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Eduskunnan ympéristévaliokunnalle

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain ja liike-
huoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta (HE 33/2026 vp)

1. Esityksen tavoitteet

Esityksen tavoitteena on ajantasaistaa yli 30 vuotta voimassa ollutta huoneenvuokralainsdadantoa el
lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta (jaliempana AHVL) ja lakia liikehuoneiston vuokrauksesta (jal-
jempana LHVL) vastaamaan nykyajan tarpeita. Lisaksi esityksella pyritdan vahentamaan vuokrasuh-
teisiin liittyvia erimielisyyksia, tulkinnanvaraisuuksia ja oikeudenkaynteja.

2. Keskeiset ehdotukset

Digitalisaation vaikutusten huomioimiseksi seka AHVL:ssa ettd LHVL:ssa ehdotetaan laajennetta-
vaksi erityisesti vuokrasuhdetta koskevien ilmoitusten ja varoitusten sahkdisen tiedoksiannon kaytto-
alaa. Silta osin kuin laeissa edellytetdan todisteellista tiedoksiantoa, sen rinnalle ehdotetaan kahteen
sahkoiseen viestintdkanavaan perustuvaa tiedoksiantomallia. My6s molempien lakien sovittelusaan-
noksia samoin kuin huoneistoon paasya koskevia sdannoksia ehdotetaan tarkennettavaksi. Muut jal-
jempana selostettavat muutokset koskevat ainoastaan AHVL:aa.

AHVL:4an ehdotetaan lisattavaksi sdanndksia vuokrasopimuksesta, jossa yhdistyvat maaraaikainen
ja toistaiseksi voimassa oleva sopimuskausi. Tama sopimusmalli on jo pitkaan ollut laajasti kaytossa,
mutta siitd ei ole aiemmin sdadetty laissa, mika on toisinaan aiheuttanut epaselvyytta vuokrasuh-
teissa. Tallainen sopimus voitaisiin irtisanoa paattymaan aikaisintaan maaraajan loppuun.

Irtisanomisaikaa koskevaa saantelya ehdotetaan muutettavaksi siten, etta vuokranantajan pidempaa
irtisanomisaikaa lyhennettaisiin kuudesta kuukaudesta neljaan kuukauteen. Lisaksi pidemman irtisa-
nomisajan soveltuminen edellyttaisi jatkossa sita, ettd huoneiston vuokrasuhde olisi valittomasti en-
nen irtisanomista kestanyt yhtajaksoisesti vahintaan kaksi vuotta, kun nykyisin pidempi irtisanomis-
aika tulee sovellettavaksi jo yhden vuoden yhtajaksoisen vuokrasuhteen jalkeen. Muutosta sovellet-
taisiin vain niihin vuokrasopimuksiin, jotka on tehty lain voimaantulon jalkeen. Ennen lain voimaantu-
loa tehtyihin vuokrasopimuksiin sovellettaisiin siten edelleen nykyisia irtisanomisaikoja, eli vuokran-
antajan irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on kuusi kuukautta, jos huoneiston vuokra-
suhde on valittdmasti ennen irtisanomista kestanyt yhtajaksoisesti vahintadan yhden vuoden, ja
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muussa tapauksessa kolme kuukautta. Vuokralaisen yhden kuukauden irtisanomisaikaan ei sen si-
jaan ehdoteta muutoksia.

Vuokrasopimuksen purkamisperusteita ehdotetaan tdydennettéavaksi siten, etta lakiin lisattaisiin ylei-
nen purkamisperuste, jonka nojalla vuokrasopimus voitaisiin purkaa, jos siihen olisi "7muu erittdin pai-
nava syy”. Saannos siis laajentaisi purkamisperusteita niin, ettd vuokrasopimuksen purkaminen erit-

tain painavan syyn perusteella olisi mahdollista, vaikka mikaan nykyisista purkamisperusteista ei ai-

nakaan selvasti soveltuisi tilanteeseen. Tallainen syy voisi olla esimerkiksi se, ettd vuokralainen syyl-
listyy vakavaan vakivallantekoon huoneiston, asuinrakennuksen tai kiinteiston valittdmassa laheisyy-
dessa niin, ettd naapureiden kotirauha ja turvallisuudentunne heikkenevat merkittavasti. Arviointi pe-
rustuisi aina kokonaisarvioon.

Saannoksia vuokrasuhteen jatkumisesta vuokralaisen kuoltua ehdotetaan tdydennettavaksi siten,
ettd vuokrasuhde paattyisi jatkossa nykyistad sujuvammin ja nopeammin silloin, kun kuollut vuokralai-
nen oli ollut huoneiston ainoa vuokralainen ja asunut siina yksin. Ehdotuksen mukaan vuokrasuhde
voisi tallaisissa tilanteissa paattya ilman erillista irtisanomista kahden kuukauden kuluttua sen kalen-
terikuukauden lopusta, jonka kuluessa vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta. Li-
saksi ehdotetaan sdanndksia vuokralaisen kuoltua huoneistoon jaaneestd omaisuudesta ja vuokran-
antajan oikeudesta siirtaa se toisaalle vuokrasuhteen paatyttya. Niiden harvinaisten ja poikkeuksellis-
ten tilanteiden varalta, joissa kukaan ei ryhdy hoitamaan kuolleen vuokralaisen asioita eika tuomiois-
tuin voisi maarata perintdkaaressa tarkoitettua toimitsijaa vuokralaisen kuolinpesaan sen vuoksi, ettei
kukaan suostu tehtavaan, ehdotetaan, ettéd tuomioistuin voisi vuokranantajan vaatimuksesta maarata,
etta huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jaanyt kuolleen vuokralaisen jaamistéomaisuus siirtyisi vas-
tikkeetta vuokranantajalle.

AHVL:ssa ei nykyisin saadeta tarkemmin vakuuden palauttamisesta eika siita, miten sen pidattami-
sesta on ilmoitettava. Ehdotuksen mukaan lakia taydennettaisiin talta osin siten, etta vakuus tulisi
paasaantoisesti palauttaa tai sen pidattamisesta tulisi ilmoittaa maaraajassa vuokrasopimuksen paat-
tymisesta tai siitd, kun asunnon hallinta on palautettu vuokranantajalle. Maaraaika olisi 14 paivaa.

AHVL:4an ehdotetaan lisattavaksi sdanndkset, joiden nojalla omistusoikeus vuokralaisen tai muun
huoneistossa asuneen henkildn huoneistoon ja siihen liittyviin tiloihin jadneeseen omaisuuteen voisi
tietyissa tilanteissa siirtya vuokranantajalle. Endotuksen mukaan omaisuus siirtyisi vuokranantajalle
vasta tietyn maaraajan kuluttua, ja vuokranantajalla olisi siihen saakka velvollisuus huolehtia omai-
suudesta. S&anndksia sovellettaisiin tilanteissa, joissa vuokrasuhde on paattynyt eikd huoneistoa
enaa kayteta. Saantely koskisi siten vain tilanteita, joissa vuokralainen tai muu asukas on hylannyt
huoneiston tai muutoin vapaaehtoisesti poistunut sielta.

AHVL:aan kirjattaisiin vuokralaisen velvollisuus ilmoittaa huoneistossa asuvista henkil6ista. Tallainen
velvollisuus sisaltyy jo nykyisin hyvaan vuokratapaan. Lisaksi lakiin ehdotetaan lisattavaksi tupakoin-
tikieltoa koskeva olettamasaannds, joka koskisi myds voimassa olevia vuokrasopimuksia. Ehdotuk-
sen mukaan tupakointi olisi jatkossa sallittua vain vuokranantajan luvalla, edellyttden etta luvan anta-
miselle ei olisi muuta estettd, kuten yhtidjarjestyksen maarays.

Lisaksi esityksessa ehdotetaan tarkistettaviksi sdannoksia, jotka koskevat lain soveltamisalaa, vuok-
ran korottamista, muuttopaivaa seka vuokraoikeuden siirtoa perheenjasenelle. Uutta olisi myds, etta
vuokralaisen olisi vaadittaessa maksettava vuokraa tuomion antopaivaa seuraavan kuukauden lop-

puun saakka tilanteessa, jossa karajaoikeus velvoittaa hanet muuttamaan pois huoneistosta.
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3. Esityksen valmistelu

Esityksella toimeenpannaan paaministeri Petteri Orpon hallituksen ohjelmaan sisaltyva kirjaus, jonka
mukaan asuntojen vuokrausta koskeva lainsdadanto selkeytetddn vastaamaan nykypaivan tarpeita ja
kaytantoja.

Esitys on valmisteltu oikeusministerién 22.11.2023 asettamassa tyéryhmassa, joka luovutti mietin-
tonsa oikeusministeridlle 20.12.2024 (Oikeusministerion julkaisuja, Mietintdja ja lausuntoja 2024:41).
Mietintd oli lausuntokierroksella 19.12.2024—-14.2.2025, ja oikeusministeri® vastaanotti mietinnosta
78 lausuntoa. Jatkovalmisteluvaiheessa esitykseen tehtyjen periaatteellisesti merkittadvien muutosten
vuoksi oikeusministerid jarjesti asiassa toisen, kahteen asiakokonaisuuteen rajatun lausuntokierrok-
sen aikavalilld 10.—23.12.2025. Tuolloin lausunnon antoi 29 tahoa.

Esitys on jatkovalmisteltu oikeusministeriossa tydoryhman mietinnon ja siitd saadun lausuntopalaut-
teen seka toisella lausuntokierroksella saadun palautteen perusteella.

Hallituksen esityksen valmisteluasiakirjat ovat valtioneuvoston hankesivulla tunnuksella
OM100:00/2023.

4. Esityksen vaikutukset

Esityksen vaikutukset kohdistuvat noin 1,6 miljoonaan vuokralla asuvaan seka noin 360 000 vuokran-
antajaan. Uudistus parantaa vuokramarkkinoiden toimivuutta ja lisda luottamusta niihin muun mu-
assa vahvistamalla vuokrasuhteiden ennakoitavuutta, vahentamalla tulkintaepaselvyyksia seka hel-
pottamalla seka vuokranantajien etta vuokralaisten toimintaa muuttuneessa toimintaymparistossa.

Vuokranantajien asemaa parantavat erityisesti irtisanomisaikaa koskevat muutokset, huoneistoon
jddneen omaisuuden kasittelyn selkeyttdminen ja vuokrasuhteen paattymistd koskevat uudet sdan-
nokset vuokralaisen kuolemantapauksessa. Muutokset voivat nopeuttaa asuntojen palautumista
vuokramarkkinoille ja parantaa asuntojen kaytén tehokkuutta. Samalla ne voivat lisatd vuokraustoi-
minnan houkuttelevuutta etenkin yksityisten vuokranantajien nakékulmasta.

Vuokralaisten asemaa taas parantavat esimerkiksi vuokrankorotusta koskeva vuokranantajan ilmoi-
tusvelvollisuus, vakuuden pidattamista ja palauttamismenettelyd koskevan saantelyn tasmentyminen,
sellaisen yleisesti kaytdssa olevan sopimustyypin huomioiminen lain tasolla, jossa vuokrasuhde on
aluksi maaraaikainen ja jatkuu sen jalkeen toistaiseksi, seka mahdollisuus hoitaa vuokrasuhteeseen
liittyvia asioita aiempaa laajemmin sahkdisesti.

Vuokranantajina toimiville yrityksille uudistus aiheuttaa jonkin verran hallinnollista lisaty6ta esimer-
kiksi ilmoitusmenettelyjen, vakuuksien maaraaikojen, sopimuspohjien ja jarjestelmien paivittdmisen
vuoksi, mutta kokonaisuutena saantelytaakan arvioidaan jaavan vahaiseksi. Sahkdisen tiedoksian-
non laajeneminen voi lisaksi pitkalla aikavalilld tuoda kustannussaastoja.

Esityksella ei ole suoria vaikutuksia julkiseen talouteen.

5. Voimaantulo

Lakien ehdotetaan tulevan voimaan noin kolmen kuukauden kuluttua siita, kun ne on hyvaksytty ja
vahvistettu. Seka vuokralaisille ettd vuokranantajille tulisi varata riittavasti aikaa sopeuttaa toimin-
tansa vastaamaan uuden saantelyn asettamia vaatimuksia. Voimaantuloajankohtaa harkittaessa
huomiota tulisi kiinnittdd myds vuokramarkkinoiden kausivaihteluihin, silla markkinoilla on
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ajanjaksoja, jolloin muutto- ja vuokraustoiminta on tavanomaista vilkkaampaa. Voimaantuloajankohta
tulisi pyrkia ajoittamaan tallaisten kausien ulkopuolelle.

Uusia sdannoksia sovellettaisiin eraitad poikkeuksia lukuun ottamatta myods lakien voimaan tullessa
voimassa oleviin vuokrasuhteisiin.



