han tosiasiassa jatkaisi huoneiston kaytt6a
— toki edelleen ilman hyvaksyttavaa syytd — asunnossa vain vahan aikaa tuo-
mion jalkeen. Vaihtoehtoista saantelyratkaisua ei kuitenkaan ole pidetty kan-
natettavana, koska silla ei pystyttdisi samassa laajuudessa, kuin ehdotetulla
ratkaisulla, puuttumaan useampien oikeudenk&ayntien ongelmaan. Vaihtoehtoi-
sessa saantelyratkaisussa haadon taytantéonpanoa ei nimittain todennakoi-
sesti ehdittaisi suorittamaan niin usein kuin ehdotetussa saantelyratkaisussa
siten, ettei vuokranantajalle syntyisi tarvetta nostaa uutta velkomuskannetta
karajaoikeudessa. Toiseksi huomiota on kiinnitetty siihen, etta vuokralaisella
olisi mahdollisuus nostaa kanne perusteettoman edun palauttamiseksi, jos
han katsoisi, ettd vuokranantaja on taloudellisesti hy6tynyt ajalta, jolloin vuok-
ralainen ei enéa ole kayttanyt huoneistoa.

Lisaksi vaihtoehtona on harkittu sita, etta tuomioistuin voisi velvoittaa vuokra-
laisen suarittamaan vuokran haadon taytantdonpanoon saakka. Tama tarkoit-
taisi sita, etta karajaoikeuden tulisi antaa ehdollinen suoritustuomio. Vaikka
ehdolliset suoritustuomiot eivat ole taysin tuntemattomia tai poikkeuksellisia
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nykyisessa oikeusjarjestyksessamme, ne ovat hyvin harvinaisia ja niilta tulee
edellyttaa riittdvan painavaa perustetta ja riittavaa yksinkertaisuutta, kuten
my0s sita, etta niisté paasaantoisesti saadetaan erikseen laissa. Ehdollisiin
suoritustuomioihin liittyy nimittéin riski siita, ettéa ne voivat heikentaa erityisesti
vastaajan oikeusturvaa. Suoritusvelvollisuuden ehdottomuudesta poikkeami-
nen tarkoittaisi kaytannossa sita, etta paatdksenteko siirtyy tuomioistuimelta
ulosottoviranomaiselle, mité voidaan pitd& ongelmallisena perustuslain 3 8:n 3
momentin nakokulmasta. Kyseisen sdannoksen mukaan tuomiovallan kaytta-
minen on tuomioistuinten ydintehtava. Ehdollisissa suoritustuomioissa ulosot-
toviranomaisen ratkaistavaksi siis jaa esimerkiksi se, onko suoritus eraantynyt
tai muu ehto tayttynyt. Asian siirtdminen ulosottoviranomaisen ratkaistavaksi
ei siten vastaa oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin ideaalia muun ohella
siksi, etté ulosottomenettely ei sisélla samantasoisia oikeussuojan takeita kuin
oikeudenkaynti.

Ulosottolaitokselta saatujen tietojen perusteella erdaéantymattémien saatavien
siirtAminen ulosoton ratkaistavaksi aiheuttaisi useita kaytannén ongelmia,
edellyttaisi resurssien kayton uudelleenarviointia ja vaatisi tietojarjestelmien
kehittamista. Ulosoton tehtéva ei ole arvioida, mihin asti vuokraa voidaan pe-
ria, silla ulosoton rooli on toimeenpanna ratkaisuja, ei luoda uusia ulosottope-
rusteita. Ulosoton ei mydskaan tulisi joutua arvioimaan, milloin vuokralainen
on tosiasiassa muuttanut asunnosta. Tilanne on erityisen tulkinnanvarainen
silloin, kun haatoa ei tarvitakaan eli kun vuokranantaja peruuttaa hdadon,
mika voi edelleen johtaa epaselvyyteen siita, milloin vuokralainen on tosiasi-
assa poistunut tiloista ja mihin asti vuokraa tulisi maksaa. Tilannetta monimut-
kaistaa myos muutoksenhaun ja valitusteiden kaytto, silla kyse ei olisi varsi-
naisesti taytantéonpanosta, vaan ulosottoperusteen tulkinnasta. Tapauksesta
riippuen olisi arvioitava sitd, tuleeko kyseeseen kantelu, tuomion purku, yli-
maarainen muutoksenhaku vai ulosottovalitus. On liséksi oletettavaa, etta val-
taosa haatdtuomioista sisaltaisi jatkossa eraantymattomid vuokraerid, mika
merkittavasti lisdisi ulosoton tyémaarad. Tama tarkoittaisi jatkuvaa asian sel-
vittelyd, lausuntojen pyytamista seka saldoratkaisujen ja valituskelpoisten
paatosten tekemista. Lisdksi ongelmallista olisi se, etta ulosottorekisterista an-
nettavat todistukset ja velallisen saldotiedustelut eivat nayttaisi todellista saa-
tavan maaraa. Ulosottolaitoksen mukaan myds sen kaytdssa olevat tietojar-
jestelmat vaatisivat kehittamista, silla Uljas-tietojarjestelmaéan ei ole raken-
nettu mahdollisuutta eradnnyttaa uusia paaomasaatavia, lukuun ottamatta ela-
tusapuasioita.
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6.1.9 Vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt
omaisuus

Yhtena vaihtoehtona on harkittu sitd, ettd omistusoikeuden siirtymisen maara-
aika olisi ehdotetun yhden kuukauden sijaan kaksi tai kolme kuukautta siita,
kun vuokranantaja on ilmoittanut vuokralaiselle huoneistoon tai siihen liittyviin
tiloihin jadneesta omaisuudesta. Pidempi maaraaika antaisi vuokralaiselle
enemman aikaa reagoida ilmoitukseen ja jarjestdd omaisuuden nouto, mika
vahentaisi riskia omaisuuden menettamisesta. Pidempi maaraaika olisi vuok-
ralaisen eduksi erityisesti silloin, kun omaisuus on arvokasta. Pidemp&a maa-
raaikaa ei kuitenkaan pidetéa perusteltuna, silla maardajan pidentyessa vuok-
ranantajan vastuu vuokralaisen omaisuuden sailyttamisesta ja huolenpidosta
niin ikaan pidentyy. TAma taas aiheuttaisi vuokranantajalle mahdollisesti logis-
tisia haasteita ja lisdkustannuksia, kuten suurempia tilavuokria tai varastointi-
kuluja, ja siten my6s suurempia kustannuksia vuokralaiselle, joka joutuisi mai-
nitut kulut korvaamaan vuokranantajalle. On myds otettava huomioon se
seikka, ettd huoneistoon jadnyt omaisuus on harvoin niin arvokasta, etta silla
voitaisiin perustella omaisuuden sailyttdmista ehdotettua pidemman ajan. Jos
omaisuutta tulisi sailyttdd esimerkiksi kaksi tai kolme kuukautta, niin todenné-
koista olisi, ettd omaisuuden myymista jouduttaisiin harkitsemaan jo hyvin var-
haisessa vaiheessa, jotta sailytyskustannukset saataisiin todennakdisemmin
katettua. Liséaksi myyntiprosessin jarjestamisesta aiheutuu aina liséatyota vuok-
ranantajalle. Lisaksi todennakoisené voidaan pitaa, etta vuokralaiset suhtau-
tuisivat passiivisemmin omaisuuden noutoon, jos heilla olisi mahdollisuus har-
kita asiaa pidempaan kuin kuukauden ajan. Viel& huomiota voidaan kiinnittaa
siihen, ettd vuokralaisella on velvollisuus ottaa omaisuus mukaansa poistues-
saan huoneistosta.

Lisaksi vaihtoehtona on harkittu, ettd vuokralaiselle annettava ilmoitus tulisi
toimittaa todisteellisesti tavallisen tiedoksiannon sijaan. Todisteellinen tiedok-
sianto vahvistaisi vuokralaisen asemaa, mutta sen voidaan arvioida samalla
lisddvan vuokranantajan ja vuokralaisen kustannuksia. TA&ma johtuu siitd, etta
kuukauden maaraajan alkaminen todennékdisesti viivastyisi, erityisesti sellai-
sissa tilanteissa, joissa vuokralainen on vaikeasti tavoitettavissa tai han ei ha-
lua tulla tavoitetuksi. Todisteellinen tiedoksianto siten lisdisi tiedoksiantokuluja
ja omaisuuden sailyttdmisesta aiheutuvia kustannuksia. Todisteellisesta tie-
doksiannosta ei arvioida kokonaisuutena tarkastellen saavutettavan sellaista
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hyotya — erityisesti, kun otetaan huomioon se, ettd omaisuuden voidaan paa-
saantoisesti olettaa olevan hyvin vahaarvoista —, joka perustelisi sen edellytta-
mista tavallisen tiedoksiannon sijaan.

6.1.10 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua

Esitysta valmisteltaessa on ollut esilla vaihtoehto, jossa muutettaisiin vain
vuokrasuhteen jatkumista vuokralaisen kuoleman jalkeen koskevia sdannok-
sid. Sen sijaan, etta vuokrasuhde nykyiseen tapaan jatkuisi kuolinpesan
kanssa, vuokrasuhde paattyisi automaattisesti vuokralaisen kuolemaan. Tama
parantaisi vuokranantajan asemaa nykyisesta, koska vuokranantajan tai kuo-
linpesan ei tarvitsisi irtisanoa tai purkaa vuokrasopimusta. Vuokranantajan tu-
lisi kuitenkin vuokrasuhteen paattymisen jalkeen joka tapauksessa hakea kuo-
linpesadlle haatod, jos jaamistbomaisuuden vastaanottamisesta ei saataisi koh-
tuullisen ajan kuluessa sovittua kuolinpesén kanssa. Jos vainajalla ei ole kuo-
linpesaa tai kuolinpesan osakkaista ei ole tietoa tai heita ei saada tavoitettua,
haadon toteuttaminen voi viivastya merkittavasti. Taman vuoksi lakiin ehdote-
taan lisattavaksi sadannokset siitda, miten kuolleen vuokralaisen omaisuuden
kanssa tulee menetella.

Ehdotuksen mukaan vuokranantaja saa tyhjentaa huoneiston ja siihen liittyvat
tilat kuolleen vuokralaisen omaisuudesta, mutta héanen tulee sailyttaa jaamis-
tdomaisuutta kuolinpesén lukuun. Esilla on ollut vaihtoehto, jonka mukaan
myos kuolleen vuokralaisen omaisuus siirtyisi, kuten ehdotetun 68 a 8:n tilan-
teissa, maaraajan kuluttua vuokranantajalle. Tama voisi kuitenkin johtaa mer-
kittaviin ristiriitoihin perillisten ja testamentin saajien oikeuksien kanssa. Huo-
neistoon jaanyt omaisuus on lahtékohtaisesti hyvin erilaista sekd maaraltaan
ettd laadultaan silloin, kun vuokralainen ehdotetun AHVL 68 a §:n tarkoitta-
missa tilanteissa on jattanyt tai unohtanut omaisuutta huoneistoon: omaisuu-
den méaéara on talléin yleensa vahaista ja se on luonteeltaan usein myos arvo-
tonta tai hyvin vahaarvoista. Vaikka jaamistdéomaisuus olisi luonteeltaan objek-
tiivisesti arvioiden arvotonta tai hyvin vahaarvoista, huomioon on otettava, etta
jaamistossa voi olla esimerkiksi sellaista irtainta omaisuutta, jolla ei ole min-
kéanlaista taloudellista arvoa markkinoilla, mutta joka voi olla ainutkertaista ja
korvaamatonta vuokralaisen perheen ja suvun historian vaalimisen kannalta.
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Edelleen huomioon on otettava, etta perintékaaren 16 luvun 1 8:n 1 momentin
mukaan se, joka on saanut perinndn tai testamentin, saattakoon oikeutensa
voimaan mainitussa luvussa saadetylla tavalla viimeistaan kymmenen vuoden
kuluessa perittdvan kuolemasta, tai, jos testamenttiin perustuva oikeus alkaa
mydhemmin, tasta ajankohdasta lukien. Sanottu kymmenen vuoden maaré-
aika on absoluuttinen. Kymmenen vuoden maaraaika voi osoittautua liian pit-
kaksi esimerkiksi niissé tapauksissa, joissa on epavarmaa, tuleeko perillinen
koskaan ottamaan perintéaan vastaan. Naita tilanteita varten on saman pyka-
l&n 2 momentissa saadetty siita, ettd oikeus voi kuitenkin sen hakemuksesta,
jolla on perillisen tai testamentin saajan ohella tai Iahinn& hénen jalkeensa oi-
keus jaamistbon, maarata, etta taman on saatettava oikeutensa voimaan tie-
tyn, enintaan vuoden pituisen maaraajan kuluessa siita, kun hanelle on an-
nettu tieto maarayksesta. Perinndn vastaanottamisaikaa ei siten voida lyhen-
taa perillisen tietaméattd. Tuomioistuimen on annettava tieto maaraajan lyhen-
tamista koskevasta vaatimuksesta perintdkaaren 16 luvun 4 §:n mukaan niille
pesan osakkaille, joiden nimi ja osoite on mainittu perukirjassa tai jotka muu-
toin ovat tunnettuja. Maaraajan lyhentamismenettelyyn ei kuitenkaan voi tur-
vautua silloin, jos perillinen on tietymattomissa.

Edella lausuttujen seikkojen vuoksi ei pidetd perusteltuna, ettd jaamistdomai-
suuden omistusoikeuden siirtymisesta vuokranantajalle tai esimerkiksi sen
myynnista vuokranantajan toimesta, olisi perusteltua saataa vastaavasti kuin
ehdotetussa 68 a 8:ssé tai perintbkaaren sddnnoksista poiketen.

Ehdotuksen mukaan vuokrasopimus paattyy vuokralaisen kuoltua kuukauden
kuluttua sen kalenterikuukauden lopusta, jonka aikana vuokranantaja on saa-
nut tiedon vuokralaisen kuolemasta. Esitysta valmisteltaessa on pohdittu
myos sita, tulisiko méaraaika olla pidempi. Perusteena pidemmalle maara-
ajalle on se, etta kuolinpesalla voi normaalitapauksessakin kestaa tata pi-
dempi aika hallintonsa jarjestamiseksi. Pidempad maaraaikaa ei kuitenkaan
ole pidetty tarpeellisena siksi, ettd vainajan omaisuuden voi ottaa haltuunsa
kuka tahansa kuolinpesén osakkaista, vaikka kuolinpesa ei ilmoittaisikaan
vuokrasopimuksen jatkamisesta. Lisaksi kuolinpesélle ei tulisi oikeudenmene-
tyksia siindkaan tapauksessa, etta vuokranantaja tyhjentéisi asunnon, koska
vuokranantajan tulisi korvausvastuun uhalla joka tapauksessa menetella asi-
anmukaisesti ja pitda huolta vainajan omaisuudesta kuolinpesan lukuun.
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6.1.11 Muuttopéiva

Vaihtoehtona on harkittu, ett&d voimassa olevaa olettamasaanndsta ei muutet-
taisi, koska nykyisen sddnnoksen voidaan arvioida suojaavan vuokralaista pa-
remmin tilanteessa, jossa muuttopaivasta ei ole erikseen sovittu. Liséksi jos
nykyinen olettamasaannds sailytettaisiin ennallaan, muuttopaivéa osuisi har-
vemmin pyhapaivalle kuin ehdotetussa vaihtoehdossa. Muuttopaivan osumi-
nen pyhapaivalle on omiaan lisaamaan vuokralaiselle aiheutuvia muuttokus-
tannuksia.

Jos laissa méaariteltaisiin olettamamuuttopaivaksi sopimuksen paattymispaiva,
tama voisi joissakin tapauksissa johtaa siihen, ettd muuttopaivaa ei enéa erik-
seen — mahdollisesti jopa tarkoituksella — mainittaisi vuokrasopimuksessa.
Talldin vuokralaiselle, joka ei tunne lain sisaltda, saattaisi tulla yllatyksena,
ettd muutto on tehtava jopa pyhapaivana, jos vuokrasopimuksen paattymis-
paiva osuu pyhapaivalle. Nykyaan, kun olettamasaénnoksesta on haluttu poi-
keta, asiasta on tullut aina erikseen sopia, jolloin muuttopaivaa koskeva kysy-
mys tulee aina jollakin tapaa vuokralaisen tietoon.

Nykytilan sailyttamista ei kuitenkaan pideta kannatettavana, koska suurim-
massa osassa vuokrasopimuksia muuttopaivasté sovitaan voimassa olevasta
olettamasaénnoksesta poiketen. Tasta syysta on tarkeaa, ettd myos tilan-
teissa, joissa muuttopaivasta ei ole erikseen sovittu, sovellettava oletta-
masaannos heijastaisi vuokramarkkinoilla vallitsevaa kaytantoa. Talla tavoin
voitaisiin varmistaa, etta mahdollisimman moni vuokrasopimus olisi jatkossa
yhtendinen muuttopaivan osalta, mika kokonaisuudessaan helpottaisi sisaan-
ja ulosmuuttojen yhteensovittamista.
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6.2 Ulkomaiden lainsdadanto ja muut
ulkomailla kaytetyt keinot

6.2.1 Ruotsi

Yleista

Ruotsin asuinhuoneiston vuokrausta koskevat saanndkset on sijoitettu maa-
kaaren (jordabalk 1970:994, jaliempana JB) 12 lukuun. Jos ehto on ristirii-
dassa 12 luvun sdanndksen kanssa, se on vuokralaiseen ndhden tehoton (JB
12:1.5). Jos yksityishenkil6 vuokraa omistusasuntonsa, vuokrasuhteeseen so-
velletaan myos lakia oman asunnon vuokraamisesta (lag om uthyrning av
egen bostad 2012:978). Ehto, joka on vuokralaisen vahingoksi ristiriidassa
lain kanssa, on tehoton (laki oman asunnon vuokraamisesta 2 8). Jos yksityis-
henkild vuokraa useamman omistusasuntonsa, lakia sovelletaan vain ensim-
maiseen vuokrasuhteeseen (laki oman asunnon vuokraamisesta 1 8).

Tiedoksiantovelvollisuuden tayttdminen

Vuokrasuhteen tiedoksiantovelvollisuuden tayttdmisesta saddetdén ennen
kaikkea JB 12:63:ssa. limoitus, mukaan lukien purkamisvaroitus, katsotaan
annetun tiedoksi, kun se on lahetetty kirjatulla kirjeella vastaanottajan tavalli-
seen osoitteeseen (ks. JB 12:63.1 ja 12:42.1). Jos taas kyse on vuokralaisen
velvollisuudesta ilmoittaa vuokranantajalle asunnossa esiintyneesta vahin-
gosta tai puutteesta, riittaa, ettd ilmoitus lahetetdan jollakin tarkoituksenmukai-
sella tavalla (ks. JB 12:63.1 ja 12:24). Seka irtisanomis- ettd purkamisilmoituk-
sen on oltava kirjallinen, jos vuokrasuhde on kestanyt irtisanomisajan paatty-
essa pidempaan kuin kolme kuukautta. Jos vuokralainen irtisanoo sopimuk-
sen, irtisanomisilmoitus voi yleenséa olla myds suullinen, kunhan vuokranan-
taja antaa irtisanomisesta kirjallisen vahvistuksen. (JB 12:8.1)

Irtisanomisilmoitus voidaan antaa tiedoksi kirjatulla kirjeella, jos vuokralainen

asuu Ruotsissa eikéa kyse ole vuokrasopimuksen purkamisesta (JB 12:8.4). JB
8:8.2:n mukaan kirjallinen irtisanomisilmoitus on annettava tiedoksi tiedoksian-
tolakia (delgivningslag 2010:1932) noudattaen (ks. prop. 2009/10:237, s. 228).
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Tiedoksiantolain mukaan kyseeseen tulee lahtokohtaisesti tavallinen tiedoksi-
anto, jolloin asiakirja lahetetdén tai annetaan vastaanottajalle (tiedoksiantolaki
16 8), ja tiedoksianto on tapahtunut, kun vastaanottaja on todisteellisesti vas-
taanottanut asiakirjan (tiedoksiantolaki 18 §; ks. myds prop. 2009/10:237, s.
120). Tavallista tiedoksiantoa ei kuitenkaan saa tehda sahkoisesti, jollei tie-
doksiantaja ole viranomainen (tiedoksiantolaki 17.2 8).

Tiedoksiantolain mukaan viranomainen voi tietyin edellytyksin antaa asiakirjan
tiedoksi myds niin, ettéa asiakirjan lahettdmisen jalkeen vastaanottajalle lahete-
téan tarkistusviesti, ja talldin asiakirja katsotaan annetuksi tiedoksi kahden vii-
kon kuluttua sen lahettamisesta (tiedoksiantolaki 22—30 §). Asiakirja voidaan
antaa tiedoksi myds haastemiehen kautta (ks. tiedoksiantolaki 32 ja 33 8). Jos
tiedoksiannon vastaanottajaa ei tavoiteta h&nen asuinpaikassaan, tiedoksian-
tolain sijasta sovellettavaksi tulee JB 8:8.3, jonka mukaan asiakirja on annet-
tava tiedoksi kirjatulla kirjeella. Asiakirja on talléin annettava myots vastaanot-
tajan asunnossa asuvalle aikuiselle tai vastaanottajan toimistolla tydskentele-
valle henkil6lle. Jos mainittuja henkil6itd ei tavoiteta, purkamisilmoitus on ja-
tettdva vastaanottajan postilaatikkoon. (JB 8:8.3)

Sopimuksen purkamiseen sovelletaan irtisanomista koskevia JB 8:8.2—-3 §:n
saannoksia.

Jos vuokranantajalla, vuokralaisella tai vuokralaisen edustajalla ei ole asuin-
paikkaa Ruotsissa, irtisanomis- ja purkamisilmoitus voidaan tehda julkisena
kuulutuksena (JB 12:8.5). Myds haastehakemus tuomioistuimelle, jossa vaadi-
taan vuokrasuhteen paattamista tai vuokralaisen haatéa, on pateva purkamis-
tai irtisanomisilmoituksena, jos haaste on annettu tiedoksi asianmukaisessa
jarjestyksessa. Sama koskee lain 1990:746 mukaista haastehakemusta vuok-
ralaisen haadosta. (JB 12:8.6)

Vuokran maaraytyminen ja sen korottaminen

Ruotsin vuokrasaantelyn lahtdkohtana on, ettd vuokran mééara vastaa asun-
non kayttdarvoa. Kayttdarvo viittaa asunnon kaytannon arvoon vuokralaisen
nakokulmasta. Kayttdarvoa maarittdessa otetaan huomioon muun muassa
asunnon koko, varustus ja sijainti. Vuokran maarasta neuvotellaan vuokralais-
yhdistysten ja kiinteistonomistajayhdistysten tai yksittaisten vuokranantajien
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valilla. Neuvotteluihin sovelletaan vuokraneuvottelulakia (hyresfoérhandlingsla-
gen 1978:304). Suurin osa vuokra-asunnoista kuuluu neuvottelujarjestelmaéan
(SOU 2017:86, s. 38). Kaytannodssa vuokraneuvottelujen mukaiset vuokrat
koskevat myds sellaisia asuntoja, joihin vuokraneuvottelulakia ei sovelleta,
koska vuokralainen voi pyytdd vuokralautakuntaa maarittamaan hanelle koh-
tuullisen vuokran. Talldin lahtdkohtana toimii asunnon kayttéarvo, joka maari-
tetdan vuokraneuvotteluissa sovittujen vuokrien mukaisesti. (JB 12:54 ja JB
12:55.2-3) Vuokralautakunta maarittéaé vastaavasti asunnon kayttbarvon mu-
kaisen vuokran mygs, jos sopimusosapuolet eivat ole paasseet sopuun vuok-
ran maarasta (SOU 2017:86, s. 38).

Jos vuokrasuhteeseen kuitenkin sovelletaan lakia oman asunnon vuokraami-
sesta, voi vuokranantaja kaytannossa peria markkinavuokraa. Vuokran lahto-
kohtana ei nimittdin ole asunnon kayttéarvo, vaan vuokraa tai sen korotusta
koskevassa riidassa vuokralautakunnan on maaritettava vuokralaiselle sellai-
nen vuokra, joka ei merkittavasti ylitd asunnon padomakustannusta ja kaytt6-
kustannuksia. (laki oman asunnon vuokrauksesta 4.1 §)

Irtisanomisaika

Toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen irtisanomisaika on kolme kuukautta,
jollei pidemmasta irtisanomisajasta ole sovittu (JB 12:4.1). Jos vuokrasuhtee-
seen sovelletaan lakia oman asunnon vuokrauksesta, vuokrasopimuksen irti-
sanomisaika on yksi kuukausi vuokralaisen irtisanoessa sopimuksen. Irtisano-
misaika on kolme kuukautta, jos vuokranantaja irtisanoo sopimuksen eika pi-
demmasta irtisanomisajasta ole erikseen sovittu (laki oman asunnon vuok-
rauksesta 3.2 8). Edella mainitut irtisanomisajat alkavat kulua sen kuukauden
paattyessd, jonka aikana irtisanominen on suoritettu (JB 12:4.1 ja laki oman
asunnon vuokrauksesta 3.2 8).

Jos méaraaikainen vuokrasopimus edellyttaa irtisanomista eika pidemmasta
irtisanomisajasta ole erikseen sovittu, irtisanomisaika on yksi paiva, jos sopi-
muksen kesto on enintaan kaksi viikkoa; yksi viikko, jos sopimuksen kesto on
enintaan kolme kuukautta; ja kolme kuukautta, jos sopimuksen kesto on yli
kolme kuukautta (JB 12:4.2). Maéaraaikaisen sopimuksen paattyminen edellyt-
taa irtisanomista, jos siitd on erikseen sovittu tai jos vuokrasuhde on kestanyt
yli yhdeksén kuukautta (JB 12:3.2).
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Jos vuokrasopimus koskee asuinhuoneistoa, vuokralainen saa aina irtisanoa
vuokrasopimuksen paattymaan kolmen kuukauden kuluttua irtisanomisesta,
eikd pidemmasta irtisanomisajasta voida sopia vuokralaisen vahingoksi (JB
12:5.1).

Purkamisperusteet

Vuokrasopimuksen purkamisperusteet luetellaan maakaaren 12 luvun 42 8:n
1 momentissa. Osa purkamisperusteista vastaa Suomen lainsdadantoa.
Vuokranantaja voi esimerkiksi purkaa vuokrasopimuksen, jos vuokraa ei mak-
seta ajoissa. Tosin Ruotsissa edellytyksena on, etté vuokra on viivastynyt yli
viikolla. (JB 12:42.1:n kohta 1) Vuokranantaja voi myos purkaa sopimuksen
asunnon luvattomaan luovuttamiseen liittyvista syista (JB 12:42.1:n kohta 3).
Lisaksi vuokranantaja voi purkaa sopimuksen, jos vuokralainen hoitaa asun-
toa huonosti (JB 12:42.1:n kohta 9) tai jos asuntoa kaytetaan muuhun tarkoi-
tukseen kuin sita on tarkoitettu kaytettavan (JB 12:42.1:n kohta 7 ja JB 12:23).

Ruotsin lainsdadanndssa on myds sellaisia purkamisperusteita, joita ei ole
Suomessa. Vuokranantaja voi purkaa sopimuksen, jos vuokralainen ottaa vas-
taan kohtuutonta vuokraa tai muuta korvausta alivuokralaiselta (JB 12:42.1:n
kohdat 5 ja 6); jos vuokralainen majoittaa huoneistoon ulkopuolisia henkildita
sellaisessa laajuudessa, jota vuokranantajan ei tarvitse kohtuudella hyvaksya
(JB 12:42.1:n kohta 7 ja JB 12:41); jos vuokralainen tai muu asunnossa asuva
henkil6 on jollain tapaa aiheuttanut tuholaisten leviamisen asunnossa (JB
12:42.1:n kohta 8); jos vuokralainen syyllistyy asiattomaan kayttaytymiseen tai
hairidihin asumisessa, johon lasketaan myds rikosten tekeminen l&hiympéris-
tdssa; jos asuntoon majoittuva tai siella vieraileva henkilo syyllistyy asumises-
saan asiattomaan kayttaytymiseen tai hairidihin, ja vuokralainen laiminlyd vas-
tuunsa valvoa tata henkiloa. (JB 12:42.1:n kohta 9 ja JB 12:25); jos vuokralai-
nen ilman patevaa syyta lainvastaisesti estaa vuokranantajan paasyn huo-
neistoon (JB 12:42.1:n kohta 10); jos vuokralainen laiminlyd sellaisen vuok-
ranantajan kannalta erityisen tarkean sopimuksenmukaisen velvoitteensa,
josta ei saadetd maakaaren 12 luvussa (JB 12:42.1:n kohta 11); tai jos huo-
neistoa tai siihen kuuluvaa tilaa kaytetaan vakavaan rikollisuuteen taikka ri-
kosten tekemiseen rutiininomaisesti tai suuremmassa mittakaavassa (JB
12:42.1:n kohta 12).
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Purkamisvaroitus on annettava, jos kyse on siita, ettd vuokralainen on luovut-
tanut asunnon luvattomasti (JB 12:42.1:n kohta 4), kayttanyt asuntoa muuhun
tarkoitukseen kuin sitd on tarkoitettu kaytettavan (JB 12:42.1:n kohta 7 ja JB
12:23) tai majoittanut asuntoon henkilgitéa sellaisessa laajuudessa, jota vuok-
ranantajan ei tarvitse kohtuudella hyvaksya (JB 12:42.1:n kohta 7 ja JB
12:41). Purkamisvaroitus on myds annettava, jos kyse on siitd, ettéa asuntoa
hoidetaan huonosti taikka asumisessa esiintyy asiatonta kayttaytymista tai
hairiitd (JB 12:42.1:n kohta 9), paitsi jos on kyse vakavasta asiattomasta
kayttaytymisesta tai hairiosta asumisessa (JB 12:42.4). Samoin kuin Suo-
messa, vuokrasopimusta ei saa purkaa, jos purkamisperusteen aiheuttaneella
menettelylla on vain vahainen merkitys. Sanotun lisdksi vuokrasopimusta ei
saa purkaa, jos purkamisperusteen aiheuttanut menettely on johtunut siita,
etta vuokralainen tai tamé&n ruokakuntaan kuuluva henkild on joutunut la-
hiomaisen tekeman rikoksen kohteeksi, ja purkaminen olisi tAméan takia koh-
tuutonta. (JB 12:42.5)

IImoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildista

Maakaaressa ei sdadeta ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista
henkiloistd. Maakaaren 12 luvun 41 8:n mukaan vuokralainen ei saa majoittaa
ulkopuolisia henkil6ita asuntoon sellaisessa laajuudessa, jota vuokranantajan
ei tarvitse kohtuudella hyvaksya. Sdannotsta koskevassa tuoreessa mietin-
ndssa on kuitenkin pohdittu, tulisiko ilmoittamisvelvollisuudesta sdataa erik-
seen. Mietinndn mukaan ilmoittamisvelvollisuus olisi kuitenkin ristiriidassa sen
ajatuksen kanssa, ettéd vuokralainen ei padsaantoisesti tarvitse vuokrananta-
jan suostumusta henkildéiden majoittamiseksi asuntoon. (ks. SOU 2023:57, s.
187)

Vuokranantajan oikeus paasta asuinhuoneistoon

Vuokranantajalla on oikeus pyynnésta paasta huoneistoon viipymatta huo-
neiston tai sen kayton valttamattéman valvonnan suorittamiseksi, tai sellaisten
parannustdiden suorittamiseksi, joita ei voida lykata aiheuttamatta vahinkoa.
Kun asunnolle etsitdan uutta vuokralaista, on vuokralaisen annettava vuokran-
antajan esitella sita. (JB 12:26.1) Viipymatta-vaatimus ei automaattisesti tar-
koita, ettd pa&sy asuntoon on aina annettava viipymaétta. Vuokranantajan on
tapauskohtaisesti arvioitava, kuinka nopeasti han tarvitsee paasyn asuntoon.
(ks. prop. 2023/24:112, s. 75)
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Vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt omaisuus

Jos asunnossa, jonka vuokralainen on jattanyt tai josta hanet on haadetty, tai
asuntoon kuuluvassa tilassa, on omaisuutta, jonka voidaan olettaa kuuluvan
vuokralaiselle tai tamé&n ruokakuntaan kuuluvalle henkildlle, ja jos vuokralai-
nen ei kolmen kuukauden kuluttua kehotuksesta tai kuuden kuukauden kulut-
tua siitd, kun han jatti asunnon tai h&net haadettiin sieltd, ole hakenut omai-
suutta, se siirtyy vuokranantajalle lunastuksetta.

Saannosta sovelletaan tilanteissa, joissa vuokralainen on hylannyt asunnon ja
kun vuokrasuhde on paattynyt (prop. 1973:23, s. 162). Asuntoon kuuluvalla ti-
lalla tarkoitetaan ensinnékin ullakko- ja kellarihuonetta. Silla tarkoitetaan myds
kiinteiston tilaa, jota kaikki kiinteiston vuokralaiset saavat kayttaa, esimerkiksi
pesu- tai kuivaushuonetta, pyoratelinetta, eteista ja rappukaytavaa. (prop.
1983:84, s. 162) Saanndos kasittaa lahtokohtaisesti kaiken asuntoon jatetyn
omaisuuden. Poikkeus tahan on tilanne, jossa esimerkiksi esineessé olevan
merkinnan tai muun erityisen olosuhteen perusteella ilmenee, etta esineen
omistaa muu kuin vuokralainen tai taman ruokakuntaan kuuluva henkilé (prop.
1973:23, s. 140). Vaikka saannds kasittaa lahtokohtaisesti kaikenlaisen omai-
suuden sen arvosta riippumatta, vuokranantaja saa tasta huolimatta havittaa
sellaiset arvottomat esineet ja tavarat, joista vuokralainen normaalistikin hank-
kiutuisi eroon muuttaessaan, kuten lasipullot, vialliset kotitaloustavarat ja kulu-
neet vaatteet (prop. 1973:23, s. 162).

Lahtdkohtaisesti vuokranantajan pitdé kehottaa vuokralaista hakemaan huo-
neistoon tai muihin tiloihin jadnyt omaisuus. Jos vuokralainen ei nouda omai-
suuttaan kolmen kuukauden kuluessa kehotuksesta, omaisuus siirtyy vuok-
ranantajalle. Hallituksen esityksessa tuodaan esiin, ettd vuokranantaja ei valt-
tamatta pysty tavoittamaan vuokralaista taman muutettua pois. TAman vuoksi
omaisuus siirtyy joka tapauksessa vuokranantajalle kuuden kuukauden kulut-
tua siita, kun vuokralainen on jattanyt asunnon. Saannds ei siten edellyta, etta
vuokranantaja olisi todistettavasti yrittdnyt tavoittaa vuokralaista, vaikka saan-
noksen tarkoituksena onkin huomioida tallainen tilanne. (prop. 1973:23, s.
140-141)

Hallituksen esityksen mukaan vuokranantajalla on velvollisuus huolehtia asun-
toon jadneestda omaisuudesta siihen saakka, kunnes vuokralainen hakee sen
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tai sddnnoksesséa mainittu maaréaika on kulunut. Vuokranantajan tulee huo-
lehtia omaisuudesta kuin se olisi hAnen omaansa. Vuokranantajalla on oikeus
saada korvaus omaisuuden sailyttamisesta ja huolenpidosta aiheutuneista
kustannuksista ennen omaisuuden luovuttamista vuokralaiselle. (prop.
1973:23, s. 141 ja 162)

Muut sdannokset

Laissa ei ole saanndksia kirjallisen muodon tayttdmisesta sahkoisesti, tupa-
kointikiellosta vuokra-asunnossa tai vuokravakuudesta.

Vuokralainsdadannodn uudistus 2024
Yleista

Ruotsissa tuli 1.7.2024 voimaan maakaaren 12 lukua koskeva uudistus, jolla
muun muassa laajennettiin vuokranantajan oikeutta purkaa vuokrasopimus
tietyissa erityistilanteissa. Vuokranantajan purkamisperusteita laajennettiin en-
sinnakin tilanteissa, joissa vuokralainen tekee rikoksia huoneiston lahiympa-
ristdssa. Liséksi vuokralaisella on valvontavastuu siitd, ettd asunnossa asuvat
tai siella vierailevat henkil6t eivat tee lahiympériston turvallisuutta heikentavia
rikoksia. Toiseksi vuokranantajan purkamisperusteita laajennettiin tilanteissa,
joissa huoneistoa tai siihen kuuluvaa tilaa kaytetaan vakavaan rikollisuuteen
tai rikolliseen toimintaan rutiininomaisesti tai laajamittaisesti. Tassa tapauk-
sessa purkamisperusteen edellytyksend ei kuitenkaan ole, etta rikos on vai-
kuttanut asuin- tai lahiymparistdon negatiivisesti. Lisaksi uudistuksen myota
vuokralainen ei saa majoittaa asuntoon ulkopuolisia henkildita sellaisessa laa-
juudessa, jota vuokranantajan ei voida kohtuudella edellyttaa hyvaksyvan.
Jotta vuokranantaja voisi valvoa henkildiden maaraa, vuokranantajan oikeutta
paasta huoneistoon laajennettiin.

Lakiuudistus perustuu hallituksen esitykseen (Regeringens proposition
2023/24:112, Atgéarder for tryggare bostadsomréaden) ja sita edeltaneeseen
mietintdon (SOU 2023:57). Mietinndssa kartoitettiin asumiseen liittyvaa turval-
lisuustilannetta Ruotsissa, ja siina keskityttiin erityisesti haavoittuviin alueisiin,
joissa asui vuonna 2021 noin 5 prosenttia Ruotsin vaestdsta. Kartoituksessa
ilmeni, ettéd Ruotsin asuinalueilla, erityisesti haavoittuvilla alueilla, tapahtuu ri-
koksia — kuten ampumisia, rajaytyksia ja huumekauppaa — siiné laajuudessa,
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ettd monet ihmiset kokevat turvattomuutta asuinalueellaan. Lisdksi kartoituk-
sessa todettiin, ettd yksi ongelma on joidenkin vuokralaisten tapana majoittaa
asuntoihinsa suuria maarid ihmisia. (ks. SOU 2023:47, luku 4)

Lahiymparistossa tehdyt rikokset uutena purkamisperusteena

Uudistuksen my6ta vuokranantajalla on entistéa laajempi oikeus purkaa vuok-
rasopimus, jos vuokralainen syyllistyy rikoksiin. Lakimuutos toteutettiin muut-
tamalla maakaaren 12 luvun 25 §:44 (ks. maakaaren 12:25.3).

Hallituksen esityksen mukaan suuri osa viime vuosien vakavasta rikollisuu-
desta, kuten ampumiset ja rajaytykset, on tapahtunut haavoittuvilla alueilla tai
liittynyt niihin sek& niissé toimiviin rikollisryhmiin. Monet vakavat rikokset ta-
pahtuvat asuntojen l&histolla, mika on lisdnnyt ulkopuolisten riskié haavoittua
tai jopa kuolla. Lisaksi merkittdva osa Ruotsin huumekaupasta tapahtuu
asuinalueilla, joille ovat tyypillisia taloudellinen segregaatio, sosiaaliset ongel-
mat ja turvattomuus. Naiden alueiden ongelmat vaikuttavat kielteisesti seka
asukkaisiin etta kiinteistonomistajiin (prop. 2023/24:112, s. 25). Lakimuutok-
sen tarvetta perusteltiin silla, etta rikollisuus heikentaa merkittavasti alueen
asukkaiden turvallisuutta. Esimerkiksi ampumiset, rajaytykset ja huume-
kauppa voivat johtaa siihen, ettd asukkaat eivat uskalla liikkua vapaasti alu-
eella tai paastaa lapsiaan leikkimaan lahiston leikkipaikoilla. Esityksen mu-
kaan asumisen turvallisuuteen vaikuttaa taten asunnon ja sen valittdbman |&-
histdn lisdksi asunnon lahiymparisto. (prop. 2023/24:112, s. 40)

Uudistuksen jalkeen uutena purkamisperusteena toimii siis se, etta vuokralai-
sen tekee rikoksen, joka heikentdé lahiymparistdn turvallisuutta. Edellytyksena
on, etta rikos tai rikollinen toiminta on omiaan aiheuttamaan lahiympéristén
turvallisuuden heikentymista tavalla, jota asunnon lahistolla asuvien ei voida
kohtuudella edellyttaa sietavan. Lahiymparistdn turvallisuutta heikentavien ri-
kosten tekemista pidetdan vakavana asumishdiriona (prop. 2023/24:112, s. 6).
Sanottu purkamisperuste oikeuttaa vuokranantajan purkamaan vuokrasopi-
muksen valittémasti ilman purkamisvaroitusta.

Laissa ei kuitenkaan tarkasti maaritella, minkalaisista rikoksista on kyse. Halli-
tuksen esityksessa mainitaan kuitenkin suuntaa antavasti eri rikoksia, joista
yleensa voisi olla kyse. (prop. 2023/24:112, s. 44) Saannds kattaa ensinnékin
rikokset, joista seuraa ankara rangaistus, vaikka vuokralainen syyllistyisi vain
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yhteen rikokseen. Téllaisia rikoksia voisivat olla esimerkiksi ry6sto, torkeé pa-
hoinpitely, ampuminen tai rgjaytys. Toiseksi sddnnds voisi tulla sovelletta-
vaksi, jos kyse on toistuvasta rikoksesta, josta seuraa lievempi rangaistus.
Tallainen rikos voisi olla esimerkiksi huumekauppa tai vahingonteko. Esityk-
sen mukaan s&anngds ei normaalisti kuitenkaan kasittaisi sellaista rikosta,
josta seuraa ainoastaan sakkorangaistus. (prop. 2023/24:112, s. 45) Joitain
asuinalueilla tyypillisesti esiintyvia rikoksia, kuten lievia tappeluja ja myymala-
varkauksia, on esityksen mukaan kohtuudella siedettava. Esityksessé tode-
taan myds, etta rikokset, joilla on yhteys rikollisiin ryhmittymiin tai joihin osal-
listetaan lapsia, heikentavat todennakéisemmin lahiympariston turvallisuutta
kuin muut rikokset. (prop. 2023/24:112, s. 46) Vuokranantajan ei tarvitse yksit-
taistapauksessa todistaa, etta rikos johtaa lahiymparistdn turvallisuuden hei-
kentymiseen, vaan riittdvaa on, etta rikos on sellainen, etta sen voidaan tyypil-
lisesti katsoa heikentéavan lahiympariston turvallisuutta. (Prop 2023/24:112, s.
107)

Hallituksen esityksen mukaan lahiymparistd maarittyy sen mukaan, miten
asukkaat kokevat ympariston asuntonsa ymparilla (prop. 2023/24:112, s. 41).
Esityksessa tuodaan esiin, ettd sanottu maaritelma voi johtaa rajanveto-ongel-
miin. Toisaalta esityksessa pidetddn mydnteisena sita, ettd saannds on jous-
tava, koska se mahdollistaa yksittaistapauksen olosuhteiden huomioimisen.
Esimerkiksi vakava rikos vaikuttaa laajemmalla alueella kuin lieva rikos. S&én-
nas voi tietyissa tilanteissa kattaa myos rikoksen, joka on tehty kaukana asun-
nosta. Talléin kyse voi olla esimerkiksi naapuriin kohdistuvasta rikoksesta tai
sellaisesta kilpailevaan rikolliseen ryhmaan kohdistuvasta rikoksesta, joka joh-
taa kostotoimenpiteisiin rikoksentekijan asuinalueella. (prop. 2023/24:112, s.
42)

Esityksen mukaan vuokranantaja voi itse hankkia todistusaineistoa ja nostaa
kanteen vuokrasopimuksen purkamiseksi, vaikka asiassa ei olisi viela annettu
rikostuomiota. Kaytannodssa vuokranantajan on kuitenkin useimmiten odotet-
tava langettavaa rikostuomiota osoittaakseen, etté vuokralainen on syyllistynyt
rikokseen. (prop. 2023/24:112, s. 48—-49)

Esityksessa todetaan, etta vaikka vuokrasopimus purettaisiin, vuokralaisen ri-
kollinen toiminta ei valttamatta siirtyisi toiselle alueelle. Toisaalta kuitenkin to-
detaan, etta asunto toimii usein rikollisuuden tukikohtana, ja vuokranantajan
laajemmat oikeudet purkaa vuokrasopimus voivat siksi vahentaa rikollisten
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keskittymista tietyille alueille. Rikollisella, joka muuttaa toiselle alueelle, ei
usein ole samanlaisia edellytyksia jatkaa rikollista toimintaa uudessa ymparis-
tossa. Liséksi uudistuksella voi olla ennaltaehkéiseva vaikutus. On kuitenkin
mahdollista, ettéa vuokralainen ja& asumaan samalle alueelle vuokrasopimuk-
sen purkamisesta huolimatta, mutta esityksen mukaan taman riskin ei arvioida
olevan niin merkittava, etta se heikentéisi uudistuksen tehokkuutta (prop.
2023/24:112, s. 27).

Valvontavastuu lahiymparistod heikentavista rikoksista

Uudistuksen jalkeen terveyden, jarjestyksen ja hyvien tapojen turvaamisen lai-
minlyontia kutsutaan asiattomaksi kayttaytymiseksi (bristande skétsamhet), ja
kasite sisaltaa jatkossa myds aiemmassa laissa tarkoitetun turvallisuuden tur-
vaamisen laiminlyonnin. Vuokralaisen vastuuta kiinteiston turvallisuudesta
huolehtimisesta siis laajennettiin. (prop. 2023/24:112, s. 6—7) Muutokset toteu-
tettiin muuttamalla maakaaren 12 luvun 25 8:84 ja 42 8:n 1 momentin 9 koh-
taa seka lisaamalla lukuun uudet 25 a ja 25 b 8:t. Kuten todettu, jo ennen uu-
distusta tiettyjen turvallisuutta koskevien vastuuvelvoitteiden laiminlyonti saat-
toi olla peruste vuokrasopimuksen purkamiselle. Purkamisvaroituksen anta-
mista on aiemmin edellytetty, paitsi jos kyse on erityisen vakavasta hairiosta
asumisessa. Uudistuksen myota purkamisvaroitusta ei kuitenkaan edellytet-
taisi myoskaan silloin, kun kyseessé on erityisen vakava asiaton kayttaytymi-
nen. (prop. 2023/24:112, s. 10-11) Taltd osin muutos toteutettiin muuttamalla
maakaaren 12 luvun 42 §:n 4 momenttia.

Saannos turvallisuuden turvaamisen laiminlydnnista tulee sovellettavaksi tie-
tyissa tapauksissa, kun vuokralainen kayttaa niin sanottua vékivaltapadomaa
rikkoakseen normeja. Kyse voi olla esimerkiksi siitd, etta vuokralainen suorit-
taa tarkastuksia henkildille, jotka asuinalueella liikkkuvat. SGanndstéa voidaan
soveltaa myo6s silloin, kun vuokralainen kayttaytyy vakivaltaisesti tai uhkaa-
vasti vuokranantajaa tai kiinteistossa liikkkuvia henkil6itéa kohtaan. (prop.
2023/24:112, s. 34) Erityisen vakavasta asiattomasta kayttaytymisesta on
puolestaan kyse esimerkiksi silloin, kun vuokralainen on syyllistynyt vakivalta-
tai uhkausrikokseen, joka kohdistuu kiinteistbnomistajaan tai kiinteistén tyon-
tekijaan, ja josta seuraisi vankeusrangaistus. (prop. 2023/24:112, s. 38)
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Hallituksen esityksen mukaan asiattoman kayttaytymisen ei tarvitse tapahtua
kiinteistdssa, jotta s&dnnosta voitaisiin soveltaa. Kayttaytymisella tulee kuiten-
kin olla yhteys kiinteistdon niin, ettd se on vaikuttanut sen turvallisuuteen. Esi-
merkiksi vuokralaisen uhkaava tai vakivaltainen kdytds vuokranantajaa tai
kiinteiston tydntekijaé kohtaan vaikuttaa kiinteistbnhoidon edellytyksiin riippu-
matta siitd, missa uhkaus tai vakivalta tapahtuu. (prop. 2023/24:112, s. 106)
Uhkaava, vakivaltainen tai muu vastaava kaytos voi vaikuttaa kiinteiston tur-
vallisuuteen, vaikka kaytos kohdistuisi sellaiseen henkildon, jolla ei ole suoraa
yhteytta kiinteistoon. Kyse voisi olla esimerkiksi asukkaan vieraasta, postin-
kantajasta tai ambulanssin henkildkunnasta. (prop. 2023/24:112, s. 106)

Uudistuksen mydta vuokralaisen vastuulla on myds huolehtia, ettd asunnossa
asuvat tai siella vierailevat henkilot eivat tee rikoksia, jotka heikentavat lahiym-
pariston turvallisuutta. Kyseinen valvontavastuu vastaa valvontavastuuta siitd,
ettd asunnossa asuvat tai siella vierailevat henkiltt eivat aiheuta hairiditéa asu-
misessa tai kayttdydy muuten asiattomasti. Vuokralaisella ei kuitenkaan 1ahto-
kohtaisesti ole velvollisuutta valvoa muiden henkildiden toimintaa asunnon ul-
kopuolella. Valvontavastuu aktualisoituu, kun on syyta uskoa, etta henkilo
voisi tehda lahiympariston turvallisuutta heikentéavan rikoksen. Kyse vaoisi esi-
merkiksi olla siitd, ettd henkild on aikaisemmin syyllistynyt rikokseen. (prop.
2023/24:112, s. 55) Kyse voisi olla my6s esimerkiksi siitd, etta vuokralainen
tietdd, ettd henkild on liittynyt rikollisjengiin. Asunnossa vierailevien henkil6i-
den osalta valvontavastuun aktualisoituminen taas edellyttaa, etta henkilo vie-
railee asunnossa kohtuullisen usein ja vierailut johtavat siihen, etta alueella
tehdaan rikoksia. (prop. 2023/24:112, s. 113) Vuokralainen voisi tayttaa val-
vontavastuunsa esimerkiksi kieltdmalla henkil6a asumasta tai vierailemasta
asunnossa. (prop. 2023/24:112, s. 114)

Asunnossa rikoksia tekevan vuokralaisen vuokrasopimuksen purkamisen hel-
pottaminen

Uudistuksen myota vuokrasopimuksen purkaminen on mahdollista myés ta-
pauksissa, joissa asuntoa tai siihen liittyvaa tilaa kaytetaan vakavaan rikolli-
suuteen tai rikosten tekemiseen rutiininomaisesti tai laajassa mittakaavassa.
Aiemmin vuokrasopimuksen purkaminen oli mahdollista vain silloin, kun asun-
toa kaytettiin rikolliseen elinkeinotoimintaan. (prop. 2023/24:112, s. 10) Nyt
puheena olevan purkamisperusteen edellytyksena ei ole, etta rikos olisi vai-
kuttanut negatiivisesti asuinymparistoéon (prop. 2023/24:112, s. 60). Tama
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muutos toteutettiin muuttamalla maakaaren 12 luvun 42 8:n 1 momentin 12
kohtaa.

Hallituksen esityksen mukaan saannostéd sovelletaan ainoastaan, jos asuntoa
jotenkin kaytetaan rikollisuuteen (prop. 2023/24:112, s. 120). Vuokrasopimus
voitaisiin purkaa ainakin silloin, kun asuntoa kaytetddn aseiden tai huumausai-
neiden sailytykseen. Vakavasta rikollisuudesta on kyse, jos rikoksen rangais-
tus tai rikosten yhteinen rangaistus on vahintdan kaksi vuotta. Tallaisia rikok-
sia ovat esimerkiksi torkeat aserikokset, huumausainerikokset seka vakavat
seksuaalirikokset. Purkamisperuste voi aktualisoitua myos, jos lievempia ri-
koksia tehdaan toistuvasti. Talloin lahtokohtana on, etté rikoksesta seuraa
vankeusrangaistus. Tallaisia rikoksia voivat olla esimerkiksi vaestorekisteriin
tai sosiaalitukiin liittyva rikos. (prop. 2023/24:112, s. 61-62) Esityksessa tode-
taan, etta poikkeustapauksessa voidaan soveltaa sdanndsta siitd, etta sopi-
musta ei saa purkaa, jos purkamisperusteen aiheuttanut menettely on merki-
tykseltdan vahaista. (prop. 2023/24:112, s. 62—-63)

Asuntoon majoittuneita henkilditd koskevien sddnndsten tiukentaminen

Uudistuksen myota vuokralainen ei mydskaan saa majoittaa asuntoon ulko-
puolisia henkil6ita sellaisessa laajuudessa, jota vuokranantajan ei kohtuudella
tarvitse hyvaksya. Arvioinnissa otetaan huomioon esimerkiksi se, onko asun-
toon majoitettu enemman henkil6ita kuin sielld on tarkoitettu asuvan. Ennen
lakimuutosta vuokralainen ei saanut majoittaa asuntoon ulkopuolisia henki-
I6it&, jos majoittaminen aiheutti haittaa vuokranantajalle. (prop. 2023/24:112,
s. 8-9) Hallituksen esityksen mukaan kynnys vedota saannokseen oli kuiten-
kin ollut korkea (prop. 2023/24:112, s. 71). Ulkopuolisten majoittaminen asun-
toon sdannodksen vastaisesti voi jatkossakin johtaa vuokrasopimuksen purka-
miseen edellyttéden, etta sitd ennen on annettu purkamisvaroitus (maakaari
12:42.1:n kohta 7). Lakimuutos toteutettiin muuttamalla maakaaren 12 luvun
41 §:8a.

Hallituksen esityksessa korostetaan, ettd vuokralaisella on lahtokohtaisesti oi-
keus majoittaa ihmisia asuntoonsa ilman vuokranantajan suostumusta. Esityk-
sessd viitataan sen taustalla olevaan mietintéon ja todetaan, etta mietinnon
perusteella on kuitenkin suhteellisen yleista, ettd vuokralainen antaa ulkopuo-
listen asua asunnossaan kestamattomalla tavalla ja ettd monen ihmisen ma-
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joittaminen asunnossa voi johtaa ongelmiin. N&itd ongelmia ovat muun mu-
assa kiinteisténhoidon vaikeutuminen, asuntoon kohdistuvien vahinkojen ris-
kien kasvaminen, ilmastointiongelmien mahdollinen synty seka kiinteistén tyh-
jentamisen vaikeutuminen tulipalotilanteessa. Lisaksi kiinteiston muiden asuk-
kaiden kokema héirio ja turvattomuuden tunne voivat lisaantya, jos rakennuk-
sessa lilkkkuu paljon vieraita henkilditd. TAma voi myds johtaa siihen, etta
vuokralaisen asunnosta voi kuulua normaalia enemman hairitsevid &ania ja
paasy yhteisiin tiloihin, kuten pesutupaan, voi vaikeutua. Asuntoon majoittu-
neet joutuvat myds asumaan ahtaasti ja epaterveellisesti, mista karsivat erityi-
sesti lapset. Huomiota kiinnitetd&n myds siihen, etté toiminta, jossa vuokralai-
nen jalleenvuokraa asuntoa monelle henkil6lle, voi tuottaa vuokralaiselle suu-
ria tuloja, ja toiminnalla voi olla yhteyksia jarjestaytyneeseen rikollisuuteen.
Majoittaminen voi myds johtaa vaarinlaisiin tietoihin vaestorekisterissa. (prop.
2023/24:112, s. 70)

Vuokranantajan oikeus paasta huoneistoon sen kaytdn valvontaa varten

Ennen lakimuutosta vuokranantajalla oli oikeus paasta asuntoon viipymatta
suorittaakseen valttamatonta valvontaa tai sellaisten parannustéiden suoritta-
miseksi, joita ei voida lykéata aiheuttamatta vahinkoa. Uudistuksen myo6ta
vuokranantajalla on edelld lausutun liséksi oikeus paasta asuntoon viipymatta
sen kayton valttamattoman valvonnan suorittamiseksi. (prop. 2023/24:112, s.
7) Hallituksen esityksessa todetaan, ettd vaatimus viipymattomyydesta ei au-
tomaattisesti kuitenkaan tarkoita, ettd padsy asuntoon on aina annettava vii-
pymatta. Vuokranantajan on yksittaistapauksittain arvioitava, kuinka nopeasti
han tarvitsee paasyn asuntoon. (prop. 2023/24:112, s. 75) Uudistus toteutet-
tiin muuttamalla maakaaren 12 luvun 26 8:n 1 momenttia. Uudistusta perustel-
tiin silla, ettd vuokranantajan on vaikea selvittda majoittamiseen liittyvia asioita
(prop. 2023/24:112, s. 74). Vuokranantajalla voi olla valttamétén tarve valvoa
asunnon kayttamista esimerkiksi tarkastaakseen, kuinka monta henkiléa
asunnossa asuu ja onko asuntoa jalleenvuokrattu luvattomasti (prop.
2023/24:112, s. 75).
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6.2.2 Norja

Yleista

Norjan asuinhuoneiston vuokrausta koskevat saanndkset ovat vuokrasopi-
muslaissa (lov om husleieavtaler av 26. mars 1999 nr. 17). Vuokrasuhteen
osapuolet eivat saa sopia sellaisesta ehdosta, joka poikkeaa lain sdannoksista
vuokralaisen vahingoksi (vuokrasopimuslaki 1:2.1).

Tiedoksiantovelvollisuuden tayttdminen

Tiedoksiantovelvollisuuden tayttdmisen kannalta olennaista on, kuka kantaa
riskin siita, ettei ilmoitus ole mennyt perille. limoituksen vastaanottaja kantaa
lahtbkohtaisesti tAman riskin. Lain mukaan lahettaja voi vedota siihen, etta
lainmukainen ilmoitus on annettu maaraajan sisalla, vaikka se olisi viivastynyt
tai ei olisi tullut perille, jos se on lahetetty olosuhteet huomioon ottaen tyydyt-
tavalla tavalla (vuokrasopimuslaki 1:5). Esitdissa todetaan, etta sddnnots kos-
kee erityisesti reklamaatioita (ks. NOU 1993:4, luku 3.1.6). Laissa tai esitoissa
ei tarkemmin maaritella, minkalainen on "tyydyttava” ilmoitustapa. Saannok-
sessa todetaan kuitenkin, etta sité sovelletaan vain, jos laista ei muuta ilmene.
Tama tarkoittaa, ettd ilmoituksen lahettdja kantaa riskin siita, ettei ilmoitus
mene perille, kun laissa vaaditaan, ettd vastaanottaja on vastaanottanut ilmoi-
tuksen. 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, Kiin-
teistblle aiheutuneiden vahinkojen, haatoon liittyvien kulujen ja muiden vuok-
ranantajan saatavien varalle. Vakuus saa olla enintaan kuuden kuukauden
vuokran suuruinen. (vuokrasopimuslaki 3:5.1) Vakuus talletetaan vuokralaisen
nimissa olevalle erityiselle rahoituslaitoksen tilille (vuokrasopimuslaki 3:5.2).
Vuokrasuhteen aikana osapuolet eivat saa kayttaa vakuutta (vuokrasopimus-
laki 3:5.3).

Kun vuokrasuhde on péaattynyt, rahoituslaitos voi tietyin edellytyksin maksaa
vuokranantajalle vuokrasaatavia vakuustililtd (vuokrasopimuslaki 3:5.4). Osa-
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puolet voivat vaatia vakuuden maksamista itselleen toisen osapuolen kirjalli-
sen suostumuksen, tuomioistuimen maarayksen tai muun vastaavan maa-
rayksen mukaisesti. Jos vuokralainen vaatii, ettd vakuus maksetaan hanelle,
rahoituslaitoksen on kirjallisesti iimoitettava tasta vuokranantajalle. limoituk-
sessa on kerrottava, ettd vakuus maksetaan vuokralaiselle, jos vuokranantaja
ei viiden viikon kuluessa vaadi, etta vakuudesta maksetaan hanelle vuokra-
saatavia pykalan 4 momentin mukaisesti, tai osoita, ettd han on ryhtynyt oi-
keudellisiin toimenpiteisiin. (vuokrasopimuslaki 3:5.6) Vaihtoehtoisesti vuokra-
lainen ja vuokranantaja voivat sopia takauksesta vuokranantajan saatavien
varalle (vuokrasopimuslaki 3:6). Tyypillisesti takaajana toimii luottolaitos,
mutta myds yksityishenkild voi toimia takaajana. Jos takaaja on ammatillinen
luotonantaja, tulee vuokranantajan normaalisti maksaa korvaus takauksesta.
(ks. NOU 1993:4, luku 2.3.6) Takaus ja vuokravakuus eivéat saa yhteensa ylit-
tda kuuden kuukauden vuokraa (vuokrasopimuslaki 3:6).

Vuokran maaraytyminen ja sen korottaminen

Norjassa vuokrat ovat markkinahintaisia. Vuokra ei kuitenkaan saa olla koh-
tuuton verrattuna tavanomaiseen vuokraan, jota peritddn vastaavin sopimus-
ehdoin samankaltaisen asunnon vuokrauksesta (vuokrasopimuslaki 4:1). Jos
vuokran suuruudesta ei ole sovittu, voi vuokranantaja vaatia edella mainittua
vuokraa (vuokrasopimuslaki 3:1.2). Molemmat osapuolet voivat vuokrasuh-
teen aikana vaatia, etta vuokra tarkistetaan ilman vuokrasopimuksen paatta-
mista. Tarkistaminen saa kuitenkin tapahtua vain kerran vuodessa, toiselle
osapuolelle on ilmoitettava tarkistamisesta kirjallisesti vahintd&n kuukausi en-
nen sen toteuttamista ja tarkistaminen on tehtava kuluttajahintaindeksin mu-
kaan. (vuokrasopimuslaki 4:2) Saannds ei koske erillista sahko6-, polttoaine-,
vesi- tai viemardintimaksua. Téllaista maksua voidaan tarkistaa siten, etta
maksu kattaa vuokranantajan tarpeelliset kustannukset. (vuokrasopimuslaki
4:5.1)

Jos vuokrasopimus on ollut voimassa vahintaan kaksi vuotta ja kuusi kuu-
kautta ilman muuta muutosta kuin indeksikorotukset, kumpikin osapuolista voi
ilman vuokrasopimuksen paattamista pyytaa, ettd vuokra maaritetdan sellai-
selle tasolle, joka vastaa samankaltaisten asuntojen vuokria (vuokrasopimus-
laki 4:3.1). Asuinhuoneistojen osalta ei ole mahdollista sopia, ettei vuokraa
voida lainkaan tarkistaa (ot.prp. nr. 82 (1997-98) luku 8.3). Jos osapuolet eivét
paase sopuun siitd, mik& on lain 3 luvun 1 8:n mukainen markkinahinta tai
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mika on lain 4 luvun 3 8:n mukainen samankaltaisten asuntojen vuokrataso,
voi kumpi tahansa osapuoli vaatia, ettd vuokra maaritetddn vuokra-arviointi-
lautakunnan toimesta (vuokrasopimuslaki 12:2.1).

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Irtisanomisaika on kolme kuukautta. Irtisanomisaika alkaa kulua sen kuukau-
den paéattyessa, jonka aikana irtisanominen on suoritettu. (vuokrasopimuslaki
9:6.1) Jos kyse on yhden huoneen kasittavasta vuokrasopimuksesta, jossa
annetaan vuokralaiselle oikeus kayttda toisen henkildn asuntoa, on irtisano-
misaika yksi kuukausi (vuokrasopimuslaki 9:6.2). Vuokrasopimuksessa voi-
daan myds sopia muunpituisista irtisanomisajoista (vuokrasopimuslaki 9:6.4).
Vuokranantaja saa irtisanoa toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen
vain, jos vuokranantaja tai hanen ruokakuntaansa kuuluva henkil aikoo kayt-
tda asuntoa; jos kiinteistd on tyhjennettava sen purkamisen tai remontin takia;
jos vuokralainen on rikkonut vuokrasopimusta,; tai jos on olemassa muu objek-
tiivinen syy irtisanomiselle (vuokrasopimuslaki 9:5.2). Jos kyseessé on yksit-
tdinen huone, joka antaa vuokralaiselle paasyn toisen henkilén asuntoon, irti-
sanomiselle ei tarvitse olla laissa mainittua syyta (vuokrasopimuslaki 9:5.3).

Vuokranantajan purkamisperusteet

Vuokrasopimuksen purkamisperusteet luetellaan vuokrasopimuslain 9 luvun 9
8:n 1 momentissa. Suurin osa vuokranantajan purkamisperusteista vastaa
Suomen lainsdadant6a. Vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuksen, jos
vuokraa ei makseta ajallaan (vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta a); jos asuntoa
hoidetaan huonosti (vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta b); jos asunto luovutetaan
luvattomasti (vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta c); tai jos asuntoa kaytetaan muu-
hun tarkoitukseen kuin on sovittu (vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta d). Lainsaa-
dannbssa on myds sellaisia vuokranantajan purkamisperusteita, joita ei ole
Suomessa. Vuokranantaja voi purkaa sopimuksen myds, jos vuokralainen ai-
heuttaa vuokranantajalle vakavaa vahinkoa tai haittaa (vuokrasopimuslaki
9:9.1 kohta b) taikka vakavasti rikkoo sopimuksenmukaisia velvoitteitaan
(vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta a); tai jos vuokralainen muutoin rikkoo velvolli-
suuksiaan tavalla, joka tekee vuokrasopimuksen purkamisen valttamattomaksi
(vuokrasopimuslaki 9:9.1 kohta e). Lainsaadanndssa ei ole erillistd saanndsta
siita, etta sopimusta ei saa purkaa jos purkamisperusteen aiheuttanut menet-
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tely on merkitykseltdan vahainen. Kirjallinen varoitus purkamisoikeuden kayt-
tamisesta on kuitenkin annettava kaikkien edellda mainittujen purkamisperus-
teiden osalta, paitsi jos kyse on siita, ettei vuokraa makseta tai ettad vuokralai-
nen vakavasti rikkoo sopimuksenmukaisia velvoitteitaan, tai siita, etta vuokra-
lainen muutoin rikkoo velvollisuuksiaan tavalla, joka tekee vuokrasopimuksen
purkamisen valttaméattomaksi. (vuokrasopimuslaki 9:9.1)

IImoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildista

Vuokraussopimuslaissa ei sdadeta ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa
asuvista henkildista, mutta ilmoittamisvelvollisuus tulee ep&suorasti esiin lain
7 luvun 1 8:ssd. Sen mukaan vuokralainen saa majoittaa asuntoon avio- tai
avopuolisonsa seka omat ja avio- tai avopuolison l&hisukulaiset, mutta muiden
henkildiden majoittaminen vaatii vuokranantajan lupaa.

Vuokranantajan oikeus paasta asuinhuoneistoon

Vuokralaisen on annettava vuokranantajalle paasy huoneistoon, jos kaynnin
tarkoitus on tarkastus, pakollinen yllapito, lainmukaiset muutostyot tai muut
tyot, jotka on tehtdva vahingon estamiseksi. Vuokralaiselle on ilmoitettava asi-
asta kohtuullisessa ajassa. (vuokrasopimuslaki 5:6) Lisaksi vuokralaisen pois-
muuttamista edeltavéné aikana vuokralaisen on sallittava, etté potentiaaliset
uudet vuokralaiset kayvat katsomassa asuntoa (vuokrasopimuslaki 10:1).

Vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt omaisuus

Jos asuinhuoneistoon on jadnyt irtainta omaisuutta, jonka voidaan olettaa kuu-
luvan vuokralaiselle tai taman ruokakuntaan kuuluvalle henkil6lle, vuokranan-
tajan on huolehdittava siitd vuokralaisen puolesta. Jatteet voidaan kuitenkin
valittdmasti havittaa. Jos huolenpitovelvollisuus edellyttaa tyota, vuokranan-
taja voi vaatia siita kohtuullista korvausta. Vuokranantajan on mahdollisuuk-
sien mukaan kirjallisesti kehotettava vuokralaista noutamaan irtain omaisuus.
Vuokranantaja voi pidattaa irtaimen omaisuuden, kunnes séailytyksesta aiheu-
tuvat kustannukset on katettu tai riittdva vakuus on asetettu. Vuokranantaja
voi myyda irtaimen omaisuuden vuokralaisen lukuun, jos sailytyksesta aiheu-
tuvat kustannukset tai haitat muodostuvat kohtuuttomiksi taikka vuokralainen
viivyttelee kohtuuttomasti tallaisten kustannusten maksamisessa tai irtaimen
omaisuuden haltuunotossa. Jos on aihetta uskoa, ettéd myyntitulot eivat kata

151



myyntikustannuksia, vuokranantaja voi myynnin sijaan hoitaa asian asianmu-
kaiseksi katsomallaan tavalla. (vuokrasopimuslaki 10:4.1-3)

Hallituksen esityksessa todetaan, etta viranomainen vastaa irtaimen omaisuu-
den kasittelysta tilanteessa, jossa vuokralainen haadetaan asunnosta. Saan-
tely koskee siten vain tapauksia, joissa vuokralainen on poistunut asunnosta
vapaaehtoisesti. (ot.prp. nr. 82 (1997-98) jakso 14.6) Sddnnodksessa omai-
suudesta huolehtimisella tarkoitetaan sita, ettéd vuokranantaja on velvollinen
ryhtymaéan kohtuullisiin toimenpiteisiin suojatakseen vuokralaisen irtainta
omaisuutta vahingoittumiselta ja tuhoutumiselta. Huolenpitovelvollisuuden laa-
juus maaraytyy tapauskohtaisen arvioinnin perusteella, jossa otetaan huomi-
0on muun muassa irtaimen omaisuuden luonne ja arvo. Yleensa vuokrananta-
jan velvollisuudet rajoittuvat omaisuuden suojaamiseen ulkoisilta fyysisilta
vaurioilta, eikd esimerkiksi vakuutusten maksamista yleensé voida vaatia
vuokranantajalta, jollei kyseessa ole erityisen arvokas esine. (NOU 1993:4
jakso 3.11.5) Omaisuuden havittdmisen osalta esitdissa todetaan, etta jat-
teelld tarkoitetaan pédasiallisesti esineitd, jotka yleensa heitetddn pois muuton
yhteydessa. Esineitd, joilla saattaa olla omistajalleen tunnearvoa, kuten per-
hekuvia ja henkilokohtaisia kirjeita, ei kuitenkaan saa kasitella jatteena eika
heittda pois. (NOU 1993:4 jakso 3.11.5)

Sailytyksestéa aiheutuvia kustannuksia arvioitaessa on otettava huomioon seka
kustannusten suuruus etté niiden suhteellinen maara verrattuna irtaimen
omaisuuden arvoon. Jos kustannukset ylittdvat omaisuuden arvon, on yleensa
oletettava, ettd kustannukset ovat kohtuuttomat. Poikkeuksen muodostavat
esineet, joilla on vuokralaiselle tunnearvoa. Kohtuuttomia haittoja voi sailytyk-
sesta aiheutua esimerkiksi silloin, kun asuntoa ollaan vuokraamassa uudel-
leen ja vuokranantajalla ei ole vaihtoehtoisia varastointimahdollisuuksia. Se,
ettd vuokranantajalla on oikeus myyda omaisuus vuokralaisen lukuun, merkit-
see, ettd vuokranantaja on velvollinen maksamaan vuokralaiselle sen osan
myyntituloista, jota ei kdytetd omaisuuden sailyttamiseen ja myyntiin liittyvien
kustannusten kattamiseen. (NOU 1993:4 jakso 3.11.5)

Muut sdannokset

Norjan laissa ei ole sdannoksia kirjallisen muodon tayttamisesta sahkoisesti
tai tupakointikiellosta vuokra-asunnossa.
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6.2.3 Tanska

Yleista

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

Kirjallisen muodon tayttdminen séhkdisesti

Tanskan vuokralain lahtokohtana on, etta sahkoista muotoa voidaan kayttaa
(lovforslag nr. L 47, s. 46). Vuokralainen tai vuokranantaja voi kuitenkin kuu-
kauden varoitusajalla vaatia, ettei ilmoituksia enda laheteta séhkdisind asiakir-
joina. limoituksia ei saa lahettda sahkoisenda myodskaan, jos vuokralainen tai
vuokranantaja on vapautettu séahkdisesta postista sitd koskevan lain (lov om
Digital Post) mukaisesti. (vuokralaki 13.1 8) Vaatimusta vuokran maksami-
sesta, kun sita ei ole maksettu maarapaivadn mennessa, tai irtisanomisilmoi-
tusta ei saa lahettaa sahkdisesti (vuokralaki 13.2 §). Saannoksista ei voida
poiketa vuokralaisen vahingoksi (vuokralaki 18 8).

Tiedoksiantovelvollisuuden tayttdminen

Vuokralaissa ei ole erillissaannoksia tiedoksiantovelvollisuuden tayttamisesta.
Yleinen lahtokohta on kuitenkin se, etta ilmoituksen lahettdja kantaa riskin
siitd, etta ilmoitus tulee perille. Vuokralain esitdissa on niin ikaan vahvistettu,
ettd vuokranantaja kantaa riskin siita, etta irtisanomis- tai purkamisilmoitus ta-
voittaa vuokralaisen (ks. lovforslag nr. L 46, s. 113 ja 318). Lisaksi irtisanomis-
ilmoituksen osalta esitbissa todetaan, ettd vuokranantajalla on todistustaakka
siita, etta ilmoitus on tullut perille. Varmistaakseen, etta ilmoitus tulee todis-
teellisesti perille, vuokranantaja voi fyysisesti antaa ilmoituksen vuokralaiselle
tai lahettaa sen tavallisella tai kirjatulla kirjeella. (lovforslag nr. L 46, s. 318)

Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Vuokranantaja voi vaatia enintaan kolmen kuukauden vuokraa vastaavan
vuokravakuuden (vuokralaki 59.1 8). Vuokranantaja voi my6s vuokrasopi-
musta tehtédessa vaatia vuokran ennakkomaksua. Ennakkomaksu ei kuiten-
kaan saa ylittda kolmen kuukauden vuokraa eika irtisanomisajan vuokraa.
(vuokralaki 59.3 8) Liséksi vuokranantaja voi vaatia, etta enintdan kolmen
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kuukauden vuokra maksetaan kerralla (vuokralaki 58.3 8). Vuokranantaja voi
siis vuokrasuhteen alussa vaatia yhteensé yhdeksan kuukauden vuokraa: kol-
men kuukauden vuokran suuruista vuokravakuutta, kolmen kuukauden vuok-
ran ennakkomaksua sek& vuokrasuhteen kolmen ensimmaisen kuukauden
vuokraa (lovforslag nr. L 47, s. 196). Vuokralautakunta voi tietyin edellytyksin
antaa luvan poiketa edella mainituista sdannoksista (vuokralaki 59.5 8). Saan-
noksista ei sen sijaan voida sopimuksella poiketa vuokralaisen vahingoksi
(vuokralaki 64 8).

Vuokran maaraytyminen ja sen korottaminen

Tanskassa on kaytdssa vuokrasaantely, josta on yksityiskohtaista saantelya
my6s vuokralaissa. Vuokra voi maaraytya kolmella tavalla: kustannusperustei-
sesti, arvoperusteisesti tai vapaasti eli kaytanndsséa markkinaperusteisesti.
Vuokran liséksi vuokralainen voi joutua maksamaan esimerkiksi lammityk-
sestd, vedesta ja séhkosta. (ks. lain luku 3, 4, 5 ja 7). Vuokran mé&araytyminen
riippuu siita, onko kyse sé&éannellystd kunnassa tai ei-saannellysta kunnasta.
Suurin osa Tanskan kunnista on saanneltyja, ja vuokra maaraytyy saannel-
lyissé kunnissa lahtokohtaisesti kustannusperusteisesti. Saannoksista ei voida
poiketa vuokralaisen vahingoksi (vuokralaki 41.1, 53.1, 56 §).

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokralaisen irtisanomisaika on kolme kuukautta (vuokralaki 175.1 8). Jos
taas kyse on yksittdisesta huoneesta, on molempien osapuolten irtisanomis-
aika kuitenkin yksi kuukausi (vuokralaki 175.1 § ja 170.1 8:n kohta 1). Vuok-
ranantajan irtisanomisaika riippuu irtisanomisperusteesta. Jos kyse on siita,
ettd vuokranantaja-omistaja aikoo itse muuttaa asuntoon, vuokranantajan irti-
sanomisaika on yksi vuosi (vuokralaki 175.2 §, 170.3 § ja 171.1 8:n kohta 1).
Jos vuokrasopimus koskee asuntoa kahden asunnon talossa ja vuokranan-
taja-omistaja asuu toisessa asunnossa, vuokranantajan irtisanomisaika on niin
ik&&n yksi vuosi (vuokralaki 175.2 ja 170.2 8). Jos irtisanomiseen on jokin muu
laissa mainittu syy, esimerkiksi rakennuksen purkaminen tai se, etta vuokralai-
nen on rikkonut vuokrasopimuksen ehtoja, vuokranantajan irtisanomisaika on
kolme kuukautta (vuokralaki 175.1 §, 171.1 8:n kohdat 2—-8 ja 170.4 8). Vuok-
ranantaja ei saa irtisanoa sopimusta, jos siihen ei ole laissa mainittua perus-
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tetta. Irtisanomisajoista ei voida etukateen, eli ennen kuin vuokranantaja on ir-
tisanonut vuokrasopimuksen, poiketa sopimuksella vuokralaisen vahingoksi
(vuokralaki 181 8§).

Purkamisperusteet

Vuokranantajan purkamisperusteet on lueteltu vuokralain 182 8:n 1 momen-
tissa. Osa purkamisperusteista vastaa Suomen lainsdadantdéa. Vuokranantaja
voi purkaa vuokrasopimuksen, jos vuokralainen ei maksa vuokraa ajallaan
(vuokralaki 182.1 8:n kohta 1). Purkamisperuste koskee vuokran lisdksi myos
vuokravakuutta (vuokralaki 182.1 8:n kohta 1 ja 59.4 §8). Edellytyksenda on se,
ettd vuokralainen ei ole korjannut tilannetta 14 paivan kuluessa vuokrananta-
jan kirjallisesta vaatimuksesta, jonka saa lahettaa aikaisintaan kolmen paivan
kuluttua maksun maarapaivasta (vuokralaki 181.2 8). Vuokranantaja voi myods
purkaa sopimuksen, jos asuntoa kaytetdan muuhun tarkoitukseen kuin on
sovittu (vuokralaki 182.1 §:n kohta 2); jos asuntoa hoidetaan huonosti (vuok-
ralaki 182.1 §:n kohta 5); tai jos asunto luovutetaan luvattomasti toiselle
(vuokralaki 182.1 &:n kohta 6). Naissa tapauksissa vuokranantajan on kuiten-
kin ensin pyydettava vuokralaista lopettamaan kyseessa oleva menettely.

Vuokranantaja voi myds purkaa sopimuksen, jos vuokralainen estaa hanta
paasemasta asuntoon, vaikka vuokranantajalla on siihen laillinen oikeus.
(vuokralaki 182.1 8:n kohta 3); jos vuokralainen jattda asunnon ennen vuokra-
sopimuksen paattymista, eikd asiasta ole sovittu vuokranantajan kanssa
(vuokralaki 182.1 8:n kohta 4); jos vuokralainen kayttaytyy hairitsevasti, vaki-
valtaisesti tai tuhoisasti ja kayttaytymisen vuoksi vuokralainen on jouduttu
poistamaan asunnosta (vuokralaki 182.1 8§:n kohdat 7 ja 8 ja 153.1 §:n kohdat
1-8); jos vuokralainen on syyllistynyt tiettyihin rikoksiin (vuokralaki 182.1 8:n
kohdat 9 ja 10); jos vuokralaisen on tarkoitus maksaa vuokra tekemallaan
tydlla, mutta han laiminlyd tyéntekovelvollisuutensa torkedasti siten, etta tyo-
suhde paattyy (vuokralaki 182.1 8:n kohta 12); tai jos vuokralainen muutoin
laiminly6 velvollisuutensa sellaisella tavalla, ettd hanet on poistettava asun-
nosta (vuokralaki 182.1 8:n kohta 13).

Vuokranantaja ei kuitenkaan voi purkaa sopimusta, jos purkamisperusteen ai-

heuttanut menettely on merkitykseltddn vahainen (vuokralaki 183.1 8). Vuok-
ranantaja ei voi myoskaan kayttaa vuokralain 182.1 8:n 1-6 kohdassa mainit-

155



tuja purkamisperusteita, jos vuokralainen on korjannut tilanteen ennen sopi-
muksen purkamista (vuokralaki 183.2 8). Vuokranantaja ei saa purkaa sopi-
musta muista kuin 182 8:ss& mainituista syista (vuokralaki 185 8).

lImoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildista

Vuokralaissa ei ole sddnnoksia ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asu-
vista henkiloista. Vuokralain 150.2 §:n mukaan vuokralainen ei kuitenkaan saa
ilman vuokranantajan suostumusta antaa muiden kuin kotitaloutensa jasenten
asua asunnossa. Kotitalouden jaseneksi voidaan perheen ja sukulaisten li-
séksi laskea vuokralaisen ystavéa, joka muuttaa asuntoon (lovforslag nr. L 47,
s. 281).

Vuokranantajan oikeus paasta asuinhuoneistoon

Vuokranantajalla tai tAmé&n edustajalla on oikeus p&éasta asuntoon, jos olosuh-
teet sitd vaativat (vuokralaki 102 8). Vuokranantajalla on my6s oikeus tarkas-
taa vuokrattu tila, kun sieltéa ollaan muuttamassa (vuokralaki 186.1 8).

Muut sdannokset

Tanskan vuokralaissa ei ole sdannoksia tupakointikiellosta vuokra-asunnossa.

6.2.4 Islanti

Yleista

Islannin asuinhuoneiston vuokrausta koskevat saannét ovat vuokralaissa
(husaleigulég nr 1994/36). Vuokrasuhteen osapuolet eivat saa sopia sellai-
sesta ehdosta, joka poikkeaa lain sdanndksista vuokralaisen vahingoksi

(vuokralaki artikla 2.1).

Tiedoksiantovelvollisuuden tayttdminen ja sahkéisen muodon tayttaminen
sahkoisesti
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liImoitus, joka on lain mukaan lahetettava kirjallisesti, on lahetettava vastapuo-
lelle todisteellisesti ja turvallisesti. Nain |ahetetylla ilmoituksella on oikeusvai-
kutus, vaikka se saapuisi virheellisena, mythassa tai ei saapuisi lainkaan.
(vuokralaki artikla 13.1) Edella todettu koskee myos irtisanomis- ja purkamisil-
moituksia, silla ne tulee lain mukaan lahettaa kirjallisesti (vuokralaki artiklat
55.2, 60.2 ja 61.2). Sahkdiset viestit, jotka voidaan sailyttaa ja toimittaa, katso-
taan tayttavan kirjallisen muodon vaatimuksen, jos ne lahetetdan puhelimeen,
séhkopostiosoitteeseen tai muuhun vuokrasopimuksessa mainittuun osoittee-
seen. (vuokralaki artikla 13.2)

Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Vuokralain 40 artiklan 1 momentissa on tyhjentavasti lueteltu vuokralaisen
maksaman vakuuden mahdolliset muodot. Vakuus voi olla takaus, jonka ta-
kaajana on joko pankki tai kolmas henkilé (vuokralaki 40.1 artiklan kohdat 1 ja
2). Vakuus voi my0s olla vakuutus (vuokralaki 40.1 artiklan kohta 3). Vakuus
voi lisaksi olla maksu vuokranantajien keskindiseen vakuutusrahastoon, jos
vuokranantaja on oikeushenkild ja vakuutusrahaston jasen (vuokralaki 40.1
artiklan kohta 5). Maksua keskinaiseen vakuutusrahastoon ei makseta takai-
sin (vuokralaki artiklan 40.9). Vakuus voi my6s olla perinteinen vuokravakuus,
jossa vuokranantaja tallettaa vuokralaisen maksaman rahavakuuden erilliselle
tilille. Vuokranantaja ei saa kayttaa vakuutta ilman vuokralaisen lupaa, ellei
asiassa ole tehty lopullista paatdsta, jossa on vahvistettu vuokralaisen velvolli-
suus maksaa korvaus. Vuokranantaja voi kuitenkin kayttaa vakuutta vuokra-
saatavien maksamiseen seka vuokrasuhteen aikana etta sen paatyttya. (vuok-
ralaki 40.1 artiklan kohta 4) Vakuus voidaan maksaa myds muussa kuin edell&
mainitussa muodossa, jos vuokralainen ehdottaa kyseista muotoa ja vuokran-
antaja hyvaksyy ehdotuksen (vuokralaki 40.1 artiklan kohta 6). Vuokralainen
ja vuokranantaja voivat keskenaan sopia vakuuden maarasta, jos kyse on
pankin takauksesta, vakuutuksesta tai vuokralaisen ehdottamasta vakuus-
muodosta. Jos kyse on maksusta vuokranantajien keskindiseen vakuutusra-
hastoon, se ei saa ylittada kymmenesosaa vuokrasta. Kolmannen henkilon ta-
kaus ja perinteinen vuokravakuus eivat saa maaraltaan ylittdd kolmen kuukau-
den vuokraa. (vuokralaki artikla 40.2)
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Vuokran maaraytyminen ja sen korottaminen

Islannissa vuokrat ovat markkinahintaisia. Vuokralainen ja vuokranantaja saa-
vat kesken&én sopia vuokran suuruudesta ja siitd, onko se korotettavissa ja
miten sitd voidaan korottaa. Vuokran on kuitenkin aina oltava oikeudenmukai-
nen ja tavanomainen molempien osapuolten nakdkulmasta. (vuokralaki artikla
37.1) Vuokran oikeudenmukaisuuden ja tavanomaisuuden arvioinnissa ote-
taan huomioon muun muassa paikalliset tavat, vuokramarkkinan tila, vuokran-
antajan maksamat verot, korot ja muut maksut seké asunnon sijainti, tyyppi ja
kunto (vuokralaki artikla 37.2).

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Seka vuokranantajan etté vuokralaisen irtisanomisaika on kolme kuukautta,
jos vuokrasuhde koskee yksittaista huonetta, ja kuusi kuukautta, jos vuokra-
suhde koskee asuinhuoneistoa (vuokralaki artikla 56.1 kohdat 2 ja 3). Jos
huoneiston vuokrasopimus on kestényt yli vuoden ja vuokranantaja on oikeus-
henkilo, joka vuokraa asunnon kaupallisessa tarkoituksessa, vuokranantajan
irtisanomisaika on kuitenkin vuosi (vuokralaki artikla 56.1 kohta 3). Jos vuok-
ranantaja on taas voittoa tavoittelematon oikeushenkild, joka on asettanut
asunnon vuokraamiselle tietyt oikeutetut ja relevantit ehdot, han voi kayttaa
kolmen kuukauden irtisanomisaikaa, jos vuokralainen ei enaa tayta kyseisia
ehtoja (vuokralaki artikla 56.2). Irtisanomisaika alkaa kulua irtisanomista seu-
raavan kuukauden ensimmaisesta paivasta (vuokralaki artikla 57.1).

Purkamisperusteet

Vuokranantajan purkamisperusteet on lueteltu vuokralain 61 artiklan 1 mo-
mentissa. Osa purkamisperusteista vastaa Suomen lainsaadantéd. Vuokran-
antaja voi purkaa vuokrasopimuksen, jos vuokralainen ei maksa vuokraa ajal-
laan, mutta edellytyksena on, ettd vuokralainen ei vastaa seitseman paivan
kuluessa vuokranantajan kirjalliseen maksuvaatimukseen. (vuokralaki 61.1 ar-
tiklan kohta 1) Vuokranantaja voi myds purkaa sopimuksen, jos asuntoa kay-
tetddn muuhun tarkoitukseen kuin sitd on tarkoitettu kaytettéavan (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).

158



Vuokranantaja voi niin ikéd&n purkaa sopimuksen, jos vuokralaisen on tarkoitus
maksaa vuokra tyollaan ja han torkeasti laiminlyd tyontekovelvollisuutensa
(vuokralaki 61.1 artiklan kohta 2); jos vuokralainen ilman patevaa syyta estaa
vuokranantajan paasyn asuntoon (vuokralaki 61.1 artiklan kohta 5); jos vuok-
ralainen jattdd asunnon vuokrasuhteen aikana hoitamatta ja suojaamatta
(vuokralaki 61.1 artiklan kohta 6); jos vuokralainen ei huolehdi siitd, etta asun-
non jarjestyssaanttj noudatetaan, tai vuokralainen syyllistyy henkilékohtai-
seen ilkivaltaan vuokranantajaa tai taman perhetta kohtaan (vuokralaki 61.1
artiklan kohta 8, artikla 30). Lisaksi voittoa tavoittelematon vuokranantaja, joka
on oikeushenkild, voi purkaa sopimuksen, jos vuokralaisen on todettu taytta-
van 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 kayt-
tda asuntoa pitkdan aikaan johtuen viranomaismaarayksestéa evakuoida ihmi-
set siltd vaara-alueelta, jossa asunto sijaitsee (vuokralaki 61.1 artiklan kohta
12). Viela vuokranantaja voi purkaa sopimuksen, jos vuokralainen laiminlyo
vuokrasopimuksen tai lain mukaiset velvoitteensa niin torkeélla tavalla, etta
purkaminen on luonnollista tai valttaméatonta (vuokralaki 61.1 artiklan kohta
10). Vuokranantajan on vaadittava tilanteen korjaamista kirjallisesti ennen so-
pimuksen purkamista, kun on kyse siitd, etta vuokralainen kayttaa asuntoa
muuhun tarkoitukseen kuin sité on tarkoitettu kaytettavan (kohta 3), tai siita,
ettd vuokralainen hoitaa asuntoa huonosti tai ei pida huolta siita, etta asunnon
jarjestyssaantoja noudatetaan (vuokralaki 61.1 artiklan kohdat 7 ja 8). Vuok-
ranantaja menettéa oikeutensa purkaa vuokrasopimuksen, jos han ei tee sita
kahdeksan viikon kuluessa siita, kun han sai tietdd purkamisperusteesta, tai
jos vuokralainen on kokonaan korjannut tilanteen. Sanottu ei kuitenkaan so-
vellu, jos purkamisperusteen aiheuttanut menettely on ollut petollista tai ky-
seessa on vuokran maksamatta jattaminen. (vuokralaki artikla 62.4)

Vuokranantajan oikeus p&éasta asuinhuoneistoon

Vuokranantajalla on oikeus paéasta asuntoon kohtuullisella varoitusajalla korja-
takseen asuntoa seka tarkastaakseen sen kunnon ja miten sita kohdellaan.
Vuokranantaja ei kuitenkaan saa ilman vuokralaisen lupaa kayda asunnossa,
kun vuokralainen tai hanen edustajansa ei ole paikan paalla. (vuokralaki ar-
tikla 41.1) Vuokrasuhteen kuuden viimeisen kuukauden aikana vuokranantaja
saa esittdd asuntoa mahdollisille uusille vuokralaisille enintéan kaksi tuntia
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paivassa. Varoitusajan on talldin oltava vahintdén yksi péaiva. Vuokralaisen tai
hanen edustajansa on aina oltava paikan paalla. Osapuolet voivat kuitenkin
sopia asiasta toisin. (vuokralaki artikla 41.2)

Muut sdannokset

Islannin laissa ei ole saannoksia tupakointikiellosta vuokra-asunnossa tai il-
moittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henkildista.
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[/ Saannoskohtaiset perustelut

7.1 Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta

2 8. Soveltamisalan rajoitukset. Pykalan 1 momenttia ehdotetaan muutetta-
vaksi. Ehdotetun momentin mukaan lakia ei sovellettaisi sopimukseen, jolla
huoneisto vuokrataan toiselle kaytettavaksi lyhytaikaiseen ja tilapaiseen asu-
miseen.

Lain 1 8:n mukaan lakia sovelletaan sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan
toiselle kaytettavaksi asumiseen. Voimassa olevan 2 §:n 1 momentin mukaan
lakia ei sovelleta majoitusliikkeiden toimintaan. Lain soveltamisalaa rajoittava
saannos lisattiin alkujaan vuoden 1961 huoneenvuokralakiin siksi, etta lain
sdannokset eivat soveltuneet sellaisiin yleensa lyhytaikaisiin vuokrasopimuk-
siin, kuten hotellien ja muiden majoitusliikkeiden yksityisten vierashuoneiden
vuokralle antamiseen (HE 59/1959 vp, s. 5). Nykyisen pykalan esitdiden mu-
kaan huoneenvuokralainsaadanto tarkoitettiin koskemaan osapuolten oikeus-
suhteita pysyvaisluontoisemmassa ja yleensa pitkaaikaisemmassa asumi-
sessa kuin esimerkiksi hotelleissa, motelleissa, matkustajakodeissa ja yéma-
joissa (HE 304/1994 vp, s. 48). Sdadnndksen tarkoituksena on siten ollut sul-
kea lain soveltamisalan ulkopuolelle tiettyja sopimuksia, joihin lakia 1 §:n no-
jalla muuten sovellettaisiin. Nykyisessa pykélassa ei kuitenkaan viitata sopi-
muksiin, vaan ainoastaan majoitusliikkeiden toimintaan.

Ehdotetussa 1 momentissa ei viitattaisi enda majoitusliikkeisiin vaan 1 §:n ta-
voin sopimuksiin. Laki tulisi siis edelleen sovellettavaksi paasaantdisesti kaik-
kiin asumista koskeviin sopimuksiin. Se, kaytetaankd huoneistoa asumiseen
vai muuhun tarkoitukseen on edelleen ratkaisevaa sen kannalta, tuleeko sopi-
mukseen sovellettavaksi AHVL vai LHVL. Ehdotetusta rajoitussdénnoksesta
seuraa kuitenkin se, etta laki ei tulisi sovellettavaksi lyhytaikaista ja tilapaista
asumista koskevaan sopimukseen. Laki soveltuisi sopimukseen, jolla huo-
neisto vuokrataan kaytettavaksi asuntona.

Ehdotetun lainkohdan tarkoittama sopimus on tyypillisesti sopimus, jolla hotelli
tai muut majoitusliike luovuttaa huoneen asiakkaansa lyhytaikaiseen ja tilapai-

161



seen asuinkayttoon. Laki voi kuitenkin edelleen tulla sovellettavaksi myds ma-
joitusliikkeen tekem&&n asumista koskevaan sopimukseen, jos kyse on tila-
paismajoitusta pysyvaisluonteisemmasta ja pitkaaikaisemmasta vuokrauk-
sesta.

Huoneisto voidaan luovuttaa ehdotetun 1 momentin tarkoittamaan tilapaiseen
ja lyhytaikaiseen asumiseen myds muissa tilanteissa kuin majoitusliikkeen ja
sen asiakkaan valilla tehdyn sopimuksen perusteella. Rajoitussdanndksen so-
veltamisen kannalta ratkaisevaa ei edelleenk&an ole se, sovelletaanko vuok-
ranantajaan majoituselinkeinon harjoittamista koskevia saannoksia. Myos yk-
sityishenkilo voi muussa kuin elinkeinotoiminnassa vuokrata huoneiston tila-
paiseen ja lyhytaikaiseen kayttdon. Yleensa kysymys on kalustetun huoneis-
ton vuokraamisesta matkustajalle Airbnb:n tai vastaavan vertaismajoitusalus-
tan kautta. Huoneenvuokralakia ei siis yleensa sovellettaisi myoskaan tallai-
siin sopimuksiin.

Pykéalassa ei edelleenkédéan saadettaisi asuinhuoneiston huoneenvuokrasopi-
muksen vahimmaiskestosta. Merkitysta on vahimmaiskeston ohella myds silla,
voidaanko kayttoa luonnehtia tilapaiseksi. Arvioinnissa voidaan ottaa huomi-
oon esimerkiksi se, mihin tarkoitukseen huoneisto vuokrataan. Esimerkiksi toi-
selle paikkakunnalle ty6komennuksen vuoksi muuttavan henkilén asuminen
on yleensa pysyvaisluonteisempaa kuin hotellissa majoittuvan matkailijan.
Laki voi tulla talldin sovellettavaksi, vaikka asunto olisi vuokrattu lyhyeksikin
ajaksi. Laki soveltuisi edelleen my6s vapaa-ajan asuntoihin, jos vapaa-ajan
asunto vuokrataan pysyvaisluonteiseen kayttoon. Myds vapaa-ajan asuntojen
kohdalla rajoitussaannos koskisi siis tilapaiseksi ja lyhytaikaiseksi luonnehdit-
tavaa asumista. Tallaiset sopimukset jaavat usein lain soveltamisalan ulko-
puolelle.

Mitddn estetta ei yleensa ole sopia siitd, ettd lain 1 §:n tarkoittamaan sopimuk-
seen sovelletaan AHVL:4a siitd huolimatta, etta laki ei sen 2 8:n 1 momentin
nojalla muuten tulisi silhen sovellettavaksi. Tallainen sopimus parantaa
yleensa vuokralaisen asemaa. Siitd sopiminen, etté lakia sovelletaan hyvin ly-
hytaikaiseen sopimukseen, voi kuitenkin aiheutua erilaisia kaytannén ongel-
mia siksi, etta lain sdanndoksia ei ole tarkoitettu sovellettavaksi tallaisiin sopi-
muksiin. Laissa on esimerkiksi sdadetty vuokranantajaa pakottavasti siita, mi-
ten vuokrasuhde voidaan paattadd. AHVL:n tuntemia vuokrasopimuksen paat-
tamistapoja ovat irtisanominen, purkaminen ja lakkaaminen. Vuokrasopimus
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voidaan paattad myos sopimalla. AHVL:ssé ei kuitenkaan sdadetd esimerkiksi
siitd, ettd vuokrasopimus voidaan perua ennen vuokrasuhteen alkamista. Hy-
vin lyhytaikaisissa sopimuksissa peruuttamisoikeudesta yleensa sovitaan. Jos
téllaiseen sopimukseen kuitenkin sovitaan myos sovellettavan AHVL:84, pe-
ruuttamisoikeutta koskevan ehdon suhde lain pakottaviin sdannoksiin saattaa
synnyttaa epaselvyyksia.

Vaikka AHVL:n soveltumisesta tiettyyn sopimukseen voitaisiinkin yleensa so-
pia, lain soveltumista sen soveltamisalaan kuuluvaan sopimukseen ei kuiten-
kaan yleensa voida sopimuksella kokonaan poissulkea. Tama johtuu siita, etta
osa lain sddnndksista on vuokralaisen suojaksi pakottavia, eiké niitd voida
kiertdd sopimalla siita, ettd laki ei lainkaan soveltuisi tiettyyn sopimukseen.

4 8. Vuokrasopimuksen kesto. Pykélan 2 momenttia, jossa saddetddn maara-
aikaisen ja toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen kestosta, ehdote-
taan taydennettavaksi. Uuden saanndksen mukaan vuokrasopimus voisi olla
voimassa aluksi maaraajan ja sen jalkeen toistaiseksi. Tallainen vuokrasopi-
mus voitaisiin paattaa irtisanomalla aikaisintaan maaraajan loppuun. Saan-
ndstéa sovellettaisiin vain lain voimaantulon jalkeen tehtyihin sopimuksiin.

Ehdotetun uuden sadnndksen myoéta sopijapuolet voisivat siis vuokasopimuk-
sessa sopia siitd, ettd vuokrasuhde on aluksi voimassa osapuolten sopiman
maaraajan ja etta taman vahimmaisajan jalkeen vuokrasuhde jatkuu tois-
taiseksi. Vahimmaisajan eli maaraajan kuluessa vuokrasuhde voitaisiin irtisa-
noa paattymaan aikaisintaan maéaraajan loppuun. Vuokrasuhde voitaisiin irti-
sanomalla saada paattymaan ennen maaraajan loppua ainoastaan siten kuin
ehdotetussa 55 §:ssé saadetaan. Koska vuokrasuhde olisi voimassa vahin-
tdan sopijapuolten sopiman vahimmaisajan, se voitaisiin irtisanomalla paattaa
aikaisintaan maaraajan loppuun noudattaen 52 8:ssé saadettyja irtisanomisai-
koja. Taman vuoksi momenttiin ehdotetaan lisattaviksi informatiivinen viittaus
52 §:aan.

Irtisanominen tulisi suorittaa siten, etta irtisanomisaika ehtii kulua ennen méaa-
réajan loppua. Koska irtisanomisaika tyypillisesti lasketaan irtisanomiskuukau-
den viimeisesta paivasta, vuokralaisen tulisi suorittaa irtisanominen viimeis-
tdén maaraajan paattymista edeltavan kuukauden viimeisena paivana. Esi-
merkiksi vuokralaisen, joka on sopinut, ettéd vuokrasuhde on voimassa vahin-
tdan 31.12.2025 saakka ja ettad taman jalkeen vuokrasuhde jatkuu toistaiseksi,
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tulisi irtisanoa vuokrasuhde viimeistdan 30.11.2025, jos han haluaa, etta vuok-
rasopimus paattyy 31.12.2025. Vastaavasti vuokranantajan tulisi suorittaa irti-
sanominen viimeistaan 31.9.2025, jos vuokranantajan irtisanomisaika on
kolme kuukautta. Jos vuokranantajan irtisanomisaika on kuusi kuukautta,
vuokranantajan tulisi suorittaa irtisanominen viimeistaan 30.6.2025.

Jos vuokrasuhdetta ei irtisanota paattymaan maardajan loppuun, sopimus jat-
kuisi voimassa toistaiseksi, mika tarkoittaisi sitd, ettd se olisi normaalisti irtisa-
nottavissa 51 8:n 1 momentin nojalla 52 §:ssé saadettyja irtisanomisaikoja
noudattaen.

Saannos tulisi sovellettavaksi sopimuksiin, joissa vuokrasopimuksen kestosta
on sovittu esimerkiksi seuraavasti: "vuokrasopimus on maaraaikainen
31.12.2025 saakka ja taméan jalkeen voimassa toistaiseksi” tai "vuokrasopimus
on voimassa 31.12.2025 saakka ja taman jalkeen toistaiseksi”. Naissa tilan-
teissa vuokrasopimus voitaisiin siis saada paattyméaan irtisanomisella aikaisin-
taan 31.12.2025 ja taman jalkeen kuten toistaiseksi voimassa oleva vuokraso-
pimus.

Aiemmin vuokrasopimuksen vahimmaiskestosta on usein sovittu siirtamalla
vuokrasopimuksen ensimmaistd mahdollista irtisanomisajan alkamisajankoh-
taa. Ehdotettu s&annos on yhteydessa 52 8:48n ehdotettuihin muutoksiin, joi-
den myd6ta vuokrasopimuksen ensimmaista mahdollista irtisanomisajan alka-
misajankohtaa ei jatkossa olisi enda mahdollista siirtda. Kuten edella on selvi-
tetty, jatkossa sopijapuolten olisi kuitenkin mahdollista sopia siita, ettd vuokra-
suhde on voimassa ensiksi maardajan ja sen jalkeen toistaiseksi.

Voimassa olevasta 5 8:n 1 momentista seuraa se, ettd ehdotetun saannoksen
mukainen maaréajan ja toistaiseksi voimassaolevan sopimuskauden yhdis-
tava sopimus tulee tehda kirjallisesti. Muussa tapauksessa kyse on tavan-
omaisesta toistaiseksi voimassa olevasta vuokrasopimuksesta.

Vuokrasopimuksessa olisi mahdollista sopia sopimussakosta sen varalta, etta

sopimus haluttaisiin paattda ennen maaraajan paattymista. Sopimussakkoa
kasitelladn tarkemmin edella kohdassa 3.14.1.
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5 8. Vuokrasopimuksen muoto ja sen vaikutus vuokrasuhteen kestoon. Pyka-
l&n 2 momentti ehdotetaan kumottavaksi. Sanottu momentti sisdltda asetuk-
senantovaltuuden, jonka mukaan ymparistéministerio voi antaa vuokrasopi-
muslomakkeille sekd vuokrasuhteessa tarpeellisille ilmoitus- ja kehotuslomak-
keille kaavamalleja. Valtuuden nojalla on annettu kaksi, yh& voimassa olevaa
asetusta, ymparistéministerion asetus asuinhuoneiston vuokrasopimuksen
kaavasta (537/2004) ja ymparistoministerion asetus alivuokra-asunnon vuok-
rasopimuksen kaavasta (538/2004). Mytsk&an mainitut, voimassa olevat ase-
tukset eivat jaisi enaa voimaan. Ymparistoministerion antamat kaavamallit ei-
vat ole juurikaan kaytdssa, vaan vuokrasuhteissa kaytetd&n alan toimijoiden
laatimia kaavakepohjia. Asetuksenantovaltuutuksella ei siten ole kaytdnnén
merkitystd. Vuokrasuhteessa tarpeellisten lomakkeiden ja mallien julkaisemi-
nen ja paivittdminen jaisi siten jatkossa alan itsesaantelyn ja alan toimijoiden
aktiivisuuden varaan.

5 a 8. Kirjallisen muodon tayttdaminen séhkoisesti. Pykala olisi uusi ja siiné sel-
vennettaisiin, miten lain tarkoittama kirjallinen muoto rinnastuu sahkoéiseen
muotoon. Pykalan tarkoituksena on turvata se, ettd vastaanottaja saa sopi-
muksen, ilmoituksen tai varoituksen siten, ettd hén voi sailyttda sen ja tarvitta-
essa vedota siihen. Ehdotettu pykala koskisi kaikkia lain sddnnoksia, joissa
edellytetaan sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen tekemisté kirjallisesti.

Ehdotetun pykalan mukaan laissa tarkoitettuna kirjallisena sopimuksena, il-
moituksena tai varoituksena pidetaan myos sellaista sahkdista sopimusta, il-
moitusta tai varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa ole-
vassa sahkdisessd muodossa. Sahkoisella sopimuksella, iimoituksella ja va-
roituksella tarkoitettaisiin kaytetysta teknologiasta riippumatta mitéa tahansa di-
gitaalisessa muodossa tapahtuvaa viestintdd. Séahkdisen sopimuksen, ilmoi-
tuksen tai varoituksen tulee olla yleisesti luettavissa séhkdisessa muodossa,
jotta vastaanottaja voisi ottaa siita selon. Lahettdjan tulee siten kayttaa sel-
laista sahkoistd muotoa, jonka lukemiseen tarvittavia ohjelmia on yleisesti tar-
jolla.

Ehdotetun sd&nnoksen "yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevalla
séhkoisella muodolla” tarkoitetaan sité, etta vastaanottaja voi tallentaa ja toi-
sintaa h&nelle osoitetun sdhkéisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen
muuttumattomana siten, etta se on saatavilla myohempaé kayttoa varten.
Vaatimuksen tayttaisi siten esimerkiksi sahkopostitse tehty sopimus, joka on
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toisen sopimusosapuolen toimesta lahetetty saman siséltdisend molemmille
osapuolille ja jonka sisallén muuttumattomuus on siten varmistettavissa. Sa-
moin vaatimuksen tayttaisi esimerkiksi sahkoisessé asiakasportaalissa tehty
ilmoitus, jos ilmoitus on tallennettavissa esimerkiksi sellaisena PDF-tiedos-
tona, joka voidaan myéhemmin myds toisintaa.

Saanndkseen sisaltyy myos vaatimus siita, ettd sahkodinen sopimus, ilmoitus
tai varoitus sailyy vastaanottajan tallennettavissa ja toisinnettavissa asianmu-
kaisen ajan. Jos lahettaja voi kontrolloida aikaa, jolloin sopimus, ilmoitus tai
varoitus on tallennettavissa, hanen tulee huolehtia siita, etta se on tallennetta-
vissa palvelusta riittdvan pitkaan. Esimerkiksi jos sahkdinen ilmoitus on tallen-
nettavissa vain vuokranantajan omasta asiointijarjestelmasta, vuokranantajan
tulee huolehtia siita, etté vuokralaisella sailyy asianmukaisen ajan paasy jar-
jestelméan, josta han voi tallentaa saapuneen ilmoituksen itselleen. Jos sah-
kéinen sopimus, ilmoitus tai varoitus on puolestaan lahetetty tavallisella sah-
kopostilla tai sen liitteend vuokralaiselle, asianmukaisen ajan kriteeri tayttyy,
koska saapuneiden viestien ja siten sahkodisen sopimuksen, ilmoituksen tai va-
roituksen tallentaminen ja sailyttdminen riippuvat ilmoituksen saajasta itses-
taan.

Ehdotettu saannds ei edellytd muuta tai enempéaa kuin mita sahkoisen viestin-
nan palveluista annetussa laissa (917/2014) saadetdan. Edella kohdassa 2.2
nykytilaa on kuvattu niin, etta sdhkdisen viestinnan palveluista annetun lain
181 &:n ilmaisulla "jonka sisaltta ei voida yksipuolisesti muuttaa ja joka sailyy
osapuolten saatavilla” on tarkoitettu alkujaan samaa kuin mité lainsaadan-
ndssa nykyisin kuvataan ilmaisulla "joka on yleisesti tallennettavissa ja toisin-
nettavissa olevassa séahkoisessa muodossa kayttotarkoituksen kannalta asi-
anmukaisen ajan”. Taman vuoksi ehdotettu saannds ei muuttaisi sita, miten
sahkoinen viestinta nykyisinkin rinnastetaan kirjallisuusvaatimukseen.

6 8. Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelu. Pykalan 1
ja 2 momentteja ehdotetaan muutettavaksi.

Pykalan 1 momentin sdannokset kohtuuttoman vuokrasopimuksen ehdon so-
vittelusta ehdotetaan korvattavaksi informatiivisella viittauksella oikeustoimila-
kiin ja kuluttajansuojalain 4 lukuun. Samalla voimassa olevan 2 momentin viit-
taussaannokset kuluttajansuojalakiin ja vuokran maaréaéa koskevan ehdon so-
vitteluun sovellettaviin AHVL:n muihin saanndksiin siirrettaisiin 1 momenttiin.
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Viittausta vuokran maaran sovitteluun sovellettavista sdéannoksistéa tarkennet-
taisiin niin, ettd viittaus kohdistuisi lain 3 lukuun. S&ddnndksessa mainittaisiin
vuokran méaaraa koskevien ehtojen lisaksi myds vuokran maaraytymista kos-
kevat ehdot.

Vuokrasopimuksen ja sen ehdon kohtuullisuutta arvioitaisiin jatkossa siis aina
joko oikeustoimilain 36 8§:n tai kuluttajansuojalain 4 luvun sdanndosten nojalla,
riippuen siita, onko kyse kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisesta vuokra-
sopimuksesta vai muiden tahojen valisesta sopimuksesta. Muiden kuin kulut-
tajien ja elinkeinonharjoittajien valisten vuokrasopimusten ehtojen kohtuulli-
suutta arvioitaisiin jatkossa lain 6 8:n 1 momentin sijaan oikeustoimilain 36 8:n
nojalla. Vuokrasuhteissa noudatettava hyva tapa voitaisiin jatkossakin ottaa
huomioon arvioitaessa ehdon kohtuuttomuutta oikeustoimilain 36 8:n perus-
teella.

Pykaldn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etté siind huomioitaisiin
sopimusehtodirektiivin (93/13/ETY) edellyttama poikkeus kuluttajan ja elinkei-
nonharjoittajan valisessa sopimuksessa. Ehdotettu 2 momentti tarkoittaisi
poikkeusta ehdotettuun 1 momenttiin. Poikkeus koskisi sek& vuokran maaraé
ettd vuokran maaraytymista koskevia ehtoja, joista ei ole erikseen neuvoteltu
ja joita ei ole laadittu selkedsti ja ymmarrettavasti. Tallaisiin ehtoihin sovellet-
taisiin aina yksinomaan kuluttajansuojalain 4 luvun sdannoksia. Vuokralainen
saisi kuitenkin myés 2 momentin tarkoittamissa tilanteissa AHVL 29 8:n 2 mo-
mentin mukaista irtisanomissuojaa.

Ehdotettu 2 momentin poikkeus ei koske erikseen neuvoteltuja sopimusehtoja,
vaan talloin sovellettaisiin ehdotettua 1 momenttia. Erikseen neuvoteltu -il-
mausta kaytetaan sopimusehtodirektiivin 3 artiklan 1 kohdassa, jonka mukaan
sopimusehtoa, josta ei ole erikseen neuvoteltu, pidetddn kohtuuttomana, jos
se hyvan tavan vastaisesti aiheuttaa kuluttajan vahingoksi huomattavan epéa-
tasapainon osapuolten sopimuksesta johtuvien oikeuksien ja velvollisuuksien
vdlille. Edelleen saman artiklan 2 kohdan mukaan sopimusehtoa ei koskaan
pideta erikseen neuvoteltuna, jos se on ennakolta laadittu, eika kuluttaja ole
nain ollen voinut vaikuttaa sen siséltoon, varsinkaan ennakolta muotoiltujen
vakiosopimusten yhteydessa. Myds muu kuin vakioehtoinen sopimus voi siis
olla direktiivin tarkoittama ehto, jota ei ole erikseen neuvoteltu. Olennaista ar-
vioinnissa on se, onko kuluttajalla mahdollisuus neuvotella ehdosta ja vaikut-
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taa ehdon sisaltéon. Vaikka tietystd etukateen laaditusta ehdosta olisi keskus-
teltu osapuolten kesken ennen sopimuksen tekemisté, sopimusehtodirektiivi
voi tulla sovellettavaksi, jos kuluttaja ei ole tosiasiassa voinut vaikuttaa sen si-
saltoon.

Sopimusehtodirektiivin edellyttaman kohtuullisuusarvioinnin ulkopuolelle jaa-
vat sen 4 artiklan 2 kohdan mukaan sellaiset sopimuksen p&&kohteen méaarit-
telya ja hintaa koskevat ehdot, jotka on laadittu selkeasti ja ymmarrettavasti.
Ehdon pitaa siis olla sellainen, etta kuluttaja voi sen perusteella selkeasti ym-
martaa oikeutensa ja velvollisuutensa. Ehdotettu 2 momentti ei siis tulisi so-
vellettavaksi, vaikka kyse olisi muusta kuin erikseen neuvotellusta ehdosta,
jos ehto kuitenkin olisi selkeé ja ymmarrettava. Talléin ehdon kohtuullisuutta
arvioitaisiin 1 momentin mukaisesti.

8 8. Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa. Pykélan voimassa olevia 1 ja
2 momentteja ehdotetaan muutettavaksi. Pykalan 1 momenttiin lisattaisiin
olettamaséénnos vakuuden kayttdalasta. Nykyinen 2 momentti siirtyisi uu-
deksi 5 momentiksi, ja siihen lisattaisiin eraitd uusia ehtoja, joita olisi saannok-
sen nojalla pidettava mitattomina. Pykalaan lisattaisiin uudet 2—4 momentit,
joissa sdadettaisiin vakuuden palauttamisesta, velvollisuudesta ilmoittaa va-
kuuden pidattamisesta maaraajassa sekd maaraajan laiminlydnnin seuraa-
muksista. Pykala ei jatkossakaan soveltuisi kolmannen osapuolen, eli vuokra-
suhteen ulkopuolisen tahon, antamaan takaukseen tai vierasvelkapanttauk-
seen.

Pykalan 1 momentin ensimmaiseen virkkeeseen tehtaisiin vahaisia kielellisia
muutoksia. Saannodksesta poistettaisiin tarpeettomana sana "kohtuuton”,
koska vakuuden enimmaismadarasta saadettaisiin edelleen pakottavasti. Va-
kuus, joka ei ylitd kolmen kuukauden vuokran maaraa, ei siis voi olla kohtuu-
ton. Momenttiin lisattaisiin uutena maininta siita, etta vakuus kattaa kaikki
vuokrasuhteesta seuraavat velvoitteet, jollei muuta ole sovittu. Tama vastaa
nykyista oikeustilaa, mutta nimenomainen maininta selkeyttaisi saannosta.

Vakuus kattaisi siis kaikki osapuolten vuokrasuhteesta johtuvat velvoitteet, jos
osapuolet eivat olisi sopineet muuta. Keskeisin sdannoksen tarkoittama vuok-
rasuhteesta seuraava vuokralaisen velvoite on vuokran maksaminen ja huo-

neiston kunnosta huolehtiminen. Osapuolet voivat sopia myds siita, etta vuok-
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ralainen maksaa vuokran lisaksi korvausta vedesté ja sahkdsta seka esimer-
kiksi autopaikan tai asunto-osakeyhtion saunan kaytosta. Vuokranantajan kes-
keisin velvoite puolestaan on varmistaa, ettd vuokralainen sailyttdd huoneis-
ton hallinnan ja ettd huoneisto soveltuu asumiskaytt6on. Osapuolet voivat lain
pakottavien sdanndsten rajoissa vapaasti sopia oikeuksistaan ja velvollisuuk-
sistaan. Vakuus kattaisi siis my6s nama sovitut velvoitteet ja vuokran liséksi
mahdollisesti maksettavat korvaukset.

Koska ehdotetussa 5 momentissa saadetaan pykalan pakottavuudesta muilta
osin, 1 momentissa mainittaisiin erikseen vakuuden kayttdalan tahdonvaltai-
suudesta. Osapuolet voisivat siis sopia esimerkiksi siita, etta vuokralaisen an-
tama vakuus kattaa vain maksamattomat vuokrat ja niista aiheutuvat korot.

Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 2 momentti, jonka mukaan vakuus on
palautettava viipymatta ja viimeistdan 30 paivan maaraajassa vuokrasopimuk-
sen paattymisesta tai sen jalkeen tapahtuneesta hallinnan luovuttamisesta.
Jos vakuutta on tarpeen kayttaa vakuudella turvattujen velvoitteiden kattami-
seen, vakuuden pidattamisesté on annettava kirjallinen ilmoitus niin ikaan vii-
pymatta ja viimeistaan 30 paivan maaraajassa. Vakuuden palauttamisen tai
sitd koskevan ilmoituksen tekemisen osalta ei saa tarpeettomasti viivytella,
vaan ne tulee tehd& heti, kun se vain on mahdollista.

Jos vakuus on maksettu sopijapuolelle itselleen, hénen tulee itse palauttaa se.
Jos vakuus on taas kolmannen osapuolen, esimerkiksi pankin, hallinnassa,
sopijapuolen tulee ryhtya tarpeellisiin toimenpiteisiin vakuuden vapautta-
miseksi viipymatté ja viimeistddn maaréajassa. Yleensa tama merkitsee sita,
etta sopijapuoli, jonka hyvaksi vakuus on asetettu, ilmoittaa vuokravakuustilille
pantatun summan panttauksen purkamisesta pankille, mink& jalkeen pankki
VOi vapauttaa vakuuden.

Lainkohdan mukainen 30 paivan méaardaika laskettaisiin siita paivasta, jolloin
vuokrasopimus on paattynyt, edellyttaen, ettd vuokralainen on luovuttanut
huoneiston hallinnan vuokranantajalle sovittuna muuttopaivana. Jos vuokralai-
nen ei kuitenkaan luovuta huoneiston hallintaa vuokrasuhteen paatyttya, maa-
réaika laskettaisiin siitd paivasta, jolloin huoneiston hallinta on tosiasiallisesti
luovutettu.
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Ehdotetussa momentissa sdadettaisiin myds maardajan laskenta-ajankohdan
siirtymisesta, jos sopijapuoli on perustellusta syysta estynyt toimimasta saan-
noksen osoittamassa maaraajassa. Perusteltu syy koskisi seka vakuuden pa-
lauttamista ettd sen pidattamisesta ilmoittamista. Jos sopijapuolella, jonka hy-
vaksi vakuus on asetettu, ei esimerkiksi ole tiedossa tilinumeroa tai muuta ta-
paa vuokravakuuden palauttamiseksi, hanella olisi lainkohdassa tarkoitettu
perusteltu syy olla maaraajassa palauttamatta vakuutta tai ilmoittamatta sen
pidattamisestd. Sopijapuolen, jonka hyvaksi vakuus on asetettu, voidaan kui-
tenkin edellyttaa ryhtyvan kohtuullisiin toimenpiteisiin vakuuden asettaneen ta-
hon maksuyhteystietojen selvittamiseksi. S&&nndksen tarkoittama perustel-
lusta syysta johtuva este olisi esimerkiksi myds se, ettd sopijapuolella ei ole
lainkaan toisen sopijapuolen yhteystietoja tiedossaan.

Jos vakuuden asettanut sopijapuoli on tayttanyt kaikki vuokrasuhteesta johtu-
vat velvoitteensa, vakuus on palautettava hanelle vahentamattdmana. Jos
taas vakuuden asettanut sopijapuoli ei ole tayttanyt kaikkia velvoitteitaan, ha-
nen tulee viimeistddn maardajassa kirjallisesti ilmoittaa vakuuden antaneelle
sopijapuolelle vakuuden tai osan siitd pidattamisesta. Silloin kun vakuudesta
pidatettaisiin osa, muu osa tulisi palauttaa vakuuden asettajalle viimeistaan 30
paivan maaraajassa. Momentissa tarkoitettu ilmoitus tulee siten antaa aina,
paitsi jos asetettu vakuus on maaréaajassa taysimaaraisesti palautettu.

liImoituksesta tulee kayda ilmi vakuudella katettavan saatavan peruste seké
sen maara. Selvityksen on oltava riittavan yksityiskohtainen, jotta vakuuden
asettaja voi arvioida, onko vakuuden tai osan siita pidattaminen asianmukaista
ja aiheellista. Jos vakuus kaytetéaan esimerkiksi vahingonkorvausvelan suori-
tukseksi, ilmoituksesta tulee kayda ilmi vahingon laatu ja laajuus seka korvat-
tavan vahingon maara. Jos vakuuden kayttdalaa on sopimalla rajattu, ilmoituk-
sesta tulee kayda ilmi, vastaako vakuuden ilmoitettu k&yttdtarkoitus sovittua.
Pelkastdan ilmoitus, jonka mukaan vakuus on pidatetty kokonaan tai osittain,
ei ndin ollen ole riittava. limoituksesta on kaytava ilmi vaatimuksen asianmu-
kaisuuden ja aiheellisuuden arvioimiseksi tarpeelliset tosiseikat.

Jos vuokranantaja esimerkiksi pidattdd osan vakuudesta siivouskuluihin vedo-
ten, vuokranantajan tulee selostaa olosuhteet huomioon ottaen riittdvan yksi-
tyiskohtaisesti, mita puutteita asunnon puhtaudessa on ollut. Jos taas loppu-
siivousta ei ole tehty ollenkaan, kovin yksityiskohtaista selvitysta ei edellytet-
taisi. Perusteen ilmoittamisen yksityiskohtaisuus korostuisi esimerkiksi silloin,
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kun loppusiivous on tehty puutteellisesti mutta vuokralainen on voinut olettaa,
ettd loppusiivous on ollut asianmukainen. Sama koskee myds esimerkiksi ti-
lannetta, jossa vakuus tai osa siitd pidatetaan huoneiston poikkeuksellisen ku-
lumisen perusteella. Vuokranantajan on talloin selostettava riittavan yksityis-
kohtaisesti vuokralaiselle, miksi kyse on poikkeuksellisesta kulumisesta eika
tavanomaisesta kulumisesta.

Jos vakuutta pidattava sopijapuoli ei kykene kohtuullisin toimenpitein selvitta-
maan tadsmallista saatavan maaraa vaaditussa maaraajassa — mika on usein
tilanne muiden saatavien kuin maksamattomien vuokrien kohdalla — on vakuu-
den antajalle ilmoitettava kohtuudella vaadittavalla tavalla tehty arvio saatavan
maarasta. Sen arvioinnissa, mita kulloinkin voidaan kohtuudella edellyttaa,
voidaan ottaa huomioon muun muassa se, kuinka helppoa tietyn saatavan pe-
rusteen selvittaminen yleensé on. Huomiota tulee kiinnittd& myo6s vakuudella
katettavan saatavan laatuun ja vakuuden asettaneen osapuolen omaan toi-
mintaan. Jos vuokralainen on esimerkiksi tahallaan tai torkeélla huolimatto-
muudella vahingoittanut huoneistoa niin, etta vahinkojen kattamiseen tarvitaan
selvasti koko vakuus, vuokranantajalta ei voida kohtuudella edellyttaa heti ko-
vin yksityiskohtaista selvitysta. Jos pidatettavan vakuuden maaré ei tarkan
saatavan maaran selvittya muutu alkuperaisesta arviosta, perustetta tai maa-
raéa koskevaa ilmoitusta ei tarvitse tehda uudelleen.

Ehdotetun uuden 3 momentin mukaan vakuudesta pidatettava osuus saa vas-
tata enintddn saatavan maaraa. Jos saatavan tasmallinen maara ei ole koh-
tuudella selvitettavissa, vakuudesta pidatettava osuus saisi vastata enintaén 2
momentin mukaisesti ilmoitettua arviota sen maarasta.

Jos vakuuden pidattdneen osapuolen arvio saatavansa maarasta sittemmin
osoittautuu liian korkeaksi, vakuus tulee ylimenevélta osalta palauttaa tai va-
pauttaa. Tassa tilanteessa tdsmallisen tiedon puuttuminen saatavan tarkasta
maarasta olisi 2 momentin tarkoittama perustellusta syysta johtuva este va-
kuuden palauttamiselle. Vakuuden saaneen osapuolen olisi kuitenkin palautet-
tava vakuus viipymaétta ja viimeistadn 30 paivan maaraajassa siita, kun este
poistuu, eli kun saatavan tarkka méara on selvinnyt. Jos vakuus on talletettu
vuokravakuustilille, sen saisi kuitenkin pidattada kokonaan siihen saakka, kun-
nes lopullinen saatavan maara on selvinnyt.

171



Pykaldan ehdotetaan lisattavaksi uusi 4 momentti, jossa sdddettaisiin vakuu-
den asettajan oikeudesta vakiokorvaukseen, jos vuokranantaja laiminly6 vel-
vollisuutensa maaraajassa palauttaa tai vapauttaa vakuus taikka antaa ilmoi-
tuksen sen pidattamisesta. Saannos koskisi vain tilanteita, joissa vakuus on
asetettu vuokranantajan hyvaksi. Vakiokorvauksen suuruus olisi viidesosa
siitd maarasta, jonka vuokranantaja on maaraajassa jattanyt palauttamatta tai
vapauttamatta ja jonka pidattamisesta han ei ole ilmoittanut.

Vakiokorvauksen tarkoituksena on toimia sanktiona vuokranantajalle, joka on
aiheetta viivytellyt vakuuden palauttamisessa tai sen pidattamisesta ilmoitta-
misessa. Vuokralaisen oikeus vakiokorvaukseen ei siten riippuisi siitd, onko
vuokranantajalla lopulta sellaisia saatavia, joiden kattamiseen vakuus voidaan
kayttad. Toisaalta vuokranantaja ei maaraajan laiminlydnnin vuoksi menettaisi
oikeuttaan pidattad vakuutta tai osaa siitd, jos hanella kuitenkin on saatava tai
saatavia vuokralaiselta. Vakiokorvauksen edellytysten tayttyessa vuokralai-
sella olisi aina oikeus saada vakiokorvaus, riippumatta vuokranantajan mah-
dollisista saatavista. Jos kuittauksen edellytykset tayttyisivat, vuokranantaja
saisi kayttda vakiokorvauksen kuittaukseen, jolloin vuokranantajan saatava
vuokralaiselta vahenisi vakiokorvauksen maaralla.

Voimassa oleva 2 momentti siirtyisi uusien momenttien myoéta uudeksi 5 mo-
mentiksi. Ehdotettuun 5 momenttiin liséttaisiin myds maininta siita, ettd ehdo-
tetut 2—4 momentin sdannokset ovat vakuuden asettajan hyvéksi pakottavia.
Uuden ehdotetun saanndksen mukaan sopimusehto, jolla rajoitettaisiin vakuu-
den asettajalle pykalan mukaan kuuluvaa oikeutta tai laajennetaan vakuuden
saajan oikeutta, on mitatén. Esimerkiksi 3 momentissa ehdotettavaksi sdadet-
tavaa 30 paivan méaaraaikaa pidemmasta madrdajasta ei voitaisi patevasti so-
pia. Myodskaan vakuuden asettaneen vuokralaisen oikeutta vakiokorvaukseen
ei voitaisi sulkea pois tai rajoittaa sita. Lisaksi ehdotetulla saannoksella estet-
taisiin se, ettd sopijapuolet voisivat sopimuksella sulkea pois tai rajoittaa va-
kuuden asettaneen oikeutta korkolain (633/1982) 4 §:n 1 momentin mukaan
maaraytyvaan viivastyskorkoon. Vakuuden asettajan oikeuksia olisi kuitenkin
mahdollista sopimuksella laajentaa.

12 8. Maaraajan paattyminen. Pykalan 4 momentti ehdotetaan kumottavaksi.
Voimassa olevassa 4 momentissa on tarkentava saannos siita, etta maaraai-
kojen laskeminen koskee myds muuttopaivaa. Momentti ei olisi enda tarpeen,
koska lain 68 §:44 ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd muuttopaiva ei enda
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olettamaséénnoksen perusteella olisi vuokrasopimuksen paattymisen jalkei-
nen arkipaiva.

13 8. Yleissdannos tiedoksiantovelvollisuuden tayttdmisesta. Pykalassa, joka
on yleissdannos, saadettaisiin ilmoituksen lahettajan tiedoksiantovelvollisuu-
den tayttamisesta. Pykalaa sovellettaisiin voimassa olevan lain tavoin muissa
ilmoituksissa paitsi niissa, joiden tiedoksiannosta saadetaén erikseen. Naita
ovat 54, 66 ja 77 8:ssé tarkoitetut ilmoitukset ja 62 §:ssa tarkoitettu varoitus, ja
niiden tiedoksiannosta saadettaisiin jatkossa erityissddnnoksessa eli ehdote-
tussa 13 a §:ssé.

Pykalan 1 momentissa saadettaisiin siitd, miten laissa tarkoitetut ilmoitukset
voidaan yleensa antaa tiedoksi. Ehdotetun pykalan 1 momentti olisi paasaanto
niiden tilanteiden varalta, joissa sahkdisesta tiedoksiannosta ei ole erikseen
sovittu. Ehdotetussa saannoksessa ei enaa voimassa olevan 13 §:n tavoin
edellytettaisi kirjatun kirjeen kayttamistd, vaan riittavaa olisi tavallisen kirjeen
l&hettaminen vastaanottajan tavallisesti kayttamaan osoitteeseen.

Vastaanottajan tavallisesti kayttamalla osoitteella tarkoitettaisiin osapuolesta
riippuen joko vuokranantajan vuokrasopimuksessa ilmoittamaa postiosoitetta
tai vuokralaisen vuokra-asunnon postiosoitetta. Myds muuta postiosoitetta voi-
taisiin pitda vastaanottajan tavallisesti kayttdmé&na osoitteena, jos tallaisesta
postiosoitteesta on sovittu tai siitd on erikseen informoitu lahettajaa.

Saannos olisi yha tahdonvaltainen eli vuokrasuhteen osapuolet voisivat va-
paasti sopia myds muun tiedoksiantotavan kaytosta kuin kirjepostista.

Pykalan 2 momentissa séadettaisiin siita, etta jos sopijapuolet ovat yksildlli-
sesti ja kirjallisesti sopineet vuokrasuhteessa kaytettavaksi tiedoksiantotavaksi
sdhkdisen viestintakanavan, voidaan ilmoitukset antaa tiedoksi l[ahettamalla
ne sovitussa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisinta yh-
teystietoa kayttden edellyttaen, ettd lahettaja ei tiennyt eikd hanen olisi pi-
tanytk&an tietad, ettd vastaanottaja on ikdantymisen, vamman tai muun naihin
rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kayttdmasta sovittua sahkoista viestintéka-
navaa.
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Ehdotettavan sddnnoksen tarkoituksena on mahdollistaa sdhkoisen viestinta-
kanavan kayttaminen niin, etta l&hettdja ei ole nayttovelvollinen siita, etta il-
moitus on tosiasiassa saapunut vastaanottajalle. Edellytyksena olisi se, etta
osapuolet sopivat kirjallisesti tietyn sahkdisen viestintdkanavan kayttamisesta
laissa tarkoitettujen ilmoitusten toimittamiseen. Sahkoiselld viestintdkanavalla
tarkoitetaan mita tahansa digitaalista valinetta tai palvelua, jonka kautta vies-
tintd tapahtuu. Sdanndksen tarkoittama séhkdinen viestintdkanava voi olla esi
merkiksi sdhkodposti tai vuokranantajan kayttama sahkoinen asiointipalvelu.
Sahkdisen viestintdkanavan valinnassa on kuitenkin syyta kiinnittdd huomiota
siihen, etta osa lain tarkoittamista ilmoituksista tulee toimittaa kirjallisesti. Ta-
man vuoksi sdhkodinen viestintédkanava tulisi valita niin, etta se mahdollistaa
ehdotetun 5 a 8:n tarkoittamalla tavalla sahkdisten ilmoitusten [&hettamisen
yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevassa muodossa. Osapuolet
voivat sopia useammasta kuin yhdesta sahkoisesta viestintdkanavasta, joihin
kaikkiin laissa tarkoitetut ilmoitukset voitaisiin toimittaa.

S&annos ei estdisi sopimasta séhkoisen viestintdkanavan kayttamisesta suul-
lisesti tai kayttamasta sahkoista viestintdkanavaa ilman erillista sopimusta.
Kuten nykyisinkin, néissa tilanteissa on kuitenkin aina lahettajan vastuulla,
ettd ilmoitus myds tosiasiassa saavuttaa vastaanottajan, jotta ilmoitukseen liit-
tyisi siihen tarkoitettu oikeusvaikutus.

Sahkoisesta viestintdkanavasta tulee ehdotuksen mukaan sopia yksil6llisesti.
Sahkdisesta viestintdkanavasta ei voitaisi siis sopia pelkastaan viittaamalla
vuokrasopimuksen liitteen& oleviin vakioehtoihin, yleisiin kayttéehtoihin tai
muutenkaan viittaamalla s&hkoiseen viestintdkanavaan tai linkittdmalla siihen.
Vastaavasti yksil6llisen sopimisen vaatimus ei tayttyisi, jos toinen sopijapuoli
olisi séhkdisessa ymparistossa merkinnyt ennakolta valintaruutuun valituksi
sahkoisen viestintdkanavan kayttdmisen niin, ettd toisen sopijapuolen tulisi
erikseen poistaa valinta. Yksilollisyyden vaatimus ei kuitenkaan estaisi kaytta-
mastéa vakiomuotoista sopimusehtoa esimerkiksi lomakkeessa, jolla vuokraso-
pimus solmitaan. Sopimusehto voitaisiin my6és valita rastittamalla, kunhan va-
lintaruudussa ei ole asetettu oletusvalintaa. Lomakkeen tulisi myds selkeasti
osoittaa se, etta sopijapuolen on mahdollista kieltdytya sahkdisen viestintdka-
navan kayttamisesta. Sopijapuolta ei saisi muutenkaan painostaa valitsemaan
sahkoista viestintdkanavaa tai luoda hanelle mielikuvaa, etté kirjeposti ei olisi
kaytettavissa oleva tiedoksiantotapa.
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Kun sopijapuolet sopivat sdhkdisesta viestintdkanavasta, he yleensa samalla
ilmoittavat my6s tallaista viestintdkanavaa koskevan sahkdisen yhteystie-
tonsa, jos viestintdkanavan kautta tapahtuva viestinta tata edellyttéaa. Yhteys-
tiedolla tarkoitetaan mita tahansa yksilgitya tunnistetta, tunnusta, numeroa
taikka muuta osoitetta tai tietoa, joka mahdollistaa viestien lahettamisen ja
vastaanottamisen sovitun sdhkoisen viestintdkanavan kautta. Sovittua viestin-
tédkanavaa koskevat ilmoitetut yhteystiedot voivat eri syistd muuttua. Yhteys-
tiedon muuttuminen ei edellytd uutta sopimusta sopijapuolten valilla. Riittavaa
olisi se, etta sopijapuolet iimoittavat viipymatta toisilleen muuttuneista yhteys-
tiedoistaan. Sopijapuolen tulee tdman jalkeen kayttaa uutta yhteystietoa lahet-
tdessaan ilmoituksia sovitussa séhkoisessa viestintdkanavassa.

Sahkdisen viestintdkanavan kayttdmisen edellytyksena olisi se, etta sopija-
puoli ei tiennyt eikd hanen olisi pitdnytk&an tietda, ettd toinen osapuoli on
ikaantymisen, vamman tai muun naihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt
kayttamasta sovittua séhkoista viestintdkanavaa. Muuna rinnastettavana
syyna pidettaisiin esimerkiksi kuolemaa, edunvalvontaa taikka sellaista sai-
rautta tai kognitiivista rajoitetta, joka tosiasiallisesti estda sovitun sahkdisen
viestintakanavan kayton. Myos esimerkiksi pitkdaikaiseen sairaalahoitoon,
vankilaan tai muuhun vastaavaan laitokseen joutuminen, jossa paasy sahkai-
siin viestintakanaviin on merkittavalla tavalla rajoitettu tai estetty kokonaan,
voisi olla saannoksessa tarkoitettu muu syy.

Saannos edellyttaa sopijapuolen perusteltua vilpitdnta mielta siita, etta toisen
osapuolen ikddntyminen, vamma tai muun naihin rinnastettava syy ei vaikuta
hanen kykyynsa kayttaa sahkdista viestintdkanavaa. Kyse on siita, etté sopija-
puolen asemassa olevan jarkevan toimijan tulisi tai olisi tullut objektiivisesti ar-
vioiden ymmartaa, etta toinen osapuoli on estynyt kayttamaan sahkdista vies-
tintdkanavaa. Se, minkélaista selonottoa vastapuolen kompetenssista ja sen
mahdollisista puutteista toiselta sopijapuolelta vaaditaan, maaraytyy tapaus-
kohtaisten olosuhteiden ja kaytettadvan sahkoisen viestintdkanavan perus-
teella. Lahtokohtaisesti edellytetdan normaalia huolellisuutta eik& mihinkaan
poikkeuksellisiin toimiin edellytetd ryhdyttavan. Riittava selonotto voi yleensa
rajoittua ulkoisesti havaittaviin seikkoihin ja toisen sopijapuolen antamaan tie-
toon. Toisaalta, jos kaytetaan sellaista sahkoista viestintdkanavaa, jonka
kaytto ei tyypillisesti ole entuudestaan tuttua esimerkiksi idkkaalle henkilolle,
edellytetaan pidemmalle menevaa selonottovelvollisuutta. Selonottovelvolli-
suutta arvioitaisiin siten suhteessa sovittavaan sahkdiseen viestintdkanavaan
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ja siihen, millainen kyky tietyn sdhkdisen viestintdkanavan ja -valineen kaytta-
miseen esimerkiksi tietyn ikaisella henkil6lla tyypillisesti on. Ik&d&ntyminen,
vamma tai muu vastaava syy ei sellaisenaan tarkoita, etta jotakin tiettya sah-
koista viestintdkanavaa ei voitaisi lainkaan kayttaéa. Sopijapuolen tulisi kuiten-
kin arvioida ja kiinnittda huomiota siihen, kykeneekd toinen sopijapuoli kaytta-
maan juuri sovittua viestintdkanavaa.

Jos suuri vuokranantaja, esimerkiksi institutionaalinen vuokranantaja, ehdot-
taa vuokrasuhteessa kaytettavaksi sdhkoiseksi viestintdkanavaksi vuokranan-
tajan omaa asiakaspalveluportaalia, vuokranantajan tulee riittavalla tavalla
varmistua siitd, ettd idkés sopijapuoli myds tosiasiassa kykenee ja osaa kayt-
tda asiakaspalveluportaalia. Tama voisi tapahtua saatavilla olevan riittdvan
ohjeistuksen liséksi esimerkiksi siten, etta vuokranantaja varmistaa, etta iak-
kaalla henkildlla on valmius paasté asiakaspalveluportaaliin ja ettd tAmé& myds
tosiasiassa ymmartaa sen, etté laissa tarkoitetut ilmoitukset saapuvat ainoas-
taan asiakaspalveluportaaliin eikd esimerkiksi kirjepostitse.

Sen jalkeen, kun sahkoisesta viestintdkanavasta on asianmukaisesti sovittu,
edellytettaisiin myds aina, kun ilmoitus annetaan tiedoksi sovittua viestintaka-
navaa kayttaen, etta sopijapuoli ei tiennyt eikd hanen olisi pitanytkaan tietaa,
etta toinen sopijapuoli on ikdaantymisen, vamman tai muun naihin rinnastetta-
van syyn vuoksi estynyt kayttdmasta sovittua s&hkoista viestintdkanavaa. So-
pijapuolella on tallGin — siis ilmoituksia lahetettdessa — yleensa rajatummat
mahdollisuudet, kuin sopimuksentekohetkelld, tehda havaintoja toisen sopija-
puolen olosuhteista ja niiden vaikutuksista séhkdisen viestintdkanavan kayt-
toon. Mitddn aktiivista selonottovelvollisuutta ei tulisi siten asettaa.

Pykaldn 3 momentissa saadettaisiin ensinnakin siitd, etta lahettaja on taytta-
nyt tiedoksiantovelvollisuutensa, jos han on toimittanut tiedoksiannon 1 mo-
mentissa saadetylla tavalla eika kirje palaudu lahettgjalle tai sahkoisen viestin
toimittamisesta tule virheilmoitusta. Riitatilanteessa lahettgjan tulee luonnolli-
sesti edelleen kuitenkin nayttaa toteen se, ettd han on lahettanyt ilmoituksen
siten kuin 1 momentissa saadetaan, mutta hanen ei tarvitse nayttaa toteen
sita, etta kirje taikka sdhkoinen ilmoitus tai viesti on tosiasiassa saavuttanut
vastaanottajansa. Momentissa oleva maininta siita, etta "eiké kirje palaudu I&-
hettdjalle tai sahkdisen viestin toimittamisesta tule virheilmoitusta” on tarkoi-
tettu informatiiviseksi. Selvaa nimittain on, etta tilanteessa, jossa kirje palau-
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tuu lahettajalle tai sahkdisen viestin, jolla tarkoitetaan seka viestia etta mah-
dollisesti viestin liitteend olevaa erillista ilmoitusta koskevaa tiedostoa, toimit-
tamisesta tulee virheilmoitus, lahettajan tulee ymmartaa ryhtya lisatoimenpitei-
siin tayttddkseen tiedoksiantovelvollisuutensa. Jos kirje palautuu lahettgjalle
toimittamattomana, tiedoksiantovelvollisuuden voisi tayttaa esimerkiksi se,
ettd ilmoitus lahetetaan kirjattuna tai saantikirjeena vastaanottajan tavallisesti
kayttamalla osoitteella, ilmoitus annetaan henkilékohtaisesti vastaanottajalle
tai ilmoitus toimitetaan muuten todistettavasti.

Jos sahkoinen viesti tai ilmoitus ei mene perille esimerkiksi sen vuoksi, etta
sahkopostiosoite on poistunut kaytosta ja |ahettdja saa tasta viestin tai ilmoi-
tuksen lahettdmisen jalkeen tiedon, lahettajan tulee ymmartaa ryhtya lisatoi-
menpiteisiin tayttddkseen tiedoksiantovelvollisuutensa. Samoin on tilanne, jos
ilmoitus l&hetetdan sellaiseen sovittuun s&hkdiseen viestintdkanavaan, joka
l&hettdjan tieten ei enaé ole vastaanottajan kaytossa. Esimerkiksi, jos vuok-
ranantaja on tiennyt, ettd vuokralainen on kuoleman, edunvalvonnan, ikaanty-
misen, vamman tai muun naihin rinnastettavan syyn vuoksi pysyvasti estynyt
kayttamasta vuokrasopimuksessa tai muussa sopimuksessa maariteltya sah-
koista viestintdkanavaa, tiedoksiantovelvollisuutta ei tayttaisi se, etta ilmoitus
l[&hetetaan sovittuun viestintdkanavaan. Samoin olisi arvioitava tilannetta,
jossa tietty sahkoéinen viestintdkanava on poistunut joko kokonaan tai osittain
kaytosta taikka muuten on yleisesti tiedossa, ettd esimerkiksi teknisten ongel-
mien vuoksi tietyssé sahkoisessa viestintdkanavassa lahetetyt viestit eivat ole
lainkaan saapuneet vastaanottajille. Kuvatun kaltaisissa tilanteissa lahettajan
tulisi siis ryhtya lisdtoimenpiteisiin, jotta h&nen voitaisiin katsoa taytténeen tie-
doksiantovelvollisuutensa. Télta osin voidaan viitata siihen, mita edella on lau-
suttu kirjepostin yhteydessa. Sen sijaan esimerkiksi tilanne, jossa ilmoitus on
l&hetetty sovittuun sdhkodpostikanavaan ja ilmoitettuun sahkopostiosoittee-
seen, mutta ilmoitus tai viesti on seuloutunut vastaanottajan roskapostikansi-
oon eika siksi saavuttanut vastaanottajaansa, ei olisi sddnndksessa tarkoitettu
tilanne.

Koska 1 ja 2 momentissa saadettaisiin vain vAhimmaistasosta, jolloin tiedoksi-
antovelvollisuuden voidaan katsoa taytetyn, jaa lahettéjalle mahdollisuus tayt-
taa tiedoksiantovelvollisuutensa myds muilla, pidemmalle menevilla toimenpi-
teilla, kuten kirjatulla kirjeella, antamalla ilmoitus tiedoksi todistettavasti tai
noudattamalla, mitd ehdotetun 13 a 8§:n 2 momentissa saadetaan.
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Toiseksi pykdlan 3 momentissa sdadettaisiin siita, milloin ilmoituksen katso-
taan saavuttaneen vastaanottajansa. Saannos on tarpeen, koska pykalassa
tarkoitetun ilmoituksen lahettdjan ei ole tarpeen nayttaa toteen sita, etta ilmoi-
tus on tosiasiassa saavuttanut vastaanottajansa eika siis myoskaan sita, mil-
loin tiedoksisaanti on tapahtunut. Siin& tapauksessa, etta tiedoksiannon voi-
daan esimerkiksi kirjatun kirjeen seurantatietojen, sahkoisen viestintapalvelun
vastaanotto- tai lukukuittauksen, jos tallaisia tietoja voidaan teknisesti arvioi-
den pitaa riittdvan luotettavina, tai vastaanottajan vastauksen tai muun rea-
goinnin perusteella osoittaa saavuttaneen vastaanottajansa, tiedoksiannon
ajankohtaa ei olisi tarpeen maarittdd tdman saannoksen nojalla. Oletusaika
olisi postitse lahetetyissa ilmoituksissa seitseman paivaa ja sahkoisesti lahete-
tyissa ilmoituksissa kolme péaivaa.

Pykalan 4 momentissa s&adettaisiin ilmoitusten tiedoksiannosta tilanteessa,
jossa vuokrasopimusvelvoitteista vastaa kaksi tai useampi henkil® yhteisvas-
tuullisesti. S&annos koskisi kaikkia muita ilmoituksia kuin 13 a §:ssa tarkoitet-
tuja ilmoituksia ja varoitusta. Momentissa ei voimassa olevan lain 13 8§:n 2 mo-
mentin tavoin saddettaisi enda siita, etta laissa tarkoitettu haaste saadaan an-
taa tiedoksi jommallekummalle aviopuolisoista.

Muu kuin 13 a 8:n 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus, joka koskee
kahta tai useampaa sopimuspuolta yhteisesti, voidaan siis antaa tiedoksi yh-
delle yhteisvastuullisista sopimuspuolista. Saannds koskee seka yhteisvas-
tuullisia vuokralaisia etté vuokranantajia. Yhteisvastuullisuus voi seurata esi-
merkiksi sopimuksesta, yhteisomistussuhteesta tai avio- ja avopuolisoiden
kohdalla lain 11 §:std. Lain 3 8:n nojalla osapuolet voisivat kuitenkin sopia asi-
asta toisin, eli osapuolet voisivat sopia my6s siita, etta ilmoitukset on annet-
tava tiedoksi kaikille yhteisvastuullisille erikseen.

Kun jollekin yhteisvastuullisista sopijapuolista on tehty ilmoitus, ilmoituksen
vastaanottaneen on informoitava tasta kaikkia muita yhteisvastuullisia sopija-
puolia.

Pykalan 5 momentin nojalla lain 54, 66 ja 77 §:ssa tarkoitettuihin ilmoituksiin
seka 62 8:ssa tarkoitettuun varoitukseen sovellettaisiin, mitéa 13 a §:ssa saa-
detdan. Pykaléda ei siten sovellettaisi, kun kyseessa on lain 54 §:ssa tarkoitettu
irtisanomisilmoitus, 66 §:ssa tarkoitettu purkamisilmoitus, 77 8:ssé tarkoitettu
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jalleenvuokralaisen jatkamisilmoitus tai 62 §:ssa tarkoitettu varoitus purkamis-
oikeuden kayttamisesta.

13 a 8. Erityissdannos tiedoksiantovelvollisuuden tayttdmisesta. Pykala olisi
uusi. Pykalassa saadettaisiin tiedoksiantovelvollisuuden tayttamisesta silloin,
kun kyseessé on lain 54 8:ssé tarkoitettu irtisanomisilmoitus, 66 §:ssa tarkoi-
tettu purkamisilmoitus, 77 8:ssa tarkoitettu jalleenvuokralaisen jatkamisilmoi-
tus ja 62 8:ssé tarkoitettu varoitus purkamisoikeuden kayttdmisestéa. Suh-
teessa ehdotettuun 13 §:4an ehdotetussa 13 a 8:ssa asetetaan korotetut vaa-
timukset tiedoksiantovelvollisuuden tayttamisesta.

Pykalan 1 momentin mukaan momentissa tarkoitetut ilmoitukset ja varoitus on
annettava tiedoksi todisteellisesti. Saannos vastaa asiallisesti sité, mita voi-
massa olevan lain 54 §:n 3 momentissa ja 66 8:n 2 momentissa on saadetty
irtisanomis- ja purkamisilmoitusten tiedoksiannosta.

Todisteellisuudelle ei asetettaisi erityisia vaatimuksia, vaan pykalassa tarkoi-
tettu ilmoitus tai varoitus voidaan antaa tai toimittaa todisteellisesti monella eri
tavalla. limoitus tai varoitus on annettu tiedoksi todisteellisesti muun ohella sil-
loin, kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mita haasteen tiedoksiannosta
on voimassa. Pykélassa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan siten antaa
tiedoksi esimerkiksi jollain oikeudenk&ymiskaaren 11 luvun 3, 4 tai 7-10 8:n
tarkoittamalla tavalla. Todisteellisuusvaatimuksen tayttaa niin ikaan esimer-
kiksi menettely, jossa on noudatettu, mitd sahkoisen viestinnén palveluista an-
netussa laissa sdadetaan, eli on kaytetty sellaista séhkdista menetelmaa,
jonka avulla voidaan nayttaa vastaanottajan saaneen ilmoituksen.

Myds muu todistettava tiedoksiantotapa riittda yhta hyvin. Todisteena ilmoituk-
sen tai varoituksen tekemisesta voidaan esittdé esimerkiksi vastaanottajan
kuittaus ilmoituksen tai varoituksen saamisesta tai selvitys kirjeen toimittami-
sesta vastapuolelle. Lisaksi ilmoitus tai varoitus voidaan antaa tiedoksi todis-
teellisesti esimerkiksi todistajan tai todistajien lasna ollessa. Keskeista on, etta
l&hettdja pystyy osoittamaan ilmoituksen tai varoituksen tosiasiallisen vas-
taanottamisen.

Korkein oikeus on arvioinut yksipuolisen tuomion todisteellista tiedoksiantoa

ratkaisussaan KKO 2024:45. Asiassa kantajayhtio oli lahettanyt vastaajalle sa-
latun s&hkopostin, jonka otsikossa oli yksildity tiedoksi annettava yksipuolinen
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tuomio ja jonka liitteend oli pdf-tiedosto. Viestista ilmeni, ettd se koski yksipuo-
lisen tuomion toimittamisesta todisteellisesti tiedoksi sdhkopostin liitteena. Li-
saksi viestista ilmeni, etta viestin lahettdja on saanut sen avaamisesta auto-
maattisen lukukuittauksen. Vastaaja oli avannut sdhkopostin hanelle teksti-
viestilla erikseen toimitetulla salasanalla. Korkein oikeus katsoi, etta naissa
olosuhteissa tiedoksiannon tapahtumisen kannalta merkitysta ei ollut silla,
oliko vastaaja todellisuudessa ottanut selkoa yksipuolisesta tuomiosta. Vas-
taajan katsottiin saaneen tuomion tiedokseen.

Mitdan erillistd saanndsta siitd, milloin tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen,
ei 1 momentissa asetettaisi, koska tiedoksisaannin ajankohta maéaraytyy sen
perusteella, milloin tiedoksianto on todisteellisesti annettu sen vastaanottajalle
tiedoksi.

Pykalan 2 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus
voitaisiin tietyin edellytyksin antaa tiedoksi myds muuten kuin todisteellisesti.
Kyseessa olisi siten vaihtoehtoinen tiedoksiantotapa suhteessa 1 momentissa
lausuttuun, ja se koskisi vain séhkdista tiedoksiantoa.

Jotta 2 momentissa kuvattua séhkoisté tiedoksiantotapaa voitaisiin kayttaa an-
nettaessa pykalassa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus tiedoksi vastaanottajalle,
edellytettaisiin ensinnékin sitd, etta l&hettdja on toimittanut tiedoksiannon 13
8:n 2 ja 3 momentissa saadetylla tavalla. Vuokrasuhteen sopijapuolten on si-
ten tullut muun ohella kirjallisesti ja yksil6llisesti sopia vuokrasuhteessa kay-
tettavaksi tiedoksiantotavaksi sahkodinen viestintdkanava. Saannosta sovellet-
taessa tulee siten ottaa huomioon, mita 13 8:n 2 ja 3 momentin perusteluissa
esitetaan.

Sen liséksi, etta varsinainen ilmoitus tai varoitus lahetetdén sovittuun s&hkoi-
seen viestintdkanavaan noudattaen, mitd 13 8:n 2 ja 3 momentissa saade-
téaan, edellytettaisiin pykdlan 2 momentissa sité, etta ilmoituksen tai varoituk-
sen lahettdmisesta erikseen informoidaan vastaanottajaa. Tama tapahtuisi la-
hettamalla vastaanottajalle niin sanottu heréateviesti. Herateviesti tulee lahet-
taa toiseen sahkdiseen viestintakanavaan kuin johon varsinainen ilmoitus tai
varoitus lahetetdan. Tallaisesta toisesta sahkoisesta viestintdkanavasta, johon
herateviesti [ahetetdén, olisi aina sovittava yksilollisesti ja kirjallisesti. Heréte-
viestia ei siten saa antaa esimerkiksi suullisesti, lahettaa kirjepostilla taikka
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toimittaa sitd samaan sahkoiseen viestintdkanavaan, johon ilmoitus tai varoi-
tus on lahetetty tai josta ei ole sovittu yksil6llisesti ja kirjallisesti. Vaikka hera-
teviesti tulee lahettaa sovittuun sahkdiseen viestintdékanavaan, herateviestin
kohdalla ei kuitenkaan edellytettéisi sita, etta sen tulee olla, toisin kuin varsi-
naisen ilmoituksen tai varoituksen, vastaanottajan tallennettavissa ja toisinnet-
tavissa. Herateviestin tulee olla yleisesti luettavissa olevassa sahkdisessa
muodossa, jotta vastaanottaja voisi ottaa siitd selon. Herateviesti voidaan si-
ten toimittaa esimerkiksi tekstiviestilla, jos heréateviestia koskevaksi séh-
koiseksi viestintakanavaksi on sovittu tekstiviesti. Herateviestille ei mydskaan
asetettaisi tiettya sisaltdvaatimusta, joskin siitd olisi momentin mukaan kay-
téava vahintaan ilmi ilmoituksen tai varoituksen saatavilla olo. Suositeltavaa
kuitenkin on, ettd herateviestissa kerrotaan, mita asiaa se koskee, mihin sovit-
tuun séhkoiseen viestintdkanavaan ilmoitus tai varoitus on léhetetty, milloin il-
moitus tai varoitus on l&hetty seka kuka ilmoituksen tai varoituksen ja herate-
viestin lahettdja on.

Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipymatta ilmoitettava herateviestin
lahettamiseksi tarvittavaa yhteystietoa koskevista muutoksista. Herateviesti
voidaan siten lahettdd vastaanottajalle tdméan ilmoittamaa viimeisinta yhteys-
tietoa kayttaen. Herateviestin lahettamista ei kuitenkaan katsota onnistu-
neeksi, jos sen toimittamisesta tulee virheilmoitus. Edelld mainittuja herate-
viestia koskevia sddnnoksia sovellettaessa tulee soveltuvin osin ottaa huomi-
oon, mita 13 §:n 2 ja 3 momentin perusteluissa esitetaan.

Tiedoksisaannin ajankohdasta sdadettéisiin 2 momentissa siten, etta tiedoksi-
saannin katsotaan tapahtuneen kolmantena paivana sen jalkeen, kun herate-
viesti on lahetetty vastaanottajalle, jollei muuta nayteta. Herateviestia ei
yleensa voisi lahettaa ennen séhkaoisen ilmoituksen tai varoituksen |lahetta-
mista, silla heréateviestista tulisi kdyda ilmi ilmoituksen tai varoituksen saata-
villa olo. Taman vuoksi tiedoksisaannin olettamasaannoksena olisi se, etta tie-
doksisaannin katsotaan tapahtuneen kolmantena paivané sen jalkeen, kun
herateviesti on lahetetty vastaanottajalle. Kyseessa on siten olettamasaannos,
ja tiedoksiannon ajankohta voitaisiin muulla nayt6lla osoittaa toiseksi. Tarken-
nukseksi todettakoon, etté jos vastaanottajalle on lahetetty useampi kuin yksi
herateviesti eikd muuta naytetd, tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kol-
mantena paivana sen jalkeen, kun ensimmainen heréteviesti on lahetetty.
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Pykaldn 3 momentin mukaan ilmoitus ja varoitus olisi mahdollista toimittaa
my6s sopijapuolen valtuuttamalle henkil6lle. SAannds voisi tulla sovelletta-
vaksi esimerkiksi tilanteessa, jossa useampi vuokralainen vuokraa huoneiston
yhdesséa. Vuokralaiset voisivat talloin valtuuttaa jonkun joukostaan ottamaan
vastaan vuokrasuhteeseen liittyvi& ilmoituksia ja varoituksia. Valtuutettu voisi
luonnollisesti olla myds vuokrasuhteen ulkopuolinen henkil6. Valtuuttaja voisi
myds olla vuokranantaja. Vuokrasuhteeseen liittyvien 1 momentissa tarkoitet-
tujen ilmoitusten ja varoituksen toimittamisesta valtuutetulle tulisi sopia kirjalli-
sesti. Sopimus voitaisiin tehda vuokrasopimuksen solmimisen yhteydessa ja
my6s vuokrasuhteen aikana. Valtuutetulle tehtyjen tiedoksiantojen tulisi ehdo-
tuksen mukaan tapahtua 1 ja 2 momentin mukaisesti.

Pykaldn 4 momentissa ehdotetaan, etta pykalassa tarkoitettujen ilmoitusten
tiedoksianto voidaan tehd& useamman vuokranantajan tilanteessa yhdellekin
vuokranantajista. Saannos koskisi siten vain tilanteita, joissa vuokralainen te-
kee tiedoksiannon.

Kun jollekin yhteisvastuullisista vuokranantajista on tehty pykalassa tarkoitettu
ilmoitus, iimoituksen vastaanottaneen on informoitava tastd muita yhteisvas-
tuullisia vuokranantajia.

Pykaldn 5 momentissa saadettaisiin seka pykaldssa ettd 13 b ja 13 ¢ §:ssé
tarkoitettujen tiedoksiantotapojen pakottavuudesta. Momentin mukaan sellai-
nen sopimusehto, jonka mukaan 54, 66 tai 77 8:ssa tarkoitettu ilmoitus taikka
62 §:ssé tarkoitettu varoitus voidaan antaa tiedoksi, jollain muulla kuin pyka-
lassé, 13 b tai 13 ¢ §:ssa tarkoitetulla tavalla, on tehoton. S&4dnnds vastaisi
sitd, mita voimassa olevan lain 54 §:n 5 momentissa on saadetty irtisanomisil-
moituksista.

13 b 8. Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle. Ehdotettu pykala vastaisi
paaasiassa sisalloltaan voimassa olevan lain 54 8:n 4 momenttia (ks. HE
304/1994 vp, s. 78). Toisin kuin nykyaan, tdma ilmoituksen tai varoituksen tie-
doksiantotapa koskisi myos purkamisilmoitusta.

Aina ei tiedeta, kuka vuokralainen kulloinkin on, mutta tiedetaan, etta huo-

neisto on annettu vuokralle, ja vuokrasopimus pitaisi irtisanoa tai purkaa. Tal-
lainen tilanne saattaa esiintyd esimerkiksi silloin, kun huoneisto vaihtaa omis-
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tajaa, vuokranantaja kuolee tai kun kyse on pantti- tai pakkohuutokauppatilan-
teesta. Sanotun vuoksi ehdotetaan, ettd ilmoitukset tai varoitus voitaisiin antaa
tuntemattomalle vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa
ja liséksi toimittamalla tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Huo-
neistoon toimitettava tiedonanto voi olla esimerkiksi kopio ilmoituksesta tai va-
roituksesta, johon on merkitty tieto siita, ettd mainittu ilmoitus tai varoitus on
jatetty julkaistavaksi virallisessa lehdessa. llmoituksen tai varoituksen katsot-
taisiin tulleen vuokralaisen tiedoksi virallisen lehden iimestymispaivana.

13 c 8. Tiedoksianto ulkomaille. Pykala olisi uusi ja se vastaisi paaosin sisal-
I0Ita&n sita, mitd asunto-osakeyhtitlain 8 luvun 3 8:n 5 momentissa sdade-
tdan. Ehdotetussa pykalassa saadettaisiin ilmoituksen ja varoituksen tiedoksi-
antamisesta silloin, kun tiedoksianto 13 tai 13 a 8:ssé taikka haasteen tiedoksi
antamisesta sdadetylla tavalla muussa kuin Euroopan talousalueeseen kuulu-
vassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle tai vuokranantajalle ei ole mahdol-
lista. llmoitus tai varoitus voitaisiin tallaisissa tapauksissa antaa tiedoksi julkai-
semalla se virallisessa lehdessa ja toimittamalla siitd viipymatta tiedonanto
sellaiseen sdhkdiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota vastaanottajan
tiedetd&n kayttavan. Liséksi, jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen, tie-
donanto tulee aina toimittaa viipymatta myés huoneistoon, jota vuokrasuhde
koskee. limoituksen tai varoituksen katsottaisiin tulleen sen vastaanottajan tie-
toon virallisen lehden iimestymispaivana.

Pykalassa tarkoitettu tiedoksiantotapa tulisi sovellettavaksi, kun tiedoksiannon
kohteen osoite ulkomailla olisi tiedossa. Mainituissa tilanteissa esimerkiksi
vuokranantajan pyytdessa haastemiehelta 62 8:ssé tarkoitetun varoituksen
tiedoksiantoa haastemiehella on kaytettavissaan oikeudenkaymiskaaren 11
luvussa tarkoitetut oikeudenkayntiasiakirjojen tiedoksi antamisessa laajassa
rita-asiassa noudatettavat keinot. Oikeudenkaymiskaaren 11 luvun 8 8:n mu-
kaan tiedoksiannon vastaanottajan oleskellessa ulkomailla ja hanen osoit-
teensa ollessa tiedossa, tiedoksi annettavien asiakirjojen l&ahettdmisesta on
huolehdittava siten kuin siitd on erikseen saadetty tai asianomaisen vieraan
valtion kanssa sovittu. Tiedoksiantoihin sovellettavaa erityista sdéantelya on
muun muassa EU:n ns. tiedoksiantoasetuksessa, josta ehdotuksessa ei esi-
teta poikettavaksi. Muissa kuin Euroopan unionin jasenvaltioihin toimitetta-
vissa tiedoksiannoissa sovellettavaksi voivat tulla tiedoksiantoja koskevat kan-
sainvaliset sopimukset, joita sovelletaan, kun oikeudenkaynti- tai muu asia-
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kirja on tarpeellista l&hettaéa tiedoksiantoa varten ulkomaille (esim. Haagin tie-
doksiantosopimus). Ehdotus ei vaikuttaisi tiedoksiantojen toimittamiseen Poh-
joismaiden kesken, mihin sovelletaan Suomen, Islannin, Norjan, Ruotsin ja
Tanskan kesken tehtyd sopimusta oikeusavusta tiedoksiannon toimittami-
sessa ja todistelussa.

Tiedoksiannon toimittaminen momentissa tarkoitetulla tavalla edellyttaisi sen
toteamista, ettd tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vastaanottajalle, jonka
osoite on tiedossa, ei ole mahdollinen. Mainitun edellytyksen tayttyminen tulisi
arvioitavaksi tapauskohtaisesti. Tiedoksianto voi estya esimerkiksi sen joh-
dosta, ettei tiedoksi annettavien asiakirjojen toimittaminen kohdevaltioon ole
mahdollista, koska sinne ei ole saatavilla posti- tai kuriiripalveluita. Silloin kun
kohdevaltio on tiedoksiantoon sovellettavan kansainvalisen sopimuksen osa-
puoli, maaraytyy 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 kansainvdlisen yksityisoikeuden konferenssin verk-
kosivustolla. Tiedoksianto Haagin tiedoksiantosopimusta noudattaen voisi es-
tya, vaikka kohdevaltio olisi sopimusvaltio, mikali tiedoksiannon toteuttaminen
edellyttaa pyynndn toimittamista keskusviranomaiselle eiké valtio ole ilmoitta-
nut keskusviranomaisen yhteystietoja pyyntojen vastaanottamiseksi tai ilmoi-
tetut yhteystiedot eivat toimi. Tiedoksianto voi momentissa tarkoitetulla tavalla
estyd, vaikka tiedoksi annettavat asiakirjat saataisiin toimitettua kohdevalti-
oon, jos kohdevaltion viranomaiselta ei saada tarvittavaa selvitysta tiedoksian-
non toteuttamisesta asianmukaisella tavalla. Haettaessa ulkomaille toimitetta-
van varoituksen tiedoksiantoa siten kuin haasteen tiedoksiannosta saadetaan,
tulisi haastemiehen laadittavaksi ehdotuksessa tarkoitetuissa tilanteissa ns.
estetodistus, josta kavisi asianmukaisine perusteluineen ilmi, ettei tiedoksianto
ulkomaille ole tapauksessa mahdollinen. Toisaalta on mahdollista, etta tiedok-
siannon tarve kohdistuu valtioon, joka ei ole liittynyt tiedoksiantoja koskeviin
kansainvalisiin sopimusjarjestelyihin.

Ehdotus vastaa paaosin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 8:ssé tarkoitettua
kuulutustiedoksiantomenettelyd, joka tulee sovellettavaksi, kun tiedoksiannon
vastaanottajan eik& hanen tiedoksiannon vastaanottamista varten valtuutta-
mansa olinpaikasta voida saada tietoa. Edellytykset tiedoksi antamiselle ehdo-
tettavalla tavalla vastaisivat asiallisesti oikeudenkaymiskaaren 11 luvun 9
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§:ssa tarkoitettuja kuulutustiedoksiannon edellytyksia tilanteessa, jossa ei ole
kaytossa mitddn muuta tiedoksiantotapaa (HE 16/1990 vp, s. 16). Jollei tie-
doksiannon vastaanottajan osoite ulkomailla ole tiedossa eika sita kyeta sel-
vittdmaan, asiakirjan tiedoksianto oikeudenkaynnissa voi tulla kyseeseen kuu-
luttamalla (oikeudenkaymiskaaren 11 luvun 9 8).

Virallisessa lehdessa julkaistavat tiedoksiannot ovat saatavilla lehden verkko-
palvelusta kutakin lehden numeroa koskevana erillisené julkaisuna. Verkossa
saatavilla olevan virallisen lehden kayton laajentuessa ehdotuksessa tarkoitet-
tujen tiedoksiantojen toimittamiseen tulee huomiota kiinnittd& henkildtietojen
kasittelyyn liittyviin seikkoihin. Tiedot olisi rajattava siten, etta virallisessa leh-
dessa julkaistavasta ilmoituksista kavisivat ilmi ainoastaan tiedoksiannon toi-
mittamiseksi valttamattomat tiedot.

Tiedoksiannon kohteen tosiasiallisten tietojensaantimahdollisuuksien paranta-
miseksi pykalassa edellytettaisiin, etta tiedonanto ehdotuksen mukaisesti tie-
doksi annetusta ilmoituksesta tai varoituksesta olisi viipymaétta toimitettava sel-
laiseen sahkoiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota tiedoksiannon
kohteen tiedetd&n kayttavan. Tiedonannon sisallon osalta viitataan siihen,
mitd 13 b 8:n perusteluissa esitetdan. Ottaen huomioon, etta ilmoitus tai varoi-
tus sisaltavat vuokralaista ja vuokranantajaa koskevia henkilétietoja ja yksi-
tyiselamé&n suojan piiriin kuuluvia tietoja, tulee noudattaa varovaisuusperiaa-
tetta. Sanotun vuoksi sddnnoksessa edellytettaisiin sita, etta lahettgjan tulee
tietdd, ettd vastaanottaja kayttaa tiettya sahkoista viestintakanavaa tai yhteys-
tietoa. Pelkka oletus siitd, ettd vastaanottaja todennakoisesti tai mahdollisesti
kayttaa jotain sahkaoista viestintdkanavaa tai yhteystietoa, ei siten olisi riittava.
Tiedonanto ilmoituksesta tai varoituksesta voitaisiin lahettééa esimerkiksi sellai-
seen sdhkoiseen viestintdakanavaan tai yhteystietoon, josta on maininta vuok-
rasopimuksessa tai muussa sopimuksessa, mutta sité ei ole sovittu 13 tai 13 a
8:n tarkoittamalla tavalla vuokrasuhteessa kaytettavaksi tiedoksiantotavaksi.
Sahkdisen viestintdkanavan tai yhteystiedon katsottaisiin olevan lahettgjan tie-
dossa myos silloin, kun vastaanottaja on vuokrasuhteen aikana asioinut tallai-
sesta viestintdkanavasta tai yhteystiedosta vuokrasuhteen toisen osapuolen
kanssa, mutta josta ei ole mainintaa vuokrasopimuksessa tai muussa vuokra-
suhteen aikana solmitussa sopimuksessa vuokrasuhteen osapuolten valilla.
Poikkeuksellisesti tallaisena viestintdkanavana tai yhteystietona voitaisiin pi-
tdd myods kolmannelta saatua tietoa, jos tiedon oikeellisuutta tai alkuperaa ei
ole syyta epailla.
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lImoituksen tai varoituksen tiedoksiannon katsottaisiin pykélaa sovellettaessa
tapahtuvan kuuluttamalla eli julkaisemalla se virallisessa lehdess4, jos tiedok-
siannon kohteena on vuokranantaja, tai kuuluttamalla ja toimittamalla tie-
donanto ilmoituksesta tai varoituksesta huoneistoon, jota vuokrasuhde kos-
kee, jos tiedoksiannon kohteena on vuokralainen. Molemmissa tilanteissa il-
moituksen tai varoituksen katsottaisiin tulleen vastaanottajan tietoon lehden
iimestymispéivana. Sahkoisessa viestintakanavassa erikseen toimitettavan
tiedonannon ei sen sijaan katsottaisi olevan osa tiedoksiantoa eika sita otet-
taisi huomioon tiedoksiannon patevyytta arvioitaessa.

13 d 8. Haatoa koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille. Pykala olisi uusi ja
se vastaisi paaosin sisalléltdan sitd, mita asunto-osakeyhtitlain 8 luvun 5 &:n
3 momentissa sdadetdan. Ehdotetussa pykalassa saadettaisiin haastehake-
muksen tiedoksiannosta asuinhuoneistoa koskevassa haatdasiassa silloin,
kun haaste on toimitettava tiedoksi ulkomailla oleskelevalle vuokralaiselle.

Pykalassa ehdotetaan sdadettavaksi haatbasiassa vastaajana olevalle vuok-
ralaiselle annettavan haasteen tiedoksi antamisesta OK 11 luvun 9 §:n mukai-
sella kuulutuksella silloin, kun tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vuokralai-
selle, jonka osoite on tiedossa, ei ole muuten mahdollista. Tiedoksiannon toi-
mittamisen edellytykset tulisivat arvioitavaksi kunkin asian osalta tapauskoh-
taisesti ja tuomioistuimen tulisi sédnnosta soveltaessaan vakuuttua siita, ettei
OK 11 luvun 8 §:ssa tarkoitettu tiedoksianto ole asiassa mahdollinen. Tama
voi johtua esimerkiksi siita, etta tiedoksi annettavia asiakirjoja ei ole mahdol-
lista toimittaa tiedoksiannon kohdevaltioon asiassa sovellettavaksi tulevan tie-
doksiantoa koskevan kansainvalisen sopimuksen edellyttdmalla tavalla. Arvi-
oinnissa olisi otettava huomioon kaikki keinot, joita asiakirjojen toimittamiseksi
tiedoksiannon kohdevaltioon on tosiasiallisesti kaytettavissa tiedoksiannon toi-
mittamisen ajankohtana. S&annos voisi tulla sovellettavaksi myds, jos tiedok-
siannon toimittaminen estyisi sen johdosta, ettei tiedoksiannon kohdevaltion
viranomaiselta yrityksesta huolimatta saataisi tarvittavaa selvitysta tiedoksian-
non toteutumisesta.

Ehdotuksen soveltaminen olisi rajoitettu tilanteisiin, joissa vuokralainen oles-
kelee muussa kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa. Ehdotuk-
sella ei siten poikettaisi EU:n tiedoksiantoasetuksesta eika se vaikuttaisi tie-
doksiantojen toimittamiseen Suomen, Islannin, Norjan, Ruotsin ja Tanskan so-
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vellettavaan sopimukseen oikeusavusta tiedoksiannon toimittamisessa ja to-
distelussa. Ehdotus ei kytanndssa vaikuttaisi mydskaén Haagin tiedoksianto-
sopimuksen soveltamiseen, koska ehdotettua poikkeusmenettelya ei sovellet-
taisi tilanteessa, jossa Haagin tiedoksiantosopimuksen mukainen menettely
on kaytettavissa.

Kuulutustiedoksiantoa kaytettdessa ei voida varmistua siitd, etta ulkomailla
oleskeleva vuokralainen tosiasiassa saa tiedon asiasta. Ehdotuksessa tarkoi-
tetuissa tapauksissa on toisaalta mahdollista, ettd myds vuokralaisen oleskel-
lessa ulkomailla tieto kuulutuksesta voidaan tosiasiassa saattaa taman tietoon
toimittamalla siita riittavat tiedot vuokrauksen kohteena olevaan asuinhuoneis-
toon. Taméan vuoksi momenttiin ehdotetaan otettavaksi oikeudenkaymiskaa-
ren 11 luvun 9 §:ssa séadettyd kuulutusmenettelya tdydentava saannds haas-
tetta koskevan ilmoituksen toimittamisesta viipymatta huoneistoon, jota vuok-
rasuhde koskee. Huoneistoon toimitettavasta oikeudenkaymiskaaren 11 luvun
10 §:ssa tarkoitetusta ilmoituksesta tulisi kayda ilmi tiedoksi annettavan asia-
kirjan paaasiallinen sisalté seké se, missa tiedoksi annettava asiakirja on nah-
tavilla. Tiedoksiannon patevyys edellyttaisi ilmoituksen toimittamista huoneis-
toon, mutta tiedoksiannon ajankohtana olisi oikeudenk&aymiskaaren 11 luvun
10 8:n mukaisesti ilmoituksen virallisessa lehdessa julkaisemisen ajankohta.

Pykalassa saadettaisiin lisaksi siita, ettéd oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10
§:ssa tarkoitettu ilmoitus olisi viipymatta toimitettava myos sellaiseen sahkaoi-
seen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota vuokralaisen tiedetaan kaytta-
van, jos tallainen viestintdkanava tai yhteystieto on lahettajan tiedossa. Sah-
koisessé viestintdkanavassa erikseen toimitettavan ilmoituksen ei kuitenkaan
katsottaisi olevan osa tiedoksiantoa eiké sité otettaisi huomioon tiedoksiannon
patevyytta arvioitaessa, vaan silla pyritdan parantamaan vuokralaisen tosiasi-
allista tietojensaantimahdollisuutta. Haastemiehen tai tuomioistuimen ei kui-
tenkaan edellytettaisi ryhtyvan toimenpiteisiin tallaisen sahkoéisen viestintéka-
navan tai yhteystiedon selvittdmiseksi, vaan tieto sahkoisesta viestintdkana-
vasta tai yhteystiedosta olisi ensisijaisesti tultava kantajalta. Asianmukaisena
pidettaisiin kuitenkin sitd, ettd haastemies tai tuomioistuin tarkistaisi sen kay-
tossa olevista rekisteri- ja muista tietojarjestelmista, onko tallaisia tietoja saa-
tavilla.
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14 §. Virka-apu. Pykaldn 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Momentista
poistettaisiin viittaus lain 21 8:84n, jotta se vastaisi muutoksia, jotka ehdote-
taan tehtavaksi lain 22 8:4an. Selvyydeksi todettakoon, etta tarkoitus ei ole
muuttaa voimassaolevaa oikeustilaa, vaan jatkossa lain 21 §:n mukainen
paasy huoneistoon seuraisi suoraan lain 22 8:stéa.

17 a 8. llmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkil6ista. Lakiin ehdo-
tetaan lisattavaksi uusi pykald, joka velvoittaisi vuokralaista ilmoittamaan
vuokranantajalle huoneistossa asuvista henkildista. Vuokralaisella ei voi-
massa olevan lain mukaan ole vastaavaa velvollisuutta.

Pykalan 1 momentin mukaan vuokralaisen tulee ilmoittaa vuokranantajalle
huoneiston muiden asukkaiden lukumé&éara seké se, mihin heidan oikeutensa
asua huoneistossa perustuu. Vuokralainen saa lain 17 8:n 1 momentin nojalla
kayttaa asuntoa ensinnakin omana tai yhteisend asuntona puolisonsa ja per-
heeseen kuuluvien lasten kanssa. Taysi-ikaisista asukkaista tulee liséksi il-
moittaa heiddn nimensa, syntymdaaikansa ja yhteystietonsa. Vuokralaisen tu-
lee ilmoittaa myos lain 17 8:n 1 momentissa tarkoitetuista lahisukulaisista ja
puolison lahisukulaisista seka henkildisté, joille vuokralainen on luovuttanut
alivuokrauksena tai muutoin enintaan puolet huoneistosta kaytettavaksi asu-
miseen.

Jos vuokralainen asuu huoneistossa esimerkiksi taysi-ikaisen puolisonsa ja
perheen kolmen alaikéisen lapsen kanssa, vuokralaisen tulee siis ilmoittaa,
ettd huoneistossa asuu vuokralaisen puoliso ja perheen kolme alaikaista lasta.
Puolisosta tulee lisdksi ilmoittaa hanen nimensé&, syntymaaikansa ja yhteystie-
tonsa, kuten puhelinnumero, sdhkdpostiosoite tai muu yhteystieto, jolla ha-
neen saadaan tarvittaessa yhteys.

Vuokralainen voi ilmoittaa vapaamuotoisesti, mihin kunkin henkilén oikeus
asua huoneistossa perustuu. Puolison, perheen lasten ja 17 §:n 1 momentissa
mainittujen sukulaisten oikeus asua huoneistossa perustuu puolisona olemi-
seen tai muuhun perhe- taikka sukulaisuussuhteeseen. Taman vuoksi heidan
kohdallaan riittdvaa on ilmoittaa se, mika vuokralaisen ja muun asukkaan vali-
nen perhe- tai sukulaisuussuhde on. Jos kyse on huoneiston osan luovuttami-
sesta — alivuokrauksena tai muutoin — muulle kuin 17 §:n 1 momentissa maini-
tulle perheenjasenelle, ilmoituksesta tulee kayda ilmi, etta asukkaan kaytdssa
on enintdan puolet huoneistosta. TAméa seuraa siitd, ettd muussa tapauksessa
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vuokralainen tarvitsee lain 17 §:n 2 momentin nojalla luvan huoneiston tai sen
osaa toisen luovuttamiseksi toisen kaytettavaksi.

Jos kyse on 17 §:n 1 momentissa tarkoitetusta lahisukulaisesta, vuokrananta-
jalle tulisi ehdotuksen mukaan ilmoittaa sukulaisuussuhteen laatu, esimerkiksi
se, ettd kyse on vuokralaisen sisaruksesta. Vuokranantajan tulee ilmoituksen
perusteella kyeté arvioimaan, onko kyse lahisukulaisuudesta. Sukulaisuussuh-
teen laadulla on merkitysta, koska vuokralainen saa kayttaa huoneistoa yhtei-
sena asuntona myaos lahisukulaisensa ja puolisonsa lahisukulaisen kanssa,
jollei siitd aiheudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai hairiota. Sen si-
jaan muulle kuin l&hisukulaiselle saa luovuttaa huoneistosta enintddn puolet,
eika luovuttamisesta saa talldinkdén aiheutua vuokranantajalle huomattavaa
haittaa tai hairiota. Vuokranantajan on siksi hyva tietdd, onko kanssa-asukas
l&hisukulainen vai ei. Sukulaissuhteen laadulla ja sen ilmoittamisella on merki-
tysta myds ehdotetun 46 8:n 2 momentin kannalta. lImoitusvelvollisuuden lai-
minlyonti ei kuitenkaan vaikuta arviointiin siita, aiheutuuko huoneiston kay-
tosté lain 17 8:n 1 momentissa tarkoitettua huomattavaa haittaa tai hairiota.

Vuokralaisen ilmoitusvelvollisuus k&sittdé vain huoneistossa asuvat henkil6t.
Asumisella tarkoitetaan 17 8:n tavoin huoneiston kayttamista pidempiaikai-
seen ja pysyvaisluonteiseen asumiseen eli huoneiston kayttamiseen asuntona
tai kotina. Kyse on siis pysyvaisluonteisesta ja yleensa pitkdaikaisesta asumi-
sesta, jollaiseen laki ylipaansa soveltuu. Asumisen ja huoneiston muun kéyton
suhdetta on kasitelty edella jaksoissa 2.1 ja 3.1 seka 2 §:n perusteluissa.
Vuokralaisen ei siten tarvitse ilmoittaa esimerkiksi vuokralaisen luvalla asun-
nossa lyhytaikaisesti oleskelevia henkil6itd, kuten vieraita.

Pykalan 2 momentissa séadettaisiin siitd, milloin vuokralaisen tulee antaa 1
momentissa tarkoitetut tiedot huoneistossa asuvista henkildista tai paivittaa
niitd. Jos vuokralainen ei ole antanut tietoa huoneiston muista asukkaista esi-
merkiksi vuokrasopimuksessa, asiakirjassa tai lomakkeessa vuokrasopimuk-
sen tekemisen yhteydessa, ilmoitus tulee antaa viipymatta sen jalkeen, kun
vuokralainen on saanut huoneiston hallintaansa. Koska 1 momentissa tarkoi-
tetut tiedot ovat valmiiksi vuokralaisen tiedossa, hanen voidaan odottaa ja
edellyttaa tietojen toimittamista muutamassa paivassa huoneiston hallintaan
saamisesta. Vuokralaisen tulisi myds paivittaa tiedot aina, kun huoneistoon
muuttaa uusi asukas tai kun joku asukkaista muuttaa pois. Vuokranantajalla
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tulee siis olla kaytossaan ajantasaiset tiedot huoneiston asukkaista. Jos vuok-
ranantajalla on aihetta epailla, ettéa vuokralainen ei ole tayttanyt ilmoittamisvel-
vollisuuttaan asianmukaisesti, vuokranantajalla on mahdollisuus muistuttaa
asiasta vuokralaista.

lImoitusvelvollisuuden laiminlydnnista ei sdddettaisi erillista seuraamusta. Lai-
minlyontiin liittyy usein myds jokin muu sopimusrikkomus, kuten asuinhuoneis-
ton luovuttaminen toisen kaytettavaksi 17 8:n 1 momentin vastaisesti. Jos
vuokrasopimuksen irtisanomisen perusteena on ilmoitusvelvollisuuden laimin-
lyonti, se voitaisiin ottaa huomioon arvioitaessa, saako vuokralainen 56 §:n 1
momentin 2 kohdan tarkoittamaa irtisanomissuojaa. Vuokrasopimuksen irtisa-
nomista ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnin perusteella ei mydskaan yleensa
voitaisi pitd& 57 8§:n 1 momentin tarkoittamalla tavalla vuokrasuhteissa nouda-
tettavan hyvan tavan vastaisena.

Vuokralaisen irtisanomissuojan ja vuokranantajan korvausvelvollisuuden arvi-
oinnissa tulisi huomioida ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnin syy ja laatu seka
laiminlyonnisté vuokranantajalle aiheutuneet seuraukset. Jos vuokralainen
esimerkiksi unohtaa viipymatté ilmoittaa vuokranantajalle huoneistosta pois
muuttaneesta asukkaasta, ei talla laiminlyonnilla sellaisenaan olisi vaikutusta
vuokralaisen irtisanomissuojaan tai sen arviointiin, tulisiko irtisanomista pitaa
57 8:n 1 momentin tarkoittamalla tavalla vuokrasuhteissa noudatettavan hy-
van tavan vastaisena. Toisin tulisi kuitenkin yleensa arvioida esimerkiksi tilan-
netta, jossa vuokranantaja joutuu maksamaan takautuvasti huomattavan maa-
ran henkildluvun mukaan maaraytyvia vastikkeita asunto-osakeyhtiolle siksi,
ettd vuokralainen ei ole ilmoittanut huoneistossa asuvista henkil6ista vuokran-
antajalle. Talléin vuokralainen ei paasaantdisesti voisi saada lain 56 §8:n mu-
kaista irtisanomissuojaa tai 57 8:n tarkoittamaa vahingonkorvausta vuokraso-
pimuksen irtisanomisen johdosta.

lImoitusvelvollisuuden merkittavat laiminlyonnit taikka tahallaan vaarien tai vir-
heellisten tietojen antaminen voitaisiin ottaa huomioon myds yhtena tekijana
arvioitaessa sitd, onko vuokranantajalla oikeus purkaa vuokrasopimus ehdote-
tun 61 8:n 1 momentin 7 kohdan nojalla. Merkittava ilmoitusvelvollisuuden lai-
minlyonti tarkoittaa esimerkiksi sitd, etta vuokralaista on vuokrasuhteen ai-
kana useasti muistutettu hanelle kuuluvasta ilmoitusvelvollisuudesta.
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18 8. Asuinhuoneiston luovutus valiaikaisesti toisen kaytettavaksi. Pykalan 1
momenttia ehdotetaan taydennettavaksi. Momentti vastaisi muuten voimassa
olevassa laissa saadettyd, mutta momenttiin otettaisiin selventava saannos
Siitd, etta syyn arviointi ei kaikissa tapauksissa ole riippuvainen vuokralaisen
tilapéisesta oleskelusta toisella paikkakunnalla. Muu erityinen syy voisi olla
esimerkiksi se, etta vuokralainen on suorittamassa varusmiespalvelusta tai va-
paaehtoista asepalvelusta, vankeudessa tai laitoshoidossa samalla paikka-
kunnalla. Muuna erityisena syyna voitaisiin pitdd my0s sité, etta vuokralainen
joutuu valiaikaisesti muuttamaan toiseen huoneistoon hoitaakseen sairastu-
nutta vanhempaansa, joka on ymparivuorokautisen hoidon tarpeessa. Lisaksi
muu erityinen syy voisi olla vuokralaisen perheen muutto véliaikaisesti toiselle
paikkakunnalle vuokralaisen puolison uuden tyépaikan vuoksi. Muuna erityi-
send syyna ei sen sijaan pidettaisi esimerkiksi loma- tai harrastusmatkaa.
Muuta erityista syyta arvioitaessa huomiota tulee kiinnittda ennen kaikkea sii-
hen, estavatkd olemassa olevat olosuhteet tosiasiassa asuinhuoneiston kéayt-
tamisen.

Pykalan 2 momenttia ehdotetaan taydennettavaksi siten, etta vuokralaisen tu-
lisi ilmoittaessaan luovutuksesta vuokranantajalle samalla ilmoittaa myds luo-
vutuksen sovitusta tai todennakoéisesta kestoajasta. Saannos vastaisi talta
osin sitd, mita asumisoikeusasunnoista annetun lain (393/2021) 30 &:n 1 mo-
mentissa on saadetty. Lisdksi momenttiin lisattaisiin selvyyden vuoksi mai-
ninta siita, ettd vuokranantajalle tulisi ilmoittaa myds tieto siitd, kenelle huo-
neisto luovutetaan, jotta vuokranantaja voi arvioida sita, onko hénella perus-
teltua syyta vastustaa luovutusta.

Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 3 momentti, jonka mukaan pykalaa ei
sovellettaisi tydsuhdeasuntoon. Lain 87 8:n mukaan tyésuhdeasunnon vuok-
ralainen ei nimittdin saa ilman vuokranantajan lupaa siirtda vuokraoikeuttaan
eikd muulla tavoin luovuttaa huoneistoa toisen kaytettavaksi. Kyse on selkey-
tyksesta eika tarkoituksena ole muuttaa nykytilaa.

20 8. Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus. Pykalan 2 momentissa
kaytetty kehotus-sana on muutettu ilmoitus-sanaksi. Kyse on teknisesta muu-
toksesta, jonka my6ta laissa ei olisi enda tarpeen erikseen kayttaa kehotus-
sanaa.
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22 8. Vuokranantajan oikeus paasta asuinhuoneistoon. Pyk&laa ehdotetaan
taydennettavaksi. Jatkossa pykalassé olisi kootusti selostettu eri tilanteet,
joissa vuokranantajalla on oikeus paasta huoneistoon. Lisaksi pykalaan otet-
taisiin informatiivinen viittaus virka-apua koskevaan pykalaan.

Pykalan 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Uuden 1 momentin ensim-
maisen virkkeen mukaan vuokranantajalla ja h&nen edustajallaan on oikeus
paasta huoneistoon, kun se on tarpeellista huoneiston kunnon ja hoidon val-
vomista tai huoneistossa suoritettavaa korjaus- ja muutostyota tai hoitotoimen-
pidetta taikka niiden valvomista varten. Momentissa on aiemmin séédetty eks-
plisiittisesti ainoastaan vuokranantajan oikeudesta paasta huoneistoon huo-
neiston kunnon ja hoidon valvomista varten. Valvonnan lisédksi momentti kat-
taisi jatkossa myos lain 21 8:n tarkoittamat olosuhteet, eli vuokranantajan ja
taman edustajan oikeuden paasta huoneistoon suorittamaan korjaus- ja muu-
tostdita sekéd hoitotoimenpiteita. Selvyydeksi todettakoon, etta tarkoituksena ei
ole laajentaa tai supistaa vuokranantajan voimassa olevan lain 21 ja 22 8:n
mukaista oikeutta paasta huoneistoon, vaan kyse on sanotuilta osin ainoas-
taan nykytilan selvennyksesta.

Liséksi voimassa oleva 2 momentti yhdistettaisiin osaksi uutta 1 momenttia.
Ehdotetun 1 momentin jalkimmaisen virkkeen mukaan vuokranantajalla ja ha-
nen edustajallaan on oikeus paastéa huoneistoon ja esitella sitd, jos huoneisto
on tarkoitus myyda tai se on uudelleen vuokrattavissa. Momentin jalkimmai-
nen virke vastaisi pddasiassa voimassaolevaa 2 momenttia.

Selvyyden vuoksi 1 momenttiin ehdotetaan otettavaksi maininta myds vuok-
ranantajan edustajasta. Jo nykytilassa selvana on pidetty, ettd vuokranantaja
saa valtuuttaa esimerkiksi toisen valvomaan puolestaan huoneiston kuntoa ja
hoitoa tai vuokra- tai kiinteisténvalittajan esittelemaén huoneistoa. Vastaava
oikeus on myds oikeushenkilémuotoisen vuokranantajan lakisaateiselld edus-
tajalla. Selvaa on, etta valtuutuksen tulee olla voimassa ja edustajan tulee tar-
vittaessa kyeta osoittamaan valtuutuksen asianmukaisuus. Tyypillisesti taméa
voitaisiin tehda esimerkiksi siten, etta edustaja esittdd vuokralaiselle valtakir-
jan tai vuokraus- tai myyntitoimeksiannon. Myds muu asianmukainen selvitys,
josta voidaan paatelld edustajan edustavan vuokranantajaa, olisi riittava.

Pykaldn 1 momentissa ei enaa kaytettaisi ilmausta "sopivana aikana”, koska
jatkossa tasta sdadettaisiin kootusti ehdotetussa 2 momentissa.
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Ehdotettu 2 momentti olisi uusi. Voimassa oleva 2 momentti siirtyisi osaksi
uutta 1 momenttia. Uuden 2 momentin mukaan kdynti huoneistossa on jarjes-
tettava vuokranantajalle tai hanen edustajalleen ja vuokralaiselle sopivana ai-
kana. Momentissa kaytetty ilmaisu "kaynti” viittaisi yleisesti 1 momentin tilan-
teisiin, joten kriteeri "sopivasta ajasta” koskisi seka paasya huoneistoon etta
sen esittelya. Sopivasta ajasta sopiminen osapuolten valilla tai sita koskevan
poikkeuksen soveltuminen eivét poista lain 21 8:n 2 ja 3 momentin ilmoittamis-
velvollisuutta tai vaikuta sité koskeviin méaraaikoihin.

Huoneistossa kaynnin tulisi ensisijaisesti tapahtua vuokranantajalle ja vuokra-
laiselle sopivana aikana. Huoneistoon ei siis yleensa voida menna saamatta
vuokralaisen suostumusta. Toisaalta vuokralainen ei voisi perusteettomasti
kieltdytyd paéstamasta vuokranantajaa huoneistoon. Osapuolten tuleekin
yleensa ottaa huomioon toistensa kohtuulliset toivomukset sopivasta ajasta.

Niiden tilanteiden varalta, etté sopivaa aikaa huoneistossa kaynnille ei saada
sovittua vuokralaisesta johtuvasta syysta, 2 momentin toisessa virkkeessa eh-
dotetaan saadettavaksi, ettd kaynti voidaan toteuttaa kohtuullisen ajan kulut-
tua siita, kun riittdva vastausaika sopivaa ajankohtaa koskevaan tiedusteluun
on paattanyt ja kun kayntiajankohdasta on kirjallisesti ilmoitettu vuokralaiselle
etukateen. Tallainen tilanne voisi konkretisoitua, jos vuokralainen jattaa ha-
nelle varatussa riittavassa vastausajassa kokonaan vastaamatta vuokrananta-
jan tiedusteluun sopivasta ajankohdasta. Tilanne olisi sama, jos vuokralainen
vastaa hanelle varatussa vastausajassa vuokranantajan tiedusteluun, mutta
hylkaa kaikki hanelle ehdotetut ajankohdat eika itse ehdota sellaista ajankoh-
taa, jota voidaan pitaa sopivana.

Vuokralaiselle tulisi varata riittdvéa vastausaika huoneistossa kaynnin ajankoh-
taa koskevaan tiedusteluun. Vuokralaiselle tulisi myos etukateen kirjallisesti
ilmoittaa ajankohta, jolloin huoneistoon aiotaan tulla kdymaan, kuten myos se,
ettd kaynti huoneistossa voidaan toteuttaa vastausajan paattymisen jalkeen,
vaikka vuokralainen ei vastaisikaan tiedusteluun. Tallainen kirjallinen ilmoitus
voitaisiin antaa samalla, kun vuokralaiselta tiedustellaan sopivaa ajankohtaa
huoneistossa kaynnille. TAssa tapauksessa ilmoituksesta tulisi kdayda ilmi se,
ettd huoneistossa voidaan kayda myds siina tapauksessa, ettéd vuokralainen
hylkaa kaikki ehdotetut ajat eika mydskaan itse ehdota sopivaa aikaa.
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Ehdotetun sdanndksen mukaan vuokralaiselle on varattava riittdvasti aikaa
vastauksen antamiseen. Huoneistoon voitaisiin liséksi menna vasta, kun vas-
tausajan loppumisesta on kulunut kohtuullinen aika. Vastausajan riittavyyden
ja kohtuullisen ajan pituutta arvioitaessa on otettava huomioon huoneistossa
kaynnin syy eli asian laatu ja kiireellisyys. Jos vuokralaisen ehdottama ajan-
kohta on kohtuullinen, kaynti huoneistoon tulisi ensisijaisesti toteuttaa kysei-
sena ajankohtana.

Kun huoneisto on uudelleen vuokrattavissa tai tarkoitettu myytavaksi, vuok-
ranantajan tai hanen edustajansa on lahes poikkeuksetta sovittava vuokralai-
sen kanssa huoneistoon paasysta ja sen esittelysta. Vuokranantajalla ei
yleensa ole syyta esitelld huoneistoa juuri tiettyné aikana. Huoneiston esittely
myos edellyttdd yleensad myos vuokralaiselta toimenpiteitd. TA&man vuoksi
huoneistoon padsyssa ja sen esittelyssd myynnin tai vuokraamisen johdosta
vuokranantajalla on korostettu velvollisuus pyrkia sopimaan ajankohdasta
vuokralaisen kanssa. Jos ajankohtaa ei kuitenkaan saada vuokralaisesta joh-
tuvasta syysta sovittua, talldinkin vuokranantajalla voisi olla oikeus paasta
huoneistoon etukateen ilmoittamalla.

Pykaldan ehdotetaan lisattavaksi uusi 3 momentti, jonka mukaan kaynti huo-
neistossa voitaisiin tehda myos ilmoittamatta etukateen. Edellytyksena olisi
se, ettd asian kiireellisyys tai laatu niin vaatii. Erdissa kiireellisissa tapauk-
sissa, kuten putkivuodon tai tulipalon sattuessa, oikeuttavat jo yleiset pakkoti-
laa koskevat sdannoksetkin tunkeutumaan huoneistoon ilman lupaa.

Huoneistossa voitaisiin kayda etukateen ilmoittamatta esimerkiksi, jos huo-
neistossa tehdaan sellaista korjaus- tai asennustyo6ta, jota tehtdessa on sa-
manaikaisesti oltava useissa rakennuksen huoneistoissa. Vastaavasti kiireelli-
nen korjaus- tai muutosty0 taikka hoitotoimenpide, kuten tuholaismyrkytys, voi
edellyttaa kiireellisia kaynteja monissa saman rakennuksen huoneistoissa ly-
hyen ajan sisalla. Talldin ei voida edellyttaa, etta jokaiselle asukkaalle varat-
taisiin mahdollisuus esittaa mielipiteensa sopivasta ajankohdasta.

Huoneenvuokrasuhteissa huoneistossa kaynti ennakkoon ilmoittamatta pel-
kastdan asian laadun vuoksi voisi kaytannossa tulla kyseeseen vain harvoin.
Tama johtuu siita, etté edelld kuvatut useaan asuntoon samaan aikaan tai ly-
hyen ajan sisélla kohdistuvat huolto- tai asennusty6t tapahtuvat yleensa
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asunto-osakeyhtitn, eivat vuokranantajan toimesta. Oikeus huoneistoon paa-
syyn seuraa talldin asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 1 8:n 2 momentista. Huo-
neenvuokrasuhteissa sddnnokselld on siis merkitysta lahinna siina tapauk-
sessa, etta vuokranantajalla on samassa rakennuksessa useampi huoneisto,
joihin tehd&&n samanaikaista tai lahes samanaikaista kayntia edellyttavia
huolto- tai korjaustdita. Talléinkin edellytyksena on se, etta vuokranantajalle ei
seuraa vastaavaa oikeutta asunto-osakeyhtitlaista esimerkiksi siksi, etta
vuokranantaja omistaa asunto-osakeyhtitn, jossa huoneisto sijaitsee.

Edelleen 3 momentissa s&édettaisiin siita, ettd huoneistoon on kdynnin yhtey-
dessa jatettava ilmoitus, josta ilmenevéat kaynnin syy seka tieto ilmoituksen jat-
tajasta ja yhteystiedoista. Jos siis huoneistossa kaydaan momentissa tarkoite-
tuissa tilanteissa, eli etukateen ilmoittamatta, tasta tulee aina huoneistossa
kaynnin yhteydessa jattaa ilmoitus huoneistoon. limoituksessa on mainittava
kaynnin syy seka miksi kaynti tehtiin ilman ennakkoilmoitusta. Syy on ilmoitet-
tava riittavan tarkasti, jotta vuokralainen voi arvioida k&ynnin asianmukai-
suutta. Lisaksi ilmoituksesta on kaytava ilmi ilmoituksen jattgja ja yhteystiedot,
joista vuokralainen voi halutessaan saada lisatietoa kaynnista ja sen syysta.

Pykaldan ehdotetaan lisattéavaksi uusi 4 momentti, johon liséttéisiin informatii-
vinen viittaus lain 14 §:aan. Mainitun lainkohdan mukaan vuokranantajalla on
oikeus saada poliisilta virka-apua, jos tdméan pykalan mukainen paasy huo-
neistoon kielletaan.

24 8. Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus huoneiston vahingoittumisesta ja
puutteellisuudesta. Pykalan otsikkoa tdsmennettaisiin siten, ettéa siind mainit-
taisiin huoneiston vahingoittuminen ja puutteellisuus. Muutos olisi tarpeen,
koska nykyisin pykalan otsikossa mainitaan yleisesti "vuokralaisen ilmoittamis-
velvollisuus”. Jatkossa vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuudesta saadettaisiin
lisdksi ehdotetussa 17 a §:ssé.

26 a 8. Tupakointikielto. Pykala olisi uusi. Pykalasséa saadettaisiin tupakointi-
kieltoa koskevasta olettamasta vuokrasuhteessa. Olettama tarkoittaisi muu-
tosta nykytilaan, jossa tupakointi asuinhuoneistossa tai muussa huoneistoon
littyvalla yksityisella alueella on erikseen pitanyt vuokrasopimuksessa tai
muussa sopimuksessa vuokrasuhteen osapuolten valilla kieltaa. Tupakointi,
kuten myds poltettavaksi tarkoitetun kasviperaisen tuotteen polttaminen tai
sahkdsavukkeen kayttdminen, olisi pykalassa mainituissa tiloissa tai alueilla
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sallittu vain, jos siita olisi erikseen sovittu tai siihen olisi saatu erikseen vuok-
ranantajan lupa.

Pykéaldn 1 momentin mukaan tupakointi huoneistossa tai siihen kuuluvalla par-
vekkeella taikka muussa huoneistoon liittyvassa yksityisessé sisa- tai ulkoti-
lassa olisi kiellettya, jollei tahan ole saatu vuokranantajan lupaa.

Saannoksen tarkoittamat yksityiset sisd- tai ulkotilat ovat alueita, joiden kayt-
téoikeuden vuokralainen johtaa huoneenvuokrasuhteesta ja johon vuokranan-
tajalla on maaraysvalta hallintaocikeutensa perusteella. Naihin tiloihin kuuluvat
huoneiston sisdseinien rajaama sisétila, mutta yleensa myos esimerkiksi
asuntokohtainen parveke tai terassi, oma autotalli tai pysakointipaikka, henki-
I6kohtainen varasto- tai sailytystila, kuten kellari- tai ullakkovarasto, oma piha-
alue seka muu huoneistoon liittyva yksityinen alue, jonka hallinta- ja kayttooi-
keus johdetaan asuinhuoneiston vuokrasopimuksesta. Selvda on myos se,
ettd jos tila tai alue on luovutettu vuokralaiselle siten, ettd AHVL:n sijasta so-
vellettavaksi tulee esimerkiksi liikehuoneiston vuokrauksesta annettu laki tai
maanvuokralaki, ei tupakointikielto tule AHVL:n nojalla sovellettavaksi.

Pykalassa saadetty tupakointikielto ei sen sijaan koskisi alueita tai tiloja, joissa
oleskelu tai joiden kayttaminen edellyttdd jonkun muun tahon kuin vuokranan-
tajan hyvaksyntad, koska talldin kyseessa ei ole tila tai alue, johon vuokranan-
tajalla on yksinomainen maaraysvalta. Esimerkiksi asunto-osakeyhtion hallin-
noiman rakennuksen ja kiinteiston yleiset tilat ja alueet jaisivat siten pykalassa
tarkoitetun tupakointikiellon ulkopuolelle.

Vuokranantaja ei nykyisink&an voi antamallaan luvalla ohittaa lain pakottavaa
sdannosta tai viranomaisen antamaa pakottavaa maaraysta, kuten ei myos-
k&an esimerkiksi sellaista yhtidjarjestyksen maaraysta, jossa tupakointikielto
ulottuu jokaiseen asuinhuoneistoon. Sama koskee sellaisia asunto-osakeyh-
tion yleisia ja yhteisia tiloja, joiden kaytdsta vuokranantaja ei voi maarata. Ta-
man vuoksi sddnnoksessa todettaisiin selvyyden vuoksi, etté tupakoinnin salli-
minen vuokranantajan luvalla edellyttaa sita, etta muu laki, viranomaisen an-
tama maarays tai yhtidjarjestyksen maarays ei luvan antamista esta.

Pykalan mukainen lupa tupakointiin voidaan antaa myos rajoitettuna, eli se voi
koskea vain tiettyja sisa- tai ulkotiloja. Vuokralainen voi saada luvan joko
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vuokrasopimuksessa tai sité erikseen pyydettydéan. Lupa voidaan antaa va-
paamuotoisesti, eikd sen tarvitse olla esimerkiksi kirjallinen. Vuokralaisella on
kuitenkin aina todistustaakka siita, etta vuokranantaja on myontanyt luvan tu-
pakointiin. Taman vuoksi on suositeltavaa, etté lupa pyydetaan kirjallisesti tai
se selvasti merkitaan vuokrasopimukseen.

Ehdotettu tupakointikielto koskisi yleisesti tupakointia, ei siis ainoastaan vuok-
ralaisen itsensa tupakointia. Vuokralaisen tulisi siis huolehtia siita, ettd myos
muut huoneistossa asuvat henkilot, vuokralaisen vieraat seka muut henkilot,
jotka oleskelevat huoneiston sisatiloissa tai muissa sddnndksessa mainituissa
tiloissa vuokralaisen luvalla, noudattavat tupakointikieltoa.

Pykalassa tarkoitettua tupakointikieltoa rikkova vuokralainen syyllistyisi sopi-
musrikkomukseen. Ehdotettu saannos ei muuttaisi nykytilaa siltd osin, mita tu-
pakoinnin kieltdvan sopimusehdon rikkomisesta voi seurata. Tupakointikiellon
rikkominen voisi siis johtaa esimerkiksi siihen, etta vuokralainen ei saa lain 56
8:n tarkoittamaa irtisanomissuojaa tai 57 §:n tarkoittamaa vahingonkorvausta,
kun vuokranantaja irtisanoo sopimuksen vuokralaisen toistuvan tupakoinnin
johdosta.

Tupakointikiellon rikkominen — ilman muiden purkamisperusteiden kasilla oloa
— voi nykyisin olla vuokrasopimuksen purkamisperuste vain poikkeuksellisesti,
eik& uusi s&&dnnds muuttaisi tata Iahtokohtaa. Jatkuva ja runsas tupakointi
huoneistossa voi kuitenkin aiheuttaa merkittavia haittoja, kuten pysyvia tahroja
huoneiston pinnoille seka pysyvié hajuhaittoja pinnoissa ja kiinteisséa kalus-
teissa. Lisaksi tupakansavu voi levita tai kulkeutua yhteisiin tiloihin tai naapuri-
huoneistoihin. Tupakointi voi siis olla lain 61 §:n 1 momentin 5 kohdan tarkoit-
tamaa huoneiston huonoa hoitoa. Runsas ja jatkuva tupakansavun kulkeutu-
minen huoneiston ulkopuolelle yhteisiin tiloihin tai naapurihuoneistoihin voi
myos olla lain 61 §:n 1 momentin 5 kohdan tarkoittamaa hairitsevan elaméan
viettdmista. Tupakoinnista aiheutuvat haitat muille huoneiston asukkaille tai
naapureille taikka huoneiston kunnolle tai arvolle voi tulla arvioitavaksi myods
ehdotettavan 61 8:n 1 momentin 7 kohdan mukaisena purkamisperusteena.

Tupakoinnin haittavaikutukset voivat ilmeté ja vaikuttaa monin eri tavoin ja va-
kavuusastein. Mita suurempia haittoja toistuva tai jatkuva tupakointi erityisesti
muille ihmisille aiheuttaa, sita todennékdisempaa on, ettd vuokrasopimuksen

purkamiselle on perusteet. Vuokrasopimuksen purkaminen tupakoinnin vuoksi
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edellyttaisi yleensa varoituksen antamista. Poikkeuksellisen moitittavissa ta-
pauksissa purkaminen voisi kuitenkin tapahtua ilman varoitusta. Téllainen ti-
lanne voisi syntya esimerkiksi silloin, jos vuokranantaja havaitsee kiellon vas-
taisen tupakoinnin vasta siina vaiheessa, kun huoneistoissa on tupakoitu jo
pitkdan ja runsaasti niin, ettd huoneiston pinnat ja pysyvét kalusteet ovat py-
syvasti pilaantuneet.

Tupakointikiellon voimassa ollessa tupakoinnista huoneistolle aiheutuvia haju-
haittoja ja pintojen likaantumista ei voida pitaa lain 25 §:n 1 momentissa tar-
koitettuna tavanomaisena kulumisena, josta vuokranantaja on lahtokohtaisesti
vastuussa. Nain ollen vuokralainen olisi yleensa velvollinen korvaamaan vuok-
ranantajalle ne ylimaaraiset kustannukset, jotka ovat aiheutuneet tupakoin-
nista aiheutuneiden haju- ja muiden haittojen siivoamisesta ja tupakoinnin
vuoksi uusittavien pintojen ja pysyvien kalusteiden remontoimisesta.

Pykalan 2 momentin mukaan tupakointia koskeva kielto koskisi mygs poltetta-
vaksi tarkoitetun kasviperaisen tuotteen polttamista ja sdhkdsavukkeen kaytta-
mista. S&annos vastaisi sitd, mita tupakkalain 73 8:ssé on saadetty tupakointi-
kieltojen soveltamisesta.

Pykalan 3 momentissa olisi informatiivinen viittaus tupakkalain 2 §:n maaritel-
miin. Tupakoinnilla tarkoitetaan poltettavaksi tai muutoin kuumennettavaksi
tarkoitetun tupakkatuotteen kayttamista (tupakkalain 2 §:n 38 kohta), poltetta-
vaksi tarkoitetulla kasviperaisella tuotteella kasveista valmistettua tupakan
vastiketta, joka on tarkoitettu poltettavaksi (tupakkalain 2 §:n 15 kohta) ja sah-
kosavukkeella tuotetta, jonka avulla voidaan hengittdd sisaan nikotiinipitoista
hoyrya suukappaleen kautta, seka kyseisen tuotteen osia (tupakkalain 2 §:n
18 kohta).

27 8. Vuokran maaraytyminen. Pykalan 2 momenttia ehdotetaan muutetta-
vaksi. Ensinnakin momentin ensimmainen virke ehdotetaan poistettavaksi,
koska indeksiehdon kayton rajoittamisesta annettu laki (1195/2000) ei ole
enaa voimassa. Toiseksi 2 momenttiin ehdotetaan tehtavéaksi eraita vuokralai-
sen asemaa parantavia muutoksia. Lisaksi pykalaan ehdotetaan lisattavaksi
uusi 3 momentti, jossa sdadetdan vuokraan kuulumattomien kayttokorvausten
veloittamisesta vuokralaiselta. Voimassa oleva 3 momentti siirtyisi uudeksi 4
momentiksi.
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Pykaldn 2 momentissa saadettaisiin ehdotuksen mukaan jatkossa my@s siita,
etta vuokranantajan on halutessaan korottaa vuokraa ilmoitettava korotuk-
sesta sekd uudesta vuokrasta ja korotuksen voimaantuloajankohdasta vuokra-
laiselle kirjallisesti. Tama tarkoittaisi muutosta nykytilaan, sill& jatkossa vuok-
ranantajan ilmoitusvelvollisuus kasittaisi kaikki vuokran korotustilanteet —
my0s siis tilanteet, joissa vuokrankorotusehto on yksiselitteinen ja siita kay
selvasti ilmi korotuksen ajankohta ja laskentaperusteet. Pelkka vuokrankorotu-
sehto ei siis sellaisenaan riittéisi vuokran korottamiseen, vaan vuokranantajan
olisi aina myds ryhdyttava aktiivisiin toimiin eli taytettava ilmoitusvelvollisuu-
tensa asianmukaisesti. Koska sdannds olisi pakottava, osapuolet eivat voisi
sopia esimerkiksi siitd, ettad vuokranantajan ei tarvitse lainkaan ilmoittaa vuok-
ran korotuksesta, etta ilmoitusvelvollisuus voitaisiin tayttaa muuten kuin kirjalli-
sesti tai etta vuokralaisen tulisi itse laskea uusi, korotettu vuokra.

Ehdotetulla muutoksella ei kuitenkaan olisi vaikutusta siihen, ettd vuokra maa-
raytyy pykaldn 1 momentin mukaan, eli sen perusteella, mita vuokrasopimuk-
sessa on sovittu. Tama tarkoittaa, ettd oikeus vuokran tarkistamiseen on ol-
tava kirjattuna vuokrasopimukseen tai siitd on muuten sovittava vuokralaisen
kanssa vuokrasuhteen aikana. Vuokranantajalla ei siis edelleenkaan olisi la-
kiin perustuvaa yksipuolista oikeutta korottaa vuokraa vuokrasuhteen aikana.

Kirjallisesta ilmoituksesta on kaytava ilmi ensinnékin se, etta vuokraa aiotaan
korottaa. Toiseksi ilmoituksesta on kaytava ilmi uuden vuokran maara ja mil-
loin vuokralaisen on korotettua vuokraa ryhdyttava suorittamaan.

Vuokranantajalla olisi liséksi velvollisuus antaa vuokralaiselle tiedot vuokran-
korotuksen perusteesta, jos vuokralainen tata pyytad. Korotuksen peruste kay
ilmi vuokrankorotusta koskevasta sopimusehdosta. Vuokranantajan tulisi
pyynnosté antaa tieto myos siita, miten uuden vuokran maaréa on laskettu.
Tama voi koskea esimerkiksi laskentakaavaa tai muita yksityiskohtia, jotka liit-
tyvat uuden vuokran méaarittdmiseen tai laskemiseen. Vuokranantajan on an-
nettava nama tiedot maksutta. Tiedot on toimitettava ilman aiheetonta viivy-
tysta pyynnon vastaanottamisen jalkeen. On suositeltavaa, ettd mainitut tiedot
litetd&n aina jo osaksi korotusta koskevaa varsinaista ilmoitusta.

Korotuksen voimaantulon osalta ehdotetaan, etta korotettu vuokra voisi tulla
voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemista lahinna seu-

199



raavan vuokranmaksukauden, joka yleensa on kalenterikuukausi, alusta. Eh-
dotus vastaa taltd osin voimassa olevan 32 §:n 1 momentin viimeista virketta
kuitenkin silla erotuksella, etta 32 §:n 1 momentissa aikamaare on kaksi kuu-
kautta yhden kuukauden sijaan.

Liséksi momenttiin ehdotetaan lisattavaksi uusi pakottava saannos, jonka mu-
kaan korotettua vuokraa ei saa peria takautuvasti. Vuokranantaja ei voi siten
peria vuokralaiselta korotettua vuokraa ilmoitusta edeltéaneelta ajalta tai ilmoi-
tuksen tekemisen ja sita lahinna seuraavan vuokranmaksukauden alun vali-
selta ajalta. Vuokranantaja voi siis peria korotettua vuokraa aikaisintaan kuu-
kauden kuluttua ilmoituksen tekemisté lahinna seuraavan vuokranmaksukau-
den alusta. Esimerkiksi tilanteessa, jossa kuukausivuokra on ensimmaisena
vuonna 1000 euroa ja vuokrasopimuksessa olevan korotusehdon mukaan
huoneiston kuukausivuokraa korotetaan vuosittain tammikuun 1. paiva 50 eu-
rolla, vuokranantaja ei voi peria vuokralaiselta tammi-maaliskuun ajalta koro-
tettua vuokraa, jos han on tehnyt vuokrankorotusta koskevan ilmoituksen
vasta helmikuussa. Esimerkin tilanteessa vuokranantaja on siten oikeutettu
toisena vuonna periméan vuokraa tammi-maaliskuulta 1000 euroa per kuu-
kausi ja lopuilta kuukausilta 1050 euroa per kuukausi.

Vaikka korotettua vuokraa ei voida peria takautuvasti, sdannos ei esta sita,
ettd vuokrankorotusehtoon tai -perusteeseen vedotaan siten, etta niille anne-
taan taannehtiva vaikutus, kun vuokraa korotetaan harvemmin kuin vuokran-
korotuslauseke mahdollistaisi. Esimerkiksi tilanteessa, jossa vuokranantaja ei
vuokrasopimuksessa olevasta korotusehdosta huolimatta ole useaan vuoteen
korottanut vuokraa, vuokranantaja voisi vedota siihen, etta vuokraa ei vuokra-
suhteen aikana aikaisempina vuosina ole korotettu sovitun mukaisesti. Vuok-
ranantaja ei siis meneté oikeuttaan vedota siihen, ettda myéhemmissé korotuk-
sissa tulisi ottaa huomioon se, etté vuokraa ei aikaisempina vuosina ole koro-
tettu.

Jos esimerkiksi vuokrasopimuksessa olevan korotusehdon mukaan huoneis-
ton kuukausivuokraa korotetaan tai voidaan korottaa vuosittain tammikuun 1.
paiva 3 prosentilla ja kuukausivuokra on ensimmaisena vuonna 1000 euroa,
vuokranantaja ei meneta oikeuttaan vedota toisen ja kolmannen vuoden koro-
tuksiin, jos hén esittda korotusvaatimuksen ensimmaisen kerran vasta neljan-
tend vuonna. Vuokranantaja voisi siis neljantend vuonna korottaa vuokraa si-
ten, etta uusi kuukausivuokra neljantena vuonna olisi 1092,73 euroa
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(1000%(1,03)3). Vaikka tallainen vaatimus saadaan esittaa, kokonaisarvioin-
nissa on silti otettava huomioon, mita vuokran maaran kohtuullisuudesta saa-
detddn. Selvennyksend todettakoon, ettd vuokranantaja on tassa tilanteessa
menettanyt oikeutensa periéd korotettua vuokraa toiselta ja kolmannelta vuo-
delta. Tama tarkoittaa, ettd vuokranantaja ei voisi enaa vaatia vuokralaista
maksamaan kyseiselta ajanjaksolta enempaa kuin 24 000 euron kokonais-
vuokran.

Edelleen selvyydeksi todettakoon, etta jos vuokrasopimuksessa on esimer-
kiksi ehto, jonka mukaan kuukausivuokraa korotetaan tai voidaan vuosittain
korottaa 50 eurolla, vuokranantajan paatos olla tekematta vuosikorotusta usei-
den vuosien ajan ei lahtdkohtaisesti tarkoita, ettd vuokranantaja olisi hiljaisesti
luopunut oikeudestaan vuokrankorotukseen jatkossa tai hiljaisesti hyvaksynyt
vuosikorotusta koskevan sopimusehdon muutoksen. Téllaisessa tilanteessa,
jollei toisin ole sovittu tai olosuhteet muuten selvasti muuta osoita, vahvana
l&ahtbkohtana on siis se, etta ehto pysyy voimassa alkuperaisessa muodos-
saan, ja sen muutoksesta on erikseen sovittava osapuolten kesken.

Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 3 momentti, jossa saadetdan vuokra-
suhteeseen mahdollisesti liittyvien etuuksien korvaamisesta. Ehdotettua 2 mo-
menttia ei siis sovellettaisi tallaisiin korvauksiin. Vuokra suoritetaan vastik-
keena huoneiston kayttdoikeudesta. Muita huoneiston kayttdon liittyvia etuuk-
sia, joita saadaan kayttdon joko huoneenvuokraa vastaan tai eri sopimuksella
ja muuta korvausta vastaan, ovat esimerkiksi lAmmitys, sahko ja huoneistoon
tuleva vesi (HE 304/1994 vp, s. 100-101).

Vuokralaisen maksuvelvollisuus rajoittuu siihen, mité sopijapuolet ovat vuokra-
sopimuksessa tai muuten sopineet. Jos sopijapuolet ovat sopineet vain vuok-
rasta, huoneiston omistamisesta ja sen hallinnan luovuttamisesta vuokranan-
tajalle seuraavien kulujen oletetaan sisaltyvan vuokraan. Vuokranantajan oi-
keus korottaa vuokraa maaraytyy talléin 2 momentin mukaan riippumatta siita,
onko vuokrankorotuksen perusteena kaytto- ja erilliskorvausten nousu tai jokin
muu syy.

Osapuolet voivat kuitenkin sopia, etté vuokralaisen tulee vuokran liséksi suo-
rittaa vuokranantajalle korvaus my6s muista huoneiston kayttoon liittyvista
etuuksista. Esimerkiksi huoneiston sahkdnkulutus on mahdollista mitata todel-
lisen kayton mukaan, jolloin séhkdnkulutuksen voidaan sopia korvattavaksi
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vuokranantajalle k&yton mukaan. Jos huoneistossa ei ole vesimittaria, veden
kaytto ja siitda maksettava korvaus on tavallista sopia huoneistossa asuvien
henkildiden lukumaaran perusteella. Vuokralainen on luonnollisesti velvollinen
korvaamaan tallaiset etuudet vain, jos korvauksen suuruudesta tai sen maa-
raytymisen perusteista on sovittu. Lainkohdan tarkoittamia korvauksia ovat ve-
desté ja sahkosta suoritettavien korvausten lisdksi esimerkiksi autopaikka- ja
saunamaksut.

Etuudesta suoritettava korvaus voidaan sopia maaraytyvan kayton tai kulutuk-
sen mukaan. Vuokranantaja ja vuokralainen voivat esimerkiksi sopia siita, etta
vuokralainen maksaa sahkon kaytén kulutuksensa perusteella. Korvaus voi
perustua myds muuhun kuin todelliseen kulutukseen tai kayttéon. Asunto-osa-
keyhtidissa on esimerkiksi tavallista, ettéd vesimaksu maaraytyy huoneistossa
asuvien henkildiden lukum&aran mukaan. Autopaikan kaytosta suoritettava
korvaus voi puolestaan olla kiintea.

Ehdotetun momentin mukaan vuokranantajan ei tarvitse erikseen ilmoittaa
edelld mainittujen kayttokorvauksien perimisesta vuokralaiselle, jos niiden kor-
vaamisesta ja korvauksen maaraytymisesta on erikseen sovittu. Vuokranan-
taja voisi siis esimerkiksi vuokran yhteydessa peria asukkaiden henkildluvun
mukaan maaraytyvan vesimaksun vuokralaiselta, kunhan tasté on sovittu.

Jos korvaus maaraytyy kulutuksen tai kayton perusteella, vuokranantajan tu-
lee ehdotuksen mukaan ilmoittaa vuokralaiselle korvauksen perimisen yhtey-
dessa tiedot korvauksen perusteesta. limoitettavien tietojen laajuus ja luonne
riippuvat siitd, mit& osapuolet ovat sopineet. Jos esimerkiksi korvaus sdhkosta
on sovittu suoritettavaksi kuukausittain toteutuneen kaytén mukaan, korvauk-
sen perimisen yhteydessa tulee ilmoittaa toteutunut sdhkénkayttd. Siina ta-
pauksessa, etta korvaus ei maaraydy kulutuksen tai kayton mukaan, vuokran-
antajan tulee ilmoittaa vuokralaiselle viipymatta korvauksen maaraytymisen
perusteen muuttumisesta. Esimerkiksi asukkaiden lukumé&éaran mukaan suori-
tettavan vesimaksun méaara vaihtelee usein asunto-osakeyhtion paatésten
mukaisesti. Sama koskee myds esimerkiksi sauna- ja autopaikkamaksuja.
Vuokranantajan tulee siis ilmoittaa vuokralaiselle, jos ndiden maksujen perus-
teet muuttuvat, eli kun esimerkiksi asunto-osakeyhtion yhtiékokous korottaa
vesimaksua.
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Ehdotettujen uusien momenttien vuoksi voimassa oleva 3 momentti siirtyisi
pykalan uudeksi 5 momentiksi. Momentin siséltdon ei ehdoteta muutoksia.

28 8. Vuokraa koskevat suositukset. Pykala ehdotetaan kumottavaksi tarpeet-
tomana. Pykala sisaltda valtuussddnnoéksen, jonka nojalla valtioneuvosto voi
asuntoneuvoston vuokrajaostoa kuultuaan antaa suosituksia vuokrien tarkista-
misesta. Valtuuden nojalla on annettu yksi paatos: valtioneuvoston paatos
suositukseksi eraista asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamistavoista
(409/1998). Myodskaan mainittu paatos ei jaisi enaa voimaan, vaan se kumou-
tuisi. Jatkossa suositusten antaminen vuokrien tarkistamisesta jaisi alan it-
sesaantelyyn varaan.

29 8. Vuokran kohtuullisuuden selvittdminen. Pykalan 2 momenttiin ehdote-
taan tehtavaksi terminologinen tarkennus siten, ettd sana "alioikeus” korvattai-
siin sanalla "karajaoikeus”.

30 8. Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa. Pyk&lan 2 momentin viittaus
lain 6 8:48n ehdotetaan korvattavaksi viittauksella oikeustoimilain 36 §:aan.
Ehdotetun 6 8§:n 1 momentin mukaan muiden kuin kuluttajan ja elinkeinonhar-
joittajan valisen huoneenvuokrasopimuksen sovitteluun sovellettaisiin jatkossa
oikeustoimilain 36 §:44. Taman vuoksi 2 momentin viittaus on tarpeen muut-
taa vastaavasti. Kyse on teknisestd muutoksesta, joka ei tarkoiteta muuttaa oi-
keustilaa.

31 8. Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu. Pykélan 1 momenttiin ehdo-
tetaan tehtavaksi terminologinen tarkennus siten, ettd sana "alioikeus” korvat-
taisiin sanalla "karajaoikeus” ja sana "paatods” korvattaisiin sanalla "ratkaisu”.

32 8. Arava- ja korkotukivuokra-asunnon vuokran korottaminen. Pykalan 1
momentissa oleva viittaus aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kay-
tosta, luovutuksesta ja omaksilunastamisesta annettuun lakiin korvattaisiin
lain nykyisella nimella eli aravarajoituslailla (lain nimike muutettu lailla
1104/2002). Lisaksi 1 momenttiin lisattaisiin viittaus vuokratalojen rakentamis-
lainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annettuun lakiin. Viittaus on tarpeen, jotta
korotettu vuokra voisi tulla voimaan aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua
ilmoituksen tekemista lahinna seuraavan vuokranmaksukauden alusta, eika
siis yleissddnnoksen eli ehdotetun 27 8:n 2 momentin nojalla jo kuukauden
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kuluttua ilmoituksen tekemista seuraavan vuokranmaksukauden alusta. Muilta
osin momentti vastaisi voimassa olevaa lakia.

Pykéaldn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd lainkohta vastaisi
jatkossa vapaarahoitteisia huoneistoja koskevaa ehdotettua 27 8:n 3 moment-
tia. Momenttia sovellettaessa on otettava huomioon, mita edelld 27 8:n 3 mo-
mentin perusteluissa on esitetty.

34 8. Vuokran maksamisen ajankohta. Pykélaan ehdotetaan lisattavaksi uusi
4 momentti, jossa sdadetaan vuokranmaksuvelvollisuudesta tuomion antopéai-
van jalkeiselta ajalta. Voimassa oleva 4 momentti siirtyisi 5 momentiksi.

Pykéaldn uudessa 4 momentissa saadettaisiin siita, etta karajaoikeus voi vuok-
ranantajan vaatimuksesta velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuo-
mion antopdivaa seuraavan kuukauden loppuun saakka, jos vuokralainen vel-
voitetaan muuttamaan pois huoneistosta. Momenttia sovellettaisiin siis tilan-
teessa, jossa kargjaoikeus velvoittaa vuokralaisen muuttamaan pois huoneis-
tosta. Tallainen tilanne syntyy tyypillisesti silloin, kun vuokrasopimus on pu-
rettu, mutta vuokralainen ei tésta huolimatta suostu muuttamaan asunnosta
pois, ja vuokranantaja joutuu taméan vuoksi hakemaan vuokralaisen haatoa
kéarajaoikeudelta. Vuokralaisen haato voi tulla kyseeseen myds muissa vuok-
rasuhteen paattymistilanteissa, kuten irtisanomistapauksessa, jos vuokralai-
nen ei vapaaehtoisesti suostu muuttamaan asunnosta pois tai muusta syysta
luovuta huoneistoa vuokranantajan vapaaseen hallintaan sovittuna ajankoh-
tana.

Jos vuokranantaja haluaa saada vuokraa maksettavaksi sddnntksen nojalla,
hanen tulee esittaa sita koskeva vaatimus. Karéjaoikeus ei siten voi omasta
aloitteestaan velvoittaa vuokralaista maksamaan vuokraa, vaan momentin
mukainen vuokramaksuvelvollisuus edellyttdd aina vuokranantajan vaati-
musta. Karajaoikeudella ei sddnndksen nojalla ole harkintavaltaa, vaan vuok-
ralainen voidaan velvoittaa suorittamaan vuokraa ainoastaan tuomion antopai-
vaa seuraavan kuukauden loppuun saakka, ei muuhun ajankohtaan saakka.

Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd puheena olevalla sddnnoksella ei ole vai-
kutusta pykaléan 3 momenttiin, jonka mukaan vuokra on maksettava myds hal-
lintaoikeuden paattymisen jalkeiselta ajalta, jos vuokralainen tai talta oikeu-
tensa johtanut edelleen kayttda huoneistoa. Jos tuomio annetaan esimerkiksi
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23.9.2025 ja vuokralainen velvoitetaan maksamaan vuokraa 31.10.2025 asti,
mutta h&atoa ei ole ehditty panna taytantoon tai vuokralainen ei ole jattanyt
huoneistoa vuokranantajan vapaaseen hallintaan viimeistaan 31.10.2025, tuo-
mio ei esta vuokranantajaa erillisella kanteella vaatimasta.

Voimassa oleva 4 momentti siirtyisi uuden 4 momentin myéta 5 momentiksi.
Momentin sisaltda ei kuitenkaan ehdoteta muutettavaksi.

37 8. Vuokranantajan ilmoitusvelvollisuus. Pykalan otsikko tarkistettaisiin niin,
ettd siind puhuttaisiin vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuutta koskevan 24 8:n
otsikon tavoin ilmoittamisvelvollisuudesta.

40 8. Asuinhuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen joh-
dosta. Pykalan 2 momentissa tehtéisiin vastaava terminologinen tarkennus
kuin ehdotetussa 31 8:n 1 momentissa.

41 8. Aravavuokra-asuntoa ja korkotukivuokra-asuntoa koskevat rajoitukset.
Pykalassa oleva viittaus aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kay-
tosta, luovutuksesta ja omaksilunastamisesta annettuun lakiin korvattaisiin
lain nykyisella nimella eli aravarajoituslailla. Liséksi pykalan viittaussaannok-
sia tarkistettaisiin lisaamalla viittaus vuokratalojen rakentamislainojen lyhytai-
kaisesta korkotuesta annettuun lakiin. Muilta osin pykala vastaisi voimassa
olevaa lakia.

45 8. Vuokraoikeuden siirto perheenjasenelle. Pykélan 1 momenttia ehdote-
taan muutettavaksi. lman vuokranantajan lupaa tapahtuvan siirron edelly-
tykseksi ehdotetaan, etta siirron kohteena oleva, momentissa tarkoitettu per-
heenjéasen on valittdmasti ennen siirtoa asunut huoneistossa keskeytyksetta
vahintaan vuoden. limaisulla "valittdmasti ennen siirtoa asunut huoneistossa
keskeytyksettd” tarkoitettaisiin, etta perheenjasenen, jolle vuokrasopimus siir-
retdan, on tullut asua huoneistossa yhtéjaksoisesti ja tauoitta ennen siirtohet-
ked. limaisulla pyrittaisiin ensinnékin sulkemaan pois tilanteet, joissa perheen-
jasen on asunut huoneistossa joskus aikaisemmin mutta ei enéa asu siella
siirtohetkella. Toiseksi silla pyrittaisiin sulkemaan pois tilanteet, joissa huo-
neistoissa ei ole asuttu yhtajaksoisesti vahintdan vuotta ennen siirtohetkea.
Esimerkiksi tilanne, jossa perheenjasen on asunut huoneistossa ensin kaksi
vuotta, muuttanut huoneistosta valilla pois, muuttanut sen jalkeen takaisin
huoneistoon ja sitten asunut huoneistossa kolme kuukautta ennen siirtoa, ei
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tayttaisi vaatimusta keskeytyméattomasta asumisesta. Nayttovelvollisuus asu-
misen kestosta on vuokralaisella, joka haluaa siirtda vuokraoikeuden perheen-
jasenelleen. Asumisaikaa arvioitaessa lahtékohtana voidaan pitda ehdotetun
17 a 8:n mukaista ilmoitusta huoneiston asukkaista.

Jos perheenjasen on asunut alle vuoden huoneistossa tai asuminen, vaikka
se olisi ylittanyt vuoden aikarajan, ei ole tapahtunut keskeytyksetta ja valittd-
masti ennen siirtoa, vuokralainen ei siis saisi ilman vuokranantajan lupaa siir-
tda vuokraoikeutta perheenjasenelleen. Vuokranantajan ei talloéin mytskaan
tarvitsisi esittaa perusteluja tai syyta siirron vastustamiselle. Jos taas perheen-
jasen olisi keskeytyksetta ja valittbmasti ennen siirtoa asunut huoneistossa
vuoden tai yli vuoden, vuokranantajan tulisi edelleen, jos hén siirtoa haluaa
vastustaa, esittda perusteltu syy vastustamiselleen.

46 8. Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua. Pykalaan ehdotetaan
lisattdvaksi sdannodkset vuokrasuhteen paattymisesta tilanteessa, jossa kuollut
vuokralainen oli vuokrannut asunnon yksin eika huoneistossa asunut vuokra-
laisen kuollessa taman perheenjasenta. Pykalan sisaltd sailyisi muutoin voi-
massa olevan pykalan mukaisena, joskin momenttien ja virkkeiden jarjestysta
ehdotetaan jasennettavaksi osittain uudelleen.

Pykalan 1 momentin mukaan vuokralaisen kuollessa vuokrasuhde pysyy voi-
massa entisin ehdoin, jollei jaljempéana toisin saadeta, ja vuokralaisen kuolin-
pesé on kuolleen vuokralaisen sijaan vastuussa vuokraehtojen tayttamisesta.
S&annos vastaisi voimassa olevan pykéalan 1 momentin ensimmaista virketta
vahaisin tarkennuksin. Tarkennuksella "kuolleen vuokralaisen sijaan” korostet-
taisiin sitd, ettd kuolinpesa on vastuussa vuokraehtojen tayttamisesta vain
omalta osaltaan. Tama on ollut oikeustila jo nykyisinkin, mutta saannoksessa
ei ole ilmaistu sita yksiselitteisesti. Muut nykyisen 1 momentin virkkeet siirret-
taisiin uudeksi 4 momentiksi.

Uuden 2 momentin mukaan vuokrasopimus paattyisi, jos kuollut vuokralainen
oli vuokrannut asunnon yksin eikéd huoneistossa asunut vuokralaisen kuol-
lessa taman perheenjasentd. Tallaisessa tapauksessa vuokrasuhde paattyisi
ilman irtisanomista kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisesta
paivastd, jonka aikana vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuole-
masta. Voimassa olevan 2 momentin saannokset ehdotetaan siirrettavaksi
paaosin uuteen 3 momenttiin, mutta osin my6s uuteen 5 momenttiin.
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Vuokrasuhteen paattyminen 2 momentin nojalla edellyttaisi ensinnékin, etta
vuokrasuhde on jaényt voimaan vain vuokranantajan ja vuokralaisen kuolinpe-
san valilla. Jos kuollut vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yhdessa toisen
kanssa ja vuokrasuhde on edelleen voimassa toisen vuokralaisen ja kuolinpe-
san valilla, ei nyt puheena oleva momentti tulisi sovellettavaksi. Toiseksi edel-
lytettaisiin, ettd huoneistossa ei asunut vuokralaisen kuollessa tamén 45 8:n 1
momentissa tarkoitettua perheenjasenta. Perheenjasenella tarkoitettaisiin si-
ten vuokralaisen puolisoa, perheeseen kuuluvaa lasta taikka kuolleen vuokra-
laisen tai hanen puolisonsa vanhempaa. Jos joku mainituista henkildista asuisi
huoneistossa, momentti ei tulisi sovellettavaksi, vaan sovellettaisiin pykalan
muita sdannoksia.

Vuokrasuhde paattyisi 2 momentin nojalla ilman irtisanomista kuukauden ku-
luttua sen kalenterikuukauden viimeisesta paivasta, jonka aikana vuokranan-
taja on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta. Kolmas edellytys 2 momentin
soveltamisen olisi siis se, ettd vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen
kuolemasta. Vuokranantaja voi saada tiedon kuolemasta esimerkiksi kuolleen
vuokralaisen omaisilta, naapureilta, kuolinpesalta, asunto-osakeyhtion halli-
tukselta tai isdnnditsijalta, poliisilta tai virallisilta tahoilta, kuten Digi- ja vaesto-
tietovirastolta tai kargjaoikeudelta. Jos vuokranantaja saa tiedon vuokralaisen
kuolemasta esimerkiksi 10.10.2025, vuokrasuhde paattyy saannoksen mu-
kaan 30.11.2025. Pykalan 2 momentin mukaisissa tilanteissa vuokranantaja ja
kuolinpesa voivat aina sopia vuokrasuhteen paattymisesta myds muulla ta-
valla. Osapuolet voivat esimerkiksi sopia, ettd vuokrasuhde paattyy valittd-
masti tai vaikka kahden kuukauden kuluttua vuokralaisen kuolemasta.

Edelleen ehdotetussa 2 momentissa saadettaisiin siitd, etté jos kuolinpesa ha-
luaa jatkaa vuokrasuhdetta viela sen jalkeen, kun kuukausi on kulunut siita,
kun vuokranantaja oli saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta, niin kuolinpe-
san olisi kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle, ettd vuokrasuhdetta halu-
taan jatkaa. Kuolinpesalla olisi siten mahdollisuus ilmoituksellaan jatkaa vuok-
rasuhdetta senkin jalkeen, kun vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen
kuolemasta. TAma jatkamisilmoitus on kuitenkin tehtava ennen kuin vuokra-
suhde 2 momentin nojalla paattyy. Jos vuokranantaja hyvaksyy kuolinpesan
jatkamisilmoituksen, vuokrasuhde jatkuisi entisin ehdoin, jollei osapuolten va-
lill4 toisin sovita. Vaikka kuolinpesén oikeus jatkaa vuokrasuhdetta ei edellyta
vuokranantajan hyvaksyntaa tai suostumusta — siis silloin, kun jatkamisilmoi-
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tus on tehty momentissa saadettyna maardaikana —, vuokranantajalla olisi eh-
dotetun 5 momentin nojalla oikeus perustellusta syysta vastustaa sita, etta
kuolinpesa jatkaa vuokralaisena. Jos jatkamisilmoitus on kuitenkin tehty myo-
hemmin kuin 2 momentissa saadetaan, jatkamisvaatimuksen hyvaksyminen
olisi vuokranantajan harkinnassa ilman tarvetta noudattaa sita, mita ehdote-
tussa 5 momentissa saadetaan. Tallaisessa tilanteessa kyse ei enaa olisi
vuokrasuhteen jatkumisesta, vaan osapuolten valilla solmittaisiin uusi vuokra-
sopimus molempien osapuolten suostumuksella.

Ehdotettu 3 momentti vastaisi sisalloltdan paaasiassa voimassa olevaa 2 mo-
menttia (ks. HE 127/1984 vp, s. 48 ja 49). Merkittavimpana erona olisi se, etta
ehdotetussa 3 momentissa ei enaa saadettaisi vuokranantajan oikeudesta
vastustaa vuokrasuhteen jatkamista, vaan tasta saadettaisiin jatkossa kootusti
uudessa 5 momentissa. Lisaksi erona olisi se, ettd momentissa kaytettaisiin
jatkossa termia "perheenjasen” sen sijaan, ettd momentissa erikseen lueteltai-
siin siin& tarkoitetut henkilot. Kuten ehdotetussa 2 momentissa, tdssa momen-
tissa perheenjasenella tarkoitettaisiin jatkossakin siis 45 §:n 1 momenttia vas-
taavasti kuolleen vuokralaisen puolisoa, perheeseen kuuluvaa lasta taikka
kuolleen vuokralaisen tai hanen puolisonsa vanhempaa. Lisaksi momenttiin
tehtaisiin muita vahaisia teknisia tarkennuksia.

Pykéalan uusi 4 momentti vastaisi sisall6ltdén voimassa olevan 1 momentin
toista, kolmatta ja neljatta virketta (ks. HE 127/1984 vp, s. 48 ja HE 304/1994
vp, s. 74). Momentti vastaisi aiempien sddnndésten tavoin kaikkia tilanteita,
joissa vuokrasuhde on jatkunut vuokralaisen kuoleman jalkeen joko yksin kuo-
linpesan tai kuolinpesan ja toisen vuokralaisen kanssa. Kaytanngssa irtisano-
misoikeudella ei olisi paasaantdisesti merkitystd 2 momentissa tarkoitetuissa
tilanteissa, koska vuokrasuhde paattyisi yleensd nopeammin 2 momentin no-
jalla kuin irtisanomalla vuokrasopimus.

Pykalan uudessa 5 momentissa saédettaisiin kootusti vuokranantajan oikeu-
desta vastustaa vuokrasuhteen jatkumista. Momentti vastaisi sisalléltaan paa-
osin voimassa olevan 3 momentin sdannoksia. Lisdksi voimassa olevan 2 mo-
mentin maininta vuokranantajan perustellusta syysta vastustaa vuokrasuhteen
jatkumista siirtyisi osaksi uutta 5 momenttia. (ks. HE 127/1984 vp, s. 48 ja 49)
Jatkossa uusi 5 momentti ja siind saadetty vuokranantajan oikeus vastustaa
vuokrasuhteen jatkumista perustellusta syysta kasittaisi siten seka ehdotetun
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2 etta 3 momenttien mukaiset jatkamistilanteet. Momenttiin tehtaisiin myos
vastaava terminologinen tarkennus kuin ehdotetussa 31 §:n 1 momentissa.

46 a 8. Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jaanyt omaisuus. Pykala olisi uusi ja
siina sdadettaisiin vuokralaisen kuoltua huoneistoon jadaneestd omaisuudesta
ja vuokranantajan oikeudesta siirtéda tallainen omaisuus toisaalle sen jalkeen,
kun vuokrasuhde on paattynyt. Tarkoituksena on kuitenkin edelleen, etta
vuokranantaja ja kuolinpesé — tai se, joka perintdkaaren sddnndsten nojalla on
oikeutettu ottamaan pesén omaisuuden haltuunsa tai jonka vastuulla pesan
omaisuuden hoitaminen on — sopisivat nopeasti vuokralaisen kuoleman jal-
keen jadmistbomaisuuden kasittelysta ja sen toimittamisesta kuolinpesén hal-
lintaan vuokralaisen kuoleman jalkeen. Kaytanndssa tama ei kuitenkaan aina
ole mahdollista. Pykalassa saadettaisiin lisdksi vuokranantajan huolenpitovel-
vollisuudesta ja kuolinpesan velvollisuudesta korvata vuokranantajalle tarpeel-
liset kustannukset, jotka aiheutuvat omaisuuden sdilyttamisesta ja asian sel-
vittdmisesta. Pykalaan sisaltyisi myos informatiiviset viittaukset ehdotettuun
68 a 8:44n ja eraisiin perintdkaaren (40/1965) saannoksiin.

Pykalan 1 momentissa ehdotetaan saadettavaksi, ettéd huoneistoon tai siihen
liittyviin tiloihin jAanyt kuolleen vuokralaisen omaisuus voidaan siirtdéé vuokran-
antajan toimesta toisaalle sen jalkeen, kun vuokrasuhde on paattynyt. Tyypilli-
simmin kyse olisi tilanteesta, jossa vuokrasuhde on paattynyt ehdotetun 46
8:n 2 momentin nojalla, mutta kyseeseen tulisivat myds muut 46 8:ssé tarkoi-
tetut paattymistilanteet, kuten myds tilanteet, joissa vuokranantaja ja kuolin-
pesé ovat erikseen sopineet vuokrasuhteen paattymisesta. Vuokranantajalla
ei siten ole oikeutta siirtda kuolleen vuokralaisen jaamistdomaisuutta toisiin ti-
loihin ennen kuin vuokrasuhde on paéattynyt, paitsi jos kuolinpesa tai se, joka
perintdkaaren saanndsten nojalla on oikeutettu ottamaan pesan omaisuuden
haltuunsa tai jonka vastuulla peséan omaisuuden hoitaminen on, on antanut ta-
han suostumuksensa.

Omaisuuteen lukeutuisi kaikki sellainen kuolleen vuokralaisen omaisuus, joka
on jaanyt huoneiston sisatiloihin, huoneistoon kuuluvalle parvekkeelle taikka
muuhun huoneistoon liittyvaan yksityiseen sisé- tai ulkotilaan. Tilojen osalta
ehdotus vastaisi sitd, mita ehdotetun 26 a 8:n yhteydessa esitetddn saadetta-
vaksi. Sdannosta sovellettaisiin lAhtokohtaisesti kaikkeen omaisuuteen, joka
edelld mainittuihin tiloihin on jaanyt. Poikkeus tahan olisi tilanne, jossa esimer-
kiksi esineessa olevan merkinnan perusteella on ilmeista, etta esineen tai
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muun omaisuuden omistaa joku muu kuin huoneistossa asunut kuollut vuokra-
lainen. Jos omaisuus kuuluu ilmeisesti muulle asukkaalle kuin kuolleelle vuok-
ralaiselle eika tama asukas enaa kayta huoneistoa, kyseiseen omaisuuteen
sovellettaisiin ehdotettua 68 a §:44. Riittavaa ei siis ole se, ettd vuokranantaja
olettaa omaisuuden kuuluvan muulle huoneiston asukkaalle eiké edes se, etta
han pitaa sita todennakoéisend. Kynnyksen tulee olla korkea. Kéantaen tasta
seuraa se, etta jos tietyn omaisuuden voidaan olettaa kuuluneen kuolleelle
vuokralaiselle, sovellettavaksi tulisivat taman pykalan sdannokset.

Vuokranantaja voi siirtdé kuolleen vuokralaisen omaisuuden "toisaalle”, el
pois huoneistosta tai huoneistoon liittyvista yksityisista sisa- tai ulkotiloista jo-
honkin muuhun sopivaan ja asianmukaiseen tilaan, kuten erilliseen varasto-
tai sailytystilaan. Tilan valinta on vuokranantajan vapaassa harkinnassa,
mutta hdnen on kiinnitettava huomiota siihen, etta tilat valitaan siten, etta jaa-
mistdomaisuus ei vahingoitu siirron aikana tai jalkeen. Ehdotetun 2 momentin
mukaisesti vuokranantaja olisi vastuussa omaisuudelle tahallaan tai huolimat-
tomuudesta aiheuttamistaan vahingoista.

Vuokranantajan on aina suositeltavaa laatia yksinkertainen luettelo jaamisto-
omaisuudesta ja valokuvata se, jotta myohemmin ei syntyisi epaselvyytta
omaisuuden laajuudesta tai sen kunnosta.

Pykaldn 2 momentissa saadettaisiin vuokranantajan huolenpitovelvollisuu-
desta. Ehdotuksen mukaan vuokranantajalla on velvollisuus huolehtia kuol-
leen vuokralaisen huoneistoon tai siihen liittyviin sisé- tai ulkotiloihin jaéneesta
jadmistbomaisuudesta siihen saakka, kunnes se, joka perintbkaaren sddnnos-
ten nojalla on oikeutettu ottamaan pesan omaisuuden haltuunsa tai jonka vas-
tuulla pesan omaisuuden hoitaminen on, ottaa omaisuuden vastaan. Jaamis-
tbomaisuuden voisi siten ottaa vastaan taho, joka perintékaaren sdannésten
nojalla on siihen oikeutettu tai velvoitettu. Riippuen kuolinpesan hallintamuo-
dosta, seka siitd, ovatko pesan osakkaat tavoitettavissa ja missa vaiheessa
pesén selvitys on, 2 momentissa tarkoitetun jaamistdomaisuuden voisi ottaa
vastaan esimerkiksi perintékaaren 18 luvun 3 8:n 1 momentissa tai saman lu-
vun 4 8:n 1 momentissa tarkoitettu taho taikka esimerkiksi perintdkaaren 19
luvussa tarkoitettu pesanselvittdja tai testamentin toimeenpanija taikka valtio-
konttorin nimed&ma valtuutettu, jos perillisid ei ole ja perintd menee perintokaa-
ren 5 luvun mukaan valtiolle.
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Perintbkaaren 18 luvun 3 8:n 1 momentin perusteella sen osakkaan, joka asui
perittdvan kanssa tai joka muutoin voi pitdd huolta omaisuudesta, on otettava
pesan omaisuus hoitoonsa, jos kuolinpesan yhteishallintoa ei joutuisasti
saada aikaan. Mainitussa saannoksessa tarkoitettu hoitovelvollisuus kestaa
niin kauan, kunnes kaikki osakkaat tai se, jonka muutoin on hallittava pesaa,
ovat ottaneet pesan omaisuuden haltuunsa. Edelleen saman saanndksen mu-
kaan leskella on sanottu hoitovelvollisuus siindkin tapauksessa, ettei han ole
perintdkaaren 18 luvun 1 §:n nojalla pesan osakas. Perintdkaaren 18 luvun 4
8:n 1 momentin mukaan, jollei kukaan perintdkaaren 18 luvun 3 §:n 1 momen-
tissa tarkoitettu taho ryhdy vainajan omaisuutta hoitamaan, tulee sen, jolle se
olosuhteisiin katsoen lahinn&a kuuluu, ottaa omaisuus haltuunsa ja kutsua pai-
kalle osakas tai ilmoittaa kuolemantapauksesta oikeudelle. Poliisiviranomai-
nen on myos velvollinen suorittamaan, mita edella on lausuttu, milloin sen
apuun turvaudutaan tai tama& muutoin on tarpeellista. Saman pykalan 2 mo-
mentin mukaan ilmoituksen saatuaan tulee oikeuden, mikali tamé on tarpeen,
maarata toimitsija huolehtimaan siita, mika 3 §:n mukaan on osakkaan velvol-
lisuutena.

Momentissa kaytetylla ilmaisulla "ottaa omaisuuden vastaan” tarkoitettaisiin
sita, ettd omaisuus siirtyy vuokranantajan hallinnasta sille taholle, joka omai-
suuden perintdkaaren saanndsten nojalla voi ottaa vastaan.

Vuokranantajalla on 2 momentissa mainittuna aikana velvollisuus huolehtia
kuolleen vuokralaisen jadmistdomaisuudesta kuin se olisi hanen omaansa.
Huolehtimisella tarkoitetaan sité, ettd vuokranantaja on velvollinen ryhtymaan
kohtuullisiin toimenpiteisiin suojatakseen kuolleen vuokralaisen jaamistéomai-
suutta vahingoittumiselta ja tuhoutumiselta. Huolenpitovelvollisuuden laajuus
maaraytyy tapauskohtaisen arvioinnin perusteella, jossa otetaan huomioon
muun muassa omaisuuden luonne ja arvo. Yleisesti ottaen vuokranantajan
velvollisuudet rajoittuvat omaisuuden suojaamiseen ulkoisilta fyysisilta vau-
rioilta, eika esimerkiksi vakuutusten maksamista yleensé voida vaatia vuok-
ranantajalta, ellei kyseessa ole erityisen arvokas esine. Vuokranantaja on vas-
tuussa omaisuudelle aiheutuneesta vahingosta, jos se johtuu hanen tahalli-
suudestaan tai huolimattomuudestaan.

Vuokranantajan huolenpitovelvollisuus ei kuitenkaan koske jatteita. Vuokran-

antaja voi siten heti havittaa jatteet, kuten ruokajatteet, roskapussit, tyhjat
pahvilaatikot, kertakdyttGastiat, muovipussit ja paperijatteet.
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Pykaldn 3 momentissa olisi informatiivinen viittaus perintokaaren 18 luvun 3 ja
4 §:a4an. Kaytanndssa perintdkaaren 18 luvun 4 8§:n maaraykset tulevat sovel-
lettaviksi tilanteissa, joissa yksin asuva vuokralainen on menehtynyt. Nykyti-
lanteessa on toisinaan ollut epaselvad, kuinka vuokranantajan tulisi toimia, jos
kukaan ei ryhdy hoitamaan kuolleen vuokralaisen asioita tai ota taman vuokra-
huoneistoon jaanytta jadamistdomaisuutta vastaan. Tasta syysta informatiivista
viittausta pidetaén tarpeellisena.

Pykalan 4 momentissa saadettaisiin siita, ettd kuolinpesan varoista on suori-
tettava vuokranantajalle asian selvittdmisesta ja omaisuudesta huolehtimi-
sesta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset siten kuin pesanselvitysveloista
perintdkaaren 21 luvun 1 §:ssa sdadetaan.

Perintdkaaren 18 luvun 5 §:ss& sdadetaan, etta pesén varoista suoritetaan
kohtuulliset hautaus- ja perunkirjoituskustannukset seké pesan hoidosta, hal-
linnosta ja selvityksesta johtuvat tarpeelliset kustannukset (pesénselvitysvelat)
niin kuin 21 luvun 1 8:ss& sdadetaan. Perintbkaaren 21 luvun 1 8:n mukaan
peséanselvitysvelat maksetaan ennen muita velkoja sitd mukaa kuin ne eraan-
tyvat. Vaikka perintokaaressa ei ole luetteloa kustannuksista, joita voidaan pi-
taa tarpeellisina saatettaessa pesaa jakokuntoon, on selvaa, etta kuolinpesan
irtaimiston varastointikustannukset seké kuolinpesan omaisuuden sailymisen
turvaamiseksi ja asian selvittdmiseksi tehtavat toimet ovat perusteeltaan pe-
sanselvitysvelkoja ja siten myos sellaisia tarpeellisia kustannuksia, jotka kuo-
linpesan tulee korvata vuokranantajalle.

Tass& momentissa tarkoitettuina tarpeellisina kustannuksina pidetéén sellaisia
kustannuksia, jotka ovat valttdméattémia vuokranantajan huolenpitovelvollisuu-
den asianmukaiseksi tayttamiseksi ja asian selvittdmiseksi. Tallaisia kustan-
nuksia ovat muun muassa omaisuuden pakkaamisesta, siirtdmisesta ja sailyt-
tamisesta aiheutuvat kulut sekd muista valttamattémista kuluista, jotka johtu-
vat vuokranantajan tekemasta tai teettdmasta tydsta sen varmistamiseksi, etta
jaémistbomaisuus saadaan asianmukaisesti siirrettya kuolinpesélle. Jos jaa-
mistdomaisuus on erityisen arvokasta, voi myds olla tarpeellista, ettéd vuokran-
antaja hankkii jadmistéomaisuudelle omaisuusvakuutuksen, ja talldin myds
vakuutusmaksut tulee korvata vuokranantajalle tarpeellisina kustannuksina.
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Vuokranantajalla on nayttdvelvollisuus siitd, etté asian selvittamisesta ja omai-
suudesta huolehtimisesta aiheutuneet kustannukset ovat olleet seka perus-
teeltaan ettd maaraltaan tarpeellisia ja valttamattomia. Jos kustannukset eivat
merkittavasti poikkea yleisesta tasosta, voidaan lahtdkohtana pitaé, etta omai-
suuden sailyttamisesta, varastoinnista ja huolehtimisesta aiheutuneet muut
kustannukset ovat sekéa perusteeltaan etta maaraltaan tarpeellisia. Sen sijaan
asian selvittamisesta aiheutuvat kustannukset edellyttavat lahtokohtaisesti tar-
kempaa selvitysté seké niiden perusteista ettd maarista. Jos asian selvittami-
nen olisi voitu tehda edullisemmin tai vahemmilla toimenpiteilla ja kyse on ta-
vanomaisesta asiasta, kustannuksia ei yleensa voitaisi pitaa tarpeellisina siltéa
osin kuin ne ylittdvat sen, mita vastaavan asian selvittdmisesta yleensa aiheu-
tuu kustannuksia. Jos toimenpide on kuitenkin ollut tarpeellinen, kun otetaan
huomioon asian selvittamisen olosuhteet, voidaan tavanomaisuudenkin ylitta-
vid kustannuksia pitda tapauskohtaisen harkinnan perusteella tarpeellisina.

48 8. Yhteiselaman tai yhteisen asumisen lopettamisen ja avioeron vaikutus
huoneiston vuokrasuhteeseen. Pykéalan 4 momentissa tehtdisiin vastaava ter-
minologinen tarkennus kuin ehdotetussa 31 8:n 1 momentissa.

52 8. Vuokrasopimuksen irtisanomisaika. Pykalan 1 momenttiin ehdotetaan
kielellistd muutosta. S&ddnnbksessa puhuttaisiin jatkossa siita, milloin vuokra-
sopimuksen irtisanomisaika alkaa kulua, eika siis siité, mista paivasta irtisano-
misaika lasketaan.

Pykalan 2 momentissa sdadettyd vuokranantajan irtisanomisaikaa ehdotetaan
muutettavaksi yli vuoden mutta alle kaksi vuotta kestaneissa vuokrasuhteissa.
Ehdotuksen mukaan vuokranantajan kuuden kuukauden irtisanomisaikaa so-
vellettaisiin, jos huoneiston vuokrasuhde on valittomasti ennen irtisanomista
kestanyt yhtajaksoisesti vahintdéan kaksi vuotta. Aiemmin vuokranantajan kuu-
den kuukauden irtisanomisaika on tullut sovellettavaksi vahintdan vuoden kes-
téneisiin vuokrasuhteisiin. Muutoksen my6téa vuokranantajan kolmen kuukau-
den irtisanomisaika tulisi jatkossa sovellettavaksi alle kaksi vuotta kestaneisiin
vuokrasuhteisiin.

Ehdotettu muutos koskisi vain lain voimaantulon jalkeen tehtyja vuokrasopi-
muksia. Nain ollen ennen lain voimaantuloa tehdyissa vuokrasopimuksissa
vuokranantajan kuuden kuukauden irtisanomisaikaa sovellettaisiin vahintaan
vuoden voimassa olleisiin vuokrasuhteisiin.
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Pykéaldn 4 momenttiin ehdotetaan lisattavaksi sddnnds, joka estéisi sopimasta
vuokrasopimuksen ensimmaisesta mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajan-
kohdasta. Ehdotuksen mukaan sopimusehto, jonka mukaan irtisanomisaika
voi alkaa ensimmaisen kerran tietyn ajan kuluttua vuokrasuhteen alkamisesta,
on mitaton. Jos sopimukseen kaikesta huolimatta sisaltyisi edella kuvattu sopi-
musehto, sopimusta pidettaisiin siis alusta lahtien tavanomaiseen tapaan irti-
sanomisenvaraisena toistaiseksi voimassa olevana vuokrasopimuksena.

Saannos koskisi vain ensimmaista mahdollista irtisanomisajan alkamisajan-
kohtaa. Se ei siis estaisi sopimasta siitd, ettd vuokrasopimuksen irtisanomis-
ajan alkamisajankohta alkaisi saannoéllisesti muuna ajankohtana kuin pykalan
1 momentin mukaan kuukauden viimeisena paivana. Vuokrasopimuksessa
voitaisiin edelleen sopia siita, ettd irtisanomisaika alkaa kulua esimerkiksi vain
kerran vuodessa.

Ehdotetun muutoksen tarkoituksena on selkeyttaa vuokrasopimuksen kestoon
liittyvid sopimuskaytantoja siten, ettéa vuokrasuhteen vahimmaiskestosta sovit-
taisiin jatkossa ehdotetun 4 §:n mukaisesti. Muutoksen tarkoituksena ei sen
sijaan ole estaa sopimasta vuokrasuhteelle vahimmaiskestoa. Taman vuoksi
sopimustulkinnan kautta on mahdollista p&atya siihen, etta osapuolten yhtei-
sena tarkoituksena on ollut sopia vuokrasopimukselle ehdotetun 4 §:n mukai-
nen vahimmaiskesto, vaikka sopimuksessa olisi kaytetty ensimmaiseen mah-
dolliseen irtisanomisajan alkamiseen viittaavia sanamuotoja. Sopimuksen tal-
lainen tulkinta kuitenkin edellyttaa sita, ettd sopimustulkinnan tuloksena voi-
daan todeta sopijapuolten yhteisesti tarkoittaneen muuta kuin mitd sopimuk-
seen on kirjattu. Koska s&&nnds ei tulisi sovellettavaksi jo olemassa oleviin
vuokrasopimuksiin, edella lausuttu koskee luonnollisesti vain sopimuksia,
jotka on tehty lain voimaantulon jalkeen.

54 8. Irtisanomisilmoitus. Pykalan otsikko ehdotetaan muutettavaksi vastaa-
maan muita ehdotettuja muutoksia. Koska esityksessa ehdotetaan saadetta-
vaksi uudet pykalat tiedoksiannosta, pykalan otsikkoa tulee tarkentaa vastaa-
vasti.

Pykalan 3 momentti ja 4 momentti kumottaisiin, koska esityksessa ehdotetaan
saadettavaksi uudet pykalat tiedoksiannosta.
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Pykalda ehdotetaan tadydennettavaksi lisddmalla siihen uusi 6 momentti, jonka
mukaan irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta saadetdan 13 a—d §:ssé. Ky-
seessa on informatiivinen viittaus.

55 8. Vuokrasopimuksen irtisanominen tuomioistuimen luvalla. Pykalan otsik-
koa ja 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Pykalan 1 momentin mukainen
irtisanomismahdollisuus tuomioistuimen luvalla laajennettaisiin koskemaan
kaikkia vuokrasopimuksia riippumatta siita, mitd vuokrasuhteen kestosta tai ir-
tisanomisajan alkamisesta on sovittu. Tama kavisi jatkossa ilmi myos pykalan
otsikosta.

56 8. Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokra-
suhteessa. Pykalan 3 momentissa tehtaisiin vastaava terminologinen tarken-
nus kuin ehdotetussa 31 8:n 1 momentissa.

61 8. Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus. Pyk&lan 1 momenttiin
ehdotetaan lisattavaksi uusi 7 kohta, jonka nojalla vuokranantajalla olisi oi-
keus purkaa vuokrasopimus lainkohdassa jo mainittujen purkamisperusteiden
lisaksi myds muun, erittain painavan syyn vuoksi. Lisdksi 2 momenttia ehdote-
taan muutettavaksi niin, ettd siina viitattaisiin selkeé&sti, mihin purkamisperus-
teisiin se soveltuu.

Pykaldn 1 momenttiin listtdvaksi ehdotettava erittdin painava syy kattaisi jat-
kossa esimerkiksi tilanteet, joissa kasilla on useampi purkamisperuste. Erittain
painava syy voi olla myos yksittaisen purkamisperusteen toistuva tai jatkuva
rikkominen niin, etta teko tai laiminlydnti ei yksittain arvioituna oikeuttaisi vuok-
ranantajaa purkamaan sopimusta. Vastaavasti muu, erittdin painava syy voisi
tapauskohtaisesti olla esimerkiksi ehdotetun 17 a §:n mukaisen ilmoittamisvel-
vollisuuden taikka ehdotetun 26 a 8:n mukaisen tai osapuolten sopiman tupa-
kointikiellon rikkominen. Erittdin painava syy voisi olla myds muun vuokrasopi-
muksessa sovitun velvoitteen tai kiellon rikkominen, kunhan rikkominen voi-
daan arvioida riittdvan vakavaksi.

Erittain painava syy ei edellyttaisi minkdan voimassa olevan lain mukaisen
purkamisperusteen tayttymista tai vuokrasopimuksessa sovitun nimenomai-
sen velvoitteen rikkomista. Erittéin painavan syyn tulee kuitenkin liittya vuokra-
suhteeseen ja vuokrasuhteesta johtuvien velvoitteiden rikkomiseen. Erittain
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painava syy liittyy usein niin kutsuttujen sopimuksen sivuvelvoitteiden rikkomi-
seen. Vuokrasuhteessa vuokralaisen paasuoritusvelvoitteena on vuokran
maksaminen ja huoneistosta huolehtiminen. Sivuvelvoitteet voivat perustua
myo6s esimerkiksi vuokrasuhteissa vakiintuneesti noudatettaviin kaytéantoéihin,
jotka ovat voimassa ilman, etta niista erikseen sovittaisiin. Vuokrasopimuk-
sessa ei esimerkiksi ole tarpeen sopia erikseen siitd, etta huoneistossa ei saa
viettaa tai sallia vietettdvan hairitsevaa elamaa. Hairitsevan elamén viettami-
nen voi kuitenkin olla nykyisinkin olla vuokrasopimuksen purkamisperuste.
Vuokrasopimuksessa ei mydskaan tarvitse erikseen sopia siitd, ettd vuokralai-
nen ei saa uhkailla vuokranantajaa tai naapureita tai viljella huoneistossa huu-
mausaineina kaytettavia kasveja. Oikeuskaytanndssa myods naita seikkoja on
kuitenkin pidetty vuokrasopimuksen purkamisperusteina. Muun erittiin paina-
van syyn toteaminen ei kuitenkaan edellyttaisi sen erikseen arvioimista, onko
kyse sopimuksen sivuvelvoitteen rikkomisesta.

Ehdotettu uusi purkamisperuste voisi tulla sovellettavaksi myds esimerkiksi ti-
lanteessa, jossa vuokralainen viettaa hairitsevaa elaméaa vuokrahuoneiston la-
hiymparistdssa, eli muualla kuin vuokralaisen kaytdssa olevissa kiinteiston tai
rakennuksen yhteisissa tiloissa. Hairitsevan elaman viettamista koskeva pur-
kamisperuste suojaa nykyisinkin ennen kaikkea vuokralaisen naapureiden ko-
tirauhaa. Hairitsevan elaman viettdminen voi hairitd naapureiden kotirauhaa
myds, vaikka vuokralainen ei viettaisi hairitsevaa elamaa huoneistossa tai
vuokralaisen kaytdssa olevissa kiinteiston tai rakennuksen yhteisissa tiloissa.
Sama koskee myo6s esimerkiksi terveyden ja jarjestyksen sailyttamiseksi an-
nettujen sdannosten rikkomista. Erittain painava syy voisi esimerkiksi olla ka-
silld, jos vuokralainen syyllistyy vakavaan véakivaltarikokseen vuokra-asunnon
lahinaapurustossa. Arviointi perustuisi aina kokonaisarvioon, jossa otetaan
huomioon teon ja menettelyn vakavuus, sen yhteys asumiseen tai kiinteiston
kayttoon seka vaikutukset naapureiden ja haapuruston turvallisuudentuntee-
seen ja kotirauhaan. Liséksi arvioinnissa otettaisiin huomioon, onko teko ja
menettely ollut yksittdista vai jatkuvaa ja kuinka lahelld vuokrahuoneistoa se
on tapahtunut. Lievemmat rikokset, kuten napistys, tai rikokset, joilla ei ole
vaikutusta asumiseen tai yleiseen turvallisuuteen ja naapureiden kotirauhaan,
eivat edes toistuessaan yleensa riittaisi purkamisperusteeksi.

Oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen erittdin painavan syyn perusteella ei

muiden purkamisperusteiden tavoin voimassa olevan 3 momentin mukaan
olisi, jos purkamisperusteen aiheuttaneella menettelylla on vahainen merkitys.
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Ehdotetun purkamisperusteen kohdalla 3 momentilla on kuitenkin vahaisempi
merkitys siksi, etta purkamiseen ei voi olla erittdin painavaa syyta, jos purka-
misperusteen aiheuttaneella menettelylla on vahainen merkitys. Purkamispe-
rusteen aiheuttaneen menettelyn vahaista merkitysta tulee arvioida ensisijai-
sesti objektiivisin kriteerein. Arviointi tulee siis perustaa siihen, millainen me-
nettely vuokrasopimussuhteissa yleensa voi oikeuttaa sopimuksen purkami-
seen.

Purkamisperusteen aiheuttaneen menettelyn vahaista merkitysta tulee kuiten-
kin arvioida my6s osapuolten ndkdkulmasta. Menettelylla voi siis olla muu kuin
vahainen merkitys myds, jos vuokralaisen asemassa olevan jarkevan henkilon
(bonus pater familias) olisi tullut ymmartaa, ettd vuokranantajan asemassa
oleva jarkeva henkilo katsoo vuokralaisen toiminnan oikeuttavan sopimuksen
purkamiseen.

Purkamisperusteen olemassaolon arvioinnissa merkitysté voi joskus olla myods
osapuolten subjektiivisilla k&sityksilla. Sopimuksen purkaminen erittain paina-
van syyn perusteella edellyttaisi ehdotetun 62 8:n 1 ja 3 momentin nojalla va-
roituksen antamista purkamisoikeuden kaytdsta paitsi silloin, kun vuokralainen
menetellyt erittdin moitittavalla tavalla. Vuokranantaja voi siis antamalla vuok-
ralaiselle varoituksen ilmoittaa kasityksensa purkamisperusteen olemassa-
olosta. Varoituksen antamisen my6ta vuokralainen ei voi edukseen vedota tie-
tamattomyyteensa siita, etta vuokranantaja on katsonut vuokralaisen toimin-
nan oikeuttavan sopimuksen purkamiseen. Vuokralaisella on varoituksen an-
tamisen my6td myds mahdollisuus korjata toimintaansa. Koska purkaminen
edellyttaa erittdin painavaa syyta, osapuolen subjektiivisella kasityksella pur-
kamisperusteen olemassaolosta ei kuitenkaan voi olla ratkaisevaa merkitysta.

Pykalan nykyisestd 4 momentista seuraisi jatkossa se, ettd vuokranantajan tu-
lee vedota myds muuhun painavaan perusteeseen kohtuullisessa ajassa siita,
kun se on tullut vuokranantajan tietoon.

Pykalan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Nykyisen 2 momentin mu-
kaan huoneiston kayttéon liittyva vuokrasopimuksen purkamisperuste koskee
soveltuvin osin myds vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen kayttssa olevia
kiinteiston tai rakennuksen yhteisia tiloja ja laitteita. Lainkohdan esitdiden mu-
kaan se on tarkoitettu vastaamaan vuoden 1987 huoneenvuokralain 61 8:n 3
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momenttia, jossa oli yksildity ne purkamisperusteet, jotka kattoivat myos vuok-
rasuhteen johdosta vuokralaisen kaytossa olevat kiinteiston tai rakennuksen
yhteiset tilat. Lainkohdan sanamuotoa kuitenkin muutettiin niin, etta voimassa
oleva 2 momentti viittaa vain huoneiston kayttdon. Huoneiston kaytdsta puhu-
taan nimenomaisesti vain 1 momentin 3 kohdassa, jonka mukaan purkamis-
perusteena on huoneiston kaytté muuhun tarkoitukseen tai muulla tavalla kuin
vuokrasopimusta tehtdessa on edellytetty. Voimassa olevan 2 momentin sa-
namuoto ei siis ainakaan selvasti kata tilanteita, joissa vuokralainen syyllistyy
1 momentin 2 seka 4—-6 kohdassa tarkoitettuun menettelyyn muualla kuin huo-
neistossa. Koska lainsdatajan tarkoituksena on ollut viitata kaikkiin purkamis-
perusteisiin, joissa mainitaan huoneisto, sdanndksen sanamuotoa ehdotetaan
tarkastettavaksi vastaavasti niin, etta siina jatkossa viitataan 1 momentin 2—6
kohtiin.

Voimassa oleva 2 momentti viittaa "soveltuvin osin” myos vuokrasuhteen joh-
dosta vuokralaisen kaytdssa oleviin kiinteiston tai rakennuksen yhteisiin laittei-
siin laitteita. S&annos voisi sanotuilta osin viitata lahinnd 1 momentin 5 koh-
taan eli huoneiston huonoon hoitoon. Vuokralaisen kéytdssa olevien yhteisten
laitteiden huonoa hoitoa voidaan jatkossa arvioida ehdotetun 1 momentin 7
kohdan nojalla. TAman vuoksi 2 momentissa ei olisi enda tarpeen "soveltuvin
osinkaan” viitata laitteisiin.

62 8. Varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta. Pykélan 1 momentin ensim-
maiseen virkkeeseen lisattaisiin ehdotettu 61 §:n 1 momentin 7 kohdan purka-
misperuste. Vuokrasopimuksen purkaminen erittain painavan syyn perustella
edellyttaisi siis yleensa varoituksen antamista paitsi, jos vuokralainen on me-
netellyt erittain moitittavalla tavalla. Samalla momentin toiseen virkkeeseen li-
sattaisiin informatiivinen viittaus ehdotettuihin 13 a—d 8:n tiedoksiantosaan-
noksiin. Samalla virke siirrettaisiin uudeksi 2 momentiksi. Samalla voimassa
oleva 2 momentti siirtyisi 3 momentiksi. Vastaavasti voimassa oleva 3 mo-
mentti siirtyisi 4 momentiksi.

Voimassa olevan 3 momentin mukaan varoitusta ei tarvita muun muassa sil-
loin, kun vuokralainen on menetellyt 61 8:n 1 momentin 4 tai 6 kohdassa tar-
koitetussa tapauksessa erittdin moitittavalla tavalla. Erittdin moitittavaan toi-

mintaan liittyva poikkeussdédnnos ulotettaisiin myos huoneiston huonoon hoi-
toon. Poikkeus kattaisi myos ehdotettavan uuden purkamisperusteen. Varoi-
tusta ei siis jatkossa enéa tarvittaisi, jos vuokralainen olisi 61 8:n 1 momentin
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4-7 kohdissa tarkoitetuissa tapauksissa menetellyt erittdin moitittavalla ta-
valla. S&annos olisi jatkossa pykalan 4 momentissa.

66 8. Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus. Pykalan 2 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi. Koska esityksessé ehdotetaan sdadettavaksi uudet pykalat tie-
doksiannosta, saannds tarkastettaisiin vastaamaan ehdotettuja muutoksia li-
saamalla siihen informatiivinen viittaus 13 a—d 8:8&n. Pykal&aan lisattaisiin uusi
3 momentti, jonka mukaan purkaminen olisi tehoton, jos sité ei ole suoritettu
pykalassa saadetylla tavalla. S4dnnos vastaisi voimassa olevan lain tulkintaa,
eika silla siis muutettaisi oikeustilaa. Vastaava irtisanomisilmoitusta koskeva
maininta on voimassa olevan 54 §:n 5 momentissa.

68 8. Muuttopaiva vuokrasopimuksen paatyttyd. Pykalaa ehdotetaan muutet-
tavaksi siten, ettd muuttopaiva olisi jatkossa vuokrasopimuksen paattymis-
paiva.

Sopimus paattyisi sind paivana, jona se irtisanomisen tai purkamisen taikka
sovitun vuokra-ajan kuluttua paattyy. Paattymisajankohta siten maaraytyisi irti-
sanomisilmoituksen tai purkamisilmoituksen mukaan. Sopimus voi my6s paéat-
tya siten, ettd sopimusosapuolet sopivat sen paattymisajankohdasta. Muutto-
paiva olisi siten sama paiva kuin sopimuksen paattymispaiva. liman erillista
mainintaakin on selvaa, etta huoneisto tulee luovuttaa muuttopaivané koko-
naan vuokranantajan hallintaan. Muuttopdivana olisi siten my6és muutettava,
jollei muuta ole sovittu.

Muuttopaivasta voitaisiin kuitenkin sopia toisinkin kuin pykaldssa ehdotetaan
saadettavaksi. Osapuolet voisivat esimerkiksi sopia, ettd muuttopaiva on
vuokrasopimuksen paattymisen jalkeinen arkipaiva.

68 a 8. Vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt omaisuus. Pykala olisi
uusi ja siina sadadettaisiin huoneistoon jddneesta omaisuudesta tilanteessa,
jossa vuokrasuhde on paattynyt ja huoneistossa ei enda asuta. Ehdotettu py-
kala koskisi vain tapauksia, joissa vuokralainen ja muut asukkaat ovat hylan-
neet huoneiston tai muuten poistuneet huoneistosta vapaaehtoisesti. Pykalaa
ei siis sovellettaisi, jos olosuhteiden perusteella voidaan paatelld, etta huo-
neistossa edelleen asutaan tai sita kaytetaan. Talloin tulisi viime kadessa yha
hakea vuokralaisen haatoa. Pykalaa sovellettaisiin myds silloin, kun kyse on
omaisuuden unohtamisesta huoneistoon. Pykéalassa ei siis tehtaisi eroa sen
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suhteen, onko omaisuus esimerkiksi tahallaan jatetty huoneistoon vai onko se
unohdettu huoneistoon huolimattomuuden vuoksi. Lisdksi pykalassa saadet-
taisiin vuokranantajan huolenpitovelvollisuudesta tietyn maaraajan ajan ja
vuokralaisen velvollisuudesta korvata vuokranantajalle huolenpidosta aiheutu-
neet kohtuulliset kustannukset. Pykalassa ehdotetaan saadettavaksi myos
omaisuuden myynnin edellytyksista seka eraista poikkeuksista omaisuuden
omistusoikeuden siirtymisen osalta.

Pykaldn 1 momentissa ehdotetaan saadettavaksi, ettd huoneistoon tai siihen
liittyviin tiloihin jAanyt omaisuus siirtyisi kuukauden tai kuuden kuukauden ku-
luttua vastikkeetta vuokranantajalle, jos vuokralainen tai muu asukas ei mai-
nittuna aikana ota omaisuutta haltuunsa. Omaisuuteen lukeutuisi kaikki sellai-
nen omaisuus, joka on jaédnyt huoneiston sisatiloihin, huoneistoon kuuluvalle
parvekkeelle taikka muuhun huoneistoon liittyvaan yksityiseen sisa- tai ulkoti-
laan. Tilojen osalta ehdotus vastaisi sita, mitd ehdotetun 26 a §:n yhteydessa
esitetdan saadettavaksi. Sddnnostéa sovellettaisiin l1&ahtokohtaisesti kaikkeen
omaisuuteen, joka edell& mainittuihin tiloihin on jaanyt. Poikkeus tahan olisi ti-
lanne, jossa esimerkiksi esineessa olevan merkinnan tai muun erityisen olo-
suhteen perusteella kay ilmi, etté4 esineen tai muun omaisuuden omistaa joku
muu kuin huoneistossa asunut vuokralainen tai muu asukas. Huoneistossa
asuneella muulla asukkaalla tarkoitetaan esimerkiksi vuokralaisen perheenja-
senid ja alivuokralaista. Voidaan olettaa -kynnyksen ylittyminen ei edellyté ko-
vin korkeaa todennéakdisyysastetta. Todennakoisyyskynnysta on pidettava
matalana, jos kyse ei ole yhteiskayttétiloista, joissa edelleen asuu muita vuok-
ralaisia.

Vuokranantajan on aina suositeltavaa laatia yksinkertainen luettelo arvok-
kaista esineista ja valokuvata ne, jotta epaselvyytta jadneestda omaisuudesta
ei syntyisi.

Edelleen 1 momentissa sdadettaisiin maaraajoista, jolloin omaisuus siirtyy
vuokranantajalle. Kun méaréaika on kulunut eika vuokralainen tai muu asukas
ole vastaanottanut omaisuutta, nama menettavét oikeutensa omaisuuteen, ja
se siis siirtyy vastikkeetta vuokranantajalle. Maaraaika on kuukausi siitd, kun
vuokralainen on vastaanottanut vuokranantajan tekeman ilmoituksen omai-
suudesta ja omistusoikeuden siirtymisesta. Lahtokohtaisesti vuokranantajan
tulee antaa vuokralaiselle kirjallinen ilmoitus omaisuudesta ja omistusoikeu-
den siirtymisesta. limoituksessa tulee mainita, ettéd vuokralaisen omaisuutta on
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jadényt huoneistoon ja ettd omaisuus siirtyy vuokranantajan omistukseen, jos
sita ei noudeta tiettyyn paivamaaraan mennessa. Paivamaara maaraytyisi sen
mukaan, onko tiedoksiannossa kaytetty kirjepostia vai sdhkdista viestintaka-
navaa. Jos ilmoitus annetaan tiedoksi kirjepostina, paivamaaraksi tulee mer-
kita lahettamispaivamaara lisattyna vahintaan kuukaudella ja seitsemalla pai-
valla. Jos taas ilmoitus annetaan tiedoksi séahkdista viestintdkanavaa kayt-
téden, paivamaaréaksi tulee merkita lahettamispaivamaara lisattyna vahintaan
kuukaudella ja kolmella paivalla. Liséksi ilmoituksessa tulee kertoa, etta omai-
suus voidaan tietyissa tilanteissa myyda, lahjoittaa tai jopa havittaa. Luonnolli-
sesti ilmoitukseen tulee sisallyttda myos vuokranantajan yhteystiedot.

Niiden tilanteiden varalta, ettd vuokranantaja ei pysty tavoittamaan vuokra-
laista tdm&n muutettua pois, 1 momentissa ehdotettaisiin sdadettavaksi siita,
ettd omaisuus siirtyisi joka tapauksessa vuokranantajalle kuuden kuukauden
kuluttua siitd, kun vuokralainen on jattanyt asunnon. S&annos ei siten edellyt-
taisi, ettd vuokranantaja olisi tosiasiassa yrittanyt tavoittaa vuokralaista, vaikka
sdannoksen tarkoituksena onkin huomioida tallainen tilanne. Ehdotuksessa
lahdetaan siita oletuksesta, ettd vuokranantajalla on aina intressi tehda vuok-
ralaiselle ilmoitus omaisuuden noutamisesta, jotta kuukauden maaraaika al-
kaisi kulua ja vuokranantajan huolehtimisvelvollisuus ja sitd seuraava vahin-
gonkorvausvastuu paattyisi. Jos ei ole luotettavaa selvitysta siitd, milloin vuok-
ralainen tosiasiassa jatti huoneiston, méaraaika laskettaisiin siité ajankoh-
dasta, jolloin vuokranantaja sai asunnon haltuunsa.

Pykalan 2 momentissa saadettaisiin vuokranantajan huolenpitovelvollisuu-
desta. Ehdotuksen mukaan vuokranantajalla on velvollisuus huolehtia asun-
toon jadneesta omaisuudesta siihen saakka, kunnes vuokralainen vastaanot-
taa sen tai kun maéardaika 1 momentin mukaisesti on kulunut. Vuokranantajan
tulee mainittuna aikana huolehtia omaisuudesta, kuin se olisi hdnen omaansa.
Omaisuudesta huolehtimisella tarkoitetaan, etté vuokranantaja on velvollinen
ryhtymaéan kohtuullisiin toimenpiteisiin suojatakseen vuokralaisen omaisuutta
vahingoittumiselta ja tuhoutumiselta. Huolenpitovelvollisuuden laajuus maa-
raytyy tapauskohtaisen arvioinnin perusteella, jossa otetaan huomioon muun
muassa omaisuuden luonne ja arvo. Yleensa vuokranantajan velvollisuudet
rajoittuvat omaisuuden suojaamiseen ulkoisilta fyysisilta vaurioilta, eikéa esi-
merkiksi vakuutusten maksamista yleensa voida vaatia vuokranantajalta, ellei
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kyseessa ole erityisen arvokas esine. Vuokranantaja on vastuussa omaisuu-
delle aiheutuneesta vahingosta, jos se johtuu hdnen tahallisuudestaan tai
huolimattomuudestaan.

Vuokranantajan huolenpitovelvollisuus ei kuitenkaan koske kaikenlaista omai-
suutta. Vuokranantaja voi heti havittaa jatteet ja muun selvasti arvottoman
omaisuuden. Suoranaisella jatteella tarkoitetaan pddasiassa esineita, jotka
yleensa heitetaan pois muuton yhteydessa. Téllaisia ovat esimerkiksi ruokajat-
teet, roskapussit, pahvilaatikot, kertakayttdastiat, muovipussit, paperijatteet
jne. Selvasti arvottomia ovat yleensé taas esineet, joilla ei ole jalleenmyyntiar-
voa tai kayttéarvoa. Tallaisia esineita voivat olla esimerkiksi kuluneet vaatteet,
rikkindiset tai pahasti vaurioituneet huonekalut, rikkindiset elektroniikkalaitteet
tai muut kayttokelvottomat esineet, joiden arvo on olematon tai todella vahai-
nen. Sanotusta seuraa, etta vuokranantajan ei tarvitse sailyttaa esineita, joi-
den arvo on niin vahainen, ettd niiden sailyttdminen ei ole jarkevaa. Selvasti
arvottomia tai jatteita eivat myoskaan ole esineet, joilla on omistajalleen tun-
nearvoa. Esineita, joilla yleensa voidaan olettaa olevan tunnearvoa, ovat esi-
merkiksi valokuvat, perinto- ja perinne-esineet, taideteokset ja maalaukset,
lasten piirustukset, henkilokohtaiset kirjeet ja kortit sek& mitalit ja palkinnot.
Tallaisia esineita ei siten yleensa tulisi kasitella jatteena eikd havittaa.

Pykalan 2 momentissa saadettaisiin lisdksi siita, ettd vuokralainen on velvolli-
nen korvaamaan vuokranantajalle huolenpidosta aiheutuneet tarpeelliset kus-
tannukset. Tarpeellisia ovat kustannukset, jotka ovat valttamattdmia omaisuu-
desta huolehtimiseksi. Kustannuksilla tarkoitetaan sekéa omaisuuden sailytta-
misesta aiheutuvia kuluja etta korvausta vuokranantajan tekemasta tai teetta-
masta tyosta. Jos huolenpidosta aiheutuvat tarpeelliset kustannukset ylittavat
omaisuuden kayvan arvon, kyse on yleensa jaljempana 3 momentissa tarkoi-
tetuista kohtuuttomista kustannuksista. Poikkeuksen voivat muodostaa esi-
merkiksi esineet, joilla on vuokralaiselle tunnearvoa.

Pykalan 3 momentin mukaan vuokranantajalla olisi kuitenkin 2 momentista
huolimatta oikeus myyda omaisuus vuokralaisen lukuun, jos omaisuuden huo-
lenpidosta aiheutuu kohtuuttomia kustannuksia tai kohtuutonta haittaa. Se,
ettd vuokranantajalla on oikeus myyda omaisuus vuokralaisen lukuun, merkit-
see, etta vuokranantaja on velvollinen maksamaan vuokralaiselle sen osan
myyntituloista, jota ei kdytetd omaisuuden sailyttamiseen ja myyntiin liittyvien

222



kustannusten kattamiseen. Momentissa ei sen sijaan maariteltaisi menettely-
tapaa sille, miten myynti on toteutettava. Lahtokohtana voidaan kuitenkin pitaa
sitd, ettd myynnissa pyritaan hyvaan tulokseen. Myyntitavan valinnassa tulisi
ottaa huomioon saatavissa oleva kauppahinta ja myyntikustannukset. Estetta
ei olisi mydskaan sille, ettd myynti annettaisiin ulkopuolisen tehtavaksi.

Kohtuuttomien kustannusten arvioinnissa tulee ottaa huomioon, mitéa edella 2
momentin yhteydessa on lausuttu. Lahtokohtaisesti kustannukset ovat siis
kohtuuttomat, jos ne ylittavat omaisuuden arvon. Kohtuutonta haittaa taas voi
sdilytyksesta aiheutua esimerkiksi silloin, kun asuntoa ollaan vuokraamassa
uudelleen eikd vuokranantajalla ole vaihtoehtoisia varastointimahdollisuuksia.
Kohtuuttomuuden kynnys on matalampi, jos omaisuus vie paljon tilaa. Arvi-
ossa on siten otettava huomioon omaisuuden luonne ja arvo seké tosiasialli-
set varastointimahdollisuudet. Vuokranantajalta ei voida esimerkiksi edellyttaa
erillisten ja hintavien sailytystilojen hankkimista vahaarvoisen omaisuuden
VUOKSI.

Liséksi 3 momentissa sdadettaisiin siita, etta jos vuokranantajalla on syyta
epdilla, ettd myyntitulot eivat kata huolenpito- tai myyntikustannuksia, h&n voi
myynnin sijaan lahjoittaa tai havittdd omaisuuden. Kynnysta ei voida asettaa
kovin korkeaksi. Kynnys ylittyy silloin, kun asioita huolellisesti harkitseva ihmi-
nen havaintojensa perusteella paatyisi siihen, ettd myyntitulot eivat kata
myyntikustannuksia. Varmuutta tai suurta todennakdgisyytta ei siten vaadita,
mutta toisaalta pelkka vaite tai oletus ei kuitenkaan riita ylittdmaan kynnysta.
Vuokranantajan tuleekin tarvittaessa kyeta konkreettisin seikoin osoittamaan,
ettd omaisuuden luonne ja arvo ja muut olosuhteet huomioon ottaen myyntitu-
lot eivéat tulisi kattamaan huolenpito- tai myyntikustannuksia. Koska omaisuus
ei siirry vuokranantajan omistukseen ennen kyseisen maaraajan paattymista,
muun kuin jatteiden tai selvasti arvottaman omaisuuden myynti, havittdminen
tai lahjoittaminen ennen maardajan paattymista tapahtuu aina vuokranantajan
omalla vastuulla, ja han voi talldin joutua korvausvelvolliseksi.

Pykalan 4 momentissa saadettaisiin eraistéd omaisuuslajeista, joiden ehdote-
taan jadvan pykalan soveltamisalan ulkopuolelle ja joiden omistusoikeus ei
siirry vuokranantajalle. Loytotavaralaissa (778/1988) on lueteltu erdita omai-
suuslajeja, jotka on valittdmasti toimitettava poliisille tai joihin I10ytaja ei saa
omistusoikeutta. Loytétavaralaki on soveltamisalaltaan yleinen. Se koskee pe-
riaatteessa kaikenlaisten omistajan tai haltijan kadottamien irtainten esineiden

223



talteen ottamista. Laissa on nimenomaisesti todettu, ettei lakia sovelleta esi-
neeseen, jonka omistaja on ilmeisesti hylannyt. Esineen kunnosta, arvosta,
|0ytdpaikasta ja muista olosuhteista riippuu, milloin esine on katsottava hyla-
tyksi. Hylatyt esineet saa niiden l0ytgja pitaa. Epaselvissa tapauksissa on so-
vellettava |0ytdtavaroita koskevia sddnnoksia. (Ioytétavaralain 1 § ja HE
29/1988 vp, s. 11) Koska nyt ehdotetussa pykélassa tarkoitettua omaisuutta ei
voida pitdd kadonneena ja koska arvio siitd, onko omistaja omaisuuden ilmei-
sesti hylannyt, ei ole yksinkertainen tai selva, l6ytotavaralaki ei lahtokohtai-
sesti tule sovellettavaksi ilman erillista sdannodsta. Taman vuoksi 4 momen-
tissa viitattaisiin siihen, etta loytotavaralakia sovelletaan aina, kun kyse on
momentissa mainitusta omaisuudesta.

Ensinnakin |0ytotavaralain sdannoksia sovellettaisiin silloin, kun kyse on omai-
suudesta, jonka hankkiminen tai hallussapito on kiellettya tai vaatii viranomai-
sen luvan (ks. l6ytétavaralain 4 §:n 1 momentti). Tallainen omaisuus on valit-
tomasti toimitettava poliisille. Toiseksi I0ytétavaralain sddnnoksia sovellettai-
siin, jos huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jaanyt omaisuus on polkupydra
tai mopo (ks. l6ytétavaralain 17 8). Kolmanneksi Ioytotavaralain saannokset
tulisivat sovellettavaksi, kun omaisuuslaji on mainittu ldytotavaralain 18 8:n 1
momentissa. Tallaista omaisuutta ovat asiakirjat, jotka voidaan kuolettaa ja
joiden omistaja ei ole tiedossa, laakkeet, avaimet, henkil6- ja lupatodistukset,
pankki- ja luottokortit sek& muu vastaava omaisuus ja omaisuus, jonka hankki-
miseen tai hallussapitoon vaaditaan lupa, jollei I6ytajalla ole sellaista lupaa
(ks. tarkemmin HE 29/1988 vp, s. 15-16). Kaikkeen edella mainittuun omai-
suuteen sovelletaan siis I0ytotavaralakia ja siind madriteltyja menettely- ja toi-
mintatapasaannoksia. Selvyyden vuoksi todettakoon kuitenkin, ettd jos huo-
neistosta l6ytyy kyseessa olevan Kiinteiston avaimia, niita ei tarvitse toimittaa
poliisille, kuten Ioyt6tavaralaki normaalisti edellyttaa.

Ehdotetussa 5 momentissa saadettaisiin siitd, ettd omistusoikeus omaisuu-
teen ei siirry eikd omaisuutta saa myyda, jos osapuolet ovat sopineet toisin tai
jos jokin muu laki toisin maéaraa. Jos vuokrasopimuksessa tai muussa sopi-
muksessa on erikseen sovittu esimerkiksi siita, ettd vuokralaisen huoneistoon
jattaman omaisuuden omistusoikeus ei siirry tai siirtyy vain tietyin ehdoin
vuokranantajalle, omaisuus ei siirry vuokranantajalle taman pykalan nojalla.
Osapuolet voivat sopia myds esimerkiksi siitd, ettei vuokranantajalla ole oi-
keutta myyda vuokralaisen omaisuutta, vaikka pykaldassa asetetut myynnin
edellytykset tayttyisivat.
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Momentissa viitattaisiin myds muihin lakeihin. T&ll& viittauksella tarkoitetaan
sita, etta jos huoneistosta I0ytynyt omaisuus on luonteeltaan sellaista, etta sen
omistusoikeus ei voi siirtyd vuokranantajalle sen vuoksi, ettd muussa laissa
toisin saadetdan, sovellettavaksi tulevat tuon muun lain tai sen nojalla annetut
sdannokset. Tietynlaiset omaisuuslajit kuuluvat esimerkiksi valtiolle (ks. mui-
naismuistolaki 295/1963) tai puolustusvoimille (ks. asetus puolustusvoimille
kuuluneen tavaran loytamisesta ja pelastamisesta 84/1983).

77 8. Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot. Pykdlan 1 momentin 2. virkkeen viit-
tausta tiedoksiannon osalta muutettaisiin, koska esityksessé ehdotetaan séa-
dettavaksi uudet pykéalat tiedoksiannosta.

Pykalan 3 momentissa tehtaisiin vastaava terminologinen tarkennus kuin eh-
dotetussa 31 8:n 1 momentissa.

89 8. Tyo6- tai virkasuhteen paattymisen jalkeiseltd ajalta suoritettavan vuokran
suuruus. Pykalan 2 momentissa oleva kirjoitusvirhe ehdotetaan korjattavaksi.

7.2  Laki litkehuoneiston vuokrauksesta

4 a 8. Kirjallisen muodon tayttaminen sahkdisesti. Pykala olisi uusi ja siina sel-
vennettaisiin, miten lain tarkoittama kirjallinen muoto rinnastuu sahkdiseen
muotoon. Pykalan tarkoituksena on turvata se, etta vastaanottaja saa sopi-
muksen, ilmoituksen tai varoituksen siten, ettd han voi sailyttaa sen ja tarvitta-
essa vedota siihen. Ehdotettu pykala koskisi kaikkia lain sddnnoksia, joissa
edellytetaan sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen tekemista kirjallisesti.

Ehdotetun pykalan mukaan laissa tarkoitettuna kirjallisena sopimuksena, il-
moituksena tai varoituksena pidetdan myds sellaista sahkoista sopimusta, il-
moitusta tai varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa ole-
vassa sahkdisessd muodossa. Sahkoisella sopimuksella, iimoituksella ja va-
roituksella tarkoitettaisiin kaytetysta teknologiasta riippumatta mitéa tahansa di-
gitaalisessa muodossa tapahtuvaa viestintdd. Sahkdisen sopimuksen, ilmoi-
tuksen tai varoituksen tulee olla yleisesti luettavissa séhkdisessa muodossa,
jotta vastaanottaja voisi ottaa siita selon. Lahettajan tulee siten kayttaa sel-
laista sahkoistd muotoa, jonka lukemiseen tarvittavia ohjelmia on yleisesti tar-
jolla.
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Ehdotetun saannoksen "yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevalla
sahkoisella muodolla” tarkoitetaan sita, ettd vastaanottaja voi tallentaa ja toi-
sintaa hanelle osoitetun séhkdisen sopimuksen, ilmoituksen tai varoituksen
muuttumattomana siten, etta se on saatavilla my6hempaé kayttéa varten.
Vaatimuksen tayttaisi siten esimerkiksi sahkdpostitse tehty sopimus, joka on
toisen sopimusosapuolen toimesta lahetetty saman siséaltdisend molemmille
osapuolille ja jonka sisallén muuttumattomuus on siten varmistettavissa. Sa-
moin vaatimuksen tayttaisi esimerkiksi sahkoisessé asiakasportaalissa tehty
ilmoitus, jos ilmoitus on tallennettavissa esimerkiksi sellaisena PDF-tiedos-
tona, joka voidaan myéhemmin myd@s toisintaa.

Saannokseen sisaltyy myds vaatimus siita, etta sahkodinen sopimus, ilmoitus
tai varoitus sdilyy vastaanottajan tallennettavissa ja toisinnettavissa asianmu-
kaisen ajan. Jos lahettgja voi kontrolloida aikaa, jolloin sopimus, ilmoitus tai
varoitus on tallennettavissa, hanen tulee huolehtia siita, etta se on tallennetta-
vissa palvelusta riittdvan pitkaan. Esimerkiksi jos sahkdinen ilmoitus on tallen-
nettavissa vain vuokranantajan omasta asiointijarjestelmasta, vuokranantajan
tulee huolehtia siita, etta vuokralaisella sailyy asianmukaisen ajan paasy jar-
jestelméan, josta han voi tallentaa saapuneen ilmoituksen itselleen. Jos sah-
kéinen sopimus, ilmoitus tai varoitus on puolestaan lahetetty tavallisella sah-
kopostilla tai sen liitteena vuokralaiselle, asianmukaisen ajan kriteeri tayttyy,
koska saapuneiden viestien ja siten sahkodisen sopimuksen, ilmoituksen tai va-
roituksen tallentaminen ja sailyttdminen riippuvat ilmoituksen saajasta itses-
taan.

Ehdotettu saannds ei edellytd muuta tai enempéaa kuin mitd sahkoisen viestin-
nan palveluista annetussa laissa (917/2014) saadetaan. Edella kohdassa 2.2
nykytilaa on kuvattu niin, etta sdhkdisen viestinnan palveluista annetun lain
181 8:n ilmaisulla "jonka sisaltda ei voida yksipuolisesti muuttaa ja joka sailyy
osapuolten saatavilla” on tarkoitettu alkujaan samaa kuin mité lainsdadan-
ndssa nykyisin kuvataan ilmaisulla "joka on yleisesti tallennettavissa ja toisin-
nettavissa olevassa séhkodisessa muodossa kayttotarkoituksen kannalta asi-
anmukaisen ajan”. Taman vuoksi ehdotettu saannds ei muuttaisi sité, miten
séhkoinen viestinta nykyisinkin rinnastetaan kirjallisuusvaatimukseen.

5 8. Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelu. Pykéalan 1
ja 2 momentteja ehdotetaan muutettavaksi.
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Pykéaldn 1 momentin sdaannodkset kohtuuttoman vuokrasopimuksen ehdon so-
vittelusta ehdotetaan korvattavaksi informatiivisella viittauksella oikeustoimila-
kiin ja kuluttajansuojalain 4 lukuun. Samalla voimassa olevan 2 momentin viit-
taussdédnnokset kuluttajansuojalakiin ja vuokran méaaraé koskevan ehdon so-
vitteluun sovellettaviin LHVL:n muihin sdannoksiin siirrettaisiin 1 momenttiin.
Viittausta vuokran maaran sovitteluun sovellettavista sdannoksista tarkennet-
taisiin niin, ettd viittaus kohdistuisi lain 25 ja 26 8:44n. Saannoksessa mainit-
taisiin vuokran maaraa koskevien ehtojen liséaksi myés vuokran maaraytymista
koskevat ehdot.

Vuokrasopimuksen ja sen ehdon kohtuullisuutta arvioitaisiin jatkossa siis aina
joko oikeustoimilain 36 §:n tai kuluttajansuojalain 4 luvun sédénndésten nojalla,
riippuen siitd, onko kyse kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisesta vuokra-
sopimuksesta vai muiden tahojen vélisestad sopimuksesta. Muiden kuin kulut-
tajien ja elinkeinonharjoittajien valisten vuokrasopimusten ehtojen kohtuulli-
suutta arvioitaisiin jatkossa lain 5 8:n 1 momentin sijaan oikeustoimilain 36 8:n
nojalla. Vuokrasuhteissa noudatettava hyva tapa voitaisiin jatkossakin ottaa
huomioon arvioitaessa ehdon kohtuuttomuutta oikeustoimilain 36 8:n perus-
teella.

Pykalan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etté siina huomioitaisiin
sopimusehtodirektiivin (93/13/ETY) edellyttama poikkeus kuluttajan ja elinkei-
nonharjoittajan valisessa sopimuksessa. Ehdotettu 2 momentti tarkoittaisi
poikkeusta ehdotettuun 1 momenttiin. Poikkeus koskisi seka vuokran maaraa
ettd vuokran maaraytymista koskevia ehtoja, joista ei ole erikseen neuvoteltu
ja joita ei ole laadittu selkedsti ja ymmarrettavasti. Tallaisiin ehtoihin sovellet-
taisiin aina yksinomaan kuluttajansuojalain 4 luvun sdannoksia. Vuokralainen
saisi kuitenkin myés 2 momentin tarkoittamissa tilanteissa LHVL 25 §:n 2 mo-
mentin mukaista irtisanomissuojaa.

Ehdotettu 2 momentin poikkeus ei koske erikseen neuvoteltuja sopimusehtoja,
vaan talléin sovellettaisiin ehdotettua 1 momenttia. Erikseen neuvoteltu -il-
mausta kaytetdan sopimusehtodirektiivin 3 artiklan 1 kohdassa, jonka mukaan
sopimusehtoa, josta ei ole erikseen neuvoteltu, pidetddn kohtuuttomana, jos
se hyvan tavan vastaisesti aiheuttaa kuluttajan vahingoksi huomattavan epéa-
tasapainon osapuolten sopimuksesta johtuvien oikeuksien ja velvollisuuksien
vdlille. Edelleen saman artiklan 2 kohdan mukaan sopimusehtoa ei koskaan
pidetd erikseen neuvoteltuna, jos se on ennakolta laadittu, eikd kuluttaja ole
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nain ollen voinut vaikuttaa sen sisdltoon, varsinkaan ennakolta muotoiltujen
vakiosopimusten yhteydessa. Myds muu kuin vakioehtoinen sopimus voi siis
olla direktiivin tarkoittama ehto, jota ei ole erikseen neuvoteltu. Olennaista ar-
vioinnissa on se, onko kuluttajalla mahdollisuus neuvotella ehdosta ja vaikut-
taa ehdon sisaltoon. Vaikka tietysta etukateen laaditusta ehdosta olisi keskus-
teltu osapuolten kesken ennen sopimuksen tekemista, sopimusehtodirektiivi
voi tulla sovellettavaksi, jos kuluttaja ei ole tosiasiassa voinut vaikuttaa sen si-
saltoon.

Sopimusehtodirektiivin edellyttaméan kohtuullisuusarvioinnin ulkopuolelle jaa-
vat sen 4 artiklan 2 kohdan mukaan sellaiset sopimuksen p&&kohteen maarit-
telyé ja hintaa koskevat ehdot, jotka on laadittu selkeasti ja ymmarrettavasti.
Ehdon pitaa siis olla sellainen, etta kuluttaja voi sen perusteella selkeasti ym-
martaa oikeutensa ja velvollisuutensa. Ehdotettu 2 momentti ei siis tulisi so-
vellettavaksi, vaikka kyse olisi muusta kuin erikseen neuvotellusta ehdosta,
jos ehto kuitenkin olisi selked ja ymmarrettava. Talldin ehdon kohtuullisuutta
arvioitaisiin 1 momentin mukaisesti.

11 8. Yleissdannos tiedoksiantovelvollisuuden tayttdmisesta. Pykalassa, joka
on yleissaannds, saadettaisiin ilmoituksen lahettgjan tiedoksiantovelvollisuu-
den tayttamisesta. Pykalaa sovellettaisiin voimassa olevan lain tavoin muissa
ilmoituksissa paitsi niissa, joiden tiedoksiannosta saadetaén erikseen. Naita
ovat 43 ja 53 8:ssé tarkoitetut ilmoitukset ja 49 §:ssa tarkoitettu varoitus, ja nii-
den tiedoksiannosta saadettaisiin jatkossa erityissaannoksessa eli ehdote-
tussa 11 a 8:ssé.

Pykalan 1 momentissa saadettisiin siitd, miten laissa tarkoitetut ilmoitukset
voidaan yleensa antaa tiedoksi. Ehdotetun pykalan 1 momentti olisi paasaanto
niiden tilanteiden varalta, joissa sahkoisesta tiedoksiannosta ei ole erikseen
sovittu. Ehdotetussa saannoksessa ei enaa voimassa olevan 11 §:n tavoin
edellytettaisi kirjatun kirjeen kayttamistd, vaan riittavaa olisi tavallisen kirjeen
lahettaminen vastaanottajan tavallisesti kayttamaan osoitteeseen.

Vastaanottajan tavallisesti kayttamalla osoitteella tarkoitettaisiin vuokrasopi-
muksessa ilmoitettua postiosoitetta. Myds muuta postiosoitetta voitaisiin pitaa
vastaanottajan tavallisesti kayttamana osoitteena, jos tallaisesta postiosoit-
teesta on sovittu tai siita on erikseen informoitu lahettajaa.
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Saannos olisi yha tahdonvaltainen eli vuokrasuhteen osapuolet voisivat va-
paasti sopia myds muun tiedoksiantotavan kaytosta kuin kirjepostista.

Pykéaldn 2 momentissa saadettaisiin siitd, ettd jos sopijapuolet ovat nimen-
omaisesti sopineet vuokrasuhteessa kaytettavaksi tiedoksiantotavaksi s&hkai-
sen viestintdkanavan, voidaan ilmoitukset antaa tiedoksi myds lahettamalla ne
sovitussa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintd yhteystie-
toa kayttaen.

Ehdotettavan sddnnoksen tarkoituksena on mahdollistaa sdhkoisen viestinta-
kanavan kayttdminen niin, etta lahettgja ei ole nayttdvelvollinen siit, etté il-
moitus on tosiasiassa saapunut vastaanottajalle. Edellytyksena olisi se, etta
osapuolet sopivat kirjallisesti tietyn sahkdisen viestintdkanavan kayttamisesta
laissa tarkoitettujen ilmoitusten toimittamiseen. Sahkoiselld viestintdkanavalla
tarkoitetaan mita tahansa digitaalista vélinetta tai palvelua, jonka kautta vies-
tintd tapahtuu. Sdannoksen tarkoittama séhkoinen viestintdkanava voi olla esi-
merkiksi sdhkoposti tai vuokranantajan kayttama sahkoinen asiointipalvelu.
Sahkdisen viestintdkanavan valinnassa on kuitenkin syyta kiinnittdd huomiota
siihen, etta osa lain tarkoittamista ilmoituksista tulee toimittaa kirjallisesti. Ta-
man vuoksi sdhkodinen viestintédkanava tulisi valita niin, etta se mahdollistaa
ehdotetun 4 a 8:n tarkoittamalla tavalla sahkdisten ilmoitusten [&hettamisen
yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa olevassa muodossa. Osapuolet
voivat sopia useammasta kuin yhdesta sahkoisesta viestintdkanavasta, joihin
kaikkiin laissa tarkoitetut ilmoitukset voitaisiin toimittaa.

S&annos ei estaisi sopimasta séhkoisen viestintdkanavan kayttamisesta suul-
lisesti tai kayttamasta sahkoista viestintdkanavaa ilman erillista sopimusta.
Kuten nykyisinkin, néissa tilanteissa on kuitenkin aina lahettajan vastuulla,
ettd ilmoitus myds tosiasiassa saavuttaa vastaanottajan, jotta ilmoitukseen liit-
tyisi siihen tarkoitettu oikeusvaikutus.

Kun sopijapuolet sopivat sahkdisesta viestintdkanavasta, he yleensa samalla
ilmoittavat myos tallaista viestintdkanavaa koskevan sahkoisen yhteystie-
tonsa, jos viestintdkanavan kautta tapahtuva viestinta tata edellyttda. Yhteys-
tiedolla tarkoitetaan mitéa tahansa yksil6itya tunnistetta, tunnusta, numeroa
taikka muuta osoitetta tai tietoa, joka mahdollistaa viestien lahettamisen ja
vastaanottamisen sovitun sahkoisen viestintdkanavan kautta. Sovittua viestin-
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tdkanavaa koskevat ilmoitetut yhteystiedot voivat eri syista muuttua. Yhteys-
tiedon muuttuminen ei edellytd uutta sopimusta sopijapuolten valilla. Riittavaa
olisi se, etta sopijapuolet iimoittavat viipymatta toisilleen muuttuneista yhteys-
tiedoistaan. Sopijapuolen tulee tdman jalkeen kayttaa uutta yhteystietoa lahet-
tdessaan ilmoituksia sovitussa séhkoisessa viestintdkanavassa.

Edelleen 2 momentissa saadettaisiin siita, etta sahkoisen viestintdkanavan
kaytto olisi sallittua ilmoitusten tiedoksiannossa myos silloin, jos kyseista vies-
tintdkanavaa on vuokrasuhteen aikana vakiintuneesti kaytetty vuokranantajan
ja vuokralaisen vélisessa keskindisessé viestinnassa. Talloin kuitenkin edelly-
tyksena olisi se, etté osapuolet eivét ole nimenomaisesti muuta sopineet. Jos
osapuolet ovat nimenomaisesti sopineet tietyn séhkdisen viestintdkanavan,
kuten sadhkopostin, kayttamisesta ilmoitusten tiedoksiantoon, ilmoituksia ei
voitaisi antaa tiedoksi esimerkiksi toisella sahkdiselld pikaviestipalvelulla, jota
osapuolet ovat mahdollisesti kayttaneet sahkopostin rinnalla, ellei osapuolet
nimenomaisesti toisin sovi. Sama koskisi tilannetta, jossa osapuolet ovat sopi-
neet, ettd ilmoitukset tulee antaa tiedoksi kirjepostitse.

Saannos tarkoittaa siis sitd, etta jos vuokrasuhteen osapuolet eivéat ole nimen-
omaisesti sopineet sahkdisen viestintakanavan kaytosta tiedoksiantoihin,
mutta he ovat kuitenkin kayttaneet tiettya sahkoista viestintdkanavaa vakiintu-
neesti vuokrasuhteen aikana keskinaisessa viestinndssaan, ilmoitukset saa-
daan antaa tiedoksi tamén vakiintuneen viestintdkanavan kautta. Kysymys on
talloin tiettyyn vuokrasuhteeseen liittyvan séhkdisen viestintdkanavan ja sen
vakiintuneisuuden tarkastelusta.

Vakiintunut tarkoittaa tdssa yhteydessa toimintatapaa, joka on muodostunut
osapuolten valille ajan myo6ta sdanndéllisen ja toistuvan kayton myota. Taméa
edellyttda yleensa sité, ettd osapuolet ovat kayttaneet tiettya séhkdista viestin-
tédkanavaa useita kertoja ja riittavan johdonmukaisesti niin, etta siita on tullut
vakiintunut vuorovaikutustapa tai -kaytantd heidan valilla&n. Vakiintuneisuus
viittaa my0s siihen, ettd molemmat osapuolet voivat luottaa kyseisen viestinta-
kanavan sopivuuteen ja tarkoituksenmukaisuuteen keskinaisessa viestin-
nassa, koska he ovat kayttaneet sitd aiemminkin vastaavissa tilanteissa. Va-
kiintuneen sahkoisen viestintdkanavan kaytdssa on ilmoituksen lahettdjan siis
syyta kiinnittda erityistd huomiota siihen, ettd osa lain tarkoittamista ilmoituk-
sista tulee toimittaa kirjallisesti. TAman vuoksi vakiintuneesti kaytetyn sahkai-
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sen viestintakanavan tulisi mahdollistaa ehdotetun 4 a §:n tarkoittamalla ta-
valla sahkdisten ilmoitusten lahettaminen yleisesti tallennettavissa ja toisinnet-
tavissa olevassa muodossa.

Vakiintuneeseen kayttoon vetoavalla on riitatilanteessa nayttovelvollisuus
siita, etta kysymyksessa on tosiasiassa ollut saannoksessa tarkoitettu vakiin-
tunut kaytto.

Pykalan 3 momentissa saadettaisiin ensinnakin siitd, etta lahettija on taytta-
nyt tiedoksiantovelvollisuutensa, jos han on toimittanut tiedoksiannon 1 mo-
mentissa saadetylla tavalla eika kirje palaudu l&hettgjalle tai sdhkoisen viestin
toimittamisesta tule virheilmoitusta. Riitatilanteessa lahettajan tulee luonnolli-
sesti edelleen kuitenkin nayttaa toteen se, ettd han on lahettanyt ilmoituksen
siten kuin 1 momentissa sdéadetaan, mutta hanen ei tarvitse nayttaa toteen
sitd, etta kirje taikka sahkoinen ilmoitus tai viesti on tosiasiassa saavuttanut
vastaanottajansa. Momentissa oleva maininta siita, etta "eiké kirje palaudu I&-
hettjélle tai séhkdisen viestin toimittamisesta tule virheilmoitusta” on tarkoi-
tettu informatiiviseksi. Selvaa nimittain on, etta tilanteessa, jossa kirje palau-
tuu lahettajalle tai sahkodisen viestin, jolla tarkoitetaan seka viestia etta mah-
dollisesti viestin liitteen& olevaa erillista ilmoitusta koskevaa tiedostoa, toimit-
tamisesta tulee virheilmoitus, lahettajan tulee ymmartaa ryhtya lisatoimenpitei-
siin tayttddkseen tiedoksiantovelvollisuutensa. Jos kirje palautuu lahettajalle
toimittamattomana, tiedoksiantovelvollisuuden voisi tayttaa esimerkiksi se,
ettd ilmoitus lahetetaan kirjattuna tai saantikirjeena vastaanottajan tavallisesti
kayttamalla osoitteella, ilmoitus annetaan henkilékohtaisesti vastaanottajalle
tai ilmoitus toimitetaan muuten todistettavasti.

Jos sahkoinen viesti tai ilmoitus ei mene perille esimerkiksi sen vuoksi, etta
sahkopostiosoite on poistunut kaytdsta ja lahettdja saa tasta viestin tai ilmoi-
tuksen lahettdmisen jalkeen tiedon, lahettajan tulee ymmartaa ryhtya lisatoi-
menpiteisiin tayttddkseen tiedoksiantovelvollisuutensa. Samoin on tilanne, jos
ilmoitus l&hetetéan sellaiseen sovittuun séhkdiseen viestintdkanavaan, joka
l&hettdjan tieten ei enaa ole vastaanottajan kaytossa. Esimerkiksi tilanteessa,
jossa tietty sahkoéinen viestintdkanava on poistunut joko kokonaan tai osittain
kaytdsta taikka muuten on yleisesti tiedossa, ettd esimerkiksi teknisten ongel-
mien vuoksi tietyssd sahkoisessa viestintdkanavassa lahetetyt viestit eivéat ole
lainkaan saapuneet vastaanottajille. Kuvatun kaltaisissa tilanteissa lahettajan
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tulisi siis ryhtya lisdtoimenpiteisiin, jotta hanen voitaisiin katsoa tayttaneen tie-
doksiantovelvollisuutensa. Télta osin voidaan viitata siihen, mita edella on lau-
suttu kirjepostin yhteydessa. Sen sijaan esimerkiksi tilanne, jossa ilmoitus on
l&hetetty sovittuun sdhkopostikanavaan ja ilmoitettuun séhkodpostiosoittee-
seen, mutta ilmoitus tai viesti on seuloutunut vastaanottajan roskapostikansi-
oon eika siksi saavuttanut vastaanottajaansa, ei olisi sddnnoksessa tarkoitettu
tilanne.

Koska 1 ja 2 momentissa saadettaisiin vain vahimmaistasosta, jolloin tiedoksi-
antovelvollisuuden voidaan katsoa taytetyn, jaa lahettgjalle mahdollisuus tayt-
taa tiedoksiantovelvollisuutensa myos muilla, pidemmalle menevilla toimenpi-
teilla, kuten kirjatulla kirjeella, antamalla ilmoitus tiedoksi todistettavasti tai
noudattamalla, mita ehdotetun 11 a 8:n 2 momentissa saadetaan.

Toiseksi pykalan 3 momentissa saadettaisiin siita, milloin ilmoituksen katso-
taan saavuttaneen vastaanottajansa. Saannds on tarpeen, koska pykalassa
tarkoitetun ilmoituksen l&hettdjan ei ole tarpeen nayttaa toteen sita, etta ilmoi-
tus on tosiasiassa saavuttanut vastaanottajansa eika siis mydskaan sita, mil-
loin tiedoksisaanti on tapahtunut. Siina tapauksessa, etté tiedoksiannon voi-
daan esimerkiksi kirjatun kirjeen seurantatietojen, sahkdisen viestintapalvelun
vastaanotto- tai lukukuittauksen, jos téllaisia tietoja voidaan teknisesti arvioi-
den pitaa riittdvan luotettavina, tai vastaanottajan vastauksen tai muun rea-
goinnin perusteella osoittaa saavuttaneen vastaanottajansa, tiedoksiannon
ajankohtaa ei olisi tarpeen maarittda taman saannoksen nojalla. Oletusaika
olisi postitse lahetetyissa ilmoituksissa seitseman paivaa ja sahkoisesti lahete-
tyissa ilmoituksissa kolme paivaa.

Pykalan 4 momentin nojalla lain 43 ja 53 8:ssé tarkoitettuihin ilmoituksiin seka
49 §:ssa tarkoitettuun varoitukseen sovellettaisiin, mitd 11 a §:ssa saadetaan.

11 a 8. Erityissdannos tiedoksiantovelvollisuuden tayttdmisesta. Pykala olisi
uusi. Pykalassa saadettaisiin tiedoksiantovelvollisuuden tayttamisesta silloin,
kun kyseessa on lain 43 §:ssa tarkoitettu irtisanomisilmoitus, 53 §:ssé tarkoi-
tettu purkamisilmoitus ja 49 8:ssé tarkoitettu varoitus purkamisoikeuden kayt-
tamisesta. Suhteessa ehdotettuun 11 §:48n ehdotetussa 11 a §:ssa asetetaan
korotetut vaatimukset tiedoksiantovelvollisuuden tayttamisesta.

232



Pykaldn 1 momentin mukaan momentissa tarkoitetut ilmoitukset ja varoitus on
annettava tiedoksi todisteellisesti. SA4nnds vastaa asiallisesti sitd, mit& voi-
massa olevan lain 43 8§:n 3 momentissa ja 53 §:n 2 momentissa on saadetty
irtisanomis- ja purkamisilmoitusten tiedoksiannosta.

Todisteellisuudelle ei asetettaisi erityisia vaatimuksia, vaan pykalassa tarkoi-
tettu ilmoitus tai varoitus voidaan antaa tai toimittaa todisteellisesti monella eri
tavalla. limoitus tai varoitus on annettu tiedoksi todisteellisesti muun ohella sil-
loin, kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mita haasteen tiedoksiannosta
on voimassa. Pykélassa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan siten antaa
tiedoksi esimerkiksi jollain oikeudenk&ymiskaaren 11 luvun 3, 4 tai 7-10 8:n
tarkoittamalla tavalla. Todisteellisuusvaatimuksen tayttaa niin ikaan esimer-
kiksi menettely, jossa on noudatettu, mitd séahkoisen viestinnan palveluista an-
netussa laissa sdadetaan, eli on kaytetty sellaista séhkdistd menetelmaa,
jonka avulla voidaan nayttda vastaanottajan saaneen ilmoituksen.

Myds muu todistettava tiedoksiantotapa riittda yht& hyvin. Todisteena ilmoituk-
sen tai varoituksen tekemisesta voidaan esittda esimerkiksi vastaanottajan
kuittaus ilmoituksen tai varoituksen saamisesta tai selvitys kirjeen toimittami-
sesta vastapuolelle. Lisaksi ilmoitus tai varoitus voidaan antaa tiedoksi todis-
teellisesti esimerkiksi todistajan tai todistajien lasna ollessa. Keskeista on, etta
l&hettaja pystyy osoittamaan ilmoituksen tai varoituksen tosiasiallisen vas-
taanottamisen.

Korkein oikeus on arvioinut yksipuolisen tuomion todisteellista tiedoksiantoa
ratkaisussaan KKO 2024:45. Asiassa kantajayhtio oli [Ahettdnyt vastaajalle sa-
latun sahkopostin, jonka otsikossa oli yksiloity tiedoksi annettava yksipuolinen
tuomio ja jonka liitteend oli pdf-tiedosto. Viestista ilmeni, ettd se koski yksipuo-
lisen tuomion toimittamisesta todisteellisesti tiedoksi s&dhkdpostin liitteena. Li-
saksi viestista ilmeni, etta viestin lahettdja on saanut sen avaamisesta auto-
maattisen lukukuittauksen. Vastaaja oli avannut sdhkopostin hanelle teksti-
viestilla erikseen toimitetulla salasanalla. Korkein oikeus katsoi, etté naissa
olosuhteissa tiedoksiannon tapahtumisen kannalta merkitysta ei ollut silla,
oliko vastaaja todellisuudessa ottanut selkoa yksipuolisesta tuomiosta. Vas-
taajan katsottiin saaneen tuomion tiedokseen.

Mitdan erillistd saannosta siita, milloin tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen,
ei 1 momentissa asetettaisi, koska tiedoksisaannin ajankohta maaraytyy sen
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perusteella, milloin tiedoksianto on todisteellisesti annettu sen vastaanottajalle
tiedoksi.

Pykéaldn 2 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus
voitaisiin tietyin edellytyksin antaa tiedoksi myds muuten kuin todisteellisesti.
Kyseessa olisi siten vaihtoehtoinen tiedoksiantotapa suhteessa 1 momentissa
lausuttuun, ja se koskisi vain séhkdista tiedoksiantoa. Tarkennukseksi todetta-
koon, etta pykalassa tarkoitetut ilmoitukset ja varoitus voitaisiin edelleen antaa
sahkoisesti tiedoksi myds muuten kuin 2 momentissa tarkoitetulla tavalla,
mutta talloin |&hettdjan tulee pystya osoittamaan, etta pykalassa tarkoitettu il-
moitus tai varoitus on annettu tiedoksi todisteellisesti eli siten kuin 1 momen-
tissa edellytetaan.

Jotta 2 momentissa kuvattua séhkoisté tiedoksiantotapaa voitaisiin kayttaa an-
nettaessa pykalassa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus tiedoksi vastaanottajalle,
edellytettaisiin ensinnékin sitd, etta l&hettdja on toimittanut tiedoksiannon 11
8:n 2 ja 3 momentissa sdadetylla tavalla. Vuokrasuhteen sopijapuolten on si-
ten tullut muun ohella nimenomaisesti sopia vuokrasuhteessa kaytettavaksi
tiedoksiantotavaksi sahkdinen viestintdkanava. Saannosta sovellettaessa tu-
lee siten ottaa huomioon, mitd 11 8:n 2 ja 3 momentin perusteluissa esitetaan.
Selvennyksena todettakoon, ettd sahkdisesta viestintakanavasta on sovittava
nimenomaisesti joko suullisesti tai kirjallisesti. Toisin sanoen, 11 §:n 2 mo-
mentin mukaisille sdanndoksille, jotka koskevat vakiintunutta séhkdista viestin-
tdkanavaa, ei annettaisi merkitysta.

Sen liséksi, etta varsinainen ilmoitus tai varoitus lahetetdén sovittuun s&hkoi-
seen viestintdkanavaan noudattaen, mitd 11 8:n 2 ja 3 momentissa saade-
téaan, edellytettdisiin pykdlan 2 momentissa sité, etta ilmoituksen tai varoituk-
sen lahettamisesta erikseen informoidaan vastaanottajaa. Tama tapahtuisi la-
hettamalla vastaanottajalle niin sanottu heréateviesti. Herateviesti tulee lahet-
taa toiseen sahkdiseen viestintdkanavaan kuin johon varsinainen ilmoitus tai
varoitus lahetetdan. Tallaisesta toisesta sahkoisesta viestintdkanavasta, johon
herateviesti lahetetaan, olisi aina sovittava nimenomaisesti. Herateviestia ei
siten saa esimerkiksi lahettaa kirjepostilla taikka toimittaa sitd samaan sahkai-
seen viestintdkanavaan, johon ilmoitus tai varoitus on lahetetty tai josta ei ole
sovittu nimenomaisesti. Vaikka herateviesti tulee lahettda sovittuun séhkai-
seen viestintdkanavaan, herateviestin kohdalla ei kuitenkaan edellytettaisi
sitd, etta sen tulee olla, toisin kuin varsinaisen ilmoituksen tai varoituksen,

234



vastaanottajan tallennettavissa ja toisinnettavissa. Herateviesti voidaan siten
toimittaa esimerkiksi tekstiviestilla, jos herateviestia koskevaksi sdhkoiseksi
viestintdkanavaksi on sovittu tekstiviesti. Herateviestille ei mydskaan asetet-
taisi tiettya sisaltovaatimusta, joskin siita olisi momentin mukaan kaytava va-
hintaan ilmi ilmoituksen tai varoituksen saatavilla olo. Suositeltavaa kuitenkin
on, ettd herateviestissa kerrotaan, mitd asiaa se koskee, mihin sovittuun sah-
koiseen viestintakanavaan ilmoitus tai varoitus on lahetetty, milloin ilmoitus tai
varoitus on lahetty seka kuka ilmoituksen tai varoituksen ja herateviestin la-
hettdja on.

Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipymatta ilmoitettava herateviestin
l&ahettamiseksi tarvittavaa yhteystietoa koskevista muutoksista. Herateviesti
voidaan siten l&hettdd vastaanottajalle tdmén ilmoittamaa viimeisinta yhteys-
tietoa kayttaen. Herateviestin lahettamista ei kuitenkaan katsota onnistu-
neeksi, jos sen toimittamisesta tulee virheilmoitus. Edelld mainittuja herate-
viestia koskevia saannoksia sovellettaessa tulee soveltuvin osin ottaa huomi-
oon, mita 11 §:n 2 ja 3 momentin perusteluissa esitetaan.

Tiedoksisaannin ajankohdasta sdédettaisiin 2 momentissa siten, etta tiedoksi-
saannin katsotaan tapahtuneen kolmantena péivana sen jalkeen, kun herate-
viesti on lahetetty vastaanottajalle, jollei muuta nayteta. Heréteviestia ei
yleensa voisi lahettaa ennen séhkaoisen ilmoituksen tai varoituksen |lahetta-
mista, silla heréateviestista tulisi kdyda ilmi ilmoituksen tai varoituksen saata-
villa olo. Taman vuoksi tiedoksisaannin olettamasaannoksena olisi se, etta tie-
doksisaannin katsotaan tapahtuneen kolmantena paivana sen jalkeen, kun
heréateviesti on lahetetty vastaanottajalle. Kyseessa on siten olettamasaannos,
ja tiedoksiannon ajankohta voitaisiin muulla nayt6lla osoittaa toiseksi. Tarken-
nukseksi todettakoon, etta jos vastaanottajalle on |ahetetty useampi kuin yksi
herateviesti eikd muuta naytetd, tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kol-
mantena paivana sen jalkeen, kun ensimmainen heréteviesti on |lahetetty.

Pykalan 3 momentin mukaan ilmoitus ja varoitus olisi mahdollista toimittaa
myds sopijapuolen valtuuttamalle henkildlle. S&&annos voisi tulla sovelletta-
vaksi esimerkiksi tilanteessa, jossa useampi vuokralainen vuokraa huoneiston
yhdessa. Vuokralaiset voisivat talldin valtuuttaa jonkun joukostaan ottamaan
vastaan vuokrasuhteeseen liittyvié ilmoituksia ja varoituksia. Valtuutettu voisi
luonnollisesti olla myds vuokrasuhteen ulkopuolinen henkil6. Valtuuttaja voisi

235



myos olla vuokranantaja. Vuokrasuhteeseen liittyvien 1 momentissa tarkoitet-
tujen ilmoitusten ja varoituksen toimittamisesta valtuutetulle tulisi sopia kirjalli-
sesti. Sopimus voitaisiin tehda vuokrasopimuksen solmimisen yhteydessa ja
my6s vuokrasuhteen aikana. Valtuutetulle tehtyjen tiedoksiantojen tulisi ehdo-
tuksen mukaan tapahtua 1 ja 2 momentin mukaisesti.

Pykalan 4 momentissa ehdotetaan, etta pykalassa tarkoitettujen ilmoitusten
tiedoksianto voidaan tehda useamman vuokranantajan tilanteessa yhdellekin
vuokranantajista. Saannos koskisi siten vain tilanteita, joissa vuokralainen te-
kee tiedoksiannon.

Kun jollekin yhteisvastuullisista vuokranantajista on tehty pykalassa tarkoitettu
ilmoitus, ilmoituksen vastaanottaneen on informoitava tastd muita yhteisvas-
tuullisia vuokranantajia.

Pykaldn 5 momentissa saadettaisiin seka pykaldssa ettd 11 b ja 11 ¢ §:ssé
tarkoitettujen tiedoksiantotapojen pakottavuudesta. Momentin mukaan sellai-
nen sopimusehto, jonka mukaan 43 tai 53 8:ssd tarkoitettu ilmoitus taikka 49
§:ssa tarkoitettu varoitus voidaan antaa tiedoksi, jollain muulla kuin pykalassa,
11 b tai 11 c 8:ssé& tarkoitetulla tavalla, on tehoton. S&&nngds vastaisi sita, mita
voimassa olevan lain 43 8:n 5 momentissa on saadetty irtisanomisilmoituk-
sista.

11 b 8. Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle. Ehdotettu uusi 13 b §
vastaisi padasiassa sisalloltdan voimassa olevan lain 43 §:n 4 momenttia (ks.
HE 304/1994 vp, s. 125). Toisin kuin nykydaan tama ilmoituksen tai varoituksen
tiedoksiantotapa koskisi myds purkamisilmoitusta.

Aina ei tiedetd, kuka vuokralainen kulloinkin on, mutta tiedetéaén, etta huo-
neisto on annettu vuokralle, ja vuokrasopimus pitaisi irtisanoa tai purkaa. Tal-
lainen tilanne saattaa esiintyd esimerkiksi silloin, kun huoneisto vaihtaa omis-
tajaa, vuokranantaja kuolee tai kun kyse on pantti- tai pakkohuutokauppatilan-
teesta. Sanotun vuoksi ehdotetaan, etta ilmoitukset tai varoitus voitaisiin antaa
tuntemattomalle vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa
ja liséksi toimittamalla tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Tie-
donanto voi olla esimerkiksi kopio ilmoituksesta tai varoituksesta, johon on
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merkitty tieto siitd, ettd mainittu ilmoitus tai varoitus on jatetty julkaistavaksi vi-
rallisessa lehdessa. limoituksen tai varoituksen katsottaisiin tulleen vuokralai-
sen tiedoksi virallisen lehden ilmestymispaivana.

11 c 8. Tiedoksianto ulkomaille. Pykéala olisi uusi ja se vastaisi paaosin sisal-
[6ltaan sita, mita asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 3 8:n 5 momentissa saade-
tdén. Ehdotetussa pykalasséa saadettaisiin ilmoituksen ja varoituksen tiedoksi-
antamisesta silloin, kun tiedoksianto 11 tai 11 a §:ssa taikka haasteen tiedoksi
antamisesta sdadetylla tavalla muussa kuin Euroopan talousalueeseen kuulu-
vassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle tai vuokranantajalle ei ole mahdol-
lista. llmoitus tai varoitus voitaisiin tallaisissa tapauksissa antaa tiedoksi julkai-
semalla se virallisessa lehdessé ja toimittamalla siita viipymatta tiedonanto
sellaiseen sahkoiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota vastaanottajan
tiedeta&n kayttavan. limoituksen tai varoituksen lahett&ja, eli vuokranantaja tai
vuokralainen, vastaisi virallisen lehden julkaisun hakemisesta ja tiedonannon
toimittamisesta mahdollisesti tiedossa olevaan séhkoiseen viestintdkanavaan
tai yhteystietoon. Lisaksi, jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen, tie-
donanto tulee aina toimittaa viipymatta myos huoneistoon, jota vuokrasuhde
koskee. limoituksen tai varoituksen katsottaisiin tulleen sen vastaanottajan tie-
toon virallisen lehden iimestymispaivana.

Pykalassa tarkoitettu tiedoksiantotapa tulisi sovellettavaksi, kun tiedoksiannon
kohteen osoite ulkomailla olisi tiedossa. Mainituissa tilanteissa esimerkiksi
vuokranantajan pyytaessa haastemiehelta 49 §:ssa tarkoitetun varoituksen
tiedoksiantoa haastemiehelld on kaytettavissaéan oikeudenkaymiskaaren 11
luvussa tarkoitetut oikeudenkayntiasiakirjojen tiedoksi antamisessa laajassa
rita-asiassa noudatettavat keinot. Oikeudenkaymiskaaren 11 luvun 8 8:n mu-
kaan tiedoksiannon vastaanottajan oleskellessa ulkomailla ja hanen osoit-
teensa ollessa tiedossa, tiedoksi annettavien asiakirjojen l&ahettdmisesta on
huolehdittava siten kuin siitd on erikseen saadetty tai asianomaisen vieraan
valtion kanssa sovittu. Tiedoksiantoihin sovellettavaa erityista saantelya on
muun muassa EU:n ns. tiedoksiantoasetuksessa, josta ehdotuksessa ei esi-
tetd poikettavaksi. Muissa kuin Euroopan unionin jasenvaltioihin toimitetta-
vissa tiedoksiannoissa sovellettavaksi voivat tulla tiedoksiantoja koskevat kan-
sainvaliset sopimukset, joita sovelletaan, kun oikeudenkaynti- tai muu asia-
kirja on tarpeellista l&hettaéa tiedoksiantoa varten ulkomaille (esim. Haagin tie-
doksiantosopimus). Ehdotus ei vaikuttaisi tiedoksiantojen toimittamiseen Poh-
joismaiden kesken, mihin sovelletaan Suomen, Islannin, Norjan, Ruotsin ja
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Tanskan kesken tehtyd sopimusta oikeusavusta tiedoksiannon toimittami-
sessa ja todistelussa.

Tiedoksiannon toimittaminen momentissa tarkoitetulla tavalla edellyttaisi sen
toteamista, etta tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vastaanottajalle, jonka
osoite on tiedossa, ei ole mahdollinen. Mainitun edellytyksen tayttyminen tulisi
arvioitavaksi tapauskohtaisesti. Tiedoksianto voi estya esimerkiksi sen joh-
dosta, ettei tiedoksi annettavien asiakirjojen toimittaminen kohdevaltioon ole
mahdollista, koska sinne ei ole saatavilla posti- tai kuriiripalveluita. Silloin kun
kohdevaltio on tiedoksiantoon sovellettavan kansainvalisen sopimuksen osa-
puoli, maaraytyy 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 kansainvdlisen yksityisoikeuden konferenssin verk-
kosivustolla. Tiedoksianto Haagin tiedoksiantosopimusta noudattaen voisi es-
tya, vaikka kohdevaltio olisi sopimusvaltio, mikali tiedoksiannon toteuttaminen
edellyttaa pyynnon toimittamista keskusviranomaiselle eika valtio ole ilmoitta-
nut keskusviranomaisen yhteystietoja pyyntdjen vastaanottamiseksi tai ilmoi-
tetut yhteystiedot eivat toimi. Tiedoksianto voi momentissa tarkoitetulla tavalla
estyd, vaikka tiedoksi annettavat asiakirjat saataisiin toimitettua kohdevalti-
oon, jos kohdevaltion viranomaiselta ei saada tarvittavaa selvitysta tiedoksian-
non toteuttamisesta asianmukaisella tavalla. Haettaessa ulkomaille toimitetta-
van varoituksen tiedoksiantoa siten kuin haasteen tiedoksiannosta sdédetaan
tulisi haastemiehen laadittavaksi ehdotuksessa tarkoitetuissa tilanteissa ns.
estetodistus, josta kavisi asianmukaisine perusteluineen ilmi, ettei tiedoksianto
ulkomaille ole tapauksessa mahdollinen. Toisaalta on mahdollista, etta tiedok-
siannon tarve kohdistuu valtioon, joka ei ole liittynyt tiedoksiantoja koskeviin
kansainvalisiin sopimusjarjestelyihin.

Ehdotus vastaa paaosin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 8:ssé tarkoitettua
kuulutustiedoksiantomenettelyd, joka tulee sovellettavaksi, kun tiedoksiannon
vastaanottajan eikéd hanen tiedoksiannon vastaanottamista varten valtuutta-
mansa olinpaikasta voida saada tietoa. Edellytykset tiedoksi antamiselle ehdo-
tettavalla tavalla vastaisivat asiallisesti oikeudenkéaymiskaaren 11 luvun 9
§:ssa tarkoitettuja kuulutustiedoksiannon edellytyksia tilanteessa, jossa ei ole
kaytdssa mitddn muuta tiedoksiantotapaa (HE 16/1990 vp, s. 16). Jollei tie-
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doksiannon vastaanottajan osoite ulkomailla ole tiedossa eika sita kyeté sel-
vittdmaan, asiakirjan tiedoksianto oikeudenkaynnissa voi tulla kyseeseen kuu-
luttamalla (oikeudenkaymiskaaren 11 luvun 9 8§).

Virallisessa lehdessa julkaistavat tiedoksiannot ovat saatavilla lehden verkko-
palvelusta kutakin lehden numeroa koskevana erillisena julkaisuna. Verkossa
saatavilla olevan virallisen lehden kayton laajentuessa ehdotuksessa tarkoitet-
tujen tiedoksiantojen toimittamiseen tulee huomiota kiinnittd& henkildtietojen
kasittelyyn liittyviin seikkoihin. Tiedot olisi rajattava siten, etta virallisessa leh-
dessa julkaistavasta ilmoituksista kavisivat ilmi ainoastaan tiedoksiannon toi-
mittamiseksi valttAmattomat tiedot.

Tiedoksiannon kohteen tosiasiallisten tietojensaantimahdollisuuksien paranta-
miseksi pykalassa edellytettaisiin, etta tiedonanto ehdotuksen mukaisesti tie-
doksi annetusta ilmoituksesta tai varoituksesta olisi viipymatta toimitettava sel-
laiseen sahkoiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota tiedoksiannon
kohteen tiedetd&n kayttavan. Tiedonannon sisallon osalta viitataan siihen,
mitd 11 b 8:n perusteluissa esitetdan. Ottaen huomioon, etta ilmoitus tai varoi-
tus voivat siséltaa vuokralaista ja vuokranantajaa koskevia henkilGtietoja ja yk-
sityiselaman suojan piiriin kuuluvia tietoja, tulee noudattaa varovaisuusperiaa-
tetta. Sanotun vuoksi saanndksessa edellytettaisiin sitd, etta lahettajan tulee
tietdd, ettd vastaanottaja kayttaa tiettyd sahkoista viestintdkanavaa tai yhteys-
tietoa. Pelkka oletus siitd, ettd vastaanottaja todennakoisesti tai mahdollisesti
kayttaa jotain sahkoista viestintdkanavaa tai yhteystietoa, ei siten olisi riittava.
Tiedonanto ilmoituksesta tai varoituksesta voitaisiin lahettaa esimerkiksi sellai-
seen sdhkdiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, josta on maininta vuok-
rasopimuksessa tai muussa sopimuksessa, mutta sité ei ole sovittu 11 tai 11 a
8:n tarkoittamalla tavalla vuokrasuhteessa kaytettavaksi tiedoksiantotavaksi.
Sahkdisen viestintdkanavan tai yhteystiedon katsottaisiin olevan lahettgjan tie-
dossa myos silloin, kun vastaanottaja on vuokrasuhteen aikana asioinut tallai-
sesta viestintdkanavasta tai yhteystiedosta vuokrasuhteen toisen osapuolen
kanssa, mutta josta ei ole mainintaa vuokrasopimuksessa tai muussa vuokra-
suhteen aikana solmitussa sopimuksessa vuokrasuhteen osapuolten valilla.
Vaikka kyse olisi useimmiten vakiintuneesta séhkdisesta viestintdkanavasta,
viestintdkanavan kayton ei tarvitse olla 11 8:n 2 momentissa tarkoitetulla ta-
valla vakiintunutta. Poikkeuksellisesti tallaisena viestintdkanavana tai yhteys-
tietona voitaisiin pitda myds kolmannelta saatua tietoa, jos tiedon oikeelli-
suutta tai alkuperaa ei ole syyta epailla.
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lImoituksen tai varoituksen tiedoksiannon katsottaisiin pykélaa sovellettaessa
tapahtuvan kuuluttamalla eli julkaisemalla se virallisessa lehdess4, jos tiedok-
siannon kohteena on vuokranantaja, tai kuuluttamalla ja toimittamalla tie-
donanto ilmoituksesta tai varoituksesta huoneistoon, jota vuokrasuhde kos-
kee, jos tiedoksiannon kohteena on vuokralainen. Molemmissa tilanteissa il-
moituksen tai varoituksen katsottaisiin tulleen vastaanottajan tietoon lehden
iimestymispéivana. Sahkoisessa viestintakanavassa erikseen toimitettavan
tiedonannon ei sen sijaan katsottaisi olevan osa tiedoksiantoa eika sita otet-
taisi huomioon tiedoksiannon patevyytta arvioitaessa.

11 d 8. Haatoa koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille. Pykala olisi uusi ja
se vastaisi padosin sisalléltdan sitd, mita asunto-osakeyhtitlain 8 luvun 5 &:n
3 momentissa sdadetdan. Ehdotetussa pykalassa saadettaisiin haastehake-
muksen tiedoksiannosta liikehuoneistoa koskevassa haatdasiassa silloin, kun
haaste on toimitettava tiedoksi ulkomailla oleskelevalle vuokralaiselle.

Pykalassa ehdotetaan sdadettavaksi haatbasiassa vastaajana olevalle vuok-
ralaiselle annettavan haasteen tiedoksi antamisesta OK 11 luvun 9 §:n mukai-
sella kuulutuksella silloin, kun tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vuokralai-
selle, jonka osoite on tiedossa, ei ole muuten mahdollista. Tiedoksiannon toi-
mittamisen edellytykset tulisivat arvioitavaksi kunkin asian osalta tapauskoh-
taisesti ja tuomioistuimen tulisi sédnnosta soveltaessaan vakuuttua siita, ettei
OK 11 luvun 8 §:ssa tarkoitettu tiedoksianto ole asiassa mahdollinen. T&ma
voi johtua esimerkiksi siita, etta tiedoksi annettavia asiakirjoja ei ole mahdol-
lista toimittaa tiedoksiannon kohdevaltioon asiassa sovellettavaksi tulevan tie-
doksiantoa koskevan kansainvalisen sopimuksen edellyttdmalla tavalla. Arvi-
oinnissa olisi otettava huomioon kaikki keinot, joita asiakirjojen toimittamiseksi
tiedoksiannon kohdevaltioon on tosiasiallisesti kaytettavissa tiedoksiannon toi-
mittamisen ajankohtana. Saannds voisi tulla sovellettavaksi myds, jos tiedok-
siannon toimittaminen estyisi sen johdosta, ettei tiedoksiannon kohdevaltion
viranomaiselta yrityksesta huolimatta saataisi tarvittavaa selvitysta tiedoksian-
non toteutumisesta.

Ehdotuksen soveltaminen olisi rajoitettu tilanteisiin, joissa vuokralainen oles-
kelee muussa kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa. Ehdotuk-
sella ei siten poikettaisi EU:n tiedoksiantoasetuksesta eika se vaikuttaisi tie-
doksiantojen toimittamiseen Suomen, Islannin, Norjan, Ruotsin ja Tanskan so-
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vellettavaan sopimukseen oikeusavusta tiedoksiannon toimittamisessa ja to-
distelussa. Ehdotus ei kytanndssa vaikuttaisi mydskaén Haagin tiedoksianto-
sopimuksen soveltamiseen, koska ehdotettua poikkeusmenettelya ei sovellet-
taisi tilanteessa, jossa Haagin tiedoksiantosopimuksen mukainen menettely
on kaytettavissa.

Kuulutustiedoksiantoa kaytettdessa ei voida varmistua siitd, etta ulkomailla
oleskeleva vuokralainen tosiasiassa saa tiedon asiasta. Ehdotuksessa tarkoi-
tetuissa tapauksissa on toisaalta mahdollista, ettd myds vuokralaisen oleskel-
lessa ulkomailla tieto kuulutuksesta voidaan tosiasiassa saattaa taman tietoon
toimittamalla siita riittavat tiedot vuokrauksen kohteena olevaan liikkehuoneis-
toon. Taméan vuoksi momenttiin ehdotetaan otettavaksi oikeudenkaymiskaa-
ren 11 luvun 9 §:ssa séadettyd kuulutusmenettelya tdydentava saannds haas-
tetta koskevan ilmoituksen toimittamisesta viipymatta huoneistoon, jota vuok-
rasuhde koskee. Huoneistoon toimitettavasta oikeudenkaymiskaaren 11 luvun
10 §:ssa tarkoitetusta ilmoituksesta tulisi kayda ilmi tiedoksi annettavan asia-
kirjan paaasiallinen sisalté seké se, missa tiedoksi annettava asiakirja on nah-
tavilla. Tiedoksiannon patevyys edellyttaisi ilmoituksen toimittamista huoneis-
toon, mutta tiedoksiannon ajankohtana olisi oikeudenk&aymiskaaren 11 luvun
10 8:n mukaisesti ilmoituksen virallisessa lehdessa julkaisemisen ajankohta.

Pykalassa saadettaisiin lisaksi siita, ettéd oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10
§:ssa tarkoitettu ilmoitus olisi viipymatta toimitettava myos sellaiseen sahkaoi-
seen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota vuokralaisen tiedetaan kaytta-
van, jos tallainen viestintdkanava tai yhteystieto on tiedossa. Sahkoisessa
viestintakanavassa erikseen toimitettavan ilmoituksen ei kuitenkaan katsottaisi
olevan osa tiedoksiantoa eika sita otettaisi huomioon tiedoksiannon patevyytta
arvioitaessa, vaan silla pyritaan parantamaan vuokralaisen tosiasiallista tieto-
jensaantimahdollisuutta. Haastemiehen tai tuomioistuimen ei kuitenkaan edel-
lytettaisi ryhtyvéan toimenpiteisiin tallaisen sdhkoisen viestintakanavan tai yh-
teystiedon selvittdmiseksi, vaan tieto séhkoisestéa viestintakanavasta tai yh-
teystiedosta olisi ensisijaisesti tultava kantajalta. Asianmukaisena pidettaisiin
kuitenkin sita, ettd haastemies tai tuomioistuin tarkistaisi sen kaytdssa olevista
rekisteri- ja muista tietojarjestelmistd, onko tallaisia tietoja saatavilla.

12 8. Virka-apu. Pykaldn 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Momentista

poistettaisiin viittaus lain 19 §:44n, jotta se vastaisi muutoksia, jotka ehdote-
taan tehtavaksi lain 20 8:4&n. Selvyydeksi todettakoon, etta tarkoitus ei ole
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muuttaa voimassaolevaa oikeustilaa, vaan jatkossa lain 19 §:n mukainen
paasy huoneistoon seuraisi suoraan lain 20 8:stéa.

18 8. Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus. Pyk&lan 2 momentissa kay-
tetty kehotus-sana on muutettu ilmoitus-sanaksi. Kyse on teknisesta muutok-
sesta, jonka myo6ta laissa ei olisi enda tarpeen erikseen kayttaa kehotus-sa-
naa.

20 8. Vuokranantajan oikeus paasté liikehuoneistoon. Pykalaa ehdotetaan
taydennettavaksi. Jatkossa pykalassa olisi kootusti selostettu eri tilanteet,
joissa vuokranantajalla on oikeus paasta huoneistoon. Lisaksi pykalaan otet-
taisiin informatiivinen viittaus virka-apua koskevaan pykéalaan.

Pykalan 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Uuden 1 momentin ensim-
maisen virkkeen mukaan vuokranantajalla ja hdnen edustajallaan on oikeus
paasta huoneistoon, kun se on tarpeellista huoneiston kunnon ja hoidon val-
vomista tai huoneistossa suoritettavaa korjaus- ja muutostyota tai hoitotoimen-
pidettd taikka niiden valvomista varten. Momentissa on aiemmin saadetty eks-
plisiittisesti ainoastaan vuokranantajan oikeudesta paasta huoneistoon huo-
neiston kunnon ja hoidon valvomista varten. Valvonnan lisdksi momentti kat-
taisi jatkossa myos lain 19 §:n tarkoittamat olosuhteet, eli vuokranantajan ja
tdman edustajan oikeuden paasta huoneistoon suorittamaan korjaus- ja muu-
tostditd sekd hoitotoimenpiteita. Selvyydeksi todettakoon, etta tarkoituksena ei
ole laajentaa tai supistaa vuokranantajan voimassa olevan lain 19 ja 20 8:n
mukaista oikeutta paasta huoneistoon, vaan kyse on sanotuilta osin ainoas-
taan nykytilan selvennyksesta.

Liséksi voimassa oleva 2 momentti yhdistettaisiin osaksi uutta 1 momenttia.
Ehdotetun 1 momentin jalkimmaisen virkkeen mukaan vuokranantajalla ja ha-
nen edustajallaan on oikeus paasta huoneistoon ja esitella sitd, jos huoneisto
on tarkoitus myyda tai se on uudelleen vuokrattavissa. Momentin jalkimmai-
nen virke vastaisi padasiassa voimassaolevaa 2 momenttia.

Selvyyden vuoksi 1 momenttiin ehdotetaan otettavaksi maininta myds vuok-
ranantajan edustajasta. Jo nykytilassa selvdna on pidetty, ettd vuokranantaja
saa valtuuttaa esimerkiksi toisen valvomaan puolestaan huoneiston kuntoa ja
hoitoa tai vuokra- tai kiinteisténvalittajan esitteleméén huoneistoa. Vastaava
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oikeus on myds oikeushenkildmuotoisen vuokranantajan lakisateiselld edus-
tajalla. Selvda on, etta valtuutuksen tulee olla voimassa ja edustajan tulee tar-
vittaessa kyeta osoittamaan valtuutuksen asianmukaisuus. Tyypillisesti taméa
voitaisiin tehda esimerkiksi siten, etté edustaja esittdé vuokralaiselle valtakir-
jan tai vuokraus- tai myyntitoimeksiannon. My0s muu asianmukainen selvitys,
josta voidaan paatelld edustajan edustavan vuokranantajaa, olisi riittava.

Pykalan 1 momentissa ei enda kaytettaisi ilmausta "sopivana aikana”, koska
jatkossa tasta saadettaisiin kootusti ehdotetussa 2 momentissa.

Ehdotettu 2 momentti olisi uusi. Voimassa oleva 2 momentti siirtyisi osaksi
uutta 1 momenttia. Uuden 2 momentin mukaan kaynti huoneistossa on jarjes-
tettdva vuokranantajalle tai h&nen edustajalleen ja vuokralaiselle sopivana ai-
kana. Momentissa kaytetty ilmaisu "kaynti” viittaisi yleisesti 1 momentin tilan-
teisiin, joten kriteeri "sopivasta ajasta” koskisi seka paasya huoneistoon etta
sen esittelya. Sopivasta ajasta sopiminen osapuolten valilla tai sitd koskevan
poikkeuksen soveltuminen eivét poista lain 19 §:n 2 ja 3 momentin ilmoittamis-
velvollisuutta tai vaikuta sité koskeviin méaraaikoihin.

Huoneistossa kaynnin tulisi ensisijaisesti tapahtua vuokranantajalle ja vuokra-
laiselle sopivana aikana. Huoneistoon ei siis yleensa voida menna saamatta
vuokralaisen suostumusta. Toisaalta vuokralainen ei voisi perusteettomasti
kieltdytyd padstamasta vuokranantajaa huoneistoon. Osapuolten tuleekin
yleensa ottaa huomioon toistensa kohtuulliset toivomukset sopivasta ajasta.

Niiden tilanteiden varalta, ettd sopivaa aikaa huoneistossa kaynnille ei saada
sovittua vuokralaisesta johtuvasta syystad, 2 momentin toisessa virkkeessa eh-
dotetaan saadettavaksi, ettd kaynti voidaan toteuttaa kohtuullisen ajan kulut-
tua siita, kun riittdva vastausaika sopivaa ajankohtaa koskevaan tiedusteluun
on paattanyt ja kun kayntiajankohdasta on kirjallisesti ilmoitettu vuokralaiselle
etukateen. Téallainen tilanne voisi konkretisoitua, jos vuokralainen jattéa ha-
nelle varatussa riittavassa vastausajassa kokonaan vastaamatta vuokrananta-
jan tiedusteluun sopivasta ajankohdasta. Tilanne olisi sama, jos vuokralainen
vastaa hanelle varatussa vastausajassa vuokranantajan tiedusteluun, mutta
hylkaa kaikki hanelle ehdotetut ajankohdat eika itse ehdota sellaista ajankoh-
taa, jota voidaan pitaa sopivana.
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Vuokralaiselle tulisi varata riittdva vastausaika huoneistossa kaynnin ajankoh-
taa koskevaan tiedusteluun. Vuokralaiselle tulisi myos etukateen kirjallisesti
ilmoittaa ajankohta, jolloin huoneistoon aiotaan tulla kdymaan, kuten myos se,
ettd kaynti huoneistossa voidaan toteuttaa vastausajan paattymisen jalkeen,
vaikka vuokralainen ei vastaisikaan tiedusteluun. Téllainen kirjallinen ilmoitus
voitaisiin antaa samalla, kun vuokralaiselta tiedustellaan sopivaa ajankohtaa
huoneistossa kaynnille. TAssa tapauksessa ilmoituksesta tulisi kdayda ilmi se,
ettd huoneistossa voidaan kayda myds siind tapauksessa, ettéd vuokralainen
hylk&a kaikki ehdotetut ajat eikda mydskaan itse ehdota sopivaa aikaa.

Ehdotetun saannoksen mukaan vuokralaiselle on varattava riittavasti aikaa
vastauksen antamiseen. Huoneistoon voitaisiin lisdksi menna vasta, kun vas-
tausajan loppumisesta on kulunut kohtuullinen aika. Vastausajan riittavyyden
ja kohtuullisen ajan pituutta arvioitaessa on otettava huomioon huoneistossa
kaynnin syy eli asian laatu ja kiireellisyys. Jos vuokralaisen ehdottama ajan-
kohta on kohtuullinen, k&ynti huoneistoon tulisi ensisijaisesti toteuttaa kysei-
sena ajankohtana.

Kun huoneisto on uudelleen vuokrattavissa tai tarkoitettu myytavaksi, vuok-
ranantajan tai hanen edustajansa on lahes poikkeuksetta sovittava vuokralai-
sen kanssa huoneistoon paasysta ja sen esittelysta. Vuokranantajalla ei
yleensa ole syyta esitelld huoneistoa juuri tiettyn& aikana. Huoneiston esittely
myos edellyttdd yleensad myos vuokralaiselta toimenpiteitd. Ta&man vuoksi
huoneistoon padsyssa ja sen esittelyssd myynnin tai vuokraamisen johdosta
vuokranantajalla on korostettu velvollisuus pyrkia sopimaan ajankohdasta
vuokralaisen kanssa. Jos ajankohtaa ei kuitenkaan saada vuokralaisesta joh-
tuvasta syysta sovittua, talldinkin vuokranantajalla voisi olla oikeus paasta
huoneistoon etukateen ilmoittamalla.

Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 3 momentti, jonka mukaan kaynti huo-
neistossa voitaisiin tehda myos ilmoittamatta etukateen. Edellytyksena olisi
se, etta asian kiireellisyys tai laatu niin vaatii. Eraissa kiireellisissa tapauk-
sissa, kuten putkivuodon tai tulipalon sattuessa, oikeuttavat jo yleiset pakkoti-
laa koskevat saannoksetkin tunkeutumaan huoneistoon ilman lupaa.

Huoneistossa voitaisiin kdyda etukéateen ilmoittamatta esimerkiksi, jos huo-
neistossa tehdaan sellaista korjaus- tai asennustyota, jota tehtdesséa on sa-
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manaikaisesti oltava useissa rakennuksen huoneistoissa. Vastaavasti kiireelli-
nen korjaus- tai muutosty0 taikka hoitotoimenpide, kuten tuholaismyrkytys, voi
edellyttaa kiireellisia kaynteja monissa saman rakennuksen huoneistoissa ly-
hyen ajan sisélla. Talldin ei voida edellyttad, ettd jokaiselle asukkaalle varat-
taisiin mahdollisuus esittaa mielipiteensa sopivasta ajankohdasta.

Huoneenvuokrasuhteissa huoneistossa kaynti ennakkoon ilmoittamatta pel-
kastaan asian laadun vuoksi voisi kaytannossa tulla kyseeseen vain harvoin.
Tama johtuu siitd, etté edella kuvatut useaan asuntoon samaan aikaan tai ly-
hyen ajan sisélla kohdistuvat huolto- tai asennustyot tapahtuvat yleensa
asunto-osakeyhtitn, eivat vuokranantajan toimesta. Oikeus huoneistoon paa-
syyn seuraa talléin asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 1 8§:n 2 momentista. Huo-
neenvuokrasuhteissa sddnnokselld on siis merkitysta l&hinna siiné tapauk-
sessa, etta vuokranantajalla on samassa rakennuksessa useampi huoneisto,
joihin tehddan samanaikaista tai lahes samanaikaista kayntia edellyttavia
huolto- tai korjaustdita. Talldinkin edellytyksena on se, etté vuokranantajalle ei
seuraa vastaavaa oikeutta asunto-osakeyhtitlaista esimerkiksi siksi, etta
vuokranantaja omistaa asunto-osakeyhtitn, jossa huoneisto sijaitsee.

Edelleen 3 momentissa sdédettaisiin siita, ettd huoneistoon on kaynnin yhtey-
dessa jatettava ilmoitus, josta ilmenevat kaynnin syy seka tieto ilmoituksen jat-
tajasta ja yhteystiedoista. Jos siis huoneistossa kayddan momentissa tarkoite-
tuissa tilanteissa, eli etukateen ilmoittamatta, tasta tulee aina huoneistossa
kaynnin yhteydessa jattda ilmoitus huoneistoon. IImoituksessa on mainittava
kaynnin syy sek& miksi kaynti tehtiin ilman ennakkoilmoitusta. Syy on ilmoitet-
tava riittavan tarkasti, jotta vuokralainen voi arvioida k&ynnin asianmukai-
suutta. Lisaksi ilmoituksesta on kaytava ilmi ilmoituksen jattgja ja yhteystiedot,
joista vuokralainen voi halutessaan saada lisatietoa kaynnista ja sen syysta.

Pykalaan ehdotetaan lisattéavaksi uusi 4 momentti, johon lisattéisiin informatii-
vinen viittaus lain 12 §:4an. Mainitun lainkohdan mukaan vuokranantajalla on
oikeus saada poliisilta virka-apua, jos tdméan pykalan mukainen paasy huo-
neistoon kielletaan.

25 8. Vuokran kohtuullisuuden selvittaminen. Pykalan 1 momentin viittaus 5
§:44n ehdotetaan poistettavaksi. Ehdotetussa 5 8:ssé ei enda saadettaisi so-
vittelun aineellisoikeudellisista edellytyksista vaan siiné viitattaisiin oikeustoi-
milain ja kuluttajansuojalain kohtuullistamissaanndksiin. Taman vuoksi viittaus
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olisi jatkossa tarpeeton. Liikehuoneiston vuokrasopimuksen vuokran ja vuok-
ran maaran kohtuullisuutta arvioitaisiin oikeustoimilain 36 §:n tai, jos kyse on
kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisesta vuokrasopimuksesta, kuluttajan-
suojalain 4 luvun saanndsten nojalla. Pykalan 2 momenttiin ehdotetaan tehta-
vaksi terminologinen tarkennus siten, ettd sana "alioikeus” korvattaisiin sa-
nalla "karajaoikeus”.

26 8. Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu. Pykélan 1 momenttiin ehdo-
tetaan tehtavaksi terminologinen tarkennus siten, ettd sana "alioikeus” korvat-
taisiin sanalla "karajaoikeus” ja sana "paat6s” korvattaisiin sanalla "ratkaisu”.

33 8. Liikehuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen joh-
dosta. Pykalan 2 momentissa tehtéisiin vastaava terminologinen tarkennus
kuin ehdotetussa 26 8:n 1 momentissa.

38 8. Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua. Pyk&alan 3 momentissa
tehtdisiin vastaava terminologinen tarkennus kuin ehdotetussa 26 §:n 1 mo-
mentissa.

43 8. Irtisanomisilmoitus. Pykalan otsikko ehdotetaan muutettavaksi vastaa-
maan muita ehdotettuja muutoksia. Koska esityksessa ehdotetaan saadetta-
vaksi uudet pykalat tiedoksiannosta, pykalan otsikkoa tulee tarkentaa vastaa-
vasti.

Pykalan 3 momentti ja 4 momentti kumottaisiin, koska esityksessa ehdotetaan
saadettavaksi uudet pykalat tiedoksiannosta.

Pykalda ehdotetaan tadydennettavaksi lisddmalla siihen uusi 6 momentti, jonka
mukaan irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta saadetddn 11 a—d §:ssé. Ky-
seessa on informatiivinen viittaus.

44 §. Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokra-
suhteessa. Pykadlan 3 momentissa tehtéisiin vastaava terminologinen tarken-
nus kuin ehdotetussa 26 8:n 1 momentissa.

49 §. Varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta. Pykalan 1 momentin toiseen

virkkeeseen lisattaisiin informatiivinen viittaus ehdotettuihin 11 a—d §:n tiedok-
siantosaannoksiin. Samalla virke siirrettaisiin uudeksi 2 momentiksi. Samalla
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voimassa oleva 2 momentti siirtyisi 3 momentiksi. Vastaavasti voimassa oleva
3 momentti siirtyisi uudeksi 4 momentiksi.

Voimassa olevan 3 momentin mukaan varoitusta ei tarvita muun muassa sil-
loin, kun vuokralainen on menetellyt 48 §8:n 1 momentin 4, 6 tai 7 kohdassa
tarkoitetussa tapauksessa erittéin moitittavalla tavalla. Erittéain moitittavaan toi-
mintaan liittyva poikkeussaannos ulotettaisiin myods huoneiston huonoon hoi-
toon. Varoitusta ei siis jatkossa enaa tarvittaisi, jos vuokralainen olisi 48 8:n 1
momentin 4—7 kohdissa tarkoitetuissa tapauksissa menetellyt erittdin moititta-
valla tavalla. Saanndés olisi jatkossa pykalan 4 momentissa.

53 8. Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus. Pykalan 2 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi. Koska esityksessé ehdotetaan sdadettavaksi uudet pykalat tie-
doksiannosta, sdannds tarkastettaisiin vastaamaan ehdotettuja muutoksia li-
saamalla siihen informatiivinen viittaus 11 a—d §:4an. Pykalaan lisattaisiin uusi
3 momentti, jonka mukaan purkaminen olisi tehoton, jos sité ei ole suoritettu
pykalassa saadetylla tavalla. S&&nnds vastaisi voimassa olevan lain tulkintaa,
eikd silla siis muutettaisi oikeustilaa. Vastaava irtisanomisilmoitusta koskeva
maininta on voimassa olevan 43 §:n 5 momentissa.
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8  Lakia alemman asteinen saantely

Kumottavaksi esitettdvan AHVL 5 8§:n 2 momentin sisaltdman asetuksenanto-
valtuuden nojalla on annettu ympéaristoministerion asetus asuinhuoneiston
vuokrasopimuksen kaavasta (537/2004) ja ymparistoministerion asetus ali-
vuokra-asunnon vuokrasopimuksen kaavasta (538/2004). Lisaksi kumotta-
vaksi esitettavan AHVL 28 8§:n nojalla on annettu valtioneuvoston p&&atds suo-
situkseksi eréista asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamistavoista (409/1998).
Mainittuja asetuksia ja paatosta ei saadettaisi pysymaan voimassa, vaan ne
kumoutuisivat automaattisesti AHVL 5 8§:n 2 momentin ja AHVL 28 8:n kumoa-
misen myo0ta.
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O  Voimaantulo

Lakien (1. ja 2. lakiehdotus) ehdotetaan tulevan voimaan kolmen kuukauden
jalkeen siita, kun lait on hyvaksytty ja vahvistettu. Talloin seké& vuokralaisille
ettd vuokranantajille jaisi kohtuullisesti aikaa sopeuttaa toimintansa vastaa-
maan uuden sdéntelyn asettamia vaatimuksia. Ehdotettua siirtymaaikaa ei
voida pitad saéntelykohteiden kannalta kohtuuttomana ottaen huomioon ehdo-
tettujen saannosten luonne. Mydskaan lakien sisallésta tiedottaminen ja naita
lakeja soveltavien viranomaisten kouluttaminen eivét perustele ehdotettua pi-
dempéa siirtyméaikaa. Lakien voimaantulo saattaa edellyttaa erityisesti elin-
keinoharjoittajina toimivilta vuokranantajilta vakiolomakkeiden seka mahdolli-
sesti myds tietojarjestelmien ja ohjelmistojen paivittAmistd. Koska nama muu-
tostarpeet arvioidaan kuitenkin jokseenkin vahaisiksi, pidempéaa siirtyméaaikaa,
kuin ehdotettu nelja kuukautta, ei tallakaan perusteella pideta perusteltuna.

Lakeja (1. ja 2. lakiehdotus) ehdotetaan sovellettaviksi paasaantoisesti myos
niiden voimaan tullessa olemassa oleviin ja siis ennen niiden voimaantuloa
tehtyihin sopimuksiin perustuviin sopimussuhteisiin. Ehdotetuilla laeilla ei kui-
tenkaan muutettaisi sitéq, mitd sopimussuhteen osapuolet ovat jo sopineet,
eika siten puututa sopimussuhteiden pysyvyyteen tai osapuolten perusteltuihin
odotuksiin. Eraita 1. lakiehdotuksen s&d&nnoksia ei kuitenkaan ehdoteta sovel-
lettavaksi ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin, jollei osapuolten
kesken toisin sovita. Tallaisia sdannoksia olisivat 1. lakiehdotuksen 4 8:n 2
momentti, 8 8:n 1 ja 5 momentti, 27 §, 52 8:n 2 ja 4 momentti ja 68 8. Jos osa-
puolet eivét siis ole ennen lain voimaantuloa tai sen jalkeen toisin sopineet,
sovellettaisiin ennen 1. lakiehdotuksen voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin pe-
rustuviin sopimussuhteisiin lain voimaan tullessa voimassa olleita s&&nnoksia,
jos kyse on edelld mainituista sadnnoksista.

lImoittamisvelvollisuutta huoneistossa asuvista henkildista koskevaa 1. lakieh-
dotuksen 17 a §:44a ei voida sellaisenaan soveltaa takautuvasti. Ehdotetun py-
kélan 2 momentin mukaan, jos tietoa muista asukkaista ei ole annettu vuokra-
sopimuksen tekemisen yhteydessa, 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus on an-
nettava viipymatta sen jalkeen, kun vuokralainen on saanut huoneiston hallin-
taansa. Jos vuokralainen lain voimaan tullessa jo asuu huoneistossa, ensim-
maisen ilmoituksen ajankohtaa ei voitaisi sitoa siihen, etta vuokralainen saa
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huoneiston hallintaansa. TAman vuoksi ehdotetaan, ettd mainitun pykalan mu-
kainen vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus tulisi voimaan ennen lain voimaan-
tuloa tehtyihin sopimuksiin, kun vuokranantaja ilmoittaa vuokralaiselle siita.
Vuokralaisen tulisi antaa pykélan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus ensimmai-
sen kerran viipymaétta sen jalkeen, kun han on saanut vuokranantajalta tiedon
ilmoittamisvelvollisuudesta. Taman jalkeen vuokralaisen velvollisuus ilmoittaa
muutoksista huoneiston asukkaissa maaraytyisi pykalan 2 momentin mukai-
sesti.

Lakien tarkoittamat ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiannot voitaisiin antaa tie-
doksi 1. ja 2. lakiehdotuksissa tarkoitetuilla tavoilla, kun ne lahetetaan tai an-
netaan lakien voimaantulon jalkeen. Toisin sanoen, jos tiedoksianto on lahe-
tetty tai annettu ennen lakien voimaantuloa, sovellettaisiin lakien voimaan tul-
lessa voimassa olleita sGannoksia.

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

Kumottavaksi ehdotettujen pykalien tai momenttien nojalla annettuja voimassa
olevia alemmanasteisia saadoksia ei sdadettaisi pysymaan voimassa, vaan

ne kumoutuisivat automaattisesti. Selvyyden vuoksi kuitenkin todetaan, etta
AHVL 5 8:n 2 momentin kumoamisen my6ta kumoutuisivat myds ymparistomi-
nisterion asetus asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kaavasta (537/2004) ja
ymparistéministerion asetus alivuokra-asunnon vuokrasopimuksen kaavasta
(538/2004). Samoin AHVL 28 §:n kumoamisen my6ta kumoutuisi valtioneu-
voston paatos suositukseksi eraisté asuinhuoneistojen vuokrien tarkistamista-
voista (409/1998).
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10 Toimeenpano ja seuranta

Lakiehdotusten toimeenpano ei edellyta erityisia toimia.

Lakien voimaan tultua oikeusministerid seuraa tassa esityksessa asetettujen
tavoitteiden toteutumista ja vaikutuksia seka huoneenvuokralakien toimivuutta
yleiselld tasolla. Lisaksi oikeusministeri¢ seuraa yleisella tasolla Hyva vuokra-
tapa -ohjeistuksen paivittdmista.

Oikeusministerit seuraa myos sellaisten hallitusohjelmakirjausten toteutu-
mista, joilla on liittymakohtia AHVL:&an, seka niiden perusteella mahdollisesti
annettavien lakien ja lainmuutosten vaikutuksia. Tallaisia hallitusohjelmakir-
jauksia ovat esimerkiksi kirjaukset asunto-osakeyhti6lain paivittamisesta (s.
122), pienten riita-asioiden menettelysta (s. 126), lyhytaikaisen vuokraustoi-
minnan edellytyksista (s. 126) sek& asukasvalinnasta ja vuokra-asuntojen ny-
kyista tehokkaammasta kohdentamisesta pienituloisille, vahavaraisille ja eri-
tyisryhmille (s. 123).
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OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2024:41

11 Suhde muihin esityksiin

Sekéa oikeusministeriossa ettd muissa ministeridissa on kaynnissa hankkeita,
joilla on liittym&kohtia tahan esitykseen (ks. jakso 11). Tama esitys ei kuiten-
kaan ole riippuvainen naista hankkeista.
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12 Suhde perustuslakiin ja
saatamisjarjestys

12.1 Aluksi

Perusoikeussaantelyn lahtékohtana on yksilon vapauspiirin suojaaminen val-
tiovallan taholta tulevilta puuttumisilta. Kun perusoikeudet ilmaisevat yhteis-
kunnan yleisesti hyvaksyttyja perusarvoja, ei voida pitaa riittavana, etta niiden
vaikutus koskee vain yksilon ja valtion valisia suhteita, vaan perusoikeuksien
vaikutuksen tulee sateilla koko yhteiskuntaan. Kaytanndssa perusoikeuksien
vaikutus yksityisten keskinaissuhteisiin valittyy yleensa perusoikeuksia konk-
retisoivan tavallisen lainsaadannon valitykselld, joskin erailla perusoikeuksilla
voi olla myds valittbmampia sovellutuksia yksityisten valilla. (HE 309/1993 vp,
s. 25 ja 29) Oikeushenkiloitd perusoikeudet suojaavat valillisesti, silla oikeus-
henkilon asemaan puuttuminen saattaa merkita kajoamista oikeushenkilon
taustalla olevan yksilon oikeuksiin (HE 309/1993 vp, s. 21-25, PeVL 4/2014
vp, s. 2-3).

Perusoikeuksien horisontaalivaikutuksella tarkoitetaan perusoikeusjarjestel-
man vaikutusta yksityisten oikeussubjektien keskinaisissa suhteissa, ja koska
huoneenvuokralainsdadantt koskee juuri tallaisia suhteita, esityksella on vai-
kutusta lahinna yksityisten keskindissuhteissa vaikuttaviin perusoikeuksiin.
Taman vuoksi ehdotuksia (1. ja 2. lakiehdotus) on arvioitava etenkin perustus-
lain 10 &:n 1 momentin yksityiselaman ja henkildtietojen suojan, 15 8:n 1 mo-
mentin omaisuuden suojan seka 21 8:n 1 momentin oikeudenmukaisen oikeu-
denkaynnin kannalta. Lisaksi 1. lakiehdotusta arvioitaessa on kiinnitettava
huomiota perustuslain 7 8:n 1 momentin henkildkohtaiseen vapauteen seka
19 8:n 3 momentin vaeston terveyden edistamiseen ja saman pykalan 4 mo-
mentin oikeutta asuntoon.
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12.2 Omaisuuden suoja

Perustuslain 15 §:ssé tarkoitettu omaisuudensuoja kasittaa vakiintuneesti va-
rallisuusarvoisia oikeuksia ja etuja, joihin kuuluu laajimpana esineisiin kohdis-
tuva omistusoikeus. Varsinaisen omistusoikeuden lisdksi omaisuudensuojan
piiriin kuuluvat esimerkiksi rajoitetut esineoikeudet, kuten erilaiset kayttéoikeu-
det. Esimerkiksi asumisoikeuden on katsottu olevan omaisuudensuojan piiriin
kuluva varallisuusarvoinen oikeus. (PeVL 45/2002 vp, s. 2) Omaisuudensuoja
sisaltaa paitsi omistajalle lahtékohtaisesti kuuluvan vallan hallita, kayttaa ja
hyodyntad omaisuuttaan haluamallaan tavalla myés vallan maéarata siita. Esi-
merkiksi asunto-osakkeiden omistus tuottaa oikeuden kayttda osakehuoneis-
toa yhtidjarjestyksesta ilmenevan kayttotarkoituksen mukaisesti ja antaa huo-
neiston tai sen osan kayttdoikeus toiselle vuokraa tai muuta korvausta vas-
taan tai korvauksetta. Jos omistusoikeuteen kuuluvia oikeuksia rajoitetaan,
puututaan samalla omaisuudensuojaan, vaikka omistusoikeuden kohteena
oleva esine sindnsa sailyisikin koskemattomana haltijallaan. (PeVL 41/2006
vp, S. 2, PeVL 49/2005 vp, s. 2, PeVL 15/2005 vp, s. 2) Omaisuudensuojan
yleislausekkeenmukaiselle suojalle on ominaista, etta suojan tehokkuus voi
vaihdella merkittavastikin kulloisestakin varallisuusedusta ja ratkaisutilan-
teesta riippuen.

Omistusoikeus ja kayttooikeus

Vuokralaisen tai muun asukkaan omaisuus voisi 1. lakiehdotuksen 68 a 8:n
mukaan tietyissa tilanteissa siirtyd vuokranantajan omistukseen, jos vuokralai-
nen tai muu asukas on vuokrasuhteen paattymisen jalkeen jattéanyt tai unohta-
nut omaisuutta huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin. Lisaksi vuokranantajalle
annettaisiin tiettyjen edellytysten tayttyesséa oikeus myyda, lahjoittaa tai havit-
tdd omaisuutta jo ennen omistusoikeuden siirtymista. Ehdotettu sdantely on
merkityksellista perustuslain 15 8:ssa turvatun omaisuudensuojan kannalta.
Saantelyn hyvaksyttavyytta arvioitaessa on yhtaalta annettava merkitysta
vuokralaisen ja muun asukkaan esineita koskevalle omistusoikeudelle ja toi-
saalta vuokranantajan oikeudelle kayttaa ja hyddyntdd omaisuuttaan eli huo-
neistoaan. Kyse on siten tilanteesta, jossa eri henkiléiden samat perusoikeu-
det ovat vastakkain ja jossa perustuslainsuojaa nauttivat varallisuusedut joutu-
vat punnittaviksi toisiaan vastaan.
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Ehdotuksen oikeasuhtaisuutta arvioitaessa on otettava huomioon, ettd ehdo-
tus koskisi vain tilanteita, joissa vuokralainen tai taltd oikeutensa johtanut muu
asukas on hylannyt huoneiston tai muutoin vapaaehtoisesti poistunut huoneis-
tosta. Tilanteissa, joissa olosuhteiden perusteella voidaan péaatelld, etta huo-
neistossa yha asutaan tai sita kaytetaén, sovellettaisiin edelleen voimassa
olevia yleissaannoksia haatomenettelysta. Rajanveto voi kuitenkin joissakin
tilanteissa muodostua vaikeaksi. Jos vuokranantaja ylittda toimivaltansa, eli
han ryhtyy toimimaan ehdotetun sdannoksen mukaisesti tilanteessa, jossa ha-
nen tulisi noudattaa haatémenettelya, han voi syyllistya rikoslain 17 luvun 9
§:ssa rangaistavaksi sdddettyyn omankadenoikeuteen ja lisdksi joutua kor-
vausvastuuseen. Mainittujen seuraamusten voidaan katsoa tehokkaasti ohjaa-
van vuokranantajan menettelya siten, ettéa han tulkinnanvaraisessa tilanteessa
saattaa asian haatdmenettelyyn.

Ehdotetun 68 a 8:n tullessa sovellettavaksi vuokralaisen ja muun asukkaan
omaisuuden suojaa suojataan ensinnakin siten, etta nailla on kuukausi aikaa
siitd, kun vuokranantaja on ilmoittanut vuokralaiselle huoneistoon tai muihin
tiloihin jadneesta omaisuudesta ja omistusoikeuden siirtymisesta, haltuun
omaisuus. Ehdotettua aikaa pidetaan oikeasuhtaisena, koska maaraajan pi-
dentyessa vuokranantajan vastuu vuokralaisen omaisuuden sailyttamisesta ja
huolenpidosta vastaavasti pidentyisi. Tama taas aiheuttaisi olettavasti vain li-
sékustannuksia vuokranantajalle ja vuokralaiselle, esimerkiksi tilavuokrien tai
varastointikulujen muodossa. On my0s otettava huomioon, ettéd huoneistoon
jaényt omaisuus on harvoin niin arvokasta, etta silla voitaisiin perustella omai-
suuden sailyttamista ehdotettua pidemman ajan. Lisaksi todennékdisena voi-
daan pitaa, ettd vuokralaiset suhtautuisivat passiivisemmin omaisuuden hal-
tuun ottoon, jos heilld olisi mahdollisuus harkita asiaa pidempa&n kuin kuu-
kauden ajan.

Siina tilanteessa, ettei ilmoitusta saataisi lainkaan toimitettua vuokralaiselle,
ehdotetaan, ettd omaisuus siirtyisi vuokranantajalle kuuden kuukauden kulut-
tua siita, kun vuokralainen jatti huoneiston ja kun vuokralainen ei mainittuna
aikana ole ottanut omaisuutta haltuunsa. Téllaisten tilanteiden voidaan arvi-
oida olevan harvinaisia, koska vuokranantajalla on yleensa vuokralaisen yh-
teystiedot ilmoituksen lahettdmiseksi, ja siinakin tilanteessa, jossa yhteystie-
toja ei olisi, vuokranantajalla on intressi selvittdé yhteystiedot, jotta kuukauden
maardaaika alkaisi kulua. Jos vuokranantaja ei kuitenkaan saa ilmoitusta lahe-
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tettyd, on perusteltua, ettd hénté ei velvoiteta sailyttAmaan omaisuutta merkit-
tavan pitkaan tai maarittelematonta aikaa. Toisaalta vuokralaisen tai muun
asukkaan omaisuuden suoja tulee huomioida nyt puheena olevassa tilan-
teessa eri tavalla, kuin tilanteessa, jossa hanelle on lahetetty ilmoitus. Sanot-
tujen seikkojen vuoksi oikeasuhtaisena ratkaisuna on pidetty sité, ettd omis-
tusoikeus siirtyisi vuokranantajalle vasta kuuden kuukauden kuluttua siitd, kun
vuokralainen jatti huoneiston.

Ehdotuksen mukaan vuokranantaja voisi jo tietynlaisten olosuhteiden valli-
tessa jo ennen omaisuuden omistusoikeuden siirtymista hanelle myyda, lah-
joittaa tai havittda vuokralaisen tai muun asukkaan omaisuutta. Vuokrananta-
jalla olisi oikeus myyda omaisuus vuokralaisen lukuun, jos sen huolenpidosta
aiheutuu kohtuuttomia kustannuksia tai kohtuutonta haittaa. Liséksi, jos vuok-
ranantajalla on syyta epailld, etta myyntitulot eivat kata huolenpito- tai myynti-
kustannuksia, han voisi myynnin sijaan lahjoittaa tai havittda omaisuuden.
Vuokranantaja voisi kuitenkin aina heti havittaa jatteet ja muun selvasti arvot-
toman omaisuuden. Vaikka edella mainitut edellytykset ja niiden arviointi ta-
pahtuvat vuokranantajan subjektiivisen tarkastelun pohjalta, ehdotetun saan-
telyn ei arvioida johtavan vuokralaisen omaisuuden suojan perusteettomaan
tai liilan laajaan rajoittamiseen, koska vuokranantajalle asetettaisiin korvaus-
vastuu ja koska myynti tapahtuisi vuokralaisen lukuun. Vuokralaisen oikeus-
suoja turvattaisiin siten, etta hanella olisi viimesijassa mahdollisuus nostaa
kanne, jos vuokranantaja on tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut
omaisuudelle vahinkoa.

Arvioinnissa merkitysta tulee antaa myos sille, ettd huoneistoon jaanyt omai-
suus on suurimmassa osassa tapauksia vahaarvoista tai taysin arvotonta.
Huomiota voidaan kiinnittéda edelleen myds siihen, ettéa vuokralaisella on vel-
vollisuus ottaa omaisuus mukaansa poistuessaan huoneistosta ja etta héan on
yleensa voinut tehd& harkinnan siita, jattddko han omaisuutta huoneistoon vai
ottaako sen mukaansa. Kun vuokralainen tai muu asukas on vuokrasuhteen
paatyttya jattanyt omaisuutta huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin, on se
yleensa samalla indikaatio siitd, ettei han en&& halua sailyttdd omistusoikeutta
kyseiseen omaisuuteen. Arvioitaessa vuokralaiselle tai muulle asukkaalle an-
nettavan omaisuudensuojan tehokkuutta yhtena asiaan vaikuttavana tekijana
tulee siten nostaa esiin kysymys vuokralaisen tai muun asukkaan oman toi-
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minnan merkityksesta. Se, etta vuokralainen tai muu asukas jattaé huoneis-
toon tai siihen liittyviin tiloihin omaisuutta, on tAman omaisuudensuojaa lahto-
kohtaisesti heikentava argumentti.

Omaisuudensuojasdanndksen tarkoituksena ei ole suojata esimerkiksi sellai-
sia omaisuuden kayttétapoja, joista aiheutuu vahinkoa muiden yksiléiden pe-
rusoikeuksille. Vuokralaisen tai muun asukkaan jattdessé omaisuutta huoneis-
toon tai siihen liittyviin tiloihin, han usein heikentda vuokranantajan mahdolli-
suuksia hyddyntad omaisuuttaan. Ehdotuksen toteutuessa vuokranantaja voisi
jatkossa vuokrata asunnon nopeammin uudelleen, eikd hanen olisi kaikissa ti-
lanteissa tarpeen turvautua hadatémenettelyyn, kuten nykydan. Vuokralaisen ja
muun asukkaan omaisuuden suojan rajoittamiselle on siten hyvaksyttavaa pe-
ruste.

Edella lausuttu tarkoituspera ei ole saavutettavissa jollakin vaihtoehtoisella ja
perusoikeutta vahemman rajoittavalla saantelytavalla. Vuokralaisen ja muun
asukkaan omaisuuden suojaan puututtaisiin myds vain valttamattémin osin.
Ehdotettavat sddnnokset eivat mydskaan ole ehdottomia siksi, etta ne sallivat
toisin sopimisen. Vuokrasopimuksessa voidaan siis sopia myds siitd, etta
vuokralaisen omaisuus ei siirry vuokranantajalle ehdotettujen saanndsten mu-
kaisesti. Rajoitus on siten my6s suhteellisuusvaatimuksen mukainen.

Sopimusvapaus ja sopimussuhteiden pysyvyys

Vaikka sopimusvapautta ei ole sellaisenaan nimenomaisesti turvattu perustus-
laissa, sopimusvapaus kuitenkin saa suojaa tietyssd méaarin perustuslain 15
8: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). EU:n perusoikeuskirjan 16 artiklassa on vastaavasti turvattu elinkeinova-
paus ja 17(1) artiklassa omistusoikeus. Ehdotuksessa (1. lakiehdotus) on
vuokralaisen suojaksi pakottavia sddnnoksia vakuudesta ja vuokran tarkista-
misesta. Myds ehdotuksella (1. lakiehdotus) tupakointikielto-olettamasta on
vaikutusta sopimusvapauteen, koska sité sovellettaisiin myoés jo olemassa ole-
viin sopimussuhteisiin, ja ehdotuksella saattaisi siten olla vaikutusta sopimus-
suhteiden pysyvyyteen ja vuokralaisen perusteltuihin odotuksiin. Sédantelya on
siksi arvioitava perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten kannalta.
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Ehdotetut vuokralaista suojaavat pakottavat saannokset ovat tarpeellisia siksi,
etta vuokralainen ei aina valttamatta ymmarra tai hanelle ei neuvotteluase-
mansa vuoksi ole tosiasiallista mahdollisuutta neuvotella tai vaikuttaa vuokra-
sopimuksen ehtoihin. Taméan vuoksi tiettyja kaytanndssa havaittuja ongelmati-
lanteita ei voida ratkaista ilman, ettd osapuolten sopimusvapautta rajoitetaan.
Ehdotuksesta (1. lakiehdotus) seuraava sopimusvapauden rajoittaminen ei ole
myo6skaan vuokranantajien kannalta kohtuutonta, koska huolellisesti toimivalle
vuokranantajalle ei arvioida tosiasiassa aiheutuvan negatiivisia seurauksia uu-
sista pakottavista sdannoksistd. Sopimusvapauden rajoituksia voidaan siksi
kokonaisuutena arvioiden pitaa hyvaksyttavina ja oikeasuhtaisina.

Perustuslain 15 8:n ja Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmaisen lisa-
poytékirjan 1 artiklan mukainen omaisuudensuoja turvaa myds sopimussuhtei-
den pysyvyytta. Perustuslakivaliokunta on katsonut, etta sopimussuhteiden
koskemattomuuteen ei yleensa voida puuttua taannehtivasti. Kielto ei kuiten-
kaan 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/l ja PeVL 37/1998 vp, s. 2/1). Sopi-
musten sitovuus ja pysyvyys kytkeytyvat osapuolten perusteltujen odotusten
suojaamiseen (PeVL 102/2022 vp, s. 4, PeVL 42/2006 vp, s. 4/1, PeVL
21/2004 vp, s. 3/l ja PeVL 33/2002 vp, s. 3/1). Sopimuspuolilla on oikeus luot-
taa sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia sdéntele-
van lainsaadannon pysyvyyteen niin, etta tallaisia seikkoja ei voida saannella
tavalla, joka kohtuuttomasti heikentaisi sopimusosapuolten oikeusasemaa
(PeVL 102/2022 vp, s. 4, PeVL 42/2006 vp, s. 4/l ja PeVL 21/2004 vp, s. 3/1).
Silloinkin, kun valiokunta on pitanyt mahdollisena takautuvaa puuttumista so-
pimuksiin, valiokunta on arvioinut esitysta perusoikeuksien yleisten rajoitus-
edellytysten, kuten saantelyn tarkoituksen hyvaksyttavyyden ja saantelyn 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. 2/11).

Esityksessa ehdotetaan tupakointikieltoa koskevan olettamasaannoksen lisaa-
mista lakiin, ja sen on tarkoitus tulla voimaan niin, etta sitd sovellettaisiin myos
jo olemassa oleviin vuokrasopimuksiin. Vaikka tupakointikielto tulisi takautu-
vasti voimaan valtaosassa vuokrasuhteita, osapuolet voisivat keskindisella so-
pimuksella poiketa siita, jollei muusta lainsdadannésta, viranomaisen anta-
masta maarayksesta tai yhtidjarjestyksen maarayksesta muuta johdu.
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Taannehtivasti sovellettavaksi tuleva tupakointikieltoa koskeva olettamasaan-
nds voi vaikuttaa myo6s tupakoivan vuokralaisen perustuslain 7 8:n 1 momen-
tin turvaamaan henkilékohtaiseen vapauteen. Henkilékohtainen vapaus on
luonteeltaan yleisperusoikeus, jolla suojataan ihmisen fyysisen vapauden
ohella myos hanen tahdonvapauttaan ja itsemaaraamisoikeuttaan (ks. esim.
HE 309/1993 vp, s. 46 ja PeVL 48/2014 vp, s. 2-3). Tupakointikieltoa koske-
valla olettamasaannoksella pyritaan kuitenkin vahentaméaéan vuokralaisten
kanssa asuvien ja naapureiden tahatonta altistumista tupakansavulle ja sen
aiheuttamille terveyshaitoille. Kyse on siten perustuslain 19 §:n 3 momentissa
saadetyn terveyden turvaamisvelvollisuuden mukaisesta lainsdadantétoi-
mesta. Ehdotus edistéd myds perustuslain 19 8:n 4 momentin mukaista oi-
keutta asuntoon. Viimeksi mainitun lainkohdan esitdiden mukaan edistetta-
essa oikeutta asuntoon on kiinnitettava erityistd huomiota asumisen terveelli-
syyteen (HE 309/1993 vp, s. 72). Lisaksi ehdotuksella on vaikutusta vuokran-
antajan omaisuuden suojaan, koska sen voidaan olettaa parantavan asunto-
jen, joissa ei tupakoida, kunnon ja arvon sailymista.

Perusoikeuden rajoituksen tulee olla valttamaton hyvaksyttavan tarkoituksen
saavuttamiseksi eiké se saa menna pidemmalle kuin on perusteltua ottaen
huomioon rajoituksen taustalla olevan yhteiskunnallisen intressin painavuus
suhteessa kyseiseen perusoikeuteen (PeVL 24/1998 vp, s. 2). Tupakkalain-
sdadanndlla on jo lahes neljan vuosikymmenen ajan pyritty vahentaméaan tu-
pakkatuotteiden kaytosta aiheutuvia merkittavia terveydellisia ja taloudellisia
haittoja. Yhteiskunnalla on painavat perusteet pyrkia lopettamaan tupakkatuot-
teiden kaytto lahitulevaisuudessa kaikin kaytettavissa olevin keinoin. Rajoituk-
sen taustalla on téssa tapauksessa muiden tahojen perusoikeuksien edistami-
nen. Kielto koskisi vain vuokralaisen oikeutta tupakoida asunnossa tai siihen
littyvissa sisa- ja ulkotiloissa, mutta se ei rajoittaisi héanen oikeuttaan kayttaa
huoneistoa asumiseen. Takautuva puuttuminen sopimussuhteeseen perustuu
merkittavaan yhteiskunnalliseen intressiin, jota ei voida edistaa lievemmin toi-
menpitein. Ehdotuksen (1. lakiehdotus) ei siksi arvioida loukkaavaan vuokra-
laisen omaisuuden suojaa tai suhteettomasti rajoittavan hanen henkilokoh-
taista vapauttaan.
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12.3 Kotirauhan turva

Perustuslain 10 8:n 1 momentin mukaan jokaisen yksityiselama, kunnia ja ko-
tirauha on turvattu. Saman pykéalan 4 momentin mukaan lailla voidaan saataa
perusoikeuksien turvaamiseksi tai rikosten selvittamiseksi valttAmattémista ko-
tirauhan piiriin ulottuvista toimenpiteista. Yksityiselaméan suojan lahtokohtana
on, ettd yksilolla on oikeus eldad omaa elamaansa ilman viranomaisten tai mui-
den ulkopuolisten tahojen mielivaltaista tai aiheetonta puuttumista. Kotirauhan
suojan ydinalueena on henkilén asunto, ja kotirauhan piiri kattaa lahtdkohtai-
sesti kaikenlaiset pysyvaisluonteiseen asumiseen kaytetyt tilat. (ks. esim. HE
309/1993 vp, s. 53)

Ehdotuksessa (1. lakiehdotus) laajennetaan véhaisesséd méarin asuinhuoneis-
ton vuokranantajan oikeutta paasta vuokralaisen kotirauhan piiriin. Vuokran-
antajan huoneistoon paasya koskevat huoneenvuokralakien sddnnoékset eivat
kuitenkaan ole pakottavia. Vuokrasopimuksessa on mahdollista sopia myds
siitd, ettd vuokranantajalla ei ole lainkaan oikeutta padsta asuinhuoneistoon.
Ehdotetut saanndkset vuokranantajan oikeudesta paasta asuinhuoneistoon ei-
vat siis ole ehdottomia ja vastaavasta oikeudesta voidaan nykyisinkin sopia.
Vuokranantajan sopimusperusteinen oikeus p&asté vuokralaisen asuntoon ei
siis rinnastu viranomaisen oikeuteen tehda tarkastuksia ja muita toimenpiteita
kotirauhan suojaamassa paikassa.

Ehdotuksen (1. lakiehdotus) mukaan vuokranantaja voi paasta huoneistoon
vain, jos se on tarpeellista. Vuokralaisen kanssa on lahtokohtaisesti sovittava
huoneistossa kaynnin ajankohdasta. Kaynti vuokralaisen asunnossa edellyt-
tda paasadnnon mukaan siten sopivasta ajankohdasta sopimista ja vahintaan-
kin etukateisilmoitusta. Asuntoon saisi menna ilmoittamatta vain, jos asian Kii-
reellisyys tai laatu niin vaatisi. Perustuslain 10 8§:n 4 momentin tarkoittamaan
toimenpiteeseen rinnastuu ehdotuksessa siis vain tilanne, jossa vuokranantaja
tai hdnen edustajansa voi menna huoneistoon asian kiireellisyyden tai laadun
vuoksi ilmoittamatta. Tietyissa kiireellisissa tapauksissa, kuten putkivuodon tai
tulipalon sattuessa, asuntoon paasy ilman lupaa on oikeutettua jo yleisten
pakkotilaa koskevien saanndsten nojalla. Jos vuokranantajalla tai hdnen edus-
tajallaan on huoneiston kunnon ja hoidon valvomiseen, korjaamiseen tai hoito-
toimenpiteeseen taikka huoneiston esittelemiseen liittyva valttAmaton tarve
huoneistoon padsemiseen ja asian kiireellisyys tai laatu sita vaatii, ei kyse ole
oikeudettomasta menemisesta kotirauhan suojaamaan paikkaan. Jossain
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maarin perustuslain 10 §:n 4 momentin tarkoittamaan toimenpiteeseen rinnas-
tuu myds ehdotuksen tarkoittama tilanne, jossa vuokranantaja menee huo-
neistoon sen jalkeen, kun vuokralaiselle on kirjallisesti ilmoitettu tulevasta
kaynnista, hanelle on varattu riittavasti aikaa vastata asiassa ja kohtuullinen
aika on kulunut vastausajan paattymisestd, eika vuokralainen ole lainkaan
reagoinut ilmoitukseen. Tassakaan tapauksessa ei olisi kyse vuokralaisen ko-
tirauhan rikkomisesta.

12.4  Yksityiselaman suoja

12.4.1 Vuokralaisen ilmoittamien tietojen rajaaminen

Ehdotetun 17 a 8:n mukaan vuokralaisen tulisi ilmoittaa vuokranantajalle tie-
toja huoneistossa asuvista henkildista. Ehdotettu saantely on yhteydessa pe-
rustuslain 10 §:84n, jonka mukaan jokaisen yksityiselama on turvattu. Henkil6-
tietojen suojasta saadetaan tarkemmin lailla.

Henkildtietojen kasittelyyn sovelletaan Euroopan parlamentin ja neuvoston
asetusta (EU) 2016/679 (yleinen tietosuoja-asetus), jonka mukaiset velvoitteet
on huomioitava, kun ilmoitusvelvollisuuden alaisten tietojen kasittely kuuluu
sen soveltamisalaan. Asetuksen 2 artiklan 2 kohdan c alakohdan mukaan
asetusta ei sovelleta henkilttietojen kasittelyyn, jonka luonnollinen henkil®
suorittaa yksinomaan henkilokohtaisessa tai kotitalouttaan koskevassa toimin-
nassa. Tietosuoja-asetusta tismentaa ja taydentaa tietosuojalaki (1050/2018).

Tietosuoja-asetuksen mukaisen minimointiperiaatteen mukaan kasiteltavien
henkil6tietojen on oltava asianmukaisia ja olennaisia ja rajoitettuja siihen,
mika on tarpeellista suhteessa niihin tarkoituksiin, joita varten niita kasitellaan
(5 artiklan 1 kohdan c alakohta). Arvioitaessa AHVL:ssa saadettavan ilmoitus-
velvollisuuden laajuutta, huomiota tulee siten Kiinnittaa erityisesti siihen, mihin
kayttotarkoituksiin kyseessa olevia tietoja kaytettaisiin ja ettd ilmoitettava tieto-
sisalto olisi rajattu ndiden kayttotarkoitusten kannalta tarpeellisiin tietoihin.
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Edella todetusti vuokranantajan kannalta keskeisin tieto on asukkaiden luku-
maara. Asukkaiden lukumaaran ilmoittaminen ei edellytd asukkaiden suorien
tunnistetietojen luovuttamista vuokranantajalle.

Huoneistossa asuvien taysi-ikaisten henkildiden nimet, syntyméajat seké yh-
teystiedot ovat tarpeen siksi, etta he voivat olla vastuussa huoneistossa ai-
heuttamistaan vahingoista suoraan vuokranantajalle. Puolisot vastaavat li-
séksi yhteisvastuullisesti vuokrasopimuksesta johtuvista velvoitteista, jos he
asuvat yhdessa vuokraamassaan tai toisen puolison vuokraamassa huoneis-
tossa. Yhteisvastuu jatkuu myés, vaikka asuinhuoneiston yksin vuokrannut
puoliso muuttaa pois huoneistosta. Jotta vuokranantaja voisi kohdistaa oikeu-
dellisia vaatimuksia vuokralaisen puolisoon, hanen tiedossaan tulee olla se,
onko joku huoneistossa asuva henkilo vuokralaisen puoliso. Nain ollen olisi
perusteltua, ettd vuokralainen ilmoittaa myds sen, onko joku huoneistossa
asuvista vuokralaisen puoliso.

Yhteisvastuullinen vahingonkorvausvelvollisuus kattaa my6s huoneistossa
asuvat lapset. Kaytdnnossa vuokranantajan mahdollisuutta saada korvausta
huoneistossa asuvien lasten aiheuttamista vahingoista lapsilta itseltdén aina-
kin yleensa rajoittaa vanhempien maksukyky. Taméan vuoksi vuokranantajalla
ei ainakaan yleensa ole yhta suurta intressia saada tietoonsa huoneistossa
asuvien lasten henkil6tietoja, kuin taysi-ikdisten asukkaiden kohdalla.

Korkein hallinto-oikeus on katsonut vuosikirjapaatoksessaan KHO 2023:56,

ettd kaikkien vanhempiensa kanssa vuokra-asunnossa asuvien tai asuntoa

hakevien alaikaisten lasten henkilétunnusten saannénmukainen kerdaminen
huoltoyhtién ovenavauspalveluiden ja huoli-ilmoitusten tekemisten vuoksi ei
ole yleisen tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan c alakohdassa tarkoite-
tulla tavalla tarpeellista.

Liséksi lasten henkilttietojen osalta on huomioitava se, etté yleisen tietosuoja-
asetuksen johdanto-osan mukaan heidan henkildtietojaan on erityisesti pyrit-
tdava suojaamaan. Siksi alaikaisten lasten kohdalla on perusteltua, etta ilmoi-
tusvelvollisuus ei koske heidan henkilgtietojaan. Vuokralainen vuo tietysti
oma-aloitteisesti intressissa kertoa vuokranantajalle tai huoltoyhtidlle alaikais-
ten asukkaiden henkildtiedot. Vuokranantaja ei kuitenkaan voi taéhan velvoit-
taa.
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12.4.2 HenkilGtietojen kasittelyn oikeusperusta

Henkil6tietojen kasittely yleisen tietosuoja-asetuksen soveltamisalalla on lain-
mukaista ainoastaan, jos kasittelylle on jokin yleisen tietosuoja-asetuksen 6
artiklan tarkoittama oikeusperuste. Ehdotettu lakiin perustuva ilmoitusvelvolli-
suus ei itsessdan muodosta vuokranantajalle oikeusperustetta ilmoitusvelvolli-
suuden alaisten tietojen kasittelyyn, joten vuokranantajalla tulee olla jokin 6
artiklan mukainen kasittelyn oikeusperuste henkilttietojen kasittelylle.

Huoneistossa asuvien henkildiden henkildtietojen kasittely voidaan perustaa
yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan f alakohtaan, jonka mukaan
henkilttietojen kasittely on lainmukaista, jos kasittely on tarpeen rekisterinpita-
jan tai kolmannen osapuolen oikeutettujen etujen toteuttamiseksi, paitsi milloin
henkilotietojen suojaa edellyttavat rekisterdidyn edut tai perusoikeudet ja -va-
paudet syrjayttavat tallaiset edut, erityisesti jos rekisterdity on lapsi.

Edella on todettu, etta taysi-ikaisia henkilditd koskevien henkildiden tietojen
kasittely on vuokranantajalle tarpeen siksi, etta he voivat olla vastuussa huo-
neistossa aiheuttamistaan vahingoista suoraan vuokranantajalle. Puolisoiden
yhteisvastuu- ja tiedoksiantosaannokset koskevat puolestaan asunnossa asu-
vaa vuokralaisen puolisoa. Vuokranantaja ei valttamatta voisi kohdistaa vuok-
rahuoneiston kayttddn liittyvia oikeudellisia vaatimuksia muihin huoneistossa
asuviin henkil6ihin, jos hanen tiedossaan ei ole naita henkilgita.

Vuokralaisen perhesuhteita koskevien tietojen osalta on huomattava, etta
kyse voi olla erityisiin henkil6tietoryhmiin kuuluvien tietojen kasittelysta. Tieto-
suoja-asetuksen 9 artiklan 1 kohdan mukaan sellaisten henkildtietojen kasit-
tely, joista ilmenee rotu tai etninen alkupera, poliittisia mielipiteita, uskonnolli-
nen tai filosofinen vakaumus tai ammattiliiton jasenyys seka geneettisten tai
biometristen tietojen kasittely henkilon yksiselitteista tunnistamista varten tai
terveytta koskevien tietojen taikka luonnollisen henkilon seksuaalista kayttay-
tymista ja suuntautumista koskevien tietojen kasittely on kiellettya.

Euroopan unionin tuomioistuin on ratkaisussa C-184/20 (OT v Vyriausioji tar-
nybinés etikos komisija) oli kyse siita, voiko sidonnaisuusilmoituksen tekijan
avio- tai avopuolisoa taikka kumppania koskevista nimitiedoista ilmeta epa-
suorasti henkilon seksuaalinen suuntautuminen. Tuomioistuin katsoi, etta tie-
toa oli pidettava 9 artiklan mukaisena erityisiin henkilétietoryhmiin kuuluvana
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tietona, kun tiedosta saattoi tehda paatelmia henkilon seksuaalisesta suuntau-
tumisesta.

Perustuslakivaliokunta on méaaritellyt 9 artiklan mukaiset erityiset henkilotieto-
ryhmat valtiosdantooikeudellisesti arkaluonteisiksi tiedoiksi. Arkaluonteisten
tietojen kasittelyyn on katsottu liittyvan henkilén perusoikeuksien ja -vapauk-
sien kannalta merkittavia riskeja, minka vuoksi niitd on suojeltava erityisen tar-
kasti. Perustuslakivaliokunta on edellyttédnyt arkaluonteisten tietojen osalta,
tietosuojasaéantelyn sallimissa puitteissa, lakitasoista saantelya. Perustuslaki-
valiokunnan vakiintuneen kaytannon mukaan arkaluonteisten tietojen kasittely
on rajattava tdsmallisilla ja tarkkarajaisilla sdannoksilla vain valttamattomaan
ja saantelyn on oltava tietosuoja-asetuksen mahdollistamissa puitteissa yksi-
tyiskohtaista ja kattavaa (PeVL 65/2018 vp, s. 45; PeVL 15/2018 vp, s. 40).

Erityisten henkildtietoryhmien kasittelyn on arvioitu tulevan kyseeseen lahinna
vuokralaisen avio- tai avopuolison nimitiedon kohdalla, joita vuokranantaja tar-
vitsisi puolisoiden yhteisvastuu- ja tiedoksiantosdanndoksiin liittyviin kayttotar-
koituksiin. Lisaksi ehdotettavat saannodkset ovat tarpeen sen arvioimiseksi,
onko vuokralaisella oikeus siirtdd vuokraoikeutta ehdotetun 45 §:n nojalla huo-
neistossa riittdvan pitkaan asuneille perheenjasenilleen ja lahisukulaisilleen.
lImoitusvelvollisuus on tarpeen myds arvioitaessa vuokrasuhteen jatkumista
vuokralaisen perheenjasenen tai lahisukulaisen kanssa ehdotetun 46 §:n no-
jalla. Naiden tietojen kasittely voidaan perustua siten yleisen tietosuoja-ase-
tuksen 9 artiklan 2 kohdan f alakotaan, jonka mukaan erityisia henkilotietoja
saa kasitelld, jos se on tarpeen oikeusvaateen laatimiseksi, esittamiseksi tai
puolustamiseksi.

12.4.3 Tiedoksiantoa koskevat ehdotukset

Tiedoksiannon vastaanottajaa koskevien tietojen julkaiseminen ehdotettujen
tiedoksiantotapojen (1. lakiehdotuksen 13 c ja 13 d § seka 2. lakiehdotuksen
11 c ja d 8) mukaisesti merkitsee puuttumista yksityiselaméan ja henkilttietojen
suojaan. Perustuslakivaliokunta on pitéanyt henkiltietojen julkistamista perus-
tuslain puitteissa mahdollisena julkisena tietopalveluna, jos sille on oikeustur-
van takeiden ja perusoikeusjarjestelmén tavoitteiden kannalta hyvéksyttavéat
perusteet (PeVL 82/2022 vp, kappale 10, PeVL 2/2017 vp, s. 7, PeVL 65/2014
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vp, s. 4/11—5/1, PeVL 32/2008 vp s. 2/I—3/11). Valiokunnan vakiintuneen lau-
suntokaytanndn mukaan olennaista kuitenkin on, etta yleiseen tietoverkkoon
sijoitettavan henkilérekisterin tietosisallosta ei voida tehda massahakuja, vaan
esimerkiksi ainoastaan yksittaisia hakuja (esim. PeVL 2/2018 vp, PeVL
17/2018 vp, PeVL 17/2019 vp). Valiokunta on pitanyt tallaista rajausta eraissa
tilanteissa edellytyksena lakiehdotuksen kasittelemiselle tavallisen lain saata-
misjarjestyksessa (PeVL 32/2008 vp). Valiokunta on myés, ottaen huomioon
tietoverkkoon talletettujen tietojen laaja saatavuus ja leviaminen perinteisiin
tiedoksiantamisen tapoihin verrattuna, pitanyt perusteltuna esimerkiksi sdan-
nosperustaista rajoitusta, jonka mukaan tietoverkossa julkaistavassa poytakir-
jassa julkaistaan ainoastaan tiedonsaannin kannalta valttAmattoméat henkilo-
tiedot (PeVL 63/2014 vp, s. 5/11).

Vastaanottajan henkilGtietojen ja yksityiselaman piiriin kuuluvien tietojen julkis-
tamista oikeusturvan takeiden ja perusoikeusjarjestelméan tavoitteiden kan-
nalta arvioitaessa huomionarvoista on, etta ehdotettu tiedoksiantotapa tulisi
kaytettavaksi viimesijaisena keinona silloin, kun kaytdssa ei ole muuta tapaa
tiedoksiannon toimittamiseksi. Tiedoksiannon toimittaminen ehdotetulla tavalla
on naissa tilanteissa valttamaténta. Ehdotuksissa tarkoitettujen tiedoksianto-
jen toimittaminen edellyttaa henkilttietojen kasittelya. Kasittelyn oikeusperus-
teena olisi tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan f alakohta eli késittely on
tarpeen rekisterinpitajan tai kolmannen osapuolen oikeutettujen etujen toteut-
tamiseksi. Virallisessa lehdessé julkaisun osalta olisi sdéntelya sovellettaessa
noudatettava tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan c alakohdassa tarkoi-
tettua henkildtietojen minimointiperiaatetta. Minimointiperiaatteen mukaisesti
olisi erityisesti arvioitava, mitkd henkildtiedot ja yksityiselamaa koskevat tiedot
ovat tiedoksiannon tehokkaan toimittamisen kannalta valttamattomia.

Ehdotetun tiedoksiantomenettelyn tarkoituksena on varmistaa, etta tarvittavat
tiedoksiannot saadaan hoidetuksi silloinkin, kun se ei muilla tiedoksiantota-
voilla ole mahdollista. S&dantelyn voidaan siten katsoa tayttavan tietosuoja-
asetuksen 6 artiklassa tarkoitetun yleisen edun mukaisen tavoitteen ja olevan
oikeasuhtaista tavoiteltuun paamaaraéan nahden. Tietosuoja-asetuksen 86 ar-
tikla mahdollistaa henkil6tietojen kasittelyn ja asiakirjajulkisuuden yhteensovit-
tamisen yleisen edun vuoksi toteutetun tehtavan suorittamiseksi. Tietosuoja-
asetuksen 23 artiklan 1 kohdan mukaisesti jasenvaltion lainsaadanndssa voi-
daan lainsaadantotoimenpiteella rajoittaa kyseisessa kohdassa mainituissa ar-
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tikloissa saadettyjen velvollisuuksien ja oikeuksien soveltamisalaa, jos kysei-
sessa rajoituksessa noudatetaan keskeisiltd osin perusoikeuksia ja -vapauksia
ja se on demokraattisessa yhteiskunnassa valttamaton ja oikeasuhteinen toi-
menpide jonkin 23 artiklan 1 kohdassa mainitun tavoitteen takaamiseksi. Eh-
dotettujen tiedoksiantomenettelyjen tarkoituksena on tavoittaa tiedoksiannon
vastaanottaja ja varmistaa, ettéd tiedoksiannon lahettajan perusteltujen tarpei-
den toteuttamiseksi tarvittavat tiedoksiantovelvoitteet saadaan taytettya. Eh-
dotetun tiedoksiantomenettelyn voidaan katsoa toteuttavan tietosuoja-asetuk-
sen 23 artiklan 1 kohdan e alakohdassa tarkoitettua jasenvaltion yleiseen jul-
kiseen etuun liittyvaa tarkeda tavoitetta. Ehdotettujen tiedoksiantomenettely-
jen tavoitteet liittyvat liséksi artiklan 1 kohdan i alakohdassa tarkoitettuun
muille kuuluvien oikeuksien suojeluun seké j alakohdassa tarkoitettuun yksi-
tyisoikeudellisten vaateiden taytantdonpanoon. Saantelya voidaan pitaa valt-
tamattomana ja oikeasuhteisena ottaen huomioon, etté virallisessa lehdesséa
julkaistavassa ilmoituksessa, varoituksessa tai haasteessa saisi julkaista aino-
astaan tiedoksiannon toimittamisen kannalta valttamattémat tiedot.

12.5 Oikeus oikeudenmukaiseen
oikeudenk&yntiin

Perustuslain 21 §:n mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa kasitellyksi
asianmukaisesti ja ilman aiheetonta viivytysta lain mukaan toimivaltaisessa
tuomioistuimessa seké oikeus saada oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva
paatds tuomioistuimen tai muun riippumattoman lainkayttéelimen kasitelta-
vaksi. Kasittelyn julkisuus seké oikeus tulla kuulluksi, saada perusteltu paatos
ja hakea muutosta samoin kuin muut oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin ta-
keet turvataan lailla.

Esityksessa tarkoitetuissa tilanteissa (1. lakiehdotuksen 13 ¢ ja 13 d § seka 2.
lakiehdotuksen 11 c ja 11 d 8) tiedoksiannoista huolehdittaisiin kuuluttamalla.
Kuulutusmenettely ei ole yhta tehokas tiedoksiantokeino kuin esimerkiksi tie-
doksianto haastemiesta kayttamalla ja sen kaytdsta voi seurata, ettei tiedoksi-
annon kohde tosiasiassa saa tietoa asiasta, mika rajoittaa taman oikeutta tulla
kuulluksi oikeudenkaynnissa. Tama on mahdollista my6s ehdotuksissa tarkoi-
tetuissa tilanteissa siita huolimatta, ettd laissa edellytettaisiin osana kuulutus-
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menettelyd tiedonannon toimittamista viipymatta sellaiseen séhkdiseen vies-
tintdkanavaan tai yhteystietoon, jota tiedoksiannon kohteen tiedetaan kaytta-
van. Lisaksi jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen, tiedonanto tulisi aina
toimittaa viipymaéttd myds huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. TA&mén
vuoksi on tarkasteltava ehdotusten suhdetta oikeudenmukaisen oikeuden-
kaynnin toteuttamiseen liittyviin kuulemisperiaatteeseen (ns. kontradiktorinen
periaate) ja oikeuksiin pdésyn periaatteeseen (ns. access to justice -periaate).
Mainittujen periaatteiden arvioinnissa ja tasapainottamisessa on otettava huo-
mioon vuokrasuhteen molempien osapuolten oikeudet.

Kuulemisperiaatteella tarkoitetaan vastapuolen kuulemista oikeudenkaynnissa
eli saantda, jonka mukaan vastapuolelle tulee antaa tilaisuus antaa vasti-
neensa ennen tuomioistuimen ratkaisua. Esityksessa tarkoitetuissa tilanteissa
kuulemisperiaatteen arvioimisessa ilmoituksen, varoituksen tai haasteen vas-
taanottajan kannalta merkityksellista on, etta tiedoksiannon toimittaminen kuu-
luttamalla olisi rajattu tilanteisiin, joissa muu tiedoksiantotapa ei olisi mahdolli-
nen. Kuulutusmenettelyn kayton edellytykset vastaisivat asiallisesti siten lahei-
sesti OK 11 luvun 9 §:ssa saadettyd. Kuuluttamisen edellytysten selvittaminen
ja toteaminen tapahtuisi tapauskohtaisesti.

Euroopan ihmisoikeussopimuksen mukaan jokaisella on oikeus kohtuullisen
ajan kuluessa oikeudenmukaiseen ja julkiseen oikeudenkayntiin laillisesti pe-
rustetussa riippumattomassa ja puolueettomassa tuomioistuimessa silloin, kun
paatetddn hanen oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan (6 artiklan 1 kohta).
Riita-asioissa Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on hyvaksynyt kuulutustie-
doksiannon vaihtoehtoisena tiedoksiantotapana silloin, kun toisen asianosai-
sen tavoittaminen muutoin ei ole mahdollista. Tiedoksiantomenettely on jarjes-
tettava siten, ettd oikeudenkaynti voidaan aloittaa ja saada paatokseen myos
silloin, kun vastaajaa ei ole mahdollista tavoittaa. Kuulutustiedoksiannolla ei
kuitenkaan saada tuomioistuimen mukaan tehd& tyhjéksi vastaajan oikeutta
tulla kuulluksi, ja siksi vastaajalla on oltava mahdollisuus riitauttaa kuulutustie-
doksianto myohemmin. Oikeudenkaymiskaaressa yksipuolisen tuomion takai-
sinsaannista sdadetty toteuttaa viimeksi mainittua edellytysta tavoittamatto-
man vastaajan oikeuksiin paasysta.

liImoituksen, varoituksen tai haasteen tekijalla on tarve saada asiansa asian-
mukaisesti ja ilman aiheetonta viivytysta kasiteltavaksi tuomioistuimessa. Eu-

267



roopan ihmisoikeustuomioistuin on tulkinnut, etta oikeudenmukaisen oikeu-
denkaynnin muodostaa oikeus paasta tuomioistuimeen seké tuomioistuimelle
ja oikeudenkayntimenettelylle asetetut vaatimukset. Oikeudenkaynnin asian-
osaisilla on oikeus tuomioistuimeen paasyn lisaksi saada ratkaisu kasitelta-
vassa asiassa ja tosiasiallinen paasy oikeuksiinsa. Talldin olennaista on tuo-
mioistuinmenettelyn tehokkuus ja onnistunut taytantéénpano. Tiedoksiannon
vastaanottajan tavoittamattomuus voi muodostua kantajan oikeuksiin paasyn
nakokulmasta kestamattomaksi, mitd ongelmaa ehdotuksilla pyritdéan ratkaise-
maan viimesijaisesti kaytettavaksi tulevan kuulutusmenettelyn avulla.

Perustuslakivaliokunnan mukaan tiedoksiannolla on olennainen vaikutus sii-
hen, miten asianosaisen oikeus oikeudenmukaiseen oikeudenkayntiin toteu-
tuu (PeVL 9/2010 vp). Valiokunnan mukaan oikeusturvanakdkohdat edellytta-
vat, ettd tiedoksianto toteutetaan siten, ettd vastaanottaja saa oikeuksiensa
kayttamiseksi tarvitsemansa tiedot selkedasti, hanelle ymmarrettavina ja riitta-
van ajoissa (PeVL 5/2016 vp). Valiokunta on pitanyt kuulemismahdollisuuden
varaamista erityisesti tuomioistuinmenettelyissa varsin olennaisena oikeustur-
van takeena, josta voidaan poiketa vain hyvin painavista syista. Tallaisena pe-
rusteena valiokunta on pitanyt esimerkiksi sitd, etta henkild pysyttelee tavoitta-
mattomissa (PeVL 13/2003 vp). Mikali tuomioistuimen ratkaistavana olevassa
asiassa on kysymys merkittavasta puuttumisesta henkilén useisiin perusoi-
keuksiin, kuulemismahdollisuuden varaamisen poikkeuksia ei ole pidetty lain-
kaan hyvéaksyttavina (PeVL 8/2004 vp, s. 3).

Edell& mainitun perustuslakivaliokunnan kaytadnnon arvioinnin kannalta merki-
tyksellista on, etta esityksesséa ehdotettu kuulutusmenettely on rajattu tiettyihin
laissa tarkoitettuihin tapauksiin, joissa kuulutustiedoksiannon kayttdmisen
edellytyksista viimesijaisena keinona tulisi varmistua tapauskohtaisesti. Taho,
jota vastaan on annettu yksipuolinen tuomio, voisi ehdotuksissa tarkoitetuissa
tapauksissa hakea takaisinsaantia kirjallisesti 30 paivan kuluessa siitd, kun
tama on todisteellisesti saanut tiedon yksipuolisesta tuomiosta. Jos taytan-
tébnpano peruutetaan tuomion kumoamisen tai muuttamisen vuoksi, hakijan
on korvattava vastaajalle tdytantéonpanosta ja sen peruuttamisesta aiheutu-
nut vahinko.

Edella mainituilla perusteilla lakiehdotukset voidaan késitella tavallisessa lain-
saatamisjarjestyksessa.
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Liitteet

LAKIEHDOTUKSET
1.
Laki

asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan p&atdksen mukaisesti

kumotaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) 5 §:n 2 momentti,
28 § ja 54 §:n 4 momentti,

muutetaan 4 8:n 2 momentti, 2 8:n 1 momentti, 6 §:n 1 ja 2 momentti, 8 8:n 1 ja 2
momentti, 13 § ja 14 §:n 1 momentti, 18 §, 20 8:n 2 momentti, 22 § ja 24 8:n otsikko, 27
8:n 2 momentti, 29 8:n 2 momentti, 31 §:n 1 momentti, 32 §, 34 8:n 3 momentti, 37 &:n
otsikko, 40 §:n 2 momentti, 41 §, 45 §:n 1 momentti, 46 §, 48 §:n 4 momentti, 52 8:n 1
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, 62 §:n 1 ja 3 momentti ja 66 §:n 2 momentti,
68 §, 77 §:n 1 ja 3 momentti ja 89 §:n 1 ja 2 momentti, sellaisina kuin niistd ovat 27 §:n
2 momentti laissa 1038/2003, 27 8:n 3 momentti laissa 790/2020, 32 8:n 1 momentti
laissa 606/2001 ja 41 § laissa 234/2002, seka

lisdtdén uusi 5 a ja 13 a—d §, 17 a, 26 a, 46 a ja 68 a §, 8 §:4an uusi 2-4 momentti,
jolloin nykyinen 2 momentti siirtyy 5 momentiksi, 18 §:8an uusi 3 momentti, 27 8:4an
uusi 3 momentti, jolloin nykyinen 3 momentti siirtyy 4 momentiksi, 34 §:44n uusi 4
momentti, jolloin nykyinen 4 momentti siirtyy 5 momentiksi, 61 §:n 1 momenttiin uusi
7 kohta, 62 §:84n uusi 2 momentti, jolloin nykyinen 2 ja 3 momentti siirtyvét 3 ja 4
momentiksi ja 66 8:48n uusi 3 momentti seuraavasti:

28
Soveltamisalan rajoitukset

Tatd lakia ei kuitenkaan sovelleta sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle
kéytettavaksi lyhytaikaiseen ja tilapdiseen asumiseen.

48
Vuokrasopimuksen kesto

Madréaikainen vuokrasopimus paéattyy sen voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus ja my6s maérdaikainen vuokrasopimus péattyvat tdmén
lain nojalla sopimuksen irtisanomisen, purkamisen tai lakkaamisen johdosta taikka so-
pimalla sen péattymisestd. Jos on sovittu, ettd vuokrasopimus on aluksi voimassa maa-
raajan ja sen jalkeen toistaiseksi, vuokrasuhde voidaan irtisanomalla paattaa aikaisintaan
maéaréajan loppuun. Irtisanomisajasta sdédetédan 52 §:ssé.
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Kirjallisen muodon tayttAminen séhkoisesti

Tassé laissa kirjallisena sopimuksena, ilmoituksena tai varoituksena pidetdadn myos
sellaista séhkoistd sopimusta, ilmoitusta tai varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa
ja toisinnettavissa olevassa sahkdisessa muodossa kayttotarkoituksen kannalta asianmu-
kaisen ajan.

68

Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelu

Sopimuksen sovittelusta sdédetdan varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun
lain (228/1929) 36 §:ssé ja kuluttajansuojalain (38/1978) 4 luvussa. Huoneenvuokraso-
pimuksen vuokran maaréa ja sen maaraytymista koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan
mya®s, mitd tdman lain 3 luvussa sdadetéan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen huoneenvuokrasopimuksen vuokran maa-
réé ja sen maaraytymistd koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan kuitenkin vain, mita
kuluttajansuojalain 4 luvussa ja tdmén lain 29 §:n 2 momentissa séadetéén, jos ehtoa ei
ole erikseen neuvoteltu eika sitd ole laadittu selkeéasti ja ymmarrettavasti.

88§
Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Vakuus, joka asetetaan sen varalle, ettd sopijapuoli ei tdytd velvoitteitaan, kattaa kaikki
vuokrasuhteesta seuraavat velvoitteet, jollei muuta ole sovittu. Jos vakuutta ei sovitussa
ajassa aseteta, on sopijapuolella, jonka hyvéksi vakuus on sovittu asetettavaksi, oikeus
purkaa sopimus. Oikeutta purkaa sopimus ei kuitenkaan ole, jos vakuus on asetettu en-
nen purkamisilmoituksen tiedoksisaamista.

Vakuus on palautettava tai vapautettava taikka sen pidattdmisestd on annettava kirjal-
linen ilmoitus viipymatta ja viimeistdan 30 pdivan madraajassa vuokrasopimuksen péét-
tymisesté tai sen jalkeen tapahtuneesta hallinnan luovuttamisesta. Jos vakuuden palaut-
tamiselle tai vapauttamiselle taikka ilmoituksen antamiselle on perustellusta syysta joh-
tuva este, on se tehtdva viipymatta ja viimeistaan 30 pdivan maardajassa tallaisen esteen
poistumisesta. IImoituksesta on kaytava ilmi vakuudella katettavan saatavan peruste
sekd kohtuudella vaadittavalla tavalla tehty arvio sen méérasta.

Vakuudesta pidatettdva osuus saa vastata enintdin saatavan maarad tai 2 momentin
mukaisesti ilmoitettua arviota sen maarasta. Jos vakuus on talletettu vuokravakuustilille,
sen saa kuitenkin pidattad kokonaan siihen saakka, kunnes lopullinen saatavan mééré on
selvinnyt.

Jos vuokranantaja laiminly6 velvollisuutensa mééaraajassa palauttaa tai vapauttaa va-
kuus taikka antaa ilmoitus sen pidattdmisestd, vakuuden asettaneella on oikeus vakio-
korvaukseen. Vakiokorvauksen mééra on viidesosa siitd mééarasté, jonka vuokranantaja
on méadréajassa jattdnyt palauttamatta tai vapauttamatta ja jonka pidattdmisesta hén ei
ole ilmoittanut.

Ehto, jonka mukaan sopijapuolen on annettava suurempi kuin kolmen kuukauden
vuokran maaréa vastaava vakuus, on mitatén. Samoin mitatén on ehto, jolla rajoitetaan
vakuuden asettajalle tdmén pykalan mukaan kuuluvaa oikeutta tai laajennetaan vakuu-
den saajan oikeutta taikka rajoitetaan vakuuden asettaneen oikeutta korkolain
(633/1982) 4 8:n 1 momentin mukaan méaaraytyvaan viivastyskorkoon.

138§
Yleissaannds tiedoksiantovelvollisuuden tayttamisesta

Tassé laissa tarkoitetut ilmoitukset voidaan antaa tiedoksi postitse kirjeelld vastaanot-
tajan tavallisesti kayttdmaan osoitteeseen.
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Jos sopijapuolet ovat yksilollisesti ja Kirjallisesti sopineet vuokrasuhteessa kaytetta-
vaksi tiedoksiantotavaksi sahkdisen viestintdkanavan, voidaan ilmoitukset antaa tiedoksi
lahettdmalla ne sovitussa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisinta yh-
teystietoa kayttéen edellyttaen, ettd lahettaja ei tiennyt eiké hanen olisi pitanytkaan tie-
taa, ettd vastaanottaja on ik&dantymisen, vamman tai muun ndihin rinnastettavan syyn
vuoksi estynyt kdyttdmasta sovittua sdhkoista viestintdkanavaa. Sopijapuolten on vuok-
rasuhteen aikana viipymaétta ilmoitettava osoitettaan ja yhteystietoaan koskevista muu-
toksista.

Lahettaja on tayttanyt tiedoksiantovelvollisuutensa, jos han on toimittanut tiedoksian-
non 1 tai 2 momentissa saddetylla tavalla eika kirje palaudu lahettdjalle tai sahkdisen
viestin toimittamisesta tule virheilmoitusta. Jollei muuta néytetd, tiedoksisaannin katso-
taan tapahtuneen seitsemantend paivané sen jalkeen, kun ilmoitus on annettu postin kul-
jetettavaksi, ja sovittua séhkoisté viestintdkanavaa kaytettdessa kolmantena pdivané sen
jalkeen, kun ilmoitus on lahetetty.

IImoitus, joka koskee kahta tai useampaa sopijapuolta yhteisesti, voidaan antaa tie-
doksi yhdelle yhteisvastuullisista sopijapuolista. IImoituksen vastaanottaneen tulee an-
taa tieto ilmoituksesta muille yhteisvastuullisille sopijapuolille.

Tamén lain 54, 66 ja 77 8:ssd tarkoitettuihin ilmoituksiin sekd 62 8:ssd tarkoitettuun
varoitukseen sovelletaan, mitd jéljempéana 13 a §:ssd sdédetééan.

13a8§
Erityissddnnos tiedoksiantovelvollisuuden tayttamisesta

Tamén lain 54, 66 ja 77 8:ssd tarkoitetut ilmoitukset sekd 62 8:ssd tarkoitettu varoitus
on annettava tiedoksi todisteellisesti. IImoitus tai varoitus on annettu tiedoksi todisteel-
lisesti myos silloin, kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mit4 haasteen tiedoksian-
nosta saadetéan.

Lé&hett4ja on tayttanyt tiedoksiantovelvollisuutensa kuitenkin myés silloin, kun han on
toimittanut sdhkdisen tiedoksiannon 13 8:n 2 ja 3 momentissa saddetylla tavalla seka
lisdksi lahettanyt toisessa, yksilollisesti ja kirjallisesti sovitussa sdhkdisessa viestintaka-
navassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kayttaen viestin tiedoksian-
non saatavilla olosta (heréteviesti) eikd herateviestin toimittamisesta tule virheilmoi-
tusta. Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipymatta ilmoitettava herateviestin 13-
hettdmiseksi tarvittavaa yhteystietoa koskevista muutoksista. Jollei muuta néytetd, il-
moituksen ja varoituksen tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kolmantena péivéana sen
jalkeen, kun heréteviesti on l&hetetty vastaanottajalle.

liImoitus ja varoitus saadaan toimittaa sopijapuolen valtuuttamalle henkildlle 1 tai 2
momentissa sédadettyd menettelyd noudattaen, jos asiasta on sovittu kirjallisesti.

IiImoitus, joka koskee kahta tai useampaa vuokranantajaa yhteisesti, voidaan antaa tie-
doksi yhdelle vuokranantajista. Iimoituksen vastaanottaneen tulee antaa tieto siitd muille
vuokranantajille.

Sopimusehto, jonka mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan
antaa tiedoksi jollain muulla kuin tassa pykaléassa taikka 13 b tai 13 ¢ 8:ssé tarkoitetulla
tavalla, on mitaton.

13b§
Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle
Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, tassa laissa tarkoitettu ilmoitus ja varoitus voidaan
antaa vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa ja lisaksi toimitta-
malla siitd viipymatta tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. lImoituksen tai
varoituksen katsotaan tulleen talldin vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispaivana.

13¢c§
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Tiedoksianto ulkomaille

Jos ilmoituksen tai varoituksen tiedoksi antaminen muualla kuin Euroopan talousalu-
eeseen Kkuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle ja vuokranantajalle, jonka
osoite on tiedossa, ei ole mahdollista siten kuin 13 tai 13 a §:ssd taikka haasteen tiedoksi
antamisesta saddetaan, ilmoitus ja varoitus voidaan antaa tiedoksi julkaisemalla se viral-
lisessa lehdessa ja toimittamalla siitd viipymatta tiedonanto sellaiseen sdhkdiseen vies-
tintdkanavaan tai yhteystietoon, jota tiedoksiannon kohteen tiedetdén kayttavan. Jos tie-
doksiannon kohde on vuokralainen, tiedonanto tulee aina toimittaa viipymattad myos
huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. limoituksen tai varoituksen katsotaan tallgin tul-
leen vastaanottajan tietoon lehden ilmestymispéivana.

13d 8§
Haatoa koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille

Haaste vuokralaisen haatdmisestd voidaan antaa tiedoksi muualla kuin Euroopan ta-
lousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on tie-
dossa, siten kuin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd saddetdén, jos tiedoksianto ei
ole muuten mahdollinen. Talléin oikeudenkaymiskaaren 11 luvun 10 §:ssé tarkoitettu
ilmoitus on viipymatta toimitettava huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee, seké sellai-
seen séhkdiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota vuokralaisen tiedetdén kaytta-
van.

14§
Virka-apu

Vuokranantajalla on oikeus saada virka-apua poliisiviranomaiselta, jos 22 8:n mukai-
nen paasy huoneistoon kielletdan.

17a8§
lImoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkilgista

Jos vuokralainen kéyttdd asuinhuoneistoa yhteisend asuntona muiden henkildiden
kanssa, vuokralaisen on ilmoitettava kirjallisesti vuokranantajalle asukkaiden lukumaara
ja 17 8:ss@ tarkoitettu peruste heidén oikeudellensa asua huoneistossa. Taysi-ikaisisté
asukkaista on lisdksi ilmoitettava heidan nimensa, syntyméaaikansa ja yhteystietonsa.

Jos tietoa muista asukkaista ei ole annettu vuokrasopimuksen tekemisen yhteydess, 1
momentissa tarkoitettu ilmoitus on annettava viipymattéd sen jélkeen, kun vuokralainen
on saanut huoneiston hallintaansa, ja tdman jalkeen aina, kun huoneistoon muuttaa uusi
asukas. Jos ilmoitettu asukas muuttaa pois huoneistosta, myos tasté on viipymaétta ilmoi-
tettava kirjallisesti vuokranantajalle.

188
Asuinhuoneiston luovutus valiaikaisesti toisen kaytettavaksi
Vuokralainen saa enintdén kahdeksi vuodeksi luovuttaa koko asuinhuoneiston toisen
kaytettavaksi asumiseen, jos han tydnsd, opintojensa, sairauden tai muun vastaavan syyn

takia tilapdisesti oleskelee toisella paikkakunnalla tai luovuttamiseen on muu erityinen
syy eiké vuokranantajalla ole perusteltua syyta vastustaa luovutusta.
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Vuokralaisen on viimeistddn kuukautta ennen huoneiston kayton véliaikaista luovu-
tusta kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle luovutuksesta ja sen sovitusta tai toden-
nékoisestd kestoajasta seké kenelle huoneisto luovutetaan. Jollei vuokranantaja hyvaksy
luovutusta, hanen on 14 péivan kuluessa ilmoituksen saatuaan saatettava vastustami-
sensa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hyvéksyy vastustamisen
perusteen, sen on kiellettdvé luovutus. Jos tuomioistuin hylk&a vuokranantajan kanteen,
se, ettd vuokranantaja hakee ratkaisuun muutosta, ei esti huoneiston valiaikaista luovut-
tamista toisen kaytettavaksi.

Mité tdssd pykalassa sdédetddn, ei kuitenkaan sovelleta tydsuhdeasuntoon.

20 §

Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa ole vaadittavassa tai sovitussa kunnossa tai
vuokrasuhteen aikana muusta syystd kuin vuokralaisen laiminlyénnin tai huolimatto-
muuden takia tulee puutteelliseen kuntoon ja vuokranantaja on vastuussa huoneiston
kunnosta, vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos puutteellisuudella on
olennainen merkitys eiké vuokranantaja ilmoituksen saatuaan viivytyksetta tai sovitussa
ajassa huolehdi puutteellisuuden poistamisesta taikka puutteellisuutta ei voida korjata.
Jos vuokranantaja laiminlyo puutteellisuuden korjauksen, vuokralainen saa vuokrasopi-
muksen purkamisen sijasta korjata puutteellisuuden vuokranantajan kustannuksella
paitsi, jos puutteellisuus johtuu rakennuksen keskenerdisyydestd tai viranomainen on
kieltanyt huoneiston kayttdmisen. Vuokralaisen on huolehdittava siité, ettd puutteelli-
suuden korjauksesta vuokranantajalle aiheutuvat kustannukset pysyvat kohtuullisina.

22 8
Vuokranantajan oikeus p&aasta asuinhuoneistoon

Vuokranantajalla ja hdnen edustajallaan on oikeus paésté huoneistoon, kun se on tar-
peellista huoneiston kunnon ja hoidon valvomista tai huoneistossa suoritettavaa korjaus-
ja muutosty6ta tai hoitotoimenpidettd taikka niiden valvomista varten. Lisaksi vuokran-
antajalla ja hénen edustajallaan on oikeus péé&std huoneistoon ja esitella sitg, jos huo-
neisto on tarkoitus myyda tai se on uudelleen vuokrattavissa.

Kéynti huoneistossa on jérjestettdva vuokranantajalle tai hanen edustajalleen ja vuok-
ralaiselle sopivana aikana. Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta
syysté ja hanelle on varattu riittdvasti aikaa vastata asiassa, kdynti huoneistossa voidaan
toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua vastausajan péaattymisestad edellyttden, ettd kayn-
tiajankohdasta on kirjallisesti ilmoitettu vuokralaiselle etukateen.

Kéaynti huoneistossa saadaan kuitenkin tehdd ilmoittamatta etukéteen, jos asian kiireel-
lisyys tai laatu niin vaatii. Huoneistoon on kdynnin yhteydessa jatettava ilmoitus kéynnin
syysté ja tieto ilmoituksen jattajasta seké yhteystiedoista.

Vuokranantajan oikeudesta saada poliisilta virka-apua saadetdan 14 8:ssa.

24 8

Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus huoneiston vahingoittumisesta ja puutteellisuu-
desta
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Tupakointikielto

Tupakointi huoneiston sisatiloissa, huoneistoon kuuluvalla parvekkeella taikka
muussa huoneistoon liittyvéssa yksityisessa sisa- tai ulkotilassa on kiellettyd. VVuokran-
antaja voi kuitenkin antaa luvan tupakointiin ndissa tiloissa edellyttéen, etta laki, viran-
omaisen antama madrays tai yhtijarjestyksen maarays ei sité esta.

Mitd 1 momentissa sdadetddn tupakoinnista, koskee myds poltettavaksi tarkoitetun
kasviperéisen tuotteen polttamista ja sahkdsavukkeen kéyttdmista.

Tupakoinnin, poltettavaksi tarkoitetun kasviperaisen tuotteen ja sahkdsavukkeen maa-
ritelmistd sdadetdan tupakkalain (549/2016) 2 §:ssa.

27§

Vuokran maaraytyminen

Jos vuokran tarkistamisesta on sovittu siten, ettd vuokranantaja saa vuokrasuhteen ai-
kana yksipuolisesti maaratd vuokran korotuksen ajankohdan tai madrén, tallainen sopi-
musehto on mitdton, jos ei ole myds sovittu perusteesta, jonka mukaan vuokraa sopi-
mussuhteen aikana saadaan korottaa. Vuokranantajan on halutessaan korottaa vuokraa
ilmoitettava korotuksesta, uudesta vuokrasta ja korotuksen voimaantuloajankohdasta
vuokralaiselle kirjallisesti. Korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan kuukauden ku-
luttua ilmoituksen tekemista 1&hinnd seuraavan vuokranmaksukauden alusta eikd sitd saa
perid takautuvasti. Vuokranantajan on vuokralaisen pyynnostd annettava télle maksutta
ja viipymattd tiedot korotuksen perusteesta ja uuden vuokran laskutavasta.

Mitd 2 momentissa sdadetadn, ei kuitenkaan sovelleta veteen, sahkoon tai muuhun
vuokrasuhteeseen liittyvaan kayttékorvaukseen, jos niiden korvaamisesta vuokrananta-
jalle ja korvauksen madaraytymisestd on sovittu. Jos korvaus maaraytyy kulutuksen tai
kéyton perusteella, vuokranantajan on korvauksen perimisen yhteydessa ilmoitettava
vuokralaiselle tiedot kulutuksesta tai kdytostd sekd mahdollisuuksien mukaan muista
korvauksen perusteista. Vuokranantajan on ilmoitettava vuokralaiselle korvauksen mééa-
raytymisen perusteen muuttumisesta viipymatta.

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran kohtuulli-
suus on vuokralaisen vaatimuksesta karajaoikeuden tutkittavana.

308

Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa

Tuomioistuin voi vuokranantajan vaatimuksesta harkintansa mukaan korottaa vuokraa
tai muuttaa vuokran maardytymistd koskevaa ehtoa, jos vuokraa tai vuokran maarayty-
mistd koskevaa ehtoa on varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain 36 8:n
nojalla pidettdva kohtuuttomana.

318§

Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu
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Jos vuokran madréa tai vuokran mééraytymista koskevaa ehtoa muutetaan, tuomiois-
tuimen on ratkaisussaan maarattava, mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai vuokran
méaaraytymista koskeva ehto tulee voimaan. Jos vuokran méaraé tai vuokran maarayty-
misehtoa koskevaan kérdjaoikeuden ratkaisuun haetaan muutosta, vuokra kuitenkin
maksetaan entisen suuruisena siihen saakka, kunnes hovioikeuden ratkaisu on asiassa
annettu, jollei toisin sovita.

328
Arava- ja korkotukivuokra-asunnon vuokran korottaminen

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon sovelletaan aravarajoituslain, vuokra-asuntolaino-
jen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain tai vuokratalojen rakentamis-
lainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain sd&nndksia vuokran maarityksesta,
vuokranantajan on halutessaan korottaa vuokraa ilmoitettava korotuksesta, sen perus-
teesta ja uudesta vuokrasta vuokralaiselle kirjallisesti. Korotettu vuokra tulee voimaan
aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemista l&hinn& seuraavan vuok-
ranmaksukauden alusta. Korotettua vuokraa ei saa perid takautuvasti.

Mitd 1 momentissa sdadetadn, ei kuitenkaan sovelleta veteen, sahkdon tai muuhun
vuokrasuhteeseen liittyvaan kayttékorvaukseen, jos niiden korvaamisesta vuokrananta-
jalle ja korvauksen madaraytymisestd on sovittu. Jos korvaus maaraytyy kulutuksen tai
ké&yton perusteella, vuokranantajan on korvauksen perimisen yhteydessa ilmoitettava
vuokralaiselle tiedot kulutuksesta tai kdytostd sekd mahdollisuuksien mukaan muista
korvauksen perusteista. Vuokranantajan on ilmoitettava vuokralaiselle korvauksen méaéa-
raytymisen perusteen muuttumisesta viipymatta.

348

Vuokran maksamisen ajankohta

Velvoittaessaan vuokralaisen muuttamaan pois huoneistosta karajaoikeus voi vuok-
ranantajan vaatimuksesta velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion anto-
péivaa seuraavan kuukauden loppuun saakka.

378

Vuokranantajan ilmoittamisvelvollisuus

40 §

Asuinhuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myos silld, joka yhtidjarjestyksen maardayksen no-
jalla on lunastanut huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on
tehty sind aikana, kun lunastusoikeus oli voimassa tai lunastusoikeutta koskeva oikeu-
denkéynti oli vireilld. Vuokrasopimus on talldin purettava kuukauden kuluessa osakkei-
den lunastamisesta tai lunastusoikeutta koskevasta tuomioistuimen lainvoimaisesta rat-
kaisusta taikka siitd myohemmasté ajankohdasta, jolloin lunastaja sai sopimuksesta tie-
don.
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418
Aravavuokra-asuntoa ja korkotukivuokra-asuntoa koskevat rajoitukset

Mit& pakkohuutokaupasta ja omistajanvaihdoksesta moitekanteen tai lunastamisen
johdosta s&é&detéan 39 ja 40 §:ss, ei sovelleta aravarajoituslain 2 §:ssd, vuokra-asunto-
lainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa tai vuokratalojen ra-
kentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetussa laissa tarkoitettuun vuokra-
asuntona kéytettdvadn huoneistoon sind aikana, jonka huoneisto on mainituissa laeissa
tarkoitettujen rajoitusten alainen.

458§
Vuokraoikeuden siirto perheenjasenelle

Vuokralainen saa ilman vuokranantajan lupaa siirtdd vuokraoikeuden huoneistossa
asuvalle puolisolleen, perheeseen kuuluvalle lapselle tai jomman kumman puolison van-
hemmalle, jos perheenjasen, jolle vuokrasopimus siirretadan, on vélittomasti ennen siirtoa
asunut huoneistossa keskeytyksettd véhintdan vuoden ja jollei vuokranantajalla ole pe-
rusteltua syyta vastustaa vuokraoikeuden siirtoa.

46 8§
Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua

Jos vuokralainen kuolee, vuokrasuhde pysyy voimassa entisin ehdoin, jollei jaljem-
pénd toisin saddetd, ja vuokralaisen kuolinpesa on kuolleen vuokralaisen sijaan vas-
tuussa vuokraehtojen tayttamisesta.

Jos vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin eika huoneistossa asunut vuokralai-
sen kuollessa tdman 45 §:n 1 momentissa tarkoitettua perheenjésenta, vuokrasuhde péat-
tyy ilman irtisanomista kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisestd pdi-
vastd, jonka aikana vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta. Kuolinpe-
sén, joka haluaa jatkaa vuokrasuhdetta, on ennen kuin vuokrasuhde tdmén momentin
nojalla péattyy kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle, ett4 vuokrasuhdetta halutaan
jatkaa.

Sillg, joka oli vuokrannut huoneiston yhdessé kuolleen vuokralaisen kanssa, on oikeus
kuolinpesdn asemesta jatkaa vuokrasuhdetta. Sama oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen
on vuokralaiselta jadneelld huoneistossa asuvalla perheenjésenelld. Vuokrasuhteen jat-
kamista haluavan on kolmen kuukauden kuluessa vuokralaisen kuolemasta Kirjallisesti
ilmoitettava vuokranantajalle, ettd vuokrasuhdetta halutaan jatkaa. Kun ilmoitus on
tehty, kuolinpesan vastuu vuokraehtojen tayttdmisesta paattyy ja vastuu siirtyy jatkamis-
ilmoituksen tehneelle.

Riippumatta siitd, mit4 vuokrasuhteen kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta on
sovittu, kuolinpesd voi aina sanoa sopimuksen irti niin kuin toistaiseksi voimassa ole-
vasta vuokrasopimuksesta sadadetdéan. Jos vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yh-
dessé toisen kanssa, irtisanomisoikeus kuuluu kuolinpesélle ja eloon ja&neelle vuokra-
laiselle yhteisesti. Kummallakin on myds oikeus irtisanoa sopimus omalta osaltaan.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa 2 tai 3 momentissa tarkoitettua vuokrasuhteen jat-
kamista, hanell4 tulee olla siihen perusteltu syy ja h&nen tulee kuukauden kuluessa jat-
kamisilmoituksen saatuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen tutkitta-
vaksi. Vuokrasuhde jatkuu oikeudenkéynnin aikana entisin ehdoin. Jos vuokranantajan
kanne hyvéksytdan, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin vuokrasuhde
paattyy, ja velvoitettava vastaaja muuttamaan vuokrasuhteen pééatyttya.

46 a8
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Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jaényt omaisuus

Jos huoneiston sisatiloihin, huoneistoon kuuluvalle parvekkeelle taikka muuhun huo-
neistoon liittyvddn yksityiseen sisa- tai ulkotilaan on vuokrasuhteen paatyttyd jaanyt
omaisuutta, jonka voidaan olettaa kuuluneen kuolleelle vuokralaiselle, vuokranantaja
voi siirtdd omaisuuden toisaalle. Jos edelld mainituissa tiloissa oleva omaisuus kuuluu
ilmeisesti muulle asukkaalle kuin kuolleelle vuokralaiselle eikd tdmé& asukas enda kayta
huoneistoa, kyseiseen omaisuuteen sovelletaan, mitd 68 a §:ssé saddetdan.

Vuokranantajan tulee huolehtia kuolleen vuokralaisen 1 momentissa tarkoitetusta
omaisuudesta kuolinpesan lukuun, kunnes se, joka perintokaaren (40/1965) saanndsten
nojalla on oikeutettu ottamaan pesan omaisuuden haltuunsa tai jonka vastuulla pesan
omaisuuden hoitaminen on, ottaa omaisuuden vastaan. Vuokranantaja on vastuussa
omaisuudelle tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttamastaan vahingosta. VVuokran-
antaja voi kuitenkin heti havittaa jatteet.

Vainajan omaisuuden hoidosta ja haltuunotosta, kuolemantapauksesta ilmoittamisesta
oikeudelle ja toimitsijan méaaradmisesta sdédetaan perintokaaren 18 luvun 3 ja 4 §:ssé.

Kuolinpesan varoista on suoritettava vuokranantajalle asian selvittdmisesta ja omai-
suudesta huolehtimisesta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset siten kuin pesénselvitys-
veloista perint6kaaren 21 luvun 1 8:ssd séadetadn.

48 8

Yhteiseldman tai yhteisen asumisen lopettamisen ja avioeron vaikutus huoneiston
vuokrasuhteeseen

Tuomioistuimen ratkaisu voidaan panna heti taytantoon, vaikka se ei ole saanut lain-
voimaa, jollei ratkaisussa ole toisin méaératty.

528§
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika alkaa kulua sen kalenterikuukauden viimeisesta
péivastd, jonka aikana irtisanominen on suoritettu, jollei toisin sovita taikka tasta tai
muusta laista muuta johdu.

Vuokrasopimuksessa Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika
on kuusi kuukautta, jos huoneiston vuokrasuhde on valittdmasti ennen irtisanomista kes-
tdnyt yhtdjaksoisesti vahintadn kaksi vuotta, ja muussa tapauksessa kolme kuukautta
(vuokranantajan irtisanomisaika).

_Ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennetaan tai vuokralaisen irtisanomis-
aikaa pidennetaan, on mitaton. Samoin mitaton on ehto, jonka mukaan irtisanomisaika
voi alkaa ensimmaisen kerran tietyn ajan kuluttua vuokrasuhteen alkamisesta.

54 §

Irtisanomisilmoitus

55§

Vuokrasopimuksen irtisanominen tuomioistuimen luvalla
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Tuomioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen tai vuokranantajan irtisanomaan vuokrasopi-
muksen 2 tai 3 momentissa mainitulla erityisella perusteella riippumatta siitd, mita vuok-
rasuhteen kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta on sovittu.

56 §

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julistamisesta tehottomaksi hyvéaksytéan, vuok-
rasuhde jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaati-
muksesta toisin paatd. Jos kanne hylatdan, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava,
milloin vuokrasuhde irtisanomisen johdosta paattyy, ja velvoitettava vuokralainen muut-
tamaan vuokrasuhteen paatyttya.

618§
Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus:
5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti;
6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo, mita terveyden tai jarjestyksen séilyt-
tamiseksi on sdddetty tai maéaratty; tai
7) jos purkamiseen on muu erittain painava syy.
Mitd 1 momentin 2-6 kohdissa saddetddn huoneistosta, koskee myods vuokrasuhteen
johdosta vuokralaisen k&yttssa olevia kiinteiston tai rakennuksen yhteisia tiloja.

Varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopimusta 61 §:n 1 momentin 3—7 kohdassa sdé-
detylld perusteella, ellei vuokranantaja ole antanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta.
Varoituksen tiedoksiannosta saadetaan 13 a—d 8:ssé.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purkamisperusteen aiheuttanut vuokralaisen me-
nettely on toistunut ja vuokralaiselle jo aikaisemmin menettelyn johdosta on annettu va-
roitus taikka jos vuokralainen 61 8:n 1 momentin 4-7 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa
on menetellyt erittdin moitittavalla tavalla.

66 §

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen tiedoksiannosta sdédetéan 13 a—d 8:ssé.
Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin tassé pykalassa saadetdan, purkaminen on
tehoton.
68 §
Muuttopdiva vuokrasopimuksen paatyttya

Muuttopdiva on vuokrasopimuksen paattymispaiva.
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68a8§
Vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt omaisuus

Jos huoneiston sisatiloihin, huoneistoon kuuluvalle parvekkeelle taikka muuhun huo-
neistoon liittyvaén yksityiseen sisa- tai ulkotilaan on vuokrasuhteen paatyttyd jaanyt
omaisuutta, jonka voidaan olettaa kuuluvan huoneistossa asuneelle vuokralaiselle tai
muulle asukkaalle, eivitkd ndmé endd ké&yta huoneistoa ja ota omaisuutta méaréajassa
haltuunsa, omaisuus siirtyy maaraajan kuluttua vastikkeetta vuokranantajalle. Maaraaika
on kuukausi siitd, kun vuokranantaja on ilmoittanut vuokralaiselle omaisuudesta ja omis-
tusoikeuden siirtymisesta sek& omaisuuden mahdollisesta myynnistd, lahjoittamisesta ja
hévittdmisestd. Mééardaika on kuusi kuukautta siitd, kun vuokralainen jatti huoneiston,
jos ilmoitusta ei saada toimitettua vuokralaiselle.

Vuokranantajan tulee huolehtia omaisuudesta vuokralaisen lukuun, kunnes vuokralai-
nen vastaanottaa sen tai kun mééréaika 1 momentin mukaisesti on kulunut. Vuokranan-
taja on vastuussa omaisuudelle tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttamastaan vahin-
gosta. Vuokranantaja voi kuitenkin heti havittda jatteet ja muun selvésti arvottoman
omaisuuden. VVuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle huolenpidosta
aiheutuneet tarpeelliset kustannukset.

Sen estdmattd, mitd 2 momentissa saddetdan, vuokranantajalla on oikeus myyda omai-
suus vuokralaisen lukuun, jos sen huolenpidosta aiheutuu kohtuuttomia kustannuksia tai
kohtuutonta haittaa. Jos vuokranantajalla on syyta epdilla, ettd myyntitulot eivat kata
huolenpito- tai myyntikustannuksia, han voi myynnin sijaan lahjoittaa tai havittda omai-
suuden.

Loytotavaralain (778/1988) 4 §:n 1 momentissa tarkoitettuun omaisuuteen, jonka
hankkiminen tai hallussapito on kiellettyé tai vaatii viranomaisen luvan, sekd saman lain
17 ja 18 §:ssd mainittuun omaisuuteen sovelletaan tdman pykalan sijasta l1oytotavarala-
kia.

Omistusoikeus omaisuuteen ei siirry eik& omaisuutta saa myydé, lahjoittaa tai havittaa,
jos muusta laista muuta johtuu.

778
Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot

Jalleenvuokralaisen, joka haluaa kéyttdd oikeuttaan asuinhuoneiston vuokrasuhteen
jatkamiseen, on kirjallisesti ilmoitettava tistd vuokranantajalle viimeistddn kuukauden
kuluessa siitd, kun jélleenvuokralainen on saanut tiedon ensivuokrasuhteen paattymis-
perusteesta ja ensivuokrasuhteen ehdoista. llmoitus on annettava vuokranantajalle tie-
doksi 13 a §:ssé saadetylla tavalla. Vuokrasuhteet eivat paaty, ennen kuin edella tarkoi-
tettu maardaika on kulunut.

Jos tuomioistuin hyvéksyy vuokranantajan kanteen vuokrasuhteen jatkamisen vastus-
tamisesta, tuomioistuimen on ratkaisussaan méaéaréttava, milloin jalleenvuokralaisen oi-
keus asua huoneistossa paéttyy, ja velvoitettava jalleenvuokralainen muuttamaan huo-
neistosta.

898
Tyo6- tai virkasuhteen paattymisen jalkeiselta ajalta suoritettavan vuokran suuruus
Jollei muuta ole sovittu ja jos vuokralainen tyd- tai virkasuhteen paatyttyé edelleen
asuu tydsuhdeasunnossa, vuokranantaja saa korottaa vuokran enintaan niin suureksi kuin

yleisestd asumistuesta annetun lain (938/2014) nojalla on vahvistettu paikkakunnalla
kohtuullisiksi enimmaisasumismenoiksi neliometria kohden.
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Jos vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa 1 momentin mukaisesti, vuokranantajan
tulee kirjallisesti ilmoittaa vuokralaiselle korotus, uusi vuokra ja korotuksen ajankohta,
joka voi aikaisintaan olla ilmoitusta seuraavan vuokranmaksukauden alku.

Tamé laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Tatd lakia sovelletaan myds ennen lain voimaantuloa tehtyihin asuinhuoneiston huo-
neenvuokrasopimuksiin, jollei jaljempéna toisin saddeta.

Vuokranantajan on lain tultua voimaan ilmoitettava vuokralaiselle 17 a §:ssa tarkoite-
tusta ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henkil6istd. Jos tietoa muista
asukkaista ei ole annettu vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessa, pykaldén 1 momen-
tissa tarkoitettu ilmoitus on annettava ensimmaisen kerran viipymatta sen jalkeen, kun
vuokralainen on saanut vuokranantajalta tiedon ilmoittamisvelvollisuudesta.

Tamén lain 4 §:n 2 momenttia, 8 §8:n 1 ja 5 momenttia, 27 §:44, 32 8:n 2 momenttia,
52 8:n 2 ja 4 momenttia ja 68 §:44 ei sovelleta ennen tdmén lain voimaantuloa tehtyihin
sopimuksiin, jollei toisin sovita.

Jos taman lain voimaan tuIIessa_Iaissq tarkoitettu ilmoitus, kehotus tai _varoi_tus on an-
nettu tai lahetetty ennen tdmén lain voimaantuloa, sovelletaan tdmén lain voimaan tul-
lessa voimassa olleita saannoksia.

Taman lain voimaan tullessa vireilla oleva asuinhuoneiston huoneenvuokrasuhdetta

koskeva asia kasitell&an ja ratkaistaan lain voimaan tullessa voimassa olleita séannoksia
noudattaen.
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Laki

lilkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

kumotaan liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995) 43 §:n 4 momentti,

muutetaan 5 8§:n 1 ja 2 momentti, 11 §, 12 8:n 1 momentti, 18 §:n 2 momentti, 20 §,
25 §, 26 §:n 1 momentti, 33 8:n 2 momentti, 38 §:n 3 momentti, 43 §:n otsikko ja 3
momentti, 44 §:n 3 momentti, 49 8:n 1 ja 3 momentti, 53 §:n 2 momentti, sek&

lisétaan lakiin uusi 4 aja 11 a-11d §, 49 §:44n uusi 2 momentti, jolloin nykyinen 2 ja
3 momentti siirtyvat 3 ja 4 momentiksi ja 53 §:44n uusi 3 momentti seuraavasti:

4a8§
Kirjallisen muodon tayttdminen séhkoisesti

Tassa laissa Kirjallisena sopimuksena, ilmoituksena tai varoituksena pidetdaan myds
sellaista sahkdista sopimusta, ilmoitusta tai varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa
ja toisinnettavissa olevassa séhkdisessa muodossa kayttotarkoituksen kannalta asianmu-
kaisen ajan.

58
Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelu

Sopimuksen sovittelusta sdédetédan varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun
lain (228/1929) 36 8:ssé ja kuluttajansuojalain (38/1978) 4 luvussa. Huoneenvuokraso-
pimuksen vuokran maaraa ja sen maaraytymista koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan
myaos, mitd tdman lain 25 ja 26 8:ssd sdadetaan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen huoneenvuokrasopimuksen vuokran maa-
raé ja sen madraytymistd koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan kuitenkin vain, mita
kuluttajansuojalain 4 luvussa ja tdmén lain 25 §:n 2 momentissa saddetdan, jos ehtoa ei
ole erikseen neuvoteltu eika sitd ole laadittu selkeé&sti ja ymmarrettévasti.

118
Yleissaannos tiedoksiantovelvollisuuden tayttamisesta

Tassé laissa tarkoitetut ilmoitukset voidaan antaa tiedoksi postitse Kirjeelld vastaanot-
tajan tavallisesti kéyttdmaan osoitteeseen.

Jos sopijapuolet ovat nimenomaisesti sopineet vuokrasuhteessa kaytettdvaksi tiedok-
siantotavaksi sahkdisen viestintdkanavan, voidaan ilmoitukset antaa tiedoksi lahetta-
maéll& ne sovitussa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintd yhteystie-
toa kayttéen. Jos osapuolet eivat ole edelld tarkoitetulla tavalla sopineet séhkdisesta vies-
tintdkanavasta eiké toisin ole muutenkaan nimenomaisesti sovittu, ilmoitukset saadaan
antaa tiedoksi sellaisessa séhkoisessa viestintdkanavassa, jota osapuolet ovat vuokrasuh-
teen aikana vakiintuneesti kéyttaneet keskindiseen viestintddn. Sopijapuolten on vuok-
rasuhteen aikana viipymétta ilmoitettava osoitettaan ja yhteystietoaan koskevista muu-
toksista.

Léahettdja on tayttanyt tiedoksiantovelvollisuutensa, jos hén on toimittanut tiedoksian-
non 1 ja 2 momentissa saadetylla tavalla eika Kirje palaudu l&hettéjalle tai sdhkdisen
viestin toimittamisesta tule virheilmoitusta. Jollei muuta naytetd, tiedoksisaannin katso-
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taan tapahtuneen seitsemantend paivané sen jalkeen, kun ilmoitus on annettu postin kul-
jetettavaksi, ja sovittua sahkdista viestintdkanavaa kédytettdessa kolmantena péivana sen
jalkeen, kun ilmoitus on lahetetty.

Taman lain 43 ja 53 8:ssd tarkoitettuihin ilmoituksiin seka 49 8:ssé tarkoitettuun va-
roitukseen sovelletaan, mita jaljempand 11 a §:ssa saddetaan.

11a8
Erityissaannos tiedoksiantovelvollisuuden tayttamisesta

Tamén lain 43 ja 53 §:ssé tarkoitetut ilmoitukset sekd 49 §:ssé tarkoitettu varoitus on
annettava tiedoksi todisteellisesti. Ilmoitus tai varoitus on annettu tiedoksi todisteellisesti
myas silloin, kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mit4 haasteen tiedoksiannosta saé-
detaan.

Lahettaja on tayttanyt tiedoksiantovelvollisuutensa kuitenkin myés silloin, kun han on
toimittanut sdhkoisen tiedoksiannon 11 §:n 2 ja 3 momentissa séadetylld tavalla sek&
lisdksi ldhettanyt toisessa, nimenomaisesti sovitussa sahkdisessa viestintdkanavassa vas-
taanottajan ilmoittamaa viimeisinta yhteystietoa kdyttden viestin tiedoksiannon saata-
villa olosta (heréateviesti) eikd heréteviestin toimittamisesta tule virheilmoitusta. Sopija-
puolten on vuokrasuhteen aikana viipymaétta ilmoitettava heréteviestin lahettamiseksi
tarvittavaa yhteystietoa koskevista muutoksista. Jollei muuta ndytetd, ilmoituksen ja va-
roituksen tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kolmantena péivéna sen jalkeen, kun
heréteviesti on lahetetty vastaanottajalle.

llmoitus ja varoitus saadaan toimittaa sopijapuolen valtuuttamalle henkildlle 1 tai 2
momentissa sédadettyd menettelyd noudattaen, jos asiasta on sovittu kirjallisesti.

lImoitus, joka koskee kahta tai useampaa vuokranantajaa yhteisesti, voidaan antaa tie-
doksi yhdelle vuokranantajista. IImoituksen vastaanottaneen tulee antaa tieto siitd muille
vuokranantajille.

Sopimusehto, jonka mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan
antaa tiedoksi jollain muulla kuin téssa pykalassa taikka 11 b tai 11 ¢ 8:ssé tarkoitetulla
tavalla, on mitaton.

11b §
Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, t&ssé laissa tarkoitettu ilmoitus ja varoitus voidaan
antaa vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa ja liséksi toimitta-
malla siitd viipymatté tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. lImoituksen tai
varoituksen katsotaan tulleen t&l16in vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispéivana.

11c§
Tiedoksianto ulkomaille

Jos ilmoituksen tai varoituksen tiedoksi antaminen muualla kuin Euroopan talousalu-
eeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle ja vuokranantajalle, jonka
osoite on tiedossa, ei ole mahdollista siten kuin 11 tai 11 a §:ssé taikka haasteen tiedoksi
antamisesta saddet&an, ilmoitus ja varoitus voidaan antaa tiedoksi julkaisemalla se viral-
lisessa lehdessd ja toimittamalla siitd viipymatta tiedonanto sellaiseen séhkdiseen vies-
tintdkanavaan tai yhteystietoon, jota tiedoksiannon kohteen tiedetddn kayttavan. Jos tie-
doksiannon kohde on vuokralainen, tiedonanto tulee aina toimittaa viipymatta myos lii-
kehuoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen tai varoituksen katsotaan télldin
tulleen vastaanottajan tietoon lehden ilmestymispdivana.

11d§
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Haatoa koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille

Haaste vuokralaisen haatdmisestd voidaan antaa tiedoksi muualla kuin Euroopan ta-
lousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on tie-
dossa, siten kuin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd sdédetadn, jos tiedoksianto ei
ole muuten mahdollinen. Talléin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10 §:ss& tarkoitettu
ilmoitus on viipymatta toimitettava huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee, seké sellai-
seen séhkdiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota vuokralaisen tiedetdén kaytta-
van.

12 8
Virka-apu

Vuokranantajalla on oikeus saada virka-apua poliisiviranomaiselta, jos 20 §:n mukai-
nen paasy huoneistoon kielletaan.

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa tai kestéessé ole vaadittavassa tai sovitussa
kunnossa ja vuokranantaja on vastuussa siitd, vuokralaisella on oikeus purkaa vuokraso-
pimus, jos puutteellisuudella on olennainen merkitys eikd vuokranantaja ilmoituksen
saatuaan viivytyksetta huolehdi puutteellisuuden poistamisesta taikka puutteellisuutta ei
voida korjata. Jos vuokranantaja laiminlyd vuokranantajalle kuuluvan korjauksen, vuok-
ralainen saa vuokrasopimuksen purkamisen sijasta korjata puutteellisuuden vuokranan-
tajan kustannuksella paitsi, jos puutteellisuus johtuu rakennuksen keskeneraisyydesta tai
viranomainen on kieltanyt huoneiston kdyttdmisen. VVuokralaisen on huolehdittava siit,
ettd puutteellisuuden korjaamisesta vuokranantajalle aiheutuvat kustannukset pysyvét
kohtuullisina.

208
Vuokranantajan oikeus paasté liikehuoneistoon

Vuokranantajalla ja hdnen edustajallaan on oikeus padsta huoneistoon, kun se on tar-
peellista huoneiston kunnon ja hoidon valvomista tai huoneistossa suoritettavaa korjaus-
ja muutostyota tai hoitotoimenpidetta taikka niiden valvomista varten. Lisaksi vuokran-
antajalla ja hénen edustajallaan on oikeus péasta huoneistoon ja esitella sita, jos huo-
neisto on tarkoitus myyda tai se on uudelleen vuokrattavissa.

Kaynti huoneistossa on jérjestettavd vuokranantajalle tai hdnen edustajalleen ja vuok-
ralaiselle sopivana aikana. Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta
syystd ja hdnelle on varattu riittdvasti aikaa vastata asiassa, kdynti huoneistossa voidaan
toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua vastausajan paattymisestd edellyttden, ettd kayn-
tiajankohdasta on kirjallisesti ilmoitettu vuokralaiselle etukdateen.

Kaynti huoneistossa saadaan kuitenkin tehda ilmoittamatta etukéateen, jos asian kiireel-
lisyys tai laatu niin vaatii. Huoneistoon on kdynnin yhteydessa jatettava ilmoitus kdynnin
syysté ja tieto ilmoituksen jattdjasta seka yhteystiedot.

Vuokranantajan oikeudesta saada poliisilta virka-apua saddetddn 12 8:ssé.
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Vuokran kohtuullisuuden selvittdminen.

Vuokranantaja tai vuokralainen, joka pitda vuokraa tai vuokran maaraytymista koske-
vaa ehtoa kohtuuttomana, voi saattaa sen kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi.
Vaatimusta vuokran kohtuullisuuden tutkimiseksi ei voida panna vireille enda vuokra-
suhteen péatyttya.

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran kohtuulli-
suus on vuokralaisen vaatimuksesta kérdjaoikeuden tutkittavana. Kérajaoikeus voi, mil-
loin siihen on erityista syytd, sallia vuokranantajan irtisanoa sopimuksen.

26 8
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran madréa tai vuokran maaraytymista koskevaa ehtoa muutetaan, tuomiois-
tuimen on ratkaisussaan maarattava, mista ajankohdasta muutettu vuokra tai vuokran
mé&araytymistd koskeva ehto tulee voimaan. Jos vuokran m&araé tai vuokran maarayty-
misehtoa koskevaan kérdjéoikeuden ratkaisuun haetaan muutosta, vuokra kuitenkin
maksetaan entisen suuruisena siihen saakka, kunnes hovioikeuden ratkaisu on asiassa
annettu, jollei toisin sovita.

338

Liikehuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myds sill, joka yhtidjarjestyksen madrayksen no-
jalla on lunastanut huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on
tehty sind aikana, kun lunastusoikeus oli voimassa tai lunastusoikeutta koskeva oikeu-
denkaynti oli vireilla. Vuokrasopimus on talldin purettava kuukauden kuluessa osakkei-
den lunastamisesta tai lunastusoikeutta koskevasta tuomioistuimen lainvoimaisesta rat-
kaisusta taikka siitd myohaisemmasta ajankohdasta, jolloin lunastaja sai sopimuksesta
tiedon.

388§

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokrasuhteen jatkamista, vuokranantajan tulee
kuukauden kuluessa jatkamisilmoituksen saatuaan saattaa vastustamisensa peruste tuo-
mioistuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oikeudenkaynnin aikana entisin ehdoin.
Jos vuokranantajan kanne hyvaksytadn, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava,
milloin vuokrasuhde pééttyy, ja velvoitettava vastaaja muuttamaan vuokrasuhteen péa-
tyttya.

43 §

Irtisanomisilmoitus
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Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julistamisesta tehottomaksi hyvéksytaan, vuok-
rasuhde jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaati-
muksesta toisin paatd. Jos kanne hylatdan, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava,
milloin vuokrasuhde irtisanomisen johdosta paattyy, ja velvoitettava vuokralainen muut-
tamaan vuokrasuhteen péatyttya.

49 §
Varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopimusta 48 8:n 1 momentin 3—7 kohdassa mai-
nitulla perusteella, ellei vuokranantaja ole antanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta.

Varoituksen tiedoksiannosta saadetddn 11 a—d 8§:ssé.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purkamisperusteen aiheuttanut vuokralaisen me-
nettely on toistunut ja vuokralaiselle jo aikaisemmin menettelyn johdosta on annettu va-
roitus taikka jos vuokralainen 48 §:n 1 momentin 4—7 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa
on menetellyt erittdin moitittavalla tavalla.

53 §

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen tiedoksiannosta sdadetddn 11 a—d §:ssé.
Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin tassé pykalassa sédadetaén, purkaminen on
tehoton.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Tatd lakia sovelletaan my6s ennen lain voimaantuloa tehtyihin 1 §:ssd tarkoitettuihin
huoneenvuokrasopimuksiin, jollei jaljempdand toisin sadeta.

Jos tdmaén lain voimaan tullessa laissa tarkoitettu ilmoitus, kehotus tai varoitus on an-

nettu tai lahetetty ennen tdman lain voimaantuloa, sovelletaan tdman lain voimaan tul-
lessa voimassa olleita saannoksia.
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RINNAKKAISTEKSTIT
1.
Laki

asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan p&atdksen mukaisesti

kumotaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) 5 8:n 2 momentti,
28 § ja 54 §:n 4 momentti,

muutetaan 4 8:n 2 momentti, 2 8:n 1 momentti, 6 §:n 1 ja 2 momentti, 8 8:n 1 ja 2
momentti, 13 § ja 14 8:n 1 momentti, 18 §, 20 §:n 2 momentti, 22 § ja 24 §:n otsikko, 27
8:n 2 momentti, 29 8:n 2 momentti, 31 8:n 1 momentti, 32 §, 34 8§:n 3 momentti, 37 &:n
otsikko, 40 §:n 2 momentti, 41 §, 45 §:n 1 momentti, 46 §, 48 §:n 4 momentti, 52 8§:n 1
ja 4 momentti, 54 8:n otsikko ja 3 momentti, 55 8:n otsikko ja 1 momentti ja 56 §:n 3
momentti, 61 §:n 1 momentin 5 ja 6 kohta, 62 §:n 1 ja 3 momentti ja 66 §:n 2 momentti,
68 §, 77 8:n 1 ja 3 momentti ja 89 §:n 1 ja 2 momentti, sellaisina kuin niistd ovat 27 §:n
2 momentti laissa 1038/2003, 27 &:n 3 momentti laissa 790/2020, 32 §:n 1 momentti
laissa 606/2001 ja 41 § laissa 234/2002, seka

lisdtdén uusi 5 a ja 13 a—d §, 17 a, 26 a, 46 a ja 68 a §, 8 §:4an uusi 2-4 momentti,
jolloin nykyinen 2 momentti siirtyy 5 momentiksi, 18 §:8an uusi 3 momentti, 27 §:4an
uusi 3 momentti, jolloin nykyinen 3 momentti siirtyy 4 momentiksi, 34 §:44n uusi 4
momentti, jolloin nykyinen 4 momentti siirtyy 5 momentiksi, 61 §:n 1 momenttiin uusi
7 kohta, 62 8:88n uusi 2 momentti, jolloin nykyinen 2 ja 3 momentti siirtyvét 3 ja 4

momentiksi ja 66 8:844n uusi 3 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki

28
Soveltamisalan rajoitukset

Tata lakia ei sovelleta majoitusliikkeiden
toimintaan.

48
Vuokrasopimuksen kesto

Maéaréaikainen vuokrasopimus paattyy sen
voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus ja myos maéa-
réaikainen vuokrasopimus paattyvat tamén
lain nojalla sopimuksen irtisanomisen, purka-
misen tai lakkaamisen johdosta taikka sopi-
malla sen paattymisesta.
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28
Soveltamisalan rajoitukset

Taté lakia ei kuitenkaan sovelleta sopimuk-
seen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kay-
tettavaksi lyhytaikaiseen ja tilapaiseen asumi-
seen.

48

Vuokrasopimuksen kesto

Méaréaikainen vuokrasopimus paattyy sen
voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus ja myos maéa-
réaikainen vuokrasopimus paattyvat tamén
lain nojalla sopimuksen irtisanomisen, purka-
misen tai lakkaamisen johdosta taikka sopi-
malla sen paattymisesta. Jos on sovittu, ettéa



Voimassa oleva laki

58§

Vuokrasopimuksen muoto ja sen vaikutus
vuokrasuhteen kestoon

Ymparistoministerio voi antaa vuokrasopi-
muslomakkeille sek& vuokrasuhteessa tar-
peellisille ilmoitus- ja kehotuslomakkeille
kaavamalleja.

68

Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingon-
korvauksen sovittelu

Jos vuokrasopimuksen ehdon soveltaminen
olisi vuokrasuhteissa noudatettavan hyvan ta-
van vastaista tai muutoin kohtuutonta, ehtoa
voidaan sovitella tai jattd4 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 méaaraté raukeamaan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen
huoneenvuokrasopimuksen sovitteluun sovel-
letaan, mitéd kuluttajansuojalaissa (38/78) saa-
detddn. Vuokran maaran sovitteluun sovelle-
taan kuitenkin, mitd t&ssa laissa saédetan.
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vuokrasopimus on aluksi voimassa maara-
ajan ja sen jalkeen toistaiseksi, vuokrasuhde
voidaan irtisanomalla p&attdd aikaisintaan
maaraajan loppuun. Irtisanomisajasta sadde-
tdén 52 §:ssé.

58§

Vuokrasopimuksen muoto ja sen vaikutus
vuokrasuhteen kestoon

(kumotaan)

5a8§
Kirjallisen muodon tayttdminen séhkoisesti

Tassa laissa kirjallisena sopimuksena, il-
moituksena tai varoituksena pidetddn myds
sellaista sahkdista sopimusta, ilmoitusta tai
varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa ja
toisinnettavissa olevassa sahkoisessa muo-
dossa kayttotarkoituksen kannalta asianmu-
kaisen ajan.

68

Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingon-
korvauksen sovittelu

Sopimuksen sovittelusta saadetaan varalli-
suusoikeudellisista oikeustoimista annetun
lain (228/1929) 36 §:ssa ja kuluttajansuoja-
lain (38/1978) 4 luvussa. Huoneenvuokraso-
pimuksen vuokran maarad ja sen maarayty-
mista koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan
myds, mitd tdman lain 3 luvussa saadetaan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen
huoneenvuokrasopimuksen vuokran maaraa
ja sen maaraytymista koskevan ehdon sovitte-
luun sovelletaan kuitenkin vain, mit& kulutta-
jansuojalain 4 luvussa ja taman lain 29 8:n 2
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88
Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Kohtuullisen vakuuden asettamisesta sen
vahingon varalle, ettd sopijapuoli ei tayta vel-
voitteitaan, voidaan sopia. Jos vakuutta ei so-
vitussa ajassa aseteta, on sopijapuolella, jonka
hyvéksi vakuus on sovittu asetettavaksi, oi-
keus purkaa sopimus. Oikeutta purkaa sopi-
mus ei kuitenkaan ole, jos vakuus on asetettu
ennen purkamisilmoituksen tiedoksisaamista.

Ehto, jonka mukaan sopijapuolen on annet-
tava suurempi kuin kolmen kuukauden vuok-
ran madrad vastaava vakuus, on mitaton.
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momentissa séadetdan, jos ehtoa ei ole erik-
seen neuvoteltu eika sita ole laadittu selkeasti
ja ymmarrettavasti.

88
Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Vakuus, joka asetetaan sen varalle, etté so-
pijapuoli ei tayta velvoitteitaan, kattaa kaikki
vuokrasuhteesta seuraavat velvoitteet, jollei
muuta ole sovittu. Jos vakuutta ei sovitussa
ajassa aseteta, on sopijapuolella, jonka hy-
vaksi 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 pidattamisestd on annettava kirjal-
linen ilmoitus viipymattd ja viimeistddn 30
paivan maardajassa vuokrasopimuksen paat-
tymisesta tai sen jalkeen tapahtuneesta hallin-
nan luovuttamisesta. Jos vakuuden palautta-
miselle tai vapauttamiselle taikka ilmoituksen
antamiselle on perustellusta syystd johtuva
este, on se tehtava viipymatta ja viimeistaén
30 paivan maaraajassa tallaisen esteen pois-
tumisesta. IImoituksesta on kaytava ilmi va-
kuudella katettavan saatavan peruste seka
kohtuudella vaadittavalla tavalla tehty arvio
sen maarasta.

Vakuudesta pidatettava osuus saa vastata
enintddn saatavan maaréda tai 2 momentin
mukaisesti ilmoitettua arviota sen maarasta.
Jos vakuus on talletettu vuokravakuustilille,
sen saa kuitenkin pidattda kokonaan siihen
saakka, kunnes lopullinen saatavan maara on
selvinnyt.

Jos vuokranantaja laiminlyd velvollisuu-
tensa méaaraajassa palauttaa tai vapauttaa
vakuus taikka antaa ilmoitus sen pidattami-
sestd, vakuuden asettaneella on oikeus vakio-
korvaukseen. Vakiokorvauksen maara on vii-
desosa siitd maarasta, jonka vuokranantaja
on madraajassa jattanyt palauttamatta tai va-
pauttamatta ja jonka pidattamisesta han ei ole
ilmoittanut.

Ehto, jonka mukaan sopijapuolen on annet-
tava suurempi kuin kolmen kuukauden vuok-
ran madra vastaava vakuus, on mitaton. Sa-
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12§

Madaraajan paattyminen

Mitd tassd pykalassd sdadetdan, koskee
my0ds pdivad, jona vuokralaisen on muutet-
tava huoneistosta.

138§

Tiedoksiantovelvollisuuden tayttdminen

Jollei tassa laissa muuta sdadetd, voidaan ta-
mén lain mukaiset ilmoitukset ja kehotukset
lahettdd postitse kirjatussa kirjeessé vastaan-
ottajan tavallisesti kayttamalla osoitteella. Jos
ilmoitus on asianmukaisesti lahetetty, lahet-
t4ja saa vedota ilmoitukseen, vaikka se myo-
héstyisi tai ei tulisi perille vastaanottajalle.
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moin mit&ton on ehto, jolla rajoitetaan vakuu-
den asettajalle tAman pykalan mukaan kuulu-
vaa oikeutta tai laajennetaan vakuuden saa-
jan oikeutta taikka rajoitetaan vakuuden aset-
taneen oikeutta korkolain (633/1982) 4 8:n 1
momentin mukaan maaraytyvaan viivastys-
korkoon.

12§

Madaraajan paattyminen

(kumotaan)

138§

Yleissaannos tiedoksi_antovelvolIisuuden
tayttamisesta

Tassa laissa tarkoitetut ilmoitukset voidaan
antaa tiedoksi postitse kirjeell& vastaanotta-
jan tavallisesti kdyttdm&an osoitteeseen.

Jos sopijapuolet ovat yksildllisesti ja kirjal-
lisesti sopineet vuokrasuhteessa kaytettavaksi
tiedoksiantotavaksi sahkdisen viestintdkana-
van, voidaan ilmoitukset antaa tiedoksi lahet-
tamall& ne sovitussa viestintékanavassa vas-
taanottajan ilmoittamaa viimeisinté yhteystie-
toa kayttaen edellyttaen, ettd lahettaja ei tien-
nyt eikd hanen olisi pitanytkaan tietaa, etta
vastaanottaja on ikdantymisen, vamman tai
muun naihin rinnastettavan syyn vuoksi esty-
nyt kayttdmasta sovittua sahkoista viestinta-
kanavaa. Sopijapuolten on vuokrasuhteen ai-
kana viipymatta ilmoitettava osoitettaan ja
yhteystietoaan koskevista muutoksista.

Lahettdja on tayttanyt tiedoksiantovelvolli-
suutensa, jos han on toimittanut tiedoksian-
non 1 tai 2 momentissa saéadetylla tavalla eiké
kirje palaudu lahettajalle tai séhkdisen viestin
toimittamisesta tule virheilmoitusta. Jollei
muuta naytetd, tiedoksisaannin katsotaan ta-
pahtuneen seitsemantend paivana sen jalkeen,
kun ilmoitus on annettu postin kuljetettavaksi,
ja sovittua sahkoisté viestintdkanavaa kaytet-
tdessd kolmantena péaivana sen jalkeen, kun
ilmoitus on lahetetty.
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Aviopuolisoiden yhdessd taikka toisen
heistd vuokraamaa yhteisena kotina kaytetta-
véaé huoneistoa koskeva haaste tai muu tdman
lain mukainen ilmoitus tai kehotus saadaan
toimittaa jommalle kummalle puolisoista.
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lImoitus, joka koskee kahta tai useampaa
sopijapuolta yhteisesti, voidaan antaa tie-
doksi yhdelle yhteisvastuullisista sopijapuo-
lista. limoituksen vastaanottaneen tulee antaa
tieto ilmoituksesta muille yhteisvastuullisille
sopijapuolille.

Taman lain 54, 66 ja 77 §:ss& tarkoitettuihin
ilmoituksiin seké 62 §:ssé tarkoitettuun varoi-
tukseen sovelletaan, mitd jaljempéana 13 a
§:ss4 saadetaan.

13a8

Erityissaannds tiedoksiantovelvollisuuden
tayttamisesta

Tamén lain 54, 66 ja 77 §:ssa tarkoitetut il-
moitukset sek& 62 8:ssé tarkoitettu varoitus on
annettava tiedoksi todisteellisesti. Ilmoitus tai
varoitus on annettu tiedoksi todisteellisesti
myds silloin, kun sen tiedoksiannossa on nou-
datettu, mita haasteen tiedoksiannosta saade-
taan.

Lahettdja on tayttanyt tiedoksiantovelvolli-
suutensa kuitenkin myos silloin, kun héan on
toimittanut sahkoisen tiedoksiannon 13 8:n 2
ja 3 momentissa saddetylla tavalla seka li-
saksi lahettanyt toisessa, yksildllisesti ja Kir-
jallisesti sovitussa sahkoisessa viestintakana-
vassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisinta
yhteystietoa kéayttden viestin tiedoksiannon
saatavilla olosta (heréateviesti) eiké heréte-
viestin toimittamisesta tule virheilmoitusta.
Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipy-
mattéd ilmoitettava herdateviestin lahetta-
miseksi tarvittavaa yhteystietoa koskevista
muutoksista. Jollei muuta ndytetd, ilmoituksen
ja varoituksen tiedoksisaannin katsotaan ta-
pahtuneen kolmantena paivana sen jalkeen,
kun herateviesti on lahetetty vastaanottajalle.

IImoitus ja varoitus saadaan toimittaa sopi-
japuolen valtuuttamalle henkil6lle 1 tai 2 mo-
mentissa s&ddettyd menettelyd noudattaen,
jos asiasta on sovittu kirjallisesti.

limoitus, joka koskee kahta tai useampaa
vuokranantajaa yhteisesti, voidaan antaa tie-
doksi yhdelle vuokranantajista. Ilmoituksen
vastaanottaneen tulee antaa tieto siitd muille
vuokranantajille.

Sopimusehto, jonka mukaan 1 momentissa
tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan antaa
tiedoksi jollain muulla kuin tassa pykalassa
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taikka 13 b tai 13 ¢ §:ssé tarkoitetulla tavalla,
on mitaton.

13b§
Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, tassa
laissa tarkoitettu ilmoitus ja varoitus voidaan
antaa vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se
virallisessa lehdessa ja lisaksi toimittamalla
siita viipymatta tiedonanto huoneistoon, jota
vuokrasuhde koskee. lImoituksen tai varoituk-
sen katsotaan tulleen talléin vuokralaisen tie-
toon lehden ilmestymispéaivana.

13¢c§
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 13 tai
13 a §:ssa taikka haasteen tiedoksi antami-
sesta sdadetaan, ilmoitus ja varoitus voidaan
antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa
lehdessa ja toimittamalla siitéa viipymatta tie-
donanto sellaiseen sahkoiseen viestintékana-
vaan tai yhteystietoon, jota tiedoksiannon
kohteen tiedetdan kayttavan. Jos tiedoksian-
non kohde on vuokralainen, tiedonanto tulee
aina toimittaa viipyméatta myos huoneistoon,
jota vuokrasuhde koskee. llmoituksen tai va-
roituksen katsotaan tallgin tulleen vastaanot-
tajan tietoon lehden ilmestymispaivana.

13d 8

Haatoa koskevan haasteen tiedoksianto ulko-
maille

Haaste vuokralaisen haatéamisestd voidaan
antaa tiedoksi muualla kuin Euroopan talous-
alueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle
vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa, siten
kuin oikeudenkaymiskaaren 11 luvun 9 §:ssa
sdadetdan, jos tiedoksianto ei ole muuten
mahdollinen. Tallgin oikeudenkdymiskaaren
11 luvun 10 8:ssa tarkoitettu ilmoitus on vii-
pymatta toimitettava huoneistoon, jota vuok-
rasuhde koskee, sekd sellaiseen sdhkdiseen
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14§
Virka-apu

Vuokranantajalla on oikeus saada virka-
apua poliisiviranomaiselta, jos 21 tai 22 8:n
mukainen paasy huoneistoon kielletaan.

18§

Asuinhuoneiston luovutus valiaikaisesti toi-
sen kaytettavaksi

Vuokralainen saa enintddn kahdeksi vuo-
deksi luovuttaa koko asuinhuoneiston toisen
kaytettavéksi, jos vuokralainen tyonsd, opin-
tojensa, sairauden tai muun sellaisen syyn ta-
kia oleskelee toisella paikkakunnalla eiké
vuokranantajalla ole perusteltua syyta vastus-
taa luovutusta.

Vuokralaisen on viimeistdaan kuukautta en-
nen huoneiston kayton valiaikaista luovutusta
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viestintékanavaan tai yhteystietoon,
vuokralaisen tiedetédan kayttavan.

jota

14§
Virka-apu

Vuokranantajalla on oikeus saada virka-
apua poliisiviranomaiselta, jos 22 §:n mukai-
nen paasy huoneistoon kielletaan.

17a8§

IImoittamisveroIIisuu_s h_uoneistossa asuvista
henkildista

Jos vuokralainen kayttdd asuinhuoneistoa
yhteisend asuntona muiden henkilGiden
kanssa, vuokralaisen on ilmoitettava kirjalli-
sesti vuokranantajalle asukkaiden lukumaara
ja 17 8:ss& tarkoitettu peruste heidén oi-
keudellensa asua huoneistossa. Taysi-ikai-
sista asukkaista on lisdksi ilmoitettava heidén
nimensg, syntymaaikansa ja yhteystietonsa.

Jos tietoa muista asukkaista ei ole annettu
vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessa, 1
momentissa tarkoitettu ilmoitus on annettava
viipymatta sen jalkeen, kun vuokralainen on
saanut huoneiston hallintaansa, ja tdman jal-
keen aina, kun huoneistoon muuttaa uusi asu-
kas. Jos ilmoitettu asukas muuttaa pois huo-
neistosta, myos tasta on viipymatta ilmoitet-
tava kirjallisesti vuokranantajalle.

18§

Asuinhuoneiston luovutus valiaikaisesti toi-
sen kaytettavaksi

Vuokralainen saa enintddn kahdeksi vuo-
deksi luovuttaa koko asuinhuoneiston toisen
kaytettavéaksi asumiseen, jos han tyonsa, opin-
tojensa, sairauden tai muun vastaavan syyn
takia tilapaisesti oleskelee toisella paikkakun-
nalla tai luovuttamiseen on muu erityinen syy
eikd vuokranantajalla ole perusteltua syyta
vastustaa luovutusta.

Vuokralaisen on viimeistaan kuukautta en-
nen huoneiston kayton valiaikaista luovutusta
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kirjallisesti ilmoitettava asiasta vuokrananta-
jalle. Jollei vuokranantaja hyvaksy luovutusta,
h&nen on 14 péivan kuluessa ilmoituksen saa-
tuaan saatettava vastustamisensa peruste tuo-
mioistuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin
hyvaksyy vastustamisen perusteen, sen on
kiellettdva luovutus. Jos tuomioistuin hylkaa
vuokranantajan  kanteen, vuokranantajan
muutoksenhakemus ei estd huoneiston véliai-
kaista luovuttamista toisen kaytettavaksi.

208

Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa ole
vaadittavassa tai sovitussa kunnossa tai vuok-
rasuhteen aikana muusta syysta kuin vuokra-
laisen laiminlyonnin 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-
minlyd puutteellisuuden korjauksen, vuokra-
lainen saa vuokrasopimuksen purkamisen si-
jasta korjata puutteellisuuden vuokranantajan
kustannuksella paitsi, jos puutteellisuus joh-
tuu rakennuksen keskenerdisyydesta tai viran-
omainen on kieltdnyt huoneiston kayttdmisen.
Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd puut-
teellisuuden korjauksesta vuokranantajalle ai-
heutuvat kustannukset pysyvét kohtuullisina.

22 §

Vuokranantajan oikeus paasta asuinhuoneis-
toon

Huoneiston kunnon ja hoidon valvomista
varten vuokralaisen on viivytyksetta sopivana
aikana paéstettdvd vuokranantaja huoneis-
toon.
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kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle luo-
vutuksesta ja sen sovitusta tai todennékoisesta
kestoajasta seké@ kenelle huoneisto luovute-
taan. Jollei vuokranantaja hyvaksy luovu-
tusta, hdnen on 14 péaivén kuluessa ilmoituk-
sen saatuaan Saatettava vastustamisensa pe-
ruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Jos tuo-
mioistuin hyvaksyy vastustamisen perusteen,
sen on kiellettdva luovutus. Jos tuomioistuin
hylk&a vuokranantajan kanteen, se, ettd vuok-
ranantaja hakee ratkaisuun muutosta, ei estéd
huoneiston valiaikaista luovuttamista toisen
kaytettavaksi.

Mitd téssa pykalassa sdédetdan, ei kuiten-
kaan sovelleta tydsuhdeasuntoon.

208

Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa ole
vaadittavassa tai sovitussa kunnossa tai vuok-
rasuhteen aikana muusta syysta kuin vuokra-
laisen laiminlyonnin 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 ilmoituksen saatuaan vii-
vytyksettd tai sovitussa ajassa huolehdi puut-
teellisuuden poistamisesta taikka puutteelli-
suutta ei voida korjata. Jos vuokranantaja lai-
minlyd puutteellisuuden korjauksen, vuokra-
lainen saa vuokrasopimuksen purkamisen si-
jasta korjata puutteellisuuden vuokranantajan
kustannuksella paitsi, jos puutteellisuus joh-
tuu rakennuksen keskenerdisyydesta tai viran-
omainen on kieltdnyt huoneiston kayttdmisen.
Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd puut-
teellisuuden korjauksesta vuokranantajalle ai-
heutuvat kustannukset pysyvét kohtuullisina.

22 §

Vuokranantajan oikeus paasta asuinhuoneis-
toon

Vuokranantajalla ja hanen edustajallaan on
oikeus paasté huoneistoon, kun se on tarpeel-
lista huoneiston kunnon ja hoidon valvomista
tai huoneistossa suoritettavaa korjaus- ja
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Jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se on
uudelleen vuokrattavissa, vuokranantajalla on
oikeus ndyttdd huoneistoa vuokranantajalle ja
vuokralaiselle sopivana aikana.

24 8

Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus
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muutosty6ta tai hoitotoimenpidetta taikka nii-
den valvomista varten. Lisaksi vuokrananta-
jalla ja hanen edustajallaan on oikeus paasta
huoneistoon ja esitella sitéd, jos huoneisto on
tarkoitus myyda tai se on uudelleen vuokrat-
tavissa.

Kéaynti huoneistossa on jérjestettava vuok-
ranantajalle tai hanen edustajalleen ja vuok-
ralaiselle sopivana aikana. Jos sopivaa aikaa
ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta
syystad ja hanelle on varattu riittavasti aikaa
vastata asiassa, kaynti huoneistossa voidaan
toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua vastaus-
ajan paattymisestd edellyttéden, ettd kayn-
tiajankohdasta on kirjallisesti ilmoitettu vuok-
ralaiselle etukateen.

Kéaynti huoneistossa saadaan Kkuitenkin
tehda ilmoittamatta etukéateen, jos asian kii-
reellisyys tai laatu niin vaatii. Huoneistoon on
kéynnin yhteydessa jatettava ilmoitus kaynnin
syysta ja tieto ilmoituksen jattéajasta seka yh-
teystiedoista.

Vuokranantajan oikeudesta saada poliisilta
virka-apua saadetaan 14 §:ssa.

24 8

Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus huo-
neiston vahingoittumisesta ja puutteellisuu-
desta

26a8
Tupakointikielto

Tupakointi huoneiston sisatiloissa, huoneis-
toon kuuluvalla parvekkeella taikka muussa
huoneistoon liittyvassa yksityisessa sisa- tai
ulkotilassa on kiellettyd. Vuokranantaja voi
kuitenkin antaa luvan tupakointiin naissa ti-
loissa edellyttaen, etta laki, viranomaisen an-
tama maarays tai yhtidjarjestyksen maarays
ei sitd esta.

Mitd 1 momentissa saadetdaan tupakoin-
nista, koskee myds poltettavaksi tarkoitetun
kasviperdisen tuotteen polttamista ja séh-
kosavukkeen kayttamista.

Tupakoinnin, poltettavaksi tarkoitetun kas-
viperaisen tuotteen ja sahkdsavukkeen méaari-
telmistd saddetaan tupakkalain (549/2016) 2
8:ss4.
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27§

Vuokran maaraytyminen

Vuokran tarkistamisesta voidaan sopia ot-
taen huomioon, mitd indeksiehdon kayton ra-
joittamisesta annetussa laissa (1195/2000)
saadetaan. Jos on sovittu, ettd vuokranantaja
saa vuokrasuhteen aikana yksipuolisesti mééa-
rata vuokran korotuksen ajankohdan tai maa-
rén, tallainen sopimusehto on mitaton, jos ei
ole myos 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.

28 §
Vuokraa koskevat suositukset
Valtioneuvosto voi asuntoneuvoston vuok-
rajaostoa kuultuaan antaa suosituksia vuok-
rien tarkistamisesta.

298
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27§

Vuokran maaraytyminen

Jos vuokran tarkistamisesta on sovittu siten,
ettd vuokranantaja saa vuokrasuhteen aikana
yksipuolisesti maaratd vuokran korotuksen
ajankohdan tai mééran, tallainen sopimusehto
on mitatén, jos ei ole myds sovittu perus-
teesta, jonka mukaan vuokraa sopimussuhteen
aikana saadaan korottaa. Vuokranantajan on
halutessaan korottaa vuokraa ilmoitettava ko-
rotuksesta, uudesta vuokrasta ja korotuksen
voimaantuloajankohdasta vuokralaiselle Kir-
jallisesti. Korotettu vuokra tulee voimaan ai-
kaisintaan kuukauden kuluttua ilmoituksen te-
kemistd l&hinnd seuraavan vuokranmaksu-
kauden alusta eika sitd saa peria takautuvasti.
Vuokranantajan on vuokralaisen pyynnosta
annettava talle maksutta ja viipymatta tiedot
korotuksen perusteesta ja uuden vuokran las-
kutavasta.

Mita 2 momentissa sdadetaan, ei kuitenkaan
sovelleta veteen, sahkdon tai muuhun vuokra-
suhteeseen liittyvaan kayttokorvaukseen, jos
niiden korvaamisesta vuokranantajalle ja kor-
vauksen maaraytymisesta on sovittu. Jos kor-
vaus maaraytyy kulutuksen tai kaytén perus-
teella, vuokranantajan on korvauksen perimi-
sen yhteydessa ilmoitettava vuokralaiselle tie-
dot kulutuksesta tai kaytosta sek& mahdolli-
suuksien mukaan muista korvauksen perus-
teista. Vuokranantajan on ilmoitettava vuok-
ralaiselle korvauksen méaaraytymisen perus-
teen muuttumisesta viipymatta.

(kumotaan)

298
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Vuokran kohtuullisuuden selvittdminen

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopi-
musta sina aikana, kun vuokran kohtuullisuus
on vuokralaisen vaatimuksesta alioikeuden
tutkittavana.

308

Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa

Tuomioistuin voi vuokranantajan vaatimuk-
sesta harkintansa mukaan korottaa vuokraa tai
muuttaa vuokran maaraytymista koskevaa eh-
toa, jos vuokraa tai vuokran maardytymista
koskevaa ehtoa on 6 §:n nojalla pidettavé koh-
tuuttomana.

318
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran mééarad tai vuokran maarayty-
mistd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistui-
men on paatoksessdan madrattava, mistd ajan-
kohdasta muutettu vuokra tai vuokran maa-
rdytymistd koskeva ehto tulee voimaan. Jos
vuokran madraa tai vuokran maaraytymiseh-
toa koskevaan alioikeuden ratkaisuun haetaan
muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan entisen
suuruisena siihen saakka, kunnes hovioikeu-
den ratkaisu on asiassa annettu, jollei toisin
sovita.

328

Arava- ja korkotukivuokra-asunnon vuokran
korottaminen

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon sovelle-
taan aravavuokra-asuntojen ja aravavuokrata-
lojen kaytosta, luovutuksesta ja omaksilunas-
tamisesta annetun lain sé&nnoksia tai vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain s&annoksia vuokran
maéarityksestd, vuokranantajan on halutessaan
korottaa vuokraa ilmoitettava korotuksesta,
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Vuokran kohtuullisuuden selvittdminen

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopi-
musta sind aikana, kun vuokran kohtuullisuus
on vuokralaisen vaatimuksesta kar&jaoikeu-
den tutkittavana.

308

Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa

Tuomioistuin voi vuokranantajan vaatimuk-
sesta harkintansa mukaan korottaa vuokraa tai
muuttaa vuokran maaraytymista koskevaa eh-
toa, jos vuokraa tai vuokran maaraytymista
koskevaa ehtoa on varallisuusoikeudellisista
oikeustoimista annetun lain 36 §:n nojalla pi-
dettava kohtuuttomana.

318
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran mééarad tai vuokran maarayty-
mistd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistui-
men on ratkaisussaan maérattava, misté ajan-
kohdasta muutettu vuokra tai vuokran maa-
rdytymistd koskeva ehto tulee voimaan. Jos
vuokran madraa tai vuokran maaraytymiseh-
toa koskevaan karajaoikeuden ratkaisuun hae-
taan muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan
entisen suuruisena siihen saakka, kunnes ho-
vioikeuden ratkaisu on asiassa annettu, jollei
toisin sovita.

328

Arava- ja korkotukivuokra-asunnon vuokran
korottaminen

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon sovelle-
taan aravarajoituslain, vuokra-asuntolainojen
jaasumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tun lain tai vuokratalojen rakentamislainojen
lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain sééan-
noksid vuokran madrityksestd, vuokrananta-
jan on halutessaan korottaa vuokraa ilmoitet-
tava korotuksesta, sen perusteesta ja uudesta
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sen perusteesta ja uudesta vuokrasta vuokra-
laiselle kirjallisesti. Korotettu vuokra tulee
voimaan aikaisintaan kahden kuukauden ku-
luttua ilmoituksen tekemista lahinna seuraa-
van vuokranmaksukauden alusta.

Tdassé pykélassa tarkoitetun vuokranantajan
ei kuitenkaan tarvitse erikseen ilmoittaa ve-
destd, sahkostd tai muusta asuinhuoneiston
kayttoon kuuluvasta etuudesta suoritettavan
korvauksen sellaisesta korotuksesta, joka pe-
rustuu kulutuksen kasvuun tai huoneistossa
asuvien henkildiden lukuméaarén lisdantymi-
seen, jos etuus on vuokrasopimuksessa sovittu
korvattavaksi erikseen kulutuksen tai huoneis-
tossa asuvien henkildiden lukumaaran perus-
teella. Kunkin maksukauden kulutuksen
méaara on talldin ilmoitettava vuokralaiselle.

348

Vuokran maksamisen ajankohta

378
Vuokranantajan ilmoitusvelvollisuus

40 §

Asuinhuoneiston omistajanvaihdos moitekan-
teen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myos
sillg, joka yhtiojarjestyksen méaérdyksen no-
jalla on lunastanut huoneiston hallintaan oi-
keuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on
tehty sind aikana, kun lunastusoikeus oli voi-
massa tai lunastusoikeutta koskeva oikeuden-
kaynti oli vireilld. Vuokrasopimus on talldin
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vuokrasta vuokralaiselle kirjallisesti. Koro-
tettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan kah-
den kuukauden kuluttua ilmoituksen teke-
mistd 1&hinnd seuraavan vuokranmaksukau-
den alusta. Korotettua vuokraa ei saa peria ta-
kautuvasti.

Mita 1 momentissa sdadetaan, ei kuitenkaan
sovelleta veteen, sahkdon tai muuhun vuokra-
suhteeseen liittyvaan kayttokorvaukseen, jos
niiden korvaamisesta vuokranantajalle ja kor-
vauksen maaraytymisesta on sovittu. Jos kor-
vaus maaraytyy kulutuksen tai kaytén perus-
teella, vuokranantajan on korvauksen perimi-
sen yhteydessa ilmoitettava vuokralaiselle tie-
dot kulutuksesta tai kaytosta sek& mahdolli-
suuksien mukaan muista korvauksen perus-
teista. Vuokranantajan on ilmoitettava vuok-
ralaiselle korvauksen méaaraytymisen perus-
teen muuttumisesta viipymatta.

348

Vuokran maksamisen ajankohta

Velvoittaessaan vuokralaisen muuttamaan
pois huoneistosta karajéaoikeus voi vuokran-
antajan vaatimuksesta velvoittaa vuokralai-
sen suorittamaan vuokraa tuomion antopai-
vaa seuraavan kuukauden loppuun saakka.

378§

Vuokranantajan ilmoittamisvelvollisuus

40 §

Asuinhuoneiston omistajanvaihdos moitekan-
teen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myos
sillg, joka yhti6jarjestyksen méaérdyksen no-
jalla on lunastanut huoneiston hallintaan oi-
keuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on
tehty sind aikana, kun lunastusoikeus oli voi-
massa tai lunastusoikeutta koskeva oikeuden-
kaynti oli vireilld. Vuokrasopimus on talldin
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purettava kuukauden kuluessa osakkeiden lu-
nastamisesta tai lunastusoikeutta koskevasta
tuomioistuimen lainvoimaisesta paatoksesté
taikka siitd myéhemmasta ajankohdasta, jol-
loin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.

418

Aravavuokra-asuntoa ja korkotukivuokra-
asuntoa koskevat rajoitukset

Mité pakkohuutokaupasta ja omistajanvaih-
doksesta moitekanteen tai lunastamisen joh-
dosta saddetaan 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-
tuun vuokra-asuntona kaytettdvaan huoneis-
toon sind aikana, jonka huoneisto on maini-
tuissa laeissa tarkoitettujen rajoitusten alai-
nen.

458§
Vuokraoikeuden siirto perheenjasenelle

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
Syyté vastustaa vuokraoikeuden siirtoa.

46 §

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua

Jos huoneiston vuokralainen kuolee, vuok-
rasuhde pysyy voimassa entisin ehdoin, jollei
jaljempéna toisin sdddetd, ja vuokralaisen
kuolinpesa on vastuussa vuokraehtojen taytta-
misestd. Riippumatta siitd, mitd vuokrasuh-
teen kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta
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purettava kuukauden kuluessa osakkeiden lu-
nastamisesta tai lunastusoikeutta koskevasta
tuomioistuimen lainvoimaisesta ratkaisusta
taikka siitd myéhemmasta ajankohdasta, jol-
loin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.

418

Aravavuokra-asuntoa ja korkotukivuokra-
asuntoa koskevat rajoitukset

Mité pakkohuutokaupasta ja omistajanvaih-
doksesta moitekanteen tai lunastamisen joh-
dosta s&adetddn 39 ja 40 §:ssd, ei sovelleta
aravarajoituslain 2 §:ssd, vuokra-asuntolai-
nojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetussa laissa tai vuokratalojen rakentamis-
lainojen lyhytaikaisesta korkotuesta anne-
tussa laissa tarkoitettuun vuokra-asuntona
kaytettavaan huoneistoon sind aikana, jonka
huoneisto on mainituissa laeissa tarkoitettujen
rajoitusten alainen.

458§
Vuokraoikeuden siirto perheenjasenelle

Vuokralainen saa ilman vuokranantajan lu-
paa siirtdd vuokraoikeuden huoneistossa asu-
valle puolisolleen, perheeseen kuuluvalle lap-
selle tai jomman kumman puolison vanhem-
malle, jos perheenjésen, jolle vuokrasopimus
siirretaan, on valittdmasti ennen siirtoa asu-
nut huoneistossa keskeytyksettd véahintaan
vuoden ja jollei vuokranantajalla ole perustel-
tua syyta vastustaa vuokraoikeuden siirtoa.

46 §

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua

Jos vuokralainen kuolee, vuokrasuhde py-
syy voimassa entisin ehdoin, jollei jdljempéana
toisin séadetd, ja vuokralaisen kuolinpesd on
kuolleen vuokralaisen sijaan vastuussa vuok-
raehtojen tayttamisesta.

Jos vuokralainen oli vuokrannut huoneiston
yksin eikd huoneistossa asunut vuokralaisen
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on sovittu, kuolinpesa voi kuitenkin aina sa-
noa sopimuksen irti niin kuin toistaiseksi voi-
massa olevasta vuokrasopimuksesta sadde-
tdan. Jos vuokralainen oli vuokrannut huo-
neiston yhdessé toisen kanssa, irtisanomisoi-
keus kuuluu kuolinpesélle ja eloon jaaneelle
vuokralaiselle yhteisesti. Kummallakin on
myd6s oikeus irtisanoa sopimus omalta osal-
taan.

Silla, joka oli vuokrannut huoneiston yh-
dessa kuolleen vuokralaisen kanssa, on oikeus
kuolinpesdn asemesta jatkaa vuokrasuhdetta,
jollei vuokranantajalla ole perusteltua syyté
vastustaa sitd. Sama oikeus vuokrasuhteen jat-
kamiseen on vuokralaiselta jaaneelld asuin-
huoneistossa asuvalla puolisolla, perheeseen
kuuluvalla lapsella ja vuokralaisen tai hanen
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 tayttdmi-
sestd péattyy 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-
keudenkéynnin aikana entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyvaksytaan, tuomiois-
tuimen on paatoksessddn mainittava, milloin
vuokrasuhde pééttyy, ja velvoitettava vastaaja
muuttamaan vuokrasuhteen paatyttyé.
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kuollessa tdman 45 §:n 1 momentissa tarkoi-
tettua perheenjasentd, vuokrasuhde paattyy
ilman irtisanomista kuukauden kuluttua sen
kalenterikuukauden viimeisestd paivasta,
jonka aikana vuokranantaja on saanut tiedon
vuokralaisen kuolemasta. Kuolinpesan, joka
haluaa jatkaa vuokrasuhdetta, on ennen kuin
vuokrasuhde tdman momentin nojalla paattyy
kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle,
etta vuokrasuhdetta halutaan jatkaa.

Silla, joka oli vuokrannut huoneiston yh-
dessé kuolleen vuokralaisen kanssa, on oikeus
kuolinpesdn asemesta jatkaa vuokrasuhdetta.
Sama oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen on
vuokralaiselta jd&neelld huoneistossa asuvalla
perheenjasenelld. Vuokrasuhteen jatkamista
haluavan on kolmen kuukauden kuluessa
vuokralaisen kuolemasta kirjallisesti ilmoitet-
tava vuokranantajalle, ettd vuokrasuhdetta ha-
lutaan jatkaa. Kun ilmoitus on tehty, kuolin-
pesédn vastuu vuokraehtojen tayttdmisestd
paattyy ja vastuu siirtyy jatkamisilmoituksen
tehneelle.

Riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen kes-
tosta tai irtisanomisajan alkamisesta on
sovittu, kuolinpesé voi aina sanoa sopimuksen
irti niin kuin toistaiseksi voimassa olevasta
vuokrasopimuksesta saddetaédn. Jos vuokralai-
nen oli vuokrannut huoneiston yhdessa toisen
kanssa, irtisanomisoikeus kuuluu kuolin-
pesélle ja eloon jaaneelle vuokralaiselle yhtei-
sesti. Kummallakin on myds oikeus irtisanoa
sopimus omalta osaltaan.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa 2 tai 3
momentissa tarkoitettua vuokrasuhteen jatka-
mista, hanella tulee olla siihen perusteltu syy
ja hénen tulee kuukauden kuluessa jatkamis-
ilmoituksen saatuaan saattaa vastustamisensa
peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Vuokra-
suhde jatkuu oikeudenkéynnin aikana entisin
ehdoin. Jos vuokranantajan kanne hyvéksy-
t&an, tuomioistuimen on ratkaisussaan mai-
nittava, milloin vuokrasuhde paattyy, ja vel-
voitettava vastaaja muuttamaan vuokrasuh-
teen paatyttya.

46 a 8§

Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jaanyt
omaisuus
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48 §
Yhteiselaman tai yhteisen asumisen lopetta-

misen ja avioeron vaikutus huoneiston vuok-
rasuhteeseen

Tuomioistuimen péaétds voidaan panna heti
taytantdon, vaikka se ei ole saanut lainvoimaa,
jollei paatdksessa ole toisin méaarétty.

52§

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika laske-
taan sen kalenterikuukauden viimeisesta pai-
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Jos huoneiston sisatiloihin, huoneistoon
kuuluvalle parvekkeelle taikka muuhun huo-
neistoon liittyvaan yksityiseen sisa- tai ulkoti-
laan on vuokrasuhteen paatyttya jaanyt omai-
suutta, jonka voidaan olettaa kuuluneen kuol-
leelle vuokralaiselle, vuokranantaja voi siir-
td& omaisuuden toisaalle. Jos edelld maini-
tuissa tiloissa oleva omaisuus kuuluu ilmei-
sesti muulle asukkaalle kuin kuolleelle vuok-
ralaiselle eik& tdma asukas enda kayta huo-
neistoa, kyseiseen omaisuuteen sovelletaan,
mit& 68 a §:ssd saadetaan.

Vuokranantajan tulee huolehtia kuolleen
vuokralaisen 1 momentissa tarkoitetusta
omaisuudesta kuolinpesén lukuun, kunnes se,
joka perint6kaaren (40/1965) saanndsten no-
jalla on oikeutettu ottamaan pesén omaisuu-
den haltuunsa tai jonka vastuulla pesan omai-
suuden hoitaminen on, ottaa omaisuuden vas-
taan. Vuokranantaja on vastuussa omaisuu-
delle tahallaan tai huolimattomuudesta ai-
heuttamastaan vahingosta. Vuokranantaja
voi kuitenkin heti havittaa jatteet.

Vainajan omaisuuden hoidosta ja haltuun-
otosta, kuolemantapauksesta ilmoittamisesta
oikeudelle ja toimitsijan maaraamisesta saa-
detaén perintkaaren 18 luvun 3 ja 4 §:ssé.

Kuolinpesan varoista on suoritettava vuok-
ranantajalle asian selvittdmisesta ja omaisuu-
desta huolehtimisesta aiheutuneet tarpeelliset
kustannukset siten kuin pesanselvitysveloista
perintdkaaren 21 luvun 1 §:ss8 séadetaan.

48 §

Yhteiselaman tai yhteisen asumisen lopetta-
misen ja avioeron vaikutus huoneiston vuok-
rasuhteeseen

Tuomioistuimen ratkaisu voidaan panna
heti taytantdon, vaikka se ei ole saanut lain-
voimaa, jollei ratkaisussa ole toisin méaarétty.

528

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika alkaa
kulua sen kalenterikuukauden viimeisesté pai-
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vastd, jonka aikana irtisanominen on suori-
tettu, jollei toisin sovita taikka tastd tai muusta
laista muuta johdu.

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopi-
muksen irtisanomisaika on kuusi kuukautta,
jos huoneiston vuokrasuhde on valittdmasti
ennen irtisanomista kestanyt yhtdjaksoisesti
vahintddn yhden vuoden, ja muussa tapauk-
sessa kolme kuukautta (vuokranantajan irti-
sanomisaika).

Ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa
lyhennetdén tai vuokralaisen irtisanomisaikaa
pidennetdan, on mit4ton

54 §

Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksiantami-
nen

Irtisanominen on toimitettava todistetta-
vasti. Irtisanominen on myds asianmukaisesti
toimitettu, kun irtisanomisen tiedoksiannossa
on noudatettu, mita haasteen tiedoksiannosta
on voimassa.

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, irtisa-
nomisilmoitus voidaan antaa vuokralaiselle
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa
ja liséksi toimittamalla siita tiedonanto huo-
neistoon, jota vuokrasuhde koskee. IImoituk-
sen katsotaan tulleen talléin vuokralaisen tie-
toon lehden ilmestymispéivana.

55§

Maéraaikaisen vuokrasopimuksen irtisano-
minen

Tuomioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen tai
vuokranantajan irtisanomaan madaraaikaisen
vuokrasopimuksen 2 tai 3 momentissa maini-
tulla erityisella perusteella.

56 §
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vastd, jonka aikana irtisanominen on suori-
tettu, jollei toisin sovita taikka tasté tai muusta
laista muuta johdu.

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopi-
muksen irtisanomisaika on kuusi kuukautta,
jos huoneiston vuokrasuhde on valittomasti
ennen irtisanomista kestanyt yhtdjaksoisesti
vahintéén kaksi vuotta, ja muussa tapauksessa
kolme kuukautta (vuokranantajan irtisano-
misaika).

Ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa
lyhennetdén tai vuokralaisen irtisanomisaikaa
pidennetddn, on mitatén. Samoin mitatén on
ehto, jonka mukaan irtisanomisaika voi alkaa
ensimmaisen kerran tietyn ajan kuluttua vuok-
rasuhteen alkamisesta.

54 §

Irtisanomisilmoitus

Irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta
saadetaan 13 a—d §:ssa.

(kumotaan)

55§

Vuokrasopimuksen irtisanominen tuomiois-
tuimen luvalla

Tuomioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen tai
vuokranantajan irtisanomaan vuokrasopimuk-
sen 2 tai 3 momentissa mainitulla erityisella
perusteella riippumatta siitd, mité vuokrasuh-
teen kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta
on sovittu.
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Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julis-
tamisesta tehottomaksi hyvaksytdan, vuokra-
suhde jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomiois-
tuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaati-
muksesta toisin paatd. Jos kanne hylataan,
tuomioistuimen on paatéksessadn mainittava,
milloin vuokrasuhde irtisanomisen johdosta
paattyy, ja velvoitettava vuokralainen muutta-
maan vuokrasuhteen paatyttyé.

618§

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopi-
mus

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokra-
sopimus:

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huo-
nosti; tai

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo,
mité terveyden tai jarjestyksen sdilyttamiseksi
on saddetty tai maaratty.

Huoneiston kéyttoon liittyva vuokrasopi-
muksen purkamisperuste koskee soveltuvin
osin myds vuokrasuhteen johdosta vuokralai-
sen kaytossa olevia kiinteiston tai rakennuk-
sen yhteisid tiloja ja laitteita.

62 8
Varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopi-
musta 61 8:n 1 momentin 3-6 kohdassa saa-
detylla perusteella, ellei vuokranantaja ole an-
tanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta. Va-
roitus on annettava tiedoksi siten kuin 54 §:n
3-5 momentissa saadetdan irtisanomisilmoi-
tuksen tiedoksiantamisesta.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purka-
misperusteen aiheuttanut vuokralaisen menet-
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Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julis-
tamisesta tehottomaksi hyvaksytdan, vuokra-
suhde jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomiois-
tuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaati-
muksesta toisin paatd. Jos kanne hylataan,
tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava,
milloin vuokrasuhde irtisanomisen johdosta
paattyy, ja velvoitettava vuokralainen muutta-
maan vuokrasuhteen paatyttyé.

618§

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopi-
mus

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokra-
sopimus:

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huo-
nosti;

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo,
mité terveyden tai jarjestyksen sdilyttamiseksi
on saddetty tai méaratty; tai

7) jos purkamiseen on muu erittain painava
Syy.
Mitd 1 momentin 2-6 kohdissa saadet&an
huoneistosta, koskee myds vuokrasuhteen joh-
dosta vuokralaisen kaytdssa olevia kiinteistdn
tai rakennuksen yhteisia tiloja.

62 8
Varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopi-
musta 61 §:n 1 momentin 3-7 kohdassa saa-
detylla perusteella, ellei vuokranantaja ole an-
tanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta.

Varoituksen tiedoksiannosta séadetéddn 13
a—d §:ssé.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purka-
misperusteen aiheuttanut vuokralaisen menet-
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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 §

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi to-
distettavasti. Purkamisilmoitus on myds asi-
anmukaisesti annettu tiedoksi silloin, kun sen
tiedoksiannossa on noudatettu, mita haasteen
tiedoksiannosta on voimassa.

68 §
Muuttopaiva vuokrasopimuksen paatyttya

Muuttopdiva on vuokrasopimuksen péatty-
misen jalkeinen arkipdivd. Muuttopaivana
vuokralaisen on jatettava puolet asuinhuoneis-
toa vuokranantajan kaytettavaksi seké seuraa-
vana paivand luovutettava huoneisto koko-
naan vuokranantajan hallintaan.
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tely on toistunut ja vuokralaiselle jo aikaisem-
min menettelyn johdosta on annettu varoitus
taikka jos vuokralainen 61 §:n 1 momentin 4—
7 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on me-
netellyt erittdin moitittavalla tavalla.

66 §

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen tiedoksiannosta saa-
detdén 13 a—d §:ssé.

Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin
tassa pykalassa saadetaan, purkaminen on te-
hoton.

68 §
Muuttopaiva vuokrasopimuksen paatyttya

Muuttopdiva on vuokrasopimuksen paatty-
mispaiva.

68 a8

Vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt
omaisuus

Jos huoneiston sisatiloihin, huoneistoon
kuuluvalle parvekkeelle taikka muuhun huo-
neistoon liittyvaan yksityiseen sisa- tai ulkoti-
laan on vuokrasuhteen paatyttya jaanyt omai-
suutta, jonka voidaan olettaa kuuluvan huo-
neistossa asuneelle vuokralaiselle tai muulle
asukkaalle, eivatkd ndma endd kayta huoneis-
toa ja ota omaisuutta madraajassa haltuunsa,
omaisuus siirtyy maaraajan kuluttua vastik-
keetta vuokranantajalle. Maaraaika on kuu-
kausi siitd, kun vuokranantaja on ilmoittanut
vuokralaiselle omaisuudesta ja omistusoikeu-
den siirtymisesta sekd omaisuuden mahdolli-
sesta myynnistd, lahjoittamisesta ja havitta-
misestd. Madraaika on kuusi kuukautta siitd,
kun vuokralainen jatti huoneiston, jos ilmoi-
tusta ei saada toimitettua vuokralaiselle.
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778
Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot

Jalleenvuokralaisen, joka haluaa kayttaa oi-
keuttaan asuinhuoneiston vuokrasuhteen jat-
kamiseen, on Kkirjallisesti ilmoitettava tastéa
vuokranantajalle viimeistddn kuukauden ku-
luessa siitd, kun jalleenvuokralainen on saanut
tiedon ensivuokrasuhteen péattymisperus-
teesta ja ensivuokrasuhteen ehdoista. lImoitus
on annettava vuokranantajalle tiedoksi 54 8:n
3 momentissa saddetylla tavalla. Vuokrasuh-
teet eivét paaty, ennen kuin edella tarkoitettu
maédraaika on kulunut.

Jos tuomioistuin hyvéksyy vuokranantajan
kanteen vuokrasuhteen jatkamisen vastusta-
misesta, tuomioistuimen on paatoksessédn
méaérattavd, milloin jalleenvuokralaisen oi-
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Vuokranantajan tulee huolehtia omaisuu-
desta vuokralaisen lukuun, kunnes vuokralai-
nen vastaanottaa sen tai kun maaraaika 1 mo-
mentin mukaisesti on kulunut. Vuokranantaja
on vastuussa omaisuudelle tahallaan tai huo-
limattomuudesta  aiheuttamastaan  vahin-
gosta. Vuokranantaja voi kuitenkin heti havit-
tad jatteet ja muun selvasti arvottoman omai-
suuden. Vuokralainen on velvollinen korvaa-
maan vuokranantajalle huolenpidosta aiheu-
tuneet tarpeelliset kustannukset.

Sen estamattd, mitd 2 momentissa sdade-
tdén, vuokranantajalla on oikeus myyda
omaisuus vuokralaisen lukuun, jos sen huo-
lenpidosta aiheutuu kohtuuttomia kustannuk-
sia tai kohtuutonta haittaa. Jos vuokrananta-
jalla on syyta epdilla, ettd myyntitulot eivét
kata huolenpito- tai myyntikustannuksia, han
voi myynnin sijaan lahjoittaa tai havittaa
omaisuuden.

Loytotavaralain (778/1988) 4 8:n 1 momen-
tissa tarkoitettuun omaisuuteen, jonka hankki-
minen tai hallussapito on Kiellettya tai vaatii
viranomaisen luvan, sekéa saman lain 17 ja 18
8:n mainittuun omaisuuteen sovelletaan ta-
man pykalan sijasta loytotavaralakia.

Omistusoikeus omaisuuteen ei siirry eikd
omaisuutta saa myyda, lahjoittaa tai havittaa,
jos muusta laista muuta johtuu.

778
Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot

Jalleenvuokralaisen, joka haluaa kayttaa oi-
keuttaan asuinhuoneiston vuokrasuhteen jat-
kamiseen, on Kkirjallisesti ilmoitettava tastéa
vuokranantajalle viimeistddn kuukauden Kku-
luessa siitd, kun jalleenvuokralainen on saanut
tiedon ensivuokrasuhteen péattymisperus-
teesta ja ensivuokrasuhteen ehdoista. IImoitus
on annettava vuokranantajalle tiedoksi 13 a
8:ss& séadetylld tavalla. Vuokrasuhteet eivat
paaty, ennen kuin edella tarkoitettu méaraaika
on kulunut.

Jos tuomioistuin hyvéksyy vuokranantajan
kanteen vuokrasuhteen jatkamisen vastusta-
misesta, tuomioistuimen on ratkaisussaan
madarattava, milloin jalleenvuokralaisen oi-
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keus asua huoneistossa paattyy, ja velvoitet-
tava jalleenvuokralainen muuttamaan huo-
neistosta.

898

Ty0- tai virkasuhteen paattymisen jalkeiselta
ajalta suoritettavan vuokran suuruus

Jollei muuta ole sovittu ja jos vuokralainen
tyd- tai virkasuhteen paatyttya edelleen asuu
tydsuhdeasunnossa, vuokranantaja saa korot-
taa vuokran enintdén niin suureksi kuin asu-
mistukilain (408/75) nojalla on vahvistettu
paikkakunnalla kohtuullisiksi enimmaéisasu-
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.
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keus asua huoneistossa paattyy, ja velvoitet-
tava jalleenvuokralainen muuttamaan huo-
neistosta.

898

Ty0- tai virkasuhteen paattymisen jalkeiselta
ajalta suoritettavan vuokran suuruus

Jollei muuta ole sovittu ja jos vuokralainen
tyd- tai virkasuhteen paatyttya edelleen asuu
tydsuhdeasunnossa, vuokranantaja saa korot-
taa vuokran enintdan niin suureksi kuin ylei-
sestd asumistuesta annetun lain (938/2014)
nojalla on vahvistettu paikkakunnalla koh-
tuullisiksi  enimmadisasumismenoiksi  ne-
limetri& kohden.

Jos vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa 1
momentin mukaisesti, vuokranantajan tulee
kirjallisesti ilmoittaa vuokralaiselle korotus,
uusi vuokra ja korotuksen ajankohta, joka voi
aikaisintaan olla ilmoitusta seuraavan vuok-
ranmaksukauden alku.

Tama laki tulee voimaan péaivana kuuta 20 .

Tatéa lakia sovelletaan myds ennen lain voi-
maantuloa tehtyihin asuinhuoneiston huo-
neenvuokrasopimuksiin, jollei jaljempé&na toi-
sin séadeta.

Vuokranantajan on lain tultua voimaan il-
moitettava vuokralaiselle 17 a §:ssé tarkoite-
tusta ilmoittamisvelvollisuudesta huoneis-
tossa asuvista henkildista. Jos tietoa muista
asukkaista ei ole annettu vuokrasopimuksen
tekemisen yhteydessa, pykdlan 1 momentissa
tarkoitettu ilmoitus on annettava ensimmaisen
kerran viipymatta sen jalkeen, kun vuokralai-
nen on saanut vuokranantajalta tiedon ilmoit-
tamisvelvollisuudesta.

Téaman lain 4 §:n 2 momenttia, 8 8:n1ja 5
momenttia, 27 8:44, 32 §:n 2 momenttia, 52
8:n 2 ja 4 momenttia ja 68 §:44 ei sovelleta
ennen tdman lain voimaantuloa tehtyihin so-
pimuksiin, jollei toisin sovita.
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Jos taman lain voimaan tullessa laissa tar-
koitettu ilmoitus, kehotus tai varoitus on an-
nettu tai l&hetetty ennen tdman lain voimaan-
tuloa, sovelletaan tdman lain voimaan tul-
lessa voimassa olleita saannoksia.

Taman lain voimaan tullessa vireilla oleva
asuinhuoneiston huoneenvuokrasuhdetta kos-
keva asia kasitelladn ja ratkaistaan lain voi-
maan tullessa voimassa olleita saannoksia
noudattaen.



Laki

lilkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

kumotaan liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995) 43 §:n 4 momentti,

muutetaan 5 8§:n 1 ja 2 momentti, 11 §, 12 8:n 1 momentti, 18 §:n 2 momentti, 20 §,
25 §, 26 §:n 1 momentti, 33 8:n 2 momentti, 38 §:n 3 momentti, 43 §:n otsikko ja 3
momentti, 44 §:n 3 momentti, 49 8:n 1 ja 3 momentti, 53 §:n 2 momentti

lisétaan lakiin uusi 4 aja 11 a-11d §, 49 §:44n uusi 2 momentti, jolloin nykyinen 2 ja
3 momentti siirtyvat 3 ja 4 momentiksi ja 53 §:44n uusi 3 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki

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 jattd4 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 méaaraté raukeamaan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen
huoneenvuokrasopimuksen sovitteluun sovel-
letaan, mité kuluttajansuojalaissa (38/78) saa-
detddn. Vuokran maaran sovitteluun sovelle-
taan kuitenkin, mita tassa laissa saadetaan.

118
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4a8
Kirjallisen muodon tayttdminen séhkoisesti

Tassa laissa kirjallisena sopimuksena, il-
moituksena tai varoituksena pidetddn myds
sellaista sahkdista sopimusta, ilmoitusta tai
varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa ja
toisinnettavissa olevassa sdhkoisessa muo-
dossa kayttotarkoituksen kannalta asianmu-
kaisen ajan.

58

Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingon-
korvauksen sovittelu

Sopimuksen sovittelusta saadetaan varalli-
suusoikeudellisista oikeustoimista annetun
lain (228/1929) 36 §:ssa ja kuluttajansuoja-
lain (38/1978) 4 luvussa. Huoneenvuokraso-
pimuksen vuokran maaraa ja sen maarayty-
mista koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan
myds, mitd tdman lain 25 ja 26 §:ssé sadde-
taan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen
huoneenvuokrasopimuksen vuokran maaraa
ja sen maaraytymista koskevan ehdon sovitte-
luun sovelletaan kuitenkin vain, mit& kulutta-
jansuojalain 4 luvussa ja taman lain 25 8:n 2
momentissa séddetdan, jos ehtoa ei ole erik-
seen neuvoteltu eika sita ole laadittu selke&sti
ja ymmarrettavasti.
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Tiedoksiantovelvollisuuden tayttdminen

Jollei tassa laissa muuta sdadetd, voidaan ta-
mén lain mukaiset ilmoitukset ja kehotukset
lahettdd postitse kirjatussa kirjeessé vastaan-
ottajan tavallisesti kayttamalla osoitteella. Jos
ilmoitus on asianmukaisesti lahetetty, lahet-
t4jé saa vedota ilmoitukseen, vaikka se myo-
héstyisi tai ei tulisi perille vastaanottajalle.

308

Ehdotus

Yleissadnnos tiedoksi_antovelvolIisuuden
tayttamisesta

Téssa laissa tarkoitetut ilmoitukset voidaan
antaa tiedoksi postitse kirjeella vastaanotta-
jan tavallisesti kdyttdm&an osoitteeseen.

Jos sopijapuolet ovat nimenomaisesti sopi-
neet vuokrasuhteessa kaytettéavaksi tiedoksi-
antotavaksi séhkoisen viestintdkanavan, voi-
daan ilmoitukset antaa tiedoksi lahettamalla
ne sovitussa viestintdkanavassa vastaanotta-
jan ilmoittamaa viimeisinta yhteystietoa kayt-
tden. Jos osapuolet eivéat ole edelld tarkoite-
tulla tavalla sopineet séahkoisesta viestintéka-
navasta eikd toisin ole muutenkaan nimen-
omaisesti sovittu, ilmoitukset saadaan antaa
tiedoksi sellaisessa sahkoisessa viestintaka-
navassa, jota osapuolet ovat vuokrasuhteen
aikana vakiintuneesti kayttaneet keskinaiseen
viestintdan. Sopijapuolten on vuokrasuhteen
aikana viipymatta ilmoitettava osoitettaan ja
yhteystietoaan koskevista muutoksista.

Lahettdja on tayttanyt tiedoksiantovelvolli-
suutensa, jos han on toimittanut tiedoksian-
non 1 ja 2 momentissa séddetylld tavalla eiké
kirje palaudu lahettajalle tai séhkdisen viestin
toimittamisesta tule virheilmoitusta. Jollei
muuta naytetd, tiedoksisaannin katsotaan ta-
pahtuneen seitsemantend paivana sen jalkeen,
kun ilmoitus on annettu postin kuljetettavaksi,
ja sovittua sahkoisté viestintdkanavaa kaytet-
tdessd kolmantena péaivana sen jalkeen, kun
ilmoitus on lahetetty.

Taman lain 43 ja 53 §:ssa tarkoitettuihin il-
moituksiin sek& 49 8:ssé tarkoitettuun varoi-
tukseen sovelletaan, mitd jaljempana 11 a
8:558 sdddetaan.

11a8

Erityissaannds tiedoksiantovelvollisuuden
tayttamisesta

Taman lain 43 ja 53 §:ssa tarkoitetut ilmoi-
tukset seka 49 §:ssa tarkoitettu varoitus on
annettava tiedoksi todisteellisesti. lImoitus tai
varoitus on annettu tiedoksi todisteellisesti
myads silloin, kun sen tiedoksiannossa on nou-
datettu, mita haasteen tiedoksiannosta saade-
taan.

Lahettdja on tayttanyt tiedoksiantovelvolli-
suutensa kuitenkin myds silloin, kun han on
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toimittanut sahkoisen tiedoksiannon 11 8:n 2
ja 3 momentissa séadetylla tavalla seka li-
saksi lahettanyt toisessa, nimenomaisesti so-
vitussa sahkoisessa viestintdkanavassa vas-
taanottajan ilmoittamaa viimeisinta yhteystie-
toa kayttaen viestin tiedoksiannon saatavilla
olosta (herateviesti) eikd herateviestin toimit-
tamisesta tule virheilmoitusta. Sopijapuolten
on vuokrasuhteen aikana viipymatta ilmoitet-
tava herateviestin lahettdmiseksi tarvittavaa
yhteystietoa koskevista muutoksista. Jollei
muuta naytetd, ilmoituksen ja varoituksen tie-
doksisaannin katsotaan tapahtuneen kolman-
tena péaivana sen jalkeen, kun heréteviesti on
lahetetty vastaanottajalle.

IImoitus ja varoitus saadaan toimittaa sopi-
japuolen valtuuttamalle henkil6lle 1 tai 2 mo-
mentissa saddettya menettelyd noudattaen,
jos asiasta on sovittu kirjallisesti.

lImoitus, joka koskee kahta tai useampaa
vuokranantajaa yhteisesti, voidaan antaa tie-
doksi yhdelle vuokranantajista. Ilmoituksen
vastaanottaneen tulee antaa tieto siitd muille
vuokranantajille.

Sopimusehto, jonka mukaan 1 momentissa
tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan antaa
tiedoksi jollain muulla kuin téssa pykaléassa
taikka 11 b tai 11 c §:ssé tarkoitetulla tavalla,
on mit&aton.

11b§
Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, téssa
laissa tarkoitettu ilmoitus ja varoitus voidaan
antaa vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se
virallisessa lehdessé ja liséksi toimittamalla
siita viipymatta tiedonanto huoneistoon, jota
vuokrasuhde koskee. IImoituksen tai varoituk-
sen katsotaan tulleen t&lldin vuokralaisen tie-
toon lehden ilmestymispéivana.

11c 8§
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 8:n
mukainen paasy huoneistoon kielletaan.

18§

Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa tai
kestéessa ole vaadittavassa tai sovitussa kun-
nossa ja vuokranantaja on vastuussa siitd,
vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopi-
mus, jos puutteellisuudella on olennainen
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11 a §:ssa taikka haasteen tiedoksi antami-
sesta sdadetaan, ilmoitus ja varoitus voidaan
antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa
lehdessa ja toimittamalla siitéa viipymatta tie-
donanto sellaiseen sahkoiseen viestintédkana-
vaan tai yhteystietoon, jota tiedoksiannon
kohteen tiedetdan kayttavan. Jos tiedoksian-
non kohde on vuokralainen, tiedonanto tulee
aina toimittaa viipyméttd myds liikehuoneis-
toon, jota vuokrasuhde koskee. IImoituksen tai
varoituksen katsotaan tallgin tulleen vastaan-
ottajan tietoon lehden ilmestymispaivana.

11d8

Haatoa koskevan haasteen tiedoksianto ulko-
maille

Haaste vuokralaisen haatamisesta voidaan
antaa tiedoksi muualla kuin Euroopan talous-
alueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle
vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa, siten
kuin oikeudenkaymiskaaren 11 luvun 9 §:ssé
sdadetdan, jos tiedoksianto ei ole muuten
mahdollinen. Talldin oikeudenkdymiskaaren
11 luvun 10 §:ss& tarkoitettu ilmoitus on vii-
pymatta toimitettava huoneistoon, jota vuok-
rasuhde koskee, sek& sellaiseen s&hkdiseen
viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota
vuokralaisen tiedetédan kayttavan.

12 §
Virka-apu

Vuokranantajalla on oikeus saada virka-
apua poliisiviranomaiselta, jos 20 §:n mukai-
nen padsy huoneistoon kielletaan.

18§

Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa tai
kestéessa ole vaadittavassa tai sovitussa kun-
nossa ja vuokranantaja on vastuussa siitd,
vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopi-
mus, jos puutteellisuudella on olennainen
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merkitys eik& vuokranantaja kehotuksen saa-
tuaan viivytyksettd huolehdi puutteellisuuden
poistamisesta taikka puutteellisuutta ei voida
korjata. Jos vuokranantaja laiminly6 vuokran-
antajalle kuuluvan korjauksen, vuokralainen
saa vuokrasopimuksen purkamisen sijasta
korjata puutteellisuuden vuokranantajan kus-
tannuksella paitsi, jos puutteellisuus johtuu ra-
kennuksen keskenerdisyydesta tai viranomai-
nen on Kkieltdnyt huoneiston kayttdmisen.
Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd puut-
teellisuuden korjaamisesta vuokranantajalle
aiheutuvat kustannukset pysyvat kohtuulli-
sina.

208

Vuokranantajan oikeus paasta liikehuoneis-
toon

Huoneiston kunnon tai hoidon valvomista
varten vuokralaisen on viivytyksettd sopivana
aikana pééstettdvd vuokranantaja huoneis-
toon.

Jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se on
uudelleen vuokrattavissa, vuokranantajalla on
oikeus ndyttaa huoneistoa vuokranantajalle ja
vuokralaiselle sopivana aikana.

258
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merkitys eiké vuokranantaja ilmoituksen saa-
tuaan viivytyksettd huolehdi puutteellisuuden
poistamisesta taikka puutteellisuutta ei voida
korjata. Jos vuokranantaja laiminly6 vuokran-
antajalle kuuluvan korjauksen, vuokralainen
saa vuokrasopimuksen purkamisen sijasta
korjata puutteellisuuden vuokranantajan kus-
tannuksella paitsi, jos puutteellisuus johtuu ra-
kennuksen keskenerdisyydesta tai viranomai-
nen on Kkieltdnyt huoneiston kayttdmisen.
Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd puut-
teellisuuden korjaamisesta vuokranantajalle
aiheutuvat kustannukset pysyvat kohtuulli-
sina.

208

Vuokranantajan oikeus paasta liikehuoneis-
toon

Vuokranantajalla ja hédnen edustajallaan on
oikeus paasta huoneistoon, kun se on tarpeel-
lista huoneiston kunnon ja hoidon valvomista
tai huoneistossa suoritettavaa korjaus- ja
muutosty6ta tai hoitotoimenpidetta taikka nii-
den valvomista varten. Lisaksi vuokrananta-
jalla ja hanen edustajallaan on oikeus paasta
huoneistoon ja esitelld sitéd, jos huoneisto on
tarkoitus myyda tai se on uudelleen vuokrat-
tavissa.

Kéaynti huoneistossa on jérjestettava vuok-
ranantajalle tai hanen edustajalleen ja vuok-
ralaiselle sopivana aikana. Jos sopivaa aikaa
ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta
syystd ja hénelle on varattu riittavasti aikaa
vastata asiassa, kaynti huoneistossa voidaan
toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua vastaus-
ajan paattymisesta edellyttéden, ettd kayn-
tiajankohdasta on kirjallisesti ilmoitettu vuok-
ralaiselle etukateen.

Kéaynti huoneistossa saadaan kuitenkin
tehd& ilmoittamatta etukéteen, jos asian kii-
reellisyys tai laatu niin vaatii. Huoneistoon on
kaynnin yhteydessa jatettava ilmoitus kaynnin
syysta ja tieto ilmoituksen jattajasta seka yh-
teystiedot.

Vuokranantajan oikeudesta saada poliisilta
virka-apua saadetdan 12 §:ssa.

258
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Vuokran kohtuullisuuden selvittdminen.

Vuokranantaja tai vuokralainen, joka pitaa
vuokraa tai vuokran maaraytymista koskevaa
ehtoa 5 8:n nojalla kohtuuttomana, voi saattaa
sen kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkitta-
vaksi. Vaatimusta vuokran kohtuullisuuden
tutkimiseksi ei voida panna vireille enédi
vuokrasuhteen péatyttya.

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopi-
musta sin& aikana, kun vuokran kohtuullisuus
on vuokralaisen vaatimuksesta alioikeuden
tutkittavana. Tuomioistuin voi, milloin siihen
on erityisté syyta, sallia vuokranantajan irtisa-
noa sopimuksen alioikeuskasittelyn aikana.

26 §
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran mééarad tai vuokran maarayty-
mistd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistui-
men on paatoksessdan maarattava, mistd ajan-
kohdasta muutettu vuokra tai vuokran maa-
rdytymistd koskeva ehto tulee voimaan. Jos
vuokran madréa tai vuokran maaraytymiseh-
toa koskevaan kardjéoikeuden ratkaisuun hae-
taan muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan
entisen suuruisena siihen saakka, kunnes ho-
vioikeuden ratkaisu on asiassa annettu, jollei
toisin sovita.

338§

Liikehuoneiston omistajanvaihdos moitekan-
teen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myos
sillg, joka yhti6jarjestyksen méaardayksen no-
jalla on lunastanut huoneiston hallintaan oi-
keuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on
tehty sind aikana, kun lunastusoikeus oli voi-
massa tai lunastusoikeutta koskeva oikeuden-
kaynti oli vireilld. Vuokrasopimus on téll6in
purettava kuukauden kuluessa osakkeiden lu-
nastamisesta tai lunastusoikeutta koskevasta
tuomioistuimen lainvoimaisesta paatoksesta
taikka siitd myohaisemmastd ajankohdasta,
jolloin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.
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Vuokran kohtuullisuuden selvittdminen.

Vuokranantaja tai vuokralainen, joka pitaa
vuokraa tai vuokran méaaraytymista 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 kar&jaoikeu-
den tutkittavana. Ké&rajaoikeus voi, milloin
siihen on erityistd syyt, sallia vuokranantajan
irtisanoa sopimuksen.

26 §
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran mééarad tai vuokran maarayty-
mistd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistui-
men on ratkaisussaan maarattava, mista ajan-
kohdasta muutettu vuokra tai vuokran maa-
rdytymistd koskeva ehto tulee voimaan. Jos
vuokran madréa tai vuokran maaraytymiseh-
toa koskevaan kardjéoikeuden ratkaisuun hae-
taan muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan
entisen suuruisena siihen saakka, kunnes ho-
vioikeuden ratkaisu on asiassa annettu, jollei
toisin sovita.

338§

Liikehuoneiston omistajanvaihdos moitekan-
teen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myos
sillg, joka yhti6jarjestyksen méaardayksen no-
jalla on lunastanut huoneiston hallintaan oi-
keuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on
tehty sind aikana, kun lunastusoikeus oli voi-
massa tai lunastusoikeutta koskeva oikeuden-
kaynti oli vireilld. Vuokrasopimus on téll6in
purettava kuukauden kuluessa osakkeiden lu-
nastamisesta tai lunastusoikeutta koskevasta
tuomioistuimen lainvoimaisesta ratkaisusta
taikka siitd myohaisemmastd ajankohdasta,
jolloin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.
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388

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokra-
suhteen jatkamista, vuokranantajan tulee kuu-
kauden kuluessa jatkamisilmoituksen saatu-
aan saattaa vastustamisensa peruste tuomiois-
tuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oi-
keudenkéynnin aikana entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyvaksytéan, tuomiois-
tuimen on paatdksessddn mainittava, milloin
vuokrasuhde péattyy, ja velvoitettava vastaaja
muuttamaan vuokrasuhteen paatyttya.

43 §

Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksiantami-
nen

Irtisanominen on toimitettava todistetta-
vasti. Irtisanominen on myo6s asianmukaisesti
toimitettu, kun irtisanomisen tiedoksiannossa
on noudatettu, mita haasteen tiedoksiannosta
0N voimassa.

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, irtisa-
nomisilmoitus voidaan antaa vuokralaiselle
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa
ja liséksi toimittamalla siita tiedonanto huo-
neistoon, jota vuokrasuhde koskee. IImoituk-
sen katsotaan tulleen talléin vuokralaisen tie-
toon lehden ilmestymispaivana.

44§

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julis-
tamisesta tehottomaksi hyvaksytdan, vuokra-
suhde jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomiois-
tuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaati-
muksesta toisin paatd. Jos kanne hylataan,
tuomioistuimen on paatéksessadn mainittava,
milloin vuokrasuhde irtisanomisen johdosta
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388

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen
kuoltua

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokra-
suhteen jatkamista, vuokranantajan tulee kuu-
kauden kuluessa jatkamisilmoituksen saatu-
aan saattaa vastustamisensa peruste tuomiois-
tuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oi-
keudenkéynnin aikana entisin ehdoin. Jos
vuokranantajan kanne hyvaksytéan, tuomiois-
tuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin
vuokrasuhde pééttyy, ja velvoitettava vastaaja
muuttamaan vuokrasuhteen paatyttya.

43 §

Irtisanomisilmoitus

Irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta
saadetaan 11 a—d §:ssa.

(kumotaan)

44§

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi
voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julis-
tamisesta tehottomaksi hyvaksytdan, vuokra-
suhde jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomiois-
tuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaati-
muksesta toisin paatd. Jos kanne hylataan,
tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava,
milloin vuokrasuhde irtisanomisen johdosta
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paattyy, ja velvoitettava vuokralainen muutta-
maan vuokrasuhteen paatyttyé.

49 §
Varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopi-
musta 48 8: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 8:n
3-5 momentissa sdadetaan 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.
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paattyy, ja velvoitettava vuokralainen muutta-
maan vuokrasuhteen paatyttyé.

49 §
Varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopi-
musta 48 8:n 1 momentin 3-7 kohdassa mai-
nitulla perusteella, ellei vuokranantaja ole an-
tanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta.

Varoituksen tiedoksiannosta saadetéddn 11
a—d §:ssé.

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 s&aa-
detdén 11 a—d §:ssé.

Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin
tassa pykalassa saadetaan, purkaminen on te-
hoton.

Tama laki tulee voimaan paivand kuuta 20

Taté lakia sovelletaan myds ennen lain voi-
maantuloa tehtyihin 1 8:ssa tarkoitettuihin
huoneenvuokrasopimuksiin, jollei jaljempéana
toisin sdadeta.

Jos taman lain voimaan tullessa laissa tar-
koitettu ilmoitus, kehotus tai varoitus on an-
nettu tai lahetetty ennen tdman lain voimaan-
tuloa, sovelletaan tdman lain voimaan tul-
lessa voimassa olleita saannoksia.

__Témén Ig:lin voimaan tullessa vireilla oleva
litkehuoneiston huoneenvuokrasuhdetta kos-
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keva asia kasitelladn ja ratkaistaan lain voi-
maan tullessa voimassa olleita saannoksia
noudattaen.

315



LAGFORSLAG
1.
Lag

om andring av lagen om hyra av bostadslagenhet

om andring av lagen om hyra av bostadslagenhet

I enlighet med riksdagens beslut

upphavs i lagen om hyra av bostadslagenhet (481/1995) 5 § 2 mom., 12 § 4 mom., 28
§ och 54 § 4 mom.,

andras2 81 mom., 482 mom., 6 81 och2mom., 881och2mom., 138,1481
mom., 18 §, 20 8 2 mom., 22 §, rubriken for 24 §, 27 § 2 mom., 29 8§ 2 mom., 30 § 2
mom., 31 8 1 mom., 32 §, 34 § 3 mom., den finska sprakdrakten i rubriken for 37 §, 40
§2mom., 41§, 458 1 mom., 46 §, 48 § 4 mom., 52 § 1 och 4 mom., rubriken for 54 §,
54 § 3 mom., rubriken fér 55 §, 55 § 1 mom., 56 § 3 mom., 61 § 1 mom. 5 och 6 punkten,
62 § 1 och 3 mom., 66 § 2 mom., 68 §, 77 § 1 och 3 mom. och 89 § 1 och 2 mom., av
dem 27 § 2 mom. sadant det lyder i lag 1038/2003, 27 § 3 mom. sadant det lyder i lag
790/2020, 32 § 1 mom. sadant det lyder i lag 606/2001 och 41 § sadan den lyder i lag
234/2002, samt

fogas till lagen nya 5 a, 13 a-13 d, 17 a, 46 a, 26 a och 68 a §, till 8 § nya 2-4 mom.,
varvid det nuvarande 2 mom. blir 5 mom., till 61 § 1 mom. en ny 7 punkt, till 66 § ett
nytt 3 mom. och till 62 § ett nytt 2 mom., varvid de nuvarande 2 och 3 mom. blir 3 och
4 mom., som foljer:

28
Begransningar av tillampningsomradet

Denna lag tillampas dock inte pa ett sadant avtal genom vilket en lagenhet hyrs ut for
att anvandas som kortvarig och tillfallig bostad.

48§
Giltighetstiden for hyresavtal

Ett tidsbestamt hyresavtal upphor vid utgangen av avtalets giltighetstid. Ett hyresavtal
som géller tills vidare och &ven ett tidsbestdmt hyresavtal upphtr med stéd av denna lag
till foljd av att avtalet sdgs upp, havs eller forfaller eller genom avtal om att det upphor.
Om det har avtalats att hyresavtalet till en borjan géller en bestamd tid och tills vidare,
kan hyresforhallandet uppldsas genom uppsagning tidigast vid utgangen av den be-
stdmda tiden. Bestdammelser om uppsagningstiden finns i 52 §.

5a8
Uppfyllande av skriftlig form elektroniskt

I denna lag betraktas som skriftliga avtal, meddelanden eller varningar ocksa sadana
elektroniska avtal, meddelanden eller varningar som allmént kan lagras och reproduceras
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i elektronisk form under en tid som &r Iamplig med hansyn till vad som &r avsikten med
dem.

68
Jamkning av oskaligt avtalsvillkor och skadestand

Bestammelser om jamkning av avtal finns i 36 § i lagen om rattshandlingar pa formo-
genhetsrattens omrade (228/1929) och i 4 kap. i konsumentskyddslagen (38/1978). Pa
jamkning av ett villkor som géller hyrans belopp i ett hyresavtal och bestdmmande av
den tillampas ocksa 3 kap. i denna lag.

Pa jamkning av ett villkor som galler hyrans belopp i ett hyresavtal och bestammande
av den mellan en konsument och en néringsidkare tillampas dock endast 4 kap. i konsu-
mentskyddslagen och 29 § 2 mom. i denna lag, om villkoret inte har férhandlats separat
och inte har utarbetats pa ett klart och begripligt sétt.

88
Sakerhet i hyresforhallande som géller bostadslagenhet

Sakerhet som stalls for den handelse att en avtalspart inte uppfyller sina forpliktelser
tacker alla forpliktelser som féljer av hyresforhallandet, om inte nagot annat har avtalats.
Om sakerhet inte stalls inom avtalad tid, har den avtalspart till vars forman det har avta-
lats om sakerhet ritt att hava avtalet. Ratt att héva avtalet foreligger dock inte, om séker-
heten har stallts fore delfaendet av meddelandet om hévning.

Sékerheten ska aterbetalas eller frigoras eller ett skriftligt meddelande om att den in-
nehalls ska utan drojsmal och senast inom en tidsfrist pa 30 dagar lamnas fran det att
hyresavtalet upphorde eller fran det att besittningen darefter 6verlats. Om det av grundad
anledning finns ett hinder for aterbetalning eller frigérande av sékerheten eller lamnande
av ett meddelande, ska aterbetalnmgen eller frigérandet av sakerheten eller ldmnandet
av meddelandet ske utan dréjsmal och senast inom en tidsfrist pa 30 dagar fran det att
hindret undanrojdes. Av meddelandet ska framga grunden for den fordran som tacks med
sakerheten eller en sadan uppskattning av dess belopp som skaligen kan kravas.

Den andel av sékerheten som innehalls far motsvara hogst beloppet av avtalspartens
fordran eller den i 2 mom. avsedda meddelade uppskattningen av dess belopp. Om sé-
kerheten har satts in pa ett  hyresgarantikonto, far den dock innehallas i sin helhet till dess
att det slutliga beloppet pa fordran har klarlagts.

Om hyresvérden férsummar sin skyldighet att inom utsatt tid aterbetala eller frigora
sakerheten eller lamna ett meddelande om att den innehallits, har den som stallt saker-
heten ratt till en standardersattning. Standardersattningens belopp ar en femtedel av det
belopp som hyresvarden inom utsatt tid har Iatit bli att aterbetala eller frigéra och som
han eller hon inte har meddelat att innehalls.

Ett villkor enligt vilket en avtalspart ska stalla en sakerhet som &r stérre an tre mana-
ders hyra ar ogiltigt. Likasa ar ett sadant villkor ogiltigt som begransar den ratt som den
som stallt sakerheten har enligt denna paragraf eller som utvidgar sakerhetstagarens ratt
eller som begransar den ratt som den som stallt sakerheten har till drojsmalsranta enligt
4 8 1 mom. i rantelagen (633/1982).

138§
Allméan bestammelse om fullgérande av delgivningsskyldighet

Meddelanden som avses i denna lag kan delges per post genom brev till den adress
som mottagaren vanligen anvander.
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Om avtalsparterna individuellt och skriftligen har kommit dverens om att i hyresfor-
hallandet anvanda en elektronisk kommunikationskanal som delgivningssatt, kan med-
delandena delges genom den Gverenskomna kommunikationskanalen med hjélp av den
senaste kontaktinformation som mottagaren uppgett, forutsatt att avsandaren inte visste
eller borde ha vetat att mottagaren pa grund av aldrande, skada eller ndgon annan darmed
jamforbar orsak ar forhindrad att anvanda den 6verenskomna elektroniska kommunikat-
ionskanalen. Avtalsparterna ska under hyresforhallandet utan drojsmal meddela and-
ringar i sin adress och kontaktinformation.

Avsandaren har fullgjort sin delgivningsskyldighet, om han eller hon har verkstallt
delgivningen pa det satt som foreskrivs i 1 och 2 mom. och brevet inte returneras till
avsandaren eller det inte kommer nagot felmeddelande om leveransen av det elektro-
niska meddelandet. Om inte ndgot annat visas, anses delfaendet ha skett den sjunde da-
gen efter det att meddelandet postades och vid anvandnmg av den 6verenskomna elektro-
niska kommunikationskanalen den tredje dagen efter det att meddelandet sdndes.

Ett meddelande som galler tva eller flera avtalsparter gemensamt kan delges en av de
solidariskt ansvariga avtalsparterna. Den som tagit emot meddelandet ska informera de
ovriga solidariskt ansvariga avtalsparterna om meddelandet.

Pa de meddelanden som avses i 54, 66 och 77 § och pa den varning som avses i 62 §
tillampas det som foreskrivs i 13 a 8.

13a8§
Specialbestdmmelse om fullgdrande av delgivningsskyldigheten

De meddelanden som avses i 54, 66 och 77 § samt den varning som avses i 62 § ska
delges bevisligen. Meddelandet eller varningen har delgetts bevisligen ocksa nér det vid
delgivningen har iakttagits vad som foreskrivs om delgivning av stamning.

Avsandaren har dock ocksa fullgjort sin delgivningsskyldighet nar han eller hon har
verkstallt den elektroniska delgivningen pa det sétt som foreskrivs i 13 § 2 och 3 mom.
samt dessutom genom en annan, individuellt och skriftligt 6verenskommen elektronisk
kommunikationskanal med hjélp av den senaste kontaktinformation som mottagaren
uppgett, sant ett meddelande om att delgivningen ar tillganglig (avisering) och det inte
kommer nagot felmeddelande om leveransen av aviseringen. Avtalsparterna ska under
hyresforhallandet utan drojsmél meddela andringar i den kontaktinformation som be-
hovs for att sanda en avisering. Om inte nagot annat visas, anses mottagaren fatt del av
meddelandet och varningen den tredje dagen efter det att aviseringen séndes till motta-
garen.

Ett meddelande och en varning far levereras till en av avtalsparten bemyndigad person
med iakttagande av forfarandet enligt 1 eller 2 mom., om det har avtalats om saken
skriftligt.

Ett meddelande som galler tva eller flera hyresvardar gemensamt kan delges en av
hyresvardarna. Den som tagit emot meddelandet ska informera de 6vriga hyresvardarna
om det.

Ett avtalsvillkor enligt vilket ett meddelande eller en varning som avses i 1 mom. far
delges pa nagot annat sétt &n vad som avses i denna paragraf eller i 13 b eller 13 ¢ § ar
ogiltigt.

13b§
Delgivning till okénd hyresgast

Om det inte ar kdnt vem hyresgasten ar, kan ett meddelande eller en varning som avses
i denna lag delges hyresgasten genom att meddelandet eller varningen publiceras i den
officiella tidningen och genom att ett tillkdnnagivande darom utan drOJsmaI dessutom
lamnas i den l&genhet som hyresforhallandet galler. Hyresgasten anses da ha fatt del av
meddelandet eller varningen den dag da tidningen kommer ut.
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13c8
Delgivning till utlandet

Om det inte & mojligt att delge ett meddelande eller en varning pa det satt som fore-
skrivs i 13 eller 13 a § eller pa det satt som foreskrivs om delgivning av stamning till en
sadan hyresgast och hyresvard vars adress ar kand och som vistas nagon annanstans an
i en stat som hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, kan meddelandet och
varningen delges genom att meddelandet och varningen publiceras i den officiella tid-
ningen och genom att ett tillkannagivande utan drojsmal delges en sadan elektronisk
kommunikationskanal eller sddan kontaktinformation som det ar kant att objektet for
delgivningen anvénder. Om objektet for delgivningen &r en hyresgést, ska tillkdnnagi-
vandet alltid utan dréjsmal lamnas ocksa i den lagenhet som hyresforhallandet géller.
Mottagaren anses da ha fatt del av meddelandet eller varningen den dag da tidningen
kommer ut.

13d§
Delgivning till utlandet av stdmning som géller vrékning

En stamning som galler vrakning av en hyresgast kan pa det satt som anges i 11 kap.
9 § i rattegangsbalken delges en sadan hyresgast som vistas ndgon annanstans &n i en
stat som hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och vars adress ar kand, om
delgivning annars inte ar méjlig. Da ska ett meddelande som avses i 11 kap. 10 § i rat-
tegangsbalken utan drojsmal lamnas i den lagenhet som hyresforhallandet géller samt
till en sadan elektronisk kommunikationskanal eller sadan kontaktinformation som det
&r kant att hyresgasten anvénder.

148
Handrackning

Hyresvarden har rétt att fa handrackning av en polismyndighet, om i 22 § avsett till-
trade till 14genheten forvégras.

17a8§
Skyldighet att anmala personer som bor i l&genheten

Om en hyresgést anvénder en bostadsldgenhet som gemensam bostad tillsammans med
andra personer, ska hyresgasten skriftligen meddela hyresvérden antalet boende och den
i 17 § avsedda grunden for deras rétt att bo i l&genheten. Namn, fodelsedatum och kon-
taktinformation for boende som ar myndiga ska dessutom meddelas.

Om uppgifter om andra boende inte har lamnats i samband med att hyresavtalet
ingicks, ska det meddelande som avses i 1 mom. lamnas utan dréjsmal efter det att hy-
resgasten har fatt lagenheten i sin besittning och darefter alltid nar en ny boende flyttar
till lagenheten. Om den uppgivna hyresgasten flyttar bort fran lagenheten, ska ocksa
detta utan dr6jsmal meddelas skriftligen till hyresvarden.

18 8
Upplatelse av bostadslagenhet att tillfalligt anvandas av nagon annan

Hyresgasten far for hogst tva ar upplata hela bostadslagenheten att anvandas som bo-
ende av nagon annan, om hyresgasten pa grund av arbete, studier eller sjukdom eller av
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nagon annan motsvarande orsak tillfalligt vistas pa annan ort eller om det finns nagon
annan sarskild orsak till upplatelsen och hyresvarden inte har grundad anledning att mot-
satta sig upplatelsen.

Hyresgasten ska senast en manad innan lagenheten tillfalligt upplats for att anvandas
av nagon annan skriftligen meddela hyresvarden om upplatelsen och den avtalade eller
sannolika varaktigheten for den samt till vem lagenheten upplats Om hyresvarden inte
godkanner upplatelsen, ska hyresvarden inom 14 dagar fran det hyresvarden fick med-
delandet fora grunden for sin vagran till domstol for prévning. Om domstolen godkanner
grunden for vagran, ska den forbjuda upplatelsen. Om domstolen férkastar hyresvardens
talan, kan lagenheten upplatas tillfalligt for att anvandas av ndgon annan trots att hyres-
vérden soker andring.

Vad som foreskrivs i denna paragraf tillampas dock inte pa en arbetsbostad.

208

Bostadslagenhetens skick och brister

Om lagenheten inte nér hyresforhallandet borjar &r i det skick som kravs eller avtalats
eller under tiden for hyresforhallandet av nagon annan orsak an forsummelse eller vards-
I6shet fran hyresgastens sida rakar i bristfalligt skick och hyresvarden ar ansvarig for
lagenhetens skick, har hyresgasten ratt att hava hyresavtalet, om bristen ar av vasentlig
betydelse och hyresvarden inte efter att ha fatt meddelandet utan dréjsmal eller inom
avtalad tid sérjer for att bristen avhjalps eller bristen inte kan rattas till. Om hyresvérden
underlateratt avhjalpa bristen, far hyresgasten, i stallet for att hava hyresavtalet, avhjalpa
bristen pa hyresvardens bekostnad utom om bristen beror pa att byggnaden &r halvfardig
eller en myndighet har forbjudit att lagenheten anvands. Hyresgasten ska sérja for att de
kostnader som avhjalpandet av bristen vallar hyresvarden forblir skaliga.

22 8
Skyldighet att anmala personer som bor i l&genheten

Hyresvarden och hans eller hennes foretradare har ratt att fa tilltrade till lagenheten nar
det behdvs for att Gvervaka lagenhetens skick och vard eller for reparations- och &nd-
ringsarbeten eller vardatgarder i lagenheten eller for att Gvervaka dem. Hyresvérden och
hans eller hennes foretradare har dessutom rétt att fa tilltrade till 1agenheten och forevisa
den, om avsikten &r att lagenheten ska saljas eller hyras ut pa nytt.

Besok i lagenheten ska ordnas vid en tidpunkt som ar lamplig for hyresvarden eller
hans eller hennes foretradare och hyresgasten. Om det inte gar att komma Gverens om
en lamplig tid av orsaker som beror pa hyresgésten och hyresgésten har getts tillrackligt
med tid att svara i arendet, kan besoket i Iagenheten genomféras inom skalig tid efter det
att svarstiden gatt ut, forutsatt att hyresgasten pa forhand skriftligen har meddelats om
tidpunkten for besoket.

Besok i lagenheten far dock goras utan férhandsanmalan, om drendets bradskande na-
tur eller art kréver det. | 1agenheten ska i samband med besoket lamnas ett meddelande
om orsaken till beséket och information om vem som har [&mnat meddelandet samt kon-
taktuppgifter.

Bestammelser om hyresvardens ratt att fa handrackning av polisen finns i 14 §.

24 8

Hyresgastens skyldighet att anmala skada eller brist i Iagenheten
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26a8
Rokforbud

Det ar forbjudet att roka inomhus i lagenheten, pa balkongen som hér till lagenheten
eller i ndgot annat privat utrymme inomhus eller utomhus i anslutning till lagenheten.
Hyresvarden kan dock ge tillstand till rokning i dessa utrymmen, fOrutsatt att lagen,
myndighetsforeskrifter eller en bestdimmelse i bolagsordningen inte hindrar det.

Vad som foreskrivs om tobaksrokning i 1 mom. galler &ven rokning av ortprodukter
for rokning och anvandning av elektroniska cigaretter.

Bestammelser om definitionerna av tobaksrokning, ortprodukter for rékning och
elektroniska cigaretter finns i 2 § i tobakslagen (549/2016).

278

Bestammande av hyran

Om det har avtalats om justering av hyran sa att hyresvarden under hyresforhallandet
ensidigt far bestamma tidpunkten for en hyreshdjning eller dess belopp, ar ett sadant
avtalsvillkor ogiltigt, om det inte ocksa har avtalats om den grund enligt vilken hyran far
hojas under avtalsforhallandet. Hyresvarden ska, om han eller hon vill héja hyran, lamna
hyresgasten ett skriftligt meddelande om hdjningen samt om den nya hyran och tidpunk-
ten for dess ikrafttradande. Hyreshojningen trader i kraft tidigast en manad efter in-
gangen av den hyresbetalningsperiod som foljer narmast pa den da meddelandet lamna-
des och den far inte tas ut retroaktivt. Hyresvarden ska pa hyresgastens begaran avgifts-
fritt och utan drojsmal Iamna denne uppgifter om grunden for hojningen och om hur den
nya hyran beréaknas.

Vad som foreskrivs i 2 mom. tillampas dock inte pa ersattning for vatten eller elektri-
citet eller nagon annan erséttning i anslutning till hyresférhallandet, om det har avtalats
om ersattningen till hyresvarden och om bestimmandet av ersdttningen. Om ersattningen
bestams pa basis av forbrukning eller anvandning, ska hyresvérden i samband med utta-
get av ersattningen lamna hyresgasten uppgifter om forbrukningen eller anvandningen
samt i mojligaste man om andra grunder for erséttningen. Hyresvarden ska utan drojsmal
underrétta hyresgésten om att grunden for bestdmmande av erséttningen har &ndrats.

29§

Utredning av om hyran ar skélig

Hyresvarden far inte saga upp hyresavtalet under den tid da fragan om hyran &r skalig
provas av tingsratten pa yrkande av hyresgasten.

308

Andring av hyran i domstol

Domstolen kan pa yrkande av hyresvarden enligt provning héja hyran eller andra ett
villkor som galler bestammande av hyran, om hyresbeloppet eller det villkor som galler
bestammande av hyran med stod av 36 § i lagen om rattshandlingar pa formogenhetsrat-
tens omrade ska anses vara oskaligt.

318

321



Domstolsavgdrande om hyran

Om hyresbeloppet eller ett villkor som géller bestimmande av hyran dndras, ska dom-
stolen i sitt avgorande bestamma fran vilken tidpunkt den &ndrade hyran eller det &nd-
rade villkoret trader i kraft. Om andring soks i tingsréttens avgérande om hyrans belopp
eller det villkor som géller bestdmmande av hyran, ska hyran dock betalas till det tidigare
beloppet tills hovratten har avgjort fragan, om inte nagot annat avtalas.

Hojning av hyran for aravahyresbostader och rantestddshyresbostader

Under den tid de bestdmmelser i aravabegransningslagen, lagen om réntestéd for hy-
resbostadslan och bostadsrattshuslan eller lagen om kortvarigt rantestod for byggnadslan
for hyreshus som galler bestdmmande av hyran tillampas pa bostadslagenheten ska hy-
resvarden, om han eller hon vill héja hyran, 1dmna hyresgasten ett skriftligt meddelande
om héjningen, grunden for hojningen och den nya hyran. HyreshGjningen trader i kraft
tidigast tva manader efter ingangen av den hyresbetalningsperiod som féljer narmast pa
den da meddelandet lamnades. Hyreshojningen far inte tas ut retroaktivt.

Vad som foreskrivs i 1 mom. tillampas dock inte pa ersattningen for vatten, elektricitet
eller ndgon annan forman i anslutning till anvandningen av en bostadslagenhet, om det
har avtalats om ersattning for dem till hyresvarden och om grunderna for bestammandet
av ersattningen. Om ersattningen bestams pa basis av forbrukning eller anvandning, ska
hyresvarden i samband med uttaget av ersattningen ldmna hyresgasten uppgifter om for-
brukningen eller anvandningen samt i mojligaste man om andra grunder for erséttningen.
Hyresvarden ska utan drojsmal underratta hyresgasten om att grunden for bestammande
av ersattningen har andrats.

348

Tidpunkten for betalning av hyra

Nar tingsratten alagger hyresgasten att flytta bort fran lagenheten kan den pa yrkande
av hyresvarden alagga hyresgasten att betala hyra till utgdngen av den manad som féljer
efter den dag da domen meddelades.

40 §

Byte av agare till bostadslagenhet pa grund av klandertalan eller inlosen

Ratt att hava ett hyresavtal har ocksa den som med stdd av en bestammelse i bolags-
ordningen har I6st in de aktier som beréttigar till besittning av lagenheten, om hyresav-
talet har ingatts under den tid inlsningsratten var i kraft eller en rattegang om inlos-
ningsratten var anhangig. Hyresavtalet ska da havas inom en manad fran inlt')sningen av
aktierna eller domstolens lagakraftvunna avgérande om inlésningsratten eller fran den
senare tidpunkt da inlosaren fick kannedom om avtalet.

418
Begransningar for aravahyresbostéder och réntestddshyresbostéader

Vad som i 39 och 40 § foreskrivs om exekutiv auktion och dgarbyte pa grund av klan-
dertalan eller inlsen tillampas inte pa en lagenhet som anvands som hyresbostad och
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som avses i 2 § i aravabegransningslagen, lagen om réntestod for hyresbostadslan och
bostadsrattshuslan eller lagen om kortvarigt rantestod for byggnadslan for hyreshus un-
der den tid da lagenheten omfattas av de begransningar som avses i de namnda lagarna.

458§
Overlételse av hyresratten till en familjemedlem

Hyresgasten far utan tillstand av hyresvarden overlata hyresratten till sin make, till
barn som har till familjen eller till ndgondera makens foralder, om den famlljemedlem
till vilken hyresavtalet overlats omedelbart fore 6verlatelsen har bott i lagenheten utan
avbrott i minst ett ar och om hyresvarden inte har grundad anledning att motsatta sig
overlatelsen av hyresratten.

46 8§
Fortsattande av hyresforhallande efter hyresgastens dod

Om hyresgasten avlider, forblir hyresforhallandet i kraft pa de tidigare villkoren, om
inte nagot annat foreskrivs nedan, och hyresgéstens dodsbo svarar i stallet for den av-
lidna hyresgasten for uppfyllandet av hyresvillkoren.

Om hyresgasten hyrt lagenheten ensam och det vid hyresgastens dd inte bott en i 45
§ 1 mom. avsedd familjemedlem i lagenheten, upphor hyresférhallandet utan uppsagning
en manad fran det att hyresvarden fick kannedom om hyresgastens dod. Ett dédsbo som
onskar fortsatta hyresforhallandet ska innan hyresférhallandet upphor med stod av detta
moment skriftligen underratta hyresvarden om att man vill fortsétta hyresforhallandet.

Den som hade hyrt l&genheten tillsammans med den avlidna hyresgésten har rétt att i
stallet for dodshoet fortsatta hyresforhallandet. Samma rétt till fortsatt hyresforhallande
har en i lagenheten bosatt efterlevande familjemedlem till hyresgasten. Den som 6nskar
fortsatta hyresforhallandet ska inom tre manader fran hyresgastens dod skriftligen med-
dela hyresvarden att han eller hon vill fortsétta hyresforhallandet. Nar meddelandet har
gjorts, upphdr dédsboets ansvar for uppfyllande av hyresvillkoren och ansvaret overgar
pa den som har meddelat att han eller hon fortsatter hyresforhallandet

Oberoende av vad som har avtalats om hyresforhallandets bestand eller uppsagnings-
tidens borjan, kan dodsboet alltid saga upp avtalet sa som foreskrivs om ett hyresavtal
som ar i kraft tills vidare. Om hyresgasten hade hyrt lagenheten tillsammans med nagon
annan, hor uppsagningsratten till dodsboet och den kvarlevande hyresgasten gemensamt.
Vardera har ocksa ritt att séga upp avtalet for egen del. Om hyresvarden vill motsétta
sig att hyresforhallandet fortsatts, ska hyresvéarden ha grundad anledning till det och
inom en manad fran det han eller hon fick meddelandet om fortséttning fora fragan om
grunden for sin vagran till domstol fér prévning. Hyresforhallandet fortsatter under tiden
for rattegangen pa de tidigare villkoren. Om hyresvardens talan godkanns, ska domstolen
i sitt avgdrande namna nar hyresforhallandet upphor och alagga svaranden att flytta nar
hyresforhallandet upphort.

46a8§
Egendom som blivit kvar i lagenheten efter hyresgastens déd

Om egendom som kan antas ha tillhért en avliden hyresgast blivit kvar inomhus i 1a-
genheten, pa balkongen som hor till lagenheten eller i nagot privat utrymme inomhus
eller utomhus i anslutmng till Iagenheten nar hyresforhallandet upphort, kan hyresvérden
flytta egendomen nagon annanstans. Om den egendom som finns i ovannamnda utrym-
men uppenbart tillhdr ndgon annan boende an den avlidna hyresgasten och den boende
inte langre anvander lagenheten, tillampas 68 a § pa egendomen i fraga.
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Hyresvarden ska skota en avliden hyresgasts egendom som avses i 1 mom. for dods-
boets rakning, tills den som med stdd av arvdabalken (40/1965) har ratt att ta boets egen-
dom i sin besittning eller tills den som ansvarar for forvaltningen av boets egendom tar
emot egendomen. Hyresvarden ar ansvarig for sadan skada pa egendomen som orsakats
avsiktligt eller av oaktsamhet. Hyresvérden kan dock genast forstéra avfall.

Bestammelser om vard och omhéndertagandet av den avlidnes egendom, anmalan om
dodsfall till ratten samt férordnande av syssloman finns i 18 kap. 3 och 4 § i drvdabalken.

Behdvliga kostnader for utredning av arendet och handhavande av egendomen ska be-
talas av dodsboets medel till hyresvarden pa det satt som foreskrivs om boutrednings-
skulder i 21 kap. 1 8 i arvdabalken.

48 §

Verkningarna av avslutande av samlevnad eller gemensamt boende och aktenskaps-
skillnad pa hyresforhallandet for bostadslagenhet

Domstolens avgorande kan verkstéllas omedelbart, aven om det inte har vunnit laga
kraft, om inte nagot annat bestams i avgorandet.

528
Uppsagningstiden

Uppsagningstiden i fraga om hyresavtal borjar I6pa fran den sista dagen i den kalen-
dermanad under vilken uppséagningen har skett, om inte nagot annat foljer av denna eller
nagon annan lag.

Nar hyresvarden sager upp hyresavtalet ar uppsagningstiden sex manader, om hyres-
forhallandet som avser lagenheten omedelbart fore uppsagningen har fortgatt minst tva
ar utan avbrott, och i annat fall tre manader (uppsagningstid for hyresvarden).

Ett villkor som forkortar hyresvérdens eller forlanger hyresgéstens uppsagningstid ar
ogiltigt. Likasa ar ett sadant villkor ogiltigt enligt vilket uppséagningstiden kan bdrja
forsta gangen inom en viss tid fran det att hyresforhallandet borjade.

54 8

Uppséagningsmeddelande

558§
Uppsagning av hyresavtal med tillstand fran domstolen
Domstolen kan berattiga hyresgasten eller hyresvarden att saga upp ett hyresavtal pa

nagon sarskild grund som namns i 2 eller 3 mom. oberoende av vad som har avtalats om
hyresforhallandets bestand eller uppsagningstidens borjan.

56 §

Hyresgéastens uppsagningsskydd nar hyresforhallandet ar i kraft tills vidare
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Godkanns hyresgastens talan om att uppsagningen ska forklaras ogiltig, fortsatter hy-
resforhallandet pé de tidigare villkoren, om inte domstolen beslutar ndgot annat pa yr-
kande av hyresgasten eller hyresvarden. Om talan forkastas, ska domstolen i sitt avgo-
rande ndmna nar hyresforhallandet upphor med anledning av uppsagningen och alagga
hyresgasten att flytta nar hyresforhallandet har upphort.

618
Hyresvardens ratt att hava hyresavtalet

Hyresvarden har rétt att hdva hyresavtalet, om

5) hyresgasten vanvardar lagenheten,

6) hyresgéasten i lagenheten bryter mot vad som foreskrivs eller bestdms for bevarande
av halsa eller ordning, eller om

7) det finns ndgot annat synnerligen vagande skal till havningen.

62 8
Varning om utdvande av hévningsratt

Hyresvarden far inte hava hyresavtalet pa en i 61 § 1 mom. 3—7 punkten namnd grund,
om inte hyresvérden har givit hyresgasten en skriftlig varning.
Bestammelser om delgivning av varning finns i 13 a-13 d 8.

Varning behovs dock inte, om det forfarande fran hyresgastens sida som utgér hav-
ningsgrund har upprepats och hyresgasten redan tidigare har getts en varning pa grund
av forfarandet eller om hyresgasten i det fall som avses i 61 § 1 mom. 4-7 punkten har
forfarit synnerligen klandervart.

66 §

Meddelande om havning av hyresavtalet

Bestammelser om delgivning av meddelande om havning finns i 13 a-13d 8.
Om havningen inte har verkstéllts pa det satt som féreskrivs i denna paragraf, ar hav-
ningen utan verkan.
68 §
Flyttningsdag nar hyresférhallandet upphort
Flyttningsdagen &r den dag da hyresavtalet upphor.
68a8§
Egendom som blivit kvar i lagenheten nar hyresforhallandet upphort
Om egendom som kan antas tillhéra en hyresgast som har bott i lagenheten eller nagon
annan boende blivit kvar inomhus i lagenheten, pa balkongen som hor till lagenheten

eller i nagot privat utrymme inomhus eller utomhus i anslutning till 1agenheten ndr hy-
resforhallandet upphort och dessa personer inte langre anvander lagenheten och inte tar
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egendomen i besittning inom utsatt tid, overgar egendomen efter en tidsfrist utan veder-
lag till hyresvarden. Tidsfristen &r en manad fran det att hyresvarden har underrattat hy-
resgasten om egendomen och dvergangen av aganderatten samt om eventuell forsalj-
ning, donation och forstéring av egendomen. Tidsfristen ar sex manader fran det hyres-
gasten lamnade lagenheten, om meddelandet inte kan lamnas till hyresgésten.

Hyresvarden ska skéta egendomen for hyresgastens rakning tills hyresgasten tar emot
den eller nar tidsfristen enligt 1 mom. har gatt ut. Hyresvarden ar ansvarig for sadan
skada pa egendomen som orsakats avsiktligt eller av oaktsamhet. Hyresvarden kan dock
genast forstora avfall och annan klart véardelds egendom. Hyresgasten ar skyldig att er-
sétta hyresvarden for behdvliga kostnader foér handhavandet.

Trots vad som foreskrivs i 2 mom., har hyresvérden rétt att salja egendomen for hyres-
géstens rakning, om handhavandet av den skulle orsaka oskéaliga kostnader eller olagen-
heter. Om hyresvarden har skal att missténka att forsaljningsintakterna inte tacker kost-
naderna for handhavande eller forséljning, kan hyresvérden i stallet for forséljning do-
nera eller forstéra egendomen.

P& sadan egendom enligt 4 8 1 mom. i hittegodslagen (778/1988) vars forvarv eller
innehav ar forbjudet eller kraver tillstand av myndighet samt pa egendom som avses i
17 och 18 § i samma lag, tillampas hittegodslagen i stallet for denna paragraf.

Aganderatten till egendomen overqar inte och egendomen far inte séljas, doneras eller
forstoras, om nagot annat foljer av nagon annan lag.

778
Villkor for fortsatt hyresforhallande

En hyresgast i andra hand som vill utnyttja sin rétt till fortsatt hyresforhallande i fraga
om en bostadslagenhet ska skriftligen meddela hyresvarden detta senast en manad fran
det hyresgasten i andra hand fick kannedom om grunden for det primara hyresforhallan-
dets upphdrande och villkoren i det primara hyresforhallandet Meddelandet ska delges
hyresvarden sa som foreskrivs i 13 a §. Hyresforhallandena upphor inte innan den ovan
avsedda tiden har gatt ut.

Om domstolen godkanner hyresvardens talan om vagran att fortsatta hyresforhallan-
det, ska den i sitt avg6rande bestamma nar ratten for hyresgasten i andra hand att bo i
lagenheten upphor och alagga hyresgasten i andra hand att flytta fran lagenheten.

89§
Storleken av hyra for tiden efter det arbets- eller tjansteférhallande upphort

Om inte nagot annat har avtalats och om hyresgasten sedan arbets- eller tjansteforhal-
landet upphort &nnu bor i arbetsbostaden, far hyresvérden hoja hyran till hogst det som
enligt lagen om allmént bostadsbidrag (938/2014) har faststéllts sasom skéliga maximala
boendeutgifter per kvadratmeter pa orten.

Om hyresvarden vill héja hyran enligt 1 mom., ska hyresvérden skriftligen meddela
hyresgasten héjningen, den nya hyran och tidpunkten for héjningen, som tidigast kan
infalla vid ingangen av den hyresbetalningsperiod som féljer pA meddelandet.

Denna lag trader i kraftden 20 .

Denna lag tillampas ocksa pa hyresavtal for bostadslagenhet som ingatts innan lagens
ikrafttradande, om inte nagot annat foreskrivs nedan.
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Hyresvarden ska nér lagen har trétt i kraft underrétta hyresgésten om den i 17 a § av-
sedda skyldigheten att anméla personer som bor i lagenheten. Om uppgifter om andra
boende inte har lamnats i samband med att hyresavtalet ingicks, ska det meddelande som
avses i 1 mom. i den paragrafen lamnas forsta gangen utan dréjsmal efter det att hyres-
varden har underréattat hyresgasten om anmalningsskyldigheten.

Bestammelserna i 4 § 2 mom., 8 § 1 och 5 mom., 27 §, 32 § 2 mom., 52 § 2 och 4
mom. och 68 § tillampas inte pa avtal som ingatts fore ikrafttradandet av denna lag, om
inte ndgot annat avtalas.

Om ett i lagen avsett meddelande eller en i lagen avsedd uppmaning eller varning har
getts eller sants fore ikrafttradandet av denna lag, tillimpas de bestdmmelser som gallde
vid ikrafttradandet.

Ett arende som galler ett hyresforhallande for en bostadslagenhet och som ar anhangigt

vid ikrafttrddandet av denna lag behandlas och avgdrs med iakttagande av de bestdm-
melser som géllde vid ikrafttraddandet.
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Lag
om andring av lagen om hyra av affarslokal

I enlighet med riksdagens beslut

upphavs i lagen om hyra av affarslokal (482/1995) 43 § 4 mom.,

andras 58 1 och 2 mom., 11 §, 12 § 1 mom., 18 8 2 mom., 20 §, 25 §, 26 § 1 mom.,
33 8 2 mom., 38 8 3 mom., rubriken for 43 §, 43 8§ 3 mom., 44 § 3 mom., 498 1 och 3
mom. samt 53 § 2 mom. och

fogas till lagen nya 4 a och 11 a-11 d §, till 49 § ett nytt 2 mom., varvid de nuvarande
2 och 3 mom. blir 3 och 4 mom., och till 53 § ett nytt 3 mom. som f6ljer

4a8§
Uppfyllande av skriftlig form elektroniskt

| denna lag betraktas som skriftliga avtal, meddelanden eller varningar ocksa sadana
elektroniska avtal, meddelanden eller varningar som allméant kan lagras och reproduceras
i elektronisk form under en tid som &ar Iamplig med hansyn till vad som &r avsikten med
dem.
58

Jamkning av oskaligt avtalsvillkor och skadestand

Bestammelser om jamkning av avtal finns i 36 § i lagen om rattshandlingar pa formo-
genhetsrattens omrade (228/1929) och i 4 kap. i konsumentskyddslagen (38/1978). Pa
jamkning av ett villkor som galler hyrans belopp i ett hyresavtal och bestaimmande av
den tillampas ocksa 25 och 26 § i denna lag.

Pa jamkning av ett villkor som galler hyrans belopp i ett hyresavtal och bestammande
av den mellan en konsument och en néringsidkare tillampas dock endast 4 kap. i konsu-
mentskyddslagen och 25 § 2 mom. i denna lag, om villkoret inte har férhandlats separat
och inte har utarbetats pa ett klart och begripligt satt.

118
Allmén bestammelse om fullgérande av delgivningsskyldighet

Meddelanden som avses i denna lag kan delges per post genom brev till den adress
som mottagaren vanligen anvander.

Om avtalsparterna uttryckligen har kommit dverens om att i hyresforhallandet anvanda
en elektronisk kommunikationskanal som delgivningssatt, kan meddelandena delges ge-
nom den 6verenskomna kommunikationskanalen med hjélp av den senaste kontaktin-
formation som mottagaren uppgett. Om parterna inte pa det satt som avses ovan har
kommit dverens om en elektronisk kommunikationskanal och nagot annat inte heller
annars uttryckligen har avtalats, far meddelandena delges i en sadan elektronisk kom-
munikationskanal som parterna etablerat anvant for 6msesidig kommunikation under
hyresforhallandet. Avtalsparterna ska under hyresforhéllandet utan dréjsmal meddela
andringar i sin adress och kontaktinformation.

Avsandaren har fullgjort sin delgivningsskyldighet, om han eller hon har verkstallt
delgivningen pa det satt som foreskrivs i 1 och 2 mom. och brevet inte returneras till
avsandaren eller det inte kommer nagot felmeddelande om leveransen av det elektro-
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niska meddelandet. Om inte nagot annat visas, anses delfaendet ha skett den sjunde da-
gen efter det att meddelandet postades och vid anvandning av den dverenskomna elektro-
niska kommunikationskanalen den tredje dagen efter det att meddelandet sandes.

Pa de meddelanden som avses i 43 och 53 § och pa den varning som avses i 49 §
tillampas det som foreskrivs i 11 a 8.

11a8
Specialbestammelse om fullgérande av delgivningsskyldigheten

De meddelanden som avses i 43 och 53 § samt den varning som avses i 49 § ska delges
bevisligen. Meddelandet eller varningen har delgetts bevisligen ocksa nar det vid del-
givningen har iakttagits vad som foreskrivs om delgivning av stamning.

Avsandaren har dock ocksa fullgjort sin delgivningsskyldighet nar han eller hon har
verkstallt den elektroniska delgivningen pa det sétt som foreskrivs i 11 § 2 och 3 mom.
samt dessutom genom en annan, uttryckligen dverenskommen elektronisk kommunikat-
ionskanal med hjalp av den senaste kontaktinformation som mottagaren uppgett, sant ett
meddelande om att delgivningen ar tillganglig (avisering) och det inte kommer nagot
felmeddelande om leveransen av aviseringen. Avtalsparterna ska under hyresférhallan-
det utan drOJsmaI meddela andringar i den kontaktinformation som behdvs for att sanda
en avisering. Om inte nagot annat visas, anses mottagaren fatt del av meddelandet och
varningen den tredje dagen efter det att aviseringen sandes till mottagaren.

Ett meddelande och en varning far levereras till en av avtalsparten bemyndigad person
med iakttagande av forfarandet enligt 1 eller 2 mom., om det har avtalats om saken
skriftligt.

Ett meddelande som galler tva eller flera hyresvardar gemensamt kan delges en av
hyresvardarna. Den som tagit emot meddelandet ska informera de 6vriga hyresvardarna
om det.

Ett avtalsvillkor enligt vilket ett meddelande eller en varning som avses i 1 mom. kan
delges pa nagot annat sétt &n vad som avses i denna paragraf eller i 11 b eller 11 ¢ § ar
ogiltigt.

11b§
Delgivning till okand hyresgést

Om det inte ar kdnt vem hyresgasten ar, kan ett meddelande eller en varning som avses
i denna lag delges hyresgasten genom att meddelandet eller varningen publiceras i den
officiella tidningen och genom att ett tillkdnnagivande dédrom utan dro!smal dessutom
lamnas i den lokal som hyresforhallandet galler. Hyresgasten anses da ha fatt del av
meddelandet eller varningen den dag da tidningen kommer ut.

11c8§
Delgivning till utlandet

Om det inte ar mojligt att delge ett meddelande eller en varning pa det satt som fore-
skrivs i 11 eller 11 a § eller pa det satt som foreskrivs om delgivning av stamning till en
sadan hyresgast och hyresvard vars adress &r kand och som vistas ndgon annanstans an
i en stat som hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, kan meddelandet och
varningen delges genom att meddelandet och varningen publlceras i den officiella tid-
ningen och genom att ett tillkénnagivande utan drojsmal delges en sadan elektronisk
kommunikationskanal eller sadan kontaktinformation som det ar kant att objektet for
delgivningen anvander. Om objektet for delgivningen ar en hyresgast, ska tillkannagi-
vandet alltid utan dréjsmal lamnas ocksa i den affarslokal som hyresforhallandet géller.
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Mottagaren anses da ha fatt del av meddelandet eller varningen den dag da tidningen
kommer ut.

11d§
Delgivning till utlandet av stdmning som géller vrékning

En stamning som galler vrakning av en hyresgast kan pa det satt som anges i 11 kap.
9 § i rattegangsbalken delges en sadan hyresgast som vistas ndgon annanstans &n i en
stat som hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och vars adress ar kand, om
delgivning annars inte ar méjlig. Da ska ett meddelande som avses i 11 kap. 10 § i rat-
tegangsbalken utan dréjsmal lamnas i den lokal som hyresforhallandet géller samt till en
sadan elektronisk kommunikationskanal eller sddan kontaktinformation som det ar kant
att hyresgésten anvander.

12 §

Handré&ckning

Hyresvarden har ratt att fa handrackning av en polismyndighet, om i 20 § avsett till-
trade till lokalen forvagras.

18§

Affarslokalens skick och brister

Om lokalen inte nar hyresforhallandet borjar eller pagar ar i det skick som krévs eller
avtalats och hyresvérden &r ansvarig for lokalens skick, har hyresgésten rétt att hdva
hyresavtalet, om bristen ar av vasentlig betydelse och hyresvarden inte efter att ha fatt
meddelande om det utan drojsmal sorjer for att bristen avhjalps eller bristen inte kan
rattas till. Om hyresvarden underlater en reparation som ankommer pa hyresvarden, far
hyresgasten, i stallet for att hava hyresavtalet, avhjalpa bristen pa hyresvardens bekost-
nad, utom om bristen beror pa att byggnaden &ar halvfardig eller en myndighet har for-
bjudit att lokalen anvands. Hyresgasten ska sorja for att de kostnader som avhjalpandet
av bristen vallar hyresvarden forblir skaliga.

20 8
Hyresvardens ratt att fa tilltrade till affarslokal

Hyresvarden och hans eller hennes foretradare har ratt att fa tilltrade till lokalen nar
det behdvs for att Gvervaka lokalens skick och vard eller for reparations- och &ndrings-
arbeten eller vardatgérder i lokalen eller for att Gvervaka dem. Hyresvarden och hans
eller hennes foretradare har dessutom ratt att fa tilltrade till lokalen och forevisa den, om
avsikten ar att lokalen ska saljas eller hyras ut pa nytt.

Besok i lokalen ska ordnas vid en tidpunkt som ar lamplig for hyresvérden eller hans
eller hennes foretradare och hyresgasten. Om det inte gar att komma Gverens om en
lamplig tid av orsaker som beror pa hyresgasten och hyresgasten har getts tillrackligt
med tid att svara i arendet, kan besoket i lokalen genomfdras inom skalig tid efter det att
svarstiden gatt ut, forutsatt att hyresgasten pa forhand skriftligen har meddelats om tid-
punkten for besoket.

Besok i lokalen far dock goras utan forhandsanmélan, om drendets bradskande natur
eller art kraver det. | lokalen ska i samband med besdket I[&mnas ett meddelande om
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orsaken till bestket och information om vem som har ldmnat meddelandet samt kontakt-
uppgifter.
Bestammelser om hyresvardens rétt att fa handrackning av polisen finns i 12 8.

258§
Utredning av om hyran ar skalig

En hyresvard eller hyresgast som anser att hyresbeloppet eller ett villkor som galler
bestammande av hyran ar oskaligt far fora fragan om skaligheten till domstol for prov-
ning. Ett yrkande som géller prévning av om hyran &r skalig far inte vackas sedan hy-
resforhallandet har upphort.

Hyresvarden far inte saga upp hyresavtalet under den tid da fragan om hyran ar skalig
provas av tingsratten pa yrkande av hyresgasten. Tingsratten kan nar det finns nagot
sarskilt skal tillata att hyresvarden sager upp avtalet.

26§
Domstolsavgdrande om hyran

Om hyresbeloppet eller ett villkor som galler bestimmande av hyran andras, ska dom-
stolen i sitt avgorande bestimma fran vilken tidpunkt den dndrade hyran eller det and-
rade villkoret trader i kraft. Om &ndring soks i tingsréttens avgérande om hyrans belopp
eller villkoret for bestammande av hyran, ska hyran dock betalas till det tidigare beloppet
tills hovratten har avgjort fragan, om inte nagot annat avtalas.

338§

Byte av agare till affarslokal pa grund av klandertalan eller inlosen

Ratt att hdva ett hyresavtal har ocksa den som med stod av en bestammelse i bolags-
ordningen har I6st in de aktier som berattigar till besittning av lokalen, om hyresavtalet
har ingatts under den tid inldsningsratten var i kraft eller en rattegang om inlésningsrat-
ten var anhangig. Hyresavtalet ska da havas inom en manad fran inlosningen av aktierna
eller domstolens lagakraftvunna avgérande om inlosningsratten eller fran den senare tid-
punkt da inlosaren fick kannedom om avtalet.

43 §

Uppsagningsmeddelande

44

Hyresgéastens uppsagningsskydd nar hyresforhallandet ar i kraft tills vidare

Godkanns hyresgastens talan om att uppsagningen ska férklaras ogiltig, fortsatter hy-
resforhallandet pa de tidigare villkoren, om inte domstolen beslutar nagot annat pa yr-
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kande av hyresgasten eller hyresvérden. Om talan forkastas, ska domstolen i sitt avgo-
rande ndamna nar hyresforhallandet upphor med anledning av uppsagningen och alagga
hyresgéasten att flytta nar hyresforhallandet har upphort.

49 §
Varning om utévande av hévningsratt

Hyresvarden far inte hdva hyresavtalet pa en i 48 § 1 mom. 3—7 punkten namnd grund,
om inte hyresvérden har givit hyresgasten en skriftlig varning.

Bestammelser om delgivning av varning finns i 11 a-11 d 8.

Varning behovs dock inte, om det forfarande fran hyresgastens sida som utgor hav-
ningsgrund har upprepats och hyresgasten redan tidigare har getts en varning pa grund
av forfarandet eller om hyresgasten i det fall som avses i 48 § 1 mom. 4—7 punkten har
forfarit synnerligen klandervart.

53 §

Meddelande om havning av hyresavtalet

Bestdmmelser om delgivning av meddelande om hé&vning finns i 11 a-11d §.
Om havningen inte har verkstallts pa det satt som foreskrivs i denna paragraf, ar hav-
ningen utan verkan.

Denna lag trader i kraft den 20 .

Denna lag tillampas ocksa pa hyresavtal enligt 1 § som ingatts fore lagens ikrafttra-
dande, om inte nagot annat foreskrivs nedan.

Om ett i lagen avsett meddelande eller en i lagen avsedd uppmaning eller varning har
getts eller séants fore ikrafttradandet av denna lag, tillampas de bestdmmelser som géllde
vid ikrafttradandet.

Ett arende som galler ett hyresforhallande for en affarslokal och som &r anhangigt vid

ikrafttradandet av denna lag behandlas och avgors med iakttagande av de bestammelser
som géllde vid ikrafttradandet.
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MUISTIO: Hatakeskustietojarjestelman
tietojen luovuttaminen
vuokranantajalle ja asunto-
osakeyhtiolle poliisin kaynneista
huoneistossa

Etujérjesttdjen tekeméa ehdotus

Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry, Vuokralaiset VKL ry, Suomen
Kiinteistdliitto ry ja Suomen Vuokranantajat ry ovat ehdottaneet, etta asuin-
huoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin (481/1995, AHVL) ja asunto-osa-
keyhtitlakiin (1599/2009, AsOYL) lisattaisiin saannokset vuokranantajan seka
asunto- ja kiinteistbosakeyhtitn tiedonsaantioikeudesta hatakeskustietojarjes-
telmaan kirjatuista tiedoista poliisin halytystehtavista. Tiedonsaantioikeuden
tulisi olla voimassa siina laajuudessa, kuin se on valttamatonta asuinhuoneis-
ton vuokrauksesta annetun lain 61 8:n 1 momentin 4 tai 6 kohdan mukaista
vuokrasopimuksen purkamista ja asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 2 8:n 1 mo-
mentin 4 tai 5 kohdan mukaista hallintaanottoa varten.

Mainitut lainkohdat koskevat vuokrasopimuksen purkamista ja huoneiston hal-
tuunottoa hairitsevan elaman viettdmisen ja terveyden ja jarjestyksen sailytta-
miseksi annettujen sdanndsten ja maarayksien rikkomisen perusteella. Vuok-
ranantajalla ei ole oikeutta vedota purkamisperusteeseen, jos menettelylla on
vain vahainen merkitys. Vastaavasti asunto- tai kiinteistdosakeyhtio ei saa ot-
taa osakehuoneistoa yhtion hallintaan, jos rikkomuksella on vain vahainen
merkitys. Mainittuihin lainkohtiin vetoaminen vaatii siis varsin pitavan nayton,
jonka puuttuessa vuokrasopimusta ei voida purkaa eik& huoneiston hallintaan-
ottomenettelya kaynnistaa. Nayttovelvollisuus hairiéstd on vuokranantajalla ja
asunto-osakeyhtiolla.

Ehdotuksen mukaan ei ole harvinaista, etta asunto-osakeyhtiossa hairioita ai-

heuttanut henkild tai hdnen vieraansa ovat esittdneet naapureita tai taloyhtion
edustajia kohtaan naiden henkeen tai terveyteen kohdistuvia uhkauksia. Naa-
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purit tai taloyhtion edustajat eivat taman vuoksi valttamatta uskalla toimia to-
distajina mahdollisessa vuokrasopimuksen purkamista tai irtisanomista tai
huoneiston hallintaanottoa koskevassa oikeudenkaynnissa. Pahimmassa ta-
pauksessa koko taloyhtiota terrorisoivaa asukasta ei taman vuoksi saada haa-
dettya. Tieto poliisin kaynnista paikalla ja mahdollisuus kutsua poliisi tuomiois-
tuimeen todistajaksi olisi ndissa tilanteissa tarke&a nayttéa vuokranantajalle ja
taloyhtidlle.

Seuraavassa puhutaan selkeyden vuoksi vain vuokralaisesta, jota koskevien
tietojen saannin arviointi kuuluu tyéryhman toimeksiantoon. Jos muuta ei mai-
nita, vuokrasuhteen purkamisesta ja vuokralaisen haatamisesta mainittu kos-
kee kuitenkin myds asunto-osakeyhtidlain mukaista huoneiston ottamista hal-
tuun ja sen seurauksena tapahtuvaa haatamista.

Hatédkeskustietojarjestelmésta

Hatakeskustoiminnasta annetun lain (692/2010) 2 8:n 7 kohdan mukaan héata-
keskustietojarjestelmalla tarkoitetaan tietojenkasittelylaitteista, ohjelmistoista
ja muusta tietojenkasittelysté koostuvaa kokonaisjarjestelyd, jota on tarkoitettu
kaytettavaksi henkilttietojen sdhkoiseen kasittelyyn, asiakasasiakirjojen tal-
lentamiseen ja yllapitoon hatéakeskustoiminnan mahdollistamiseksi, toteutta-
miseksi ja turvaamiseksi. Talla hetkellda kaytdsséa oleva viranomaisten yhteis-
kayttdinen hatakeskustietojarjestelma on ERICA (Emergency, Responce, In-
tegrated, Common, Authorities).

Hatakeskustoiminnasta annetun lain 16 a §:n mukaan poliisin tietojen osalta
hatakeskustietojarjestelman rekisterinpitdja on Poliisihallitus. Lain 14 a 8:n 2
momentin mukaan poliisi tallentaa hatakeskustietojarjestelmdén muun mu-
assa halytysohjeet ja vaste-ehdotukset, jotka sisaltavat poliisitoimen tehtavia
suorittaviin yksikoihin tai tahoihin liittyvat tarvittavat tiedot.

Hatakeskustoiminnasta annetun lain 16 §:n mukaan hatdkeskustoimintaan
osallistuva viranomainen saa kéasitella henkilttietoja vain, jos se on tarpeen
hatakeskustoiminnan ja laissa toimivaltaiselle viranomaiselle séadetyn hata-
keskustoimintaan liittyvan tehtavan suorittamiseksi. Hatéakeskustoiminnassa
kerattavien henkilttietojen paaasiallinen kayttétarkoitus on hatakeskustoimin-
nan ja tukipalveluiden seka hatakeskustoimintaan osallistuvien viranomaisten
lakisaateisten tehtavien hoitaminen (HE 149/2022 vp, s. 94 ja 109).
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Lain 17 8:n mukaan hatdkeskustoimintaan osallistuvat viranomaiset saavat
kasitellda 16 8:n mukaisesti muun muassa seuraavia tietoja:

- ilmoitukseen, tehtédvaan tai toimenpiteeseen liittyvan henkilon henkil6l-
lisyyttd koskevista tiedoista nimi, henkildtunnus tai syntymdaaika, suku-
puoli, aidinkieli, kansalaisuus, kotipaikka, osoite ja puhelinnumero tai
muu vastaava tieto, litynta asiaan ja kohteen yksilGintitiedot sijainti- tai
paikkatietoineen;

- tehtavaa tai toimenpiteita koskevat tiedot;

- henkilon oman turvallisuuden tai tyéturvallisuuden kannalta tarpeelliset
tiedot, tieto kohteen tai henkilén vaarallisuudesta tai arvaamattomuu-
desta seka henkildtiedot, jotka kuvaavat tai on tarkoitettu kuvaamaan
rikollista tekoa, rangaistusta tai muuta rikoksen seuraamusta taikka
henkilon terveydentilaa, sairautta tai vammaisuutta taikka héaneen koh-
distettuja hoitotoimenpiteita tai niihin verrattavia toimia taikka tiedot so-
siaalihuollon toimenpiteista kuitenkin vain siltd osin kuin se on valtta-
matonta henkilén oman turvallisuuden tai ty6turvallisuuden kannalta.

Poliisin kotihalytyskaynteja koskevien tietojen julkisuudesta

Poliisi kirjaa hatékeskustietojarjestelmaan tehtavaa suorittaessa saamansa
tiedot seka tehtavaan hoitamiseksi suoritetut toimenpiteet. Kotihalytystehtavat
on jarjestelmassa jaettu eri kategorioihin halytyskeskuksen arvion perusteella
ja poliisi voi tarvittaessa jalkeen pain muuttaa tehtavan kategoriaa, mikali kay
ilmi, ettd asia koskeekin jotain muuta kuin halytyskeskuksen arvioimaa asiaa.
liImoitukseen kirjataan laajasti erilaisia henkilttietoja, jotka voivat olla myds ar-
kaluontoisia. Tehtavan lisatietoihin voidaan kirjata varsin moninaisia tietoja
my0s verrattain epavirallisessa muodossa.

Hatakeskustoiminnasta annetussa laissa ei ole hatakeskustietojarjestelman
tietoja koskevia salassapitosaanndksia, eik& nyt kysymyksessa olevaa tilan-
netta koskevia sadnnoksia tietojen luovuttamisesta. N&in ollen asiassa sovel-
letaan julkisuuslakia.

Poliisin kotihalytystehtavét ovat tosiasiallista viranomaistoimintaa. Viranomais-
ten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999, julkisuuslaki) 24 8:n 1
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momentin 32 kohdan perusteella poliisin henkilon kotiin kohdistamat halytys-
tehtavat ja muutkin virkatoimet ovat laajasti salassapidettavia.

Julkisuuslain 11 8:n 1 momentin mukaan hakijalla, valittajalla sek& muulla,
jonka oikeutta, etua tai velvollisuutta asia koskee (asianosainen), on oikeus
saada asiaa kasittelevalta tai kasitelleelta viranomaiselta tieto muunkin kuin
julkisen asiakirjan siséllosta, joka voi tai on voinut vaikuttaa hanen asiansa ka-
sittelyyn. Lainkohdan esitbiden mukaan asianosaisen tiedonsaantioikeuden
perusteella ei voi saada esimerkiksi toista henkilda koskevaa salassa pidetta-
vaa tietoa viranomaiselta silla perusteella, etté tietoja pyytava tarvitsee tietoa
kaytettavéaksi toisessa viranomaisessa vireilla olevassa muussa asiassa. Asi-
anosaisjulkisuus koskee vain sellaisia asioita, joissa paatetaan tai on paatetty
jonkun oikeudesta, edusta tai velvollisuudesta, eika asianosaistilanteesta siis
yleensa ole kysymys esimerkiksi silloin, kun tietoja pyydetdan asiakirjasta,
joka on laadittu viranomaisen tosiasiallisen toiminnan yhteydessa. (HE
30/1998 vp, s. 66)

Hatakeskustietojarjestelman tiedot eivét yleensa ole vuokranantajalle tai
asunto-osakeyhtitlle asianosaisjulkisia, koska ne koskevat tosiasiallista julki-
sen vallan kayttda, johon ei julkisuuslain 11 8:n 1 momentin edellyttamalla ta-
valla liity vuokranantajan tai asunto-osakeyhtion edusta, oikeudesta tai velvol-
lisuudesta paattamista. Jos tiedot kuitenkin liittyvat viranomaisella kéasittelyssa
olleeseen tai olevaan asiaan ja tieto voi tai on voinut vaikuttaa asianosaisen
asian kasittelyyn, voi asianosaisilla olla oikeus saada tietoja hatakeskuksen
tehtavailmoitusten siséllésta asianosaisjulkisuuden perusteella. Asianonosai-
sen tiedonsaantioikeus syntyy siis esimerkiksi henkildlle, jonka kotiin poliisin
tehtava on kohdistunut. Vuokranantaja tai asunto-osakeyhtio voivat olla asian-
osaisia esimerkiksi poliisin tehtavan liittyessa siihen, etta vuokralainen tai osa-
kas on vahingoittanut vuokranantajan tai asunto-osakeyhtion omaisuutta.

Tiedonsaantioikeus tosiasiallisen toiminnan yhteydessa syntyneista asiakir-
joista voi syntya myos julkisuuslain 12 §:n nojalla. Mainitun lainkohdan mu-
kaan jokaisella on oikeus saada tieto viranomaisen asiakirjaan sisaltyvista it-
sedén koskevista tiedosta.

Myds julkisuuslain 11 ja 12 8:n mukaista tiedonsaantioikeutta on rajoitettu.

Tiedonsaantioikeus ei julkisuuslain 11 §:n 2 momentin nojalla koskee muun
muassa asiakirjaa, josta tiedon antaminen olisi vastoin erittain tarkeaa yleista
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tai yksityista etua (1 kohta). Tiedonsaantioikeuden ulkopuolelle jAavat maini-
tun momentin 6 a kohdan mukaa myds anonyymiin todistamiseen liittyvat
asiakirjat sekd 7 kohdan mukaan viranomaisen toimenpiteita edellyttavan il-
moituksen tekijan salassa pidettavat yhteystiedot, jos tiedon antaminen vaa-
rantaisi todistajan, asianomistajan tai asianosaisen tai ilmoituksen tekijan tur-
vallisuutta, etuja tai oikeuksia. Rajoitus ei koske ilmoituksen tekijan henkildlli-
syytta (HE 30/1998 vp, s. 68).

Asianosaisella on siis julkisuuslain 11 §:n 1 momentin perusteella oikeus
saada tietoonsa ilmoituksen tekijan nimi, ellei tiedon antaminen ole vastoin
erittdin tarkeda yleista etua taikka lapsen etua tai muuta erittain tarkeata yksi-
tyista etua. Lainkohdan esitdiden mukaan tiedonsaantioikeuden rajoittaminen
edellyttaa tapauskohtaista kokonaisharkintaa, jossa on pyrittdva sovittamaan
yhteen yksilon oikeusturvan kannalta keskeinen vaatimus oikeudesta saada
tietda itseddn koskevan ratkaisun perusteet ja toista koskevat tarkeat edut sa-
moin kuin keskeisten yhteiskunnallisten tavoitteiden ja kulloinkin sovellettavan
séantelyn tarkoituksen toteutuminen. Erittain tarkea yksityinen etu voi vaaran-
tua esimerkiksi tilanteessa, jossa viranomaiselle on annettu sellaisia tietoja,
joiden ilmaiseminen vaarantaisi tietojen antajan turvallisuutta. (HE 30/1998 vp,
s. 67)

Hatakeskustietojarjestelmaan kirjataan julkisuusasteeltaan hyvin erilaisia tie-
toja. Poliisi kirjaa raportteihinsa myos sellaisia julkisuuslain 24 8:n nojalla sa-
lassa pidettavia tietoja, jotka eivéat ole julkisuuslain 11 § tai 12 &:n mukaisen
julkisuuden piirissé. Tallaisia tietoja voivat olla esimerkiksi poliisiautojen tun-
nistetiedot, viestivalineiden tunnistetiedot, viranomaisen alueet ja suunnitellut
resurssit, VARO-tiedot eli tiedot sellaisista henkildista ja osoitteista, joiden
kanssa tai joissa asioidessaan viranomaisten on syyta olla tavanomaista varo-
vaisempia seka esimerkiksi paikannusmenetelma ja niiden tuloksena saadut
paikkatiedot.

Tiedonsaantioikeuden suhde yksityisyyden ja henkil6tietojen suojaan

a) Aluksi

Perustuslain 10 8:n 1 momentin mukaan jokaisen yksityiselama, kunnia ja ko-
tirauha on turvattu. HenkilGtietojen suojasta saadetaan tarkemmin lailla. Ylei-
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sen tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan b alakohdassa sdadetaan kayt-
totarkoitussidonnaisuuden periaatteesta, jonka mukaan henkilotiedot on kerat-
tava tiettya, nimenomaista ja laillista tarkoitusta varten, eika niitd saa kasitella
mydhemmin naiden tarkoitusten kanssa yhteensopimattomalla tavalla. Ase-
tuksen 23 artiklan mukaan jasenvaltioiden lainsdddanndssa voidaan kuitenkin
saataa poikkeus asetuksen 5 artiklassa sdadettyyn kayttétarkoitussidonnai-
suuteen, jos kyseisessa rajoituksessa noudatetaan keskeisiltéa osin perusoi-
keuksia ja -vapauksia ja se on demokraattisessa yhteiskunnassa valttamaton
ja oikeasuhteinen toimenpide.

Koska henkildtietojen kasittely hatakeskustoiminnassa ja siihen liittyvien tuki-
palvelujen tuottamisessa perustuu tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan ¢
kohtaan, voidaan asetuksen 6 artiklan 3 kohdan salliman kansallisen liikkuma-
varan puitteissa sdataa niista tahoista ja tarkoituksista, joihin henkilttietoja
voidaan luovuttaa. Jos tietojen kayttotarkoitus muuttuu luovutuksen seurauk-
sena, on luovutuksen edellytyksid arvioitava tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 4
kohdan mukaisesti. Kyseisen kohdan mukaan tietojen kasittely voi tapahtua
muuta kuin sitd tarkoitusta varten, jonka vuoksi tiedot on keratty, mutta kasit-
telyn on kuitenkin oltava valttamatonta ja oikeasuhtaista 23 artiklan 1 koh-
dassa tarkoitettujen tavoitteiden turvaamiseksi. Kasittelyn on myos oltava yh-
teensopivaa sen tarkoituksen kanssa, jota varten tiedot on alun perin keratty.
Asetuksen 23 artiklan 1 kohdan j alakohdan mukaan tallainen tavoite on yksi-
tyisoikeudellisten vaateiden taytantédnpano.

Yleisen tietosuoja-asetuksen 10 artiklan mukaan rikostuomioihin ja rikkomuk-
siin tai niihin liittyviin turvaamistoimiin liittyvien henkilGtietojen kasittely 6 artik-
lan 1 kohdan perusteella suoritetaan vain viranomaisen valvonnassa tai sil-
loin, kun se sallitaan unionin oikeudessa tai jasenvaltion lainsdadannossa,
jossa saadetaan asianmukaisista suojatoimista rekisterdidyn oikeuksien ja va-
pauksien suojelemiseksi.

Ehdotetun tiedonsaantioikeuden osalta vuokranantajan ja asunto-osakeyhtién
suorittama henkildtietojen kasittely voitaneen perustaa tietosuojalain
(1050/2018) 7 8:n 1 momentin 1 kohtaan, jonka mukaan tietosuoja-asetuksen
10 artiklassa tarkoitettuja henkilotietoja saa kasitelld, jos kasittely on tarpeen
oikeusvaateen selvittdmiseksi, laatimiseksi, esittAmiseksi, puolustamiseksi tai
ratkaisemiseksi. Tietosuojalain 7 8:n 2 momentin mukaan tietojen kasittelyssa
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tulee noudattaa tietosuojalain 6 8§:n 2 momentissa séédettyja erityisia henkilo-
tietoryhmia koskevan kasittelyn saadettyja toimenpiteita.

Poliisin k&ynti asunnossa on tosiasiallista viranomaistoimintaa, joka kohdistuu
asukkaan tai muihin hédnen kodissaan oleskelevien henkildiden yksityisela-
maan. Ehdotettu kotikaynteja koskeva tiedonsaantioikeus tarkoittaisi henkilon
yksityiselaman piiriin kuuluvien tietojen luovuttamista muille kuin asianosai-
sille. Poliisin huoneistossa kaynnistaan tekemien kirjausten luovuttamista tu-
lee siten arvioida perustuslain 10 8:n ja perusoikeuksien yleisten rajoitusedel-
lytysten kannalta.

Tiedot poliisille tehdyn ilmoituksen siséllésta ja sen aiheellisuudesta voivat si-
saltda yleisen tietosuoja-asetuksen 10 artiklan mukaisia tietoja rikoksista ja
niihin liittyvista turvaamistoimista. Nama ovat niin kutsuttuja arkaluonteisia
henkil6tietoja. (HE 9/2018 vp, s. 59) Perustuslakivaliokunta on arvioinut erityi-
sesti arkaluonteisten tietojen kasittelyn sallimisen koskevan yksityiselamaan
kuuluvan henkilétietojen suojan ydintd (PeVL 37/2013 vp, s. 2/1), mink& vuoksi
esimerkiksi tallaisia tietoja sisaltavien rekisterien perustamista on arvioitava
perusoikeuksien rajoitusedellytysten, erityisesti rajoitusten hyvaksyttavyyden
ja oikeasuhtaisuuden, kannalta (PeVL 29/2016 vp, s. 4-5 ja esimerkiksi PeVL
21/2012 vp, PeVL 47/2010 vp sekd PeVL 14/2009 vp).

b) Rajoituksen tasmallisyys ja tarkkarajaisuus

Perustuslakivaliokunnan vakiintuneen lausuntokaytdnnén mukaan saadetta-
essa oikeus saada tai oikeus luovuttaa salassa pidettavia tietoja, on luovutet-
tavat tiedot joko pyrittéva luettelemaan laissa tyhjentavasti tai vaihtoehtoisesti
tiedonsaantioikeus tulee sitoa jonkin tarkoituksen kannalta valttamattomiin tie-
toihin. Valiokunta ei ole pitanyt mahdollisena laissa valjasti muotoiltuja tiedon-
saantioikeuksia erityisesti silloin, kun kyse on ollut arkaluonteisten henkilttie-
tojen luovuttamisesta. (PeVL 8/2021 vp, s. 7, PeVL 17/2016 vp, s. 5-6, PeVL
12/2014 vp, s. 3, PeVL 62/2010 vp, s. 3-4)

Perusoikeuden rajoittamisen tdsmallisyyden ja tarkkarajaisuuden vaatimus
edellyttaa, etta vuokranantajan ja asunto-osakeyhtion tiedonsaantioikeuden
siséltd maariteltaisiin laissa tyhjentavasti. Endotuksen mukaan poliisin tulisi
luovuttaa tiedot siitd, milloin, montako kertaa ja mista syysta poliisille on tehty

339



ilmoitus asukkaan aiheuttamista hairidista seka milloin ja montako kertaa po-
liisi on ilmoitusten johdosta k&ynyt huoneistossa. Tiedonsaantioikeuden rajaa-
mista naihin tietoihin voitaneen pitaa riittavan tarkkarajaisena.

Tietojen rajaamisesta edella kuvatulla tavalla seurannee se, etta tiedonsaanti-
oikeuden piiriin ei kuulu yleisen tietosuoja-asetuksen 9 artiklan mukaisia erityi-
siin henkildtietoryhmiin kuuluvia tietoja. Erityisiin henkiltietoryhmiin kuuluvilla
tiedoilla tarkoitetaan esimerkiksi poliittisia mielipiteitd, uskonnollista tai filoso-
fista vakaumusta, terveytta tai seksuaalista suuntautumista koskevia tietoja.
Tallaisia tietoja on suojeltava erityisen tarkasti, eiké vuokranantajalla ja
asunto-osakeyhti6lla olisi edes tarvetta saada ndité tietoja oikeuksiinsa paase-
miseksi.

c) HenkilGtietojen kayttotarkoitussidonnaisuus

Luovutuksen seurauksena tapahtuvan henkilGtietojen kayttétarkoituksen
muuttumisen osalta on kiinnitettava huomiota siihen, etta perustuslakivalio-
kunta on korostanut erityisesti arkaluonteisten tietojen kasittelyn kayttotarkoi-
tussidonnaisuuden vaatimusta. Valiokunta on pitdnyt mahdollisena tehda siita
vain tasmallisia ja vahaisiksi luonnehdittavia poikkeuksia. Tallainen saéntely ei
mydskaéan saa johtaa siihen, ettd muu kuin alkuperaiseen kayttdtarkoitukseen
liittyvé toiminta muodostuu rekisterin paaasialliseksi tai edes merkittavaksi
kayttdtavaksi. (PeVL 40/2021 vp, s. 5, PeVL 15/2018 vp, s. 45, PeVL 1/2018
vp, s. 4; PeVL 14/2017 vp, s. 5-6)

Todisteiden keraaminen yksityisoikeudellisia riita-asioita varten ei kuulu polii-
sin lakisaateisiin tehtaviin, joten ehdotuksen mukaisten tietojen luovuttaminen
vuokranantajalle ja asunto-osakeyhtidlle tarkoittaisi poikkeusta henkilétietojen
kayttdtarkoitussidonnaisuuteen. Hatékeskusjarjestelmaan poliisin kotikdynnin
yhteydessé kerddmien henkildtietojen luovuttamisen tulisi siis tayttaé edella
selostetut yleisen tietosuoja-asetuksen edellytykset, jotka koskevat henkilétie-
tojen kasittelyd muuta kuin niiden alkuperaista kayttétarkoitusta varten. Kayt-
totarkoituksen muuttumisen arvioimisessa on huomioitava hatakeskuksen tie-
tojarjestelmaan kirjattujen tietojen alkuperaisen ja myéhemman kayttoétarkoi-
tuksen valiset yhteydet, tietojen nayttdarvoon liittyva valttamattomyys- ja oi-
keasuhteisuusarvio seka kasittelyyn sovellettavat suojatoimet.
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Perusoikeuksien rajoittamisen suhteellisuusvaatimukseen sisaltyy valttdmatto-
myysvaatimus, jonka mukaan perusoikeutta rajoittavan sééntelyn tulee olla
valttamatonta hyvaksyttavan tarkoituksen saavuttamiseksi. Naapureiden koti-
rauhan turvaaminen on lahtokohtaisesti hyvaksyttava syy hairiota aiheuttavan
naapurin yksityisyyden suojan rajoittamiseksi. Tiedonsaantioikeutta hatakes-
kustietojarjestelman tietoihin tulee nain ollen arvioida ennen kaikkea siita na-
kokulmasta, onko tiedonsaantioikeus valttamatonta hairitsevan elaman vietta-
miseen puuttumiseksi ja siten naapureiden kotirauhan turvaamiseksi.

Apulaisoikeusasiamies on todennut ratkaisussaan dnro 1354/2011, etta vuok-
ranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus huoneistossa vietettavan hairitsevan
elaman vuoksi ei edellyta hairitsevan elaman viettamista koskevien tietojen
saamista poliisilta. Vuokrasopimuksen purkaminen tulee viime kadessa perus-
taa hairitsevasta elamasta havaintoja tehneiden henkildiden kertomaan. Tieto
siita, etta poliisi on kutsuttu johonkin asuntoon naapureiden ilmoittaman hai-
rion perusteella, ei osoita, ettd hairiota ylipaataan on ollut tai etté se on ollut
edelld mainittujen oikeustoimien perusteeksi riittavaa.

Mikali edella todettu pitéda paikkansa, vuokranantajan tiedonsaantioikeus hata-
keskusjarjestelman tietoihin ei ole valttaméatonta. Hatédkeskusjarjestelman tie-
tojen luovuttaminen niiden alkuperaisesta kayttotarkoituksesta poikkeavaan
tarkoitukseen kaytettavaksi todisteena riita-asiassa ei siis olisi yleisen tieto-
suoja-asetuksen edellyttamalla tavalla valttmatonta.

Huoneenvuokrasuhteet poikkeavat asunto-osakeyhtion ja osakkaan vélisista
oikeussuhteista niin, ettd vuokranantaja voi vuokrasopimuksen purkamisen si-
jaan myds irtisanoa sen. Vuokranantaja ei tarvitse erityista syyta irtisanomi-
selle, vaan riittd4, ettd han ilmoittaa irtisanomiselle jonkin perusteen. Vuokran-
antajan irtisanomisoikeutta on AHVL 56 §:n perusteella rajoitettu vain tilan-
teissa, joissa irtisanominen liittyy kohtuuttomaan vuokran korottamiseen tai jos
irtisanominen on muuten kohtuutonta eika irtisanomiselle ole hyvaksyttavaa
syyta. Vuokrasopimuksen paattaminen on mahdollista myds irtisanomalla.
Talldin nayttd hairitsevasta elamasta on tarpeellista vain silta osin kuin vuok-
rasopimus voidaan purkamisella paattaa irtisanomisaikaa lyhyemmassa
ajassa.
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d) Poliisin antamien tietojen nayttdarvo tuomioistuimessa

Vuokranantajan tiedonsaantioikeuden valttamattomyyden selvittamiseksi oi-
keusministerio on kaynyt lapi Helsingin hovioikeuden vuosina 2008-2010 ka-
sittelemat asiat, joissa on ollut kyse asuinhuoneiston vuokrasuhteen purkami-
sesta. Tarkkailujakson aikana Helsingin hovioikeus on antanut yhteensa 12
tuomiota, joissa on ollut kyse asuinhuoneiston vuokrasopimuksen purkami-
sesta héairitsevan elaman viettamisen perusteella.

Tarkastellut tapaukset edustavat vain osaa tarkkailujakson aikana Helsingin
hovioikeuspiirissa kasitellyista asuinhuoneiston vuokralaisen haatdasioista. Ai-
neiston ulkopuolelle on voinut jA&da yksittaisia tapauksia, joissa poliisin anta-
milla tiedoilla on ollut tarkasteltuja tapauksia suurempi merkitys. Otantaa voi-
daan kuitenkin pitaa suhteellisen kattavana siksi, ettd mainittuina vuosina
asian kasittely hovioikeudessa ei ole edellyttdnyt jatkokasittelylupaa. Voidaan
siis olettaa, etta hovioikeuden kasiteltdvaksi paatyneet asiat ovat valikoituneet
satunnaisesti niin, etta niista voidaan tehda laajemminkin johtopaatoksia kara-
jaoikeuksien kasittelemista haatdasioista tarkkailujakson aikana.

Kuudessa mainituista 12:sta tapauksesta on esitetty kirjallisena todisteena po-
lisilta saatuja tietoja. Yhdessékaan tapauksessa ei poliisia kuitenkaan kuultu
todistajana. Viidessa tapauksessa néaihin tietoihin vetosi kantaja ja yhdessa
vastaaja. Kaikissa tapauksissa vuokranantajan vaatimus vuokrasopimuksen
purkamisesta ja vuokralaisen haatamisesta menestyi seka karaja- etta hovioi-
keudessa. Seuraavassa tarkastellaan lahemmin tuomioita, joissa poliisin anta-
mia tietoja kaytettiin todisteena.

Tuomiossa HelHO 9.4.2008 nro 977 (Helsingin kargjaoikeus 31.10.2007 nro
30493) vuokranantaja oli vedonnut asiassa kirjallisena todisteena muun ohella
"Helsingin kihlakunnan poliisilaitoksen todistukseen”. Liséksi kirjallisena todis-
teena on esitetty viisi saantdrikkomusilmoitusta ja yksi kantajalle saapunut va-
litus. Asiassa oli lisaksi kuultu todistajana kahta naapuria. Karajaoikeuden tuo-
mion mukaan poliisilaitoksen todisteesta on ndhtavasti ilmennyt se, etta todis-
teesta poliisin apua oli noin vuoden aikana pyydetty vastaajien osoitteessa 11
kertaa, joista yhdeksassa tapauksessa oli kyse hairiokayttaytymisesta ja kah-
dessa perhevékivallasta. Tuomioon on Kirjattu naapureiden yksityiskohtaisia
kertomuksia hairidistd. Tuomion perusteluissa poliisin kirjalliselle todistukselle
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ei siis ole annettu nimenomaista nayttéarvoa, vaikka poliisin kaynteja oli hai-
riokayttaytymisen vuoksi ollut vuoden sisalla useita.

Tuomiossa HelHO 30.1.2009 nro 189 (Helsingin kardjaoikeus 19.11.2008 nro
33416) hovioikeus ei muuttanut kargjaoikeuden tuomiota, jossa vuokrasopi-
mus todettiin puretuksi. Vuokranantaja oli nimennyt kirjalliseksi todisteeksi
kaksi "poliisin todistusta” eri paivamaariltd noin viiden kuukauden valein seka
kaksi varoitusta ja kolme valitusta asumisrauhan hairinnasta. Asiassa kuultiin
todistajana naapuria, joka on kertonut hairidista. Tuomiossa ei ole erikseen
perusteltu sita, mika merkitys poliisin todistuksilla on asiassa ollut.

Tuomiossa HelHO 8.12.2009 nro 3187 (Tuusulan karajaoikeus 12.6.2009 nro
2463) oli kyse vuokrasopimuksen purkamisesta hairitsevan elamén viettami-
sen vuoksi. Vuokranantajan kirjallisena todisteena on ollut "poliisilaitoksen
tehtavailmoitus”, jonka teemaksi on todisteiden listauksessa kerrottu "vastaa-
jan asunnolla tapahtuneiden poliisin kdyntien maara ja syy toistuvat asumis-
hairitt” sekd vastateemaksi "purkuperusteen puuttuminen hairididen paattymi-
sen vuoksi”. Kantajan kirjallisena todisteena on ollut myés vuokrasopimus, va-
roituskirje, vuokrasopimuksen purkuilmoitus seka kaksi eri asukasvalitusta.
Asiassa on kuultu yht& vuokranantajan nime&amaa todistajaa. Kargjaoikeus on
todennut tuomiossaan kirjallisten todisteiden sisallén, mutta se ei yksiloinyt,
mik& merkitys millakin todisteella on ollut. Tuomiosta k&y kuitenkin ilmi, etta
vuokrasopimus on purettu todistajana kuullun naapurin tekeman kirjallisen va-
lituksen johdosta.

Tuomiossa HelHO 30.5.2008 nro 1565 (Helsingin kardjaoikeus 21.12.2007
nro 36644) vuokranantajan kirjallisena todisteena on "todistus poliisin kayn-
neistd asunnossa” seka kaksi eri asukkaisen valituskirjetta ja yksi varoitus.
Asiassa on kuultu vuokranantajan nimedmana todistajana kahta naapuria. Ka-
rajaoikeuden tuomiossa todetaan, etté todistajien kertomukset ovat sisallol-
tdén yhdenmukaisia poliisilaitoksen antamasta todistuksesta ilmenevien tieto-
jen kanssa.

Tuomiossa HelHO 7.12.2010 nro 3271 (Helsingin karajaoikeus 27.8.2010 nro
33677) kantajan kirjallisena todisteena on "poliisin halytyskeskuksen todistus”
seka kolme eri saantorikkomusilmoitusta. Asiassa on kuultu vuokranantajan
nimeamina henkilotodistajina kahta naapuria. Todisteiden listauksessa ei ole
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yksil6ity tarkemmin poliisin todistuksen tai muiden kirjallisten todisteiden tee-
maa tai sisalt6a. Tuomiossa on todettu, etta vaitetta vastaajien asunnossaan
viettamasta hairitsevasta elamasta tai sellaisen sallimisesta tukevat paitsi to-
distajien luotettavina pidettavat kertomukset ja huoneistoon kohdistuneista
useista poliisikaynneista esitetty selvitys myos toisen vastaajan oma kerto-
mus.

Tuomiossa HelHO 4.3.2010 nro 523 (Espoon kargjaoikeus 20.11.2009 nro
16100) oli kysymys vuokralaisen koiran aiheuttamasta hairiosta naapureille.
Vuokralaisen kirjallisena todisteena oli muun ohella "poliisilaitoksen todistus
tehtavanilmoituksesta”. Karajaoikeuden mukaan poliisin tehtavailmoituksesta
ei ilmennyt, etta koirat olisivat kayttaytyneet hairitsevasti, kun poliisi oli kaynyt
huoneistossa. Karajaoikeus kuitenkin piti uskottavana neljan henkilétodista-
jana kuullun naapurin kertomusta siitd, etta vuokralaisen koirat ovat aiheutta-
neet hairiota.

Tarkastellut tapaukset kohdistuvat aikaan, jolloin poliisi on luovuttanut tietoja
tekemistaan kotikaynneista vuokranantajalle. Poliisilta saatuja tietoja on kay-
tetty todisteena kuitenkin vain puolessa niistd vuokralaisen haatoa koskevista
tapauksista, joissa vuokranantaja on purkanut asuinhuoneiston vuokrasopi-
muksen hairitsevan elaméan viettamisen johdosta. Puolessa tapauksia vuokra-
sopimuksen purkaminen ja hdato eivat siis ole edellyttaneet poliisilta saatuja
tietoja.

Niissa tapauksissa, joissa poliisin antamia tietoja on esitetty kirjallisena todis-
teena, tiedot ovat tukeneet muuta hairitsevasta elamasta esitettya nayttoa.
Yhdessakaan tapauksista ei voida kuitenkaan tehda paatelmaa siita, etta polii-
sin antamilla tiedoilla olisi ollut ratkaisevaa merkitysta lopputulokseen. Kai-
kissa tapauksissa on liséksi kuultu henkil6todistajana hairitta aiheuttaneen
vuokralaisen yhta tai useampaa naapuria. Yhdessakaan tapauksessa poliisin
antama todistus ei mydskaan ollut kantajan ainoa kirjallinen todiste.

Tietojen luovuttaminen naapureiden suojaamiseksi

Ehdotuksen mukaan asunto-osakeyhtidssa hairidita aiheuttanut henkild tai ha-
nen vieraansa voivat kohdistaa naapureihin tai taloyhtion edustajiin naiden
henkeen tai terveyteen kohdistuvia uhkauksia. Naapurit tai taloyhtion edusta-
jat eivat taman vuoksi valttamatta uskalla toimia todistajina mahdollisessa
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vuokrasopimuksen purkamista tai irtisanomista tai huoneiston hallintaanottoa
koskevassa oikeudenkéaynnissa.

Uhkailu korottaa kynnysté todistaa uhkailevaa naapuria vastaan haattoikeu-
denkaynnissa ja tdhan liittyva naapureiden vastahakoisuus esiintya todista-
jana on epailematta todellinen ongelma. Jos naapureiden kuuleminen tuomio-
istuimessa voitaisiin korvata hatakeskusjarjestelmasta saatavilla tiedoilla, pel-
kaavien naapureiden ei olisi tarpeen esiintya todistajina. Taméa edellyttaisi kui-
tenkin sitd, etta yksin poliisin tehtavailmoituksista saatavien tietojen perus-
teella voitaisiin yksittaistapauksessa tehda riittavan luotettavia paatelmia
vuokralaisen aiheuttamasta hairiosta.

Edella todetusti kaikissa tarkastelluissa oikeustapauksissa kuultiin todistajana
yht& tai useampaa naapuria. Huomionarvoista on se, ettd kolmessa tapauk-
sessa (HelHO 9.4.2008 nro 977, HelHO 30.5.2008 nro 1565 ja HelHO
30.1.2009 nro 189) todistajina kuullut naapurit kertoivat vastaajan uhkailleen
heitd tai muita naapureita. Viimeksi mainitussa tapauksessa (HelHO 4.3.2010
nro 523) poliisin tehtavailmoitukset olivat vastaajan nimeamana kirjallisena to-
disteena. Karajaoikeus perusti kuitenkin tuomionsa kantajan nimeamaan hen-
kilotodisteluun. Tapaus tukee osaltaan sita, ettéd yksin poliisin tehtavailmoituk-
sista saatujen tietojen perusteella ei voida yksittdistapauksessa valttdmatta
lainkaan tehda paatelmia vuokralaisen aiheuttamasta hairiosta. Nayttdongel-
mat, jotka johtuvat naapureiden haluttomuudesta todistaa hairigité aiheuttavaa
asukasta vastaan, eivat ainakaan tarkasteltujen oikeustapausten perusteella
poistuisi sen myota, etta poliisi luovuttaisi tietoja poliisin kdynneista huoneis-
tossa.

Vaikutukset julkiseen talouteen

Oikeusministerié on pyytanyt poliisihallitukselta tietoja siitd, millaisia toimenpi-
teitd ehdotettu tiedonsaantioikeus kaytanndssa edellyttaisi poliisilta. Lisaksi
poliisihallitusta on pyydetty alustavasti arvioimaan tietopyyntéihin vastaamisen
kustannusvaikutuksia.

Paliisihallituksen antamien tietojen mukaan poliisin tulisi ensinnakin selvittaa
tiedonsaantioikeuden perusteen olemassaolo ja laajuus jokaisen tietopyynnon
kohdalla erikseen. Tama olisi aina tarpeellinen toimenpide ja siihen kuluisi yh-
den pyynnon kohdalla ty6aikaa noin yksi tunti. Mikali tiedonsaantioikeus olisi
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olemassa, poliisin tulisi korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopaatoksesta
KHO:2024:32 ilmenevan oikeusohjeen mukaan luovuttaa muut kuin salassapi-
dettavat tiedot lahtokohtaisesti sellaisenaan hatéakeskustietojarjestelmasta.
Yhden kotikaynnin tehtavaraportin salaamiseen kuluu aikaa noin nelja tuntia.

Salassapidettavien tietojen peittdminen ja asiakirjan saattaminen luovutetta-
vaan muotoon veisi noin yhden henkilbtyévuoden, jos asiakirjapyynt6ja olisi
vuodessa viisikymmenté. Pysyva kustannusvaikutus vuodessa olisi yhden po-
liisin osalta 65 000 euroa ja kertautuisi sen mukaan, kuinka monta poliisia teh-
tavaa joutuisi suorittamaan. Todennékoisesti hatakeskustietojen luovuttami-
sesta ja salaamiseen tarvittaisiin useampi kuin yksi henkilotyévuosi.

Talla hetkellda hatakeskustietojarjestelmasté ei saa suoraan sellaista tulostetta,
jonka voisi luovuttaa asiakkaalle. Asiakastulostemahdollisuuden toteuttaminen
aiheuttaisi noin 20 000-50 000 euron kertaluonteisen kustannuksen. Vaikka
hatakeskustietojarjestelmad muutettaisiin niin, etta sieltd saataisiin asiakkaalle
luovutettava tuloste, jouduttaisiin jokaisen tulosteen kohdalla tekemaan myos
yksildllista lisatyota tietojen hakemiseksi ja salassa pidettavien tietojen peitta-
miseksi.

Tiedonsaantioikeus aiheuttaisi lisakustannuksia poliisille myds, jos halytysteh-
tavid hoitaneita poliiseja kutsuttaisiin todistajaksi oikeuteen saatujen kirjallis-
ten tietojen selventdmisen tai laajentamisen vuoksi. Poliisihallituksen arvion
mukaan valtakunnalliset alue-erot huomioiden vuosittainen lisdkustannus vii-
dessakymmenessa haatttapauksessa todistamisessa olisi noin 10 000 euroa.

Mahdollisia muita tiedonsaantioikeudesta syntyvia kustannuksia olisivat Polii-
sihallituksessa virkatydna tehtéva poliisin oman ohjeistuksen péaivittdminen
seka siita tiedottaminen ja kouluttaminen, josta aiheutuva kertaluonteinen lisa-
kustannus olisi noin 17 000 euroa.

Tiedonsaantioikeudesta seuraisi siis 20 000-50 000 euron kertaluonteinen li-
sakustannus siina tapauksessa, etta hatakeskustietojarjestelmaa muutettai-
siin. Viidenkymmenen asiakirjapyynnon kasittelystéa seuraisi arviolta 65 000
euron vuosittainen lisékustannus. Poliisin todistamisesta tuomioistuimessa ai-
heutuisi noin 10 000 euron vuosittainen lisdkustannus.
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Huomioita ehdotetuista lainsaddantomuutoksista

Kuten edelld on todettu, ehdotettu tiedonsaantioikeus toteuttaisi hyvaksyttavia
tavoitteita hairiota aiheuttavan henkilon naapureiden kotirauhan turvaa-
miseksi. Hairitsevaa elamaa viettavan henkildiden naapureiden kokema tur-
vattomuus voi johtaa siihen, ettd he eivat uskalla puuttua hairitsevan elamén
viettdmiseen. Tdma johtanee siihen, ettd hairidista jatetaan ilmoittamatta,
koska naapurit eivat halua henkil6kohtaisesti joutua siihen mukaan.

Edella on pyritty oikeuskaytantda tutkimalla selvittdmaan, mika merkitys polii-
sin tiedoilla on ollut oikeudenkaynnissa silloin, kun poliisi viela luovutti tietoja.
Selvityksen ulkopuolelle on voinut jaada ratkaisuja, joissa poliisin luovuttamilla
tiedoilla on ollut tarkasteltuja tapauksia suurempi merkitys. Tarkastelujakso
myo6s paattyy vuoteen 2010, eikd sen perusteella siis voida paatella aukotto-
masti sita, millainen tarve tietoihin talla hetkella on. On lisdksi mahdollista, etta
osassa tapauksista poliisin antamilla tiedoilla on ollut haatéon johtaneessa
prosessissa suurempi kuin pelkastaan tietojen nayttdarvolla tuomioistuimessa.
Vuokranantajan voi esimerkiksi olla helpompaa saada naapuri todistamaan,
jos todistaja tietdda, etté poliisin hatakeskusjarjestelméasta antamat tiedot tuke-
vat hdnen kertomustaan. Tiedonsaantioikeudella voinee my6s olla hairiita
ennaltaehkéiseva vaikutus, jos vuokralainen tietdd, ettéd vuokranantaja saa
tarvittaessa hatdkeskustietojarjestelmasta tiedon vuokralaisen aiheuttamasta
hairidsta.

Tarkasteltujen tuomioistuinratkaisujen perusteella ei kuitenkaan voida paa-
telld, etta poliisilta saatavilla tiedolla olisi ollut ratkaisevaa tai edes kovin
suurta merkitysta haatdoikeudenkaynneissa. Oikeuskaytanndssa naapureita
ja muita hairitsevaa elamaa todistaneita henkil6ita on ollut edelleen tarve
kuulla oikeudessa, vaikka nayttona on esitetty myos poliisin luovuttamia tietoja
kotihalytystehtavistd. Anonyymi todistaminen ei puolestaan riita-asiassa ole
mahdollista, joten hairidsta ilmoittaneen henkildllisyys tulisi joka tapauksessa
ilmi viimeistaan oikeudenkaynnissd. Mahdollisuus kutsua paikalla olleita polii-
seja todistamaan ei tdhén ainakaan tarkastellun oikeuskaytannon perusteella
nayttaisi vaikuttaneen. Voidaan lisaksi olettaa, ettd tavanomaisen kotihalytyk-
sen tehtavailmoituksen kirjanneella poliisilla ei myéhemmin ole asiasta tehta-
vailmoitusta tarkempia muistikuvia, vaikka hanta kuultaisiinkin todistajana.
Naapureiden haluttomuudesta todistaa seuraava ongelma ei siis valttamatta
poistuisi silla, etta poliisi luovuttaisi tietoja poliisin kdynneista huoneistossa.
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Muistiossa tarkastellun oikeustapausaineiston perusteella ei voida tehda joh-
topaatosta, jonka mukaan vuokranantajan tiedonsaantioikeutta voitaisiin pitaa
perusoikeuksien rajoittamisen edellyttamalla tavalla valttamattomana. Tama
tarkoittaa samalla sita, etta tietojen antamista ei voitane pitaa myoskaan tieto-
suojasaantelyn tarkoittamalla tavalla valttamattomana.

Kuten todettu, todisteiden tuottaminen yksityisoikeudellisiin riita-asioihin ei liity
poliisin poliisilaissa saadettyihin tehtaviin. Ehdotettu tiedonsaantioikeus tulisi
kasvattamaan poliisin asiakirjapyyntdihin liittyvia tehtavamaaria ja kasvatta-
maan poliisin tydmaaraé. Tyomaaraé kasvattava vaikutus olisi myds silla, etta
poliisi voisi yha useammin joutua henkildtodistajaksi haatoé oikeudenkayntiin.
Salassa pidettavia tietoja luovuttaessaan poliisin on julkisuuslain ja henkil6tie-
tosaanndsten mukaisesti huolehdittava, ettei se anna salassa pidettavia tie-
toja oikeudettomasti eteenpéin. Kaytanndssa ehdotettu tiedonsaantioikeus oh-
jaisi siis poliisin kaytdssa olevia resursseja pois sen keskeisista tehtavista.

Vuokramarkkinoilla toimivien etujarjestéjen mukaan ehdotetulle tiedonsaantioi-
keudelle on joka tapauksessa kaytanndssa tarvetta. Jotta tiedonsaantioikeus
voitaisiin hyvaksyttavalla tavalla perustella, tulisi sen valttamattomyydelle
voida esittéda konkreettisia perusteluita. Koska téllaisia perusteita ei ole val-
mistelun aikana onnistuttu osoittamaan, ei mietintddn ole sisallytetty tiedon-
saantioikeutta koskevia lainsaadantoehdotuksia.
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Vuokralaiset VKL ry:n lausuma ja
eriava mielipide

Vuokralaiset ry kiittaa yhteistydsta lakiesityksen valmistelun aikana ja mahdol-
lisuudesta osallistua tydskentelyyn.

Pidamme tarkeana, ettd vuokralaisten &ani kuuluu paatdksenteossa, silla se
auttaa luomaan tasapainoisempia ja oikeudenmukaisempia vuokrasuhteita.

Vuokralaiset ry:n lausunto sisltaa asiakirjan aluksi huomioitamme esityksesta
yleisesti ja lopuksi kohdat, joihin jatdmme eridvan mielipiteen.

Yleista

Huoneenvuokralain uudistuksen p&alinjat ovat erittain tervetulleita ja tarpeelli-
sia. Uudistus tuo mukanaan selkeytta ja ajanmukaisuutta, mikéa helpottaa seka
vuokralaisten ettd vuokranantajien arkea.

Selkeat saannokset ja ohjeistukset vahentavat vaarinkasityksia ja erimielisyyk-
sid, mikd parantaa vuokrasuhteiden laatua ja luottamusta osapuolten valilla.

Eritysesti esityksen sisélto digitaalisten viestintékanavien kayton mahdollista-
misesta on tervetullut uudistus. Kaytanto ja lainsaadanto eivat ole sahkoisten
jarjestelmien kehittyessa olleet verrannollisia.

Esityksen sisalto viestii ajatusta, etta vuokrasuhteen osapuolet ovat tasaver-
taisia neuvottelijoita.

Markkinatilanteiden muuttuessa tulee lainsaadannon turvata heikomman osa-
puolen asemaa. Asuinhuoneistojen vuokramarkkinoilla taméa osapuoli on
vuokralainen. Vuokramarkkinoiden vaikutusten ymmartadminen on olennaista,
mutta se ei riita, jos vuokralaisilla ei ole todellisia mahdollisuuksia vaikuttaa
sopimusehtoihin ja neuvotteluprosessiin. Nykyisin monilla paikkakunnilla vuok-
ranantajat ovat vahvassa valta-asemassa, mika johtaa epatasa-arvoiseen
neuvottelutilanteeseen.
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Lausuma

Osakkaan/vuokranantajan kuolema:

Osakkaan ja/tai vuokranantajan kuolema on useimmiten ongelmaton tilanne.
Tulevaisuudessa myos ikaantyvien yksinaisten osakkeenomistajien/vuokran-
antajien lukumaara lisdantyy. Jos yksinainen osakas/vuokranantaja kuolee
eika kuolinpesalle 16ydy hoitajaa, vuokralainen ei voi kayttaa oikeuttaan irtisa-
noa itsedan. Irtisanomisoikeuden hakemista karajaoikeudesta voi pitda vuok-
ralaiselle yhta raskaana kuin 45 8:n mukaisen asian viemista karéjaoikeuden
kasiteltavaksi vuokranantajalle.

Tupakoinnista:

Tupakointi ja siihen liittyvat rajoitukset herattavat paljon kysymyksia, erityisesti
kun tupakka- ja nikotiinipolitiikan kehittamistydryhmé ehdottaa tupakointikiel-
lon aloittamista vuokrasuhteista, joissa hallintamuoto on selke&sti omistusasu-
mista pienempi. Suomessa on yli 1,5 miljoonaa vuokralaista, ja piddmme tata
esitysta hallintamuotojen tasa-arvon ndkokulmasta ongelmallisena. Vaikka tu-
pakointikiellon tavoitteena on edistaa kansanterveytta, ehdotus vaatii tarkkaa
punnintaa, jotta I0ydetdan tasapaino kansanterveydellisten tavoitteiden ja kan-
salaisten yhdenvertaisten oikeuksien valilla.

Vain yhteen hallintamuotoon osoitettu rajoitus on vuokralaisia ja vuokra-asu-
mista hallintamuotona leimaava.

Hairidtilanteisiin puuttuminen:

Hairidtilanteisiin puuttumiseen ei esityksesta l6ydy ratkaisua. Pidamme ongel-
mana sita, ettd asumisrauhaa taloyhtidissa ei pystytta uudistuksen myota tur-
vaamaan. Jotta asunto- tai kiinteistbosakeyhti¢ ja vuokranantaja voivat rea-
goida asuintalojen hairittilanteisiin nopeasti ja tehokkaasti, heilla tulisi olla
mahdollisuus saada haatbprosessia varten poliisilta tieto asuntoon kohdistu-
neista halytystehtavistda. Rauhallinen ja turvallinen asuntoyhteisé on kaikkien
asukkaiden oikeus.
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Mahdollisia muutostarpeita hairidihin puuttumisen osalta tullee tarkastella vii-
meistaan, kun pienten riita-asioiden menettelya koskeva lainsdadanto on sel-
keytynyt ja toiminta alkanut.

17 a § limoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildista

Nykyinen vaatimus yksildityjen henkilotietojen antamisesta on haastava ja tar-
peettoman tiukka. Myds asunto-osakeyhtidlaissa riittda asukkaiden maaran il-
moittaminen, ja vuokrasuhteissa useimmiten kysymys on henkiléluvusta vesi-
maksujen osalta. Ehdotamme pohdittavaksi, etté ilmoittamisvelvollisuus pe-
rustuu sukulainen/alivuokralainen tasoon seuraavasti:

Asukkaiden maara: Vuokralaisen tulee ilmoittaa huoneistossa asuvien henki-
I6iden maara, mutta ei yksiloityja henkildtietoja. Tama riittda esimerkiksi vesi-
maksujen laskemiseen.

Sukulaiset ja alivuokralaiset: Vuokralaisen tulee ilmoittaa, jos huoneistossa
asuu sukulaisia tai alivuokralaisia. Tama tieto on riittava vuokranantajalle ja
taloyhtidlle, jotta he voivat seurata asukasmaaraa ja tarvittaessa tehda tarvit-
tavat toimenpiteet.

Tietosuoja: Tama lahestymistapa suojaa vuokralaisten yksityisyytté ja henki-
I6tietoja, samalla kun se antaa vuokranantajalle ja taloyhtidlle riittavat tiedot
asukasmaaran hallintaan.

45 § Vuokraoikeuden siirto perheenjéasenelle

Aikarajan asettaminen asumiselle saattaa vahentaé ikaantyvien omaisten
kanssa yhteen muuttamista asunnon pysyvyyden ollessa epavarma. Esityk-
sella voi olla vaikutuksia omaishoidon kaytettavyyteen.

45 § perusteluissa pidetdén vuokranantajan vastustamisprosessia aikaa vie-

vana ja raskaana. Tilanne on samanlainen vuokralaiselle vuokranantajan kuo-
linpesan ollessa passiivinen.
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Vuokralaiset ry jattaa eriavan mielipiteen seuraavista pykalaesityksista:

8 8 Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Vuokranantajalle on esitetty vakiokorvauksen uhalla 30 paivan palautusaikaa
vuokralaisen antaman vakuuden palauttamiselle. Nakemyksemme mukaan 30
paivan pituinen palautusaika suosii vuokranantajaa. Esityksessa pidennetty
aika antaa vuokranantajille mahdollisuuden viivyttaa palautusta. Erityisen on-
gelmallisena pidamme pitkaa palautusaikaa niissa tilanteissa, joissa perus-
tetta vakuuden pidattamiselle ei ole.

Kokemuksemme mukaan riidan eivat paasaantoisesti koske pidatysilmoituk-
sen tekeméttd jattdmista, vaan sitd, onko pidattamiseen asianmukaiset perus-
teet.

Emme vastusta vakiokorvausta. Vakiokorvauksen osalta naemme, etté sen tu-
lee kattaa my0s tilanteet, joissa vakuus on pidatetty perusteettomasti.

Esitysta tulee muuttaa siten, ettd palautusajaksi saadetaan 14 paivaa. Lyhy-
empi 14 paivan palautusaika tarjoaa vuokralaiselle nopeamman taloudellisen
helpotuksen, silla se mahdollistaa nopeamman paasyn vuokralaiselle omiin
varoihinsa ja helpottaa uuden asunnon vakuuden maksamista seka muita
muuttoon liittyvia kustannuksia.

Lisaksi lyhyempi palautusaika suojaa vuokralaisen oikeuksia ja vahent&a ris-
kia siitd, ettd vuokranantaja viivyttdd palautusta ilman perusteltua syyta.

52 § Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokralaiset ry vastustaa vuokranantajan lynyemman, 3 kuukauden irtisano-
misajan laajentamista vuokrasuhteisiin, jotka ovat kestaneet alle 2 vuotta. Kat-
somme, ettd ehdotettu muutos heikentéa vuokralaisen asemaa ja asumistur-

vaa.

Nakemyksemme mukaan vakiintuneen nykytilan muuttamiselle ei ole perus-
teita.
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Pidempiaikaisen asumisen on luotava turvaa yllattavia asumistilanteen muu-
toksia vastaan. Kyse on vuokralaisen kodista, ja vuokralaiselle tulee ja&ada riit-
tava aika uuden kodin hankkimiseksi. Lyhyempi aika asunnon etsimiselle voi
pakottaa vuokralaisen hyvaksymaan vahemman sopivia asumisratkaisuja, ku-
ten sijainniltaan kaukaisempia tai vuokralaisen tarpeita palvelemattomia asun-
toja.

Vaikka talla hetkellda vuokra-asuntoja on yleisesti tarjolla runsaasti, tulee laki-
muutosta tehtédessa ottaa huomioon markkinatilanteen muutosten vaikutukset
tulevaisuudessa. Erityisesti reuna-alueilla, joissa vuokra-asuntomarkkinat ovat
heikot tallakin hetkelld, sopivan asunnon Iéytaminen voi kestaa pitkaan.

Vuokralaiset ry vastustaa sita, ettd vuokranantajan taloudelliset intressit syr-
jayttaisivat vuokralaisen asumisturvan.

61 8 Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus; tai 7) jos purkami-
seen on muu erittdin painavasyy.

Vuokralaiset ry haluaa tuoda esiin ndkemyksensa hallituksen esityksen 61 8:n
1 momentin perusteluista, joiden mukaan ehdotetun uuden purkuperusteen
muun, erittdin painavan syyn soveltamisalalle katsottaisiin kuuluvan mm. hai-
ritseva elama vuokrahuoneiston lahiymparistdssa.

Vuokralaiset ry pitdd ehdotettua laajennusta ongelmallisena. Vuokrasopimuk-
sen purkaminen on aina merkittava puuttuminen vuokralaisen asumisoikeu-
teen, ja lagjennus haivyttaisi rajaa vuokralaisen hallinnassa olevan asuinym-
paristén ja ulkopuolisten hairididen valilla. Ehdotettu uusi purkamisperuste,
joka mahdollistaa vuokrasuhteen purkamisen tietyissa erittdin vakavissa hairit-
sevassa kayttaytymisessa, herattaa kysymyksia myos inmisoikeuksien nako-
kulmasta ja tulee selvittad. On tarkeaa tarkastella, miten tallaiset saannokset
voivat vaikuttaa yksilon oikeuksiin ja erityisesti vuokralaisen turvallisuuteen,
yksityisyyteen ja kotirauhaan.

Naapureiden kotirauhan suojaaminen on tarkead, mutta perusoikeuksien mu-
kaan jokaisella on oikeus elda vapaasti ilman tarpeettomia rajoituksia, mika
tuo esiin kysymyksen, kuinka kauas vuokralaisen kaytds voidaan ulottaa pur-
kamisperusteen piiriin.
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Erittain vakavien rikosten, kuten vakivaltarikosten huomioiminen purkamispe-
rusteena voi olla perusteltua, mutta arvioinnissa on oltava darimmaisen huo-
lellinen. Lahiymparistdssa tapahtuvien hairididen todentaminen ja yhdistami-
nen yksiselitteisesti vuokralaiseen on haastavaa.

Vuokralaiset ry katsoo, etta nykyiset purkamisperusteet ovat paasaantoisesti
riittdvat suojelemaan naapureiden kotirauhaa ja yhteiskunnan jarjestysta.

Vuokralaiset ry pitda lakiesitysta tarpeettoman laajana ja katsoo, etta sen
muuttaminen on perusteltua asumisoikeuden tasapainon ja vuokralaisten oi-
keuksien sailyttamiseksi.

Esitamme perusteluosuutta rajattavaksi hyvin tarkkarajaiseksi ja vain erittain
vakaviin tapauksiin tai rikoksiin kohdistuvaksi.

Muutos esitys; muutokset punaisella:

Ehdotettu uusi purkamisperuste voisi tietyissa erittain vakavissa tilanteissa
tulla sovellettavaksi myos esimerkiksi tilanteessa, jossa vuokralainen viettaa
usein toistuvasti vahvasti hairitsevaa elamaa vuokrahuoneiston l&hiympéris-
tossa, eli muualla kuin vuokralaisen kaytdssa olevissa kiinteiston tai rakennuk-
sen yhteisissa tiloissa. Hairitsevan elaman viettdmista koskeva purkamispe-
ruste suojaa nykyisinkin ennen kaikkea vuokralaisen naapureiden kotirauhaa.
Hairitsevan elaman viettdminen voi hairitd naapureiden kotirauhaa myds,
vaikka vuokralainen ei viettaisi hairitsevaa elamaa huoneistossa tai vuokralai-
sen kaytossé olevissa kiinteiston tai rakennuksen yhteisissa tiloissa. Sama
koskee myds esimerkiksi terveyden ja jarjestyksen sailyttdmiseksi annettujen
sdanndsten rikkomista. Erittdin painava syy voi esimerkiksi olla k&silla, jos
vuokralainen syyllistyy vakavaan vakivaltarikokseen vuokra-asunnon lahinaa-
purdstessa lahialueilla. Arviointi perustuisi kokonaisarvioon, jossa otetaan
huomioon teon ja menettelyn vakavuus, sen yhteys asumiseen tai kiinteiston
kayttoon seka vaikutukset naapureiden ja naapuruston turvallisuudentuntee-
seen ja kotirauhaan ja tapahtuman toistuvuus tai riski sen toistumiselle. Li-
saksi arvioinnissa otettaisiin huomioon, onko teko ja menettely ollut yksittaista
vai jatkuvaa ja kuinka lahella vuokrahuoneistoa se on tapahtunut eli vain
vuokra-asunnon valittdmalla lahialueella tapahtuneet erittdin vakavat henkeen
tai terveyteen kohdistuneet tapahtuvat voitaisiin huomioida purkuperusteena.
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Lievemmat rikokset, kuten napistys, tai rikokset, joilla ei ole vaikutusta asumi-
seen tai yleiseen turvallisuuteen ja naapureiden kotirauhaan, eivat yleensé
Fiita riittaisi purkamisperusteeksi.

68 8§ Muuttopaiva vuokrasopimuksen paatyttya

Vuokralaiset ry vastustaa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (AHVL
481/1995) 68 §:n muuttamista nyt annettavana olevalla hallituksen esityksell&.
68 § sdantelee muuttopéaivaa vuokrahuoneistosta, kun sopimusosapuolten va-
lilla siitd ei ole erikseen sovittu. Vuokralaiset ry katsoo, ettd nykyinen sdannos
on toimiva.

Nykyisen 68 §:n mukaan muuttopaiva on vuokrasopimuksen paattymisen jal-
keinen arkipaiva. Muuttopéaivana vuokralaisen on jatettava puolet asuinhuo-
neistosta vuokranantajan kaytettavaksi seka seuraavana paivana luovutettava
huoneisto kokonaan vuokranantajan hallintaan. Saannds on tahdonvaltainen,
eli osapuolet voivat sopia muuttopaivasta myads toisin (3 8). Katsomme, etta
nykyinen sddnnos antaa vuokralaiselle parempaa suojaa. Ehdotettu saannos
kéaantaa asetelman vuokranantajan eduksi.

Nykyinen pykéala mahdollistaa olettamasaannotksesta poikkeamisen osapuol-
ten vélisella sopimuksella. Kun muuttopaivasta on nimenomaisesti sovittu, se
ei tule yllatyksena vuokralaiselle. Katsomme, ettéd nykyinen pykala tarjoaa riit-
tavasti joustavuutta osapuolten véliselle sopimiselle. Myds esimerkiksi loppu-
siivoukseen ja —tarkistukseen jaa enemman aikaa nykyisella saantelylla.

Ehdotettu saannds siita, ettd muuttopaiva on vuokrasopimuksen paattymis-
paiva tuo mukanaan paljon kaytannon ongelmia. Usein vuokrasopimus alkaa
kuukauden alussa ja paattyy kuukauden lopussa. Jos vuokrasopimus paattyy
esimerkiksi kuukauden viimeisena paivana, jolloin vuokralaisen on muutettava
pois, vuokralaisen tulee jarjestaa irtaimistolleen sailytyspaikka seka itselleen
ja perheelleen asuinpaikka, kunnes seuraava vuokrasuhde alkaa. Tasta ai-
heutuu vuokralaiselle taloudellista menetysta. Katsomme, ettei ehdotettu
saannds tarjoa riittdvaa suojaa vuokralaiselle kodinvaihtotilanteessa.

Anne Viita
Toiminnanjohtaja
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Kuluttajaliiton eriava mielipide

Kuluttajaliiton eriava mielipide koskee tybryhman esityksen mukaista 8 §:n 2
momentissa tarkoitettua vakuuden palauttamiselle tai vapauttamiselle ehdotet-
tua 30 paivan maaraaikaa.

Perustelut

Kuluttajaliitto on jo yli kymmenen vuoden ajan neuvonut ja kouluttanut vuokra-
suhteisiin liittyvissa kysymyksissa. Yksi ongelmatilanne aiheuttaa selvasti eni-
ten erimielisyyksid, riitoja ja kohtuuttomia tilanteita vuokralaisille. Tamé& on
vuokravakuuden palauttaminen.

Vakuus voi lain mukaan olla enintdan kolmen kuukauden vuokraa vastaava
maara ja nain ollen huomattava rahasumma vuokralaiselle. Etenkin muuttaminen
vuokra-asunnosta toiseen voi muodostua hankalaksi, jos edellinen vuokranantaja
pidattaa eiké palauta vakuutta kohtuullisessa ajassa. Samaan aikaan uusi vuok-
ranantaja voi vaatia jopa kolmen kuukauden vuokraa vastaavaa summaa.

Ehdotuksen mukaan "vakuus on palautettava viipymaétta ja viimeistaan 30 paivan
madaraajassa vuokrasopimuksen paattymisesta tai sen jalkeen tapahtuneesta hal-
linnan luovuttamisesta. Jos vakuutta on tarpeen kayttaa vakuudella turvattujen
velvoitteiden kattamiseen, vakuuden pidattamisesté on annettava kirjallinen ilmoi-
tus niin ikaan viipymatta ja viimeistaan samassa 30 paivan maaraajassa”.

Pidamme edelld mainittu 30 paivan maaraaika kohtuuttoman pitkanéa. 30 paivan
madraaika ei riittdvissa maarin turva vuokralaisen tarpeita vuokrasuhteen paatyttya.
Nain pitkd maaraaika hankaloittaa vuokralaisen mahdollisuutta asettaa uuteen vuok-
rasopimukseen vaadittava vakuus. Huomioiden lisdksi, ettd muutto on omiaan ai-
heuttamaan muuta lisdkustannuksia muuttokustannusten ja muiden tarpeellisen os-
tosten muodossa. Pahimmassa tapauksessa tdméa aiheuttaa tilanteen, jossa vuokra-
lainen joutuu turvautumaan luoton/lainan ottamiseen vain sen vuoksi, etta han saisi
taytettyd vakuuden asettamista koskevan velvollisuutensa uudelle vuokranantajalle.
Luoton/ lainan ottamien taas aiheuttaa kohtuuttomia lisakustannuksia vuokralaiselle.

Kristel Pynndnen Andersson
Juristi
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Kuluttaja-asiamiehen eriava mielipide

Aluksi

Kuluttaja-asiamies arvioi esitysta elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valista so-
pimussuhdetta koskevilta osin.

Eriava mielipide koskee tyoryhman esityksen mukaista 8 8:n 2 momentissa
tarkoitettua vakuuden palauttamiselle tai vapauttamiselle ehdotettavaa 30 pai-
van maaraaikaa seka sita, ettd vuokralaiselle ei saadetd mahdollisuudesta
vaitetyn puutteellisesti tehdyn siivouksen tai huoneiston kunnon korjaamiseen.

Lisaksi eridva mielipide koskee esityksen mukaista 52 8:n 2 momentissa tar-
koitettua vuokranantajan irtisanomisaikaa.

Kuluttaja-asiamies katsoo, ettd vakuutta koskeva saannos suosii yksipuolisesti
vuokranantajaa vuokralaisen vahingoksi. Saannds aiheuttaa jo sellaisenaan
sopimusosapuolten vélille huomattavan vuokrasopimukseen liittyvia oikeuksia
ja velvollisuuksia koskevan epatasapainon. Vuokranantajan irtisanomisajan ly-
hentdminen heikentd&a vuokralaisen asemaa olennaisella tavalla.

Heikomman suojaa koskevassa lainsdddanngssa ei tulisi sdatéé vuokrava-
kuudesta ja vuokranantajan irtisanomisajasta nyt esitetyssa muodossa eika
toisaalta jattaa saatamatta vuokralaisen oikeudesta vaitetyn puutteellisesti
tehdyn siivouksen tai huoneiston kunnon korjaamiseen.

Eriavat mielipiteet koskevat seuraavia seikkoja

1) vakuuden palauttamiselle tai vapauttamiselle ehdotettu 30 paivan aika
on liian pitka

2) vakuutta koskevassa pykalassa ei sdadetéd vuokralaiselle oikeutta vai-
tetyn huoneiston puutteellisen kunnon tai tehdyn siivouksen uusimi-

seen kohtuullisessa ajassa

3) vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennetdan perusteettomasti
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Eridvien mielipiteiden lisaksi kuluttaja-asiamies kiinnittda huomiota siihen esi-
tyksessa mainittuun tietoon vakuutta koskien, etté ongelmallisena olisi pidetty
erityisesti tilannetta, jossa vuokranantaja ei palauta vakuutta tai ilmoita sen pi-
dattamisestd, vaan jaa kokonaan passiiviseksi vuokrasuhteen paattymisen jal-
keen. Kuluttaja-asiamiehen kokemuksen mukaan ongelmat eivat niinkaan liity
vuokranantajan passiivisuuteen, vaan riidat koskevat sita, onko vakuuden pi-
dattdmiseen asianmukaiset perusteet. Esitys ei tule ratkaisemaan tétéa ongel-
maa.

1. Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Ehdon kohtuuttomuusarvioinnista

Sopimusvapauden periaatteen mukaisesti sopimusosapuolet voivat sopia
muun ohella siita, tuleeko vuokralaisen asettaa sdanndksessa tarkoitettu va-
kuus. Erityisesti vakiosopimusten osalta, jollaisia my6s vuokrasuhteissa kayte-
téaan, vuokralaisella ei kuitenkaan tyypillisesti ole tosiasiallista mahdollisuutta
neuvotella yksittaisesta ehdosta ja sen sisallosta, kuten vuokravakuudesta,
vaan vuokralaisen on joko hyvéksyttava vuokranantajan kayttdma ehto sellai-
senaan tai jatettdva vuokrasopimus kokonaan tekematta. Joten vuokralaisella
ei useinkaan ole valinnanvaraa. Kohtuuttomuusarvioinnin [&Ahtékohdaksi olisi
siten otettava se tarkastelutapa, suosiiko ehto yksipuolisesti vuokranantajaa
siten, etta se aiheuttaa vuokralaisen vahingoksi huomattavan sopimukseen
littyvia oikeuksia ja velvollisuuksia koskevan epatasapainon.

Vakuuden palauttamista tai vapauttamista koskevan maaraajan yksipuolisena
tarkoituksena on varata vuokranantajalle jarjestelyaika huoneiston kunnon tar-
kistamiseksi vuokrasuhteen paattyessa. (Sen sijaan mahdolliset vuokrarastit
ovat jo muutoinkin vuokranantajan tiedossa ilman huoneiston tarkastamista).
30 paivan méaaraaika ei kuitenkaan toteuta vuokralaisen tarpeita. Nain pitka
maérdaika on omiaan hankaloittamaan vuokralaisen mahdollisuuksia tehda
omalta kannaltaan rationaalisia valintoja, joita ovat yhta lailla niin mahdolli-
suus uuteen vuokrasopimukseen vaadittavan vakuuden asettaminen uudelle
vuokranantajalle, muuttokustannukset ja varautuminen mahdolliseen vakuu-
den taysimaaraista pienempaan palauttamiseen kuin esimerkiksi valttya luo-
ton ottamiselta vain sen vuoksi, etta han saisi taytettyd vakuuden asettamista
koskevan velvollisuutensa uudelle vuokranantajalle.
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Saannds ei huomioi sitd, ettéd kyse on myods vuokralaisen kannalta sellaisesta
sopimuksesta, josta irtautumiseen han tarvitsee jarjestelyaikaa, mutta lisaksi
vuokralainen tarvitsee myds nopeasti rahoituksen sekad muuttoon, mahdolli-
sesti uusin huonekaluihin/kodinkoneisiin sek& uuden huoneiston vuokravakuu-
teen. Vuokralaiselle vakuuden pitkasta palauttamisajasta aiheutuvan lisakus-
tannuksen maara ei ole vahamerkityksellinen. 30 paivan maaraajasta saata-
minen on omiaan itsessaan johtamaan vuokralaisen velkaantumiseen edella
mainituista syista — ainakin vdliaikaisesti.

Esitetyn 30 paivan perustelemattomuus

Kuluttaja-asiamies on esittanyt, ettéa vakuus tulisi palauttaa tai vapauttaa heti
vuokrasuhteen paattyessa. Kuten kuluttaja-asiamies on edella esittanyt, usein
vuokralainen tarvitsee vakuuden pikaisesti uudelleen kaytettavaksi vahintaan-
kin seuraavan vuokransopimuksen vakuudeksi. My6s esityksen nykytilan arvi-
ointia koskevassa luvussa tunnistetaan se, etta vuokralaiset tarvitsevat usein
vakuuden nopeasti palautetuksi selviytydkseen valttAmattomista menoistaan
ja etta vakuuden saajana vuokranantajan tulisi kantaa taloudellinen riski, jos
vakuuden palautus viivastyy h&nen puolellaan olevasta syysta. Tyoryhman
ehdottama vakuutta koskeva pykalamuotoilu ei kuitenkaan tule tata nykytilaa
koskevaa epakohtaa muuttamaan, silla vuokralaiset eivét jatkossakaan tule
saamaan vakuutta nopeasti palautetuksi ja vuokralaiset tulevat myos kanta-
maan tdhan vuokranantajan viivytykseen liittyvan taloudellisen riskin.

Tybryhmassa ei ole kayty riittavaa keskustelua tai esitetty tarkempia selvityk-
sia, joiden mukaan vuokramarkkinoita koskevalla toimialalla olisi vuokrananta-
jien taholta tunnistettavissa sellaisia erityispiirteitd, joiden vuoksi olisi valtta-
matontd saataa vakuuden palauttamiselle 30 paivan maaraaika. Nayttoa siita,
ettd vakuutta ei voida vapauttaa tai palauttaa kuin enintdan 30 p&ivan maara-
ajassa, ei myoskaan ole tydryhmassa esitetty. Minkaanlaista vaikutusarviointia
siitd, mitd 30 paivan méaaraaika merkitsee vuokralaiselle ja, mitd se merkitsee
vuokranantajalle, ei ole tehty.

On esitetty, ettd vuokranantaja voi olla lomalla, jolloin han ei pd&se suoritta-
maan huoneistossa tarkastusta lyhyemmassa kuin mahdollisesti 30 paivan
madaraajassa. Talta osin on todettava, etta vuokralaisen irtisanoessa sopimuk-
sen, irtisanominen tulee vuokranantajan tietoon hyvissé ajoin, jolloin vuokran-
antaja voi, mikali ei henkilokohtaisesti itse paase tarkastusta suorittamaan tai
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huoneiston kuntoa arvioimaan, teettdd taman tyon kolmannella. Sama mah-
dollisuus teettaé tarkastus kolmannella patee myos sopimuksen purkamista
koskeviin tilanteisiin. Tallainen lomaa koskeva syy ei siten voi olla peruste
yleisesti saadettavalle 30 paivan maaraajalle.

On myds esitetty, ettd huoneisto voi yksittdistapauksessa olla siten tarvelty,
etta korjaustarpeen arviointi ja hinnoittelu voi vieda pitkaan. Talta osin on to-
dettava, etta korjaustarpeen toteamisen arviointi ei edellyta 30 paivan maara-
aikaa, vaikka lopullisten korjauskustannusten euromaara voikin muutoin sel-
vitd vasta korjausten valmistuttua pitkankin ajan ja siten yli 30 paivan kuluttua.
Tallainen lopullisten korjauskustannusten lopulliseen arviointiin tarvittava syy,
ei voi olla peruste yleisesti sdadettavalle 30 paivan maaraajalle.

Liséksi on esitetty, ettei vuokranantajat, joilla on useita kohteita vuokralla, re-
surssit riitd huoneistojen kunnon nopeaan tarkastamiseen, vaan toiminta vaatii
aikaa. Myos talta osin on todettava, etta tarkastus on mahdollista jarjestaa kol-
mansien tahojen hoidettavaksi. Tallainen lilkketoiminnan jarjestamiseen liittyva
syy, jossa liiketoimintariskia siirretddn vuokralaiselle, ei voi olla peruste ylei-
sesti sdadettavalle 30 paivan maaraajalle.

Ehdotetussa pykalassa esitetaan, etta vakuus olisi vapautettava tai palautet-
tava "viivytyksetta tai viimeistdan 30 paivan aikana”. Kuluttaja-asiamies kat-
S00, ettei viivytyksettd -sanan lisddminen pykald&n muuta sité tosiasiaa, etta
palauttamisella tai vapauttamisella on 30 paivan maaraaika. On notorisesti
tunnettu seikka, etta asetetut maaréajat ohjaavat kaytosta. On siten odotetta-
vaa, etté yleiseksi tavaksi tullaan omaksumaan lain voimaantulon jalkeen laa-
jasti se, etta lainmukainen méaaraaika on nimenomainen 30 paivaa. Tata osoit-
taa myos se tydéryhmassa toistettu ja valitettavasti ehdotukseen paatynyt esi-
tys, etta palauttamiselle tai vapauttamiselle ei voida saataa alle 30 paivan
maaraajasta. On selvaa, etta viivytyksetta -sanan tarkoitus ei siten tule jalkau-
tumaan kaytannon vuokramarkkinoille. Sdaddskohtaisissa perusteluissa esi-
tetty toive siitd, etté4 vapauttamisessa tai palauttamisessa ei saa tarpeetto-
masti viivytelld, vaan se tulee tehda heti, kun se vain on mahdollista, tulee
kaytannossa tarkoittamaan, ettei vuokranantajan voi katsoa koskaan viivytte-
levan, mikali tama toimii saadetysséa 30 paivan maaraajassa.
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Ehdotettu saannds merkitsee vuokralaisen kannalta asiallisesti heikennysta
nykytilaan. Seka nykyisen huoneenvuokralain etta sita edeltaneen lain esi-
toista on luettavissa se paasaanto, etta vakuus tulee palauttaa valittomasti
vuokrasuhteen paatyttyd (HE 304/94: Vakuus on annettava, jos sen kayttami-
seen ei ole perusteita, takaisin vuokrasuhteen paatyttya ja HE 127/84: Se on
myo6s palautettava viimeistaan vuokrasuhteen paattyessa, jollei vuokrananta-
jalla ole perustetta vaatia vakuuden kayttamista.)

2. Siivouskustannuksista tai véitetysta huoneiston kunnon puutteesta
veloittaminen

Kuluttaja-asiamies ja Kilpailu- ja kuluttajavirastossa toimiva kuluttajaneuvonta
vastaanottaa paljon kuluttajien ilmoituksia siité, etta vaikka vuokralainen on
mielestaéan tehnyt lahtdsiivouksen huolellisesti, vuokranantaja esittaéa vaitteen
huonosta siivouksesta, teettda siivouksen kolmannella taholla ja pidattaa sii-
vouksen kustannukset vuokralaisen asettamasta vakuudesta. Ty6n laatua ei
todenneta yhdessé, eika vuokralaisella ole aidosti mahdollisuutta puolustautua
esitettyja vaitteita vastaan. Siivouksen teettdmisesta aiheutuvat kustannukset
voivat nousta hyvinkin suuriksi, ilman ettd vuokralaisella on mink&éanlaisia
mahdollisuuksia vaikuttaa asiaan. Vuokralaisella ei ole edes mahdollisuutta
varmistua siita, onko vditetty uudelleensiivous koskaan teetetty kolmannella
osapuolella. On suuri epakohta, etté vuokralaiselle ei saadeta oikeudesta uu-
sia vaitettya siivousta kustannuksellaan kohtuullisessa ajassa. Sama ongelma
koskee sitd, ettd asunnon vaitetdan olevan huonommassa kunnossa kuin
mik& vastaa asunnon normaalia kulumista.

Asialla on my6s valiton yhteys edella mainittuun muuttamisesta vuokralaiselle
aiheutuviin kokonaiskustannuksiin ja uuden vakuuden rahoitustarpeeseen
seka mahdolliseen velkaantumiseen.

Jopa kuluttajansuojalaissa, joka asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain
tavoin, on sdadetty heikomman suojaksi, tunnistetaan tuotteen tai palvelun
myyneen elinkeinonharjoittajan oikeus kustannuksellaan kohtuullisessa ajassa
korjata myyty virheellinen tavara tai palvelu. Tavaran kauppaa koskevan kulut-
tajansuojalain 5 luvun 18 jal8 a §:ssa saadetaan virheen oikaisusta. Vastaa-
vasti lain 8 luvun 18 8:sséd saadetadn palvelua koskevan sopimuksen oikai-
susta.
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Vuokralaisen oikeudesta puutteen korjaamisesta sdatadmiseksi ei olisi miten-
kadan vuokranantajan intressienkaan vastaista eika loukkaisi vuokranantajan
oikeuksia. Tarkoituksenhan pitéisi olla se, etta huoneisto olisi siisti ja siind
kunnossa, kuin sen normaali kuluminen huomioon ottaen tulee olla uutta
vuokralaista varten. Vuokralaisen oikeuden tunnistaminen olisi myés linjassa
lain 20 8:n kanssa, jossa sdadetaan vuokranantajan oikeudesta viivytyksetta
tai sovitussa ajassa huolehtia puutteellisuuden poistamisesta.

Vuokralaisen oikeudesta saatamisen yhteydessa tulisi lisdksi saataa lain 20
§:4 vastaavasti siita, ettd "vuokranantajan on huolehdittava siita, etta puutteel-
lisuuden korjauksesta vuokralaiselle aiheutuvat kustannukset pysyvat kohtuul-
lisina”.

Nyt ehdotettavan pykalan esitbissa esitetdan tuotavaksi esille, miten puutteel-
lisesti tehdyista siivouksesta tai huoneiston kunnosta tulisi esittda vuokralai-
selle selvitysta, jos vuokranantaja katsoo, etta huoneiston siivous tai korjaus
vaatii toita, jotka tullaan kattamaan asetetusta vakuudesta. Kuluttaja-asiamies
katsoo, ettd esitbissa lausuttu ei tule muuttamaan nykytilaa, eika siita siten ole
estamaan sita, etta siivouksen tai korjauksen kustannukset eivat nouse koh-
tuuttomiksi.

Vuokralaisen oikeudesta sdatamisen tarkeyttd korostaa entisestaan se, etta
esitetyn vakuuden alaa laajennetaan oletusarvoisesti kattamaan kaikki osa-
puolten vuokrasuhteesta johtuvat velvoitteet.

Tybryhmassa ei ole esitetty mink&énlaisia perusteluita sille, miksi tallaisesta
vuokralaisen oikeudesta ei voitaisi saataa osana lain 8 §:a.

3. Vuokranantajan irtisanomisaika

Ty6ryhman esitys vuokranantajan irtisanomisajan lyhentamisesta on jaanyt
perustelemattomaksi. Nykytilan arviointia koskevassa luvussa ei ole asiaan
littyen esitetty perusteltuja selvityksia siita, millaisia epakohtia voimassa oleva
s&annds on aiheuttanut vuokramarkkinoilla tai miksi epakohdat vuokramarkki-
noilla ovat olleet niin merkittavia, ettd heikennys vuokralaisen asemaan ylipaa-
taan olisi tarpeen.
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Ehdotus ei ota huomioon, ettd vuokrasopimuksessa on kysymys valttamatto-
myyspalvelusta. Liséksi lainsd&dannon taustalla on nimenomaisesti tarve so-
pimussuhteen heikomman osapuolen suojaamiseksi. Vuokralainen on kiistatta
sopimussuhteen heikompi osapuoli. Ehdotus on omiaan heikentdmé&éan vuok-
ralaisen asemaa sopimussuhteessa.

Yhteenveto

Kuluttaja-asiamies katsoo edella todetuin perusteluin, ettd vakuuden palautta-
miselle ehdotettu 30 péivan mééardaika suosii yksipuolisesti vuokranantajaa
vuokralaisen vahingoksi. Maéraaika on ylimitoitettu ja perustelematon seka
heikentaa olennaisesti vuokralaisen asemaa nykyiseen verrattuna.

Liséksi kuluttaja-asiamies katsoo, ettd sopimussuhteen epatasapainoa koros-
taa entisestaan se, etta vuokralaiselle ei sdadeta oikeutta yrittd& kustannuk-
sellaan korjata kohtuullisessa ajassa vaitettya puutteellista huoneiston kuntoa
tai suoritettua siivousta.

Vuokranantajan irtisanomisajan lyhentaminen heikentda vuokralaisen asemaa
olennaisella tavalla.

Mika Hakamaki
ryhmépaallikko
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Suomen Vuokranantajat ry:n eriava
mielipide
Suomen Vuokranantajat ry

Suomen Vuokranantajat ry on valtakunnallinen vuokranantajien edunvalvonta-
ja palvelujarjestd. Jarjesto edustaa Suomen yksityisid vuokranantajia, jotka
vuokraavat noin 40 prosenttia kaikista vuokra-asunnoista. Yhdistyksen lakiasi-
ainjohtaja on toiminut oikeusministerion asettaman huoneenvuokralakityoryh-
man jasenena.

Jarjesto pitaa tyoryhman mietintdd monilta osin hyvana. Mietinndssa on onnis-
tuttu tunnistamaan vanhentunutta saéntelya ja esittdmaan lukuisia vuokra-
markkinoiden toimivuutta edistavid muutoksia.

Olemme kuitenkin hyvin pettyneitéa osapuolten irtisanomisaikoja koskevaan
esitykseen. Katsomme, etté irtisanomisaikoja koskevaa séaéntelya tulee paivit-
taa selkeasti nyt esitettyd enemman vastaamaan selvasti muuttuneita asunto-
markkinoita seké verrokkimaita.

Irtisanomisaikojen nykytila ja arviointi

Yksityiset vuokranantajat kokevat nykyiset irtisanomisajat vanhentuneiksi seka
epaoikeudenmukaisiksi. Tyéryhman mietinnéssa esitetty hyvin pieni muutos pel-
késtaan vuokranantajan irtisanomisaikaa koskevaan porrastukseen on taysin riit-
tamaton nykysaantelyyn liittyvan huomattavan epatasapainon ratkaisemiseksi.

Vuokranantajan kuuden kuukauden irtisanomisaika yli vuoden tai kahden vuo-
den kestaneissa vuokrasuhteissa on erittain pitka. Pitk& irtisanomisaika on erityi-
sen ongelmallinen tilanteissa, jossa vuokralainen jattaa esimerkiksi toistuvasti
vuokria maksamatta purkukynnyksen kuitenkaan ylittymattd. Ongelmat korostu-
vat erityisesti pienilla yksityisilla vuokranantajilla, jotka eivat ongelmatilanteiden
sattuessa voi paikata omaa kassavirtaansa muulla asuntosalkulla. Pitka irtisano-
misaika vaikeuttaa lisaksi vuokranantajan mahdollisuutta myyda asuntoa omis-
tusasuntomarkkinoilla ja silla on siten asuntokauppaa hidastava vaikutus.
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Kuuden kuukauden irtisanomisaika on ollut jokseenkin perusteltu AHVL:n saa-
tdmisen aikoihin 1990-luvulla. Talldin Suomessa vuokra-asuntojen saatavuus
oli huomattavasti nykyista heikompaa vuokrasaantelyn vuoksi. Vapaat vuokra-
markkinat ovat osoittautuneet Suomessa erittain toimiviksi ja vuokralaisella on
nykyisin mahdollisuus I6ytaa uusi vuokra-asunto markkinoilta yleenséa hyvinkin
nopeasti. Uuden vuokra-asunnon léytdminen on mahdollista kaikissa markkina-
tilanteissa vahintaankin kolmen kuukauden aikana eik& kuuden kuukauden irti-
sanomisaikaa voida siten pitaa perusteltuna pidemmissakaan vuokrasuhteissa.

Vuokralaisen yhden kuukauden irtisanomisaika on sen sijaan poikkeuksellisen
lyhyt. Koska muutto on merkittava elamantapahtuma, vuokralaiset tietavat hy-
vin usein muuttoaikeistaan aikaisemmin kuin vasta kuukautta ennen pois-
muuttoa. Tasta huolimatta vuokralaiset ilmoittavat asunnon irtisanomisesta hy-
vin harvoin ennen edellisen kuukauden loppua. Talla hetkella (marraskuu
2024) vuokra-asuntojen markkinointiaikojen mediaani Suomessa on 19 vuoro-
kautta ja Uudellamaalla 28 vuorokautta. Nain ollen vuokranantajille aiheutuu
yleisesti vuokratulon menetysta vuokralaisen vaihtuessa.

Suomen vuokramarkkinoiden kansainvéalinen erityispiirre on pienten yksityisten
vuokranantajien huomattava markkinaosuus. Tama erityispiirre puoltaa voi-
makkaasti irtisanomisaikojen tasapainottamista verrokkimaiden suuntaan. On
iimiselvad, etta vuokralaisen ja vuokranantajan valilla ei ole vastaavaa epéta-
sapainoa silloin kun molemmat osapuolet ovat tavallisia yksityishenkildita ver-
rattuna tilanteeseen, jossa vuokranantajana on iso lilkketoimintaa harjoittava yri-
tys. Irtisanomisaikojen tasapainottaminen on siksi erityisesti yksityishenkildina
toimivien pienvuokranantajien aseman turvaamiseksi valttamatonta.

Sopimusvapaus irtisanomisajoista

Erityisen ongelmallista nykylainsdadanndssa on se, ettei irtisanomisajoista
voida edes sopimuksella poiketa lainkaan vuokranantajan eduksi. Asunto-
markkinat ovat eriytyneet Suomessa hyvin voimakkaasti ja kehitys on edelleen
kiihtyvaa. Valtakunnallinen taysin joustamaton lainsaadanto ei yksinkertaisesti
enda vastaa nykypaivan vuokramarkkinoiden tarpeita.

Sopimusvapauden puute on ongelmallista erityisesti ei-ammattimaisten vuok-

ranantajien nakokulmasta. Vuokramarkkinoilla esiintyy myds tilanteita, joissa
ei-ammattimaisen vuokranantajan vuokralainen on liiketoimintaa harjoittava
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yhti6. Esimerkiksi asuntojen lyhytvuokraus ammattimaisten yhtididen toimesta
on kasvava ilmio.

Piddmme perusteltuna, etta Suomessa sopimusvapaudelle sailytetddn edel-
leen jonkinlaiset pakottavat rajat, vaikka esimerkiksi Norjassa tallaista rajoi-
tusta ei ole. Ehdottamamme esitys johtaisi siihen, ettd vuokralainen voisi Suo-
messa jatkossa tulla pahimmassa mahdollisessa tilanteessa siihen samaan
asemaan, jossa vuokralaiset muissa pohjoismaissa ovat lain olettamasaan-
ndsten nojalla.

Kokonaisuutena huoneenvuokralakityéryhméan mietinnén ongelmana on se,
ettd lakiin ehdotetaan lisattavaksi pakottavia sdanndksia ilman, ettda samanai-
kaisesti sopimusvapautta lisataan lainkaan. Iiman irtisanomisaikojen muu-
tosta, mietintd muuttaa Suomen vuokralainsdddéantéa yha enemman vuokra-
laismydnteiseen suuntaan vuokranantajien kustannuksella.

Irtisanomisaikojen muuttumisen vaikutusten arviointi

Irtisanomisaikojen tasapainottamisella olisi my6nteisid vaikutuksia asunto- ja
vuokramarkkinoille. Irtisanomisaikojen tasapainottaminen parantaisi vuokran-
antajien asemaa ja toisi siten markkinoille lisda vuokra-asuntotarjontaa.

Edella todetulla tavalla ns. tyhjien kuukausien vaikutus huomioidaan nykyisin
vuokratasossa. Vuokralaisen irtisanomisajan maltillisella pidentamisell& olisi
siten todennékoisesti vuokrien kehitysté hillitsevé vaikutus. Erilaisten irtisano-
misaikojen mahdollistaminen mydgs lisaisi vuokralaisten valinnanvapautta.
Vuokranantaja voisi esimerkiksi tarjota asuntoa edelleen yhden kuukauden ir-
tisanomisajalla tai vaihtoehtoisesti kahden kuukauden irtisanomisajalla ja hie-
man pienemmalla vuokralla. Uudistus lisdisi vuokranantajien valista kilpailua
ja toisi markkinoille uusia vaihtoehtoja myds vuokralaisille.

Vuokralaisen irtisanomisajan pidentamisella ei olisi suurta kaytannoén merki-
tysté vuokralaisten kannalta, silla muuton tarpeesta tiedetddn yleisesti aiem-
min kuin vasta kuukautta ennen muuttoa. Liséksi on syyta huomioida, etta
vuokralaisella on mahdollisuus luovuttaa huoneisto valiaikaisesti toiselle
(AHVL 18 8) ennen vuokrasuhteen irtisanomista, mikéali han esimerkiksi [0ytaa
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nopeasti uuden tyopaikan toiselta paikkakunnalta. Vuokralaisen irtisanomis-
ajan pidentaminen ei siten vaikeuttaisi vuokralaisen mahdollisuuksia muuttaa
tyon, opintojen, sairauden tai muun sellaisen syyn takia.

Nykyisin kaksi kolmasosaa yksityisista vuokranantajista kayttaa paasaantoi-
sesti sopimuksia, joilla vuokralainen sidotaan vuokrasopimukseen vahintaan
yhdeksi vuodeksi. Vuokralaisen irtisanomisajan pidentaminen johtaisi toden-
nakoisesti téllaisten sopimustyyppien kdytén vihenemiseen. Vuokranantajilla
ei olisi yhta suurta tarvetta sitoa vuokralaisia maaraaikaisilla sopimuksilla, jos
vuokralaisen vaihtumiseen liittyvat kustannukset ja haitat vahenisivat.

Huoneenvuokralakitydryhman mietinndssa esitetaan lakiin lisattavaksi uusia
pakottavia saannoksia vuokralaisen suojaksi. Osapuolten oikeuksien ja velvol-
lisuuksien tasapainon sailyttdmisen kannalta on tarke&a, etta vuokralaista
suojaavien uusien pakottavien saannosten vastapainoksi myds vuokrananta-
jan oikeuksia ja sopimusvapautta vahvistettaisiin. llman irtisanomisaikoja kos-
kevan nykytilan selkeda korjaamista hallituksen esitysluonnos vahvistaa vuok-
ralaisten asemaa suhteessa vuokranantajiin entisestaan.

Pohjoismaalainen vertailu

Yhteenvetona mietinndssa esitetysta kansainvalisestéa vertailusta voidaan to-
deta, ettd vuokrasopimusten yleinen irtisanomisaika on Pohjoismaissa molem-
pien osapuolten osalta kolme kuukautta. Irtisanomisaikoihin on sé&adetty erilai-
sia poikkeuksia, mutta selvd enemmisto kaikista vuokrasopimuksista muissa
Pohjoismaissa on kolmen kuukauden irtisanomisajan piirissa. Islannissa vuok-
rasopimusten yleinen irtisanomisaika on kuusi kuukautta molemmilla osapuo-
lilla. Missddn muussa Pohjoismaassa vuokranantajan irtisanomisaika ei myos-
k&an kaksinkertaistu vuokrasuhteen keston perusteella.

Yhdessékaan Pohjoismaassa ei ole Idydettavissa edes poikkeustilanteissa
sellaista tilannetta, ettd vuokranantajan irtisanomisaika olisi kuusinkertainen
verrattuna vuokralaisen irtisanomisaikaan. Kasityksemme mukaan myoskaan
mistaan muualta maailmasta ei ole l0ydettavissa sellaista pakottavaa lainsaa-
dantoa, jonka nojalla vuokranantajalla olisi aina pitkissa vuokrasuhteissa va-
hintdén kuusinkertainen irtisanomisaika vuokralaiseen nahden.
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Suomessa vallitseva lainsdadantd poikkeaa erittain merkittavasti kaikista
muista Pohjoismaista. Poikkeamiselle ei ole olemassa mitdan toimintaympa-
ristbsta, muusta lainsdadanndésta tai vuokramarkkinoiden erityispiirteista johtu-
via kestavia perusteita. On hyva huomioida, etta esimerkiksi vuokrasaantelya
on Ruotsissa ja Tanskassa, kun taas Norjassa ja Islannissa ei Suomen tavoin
ole vuokrasaantelya lainkaan. Vuokrasaéantelysta ja eraista muista vuokra-
markkinoiden erityispiirteista huolimatta muiden Pohjoismaiden irtisanomisajat
vastaavat kuitenkin hyvin laheisesti toisiaan.

Suomen Vuokranantajat ry:n ehdotus

Katsomme edella esitetyin perustein, ettéa vuokrasuhteissa noudatettavia irti-
sanomisaikoja tulee paivittaa vastaamaan asuntomarkkinoiden muutoksia
seka Pohjoismaalaisia verrokkimaita. Lisaksi huomautamme, etta jatkossakin
olisi taysin mahdollista sopia edelleen nykyisista irtisanomisajoista.

Esitdmme, ett& vuokralaisen irtisanomisaika saadetdén kahteen kuukauteen
ja vuokranantajan irtisanomisaika kolmeen kuukauteen. Lisdksi esitamme,
etta sopimusvapautta irtisanomisajoista lisataén siten, ettd molempien osa-
puolten irtisanomisaika voitaisiin jatkossa vuokrasopimuksella sopia kolmeen
kuukauteen. Esitetyn muutoksen jalkeenkin Suomen irtisanomisajat olisivat
muihin pohjoismaihin nahden vuokralaismyoénteisempia.

Ehdotus AHVL 52 &:n 2-4 momenteiksi;

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on kolme
kuukautta (vuokranantajan irtisanomisaika).

Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on kaksi kuu-
kautta (vuokralaisen irtisanomisaika).

Ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennetdan tai vuokralaisen irtisa-
nomisaikaa pidennetaan yli kolmeen kuukauteen, on mitatén.

Tarik Ahsanullah
Lakiasiainjohtaja
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Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat
Rakli ry:n lausuma

Kommentit

Rakli pitda hyvana, ettd AHVL péaivitetdan vastaamaan nykypaivan tarpeita ja
kaytantoja. Tarkeitd l&ahtokohtia uudistamisessa ovat tasapaino sopimussuh-
teessa ja sopimusvapauden periaate. Yksi konkreettinen esitys ajantasaista-
misesta on tiedoksiantosddnndsten paivittaminen, joissa on muun muassa py-
ritty ottamaan huomioon sahkadisten viestintakanavien merkittava rooli vuokra-
suhteen viestinnassa.

Vakuuden osalta lakiin ehdotetaan kirjattavan, ettd vakuus on palautettava tai
vapautettava taikka sen pidattamisesta on annettava kirjallinen ilmoitus viipy-
matta tai viimeistaan 30 paivan maaraajassa. Rakli pitaa esitysta hyvana. Sa-
namuoto viipymaéttd kannustaa toimimaan asiassa ripeéasti. Vuokranantajan in-
tressissa on palauttaa vakuus niin pian kuin se on mahdollista, mutta joissakin
tilanteissa asian selvittdminen voi kuitenkin vieda aikaa. Vakiokorvausta
emme sitd vastoin kannata.

Vuokranantajan irtisanomisaikaa esitetdan muutettavan niin, etta irtisanomis-
aika on kuusi kuukautta, jos huoneiston vuokrasuhde on valittbmasti ennen ir-
tisanomista kestéanyt yhtajaksoisesti vahintdan kaksi vuotta, ja muussa ta-
pauksessa kolme kuukautta. Pidamme esitysta hyvana, silla nykyisellaan
vuokranantajan ja vuokralaisen irtisanomisajoissa on huomattava epasuhta.

Vuokranantajan oikeuteen purkaa vuokrasopimus esitetaan lisattavan uusi
purkuperuste "jos purkamiseen on muu erittain painava syy”. Perustelujen mu-
kaan ehdotettu uusi purkamisperuste voisi tulla sovellettavaksi esimerkiksi,
kun vuokralainen viettad hairitsevaa elamaa vuokrahuoneiston lahiympéris-
tossa tai syyllistyy vakavaan vakivaltarikokseen vuokra-asunnon lahialueilla.
Rakli pitda&é uuden purkuperusteen lisdamista lakiin tarkeana, mutta se ei valt-
tamatta ole riittava vakaviin asumishairidihin puuttumiseksi. Alan jarjestét ovat
jo pitkdén vaatineet vuokranantajille ja asunto-osakeyhtitille mahdollisuutta
saada poliisilta olennaiset tiedot asuntoon kohdistuneista halytystehtavista
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esimerkiksi hdatdoikeudenkaynteja varten. Tdma mahdollistaisi asumisen hai-
ridtilanteisiin reagoinnin nopeammin ja tehokkaammin. Valitettavasti tahan ei
saatu ratkaisua AHVL-tyoryhmatydskentelyn aikana.

Pidamme hyvana, etta muuttopaivan osalta lakiin kirjataan alalla jo yleisesti
sopimuksissa kaytetty ehto, etta muuttopaiva on vuokrasopimuksen paatty-
mispaiva.

Liséksi pidamme hyvana, etta tyéryhmatyoskentelyssa haettiin ratkaisua mo-
niin keskeisiin asioihin. Naita olivat esimerkiksi vuokrasuhteen paattymistilan-
teet muun muassa vuokralaisen kuoleman johdosta sekd menettelyt vuokra-

suhteen paatyttya huoneistoon jadneen omaisuuden osalta.

Aija Tasa
johtaja, asuminen ja lakiasiat

370



Oikeusministerio Justitieministeriet ISSN 2490-1172 (PDF)

PL 25 PB 25 ISBN 978-952-400-057-4 (PDF)
00023 Valtioneuvosto 00023 Statsradet
www.oikeusministerio.fi www.justitieministeriet.fi

k7~ o
2 OIKEUSMINISTERIO)
RCat JUSTITIEMINISTERIET




	Huoneenvuokralakityöryhmän mietintö
	Kuvailulehti
	Presentationsblad
	Sisältö
	OIKEUSMINISTERIÖLLE
	SAMMANDRAG
	ESITYKSEN PÄÄASIALLINEN SISÄLTÖ
	1 Asian tausta ja valmistelu
	1.1 Tausta
	1.2 Valmistelu

	2 Nykytila
	2.1 Soveltamisala ja lyhytaikaiset vuokrasuhteet
	2.1.1 Asuminen ja huoneiston muu käyttö
	2.1.2 Majoitusliikkeitä koskeva rajoitussäännös
	2.1.3 Asuminen ja majoitus eräissä muissa laeissa

	2.2 Kirjallinen ja sähköinen muoto
	2.3 Vuokrasopimuksen kesto
	2.4 Vuokrasopimuksen ja sen ehdon kohtuullistaminen
	2.4.1 Huoneenvuokralakien kohtuullistamissäännökset
	2.4.2 Sopimusehtodirektiivi ja siitä poikkeaminen

	2.5 Asetuksenantovaltuutus vuokrasopimus- sekä ilmoitus- ja kehotuslomakkeille
	2.6 Vakuus
	2.7 Tiedoksianto
	2.7.1 Tiedoksiantoja koskeva yleissäännös
	2.7.2 Poikkeus yleissäännöksestä – todisteellinen tiedoksianto

	2.8 Ilmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkilöistä
	2.9 Tupakointikielto
	2.10 Asuinhuoneiston luovutus väliaikaisesti toisen käytettäväksi
	2.11 Vuokranantajan oikeus päästä huoneistoon
	2.12 Vuokran tarkistaminen ja sitä koskeva ilmoittamismenettely
	2.13 Vuokraa koskevat suositukset
	2.14 Vuokrasopimuksen päättyminen
	2.14.1 Vuokrasopimuksen irtisanomisperusteet
	2.14.2 Vuokrasopimuksen irtisanomisaika
	2.14.3 Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus
	2.14.4 Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus
	2.14.5 Vuokrasopimuksen lakkaaminen
	2.14.6 Velvollisuus maksaa vuokraa vuokrasuhteen aikana ja sopimuksen päättymisen jälkeiseltä ajalta
	2.14.7 Vuokraoikeuden siirto perheenjäsenelle
	2.14.8 Vuokrasuhteen päätyttyä huoneistoon jäänyt omaisuus
	2.14.9 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua
	2.14.10 Muuttopäivä


	3 Nykytilan arviointi
	3.1 Soveltamisala ja lyhytaikaiset vuokrasuhteet
	3.2 Kirjallinen ja sähköinen muoto
	3.3 Vuokrasopimuksen kesto
	3.4 Vuokrasopimuksen ja sen ehdon kohtuullistaminen
	3.4.1 Huoneenvuokralakien yleiset kohtuullistamissäännökset
	3.4.2 Vuokran määrää ja vuokran määräytymistä koskevien ehtojen kohtuullistaminen
	3.4.3 Sopimusehtodirektiivi ja vuokran määrän ja määräytymistä koskevan ehdon sovittelu

	3.5 Asetuksenantovaltuutus vuokrasopimus- sekä ilmoitus- ja kehotuslomakkeille
	3.6 Vakuus
	3.7 Tiedoksianto
	3.8 Ilmoitusvelvollisuus huoneistossa asuvista henkilöistä
	3.9 Tupakointikielto
	3.10 Asuinhuoneiston luovutus väliaikaisesti toisen käytettäväksi
	3.11 Vuokranantajan oikeus päästä huoneistoon
	3.12 Vuokran tarkistaminen ja sitä koskeva ilmoittamismenettely
	3.13 Vuokraa koskevat suositukset
	3.14 Vuokrasopimuksen päättyminen
	3.14.1 Vuokrasopimuksen irtisanomisperusteet
	3.14.2 Vuokrasopimuksen irtisanomisaika
	3.14.3 Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus
	3.14.4 Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus
	3.14.5 Vuokrasopimuksen lakkaaminen

	3.15 Velvollisuus maksaa vuokraa vuokrasuhteen aikana ja sopimuksen päättymisen jälkeiseltä ajalta
	3.16 Vuokraoikeuden siirto perheenjäsenelle
	3.17 Vuokrasuhteen päätyttyä huoneistoon jäänyt omaisuus
	3.18 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua
	3.19 Muuttopäivä

	4 Tavoitteet
	5 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
	5.1 Keskeiset ehdotukset
	5.1.1 Soveltamisala ja lyhytaikaiset vuokrasuhteet
	5.1.2 Vuokrasopimuksen kesto
	5.1.3 Vuokrasopimuksen ehdon kohtuullistaminen
	5.1.4 Vakuus
	5.1.5 Ilmoitusvelvollisuus huoneistossa asuvista henkilöistä
	5.1.6 Tiedoksianto
	5.1.7 Vuokranantajan oikeus päästä huoneistoon
	5.1.8 Tupakointikielto
	5.1.9 Vuokran tarkistaminen
	5.1.10 Vuokrasopimuksen päättäminen
	5.1.11 Velvollisuus maksaa vuokraa vuokrasuhteen aikana ja sopimuksen päättymisen jälkeiseltä ajalta
	5.1.12 Vuokrasuhteen päätyttyä huoneistoon jäänyt omaisuus
	5.1.13 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua
	5.1.14 Muuttopäivä

	5.2 Pääasialliset vaikutukset
	5.2.1 Yleistä
	5.2.2 Vaikutukset kotitalouksien asemaan
	5.2.3 Vaikutukset elinkeinoelämään
	5.2.4 Vaikutukset julkiseen talouteen
	5.2.5 Vaikutukset tuomioistuimiin ja muihin viranomaisiin
	5.2.6 Vaikutukset tietoyhteiskuntaan ja tietosuojaan
	5.2.7 Vaikutukset hyvinvointiin ja terveyteen


	6 Muut toteuttamisvaihtoehdot
	6.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
	6.1.1 Soveltamisala
	6.1.2 Vuokrasopimuksen kesto
	6.1.3 Vakuus
	6.1.4 Tiedoksianto
	6.1.5 Tupakointikielto
	6.1.6 Vuokran tarkistaminen
	6.1.7 Vuokrasuhteen päättyminen
	6.1.8 Velvollisuus maksaa vuokraa vuokrasuhteen aikana ja sopimuksen päättymisen jälkeiseltä ajalta
	6.1.9 Vuokrasuhteen päätyttyä huoneistoon jäänyt omaisuus
	6.1.10 Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua
	6.1.11 Muuttopäivä

	6.2 Ulkomaiden lainsäädäntö ja muut ulkomailla käytetyt keinot
	6.2.1 Ruotsi
	6.2.2 Norja
	6.2.3 Tanska
	6.2.4 Islanti


	7 Säännöskohtaiset perustelut
	7.1 Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta
	7.2 Laki liikehuoneiston vuokrauksesta

	8 Lakia alemman asteinen sääntely
	9 Voimaantulo
	10 Toimeenpano ja seuranta
	11 Suhde muihin esityksiin
	12 Suhde perustuslakiin ja säätämisjärjestys
	12.1 Aluksi
	12.2 Omaisuuden suoja
	12.3 Kotirauhan turva
	12.4 Yksityiselämän suoja
	12.4.1 Vuokralaisen ilmoittamien tietojen rajaaminen
	12.4.2 Henkilötietojen käsittelyn oikeusperusta
	12.4.3 Tiedoksiantoa koskevat ehdotukset

	12.5 Oikeus oikeudenmukaiseen oikeudenkäyntiin

	Liitteet
	LAKIEHDOTUKSET
	Laki
	asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

	Laki
	liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

	RINNAKKAISTEKSTIT
	Laki
	asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

	Laki
	liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

	LAGFÖRSLAG
	Lag
	om ändring av lagen om hyra av bostadslägenhet

	Lag
	om ändring av lagen om hyra av affärslokal


	MUISTIO: Hätäkeskustietojärjestelmän tietojen luovuttaminen vuokranantajalle ja asunto-osakeyhtiölle poliisin käynneistä huoneistossa
	Vuokralaiset VKL ry:n lausuma ja eriävä mielipide
	Kuluttajaliiton eriävä mielipide
	Kuluttaja-asiamiehen eriävä mielipide
	Suomen Vuokranantajat ry:n eriävä mielipide
	Kiinteistönomistajat ja rakennuttajat Rakli ry:n lausuma


<<

  /ASCII85EncodePages false

  /AllowTransparency false

  /AutoPositionEPSFiles true

  /AutoRotatePages /All

  /Binding /Left

  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)

  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)

  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)

  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)

  /CannotEmbedFontPolicy /Warning

  /CompatibilityLevel 1.4

  /CompressObjects /Tags

  /CompressPages true

  /ConvertImagesToIndexed true

  /PassThroughJPEGImages true

  /CreateJobTicket false

  /DefaultRenderingIntent /Default

  /DetectBlends true

  /DetectCurves 0.0000

  /ColorConversionStrategy /sRGB

  /DoThumbnails false

  /EmbedAllFonts true

  /EmbedOpenType false

  /ParseICCProfilesInComments true

  /EmbedJobOptions true

  /DSCReportingLevel 0

  /EmitDSCWarnings false

  /EndPage -1

  /ImageMemory 1048576

  /LockDistillerParams false

  /MaxSubsetPct 100

  /Optimize true

  /OPM 1

  /ParseDSCComments true

  /ParseDSCCommentsForDocInfo true

  /PreserveCopyPage true

  /PreserveDICMYKValues true

  /PreserveEPSInfo true

  /PreserveFlatness false

  /PreserveHalftoneInfo false

  /PreserveOPIComments false

  /PreserveOverprintSettings true

  /StartPage 1

  /SubsetFonts true

  /TransferFunctionInfo /Apply

  /UCRandBGInfo /Preserve

  /UsePrologue false

  /ColorSettingsFile ()

  /AlwaysEmbed [ true

  ]

  /NeverEmbed [ true

  ]

  /AntiAliasColorImages false

  /CropColorImages false

  /ColorImageMinResolution 300

  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK

  /DownsampleColorImages true

  /ColorImageDownsampleType /Bicubic

  /ColorImageResolution 300

  /ColorImageDepth -1

  /ColorImageMinDownsampleDepth 1

  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000

  /EncodeColorImages true

  /ColorImageFilter /DCTEncode

  /AutoFilterColorImages true

  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG

  /ColorACSImageDict <<

    /QFactor 0.15

    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]

  >>

  /ColorImageDict <<

    /QFactor 0.15

    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]

  >>

  /JPEG2000ColorACSImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 30

  >>

  /JPEG2000ColorImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 30

  >>

  /AntiAliasGrayImages false

  /CropGrayImages false

  /GrayImageMinResolution 300

  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK

  /DownsampleGrayImages true

  /GrayImageDownsampleType /Bicubic

  /GrayImageResolution 300

  /GrayImageDepth -1

  /GrayImageMinDownsampleDepth 2

  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000

  /EncodeGrayImages true

  /GrayImageFilter /DCTEncode

  /AutoFilterGrayImages true

  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG

  /GrayACSImageDict <<

    /QFactor 0.15

    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]

  >>

  /GrayImageDict <<

    /QFactor 0.15

    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]

  >>

  /JPEG2000GrayACSImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 30

  >>

  /JPEG2000GrayImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 30

  >>

  /AntiAliasMonoImages false

  /CropMonoImages false

  /MonoImageMinResolution 1200

  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK

  /DownsampleMonoImages true

  /MonoImageDownsampleType /Bicubic

  /MonoImageResolution 600

  /MonoImageDepth -1

  /MonoImageDownsampleThreshold 1.01667

  /EncodeMonoImages true

  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode

  /MonoImageDict <<

    /K -1

  >>

  /AllowPSXObjects false

  /CheckCompliance [

    /None

  ]

  /PDFX1aCheck false

  /PDFX3Check false

  /PDFXCompliantPDFOnly false

  /PDFXNoTrimBoxError true

  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [

    0.00000

    0.00000

    0.00000

    0.00000

  ]

  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true

  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [

    0.00000

    0.00000

    0.00000

    0.00000

  ]

  /PDFXOutputIntentProfile ()

  /PDFXOutputConditionIdentifier ()

  /PDFXOutputCondition ()

  /PDFXRegistryName ()

  /PDFXTrapped /False



  /CreateJDFFile false

  /Description <<



    /ENU ()

  >>

  /Namespace [

    (Adobe)

    (Common)

    (1.0)

  ]

  /OtherNamespaces [

    <<

      /AsReaderSpreads false

      /CropImagesToFrames true

      /ErrorControl /WarnAndContinue

      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false

      /IncludeGuidesGrids false

      /IncludeNonPrinting false

      /IncludeSlug false

      /Namespace [

        (Adobe)

        (InDesign)

        (4.0)

      ]

      /OmitPlacedBitmaps false

      /OmitPlacedEPS false

      /OmitPlacedPDF false

      /SimulateOverprint /Legacy

    >>

    <<

      /AddBleedMarks false

      /AddColorBars false

      /AddCropMarks false

      /AddPageInfo false

      /AddRegMarks false

      /BleedOffset [

        0

        0

        0

        0

      ]

      /ConvertColors /ConvertToRGB

      /DestinationProfileName (Adobe RGB \(1998\))

      /DestinationProfileSelector /UseName

      /Downsample16BitImages true

      /FlattenerPreset <<

        /PresetSelector /MediumResolution

      >>

      /FormElements false

      /GenerateStructure true

      /IncludeBookmarks true

      /IncludeHyperlinks true

      /IncludeInteractive true

      /IncludeLayers false

      /IncludeProfiles true

      /MarksOffset 6

      /MarksWeight 0.250000

      /MultimediaHandling /UseObjectSettings

      /Namespace [

        (Adobe)

        (CreativeSuite)

        (2.0)

      ]

      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA

      /PageMarksFile /RomanDefault

      /PreserveEditing true

      /UntaggedCMYKHandling /UseDocumentProfile

      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged

      /UseDocumentBleed false

    >>

    <<

      /AllowImageBreaks true

      /AllowTableBreaks true

      /ExpandPage false

      /HonorBaseURL true

      /HonorRolloverEffect false

      /IgnoreHTMLPageBreaks false

      /IncludeHeaderFooter false

      /MarginOffset [

        0

        0

        0

        0

      ]

      /MetadataAuthor ()

      /MetadataKeywords ()

      /MetadataSubject ()

      /MetadataTitle ()

      /MetricPageSize [

        0

        0

      ]

      /MetricUnit /inch

      /MobileCompatible 0

      /Namespace [

        (Adobe)

        (GoLive)

        (8.0)

      ]

      /OpenZoomToHTMLFontSize false

      /PageOrientation /Portrait

      /RemoveBackground false

      /ShrinkContent true

      /TreatColorsAs /MainMonitorColors

      /UseEmbeddedProfiles false

      /UseHTMLTitleAsMetadata true

    >>

  ]

>> setdistillerparams

<<

  /HWResolution [2400 2400]

  /PageSize [612.000 792.000]

>> setpagedevice





