Laki

liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

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

muutetaan 5 §:n 1 ja2 momentti, 11ja 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 téiyttiminen sdhkdisesti

Tasséd laissa kirjallisena sopimuksena, ilmoituksena tai varoituksena pidetidén myos sellaista
sdhkoistd 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 §:ssé ja kuluttajansuojalain (38/1978) 4 luvussa. Huoneenvuokrasopimuksen
vuokran mairdd ja sen madrdytymistd koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan myds, miti
tdman lain 25 ja 26 §:ssé sdddetddn.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisen huoneenvuokrasopimuksen vuokran méérdi ja
sen madrdytymistd koskevan ehdon sovitteluun sovelletaan kuitenkin vain, mitd
kuluttajansuojalain 4 luvussa ja tdimén lain 25 §:mn 2 momentissa siddetdén, jos ehtoa ei ole
erikseen neuvoteltu eika sitd ole laadittu selkedsti ja ymmaérrettavésti.

118§
Yleissddnnokset tiedoksiantovelvollisuuden tdyttimisestdi

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

Jos sopijapuolet ovat nimenomaisesti sopineet vuokrasuhteessa  kiytettdvéksi
tiedoksiantotavaksi sdhkoisen viestintdkanavan, saadaan ilmoitukset antaa tiedoksi ldhettdméalla
ne sovitussa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kéyttiden.
Jos osapuolet eivit ole edelld tarkoitetulla tavalla sopineet sdhkdisestd viestintdkanavasta eiké
toisin ole muutenkaan nimenomaisesti sovittu, ilmoitukset saadaan antaa tiedoksi sellaisessa
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sdhkoisessd viestintdkanavassa, jota osapuolet ovat vuokrasuhteen aikana vakiintuneesti
kayttineet keskindiseen viestintdén.

Sopijapuolten on vuokrasuhteen aikana viipyméttd ilmoitettava postiosoitettaan ja sdhkoista
yhteystietoaan koskevista muutoksista.

Liahettdja on tayttinyt tiedoksiantovelvollisuutensa, jos tdmé on toimittanut tiedoksiannon 1
ja 2 momentissa sdddetylld tavalla eikd kirje palaudu l&hettdjélle tai sidhkodisen viestin
lahettdmisen yhteydessd ole ilmeisté, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd. Jollei muuta néyteti,
tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen seitseméntend pidivanéd sen jdlkeen, kun ilmoitus on
annettu postin kuljetettavaksi, ja sovittua sdhkoistd viestintdkanavaa kéytettdessd kolmantena
pdivéna sen jilkeen, kun ilmoitus on ldhetetty.

Téman lain 43 ja 53 §:ssé tarkoitettuihin ilmoituksiin sekéd 49 §:ssd tarkoitettuun varoitukseen
sovelletaan 11 a §:44.

11a§
Erityissddnnékset tiedoksiantovelvollisuuden tdyttdmisestd

Témén lain 43 ja 53 §:ssd tarkoitetut ilmoitukset sekd 49 §:ssd tarkoitettu varoitus on
annettava tiedoksi todisteellisesti. Ilmoitus tai varoitus katsotaan annetuksi tiedoksi
todisteellisesti myo0s silloin, kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mitd haasteen
tiedoksiannosta saddetdn.

Lahettdjd on tdyttdnyt 1 momentissa tarkoitettua ilmoitusta tai varoitusta koskevan
tiedoksiantovelvollisuutensa my0s silloin, kun timé on toimittanut sdahkdisen tiedoksiannon
11 §n 2 ja 4 momentissa sdddetylld tavalla seké lisdksi ldhettdnyt toisessa, nimenomaisesti
sovitussa sdhkoisessd viestintikanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa
kayttden viestin tiedoksiannon saatavilla olosta (herdteviesti), eikd herdteviestin ldhettimisen
yhteydessa ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei ole saanut sitd. Sopijapuolten on vuokrasuhteen
aikana viipymaéttd ilmoitettava heréteviestin ldhettdmiseksi tarvittavaa yhteystietoa koskevista
muutoksista. Jollei muuta niytetd, ilmoituksen ja varoituksen tiedoksisaannin katsotaan
tapahtuneen kolmantena péivina sen jélkeen, kun heréteviesti on ldhetetty 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 téssé pykéldssa taikka 11 b tai 11 ¢ §:ssé tarkoitetulla tavalla, on
mititon.

11b§
Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle
Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, téssé laissa tarkoitettu ilmoitus ja varoitus voidaan antaa
vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessd ja lisdksi toimittamalla siitd
viipyméttd tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Ilmoituksen tai varoituksen
katsotaan tulleen tdlldin vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispéivana.
I1c§

Tiedoksianto ulkomaille

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

11d§
Hdiditod koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille

Haaste vuokralaisen hditdmisestd voidaan antaa tiedoksi muualla kuin Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle, jonka osoite on tiedossa,
noudattaen, mitd oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssé sdddetdédn, jos tiedoksianto ei ole
muuten mahdollinen. Talloin mainitun luvun 10 §:ssé tarkoitettu ilmoitus on viipymaétta
toimitettava huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee, sekd sellaiseen s@hkdiseen
viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota vuokralaisen tiedetdén kayttdvén.

12§
Virka-apu

Vuokranantajalla ja tdmén edustajalla on oikeus saada tarpeellista virka-apua poliisilta, jos
20 §:n mukainen pédédsy huoneistoon estetéén.

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

18 §

Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa tai kestdessa ole vaadittavassa tai sovitussa kunnossa
ja vuokranantaja on vastuussa siitd, vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos
puutteellisuudella on olennainen merkitys eikd vuokranantaja ilmoituksen saatuaan
viivytyksettd 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 kieltanyt
huoneiston kéyttdmisen. Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd puutteellisuuden
korjaamisesta vuokranantajalle aiheutuvat kustannukset pysyvat kohtuullisina.

20§
Vuokranantajan oikeus pddstd liikehuoneistoon

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. Liséksi vuokranantajalla ja timén
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edustajalla on oikeus pédstd huoneistoon ja esitelld sitd, jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se
on uudelleen vuokrattavissa.

Kéynti huoneistossa on jirjestettdvad vuokranantajalle tai timén edustajalle ja vuokralaiselle
sopivana aikana, jollei asian kiireellisyys tai laatu sitd esta.

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

Jos huoneistossa kidydddn muuna kuin vuokralaisen kanssa sovittuna ajankohtana,
huoneistoon on kidynnin yhteydessa jatettdva ilmoitus, josta kdy ilmi kdynnin syy, ilmoituksen
jattdjan nimi ja kdynnista lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot.

Vuokranantajan ja timén edustajan oikeudesta saada poliisilta virka-apua sdddetién 12 §:ssé.

25§
Vuokran kohtuullisuuden selvittdminen

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

Vuokranantaja ei saa irtisanoa vuokrasopimusta sind aikana, kun vuokran kohtuullisuus on
vuokralaisen vaatimuksesta kdrdjdoikeuden tutkittavana. Kédrdjaoikeus voi, milloin sithen on
erityistd syytd, sallia vuokranantajan irtisanoa sopimuksen.

26 §
Vuokraa koskeva tuomioistuimen ratkaisu

Jos vuokran médraa tai vuokran madrdytymistd koskevaa ehtoa muutetaan, tuomioistuimen
on ratkaisussaan madrattava, mistd ajankohdasta muutettu vuokra tai vuokran méadrdytymisté
koskeva ehto tulee voimaan. Jos vuokran méérdd tai vuokran maérdytymisehtoa koskevaan
kéirdjaoikeuden 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 kiinteistodn kuuluvan huoneiston vuokrasopimus kuukauden kuluessa siitd, kun ostaja
otti kiinteiston hallintaansa, tai siitd myohemmaésté ajankohdasta, kun ostaja sai sopimuksesta
tiedon, jollei myynnissé ole tehty ehtoa huoneenvuokrasopimuksen pysyvyydesti. Mité edelld
sdddetddn kiinteistostd, koskee myds tontinvuokraoikeutta sekd sellaista vuokraoikeutta
rakennuksineen, joka voidaan myyda ulosottokaaren mukaisella myyntitavalla niin kuin kiinteé
omaisuus.

33§

Liikehuoneiston omistajanvaihdos moitekanteen tai lunastamisen johdosta
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Oikeus purkaa vuokrasopimus on myos silld, joka yhtidjarjestyksen médrdyksen 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
mydhédisemmasti ajankohdasta, jolloin lunastaja sai sopimuksesta tiedon.

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 hyviksytddn, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin
vuokrasuhde péittyy, ja velvoitettava vastaaja muuttamaan vuokrasuhteen pédtyttya.

43 §

Irtisanomisilmoitus

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

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa

Jos vuokralaisen kanne irtisanomisen julistamisesta tehottomaksi hyvéksytién, vuokrasuhde
jatkuu entisin ehdoin, jollei tuomioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaatimuksesta toisin
paiti. Jos kanne hylédtddn, tuomioistuimen on ratkaisussaan mainittava, milloin vuokrasuhde
irtisanomisen johdosta pééttyy, ja velvoitettava vuokralainen muuttamaan vuokrasuhteen
paatyttya.

49§
Varoitus purkamisoikeuden kdyttimisestd

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

Varoituksen tiedoksiannosta sdddetdan 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.



53§

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Purkamisilmoituksen tiedoksiannosta sdddetdan 11 a—11 d §:ssa.
Jollei purkamista ole suoritettu siten kuin tdssd pykéldssd sdddetddn, purkaminen on tehoton.

Tama laki tulee voimaan 1 pédivina lokakuuta 2026.

Tété lakia sovelletaan myds ennen lain voimaantuloa tehtyihin télld lailla muutettavan lain
1 §:ssé tarkoitettuihin huoneenvuokrasopimuksiin, jollei jdljempéna toisin sédédeté.

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

Tamén lain voimaan tullessa vireilld ollut liikehuoneiston huoneenvuokrasuhdetta koskeva
asia késitelldén ja ratkaistaan lain voimaan tullessa voimassa olleita sd&nnoksid noudattaen.

Helsingissd 16.6.2026

Tasavallan Presidentti

Alexander Stubb

Oikeusministeri Leena Meri
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