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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain ja
litkkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta (HE 33/2026 vp).

Valiokuntakdsittely

Valiokunnan mietintd: Ympéristovaliokunta (YmVM 8/2026 vp).

Piiiitos
Eduskunta on hyviksynyt seuraavan lausuman:

Eduskunta edellyttéd, ettd hallitus ryhtyy viivytyksettd lainvalmisteluun vuokranantajien
tiedonsaantioikeudesta sddtdmiseksi sisdministerion alan lainsddddnndssd, jotta painavan
syyn irtisanomisperusteen ndyton saamista voidaan edistéé ja turvata niin asumisrauha ja
antaa tésté selvityksen ympéristovaliokunnalle viimeistddn 31.8.2027.

Eduskunta on hyviksynyt seuraavat lait:

Laki

asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) 5 §:n 2 momentti, 12 §:n
4 momentti, 28 § ja 54 §:n 3 ja 4 momentti,

muutetaan 2 §:n 1 momentti, 4 §:n 2 momentti, 6 §:n 1 ja 2 momentti, 8, 13, 14ja 18 §, 20 §:n
2 momentti, 22 §, 24 §:n otsikko, 27 §, 29 §:n 2 momentti, 30 §:n 2 momentti, 31 §:n 1 momentti,
32§, 37 §:n otsikon suomenkielinen sanamuoto, 39 §:n otsikko ja 1 momentti, 40 §:n 2 momentti,
41 §,45 §:n 1 momentti, 46 §, 48 §:n 4 momentti, 52 §:n 1, 2 ja 4 momentti, 54 §:n otsikko, 55 §:n
otsikko ja 1 momentti, 56 §:n 3 momentti, 61 §:n 1 momentin 5 ja 6 kohta sekd 2 momentti, 62 §,
66 §:n 2 momentti, 68 §, 77 §:n 1 ja 3 momentti sekéd 89 §:n 1 ja 2 momentti, sellaisina kuin niista
ovat 27 § osaksi laeissa 1038/2003 ja 790/2020, 32 § osaksi laissa 606/2001 ja 41 § laissa 234/
2002, seka
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lisdtddn lakiin uusi 5 a, 13 a—13 d, 17 aja 26 a §, 34 §:44n uusi 4 momentti, jolloin nykyinen
4 momentti siirtyy 5 momentiksi, lakiin uusi 46 a ja 46 b §, 54 §:44n uusi 6 momentti, 61 §:n
1 momenttiin uusi 7 kohta ja 66 §:44n uusi 3 momentti seki lakiin uusi 68 a § seuraavasti:

2§
Soveltamisalan rajoitukset

Tatd lakia ei sovelleta sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kiytettavéksi
lyhytaikaiseen ja tilapdiseen asumiseen.

4§
Vuokrasopimuksen kesto

Maérdaikainen vuokrasopimus pédttyy sen voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimus ja my0s miérdaikainen vuokrasopimus paittyvit tdmén lain
nojalla sopimuksen irtisanomisen, purkamisen tai lakkaamisen johdosta taikka sopimalla sen
padttymisestd. Jos on sovittu, ettd vuokrasopimus on aluksi voimassa méirdajan ja sen jilkeen
toistaiseksi, vuokrasuhde voidaan irtisanoa pédttyméddn aikaisintaan médrdajan loppuun.
Irtisanomisajasta sdddetéddn 52 §:ssé.

5a§
Kirjallisen muodon tdyttdminen sdhkoisesti

Téssé laissa kirjallisena sopimuksena, ilmoituksena tai varoituksena pidetdén myos sellaista
sdhkdistd sopimusta, ilmoitusta tai varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa
olevassa sihkoisessd muodossa kayttotarkoituksensa kannalta asianmukaisen ajan.

6§
Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelu

Sopimuksen sovittelusta sdddetddn varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain
(228/1929) 36 §:ssd ja kuluttajansuojalain (38/1978) 4 luvussa. Huoneenvuokrasopimuksen
vuokran médria ja sen madrdytymistd koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan myds, mitd timén
lain 3 luvussa sdddetéén.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen huoneenvuokrasopimuksen vuokran mairéa ja sen
médrdytymisti koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan kuitenkin vain, mité kuluttajansuojalain
4 luvussa ja timén lain 29 §:n 2 momentissa sdddetién, jos ehtoa ei ole erikseen neuvoteltu eiki
sitd ole laadittu selkedsti ja ymmarrettavasti.
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8§
Vakuus asuinhuoneiston vuokrasuhteessa

Vakuus, joka asetetaan sen varalle, ettd sopijapuoli ei tdytd velvoitteitaan, kattaa kaikki
vuokrasuhteesta seuraavat velvoitteet, jollei muuta ole sovittu. Jos vakuutta ei sovitussa ajassa
aseteta, on sopijapuolella, jonka hyviksi vakuus on sovittu asetettavaksi, oikeus purkaa sopimus.
Oikeutta purkaa sopimus ei kuitenkaan ole, jos vakuus on asetettu ennen purkamisilmoituksen
tiedoksisaamista.

Vakuus on palautettava tai vapautettava taikka sen pidittdmisestd on annettava kirjallinen
ilmoitus viipyméttd ja viimeistdén 14 pdivin médrdajassa vuokrasopimuksen pédttymisesti tai
sen jilkeen tapahtuneesta hallinnan luovuttamisesta. Jos vakuuden palauttamiselle tai
vapauttamiselle taikka ilmoituksen antamiselle on perustellusta syysté johtuva este, on mainittu
toimenpide tehtdvd viipyméttd ja viimeistddn 14 pédivin maédrdajassa tdllaisen esteen
poistumisesta. Ilmoituksesta on kdytdvd ilmi vakuudella katettavan saatavan peruste seki
kohtuudella vaadittavalla tavalla tehty arvio sen méérésta.

Vakuudesta pidétettdvi osuus saa vastata enintddn saatavan méarii tai 2 momentin mukaisesti
ilmoitettua arviota sen maarastd. Jos vakuus on talletettu vuokravakuustilille, sen saa kuitenkin
piddttdd kokonaan siihen saakka, kunnes saatavan mééaré on selvinnyt.

Vakuuden asettaneella on oikeus saada vuokranantajalta korvaus siitd vahingosta, joka hénelle
on aiheutunut aiheettomasta vakuuden kokonaan tai osittain pidédttdmisestd tai vapauttamatta
jéttdmisestd, paitsi jos vuokranantaja osoittaa, ettei piddttiminen tai vapauttamatta jéttdminen ole
aiheutunut  vuokranantajan viaksi luettavasta syystd, laiminlyonnistd tai muusta
huolimattomuudesta.

Ehto, jonka mukaan sopijapuolen on annettava suurempi kuin kolmen kuukauden vuokran
médrdd vastaava vakuus, on mitdton. Samoin mitdton on ehto, jolla rajoitetaan vakuuden
asettajalle timdn pykdldn mukaan kuuluvaa oikeutta tai laajennetaan vakuuden saajan oikeutta
taikka rajoitetaan vakuuden asettajan oikeutta vahingonkorvaukseen tai korkolain (633/1982)
4 §:n 1 momentin mukaan médraytyvaan viivastyskorkoon.

13§
Yleissddnnokset tiedoksiantovelvollisuuden tiyttimisestdi

Téssé laissa tarkoitetut ilmoitukset voidaan antaa tiedoksi postitse kirjeelld vastaanottajan
tavallisesti kdyttdmaén postiosoitteeseen.

Jos sopijapuolet ovat yksilollisesti ja kirjallisesti sopineet vuokrasuhteessa kaytettdviksi
tiedoksiantotavaksi sdhkdisen viestintikanavan, saadaan ilmoitukset antaa tiedoksi Idhettimalla
ne sovitussa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kayttden
edellyttden, ettd ldhettdjad ei tiennyt eikd hénen olisi pitdnytkdén tietdd, ettd vastaanottaja on
ikddntymisen, vamman tai muun néihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kayttdmésté sovittua
sdhkoistd viestintdkanavaa.

Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipymatti ilmoitettava postiosoitettaan ja sdahkdistd
yhteystietoaan koskevista muutoksista.

Lahettijé on tayttinyt tiedoksiantovelvollisuutensa, jos timé on toimittanut tiedoksiannon 1 tai
2 momentissa sééddetylld tavalla eiki kirje palaudu 14hettéjélle tai sdhkoisen viestin ldhettdmisen
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yhteydessé ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd. Jollei muuta néyteté, tiedoksisaannin
katsotaan tapahtuneen seitseméntend pédivdnd sen jdlkeen, kun ilmoitus on annettu postin
kuljetettavaksi, ja sovittua sidhkoistd viestintikanavaa kdytettdessd kolmantena péivénd sen
jélkeen, kun ilmoitus on ldhetetty.

Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka koskee kahta tai useampaa sopijapuolta yhteisesti,
saadaan antaa tiedoksi yhdelle yhteisvastuullisista sopijapuolista. I[lmoituksen vastaanottaneen
tulee antaa tieto ilmoituksesta muille yhteisvastuullisille sopijapuolille.

Téméan lain 54, 66 ja 77 §:ssd tarkoitettuihin ilmoituksiin sekd 62 §:ssé tarkoitettuun
varoitukseen sovelletaan 13 a §:44.

13a§
Erityissddnnokset tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd

Témén lain 54, 66 ja 77 §:ssé tarkoitetut ilmoitukset sekd 62 §:ssd tarkoitettu varoitus on
annettava tiedoksi todisteellisesti. Ilmoitus tai varoitus katsotaan annetuksi tiedoksi
todisteellisesti myos silloin, kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen
tiedoksiannosta saddetién.

Lihettdja on tdyttinyt 1 momentissa tarkoitettua ilmoitusta tai varoitusta koskevan
tiedoksiantovelvollisuutensa myds silloin, kun tdmé on toimittanut séhkoisen tiedoksiannon
13 §:n 2 ja 4 momentissa sdddetylld tavalla sekd lisdksi ldhettényt toisessa, yksilollisesti ja
kirjallisesti sovitussa sdhkoisessd viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisinta
yhteystietoa kéyttden viestin tiedoksiannon saatavilla olosta (herdteviesti), eikd herdteviestin
lahettdmisen yhteydessd ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd. Sopijapuolten on
vuokrasuhteen aikana viipyméttd ilmoitettava herédteviestin 1&hettdmiseksi tarvittavaa
yhteystietoa koskevista muutoksista. Jollei muuta néytetd, ilmoituksen ja varoituksen
tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kolmantena piivdnd sen jélkeen, kun heréteviesti on
lahetetty vastaanottajalle.

Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka koskee kahta tai useampaa vuokranantajaa yhteisesti,
saadaan antaa tiedoksi yhdelle vuokranantajista. [lmoituksen vastaanottaneen tulee antaa tieto
siitd muille vuokranantajille.

Sopimusehto, jonka mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan antaa
tiedoksi jollain muulla kuin téssd pykildssd taikka 13 b tai 13 c §:ssé tarkoitetulla tavalla, on
mitaton.

13b§
Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle
Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, tdssi laissa tarkoitettu ilmoitus ja varoitus voidaan antaa
vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessd ja liséksi toimittamalla siitd

viipymittd tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen tai varoituksen
katsotaan tulleen téllgin vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispdivana.
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13¢§
Tiedoksianto ulkomaille

Jos ilmoituksen tai varoituksen tiedoksi antaminen muualla kuin Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle ja vuokranantajalle, jonka osoite on tiedossa, ei
ole mahdollista siten kuin 13 tai 13 a §:ssd taikka haasteen tiedoksi antamisesta sdddetddn,
ilmoitus ja varoitus voidaan antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessi ja toimittamalla
siitd viipymattd tiedonanto sellaiseen sdhkoiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota
tiedoksiannon kohteen tiedetddn kiyttavén. Jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen, tiedonanto
tulee aina toimittaa viipyméttd myos huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen tai
varoituksen katsotaan tilloin tulleen vastaanottajan tietoon lehden ilmestymispéivana.

13d§
Hddtod koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille

Haaste vuokralaisen héitdmisestd voidaan antaa tiedoksi muualla kuin Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa,
noudattaen, mitd oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssid sdddetdédn, jos tiedoksianto ei ole
muuten mahdollinen. T&illéin mainitun luvun 10 §:ssé tarkoitettu ilmoitus on viipyméttéd
toimitettava huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee, seké sellaiseen sahkdiseen viestintdkanavaan
tai yhteystietoon, jota vuokralaisen tiedetédén kayttavan.

14 §
Virka-apu

Vuokranantajalla ja hénen edustajallaan on oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta, jos
22 §:m mukainen péédsy huoneistoon estetéén.

Vuokralaisella on oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta, jos vuokranantaja ilmeisen
oikeudettomasti estdd vuokralaista kdyttamastd hénelle vuokrasopimuksen tai timén lain mukaan
kuuluvaa oikeutta.

2 luku
Asuinhuoneiston kiaytto, kunto ja kunnossapito
17a§
Ilmoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildistd
Jos vuokralainen kayttdd asuinhuoneistoa muiden henkildiden kanssa, hinen on kirjallisesti

ilmoitettava vuokranantajalle asukkaiden lukumdird ja 17 §:ssé tarkoitettu peruste heididn
oikeudellensa asua huoneistossa vuokrasuhteeseen liittyvien oikeuksien ja velvollisuuksien
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valvontaa sekd vastuiden toteuttamista varten. Téysi-ikéisistd asukkaista on liséksi ilmoitettava
heidin nimensé, syntyméaikansa ja yhteystietonsa.

Jos tietoa muista asukkaista ei ole annettu vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessa,
1 momentissa tarkoitettu ilmoitus on annettava viipymaéttd sen jélkeen, kun vuokralainen on
saanut huoneiston hallintaansa, ja tdmén jélkeen aina, kun huoneistoon muuttaa uusi asukas. Jos
ilmoitettu asukas muuttaa pois huoneistosta, myos tdstd on viipymaéttd ilmoitettava kirjallisesti
vuokranantajalle.

18 §
Asuinhuoneiston luovutus viliaikaisesti toisen kdytettdvdiksi

Vuokralainen saa enintdéin kahdeksi vuodeksi luovuttaa koko asuinhuoneiston toisen
kaytettdviksi asumiseen, jos hidn tyonsd, opintojensa, sairauden tai muun vastaavan syyn takia
tilapdisesti oleskelee toisella paikkakunnalla tai luovuttamiseen on muu erityinen syy eiké
vuokranantajalla ole perusteltua syyté vastustaa luovutusta.

Vuokralaisen on viimeistdédn kuukautta ennen huoneiston kiyton viliaikaista luovutusta
kirjallisesti ilmoitettava vuokranantajalle luovutuksesta ja sen sovitusta tai todenndkoisestd
kestoajasta seki siitd, kenelle huoneisto luovutetaan. Jollei vuokranantaja hyvéksy luovutusta,
hénen on 14 péivin kuluessa ilmoituksen saatuaan saatettava vastustamisensa peruste
tuomioistuimen tutkittavaksi. Jos tuomioistuin hyvidksyy vastustamisen perusteen, sen on
kiellettdvd luovutus. Jos tuomioistuin hylkdd vuokranantajan kanteen, se, ettd vuokranantaja
hakee ratkaisuun muutosta, ei estd huoneiston viliaikaista luovuttamista toisen kaytettaviaksi.

Miti tassé pykéldssd sdddetddn, ei kuitenkaan sovelleta tydsuhdeasuntoon.

20§

Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa ole vaadittavassa tai sovitussa kunnossa tai
vuokrasuhteen aikana muusta syystd kuin vuokralaisen laiminlyonnin tai huolimattomuuden
takia tulee puutteelliseen kuntoon ja vuokranantaja on vastuussa huoneiston kunnosta,
vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos puutteellisuudella on olennainen merkitys
eikd vuokranantaja ilmoituksen saatuaan viivytyksettd tai sovitussa ajassa huolehdi
puutteellisuuden poistamisesta taikka puutteellisuutta ei voida korjata. Jos vuokranantaja
laiminlyd puutteellisuuden korjauksen, vuokralainen saa vuokrasopimuksen purkamisen sijasta
korjata puutteellisuuden vuokranantajan kustannuksella paitsi, jos puutteellisuus johtuu
rakennuksen keskenerdisyydestd tai viranomainen on kieltinyt huoneiston kayttdmisen.
Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd puutteellisuuden korjauksesta vuokranantajalle
aiheutuvat kustannukset pysyvit kohtuullisina.
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22§
Vuokranantajan oikeus pddstd asuinhuoneistoon

Vuokranantajalla ja hdnen edustajallaan on oikeus pédstd huoneistoon, kun se on tarpeellista
huoneiston kunnon ja hoidon valvomista tai huoneistossa suoritettavaa korjaus- ja muutostyoté
tai hoitotoimenpidettd taikka niiden valvomista varten. Lisdksi vuokranantajalla ja hinen
edustajallaan on oikeus pédstd huoneistoon ja esitelld sité, jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se
on uudelleen vuokrattavissa.

Kéynti huoneistossa on jarjestettdvd vuokranantajalle tai hinen edustajalleen ja vuokralaiselle
sopivana aikana, jollei asian kiireellisyys tai laatu sité esté.

Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta syystd ja hénelle on varattu
riittdvisti aikaa vastata asiassa, kdynti huoneistossa voidaan toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua
vastausajan paittymisestd edellyttden, ettd kayntiajankohdasta on ilmoitettu vuokralaiselle
etukiteen.

Jos huoneistossa kdyddan muuna kuin vuokralaisen kanssa sovittuna ajankohtana, huoneistoon
on kdynnin yhteydessé jitettiva ilmoitus, josta kdy ilmi kdynnin syy, ilmoituksen jéttdjan nimi ja
kdynnisti lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot.

Vuokranantajan ja hdnen edustajansa oikeudesta saada poliisilta virka-apua séddetddn 14 §:ssé.

24 §

Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus huoneiston vahingoittumisesta ja puutteellisuudesta

26a§
Tupakointikielto

Poltettavaksi tai muutoin kuumennettavaksi tarkoitetun tupakkatuotteen kéyttdminen
huoneiston sisitiloissa, huoneistoon kuuluvalla parvekkeella taikka muussa huoneistoon
liittyvéssé yksityisessd sisd- tai ulkotilassa on kiellettyd. Vuokranantaja voi kuitenkin antaa luvan
tupakkatuotteen kéyttdmiseen ndissé tiloissa edellyttden, ettd muu lainsdéddéntd, viranomaisen
antama madrdys tai yhtidjarjestyksen médrdys ei sité kielld tai esti.

Mitd 1 momentissa sdddetdan tupakkatuotteen kayttdmisestd, koskee myds tupakkalain (549/
2016) 73 §:ssé tarkoitettujen tuotteiden polttamista ja kayttdmista.

278§
Vuokran mddrdytyminen
Vuokra méirdytyy sen mukaan, mitd siitd on sovittu, jollei tistd tai muusta laista muuta johdu.
Jos vuokran tarkistamisesta on sovittu siten, ettd vuokranantaja saa vuokrasuhteen aikana

yksipuolisesti méaritd vuokran korotuksen ajankohdan tai méérédn, tdllainen sopimusehto on
mitéton, jos ei ole my0s sovittu perusteesta, jonka mukaan vuokraa sopimussuhteen aikana
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saadaan korottaa. Jos vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa, timin on ilmoitettava korotuksesta,
uudesta vuokrasta ja korotuksen voimaantuloajankohdasta vuokralaiselle kirjallisesti. Korotettu
vuokra tulee voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemistd 1dhinné seuraavan
vuokranmaksukauden alusta, eikd sitd saa perid takautuvasti. Vuokranantajan on vuokralaisen
pyynnosti annettava tdlle maksutta ja viipymaéttd tiedot korotuksen perusteesta ja uuden vuokran
laskutavasta.

Mitd 2 momentissa sdddetddn, ei sovelleta veteen, sihk6on tai muuhun vuokrasuhteeseen
liittyvddn kéyttokorvaukseen, jos niiden korvaamisesta vuokranantajalle ja korvauksen
médrdytymisestd on sovittu. Jos korvaus miérdytyy kulutuksen tai kéytdon perusteella,
vuokranantajan on korvauksen perimisen yhteydessd ilmoitettava vuokralaiselle tiedot
kulutuksesta tai kéaytostd sekd mahdollisuuksien mukaan muista korvauksen perusteista.
Vuokranantajan on ilmoitettava vuokralaiselle korvauksen médrdytymisen perusteen
muuttumisesta viipymatta.

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon sovelletaan aravarajoituslain (1190/1993) tai vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) sdinndksia
vuokran maédrityksestd, vuokran suuruuteen ja siitd annettaviin tietoihin on timén luvun
sadnnoksistd sovellettava timédn pykéldn 1 momenttia, 27 a ja 29 §:84, 30 §:n 1 momenttia seka
31 ja 32 §:44 ja lisaksi, mitd siitd mainituissa laeissa tai niiden nojalla sdddetién.

29 §

Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran kohtuullisuus on
vuokralaisen vaatimuksesta kdrdjdoikeuden tutkittavana.

30§

Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa

Tuomioistuin voi vuokranantajan vaatimuksesta harkintansa mukaan korottaa vuokraa tai
muuttaa vuokran méadrdytymistd koskevaa ehtoa, jos vuokraa tai vuokran méadrdytymisté
koskevaa ehtoa on varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain 36 §:n nojalla pidettédva
kohtuuttomana.

318§
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu
Jos vuokran méédréa tai vuokran méaédrdytymistd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistuimen on

ratkaisussaan maédrittivd, mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai vuokran méadrdytymisté
koskeva ehto tulee voimaan. Jos vuokran méérdd tai vuokran médrdytymisehtoa koskevaan
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kérdjdoikeuden ratkaisuun haetaan muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan entisen suuruisena
sithen saakka, kunnes hovioikeuden ratkaisu on asiassa annettu, jollei toisin sovita.

32§
Arava- ja korkotukivuokra-asunnon vuokran korottaminen

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon sovelletaan aravarajoituslain, vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain tai vuokratalojen rakentamislainojen
lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain (574/2016) sddnnoksid vuokran madarityksesta,
vuokranantajan on halutessaan korottaa vuokraa ilmoitettava korotuksesta, sen perusteesta ja
uudesta vuokrasta vuokralaiselle kirjallisesti. Korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan
kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemistd ldhinnd seuraavan vuokranmaksukauden
alusta, eikd sitéd saa perid takautuvasti.

Mitd 1 momentissa sdddetddn, ei sovelleta veteen, sihk6on tai muuhun vuokrasuhteeseen
liittyvdén kéyttokorvaukseen, jos niiden korvaamisesta vuokranantajalle ja korvauksen
médrdytymisestd on sovittu. Jos korvaus miérdytyy kulutuksen tai kéytdon perusteella,
vuokranantajan on korvauksen perimisen yhteydessd ilmoitettava vuokralaiselle tiedot
kulutuksesta tai kéaytostd sekd mahdollisuuksien mukaan muista korvauksen perusteista.
Vuokranantajan on ilmoitettava vuokralaiselle korvauksen médrdytymisen perusteen
muuttumisesta viipymatta.

34 §

Vuokran maksamisen ajankohta

Velvoittaessaan vuokralaisen muuttamaan pois huoneistosta kérdjéoikeus voi vuokranantajan
vaatimuksesta velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion antopdivdd seuraavan
kuukauden loppuun saakka.

37§
Vuokranantajan ilmoittamisvelvollisuus
398§
Ulosottokaaren mukaisen myynnin vaikutus vuokrasuhteeseen
Ulosottokaaren (705/2007) mukaisella myyntitavalla myydyn kiinteiston ostajalla on oikeus

irtisanoa kiinteistoon kuuluvan huoneiston vuokrasopimus kuukauden kuluessa siitd, kun ostaja
otti kiinteiston hallintaansa, tai siitd myohemmastd ajankohdasta, kun ostaja sai sopimuksesta
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tiedon, jollei myynnissé ole tehty ehtoa vuokrasopimuksen pysyvyydestd. Mité edelld sdédetddn
kiinteistosté, koskee myds tontinvuokraoikeutta sekd sellaista vuokraoikeutta rakennuksineen,
joka voidaan myyda ulosottokaaren mukaisella myyntitavalla niin kuin kiinted omaisuus.

40 §

Asuinhuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on my®ds silld, joka yhtidjédrjestyksen madrdayksen nojalla on
lunastanut huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on tehty sind aikana,
kun lunastusoikeus oli voimassa tai lunastusoikeutta koskeva oikeudenkdynti oli vireilla.
Vuokrasopimus on téllgin purettava kuukauden kuluessa osakkeiden lunastamisesta tai
lunastusoikeutta koskevasta tuomioistuimen lainvoimaisesta ratkaisusta taikka siitd
myohemmasté ajankohdasta, jolloin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.

41§
Aravavuokra-asuntoa ja korkotukivuokra-asuntoa koskevat rajoitukset

Mitd ulosottokaaren mukaisesta myynnistd ja omistajanvaihdoksesta moitekanteen tai
lunastamisen johdosta sdddetddn 39 ja 40 §:ssé, ei sovelleta aravarajoituslain 2 §:ssd, vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa tai vuokratalojen
rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetussa laissa tarkoitettuun vuokra-asuntona
kéytettdvadn huoneistoon sind aikana, jonka huoneisto on mainituissa laeissa tarkoitettujen
rajoitusten alainen.

45§
Vuokraoikeuden siirto perheenjdsenelle

Vuokralainen saa ilman vuokranantajan lupaa siirtdd vuokraoikeuden huoneistossa asuvalle
puolisolleen, perheeseen kuuluvalle lapselle tai jomman kumman puolison vanhemmalle, jos
perheenjésen, jolle vuokraoikeus siirretddn, on vélittomasti ennen siirtoa asunut huoneistossa
keskeytyksettd vdhintddn vuoden ja jollei vuokranantajalla ole perusteltua syytd vastustaa
vuokraoikeuden siirtoa.

46 §
Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua
Jos vuokralainen kuolee, vuokrasuhde pysyy voimassa entisin ehdoin, jollei jéljempéni toisin

sdddetd, ja vuokralaisen kuolinpesd on kuolleen vuokralaisen sijaan vastuussa vuokraehtojen
tayttdmisest.

10
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Jos vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin eikd huoneistossa asunut vuokralaisen
kuollessa tdmén 45 §:n 1 momentissa tarkoitettua perheenjésentd, vuokrasuhde pédttyy ilman
irtisanomista kahden kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisestd pdivésté, jonka
aikana vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta. Vuokranantajan tulee
vuokralaisen kuolemasta tiedon saatuaan viipymittd pyrkid ilmoittamaan vuokrasuhteen
paéttymisajankohta kuolinpesille tai jollekin sen osakkaista. Jollei ketdédn kuolinpesén osakkaista
tavoiteta, vuokranantajan on viipyméttd toimitettava paédttymisajankohtaa koskeva tiedonanto
huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Kuolinpesin, joka haluaa jatkaa vuokrasuhdetta, on,
ennen kuin vuokrasuhde tdmin momentin nojalla pédttyy, kirjallisesti ilmoitettava
vuokranantajalle, ettd vuokrasuhdetta halutaan jatkaa.

Silld, joka oli vuokrannut huoneiston yhdessd kuolleen vuokralaisen kanssa, on oikeus
kuolinpesén asemesta jatkaa vuokrasuhdetta. Sama oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen on
vuokralaiselta jédneelld huoneistossa asuvalla perheenjésenelld. Vuokrasuhteen jatkamista
haluavan on kolmen kuukauden kuluessa vuokralaisen kuolemasta kirjallisesti ilmoitettava
vuokranantajalle, ettd vuokrasuhdetta halutaan jatkaa. Kun ilmoitus on tehty, kuolinpesén vastuu
vuokraehtojen téyttdmisestd padttyy ja vastuu siirtyy jatkamisilmoituksen tehneelle.

Riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta on sovittu,
kuolinpesd voi aina sanoa sopimuksen irti niin kuin toistaiseksi voimassa olevasta
vuokrasopimuksesta sdddetddn. Jos vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yhdesséd toisen
kanssa, irtisanomisoikeus kuuluu kuolinpesille ja eloon jadneelle vuokralaiselle yhteisesti.
Kummallakin on my®s oikeus irtisanoa sopimus omalta osaltaan.

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa 2 tai 3 momentissa tarkoitettua vuokrasuhteen jatkamista,
hénelld tulee olla siihen perusteltu syy ja hinen tulee kuukauden kuluessa jatkamisilmoituksen
saatuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu
oikeudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos vuokranantajan kanne hyvéksytdan, tuomioistuimen
on ratkaisussaan mainittava, milloin vuokrasuhde péittyy, ja velvoitettava vastaaja muuttamaan
vuokrasuhteen paétyttya.

46 a §
Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jddnyt omaisuus

Jos huoneiston sisétiloihin, huoneistoon kuuluvalle parvekkeelle taikka muuhun huoneistoon
liittyvadn yksityiseen sisé- tai ulkotilaan on vuokrasuhteen paityttyd jadnyt omaisuutta, jonka
voidaan olettaa kuuluneen kuolleelle vuokralaiselle, vuokranantaja voi siirtdd omaisuuden
toisaalle. Vuokranantaja voi kuitenkin heti hévittéa jétteet. Jos edelld mainituissa tiloissa oleva
omaisuus kuuluu ilmeisesti muulle asukkaalle kuin kuolleelle vuokralaiselle eikd tdmé asukas
endd kayti huoneistoa, kyseiseen omaisuuteen sovelletaan, miti 68 a §:ssd sdddetddn.

Vainajan omaisuuden hoidosta ja haltuunotosta, kuolemantapauksesta ilmoittamisesta
oikeudelle ja toimitsijan madrddmisestd sdddetddn perintkaaren (40/1965) 18 luvun 3 ja 4 §:ssi.

Vuokranantajan tulee huolehtia kuolleen vuokralaisen 1 momentissa tarkoitetusta
omaisuudesta kuolinpesén lukuun, kunnes se, joka perintdkaaren sdénnodsten nojalla on oikeutettu
ottamaan pesian omaisuuden haltuunsa tai jonka vastuulla pesén omaisuuden hoitaminen on, ottaa
omaisuuden vastaan. Vuokranantaja on vastuussa omaisuudelle tahallaan tai huolimattomuudesta
aiheuttamastaan vahingosta.

11
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Kuolinpesén varoista on suoritettava vuokranantajalle asian selvittdmisesté ja omaisuudesta
huolehtimisesta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset noudattaen, mitd pesédnselvitysveloista
sdddetddn perintokaaren 21 luvun 1 §:ssé.

46 b §
Huoneistoon jddneen omaisuuden siirtyminen vuokranantajalle erityistilanteessa

Jos tuomioistuin ei voi madritd perintOkaaren 18 luvun 4 §:ssi tarkoitettua toimitsijaa sen
vuoksi, ettei kukaan suostu tehtéivién, ja toimitsijan madrddmisen edellytykset ovat muutoin
olemassa, tuomioistuin voi, jos se on tarpeen, vuokranantajan vaatimuksesta vireilld olevassa
toimitsijan méadrddmistd koskevan asian yhteydessd madratd, ettd tdméin lain 46 a §:mn
1 momentissa tarkoitettu kuolleen vuokralaisen omaisuus siirtyy vastikkeetta vuokranantajalle.

Edelld 1 momentissa tarkoitetun méérdyksen tarpeellisuutta harkitessaan tuomioistuimen on
otettava huomioon:

1) jadmistdomaisuuden mééré ja kokonaisarvo;

2) toimitsijan madrddmisen todennékdisyys kohtuullisessa ajassa; ja

3) muut kuin 1 ja 2 kohdassa tarkoitetut asiaan vaikuttavat seikat.

Tuomioistuimen on tissd pykaldssa tarkoitettua madrdystd antaessaan otettava soveltuvin osin
huomioon, mitd 68a§mn 4 ja 5 momentissa sdddetddn. Lisdksi vuokranantajalle asian
selvittdmisestd ja omaisuudesta huolehtimisesta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset on
vaatimuksesta korvattava siten kuin 46 a §:n 4 momentissa sdddetdan.

48 §

Yhteiseldmdn tai yhteisen asumisen lopettamisen ja avioeron vaikutus huoneiston
vuokrasuhteeseen

Tuomioistuimen ratkaisu voidaan panna heti tdytdntoon, vaikka se ei ole saanut lainvoimaa,
jollei ratkaisussa ole toisin maératty.

52§
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika alkaa kulua sen kalenterikuukauden viimeisesté paivisti,
jonka aikana irtisanominen on suoritettu, jollei toisin sovita taikka tésti tai muusta laista muuta
johdu.

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on nelja kuukautta, jos
huoneiston vuokrasuhde on vilittdmaésti ennen irtisanomista kestényt yhtdjaksoisesti vahintdan
kaksi vuotta, ja muussa tapauksessa kolme kuukautta (vuokranantajan irtisanomisaika).

Ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennetdén tai vuokralaisen irtisanomisaikaa
pidennetédn, on mitdton. Samoin mitédtdén on ehto, jonka mukaan irtisanomisaika voi alkaa
ensimmdisen kerran tietyn ajan kuluttua vuokrasuhteen alkamisesta.

12
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54 §

Irtisanomisilmoitus

Irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta sdddetdan 13 a—13 d §:ssi.

55§
Vuokrasopimuksen irtisanominen tuomioistuimen luvalla

Tuomioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen tai vuokranantajan irtisanomaan vuokrasopimuksen

2 tai 3 momentissa mainitulla erityiselld perusteella riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen
kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta on sovittu.

56§

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julistamisesta tehottomaksi hyvéksytdén, vuokrasuhde
jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaatimuksesta toisin
paitd. Jos kanne hyldtddn, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin vuokrasuhde

irtisanomisen johdosta pdittyy, ja velvoitettava vuokralainen muuttamaan vuokrasuhteen
padtyttya.

61§

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus:

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti;

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo, mitéd terveyden tai jérjestyksen sdilyttdmiseksi on
sdddetty tai maéritty; tai

7) jos purkamiseen on muu erittdin painava syy.

Mitd 1 momentin 2—6 kohdassa sdddetidn huoneistosta, koskee myds vuokrasuhteen johdosta
vuokralaisen kéytdssé olevia kiinteiston tai rakennuksen yhteisié tiloja.

13
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62§
Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopimusta 61 §:n 1 momentin 3—7 kohdassa sdéddetylla
perusteella, ellei vuokranantaja ole antanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta.

Varoituksen tiedoksiannosta sdddetddn 13 a—13 d §:ssa.

Jos vuokralainen varoituksen johdosta viivytyksettd tdyttdd velvollisuutensa tai oikaisu
muutoin tapahtuu, vuokranantajalla ei ole oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purkamisperusteen aiheuttanut vuokralaisen menettely on
toistunut ja vuokralaiselle jo aikaisemmin menettelyn johdosta on annettu varoitus taikka jos
vuokralainen 61 §:n 1 momentin 4—7 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on menetellyt erittdin
moitittavalla tavalla.

66 §

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen tiedoksiannosta saadetdan 13 a—13 d §:ssé.
Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin tissd pykéldsséd sdddetdéin, purkaminen on tehoton.

68 §
Muuttopdivd vuokrasopimuksen pddtyttyd
Muuttopdiva on vuokrasopimuksen paattymispaiva.
68a§
Vuokrasuhteen pddtyttyd huoneistoon jddnyt omaisuus

Jos huoneiston sisétiloihin, huoneistoon kuuluvalle parvekkeelle taikka muuhun huoneistoon
liittyvadn yksityiseen sisé- tai ulkotilaan on vuokrasuhteen paityttyd jadnyt omaisuutta, jonka
voidaan olettaa kuuluvan huoneistossa asuneelle vuokralaiselle tai muulle asukkaalle, joka ei
endd kédytd huoneistoa eikd ota omaisuutta 2 momentissa sdddetyssd madrdajassa haltuunsa,
omaisuus siirtyy midrdajan kuluttua vastikkeetta vuokranantajalle. Vuokranantaja voi kuitenkin
heti havittdd jatteet ja muun selvésti arvottoman omaisuuden, paitsi jos kyse on valokuvista,
asiakirjoista tai muista vastaavista esineista.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu médrdaika on kuukausi siité, kun vuokranantaja on ilmoittanut
vuokralaiselle omaisuudesta ja sen omistusoikeuden siirtymisestd. Jos ilmoitusta ei saada
toimitettua vuokralaiselle, maddrdaika on nelja kuukautta siitd, kun vuokralainen jatti huoneiston,
tai, jos luotettavaa selvitystd tdstd ajankohdasta ei ole saatavilla, siitd, kun vuokranantaja sai
huoneiston haltuunsa.

Vuokranantajan tulee huolehtia omaisuudesta vuokralaisen lukuun, kunnes vuokralainen
vastaanottaa sen tai kun 2 momentissa sdddetty méddrdaika on kulunut. Vuokranantaja on
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vastuussa omaisuudelle tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttamastaan vahingosta.
Vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle huolenpidosta ja havittdmisesté
aiheutuneet tarpeelliset kustannukset.

Omistusoikeus omaisuuteen ei kuitenkaan siirry eikd omaisuutta saa jéitteitd lukuun ottamatta
hévittdd, jos muusta laista muuta johtuu taikka jos vuokranantaja tiesi tai hdnen olisi pitényt
tietdd, ettd huoneistoa ei ole hylétty vapaaehtoisesti.

Mité tdssd pykéldssd saddetddn, ei sovelleta 16ytdtavaralain (778/1988) 4 §:n 1 momentissa
eikd mainitun lain 17 ja 18 §:ssé tarkoitettuun omaisuuteen.

77 §
Vuokrasuhteen jatkumisen ehdot

Jélleenvuokralaisen, joka haluaa kéayttdd oikeuttaan asuinhuoneiston vuokrasuhteen
jatkamiseen, on kirjallisesti ilmoitettava tistd vuokranantajalle viimeistdéin kuukauden kuluessa
siitd, kun jélleenvuokralainen on saanut tiedon ensivuokrasuhteen pééttymisperusteesta ja
ensivuokrasuhteen ehdoista. [Imoitus on annettava vuokranantajalle tiedoksi 13 a §:ssé sdddetylla
tavalla. Vuokrasuhteet eivit paéty, ennen kuin edellé tarkoitettu méaréaika on kulunut.

Jos tuomioistuin hyviksyy vuokranantajan kanteen vuokrasuhteen jatkamisen vastustamisesta,
tuomioistuimen on ratkaisussaan maérattdvda, milloin jélleenvuokralaisen oikeus asua
huoneistossa pééttyy, ja velvoitettava jalleenvuokralainen muuttamaan huoneistosta.

89§
Tyo- tai virkasuhteen pddttymisen jilkeiseltd ajalta suoritettavan vuokran suuruus

Jollei muuta ole sovittu ja jos vuokralainen ty0- tai virkasuhteen péityttyd edelleen asuu
tyosuhdeasunnossa, vuokranantaja saa korottaa vuokran enintddn niin suureksi kuin yleisesti
asumistuesta annetun lain (938/2014) nojalla on vahvistettu paikkakunnalla kohtuullisiksi
enimmaisasumismenoiksi neliometrid kohden.

Jos vuokranantaja haluaa korottaa vuokraa 1 momentin mukaisesti, vuokranantajan tulee
kirjallisesti ilmoittaa vuokralaiselle korotus, uusi vuokra ja korotuksen ajankohta, joka voi
aikaisintaan olla ilmoitusta seuraavan vuokranmaksukauden alku.

Tama laki tulee voimaan pdivdnd  kuuta 20 .

Tatd lakia sovelletaan myds ennen lain voimaantuloa tehtyihin asuinhuoneiston
vuokrasopimuksiin.  Ennen tdmin lain  voimaantuloa tehtyihin  asuinhuoneiston
vuokrasopimuksiin sovelletaan kuitenkin tdmén lain asemesta tdmin lain voimaan tullessa
voimassa ollutta 4 §:n 2 momenttia, 8 §:n 1 momenttia, 27 §:44, 32 §:n 2 momenttia, 52 §:n 2 ja
4 momenttia seké 68 §:44, jollei timén lain tultua voimaan toisin sovita. Liséksi tdmén lain 8 §:n
5 momentin asemesta sovelletaan tdmédn lain voimaan tullessa voimassa ollutta 8 §:n
2 momenttia, jollei tdimén lain tultua voimaan toisin sovita.
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Vuokranantajan on lain tultua voimaan ilmoitettava vuokralaiselle hinen 17 a §:ssé
tarkoitetusta velvollisuudestaan ilmoittaa muista huoneistossa asuvista henkildistd. Jos tietoa
muista asukkaista ei ole annettu vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessd, mainitun pykéldn
1 momentissa tarkoitettu ilmoitus on annettava ensimmaéisen kerran viipymaéttd sen jalkeen, kun
vuokralainen on saanut vuokranantajalta tiedon ilmoittamista koskevasta velvollisuudestaan.

Ilmoitukseen, kehotukseen tai varoitukseen, joka on annettu tai ldhetetty ennen tdmén lain
voimaantuloa, sovelletaan timén lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksid.

Témén lain voimaan tullessa vireilld ollut asuinhuoneiston huoneenvuokrasuhdetta koskeva
asia kisitellddn ja ratkaistaan tdmdn lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksid
noudattaen.

Laki

liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

kumotaan liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995) 43 §:n 3 ja 4 momentti,

muutetaan 5 §:n 1 ja2 momentti, 11 ja 12 §, 18 §:n 2 momentti, 20 ja 25 §, 26 §:n 1 momentti,
32 §:n otsikko ja 1 momentti sekd 2 momentin ruotsinkielinen sanamuoto, 33 §:n 2 momentti,
38 §:n 3 momentti, 43 §:n otsikko, 44 §:n 3 momentti, 49 § ja 53 §:n 2 momentti, sekd

lisdtddn lakiin uusi 4a ja 11a—11d§, 43 §:44n uusi 6 momentti sekd 53 §:44n uusi
3 momentti seuraavasti:

4a§
Kirjallisen muodon tdyttdminen sdhkoisesti

Téssé laissa kirjallisena sopimuksena, ilmoituksena tai varoituksena pidetdédn myos sellaista
sdhkdistd sopimusta, ilmoitusta tai varoitusta, joka on yleisesti tallennettavissa ja toisinnettavissa
olevassa sdhkoisessd muodossa kayttotarkoituksensa kannalta asianmukaisen ajan.

58§
Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelu

Sopimuksen sovittelusta sdddetddn varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain
(228/1929) 36 §:ssd ja kuluttajansuojalain (38/1978) 4 luvussa. Huoneenvuokrasopimuksen
vuokran médrid ja sen madrdytymistd koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan myds, mitd timén
lain 25 ja 26 §:ssd sdddetédn.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen huoneenvuokrasopimuksen vuokran méérié ja sen
médrdytymisti koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan kuitenkin vain, mité kuluttajansuojalain
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4 luvussa ja tdmén lain 25 §:n 2 momentissa sééddetddn, jos ehtoa ei ole erikseen neuvoteltu eiké
sitd ole laadittu selkedsti ja ymmarrettivasti.

11§
Yleissddnnokset tiedoksiantovelvollisuuden tiyttimisestd

Téssé laissa tarkoitetut ilmoitukset voidaan antaa tiedoksi postitse kirjeelld vastaanottajan
tavallisesti kdyttiméén postiosoitteeseen.

Jos sopijapuolet ovat nimenomaisesti sopineet vuokrasuhteessa  kaytettdviksi
tiedoksiantotavaksi sdhkdisen viestintikanavan, saadaan ilmoitukset antaa tiedoksi 1dhettimalla
ne sovitussa viestintikanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kayttden. Jos
osapuolet eivit ole edelld tarkoitetulla tavalla sopineet séhkoisestd viestintdkanavasta eiki toisin
ole muutenkaan nimenomaisesti sovittu, ilmoitukset saadaan antaa tiedoksi sellaisessa
sdahkoisessd viestintdkanavassa, jota osapuolet ovat vuokrasuhteen aikana vakiintuneesti
kayttaneet keskindiseen viestintdén.

Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipymatti ilmoitettava postiosoitettaan ja sdhkdistad
yhteystietoaan koskevista muutoksista.

Liahettdja on tayttanyt tiedoksiantovelvollisuutensa, jos timi on toimittanut tiedoksiannon 1 ja
2 momentissa sééddetylld tavalla eiki kirje palaudu 14hettéjélle tai sdhkoisen viestin ldhettdmisen
yhteydessé ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd. Jollei muuta néyteté, tiedoksisaannin
katsotaan tapahtuneen seitseméntend pédivdnd sen jdlkeen, kun ilmoitus on annettu postin
kuljetettavaksi, ja sovittua sidhkoistd viestintikanavaa kdytettdessd kolmantena péivénd sen
jélkeen, kun ilmoitus on lahetetty.

Témaén lain 43 ja 53 §:ssé tarkoitettuihin ilmoituksiin sekd 49 §:ssi tarkoitettuun varoitukseen
sovelletaan 11 a §:44.

I11a§
Erityissddnnokset tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestd

Téman lain 43 ja 53 §:ssé tarkoitetut ilmoitukset seké 49 §:ssé tarkoitettu varoitus on annettava
tiedoksi todisteellisesti. [lmoitus tai varoitus katsotaan annetuksi tiedoksi todisteellisesti myos
silloin, kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta saadetaan.

Lahettdjd on tdyttdnyt 1 momentissa tarkoitettua ilmoitusta tai varoitusta koskevan
tiedoksiantovelvollisuutensa myds silloin, kun tdmé on toimittanut séhkoisen tiedoksiannon
11 §n 2 ja 4 momentissa sdddetylld tavalla sekéd liséksi ldhettdnyt toisessa, nimenomaisesti
sovitussa sidhkdisessd viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa
kéyttden viestin tiedoksiannon saatavilla olosta (herdteviesti), eikd heréteviestin ldhettdimisen
yhteydessé ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd. Sopijapuolten on vuokrasuhteen
aikana viipyméttd ilmoitettava heréteviestin ldhettdmiseksi tarvittavaa yhteystietoa koskevista
muutoksista. Jollei muuta néytetd, ilmoituksen ja varoituksen tiedoksisaannin katsotaan
tapahtuneen kolmantena pdivénd sen jdlkeen, kun herdteviesti on ldhetetty vastaanottajalle.
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Jollei toisin ole sovittu, ilmoitus, joka koskee kahta tai useampaa vuokranantajaa yhteisesti,
saadaan antaa tiedoksi yhdelle vuokranantajista. [lmoituksen vastaanottaneen tulee antaa tieto
siitd muille vuokranantajille.

Sopimusehto, jonka mukaan 1 momentissa tarkoitettu ilmoitus tai varoitus voidaan antaa
tiedoksi jollain muulla kuin téssd pykildssd taikka 11 b tai 11 c §:ssé tarkoitetulla tavalla, on
mitéton.

11b§
Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, téssi laissa tarkoitettu ilmoitus ja varoitus voidaan antaa
vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessd ja liséksi toimittamalla siitd
viipymittd tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen tai varoituksen
katsotaan tulleen télloin vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispdivana.

I1c§
Tiedoksianto ulkomaille

Jos ilmoituksen tai varoituksen tiedoksi antaminen muualla kuin Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle ja vuokranantajalle, jonka osoite on tiedossa, ei
ole mahdollista siten kuin 11 tai 11 a §:ssd taikka haasteen tiedoksi antamisesta sdddetddn,
ilmoitus ja varoitus voidaan antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessi ja toimittamalla
siitd viipymattd tiedonanto sellaiseen sdhkoiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota
tiedoksiannon kohteen tiedetddn kayttavén. Jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen, tiedonanto
tulee aina toimittaa viipymaéttd myos liikehuoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. [lmoituksen tai
varoituksen katsotaan tillgin tulleen vastaanottajan tietoon lehden ilmestymispéivana.

11d3§
Hdditod koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille
Haaste vuokralaisen héitdmisestd voidaan antaa tiedoksi muualla kuin Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa,
noudattaen, mitd oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssid sdddetdédn, jos tiedoksianto ei ole
muuten mahdollinen. T&illin mainitun luvun 10 §:ssé tarkoitettu ilmoitus on viipymétta
toimitettava huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee, seké sellaiseen sdhkdiseen viestintdkanavaan
tai yhteystietoon, jota vuokralaisen tiedetédén kayttavan.
12 §
Virka-apu

Vuokranantajalla ja timén edustajalla on oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta, jos
20 §:n mukainen péédsy huoneistoon estetéén.
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Vuokralaisella on oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta, jos vuokranantaja ilmeisen
oikeudettomasti estdd vuokralaista kayttdmaésté tdlle vuokrasopimuksen tai timén lain mukaan
kuuluvaa oikeutta.

18 §

Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa tai kestéessé ole vaadittavassa tai sovitussa kunnossa
ja vuokranantaja on vastuussa siitd, vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos
puutteellisuudella on olennainen merkitys eiké vuokranantaja ilmoituksen saatuaan viivytyksetti
huolehdi puutteellisuuden poistamisesta taikka puutteellisuutta ei voida korjata. Jos
vuokranantaja  laiminlyd vuokranantajalle kuuluvan korjauksen, vuokralainen saa
vuokrasopimuksen purkamisen sijasta korjata puutteellisuuden vuokranantajan kustannuksella
paitsi, jos puutteellisuus johtuu rakennuksen keskenerdisyydesti tai viranomainen on kieltdnyt
huoneiston kéyttimisen. Vuokralaisen on huolehdittava siité, ettd puutteellisuuden korjaamisesta
vuokranantajalle aiheutuvat kustannukset pysyvit kohtuullisina.

20§
Vuokranantajan oikeus pddstd litkehuoneistoon

Vuokranantajalla ja timén edustajalla on oikeus pédstd huoneistoon, kun se on tarpeellista
huoneiston kunnon ja hoidon valvomista tai huoneistossa suoritettavaa korjaus- ja muutostyoté
tai hoitotoimenpidettd taikka niiden valvomista varten. Lisdksi vuokranantajalla ja tdmén
edustajalla on oikeus pédstd huoneistoon ja esitelld sité, jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se on
uudelleen vuokrattavissa.

Kéynti huoneistossa on jérjestettdvd vuokranantajalle tai timén edustajalle ja vuokralaiselle
sopivana aikana, jollei asian kiireellisyys tai laatu sité esté.

Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua vuokralaisesta johtuvasta syystéd ja tdlle on varattu riittavésti
aikaa vastata asiassa, kdynti huoneistossa voidaan toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua
vastausajan paittymisestd edellyttden, ettd kiyntiajankohdasta on ilmoitettu vuokralaiselle
etukéteen.

Jos huoneistossa kdyddan muuna kuin vuokralaisen kanssa sovittuna ajankohtana, huoneistoon
on kdynnin yhteydessé jitettivé ilmoitus, josta kdy ilmi kdynnin syy, ilmoituksen jéttdjan nimi ja
kéynnisti lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot.

Vuokranantajan ja tdmén edustajan oikeudesta saada poliisilta virka-apua sdddetdin 12 §:ssi.
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25§
Vuokran kohtuullisuuden selvittiminen

Vuokranantaja tai vuokralainen, joka pitdd vuokraa tai vuokran méardytymistd koskevaa ehtoa
kohtuuttomana, voi saattaa sen kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi. Vaatimusta
vuokran kohtuullisuuden tutkimiseksi ei voida panna vireille enééd vuokrasuhteen péétyttya.

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran kohtuullisuus on
vuokralaisen vaatimuksesta kdrdjadoikeuden tutkittavana. Kérdjéoikeus voi, milloin siithen on
erityistd syytd, sallia vuokranantajan irtisanoa sopimuksen.

26 §
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran méédréa tai vuokran maédrdytymistd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistuimen on
ratkaisussaan maédrittavd, mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai vuokran méadrdytymisté
koskeva ehto tulee voimaan. Jos vuokran méérdd tai vuokran médrdytymisehtoa koskevaan
kérdjdoikeuden ratkaisuun haetaan muutosta, vuokra kuitenkin maksetaan entisen suuruisena
sithen saakka, kunnes hovioikeuden ratkaisu on asiassa annettu, jollei toisin sovita.

32§
Ulosottokaaren mukaisen myynnin vaikutus vuokrasuhteeseen

Ulosottokaaren (705/2007) mukaisella myyntitavalla myydyn kiinteiston ostajalla on oikeus
purkaa kiinteistoon kuuluvan huoneiston vuokrasopimus kuukauden kuluessa siitd, kun ostaja
otti kiinteiston hallintaansa, tai siitd myohemmastd ajankohdasta, kun ostaja sai sopimuksesta
tiedon, jollei myynnissé ole tehty ehtoa huoneenvuokrasopimuksen pysyvyydestd. Mitd edelld
sdddetddn kiinteistostd, koskee myds tontinvuokraoikeutta sekd sellaista vuokraoikeutta
rakennuksineen, joka voidaan myyd4 ulosottokaaren mukaisella myyntitavalla niin kuin kiinteé
omaisuus.

33§

Liikehuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen johdosta

Oikeus purkaa vuokrasopimus on myds silld, joka yhtidjédrjestyksen méadrayksen nojalla on
lunastanut huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet, jos vuokrasopimus on tehty sind aikana,
kun lunastusoikeus oli voimassa tai lunastusoikeutta koskeva oikeudenkdynti oli vireill.
Vuokrasopimus on téllgin purettava kuukauden kuluessa osakkeiden lunastamisesta tai
lunastusoikeutta koskevasta tuomioistuimen lainvoimaisesta ratkaisusta taikka siitd
myohdisemmastd ajankohdasta, jolloin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.
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38§

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua

Jos vuokranantaja haluaa vastustaa vuokrasuhteen jatkamista, vuokranantajan tulee kuukauden
kuluessa jatkamisilmoituksen saatuaan saattaa vastustamisensa peruste tuomioistuimen
tutkittavaksi. Vuokrasuhde jatkuu oikeudenkdynnin aikana entisin ehdoin. Jos vuokranantajan
kanne hyvéksytddn, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin vuokrasuhde pééttyy, ja
velvoitettava vastaaja muuttamaan vuokrasuhteen paatyttya.

43 §

Irtisanomisilmoitus

Irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta sdddetdan 11 a—11 d §:ss4.
44 §

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julistamisesta tehottomaksi hyvéksytdén, vuokrasuhde
jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaatimuksesta toisin
paitd. Jos kanne hyldtddn, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin vuokrasuhde
irtisanomisen johdosta pdittyy, ja velvoitettava vuokralainen muuttamaan vuokrasuhteen
padtyttya.

49§
Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

Vuokranantaja ei saa purkaa vuokrasopimusta 48 §:n 1 momentin 3—7 kohdassa sdadetylla
perusteella, ellei vuokranantaja ole antanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta.

Varoituksen tiedoksiannosta sdddetddn 11 a—11 d §:ssa.

Jos vuokralainen varoituksen johdosta viivytyksettd tdyttdd velvollisuutensa tai oikaisu
muutoin tapahtuu, vuokranantajalla ei ole oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen.

Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purkamisperusteen aiheuttanut vuokralaisen menettely on
toistunut ja vuokralaiselle jo aikaisemmin menettelyn johdosta on annettu varoitus taikka jos
vuokralainen 48 §:n 1 momentin 4—7 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa on menetellyt erittdin
moitittavalla tavalla.
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53§

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen tiedoksiannosta saadetdan 11 a—11 d §:ssé.
Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin tissd pykéldsséd sdddetdén, purkaminen on tehoton.

Tamad laki tulee voimaan pédivdnd  kuuta 20 .

Tété lakia sovelletaan my0s ennen lain voimaantuloa tehtyihin télld lailla muutettavan lain
1 §:ssé tarkoitettuihin huoneenvuokrasopimuksiin, jollei jaljempéna toisin sdadeta.

Ilmoitukseen, kehotukseen tai varoitukseen, joka on annettu tai ldhetetty ennen timén lain
voimaantuloa, sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleita sdannoksia.

Tamén lain voimaan tullessa vireilld ollut liikkehuoneiston huoneenvuokrasuhdetta koskeva
asia késitelldén ja ratkaistaan lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnndksid noudattaen.

Helsingissd 2.6.2026

Eduskunnan puolesta

puhemies

paisihteeri
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