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HE 33/2026 VP HALLITUKSEN ESITYS EDUSKUNNALLE LAIKSI
ASUINHUONEISTON VUOKRAUKSESTA ANNETUN LAIN JA
LIIKEHUONEISTON VUOKRAUKSESTA ANNETUN LAIN
MUUTTAMISESTA

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittdad mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistdliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myés mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteis6ja. Alueellisten kiinteistéyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 34 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
26 800 yksityishenkilda tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistoosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Lakimuutosesitys padosiltaan kannatettava

Oikeusministerio asetti 22.11.2023 tyéryhman valmistelemaan ehdotuksen
muutoksista huoneenvuokralakien paivittamiseksi vastaamaan nykypaivan
tarpeita ja kdytantoja. Tyoryhman tehtavan oli lisdksi arvioida, edellyttavatko
lakiin asuinhuoneiston vuokrauksesta (AHVL) ehdotettavat muutokset vastaavia
muutoksia myos liikkehuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin (LHVL), ja
valmistella tarvittavat muutosehdotukset.

Kiinteistoliitto kutsuttiin lainvalmistelun seurantaryhmaan. Kiitdmme
mahdollisuudesta osallistua huoneenvuokralakien ajantasaistamisen
valmisteluun oikeusministerion asettamassa, 6 kertaa kokoontuneessa ja
asiantuntevaa ja monipuolista keskustelua huoneenvuokralakien muutostarpeista
kdyneessa seurantaryhmassa.

Esitetyt muutokset ovat nakemyksemme mukaan pdaosin onnistuneita. Ne
tdsmentadvat monia huoneenvuokraukseen liittyvia epaselvia kysymyksia ja
parantavat sekd vuokranantajan etta vuokralaisen asemaa.

Pidamme tarkeina tupakointikieltoon ja vuokralaisen ilmoitusvelvollisuuteen
huoneistossa asuvista henkil6ista liittyvia ehdotuksia. Kannatamme
muuttopaivaa koskevaa muutosehdotusta. Katsomme, ettad ndiden muutosten
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osalta ehdotukset vastaavat pitkalti jo nykyisin vuokrasopimuksissa usein
sovittavia ehtoja.

Tupakointikiellon osalta piddmme erityisen tarkedna sita, etta kielto esitetdan
ulotettavaksi myds ennen lain voimaan tuloa tehtyihin sopimuksiin. Jos kielto
koskisi vain uusia vuokrasopimuksia, muutosehdotuksella ei olisi juurikaan
vaikuttavuutta, silla uusissa vuokrasopimuksissa yleensa sovitaan
tupakointikiellosta. Huoneistoissa tupakointi aiheuttaa merkittavia
korjaustarpeita ja moniasuntoisissa kohteissa usein huomattavaa haittaa muille
asukkaille. Kannatamme sit3, ettda muutosehdotuksen mukaisesti
tupakointikiellosta tulee vuokra-asunnoissa lainsdddannosta seuraava paasaanto
ja tupakoinnin salliminen vuokrasopimuksella on jatkossa vain rajatusti
mahdollista.

Pidamme tarpeellisina esitettyja tiedoksiantokeinoja tiedoksiantojen
helpottamisen ja digitalisaation lisddmisen kannalta.

Kannatamme ja piddmme tarkedana muutosehdotusta siitd, etta vuokrasuhteen
paatyttya ja vuokralaisen muutettua, vuokralaisen huoneistoon jaanyt omaisuus
siirtyy ilmoituksen ja sdddetyn maaraajan jalkeen vastikkeetta vuokranantajalle.
Se, ettei hdatomenettelyyn tarvitsisi turvautua yhtéa usein kuin nykydan, on hyva
uudistus. Samoin kannatamme muutosehdotusta, jonka mukaan tuomioistuin voi
vuokranantajan vaatimuksesta velvoittaa vuokralaisen haatopaatoksen
antaessaan maksamaan oikeudenkdynnin jalkeen erdaantyvan seuraavan
kuukauden vuokran. Ndma molemmat muutosehdotukset ovat erittdin hyvis,
prosessiekonomisesti kannatettavia ja jarkevia.

Vaikka hallituksen esitys huoneenvuokralakien (AHVL ja LHVL) muuttamiseksi on
padosiltaan kannatettava, nostamme
esiin lyhyesti seuraavat valittdmat muutostarpeet esitykseen:

1) Poliisin hatdkeskusraporttien saatavuutta on parannettava.
2) Vuokrasopimuksen kestoon liittyvdaa sopimuskokonaisuutta on selkeytettava.
3) Uusia 46 a ja 46 b pykélid on tdsmennettava.

4) Sopimusvapautta on lisattava irtisanomisaikojen osalta.

1) Poliisin hdtdkeskusraporttien saatavuutta parannettava

Kiinteistoliitto pitaa valttamattémana parantaa poliisin hatakeskusraporttien
saatavuutta. Tama voi nakemyksemme mukaan tapahtua ensisijaisesti lisaamalla
AHVL 14 §:33n saannos vuokranantajan oikeudesta saada ja kasitella naita tietoja.
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Esitimme, ettd AHVL 14 §:ssd todettaisiin “Vuokranantajalla on oikeus saada
poliisiviranomaiselta tiedot huoneistokéynneistd. Tiedonsaantioikeus koskee
vain niitd tietoja, jotka ovat tarpeen 61 §:n 1 momentin 4, 6 ja 7 kohdissa
sdddetyn purkuperusteen néyttémiseksi.”

Toissijaisesti hatakeskusraporttien saatavuuden parantamiseksi on
kdynnistettava erillinen lakimuutos. Erilliseen lainvalmisteluun tulee tall6in ryhtya
viivytyksettd, jotta tarpeellinen lakimuutos ehditdan saattaa vield voimaan taman
hallituskauden aikana.

Tarve hatakeskusjarjestelman tietojen saamiseen yhtidlle ja ndiden tietojen
perusteella oikeudenkdynnissa tarvittavan ndyton kokoamiseen on kriittinen.

Hairididen maara on lisddntynyt asumisessa merkittavasti. Usein on kyse
tilanteesta, johon liittyy huumeet ja/tai vakivallan uhka, eivatka naapurit néin
ollen uskalla tehda hairidilmoituksia nimelldan. Silloin, kun naapureita ei pystyta
kutsumaan oikeudenkayntiin todistajaksi, on oltava muita keinoja esittaa riittava
ndyttd vuokrasopimuksen purkuperusteen olemassaolosta. Poliisin
hatakeskusraporttien saatavuutta on parannettava, jotta hairidihin voidaan
puuttua riittavalla tavalla ja siten turvata moniasuntoisissa kohteissa muille
asukkaille asumisrauha seka asumisen turvallisuus.

2) Vuokrasopimuksen kestoon liittyvaa sopimuskokonaisuutta selkeytettava

Seka asuin- etta lilkkehuoneiston vuokrasopimus voi olla toistaiseksi voimassa
oleva tai maaraaikainen. Talta osin hallituksen esitys ei sisadlla muutosehdotuksia
kumpaankaan lakiin.

Vililla vuokrasuhteen alkuun halutaan molempia osapuolia sitova kiintea jakso,
mutta ei haluta sopia maaraaikaista vuokrasopimusta, kun ei tiedeta tarkkaa
ajankohtaa sopimuksen paattymiselle. Talléin sovitaan niin kutsuttuja
yhdistelmadsopimuksia. Yhdistelmasopimuksessa sovitaan vuokrasopimuksen
sitovan osapuolia tietyn maaraajan ja jatkuvan maardajan kuluttua
(automaattisesti) toistaiseksi voimassa olevana sopimuksena. Toinen tapa sopia
sopimuksen alkuun kiintea jakso on sopia irtisanomisajan alkamisajankohdan
siirrosta, esimerkiksi siten, ettd sovitaan irtisanomisajan alkavan kulua
aikaisintaan 11 kuukauden kuluttua vuokrasopimuksen alkamisesta. Aina
vuokrasuhteen osapuolille ei ole selvda, miten vuokrasopimuksen ehdot
kannattaa muotoilla, jotta sopimus on yksiselitteinen ja selkea.

Kiinteistoliitto on todennut seurantaryhmassa ja huoneenvuokralakien
ajantasaistamista koskevissa aiemmissa lausunnoissaan, ettd vuokrasopimuksen
kestoon liittyvia sdannoksia on tarpeen selkeyttda. Taltd osin muutosesitys ei
kuitenkaan nakemyksemme mukaan tule kokonaisuutta selkeyttdamaan, vaan
sopimuksen kestoa koskeva kokonaisuus uhkaa monimutkaistua entisestaan.

Oikeuskaytantd (mm. KKO:2004:34 ja Helsingin HO 17.8.2007 nro 2510) on
johtanut kdytanndssa siihen, ettad seka asuin- etta lilkkehuoneiston
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vuokrasopimuksissa on pyritty valttdmaan yhdistelmasopimuksia eli
maadraaikaisia sopimuksia, jotka jatkuvat toistaiseksi voimassa olevina. Tama
johtuu ndkemyksemme mukaan siitd, ettd oikeuskdytdannossa on pidetty
maardaikaisia vuokrasopimuksia, jotka jatkuvat automaattisesti toistaiseksi
voimassa olevina, tulkinnanvaraisina (ja siksi valtettavina) sopimuksina. Jos
sopimuksen alkuun on haluttu sopia kiinted jakso, on tdma yleensa tehty siten,
ettd on sovittu toistaiseksi voimassa olevasta vuokrasopimuksesta, jossa
irtisanomisen alkamisajankohtaa on siirretty — tdma sopimistapa on myos
oikeuskaytannossa hyvaksytty.

Oikeuskdytannon seurauksena kasityksemme mukaan seka asuin- etta
liilkehuoneistojen vuokrasopimuksista selkedsti suurempi osa on talla hetkella
sellaisia, joissa irtisanomisen alkamisajankohtaa on siirretty, kuin sopimuksia,
joissa madraaikaisen vuokrasopimuksen olisi todettu jatkuvan toistaiseksi
voimassa olevana. Ehto irtisanomisajan alkamisajankohdan siirrosta on lisdksi
kokemuksemme mukaan vapaarahoitteisissa asuinhuoneiston
vuokrasopimuksissa muutoinkin varsin yleinen.

Kannatamme 55 §:n muuttamista esitetyll3 tavalla

Sopimuksen kestoon liittyvistd muutosehdotuksista Kiinteistoliitto kannattaa ja
pitda perusteltuna ja hyvana AHVL 55 §:43an esitettya muutosta. Esityksen
mukaan tuomioistuin voi jatkossa oikeuttaa vuokralaisen tai vuokranantajan
irtisanomaan vuokrasopimuksen riippumatta siita, mita vuokrasuhteen kestosta
tai irtisanomisajan alkamisesta on sovittu.

Emme kannata 4 ja 52 §:ien muuttamista esitetylla tavalla

Nyt ehdotetulla sdantelyratkaisulla (4 ja 528§:t) pyritddan muuttamaan kiintedn
jakson sopimisen osalta hyvaksytty sopimistapa tdmanhetkiseen sopimistapaan
verrattuna painvastaiseksi. Esitetyn 52§:n mukaan ehto, jonka mukaan
irtisanomisaika voi alkaa ensimmaisen kerran tietyn ajan kuluttua vuokrasuhteen
alkamisesta, olisi jatkossa mitdton ehto. Sdannoskohtaisten perusteluiden ja lain
voimaantulosdadnndksen mukaan ndin ei kuitenkaan olisi ennen lainvoimaan tuloa
tehdyissa vuokrasopimuksissa. Tdma sindnsd on valttamatonta, eika
mitattdmyytta olisikaan mahdollista ulottaa taannehtivasti jo tehtyihin
sopimuksiin.

Muutosesityksen seurauksena syntyisi tilanne, jossa ennen lain voimaantuloa
tehdyissa asuinhuoneiston vuokrasopimuksissa ja liikehuoneiston
vuokrasopimuksissa (riippumatta sopimuksen laadinnan ajankohdasta) olisi
patevia ehtoja irtisanomisajan ensimmaisesta alkamisajankohdasta, ja lain
voimaantultua laadituissa asuinhuoneiston vuokrasopimuksissa vastaavat ehdot
olisivat mitattomia.

Nahdaksemme entistdkin sekavampi oikeustila olisi seurausta seuraavista
seikoista:
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A) Lakiin liikehuoneiston vuokrauksesta ei vastaavaa muutosta ole esitetty, eika
mielestamme ole perusteltuakaan esittaa. Nain ollen oikeuskaytannon
seurauksena, jatkossakin lilkkehuoneistojen vuokrasopimuksissa kaytettaisiin
sopimuksen alun kiintedn jakson sopimisessa nimenomaisesti ehtoa, jolla
irtisanomisen ensimmaista alkamisajankohtaa siirretdan ja valtettaisiin sopimasta
maardaikaista vuokrasopimusta, joka jatkuu toistaiseksi voimassa olevana.
Lilkehuoneistojen sopimistapa siis eriytyisi asuinhuoneistojen sopimistavasta.

B) Asuntojen osalta ennen lain voimaantuloa tehdyissa “vanhoissa sopimuksissa”
irtisanomisajan ensimmaista alkamisajankohtaa koskevat sopimusehdot olisivat
patevia mutta lain voimaantulon jalkeen laadituissa uusissa sopimuksissa
vastaavat ehdot olisivatkin mitattémia. Syntyisi oletettavasti useita vuosia
kestava vaihe, joissa hyvin laajamittaisesti kdytetyt ehdot joko olisivat patevia tai
mitattémia, riippuen sopimuksen laadinta-ajankohdasta.

C) Vaikka ehdotetussa 52§:ssa todetaan, ettd mitdton on ehto, jonka mukaan
irtisanomisaika voi alkaa ensimmaisen kerran tietyn ajan kuluttua vuokrasuhteen
alkamisesta, niin sdanndskohtaisissa perusteluissa tdtd on tdsmennetty ja
todettu, ettd sddnnos koskisi vain ensimmaistd mahdollista irtisanomisajan
alkamisajankohtaa. Se ei siis estaisi sopimasta siita, ettd vuokrasopimuksen
irtisanomisajan alkamisajankohta alkaisi sdanndllisesti muuna ajankohtana kuin
jokaisen kuukauden viimeisena paivana. Vuokrasopimuksessa voitaisiin siis
edelleen sopia siita, ettd irtisanomisaika alkaa kulua esimerkiksi aina vain kerran
tai kaksi kertaa vuodessa.

Taman seurauksena meilla olisi jatkossa sopimuksen keston osalta siis (ainakin)
viidella eri tavalla tehtyja asuinhuoneiston vuokrasopimuksia:

1) maaraaikaisia vuokrasopimuksia, 2) toistaiseksi voimassa olevia
vuokrasopimuksia, 3) maaraaikaisia vuokrasopimuksia, jotka jatkuvat toistaiseksi
voimassa olevina (esitetty 4 §), 4) ennen tdman lain voimaantuloa sovittuja
vuokrasopimuksia, joissa on sovittu ensimmaisesta irtisanomisen
alkamisajankohdasta (esitetty AHVL:n siirtym&sdannos) ja 5) vuokrasopimuksia,
jossa olisi sovittu, etta irtisanomisaika alkaa vuosittain esimerkiksi aina joulukuun
alusta (esitetyn 52 §:n sddnnoéskohtaiset perustelut).

Mielestamme kokonaisuus muodostuisi esityksen seurauksena nykyista
sekavammaksi. Selkeytta ei lisdisi liioin se, ettd asuinhuoneiston vuokrauksessa ja
lilkehuoneiston vuokrauksessa kiintedn jakson sopiminen olisi jatkossa
mahdollista erilaisin ehdoin. Nain ollen ehdotettu sddntelyratkaisu ei
mielestamme tulisi selkeyttamaan vuokrasopimuksen kestoa ja paattymista
koskevaa oikeustilaa.

Parempi ratkaisu selkeyttaa oikeustilaa olisi lisata lakiin tai lain esitdihin
asuinhuoneiston vuokrauksesta sopimistapaa selventdva sdannds ensimmaisesta
mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimiselle. Voitaisiin
nimenomaisesti todeta, etta irtisanomispaivasta saa sopia ja ndin ollen voidaan
sopia ensimmaisen irtisanomispdivan olevan esimerkiksi 11 kk:n kuluttua
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vuokrasopimuksen alusta lukien. Taman voitaisiin myos todeta tarkoittavan sita,
ettad irtisanomisaika alkaa kulua vasta kyseisesta paivasta lukien. Lisaksi jos
erilaisia sopimistapoja halutaan viahentaa, tulisi ennemmin saataa
oikeuskaytdannossa tulkinnanvaraisena pidetyt sopimusehdot, joilla
maardaikaisen sopimuksen todetaan jatkuvan toistaiseksi voimassa olevana,
maardaikaa koskevan ehdon osalta mitdattomiksi. Kyseisten sopimusten voitaisiin
todeta maardaikaa koskevasta ehdosta huolimatta olevan alusta lukien
toistaiseksi voimassa olevia.

Jos pykalaan 4 esitetty muutos kuitenkin halutaan sailyttaa, tulisi sita
niakemyksemme mukaan joka tapauksessa muokata. Endotuksemme pykalan
muotoiluksi: “Jos on sovittu, ettd vuokrasopimus on aluksi voimassa mdéérdajan
ja sen jéilkeen toistaiseksi, vuokrasuhde voidaan pddttdd aikaisintaan
mddrdajan loppuun. Sopimuksen pddttymisestd mddrdajan loppuun tulee
ilmoittaa viimeistddn (esimerkiksi) 3 kuukautta ennen mddrdajan pddttymistd.”
(Pykalassa ei siis miltaan olisin pitdisi saataa maaraaikaisen sopimuksen
irtisanomisesta.)

3) Uusia 46 a ja 46 b pykilia tismennettava

Lakiin asuinhuoneiston vuokrauksesta esitetdan lisattavaksi uudet 46 ajad46 b
pykalat. Uusista pykalista 46 a koskisi vuokralaisen kuoltua huoneistoon jaanytta
omaisuutta ja 46 b huoneistoon jaaneen omaisuuden siirtymista vuokranantajalle
erityistilanteessa.

Kiinteistoliitto kiinnittdd huomiota siihen, etta hallituksen esityksen (s.168)
perusteella hadtdmenettely ei olisi endd vuokranantajan kdytettavissa sen
jalkeen, kun vuokranantaja on ehdotetun 46 a §:n mukaisesti siirtanyt
jdamistéomaisuuden pois huoneistosta tai siihen liittyvista tiloista sdilytettavaksi
muualle. Kdytanndssa siirrossa voisi olla kyse siitd, ettad tyhjentddkseen asunnon
nopeasti uudelleen vuokrattavaksi vuokranantaja siirtdisi omaisuuden esimerkiksi
sailytysta varten vuokraamaansa varastotilaan.

Pidamme tarkeana omaisuuden siirron helpottamista my&s vuokralaisen
kuolemantapauksessa. Emme kuitenkaan pida kohtuullisena sita, etta
vuokranantaja voisi joutua maarittelemattoman pitkaksi ajaksi
huolenpitovastuuseen varastoon siirtdmastadan omaisuudesta, etenkin, mikali
vuokranantaja ei voi hakea kyseiselle omaisuudelle endaa haatoa suoritetun
varastointisiirron jalkeen. Se, mita 46 b pykalassa saadetdan, ei ole riittavaa. Aina
ei ole kyse 46 b §:n mukaisesti siitd, etta kuolinpesdan ei saada maarattya
toimitsijaa. Kyse voi olla siitd, ettda vuokrasuhteen paatyttya kuolinpesa ei
pitkdnkaan ajan kuluessa ota vuokranantajan varastoon siirtdmaa
todenndkdisesti vahdarvoista omaisuuttaan vastaan.

Katsomme, ettd ehdotetussa 46 a §:ssa tulisi saataa 68 a §:4a vastaavasti myos
maadradajasta, jonka jalkeen kuolinpesdan kuuluva omaisuus siirtyy vastikkeetta
vuokranantajalle. Piddmme kuolinpesan kohdalla kuukauden maaraaikaa liian
lyhyena. Katsomme, ettd kohtuullinen maaraaika olisi esimerkiksi nelja kuukautta
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siitd, kun vuokranantaja on ilmoittanut kuolinpesalle omaisuudesta ja sen
omistusoikeuden siirtymisesta. Kohtuullinen maaraaika vastaisi 68 a §:ssa
maariteltya neljan kuukauden maaraaikaa. Edellytyksena olisi lisdksi kuolinpesélle
ilmoittaminen.

Mikali maaraaikaa ei ole mahdollista saataa, pidamme vahimmaisvaatimuksena
varastoidun omaisuuden osalta, etta siirretyllekin omaisuudelle on voitava
tarvittaessa hakea haatoa. Muutoin vuokranantajat eivat
varastointimahdollisuutta ja ehdotettua sddnnosta uskalla kayttaa, kun uhkana
siirrosta on maarittelemattéman pitka tai pysyva omaisuuden
huolenpitovelvollisuus. Talléin muutosesityksella tavoiteltu hyoty ei
konkretisoidu.

4) Sopimusvapautta lisattava irtisanomisaikojen osalta.

Kannatamme ja pidamme hyvana ehdotettua muutosta vuokranantajan kolmen
kuukauden irtisanomisajan ulottamisesta alle kaksi vuotta kestaneisiin
vuokrasuhteisiin ja sitd, ettd kahden vuoden jilkeen vuokranantajan
irtisanomisaika on kuuden kuukauden sijasta nelja kuukautta.

Esityksen mukaan vuokralaisen yhden kuukauden irtisanomisaika sailytettaisiin
kuitenkin ennallaan. Vuokralaisen lyhyt irtisanomisaika aiheuttaa haitallisia
vaikutuksia vuokra-asuntomarkkinoiden toimivuudelle. Vuokralaisen irtisanottua
vuokrasopimuksensa, vuokranantajalla on vain hyvin lyhyt aika hankkia asuntoon
uusi vuokralainen. Ellei uusia vuokralaista ehditd hankkia, asunnot ovat
vuokrasuhteiden valilla tyhjillaan, eli ne ovat tarpeettomasti pois vuokra-asunto
kaytosta. Tyhjillaan oloaika voi my6s osaltaan nostaa vuokria, kun vuokranantajat
pyrkivdat kompensoimaan syntyneitd vuokramenetyksida nostamalla kohteista
mydhemmin perittavia vuokria.

Katsommekin, etta esitetyn muutoksen ja AHVL:sta seuraavan paasaannon lisaksi
irtisanomisaikojen osalta tulisi mahdollistaa myds irtisanomisajoista sopiminen.
Kun on kyse asunnoista, katsomme, etta toisin kuin liikkehuoneiston
vuokrauksessa sopimusvapautta tulisi laissa asuinhuoneiston vuokrauksesta
kuitenkin rajoittaa siten, ettd sopimusehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa
lyhennettaisiin kolmesta kuukaudesta tai ehto, jolla vuokralaisen irtisanomisaikaa
pidennettaisiin yli kolmeen kuukauteen, olisi mitaton.

Kunnioittavasti
SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Virpi Hienonen Minni Yli-Olli
johtava lakiasiantuntija juristi
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