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Eduskunnan ymparistovaliokunnalle

UUOKRALAISET

Asia: Asia: HE 33/2026 vp Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain ja liikehuoneiston vuokrauksesta
annetun lain muuttamisesta

Kommentteja asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta
Vuokralaisten asemaan liittyvat keskeiset huomiot

Vuokralaiset ry pitdd huoneenvuokralain uudistamista kokonaisuutena tarpeellisena ja ajanmukaisena.
Samalla ndemme, etta esitykseen sisaltyy useita kohtia, jotka heikentavat vuokralaisen asemaa.
Nakemyksemme mukaan asuinhuoneistojen vuokralainen on jo valmiiksi heikommassa asemassa
vuokramarkkinoilla ja vuokrasuhteen ehdoista neuvoteltaessa. Tdmadnhetkinen markkinatilanne, jossa
vuokralaisella on neuvottelumahdollisuudet, esimerkiksi vuokran maaran osalta on poikkeuksellinen.
Vaikka esityksen perusteluissa viitataan osapuolten tasapainottamiseen, ehdotetut muutokset nojaavat
vahvasti oletukseen vuokranantajan ja vuokralaisen tasaveroisesta neuvotteluasemasta. Todellisuudessa
vuokrasuhde on rakenteellisesti epdsymmetrinen, ja vuokralaisen mahdollisuudet vaikuttaa
sopimusehtoihin, asumisen paattymisen ajankohtaan tai muutostilanteisiin ovat usein rajalliset. Useat
esityksen keskeisistd muutoksista, kuten vuokranantajan irtisanomisajan lyhentaminen myynnin
helpottamisen perusteella, siirtévat riskia vuokranantajalta vuokralaiselle.

Lakiesityksessa ei helpoteta hairidihin puuttumista, jota alan jarjestot ovat toistuvasti esittaneet:

Asumishairittilanteissa vuokranantajalla on perustellusti ndytttaakka hairididen todellisesta
olemassaolosta. Yleisesti ndyttda saadaan parhaiten naapureilta. Kdytanndssa esiintyy kuitenkin
tilanteita, joissa naapurit pelkaavat todistaa esimerkiksi jarjestaytyneeseen rikollisryhmaan kuuluvaa
naapuriaan vastaan.

Kaytannossa kaikki asumisalan jarjestot ovat esittdneet yhdessa useiden vuosien ajan, etta
vuokranantajille ja taloyhtidille tulisi antaa oikeus saada poliisilta tarvittavat tiedot tarvittaessa
hairitsevan eldman toteen ndyttamiseksi. On valtava pettymys, ettei taméankaan hallituksen esityksen
valmistelun aikana ole onnistuttu ratkaisemaan asiaa oikeusministeriossa. Kyse on yksinkertaisesta
asiasta, jonka takana varmasti valtaosa kansanedustajista puolueesta riippumatta voisi seisoa.

Katsomme, ettd ymparistovaliokunnan tulee lisita AHVL 14 §:3dn seuraava sdannos:
= Vuokranantajalla on oikeus saada poliisiviranomaiselta tiedot huoneistokdynneistd.

Tiedonsaantioikeus koskee vain niitd tietoja, jotka ovat tarpeen 61 §:n 1T momentin 4-7
kohdissa scididetyn purkuperusteen ndyttimiseksi.

Lain soveltamisala/ Lyhytaikaisen vuokrauksen rajan epaselvyys heikentaa erityisesti
nuorten vuokralaisten oikeussuojaa
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2 § soveltamisala
Soveltamisala on epamaarainen ja perusteluteksti ei asiaa selvenna: ” Pykdldssd ei edelleenkdiéiin
sdddettdisi asuinhuoneiston huoneenvuokrasopimuksen vihimmdiiskestosta. Vihimmdiskeston
ohella merkitystd on myos silld, voidaanko kéyttéd luonnehtia tilapdiseksi. Arvioinnissa voidaan
ottaa huomioon esimerkiksi se, mihin tarkoitukseen huoneisto vuokrataan. Esimerkiksi toiselle
paikkakunnalle tydkomennuksen vuoksi muuttavan henkilén asuminen on yleensd

pysyvdisluonteisempaa kuin hotellissa majoittuvan matkailijan. Ndin ollen laki voi tulla
sovellettavaksi, vaikka huoneisto olisi vuokrattu lyhyeksikin ajaksi.”

Esityksessa alle kolmen (3) kuukauden vuokrasuhteet rajautuvat lain asuinhuoneiston vuokrauksesta
soveltamisalan ulkopuolelle. Tama aiheuttaa merkittavia kaytannén ongelmia erityisesti nuorten
vuokralaisten kohdalla.

Tyypillinen tilanne on, ettd nuori muuttaa kesatdiden ajaksi tydvoimavetoiselle alueelle ja vuokraa
asunnon juuri tydsuhteen ajaksi, usein kahdeksi tai kolmeksi kuukaudeksi. Naissa tilanteissa
vuokralaisella ei useinkaan ole riittavaa tietoa, osaamista tai neuvotteluvoimaa vaatia
vuokrasopimukseen nimenomaista kirjausta siitd, etta lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta sovelletaan.

AHVL tarjoaa vuokralaiselle olennaisesti paremman oikeussuojan kuin lyhytaikaista vuokrausta koskeva
saantely. Nyt esitetty rajanveto johtaa siihen, ettd suoja jaa tosiasiallisesti toteutumatta juuri niissa
tilanteissa, joissa vuokralainen on kaikkein haavoittuvimmassa asemassa.

=> Laissa tulisi selvemmin todeta, ettd vaikka majoitustoimintaa ei haluta mainita, niin talle
toiminnalle tyypillisia piirteitd omaavat tilanteet, joissa huoneistoa markkinoidaan
esim. booking.com- ja hotels.com-sivustoilla, iimoitetaan varaus- ja peruutusehdot seka sisaan-
ja uloskirjautumisajat, hintaa sisaltyy siivous, liinavaatteet ja pyyhkeet, astiat ym.

Vuokranantajan irtisanomisajan lyhentaminen ja kahden vuoden kynnys heikentavat
asumisturvaa (52 §)

Uudistuksen keskeisin vuokralaista koskeva vaikutus liittyy vuokranantajan irtisanomisajan
lyhentd@miseen. Asiakirjoissa todetaan, etta neljan kuukauden irtisanomisaika siirtdd asunnon uudelleen
vuokraukseen liittyvan riskin vuokranantajalta vuokralaiselle ja heikentad merkittavasti vuokralaisen
mahdollisuuksia etsid uusi asunto etenkin tiukoilla markkinoilla

Lisaksi pidemman irtisanomisajan soveltaminen edellyttaisi jatkossa, ettd vuokrasuhde on valittdmasti
ennen irtisanomista kestanyt yhtdjaksoisesti vahintaan kaksi vuotta, kun nykyisin pidempi
irtisanomisaika tulee sovellettavaksi yhden vuoden yhtajaksoisen vuokrasuhteen jalkeen.

Tama muutos heikentaa vuokralaisen asumisturvaa kahdella tavalla. Ensinndkin asumisen ennakoitavuus
heikkenee, kun vuokralainen on pidempaan lyhyemman irtisanomisajan piirissa. Toiseksi pitkaaikaisen
asumisen tuottama suoja heikkenee, vaikka juuri pitkaaikainen asuminen tukee asumisen vakautta,
yhteisollisyytta ja arjen suunnittelua.
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Vaikka uudistus puhuu osapuolten tasavertaisuudesta, todellinen neuvotteluasema on monilla alueilla
epatasapainossa vuokranantajan hyvéaksi. llman vahvempia suojaavia elementteja lainsaadanto ei
kaytannossa turvaa vuokralaista markkinatilanteissa, joissa vaihtoehtoja on vahan. Muutos siirtaa riskia
vuokranantajalta vuokralaiselle.

Vuokralaiset ry esittda seuraavaa:

Vuokrasuhteen kesto ja irtisanomisajat

Vuokrasuhteen kesto Vuokranantajan irtisanomisaika Vuokralaisen irtisanomisaika
Enintaan 1 vuosi 3 kk 1 kk
Yli 1 vuoden, mutta alle 2 vuotta 4 kk 1 kk
Yli 2 vuotta 6 kk 1 kk

Uudistuksen vaikutusten arviointi on puutteellinen erityisesti perheiden, pienituloisten ja ikdantyneiden
osalta.

Lisaksi: 52 § irtisanomisaika

e Ehdotuksen mukaan sopimusehto, jonka mukaan irtisanomisaika voi alkaa ensimmaisen kerran
tietyn ajan kuluttua vuokrasuhteen alkamisesta, olisi mitaton.

e Lain perusteluissa todetaan, etta jos sopimukseen kaikesta huolimatta sisaltyisi edelld kuvattu
sopimusehto, sopimusta pidettdisiin alusta ldhtien tavanomaiseen tapaan
irtisanomisenvaraisena toistaiseksi voimassa olevana vuokrasopimuksena. Taman
ajatuksen voisi kirjoittaa suoraan lakitekstiin, jotta sité ei tarvitsisi etsia perusteluista.

Olettamasdannos muuttopaivasta luo kohtuuttomia tilanteita

Esityksen mukaan jatkossa olettamasdaanndksen mukainen muuttopaiva olisi vuokrasopimuksen
paattymispaiva. Vaikka osapuolet voivat halutessaan sopia muuttopaivasta toisin, kdytanndssa
vuokralaisella ei useinkaan ole tosiasiallista mahdollisuutta neuvotella muuttopaivasta, erityisesti
tiukoilla vuokramarkkinoilla.

Uuden asunnon vuokrasuhteen alkamispaiva ja vanhan paattymispaiva eivat esityksessa kohtaa. Tama
johtaa tilanteisiin, joissa vuokralaiselle syntyy todellinen ja konkreettinen ongelma: missa han voi asua
tai yopya vuokrasuhteiden valissa, esimerkiksi kuukauden vaihtuessa 31. ja 1. paivan valilla.

Saantely siirtaa jarjestelmallisesti joustotarpeen ja riskin muuttotilanteessa vuokralaiselle.

Taysi-ikdistyvan lapsen yhteystietojen luovutusvelvollisuus on periaatteellisesti
ongelmallinen
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Pidamme erikoisena ja ongelmallisena esitystd, jonka mukaan taysi-ikdistyvan lapsen yhteystiedot tulisi
luovuttaa vuokranantajalle. Velvoite herattaa kysymyksia yksityisyydensuojasta, tietosuojan
tarpeellisuusperiaatteesta seka siitd, missd maarin vuokranantajalla on oikeus saada tietoja henkildistd,
jotka eivat ole vuokrasopimuksen osapuolia.

Ehdotus kohdistuu erityisesti nuoriin aikuisiin heidan itsenaistymisensa kynnyksella ja on suhteeton
tavoiteltuun hydtyyn nahden.

Huoneiston vuokralainen vastaa jo nykyisen lain mukaan vieraittensa ja lastensa eli huoneistossa
oleskelevien henkildiden tekemisista.

Vakuus ja sen palauttaminen

Ehdotettu 8 § on pitkaan kaivattu korjaus voimassa olevaan lainsédadantdon, joka on jattanyt
vuokravakuutta koskevan saantelyn puutteelliseksi ja mahdollistanut kdytannot, joissa vuokralaisen
oikeusturva on heikentynyt. Nykytilanteessa vakuuden palauttamisen viivastyminen ja perusteeton
pidattdminen ovat olleet yleisia, eikad vuokralaisella ole ollut selkeitd ja tehokkaita keinoja puuttua niihin.

Lakiesityksen mukaiset sitovat madraajat, kirjallinen perusteluvelvollisuus seka vahingonkorvausvastuu
aiheettomasta pidattamisesta vahvistavat olennaisesti vuokralaisen asemaa ja pakottavat vuokranantajat
huolelliseen ja lapindkyvaan menettelyyn. Kolmen kuukauden vuokraa koskeva enimmaisvakuus ja
sdanndksen pakottavuus ovat perusteltuja ja tarpeellisia vuokramarkkinoilla, joilla osapuolten
tosiasiallinen neuvotteluasema on usein epatasapainoinen. Esitetty muutos korjaa nykyisen saantelyn
rakenteellisia puutteita, eika sitd tule taltd osin vesittaa jatkovalmistelussa.

13 § Tiedoksiannot:

Uudistuksen keskeinen osa koskee vuokrasuhteeseen liittyvien ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiantoa.
Erityisesti sdhkoisen tiedoksiannon saantelya selkeytetdan ja sen kayttdalaa laajennetaan, mita voidaan
pitdd myonteisena kehityksena. Perinteinen postitse tapahtuva tiedoksianto sdilyy kuitenkin edelleen
vaihtoehtona. Kokonaisuutena ohjeistukset tukevat vuokrasuhteiden sujuvaa hoitamista.

13 b Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle

Hallituksen esityksen 13 b §:ssd sdadetaan tilanteista, joissa vuokralainen on tuntematon, ja talléin
mahdollistetaan poikkeukselliset tiedoksiantomenettelyt vuokranantajan oikeusturvan turvaamiseksi.
Saantely on taltd osin perusteltua. Esitys ja siihen liittyva ohjeistus eivat kuitenkaan huomioi vastaavaa
tilannetta, jossa vuokranantaja on vuokralaiselle tuntematon tai tosiasiallisesti tavoittamattomissa.

Vuokrasuhteissa esiintyy tilanteita, joissa vuokrasopimus on siirtynyt esimerkiksi kuolinpesalle,
konkurssipesalle, ulkomaiselle omistajalle tai muulle taholle ilman, ettd vuokralaisella on ajantasaisia tai t
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toimivia yhteystietoja vuokranantajaan. Naissa tilanteissa vuokralaisen oikeusasema ja mahdollisuus
hoitaa vuokrasuhdetta asianmukaisesti heikkenee olennaisesti.

Taman vuoksi katsomme, ettd sdantelya ja sitd koskevaa ohjeistusta tulisi taydentaa siten, ettd myos
tuntemattoman tai tavoittamattoman vuokranantajan tilanteisiin sdadetaan selkeat menettelyt
tiedoksiantoa varten. Tdma parantaisi sdantelyn tasapainoa, ennakoitavuutta ja vuokralaisen
oikeusturvaa seka tukisi vuokrasuhteiden sujuvaa hoitamista myds poikkeuksellisissa tilanteissa.

Esitamme uutta momenttia:

= 13 ¢) Mita tassa pykalassa saddetaan tuntemattomasta vuokralaisesta, sovelletaan vastaavasti
my0s tilanteissa, joissa vuokranantaja on vuokralaiselle tuntematon tai vuokranantajaa ei
kohtuullisin toimin saada selville tai tavoitetuksi.

Vuokrasuhteen purkaminen

Vuokranantajan oikeutta purkaa vuokrasopimus ehdotetaan laajennettavaksi siten, etta
vuokrasopimuksen purkaminen olisi mahdollista my6s muun erittdin painavan syyn perusteella.
perusteella 61 § kohta 7.

Ongelmaksi muodostuu lakiteksti kohdissa 61 § 7 kohta painava syy ja 62 § erittdin moitittava toiminta,
jolloin varoitusta ei tarvita.

->Lain perusteluissa mainittu muun muassa painava syy voisi siten olla kdsilld esimerkiksi silloin, kun
vuokralainen syyllistyy vakavaan vdkivaltarikokseen huoneiston, asuinrakennuksen tai kiinteistén
vélittémdssd ldheisyydessd ja teko on objektiivisesti arvioiden omiaan merkittdvdsti heikentdmddn
vuokralaisen naapureiden kotirauhaa ja turvallisuuden tunnetta. Arviointi perustuisi aina kokonaisarvioon,
jossa otettaisiin huomioon teon tai menettelyn vakavuus, sen yhteys asumiseen sekd huoneiston ja
kiinteiston kdytt6én, samoin kuin vaikutukset naapureiden turvallisuuden tunteeseen ja kotirauhaan.
Arvioinnissa olisi lisciksi otettava huomioon, onko teko tai menettely ollut yksittdistd ja kertaluonteista vai
Jjatkuvaa ja toistuvaa sekd kuinka vilittémdssd lGheisyydessd huoneistoa, asuinrakennusta tai kiinteistédc
se on tapahtunut. Lievemmdit rikokset, kuten ndpistys, tai rikokset, joilla ei ole merkittévdd vaikutusta
asumiseen tai naapurien yleiseen turvallisuudentunteeseen ja kotirauhaan, eivit yleensd edes toistuessaan
riittéisi purkamisperusteeksi.

-> Edelleen todetaan, ettd Sopimuksen purkaminen erittéin painavan syyn perusteella edellyttdisi
ehdotetun 62 §:n 1 ja 3 momentin nojalla varoituksen antamista purkamisoikeuden kdytdstd, paitsi silloin

kun vuokralainen on menetellyt erittdin moitittavalla tavalla.

Perusteluteksteissakin jaa avoimeksi mika erottaa eritdin painavan syyn ja erittdin moitittavan toiminnan.
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HE 33/2026:ssa tuodaan esiin vuokrasopimusmalli, jossa sopimus on ensin maardaikainen ja jatkuu sen
jalkeen toistaiseksi voimassa olevana. Tall6in sopimuksen peruslahtokohta on, ettd vuokrasuhde jatkuu
automaattisesti, ellei sitd erikseen irtisanota.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 58 § on kuitenkin kirjoitettu tilanteeseen, jossa
maaraaikainen vuokrasopimus paattyy kokonaan ja vuokrasuhteen jatkaminen edellyttaa erillista
paatosta. Siksi pykaldssa vaaditaan, ettad vuokralainen ilmoittaa kolme kuukautta etukateen haluavansa
jatkaa vuokrasuhdetta saadakseen korvauksen tekemistddn asunnon arvoa parantavista toista.

Ongelma syntyy silloin, kun jatkumisesta on jo sovittu vuokrasopimuksessa. Tassa tilanteessa
vuokralaisen tahto jatkaa ja vuokranantajan suostumus siihen on ilmaistu jo sopimusta tehtaessa. Silti
vuokralaisen pitdisi nykyisen sadntelyn mukaan tehda vield erillinen ilmoitus vain suojatakseen
oikeutensa korvaukseen.

Tama on epdjohdonmukaista: sopimus jo olettaa jatkumisen, mutta laki edellyttaa siita silti erillista
varmistusta. llman tdsmennysta vuokralainen voi menettaa oikeutensa korvaukseen pelkdstaan
muodollisen ilmoituksen puuttumisen vuoksi, vaikka han toimii sopimuksen mukaisesti.

=>» Siksi AHVL 58 §:3a tai sen soveltamisohjeita tulisi tdsment&a niin, etta silloin kun
vuokrasopimuksen mukaan vuokrasuhde jatkuu toistaiseksi voimassa olevana,
vuokralaisen oikeus korvaukseen ei riipu erillisestd kolmen kuukauden ilmoituksesta.

Kannatamme:

Vuokrankorotusten ilmoittaminen

Vuokrankorotuksista ilmoittamista koskevia sdanndksia ehdotetaan tdsmennettavaksi. Vuokranantajan
on — halutessaan korottaa vuokraa — ilmoitettava korotuksesta sekad uudesta vuokrasta ja korotuksen
voimaantuloajankohdasta vuokralaiselle kirjallisesti. Pelkka vuokrankorotusehto ei siten sellaisenaan
riittisi vuokrankorottamiseen, vaan vuokranantajan olisi aina my&s ryhdyttava aktiivisiin toimenpiteisiin,
eli taytettava ilmoitusvelvollisuutensa asianmukaisesti.

Tupakointikielto
Lakiin ehdotetaan lisattavaksi tupakointikieltoa koskeva olettamasaannds, joka ulottuisi myds voimassa
oleviin vuokrasopimuksiin.

Lisatietoja:
Anne Viita

anne.viita@vuokralaiset.fi
puh 050 588 3483
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