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Lainsaadannon arviointineuvoston lausunto
oikeusministeriolle hallituksen esityksen
luonnoksesta huoneenvuokralakien muuttamiseksi

Huoneenvuokralakien muuttamista koskeva esitysluonnos on selkea kokonaisuus.
Esitysluonnoksesta saa hyvan kasityksen keskeisista ehdotuksista ja nykyisen sdantelyn
soveltamiskaytannosta. Esitysluonnoksessa on tunnistettu ehdotusten keskeiset
vaikutukset, mutta nykytilan kuvausta ja vaikutusarviointia tulisi monin paikoin tadydentaa.

Esitysluonnoksen keskeisimmat puutteet ja
kehittamiskohteet

i) Esitykseen tulisi lisaté vuokra-asumiseen liittyvia perustietoja esimerkiksi siitd, missa vuokra-
asunnot alueellisesti sijaitsevat, liittyykd asuntojen saatavuuteen ongelmia, millainen
vuokrataso on ollut viime vuosina ja ketka tyypillisesti asuvat vuokralla.

i) Kokonaisuuden hahmottamisen kannalta olisi hyodyllista esittdd numeraalisia taustatietoja tai
ainakin suuruusluokkaa sen osalta, miten suuri sdéntelyn kohdejoukko kunkin ehdotuksen

osalta on.

iii) Esityksessa olisi hyva arvioida tarkemmin vuokranantajan lyhyemman irtisanomisajan hyétyja
ja haittoja verrattuna nykytilaan.

iv) Yksittaisten ehdotusten vaikutuksia tulisi arvioida tarkemmin erilaisten kotitalouksien ja
erityisryhmien kannalta.

V) Onko vuokra-asuntojen tarjonnassa sellaisia alueellisia eroja, etta joitakin ehdotuksista tulisi
arvioida myds alueellisten vaikutusten kannalta?

1. Hallituksen esitysluonnoksen keskeinen sisalto

Tassa esitettava kuvaus on suora lainaus esitysluonnoksen “esityksen paaasiallinen sisaltd” -jaksosta:

"Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta seka lakia liikehuoneiston
vuokrauksesta. Esityksella toimeenpannaan paaministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelmakirjaus,
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jonka mukaan asuntojen vuokrausta koskeva lainsdadanto selkeytetddn vastaamaan nykypaivéan tarpeita ja
kaytantoja. Esityksen tavoitteena on ajantasaistaa saantely vastaamaan nykyajan tarpeita. Lisaksi
esityksella pyritddn vahentdmaan vuokrasuhteisiin liittyvid erimielisyyksia ja tulkinnanvaraisuuksia seké
oikeudenkaynteja. Lakien keskeisiin periaatteisiin ei kuitenkaan ehdoteta muutoksia.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin ehdotetaan uusia sddnnodksia muun muassa
ilmoittamisvelvollisuudesta huoneistossa asuvista henkil6ista, tupakointikiellosta, velvollisuudesta maksaa
oikeudenkaynnin jalkeen erdantyvia vuokria, vuokrasuhteen paattymisesta vuokralaisen kuoleman vuoksi
sekd vuokrasuhteen paatyttyd huoneistoon jaaneestda omaisuudesta. Lakiin lisattéisiin myds aiempaa
yksityiskohtaisemmat sddnnokset esimerkiksi vakuuden kaytosté ja palauttamisesta seka vuokran
tarkistamisesta ja sitd koskevasta ilmoittamismenettelysta. Edelleen tarkistuksia ehdotetaan saannoksiin,
jotka koskevat muuttopdivad seka vuokranantajan oikeutta purkaa vuokrasopimus. My6s
vuokrasopimuksen irtisanomisaikaa ehdotetaan lyhennettavaksi vuokranantajan irtisanoessa
vuokrasopimuksen. Lisdksi vuokramarkkinoilla yleisesti kaytossa oleva sopimustyyppi, jossa vuokrasuhde
on voimassa aluksi maardajan ja taman jalkeen toistaiseksi, huomioitaisiin lain tasolla.

Liikehuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin, kuten my6s asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun
lakiin, ehdotetaan digitalisaation vaikutusten huomioimiseksi lisattavaksi uudet sadnnokset laissa
tarkoitettujen ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiannoista. Liséksi tarkistuksia ehdotetaan lakien
kohtuullistamissaanndéksiin seka saanndksiin, jotka koskevat vuokranantajan oikeutta paasta huoneistoon.”

2. Arvio hallituksen esitysluonnoksesta ja
vaikutusarvioinneista

2.1 Yleiset huomiot

Esitysluonnoksen mukaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain uudistamisen tarkoituksena ei ole
muuttaa lain keskeisia periaatteita, joiden katsotaan olevan edelleen toimivia, vaan ottaa huomioon lain
kolmekymmenvuotisen voimassaolon aikana tapahtuneet muutokset muussa lainséadanndssa ja
toimintaymparistossa.

Arviointineuvosto katsoo, ettéd esitysluonnoksen perusteella saa hyvan kasityksen keskeisista
ehdotuksista ja niitd koskevan nykyisen saantelyn soveltamiskaytanndsta. Arviointineuvosto pitaa
myoOnteisena sita, ettd esitys on jasennelty selkeéasti ja nykytilan kuvauksessa on selostettu tausta kullekin
ehdotetulle lainmuutokselle. Liséksi on kuvattu sitd, onko kyseessa muutos vai vallitsevan oikeustilan
selkeyttaminen lainsdadannon tasolla. Esitysluonnos on kokonaisuudessaan selked kokonaisuus ja
kielellisesti moitteeton.

Esitysluonnoksen mukaan Suomessa asui vuokralla noin 1,58 miljoonaa henkil6d vuoden 2024 alussa.
Vuokra-asumisen merkitys asumismuotona on esitysluonnoksen mukaan kasvussa, mihin johtavat muun
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muassa kaupungistuminen ja kotitalouksien keskimaaraisen koon pienentyminen. Arviointineuvosto
kiinnittdd huomiota siihen, etta nykytilan kuvauksessa on esitetty varsin suppeasti tietoja asuin- ja
likehuoneistojen vuokraustoiminnasta. Esitykseen tulisi lisété vuokra-asumiseen liittyvia perustietoja
esimerkiksi siitd, missa vuokra-asunnot sijaitsevat, liittyyké asuntojen saatavuuteen ongelmia, millainen
vuokrataso on ollut viime vuosina, ketka tyypillisesti asuvat vuokralla ja saatavilla olevia vuokrasopimusten
sisaltoon liittyvia tietoja. Nama tiedot auttaisivat hahmottamaan vuokramarkkinoiden kokonaisuutta, johon
yksittéiset ehdotukset liittyvat.!

Lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta sovelletaan hyvin erilaisiin vuokrasuhteisiin, kuten esimerkiksi
vapaarahoitteisissa asunnoissa, opiskelija-asumisessa ja erilaisissa tuetun asumisen muodoissa.
Arviointineuvosto katsoo, etta esityksessa tulisi kuvata vuokra-asuntojen moninaisuutta ja niihin liittyvia
erityispiirteita, jotka voivat olla merkityksellisia lakiehdotusten kannalta. Voivatko esimerkiksi
toimeentulotukilain ja opiskelijoiden asumislisdn muutokset vaikuttaa vuokra-asuntojen kayttoon ja
kysyntaan opiskelijoiden asuntomarkkinoilla?

Arviointineuvosto katsoo, etté yksittaisten ehdotusten vaikutusten merkittdvyydesté on haasteellista
muodostaa kokonaiskuvaa, koska esityksen maaralliset taustatiedot ovat niukkoja. On selvad, ettd osa
ehdotuksista kohdistuu hyvin pieneen joukkoon vuokrasuhteita. Tallaisia ovat esimerkiksi asuntoon jaanytta
omaisuutta, etenkin jaamiston osalta, koskevat ehdotukset. Toisaalta osa ehdotuksista, kuten
vuokrasopimuksen irtisanomisajan lyhentaminen tai vakuutta koskeva saantely, vaikuttavat
esitysluonnoksen perusteella kohdistuvan pidemmalla aikavalilla l[ahes kaikkiin Suomessa vuokralla asuviin
henkildihin. Arviointineuvosto katsoo, ettd kokonaisuuden hahmottamisen kannalta olisi hyodyllista
esittdd numeraalisia taustatietoja tai ainakin suuruusluokkaa sen osalta, miten suuri saantelyn kohdejoukko
kunkin ehdotuksen osalta on.

Arviointineuvosto katsoo, etté esitysluonnoksessa on kuvattu keskeisia ehdotuksia vastaavaa séaantelya
muissa Pohjoismaissa yksityiskohtaisesti. Muut Pohjoismaat ovat Suomelle luonteva verrokkiryhma vuokra-
asumista koskevassa saantelyssa. Esitysluonnoksen perusteella jaa kuitenkin epaselvaksi, miten muiden
maiden kokemuksia on hyddynnetty esityksen valmistelussa. Arviointineuvosto katsoo, ettd muita
toteuttamisvaihtoehtoja on arvioitu monipuolisesti, ja lausuntopalautetta ja sen johdosta tehtyja muutoksia
on kuvattu selkeasti.

2.2 Taloudelliset vaikutukset

Esitysluonnoksen mukaan vuokranantajan irtisanomisajan lyhentamista koskevalla ehdotuksella on
yksittdisista ehdotuksista todennékdisesti suurimmat vaikutukset vuokralaisten asemaan.
Esitysluonnoksessa vuokranantajan pidemman irtisanomisajan keston lyhentdmisen ja sen
alkamisajankohdan siirtamisen mydhempaan vaiheeseen vuokrasuhdetta arvioidaan voivan lisaté vuokra-
asuntojen tarjontaa ja markkinoiden joustavuutta sekd vahentaé esimerkiksi tilanteita, joissa pitka

1 Ks. esimerkiksi Tilastokeskuksen aineistot vuokra-asunnoista: https://stat.fiffi/tilasto/asvu.
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irtisanomisaika muodostaa esteen asunnon myynnille silloin, kun ostaja haluaa paastd muuttamaan
huoneistoon mahdollisimman nopeasti.

Arviointineuvosto kiinnittdd huomiota siihen, etta esitysluonnoksessa tulisi arvioida, miten merkittavasta
muutoksesta on kyse. Kuinka moni vuokralainen esimerkiksi irtisanoo itse vuokrasopimuksen paattyméaan
aiemmin kuin vuokranantajan irtisanomisaikana télla hetkella oleva kuusi kuukautta? Onko vuokra-
asuntojen tarjonnassa alueellisia eroja? Esityksessa olisi hyddyllista arvioida myds tarkemmin, miten
muutokset lisdavat vuokra-asuntojen tarjontaa.

Esitysluonnoksen mukaan aiempaa useampi vuokralainen jaisi lyhyemman, kolmen kuukauden
irtisanomisajan piiriin. Myo6s pitk&aikaisempien vuokrasuhteiden vuokralaisten asumisturva heikkenisi
nykyisesta. Esitysluonnoksen mukaan tietyissa tilanteissa muutos voi johtaa siihen, ettei vuokralaiselle ja&
rittavasti aikaa jarjestad asumistaan uudelleen, esimerkiksi, jos kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjonta
alueella on niukkaa tai asuinpaikka on perhesyista rajattu. Liséksi vaikutukset voivat kohdistua
voimakkaammin niihin, joiden mahdollisuudet jarjestaa uusi asunto ovat muutoinkin heikommat, kuten
pienituloisilla, lapsiperheilld ja ikédantyneilla. Arviointineuvosto pitdd mydnteisena sita, etta
esitysluonnoksessa on tunnistettu vaikutusten kohdistuminen eri tavoilla eri asemassa oleviin kotitalouksiin.
Arviointineuvosto katsoo, etta esityksessa tulisi kuitenkin tarkentaa sita, miten ndma vaikutukset
kohdistuvat eri asemassa oleviin kotitalouksiin ja erityisryhmiin, kuten ikdantyneisiin ja vammaisiin
henkil6ihin. Lisaksi tulisi arvioida sit&, onko ehdotuksilla vaikutuksia esimerkiksi haatojen lisaantymiseen.

Arviointineuvosto katsoo, etta esitysluonnoksessa olisi hyva avata, millaiseen arviointiin ehdotettu neljan
kuukauden irtisanomisaika perustuu vertailemalla nykytilan ja ehdotusten hyétyja ja haittoja sen kannalta,
miten suuria taloudelliset vaikutukset ovat ja miten ne kohdistuvat.

Esitysluonnoksessa ehdotusten taloudellisten vaikutusten on katsottu kohdistuvan paaasiassa kotitalouksiin
ja niihin yrityksiin, jotka toimivat vuokranantajina. Julkiseen talouteen katsotaan kohdistuvan vain valillisia
vaikutuksia asumisen tuen kustannusten osalta. Kotitalouksien osalta ehdotuksessa todetaan, etta
vuokralaisena oleva luonnollinen henkilé voi samalla olla sek& vuokranantaja ettéa vuokralainen, jolloin
muutokset vaikuttavat haneen molemmissa rooleissa. Arviointineuvosto katsoo, etta esitysluonnoksessa
on tunnistettu paapiirteissaan ehdotusten keskeiset kohderyhmat. Vaikutusten merkittavyyden
hahmottamista vaikeuttaa kuitenkin se, ettei yksittéisten ehdotusten kohderyhméan suuruutta ole arvioitu.

Esitysluonnoksessa on useita ehdotuksia, joilla kevennetdan vuokralaisiin ja vuokranantajiin kohdistuvaa
saantelytaakkaa. Arviointineuvosto katsoo, ettd sdéntelytaakan muutoksia tulisi arvioida my6s
maardllisesti. SAantelytaakkalaskuri voisi soveltua saéntelyn vaikutusten arviointiin.

2.3 Muut ihmisiin kohdistuvat ja yhteiskunnalliset vaikutukset

Esitysluonnoksen mukaan saantelyn selkeyttaminen ja ajantasaistaminen parantaa vuokrasuhteen
molempien osapuolten asemaa. Arviointineuvosto pitdd mydnteisena, ettd esitysluonnoksessa on
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tunnistettu asuinhuoneiston vuokrausta koskevan lainsaadanndén muutosten vaikutukset tavallisten
kansalaisten kannalta ja siitd seuraava korostunut tarve lainsaadannén selkeydelle.

Esitysluonnoksen mukaan lakiehdotusten toimeenpano ei edellyta erityisia toimia. Lakien voimaan tultua
oikeusministerio seuraa esityksessa asetettujen tavoitteiden toteutumista ja vaikutuksia seka
huoneenvuokralakien toimivuutta yleisella tasolla. Arviointineuvosto katsoo, ettd huoneenvuokralakien
kaltaisen yhteiskunnassa hyvin laajasti tavallisiin ihmisiin vaikuttavan lainsdddannén toimeenpanon
seuranta ja mahdollinen jalkiarviointi on tarkeda. Esityksessé olisi hyvé arvioida, minka tiedon pohjalta
toimeenpanoa seurataan. Nain voidaan varmistaa, saavutetaanko lainmuutoksen tavoitteet.

Esitysluonnoksen mukaan vuokralaisten asemaa arvioitaessa on otettava huomioon, ettd vuokralaisten
joukko on hyvin heterogeeninen, esimerkiksi ikdnsa, terveydentilansa tai henkisten ominaisuuksiensa
vuoksi. Esitysluonnoksen mukaan néita eroja on otettu huomioon esimerkiksi ehdotuksessa, joka koskee
sahkdisten ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiantoja. Arviointineuvosto katsoo, ettd esitysluonnoksessa on
tunnistettu se, ettd ehdotukset voivat kohdistua eri tavoin eri ihmisryhmiin. Vaikutusarviointia olisi kuitenkin
hyva tarkentaa erdiden erityisryhmien osalta, kuten edella on kuvattu.

Arviointineuvosto kiinnittdd huomiota siihen, etté esityksessa ei ole tarkasteltu ehdotusten vaikutuksia
sen kannalta, kohdistuvatko ne eri tavoin eri puolilla maata tai erityyppisissa kunnissa. Onko esimerkiksi
vuokra-asuntojen tarjonnassa sellaisia alueellisia eroja, etta joitakin ehdotuksista tulisi arvioida myds
alueellisten vaikutusten kannalta? Onko kulloisellakin markkinatilanteella merkitysta esityksen vaikutusten
kannalta?

3. Lainsaadannon arviointineuvoston lausuma

Lainsdadannon arviointineuvoston lausunto on annettu hallituksen esityksen luonnoksesta
huoneenvuokralakien muuttamiseksi (hankenumero: OM100:00/2023), jonka oikeusministeri® toimitti
arviointineuvoston kayttéon séahkdpostitse 2.2.2026. Lausunto on julkinen.

Arviointineuvosto katsoo, ettd hallituksen esitysluonnos noudattaa tyydyttavasti lainvalmistelun
vaikutusarviointiohjetta. Arviointineuvosto suosittelee, ettd esitysluonnosta korjataan neuvoston lausunnon
mukaisesti ennen hallituksen esityksen antamista.
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Liite 1 Arviointineuvoston kayttamat standardilausumat

5. Arviointineuvosto katsoo, etté hallituksen esitysluonnos tayttaa kiitettavasti lainvalmistelun
vaikutusarviointiohjeen vaatimukset. Arviointineuvostolla on vain vahaisia lisdysehdotuksia hallituksen
esitysluonnokseen.

4. Arviointineuvosto katsoo, etta hallituksen esitysluonnos tayttaa hyvin lainvalmistelun
vaikutusarviointiohjeen vaatimukset. Arviointineuvosto suosittelee, etta hallituksen esitysluonnosta
taydennetdan neuvoston lausunnon mukaisesti ennen hallituksen esityksen antamista.

3. Arviointineuvosto katsoo, etta hallituksen esitysluonnos noudattaa tyydyttavasti lainvalmistelun
vaikutusarviointiohjetta. Arviointineuvosto suosittelee, etté esitysluonnosta korjataan neuvoston lausunnon
mukaisesti ennen hallituksen esityksen antamista.

2. Arviointineuvosto katsoo, etta hallituksen esitysluonnos noudattaa valttavasti lainvalmistelun
vaikutusarviointiohjetta. Hallituksen esitysluonnoksessa on olennaisia puutteita ja esitysluonnosta tulee
korjata neuvoston lausunnon mukaisesti ennen hallituksen esityksen antamista.

1. Arviointineuvosto katsoo, etta hallituksen esitysluonnoksen puutteet ovat niin merkittavia, ettei
esitysluonnos tayta lainvalmistelun vaikutusarviointiohjeen vaatimuksia. Hallituksen esitysluonnoksen
pohjalta ei pysty muodostamaan riittdvaa ja perusteltua kasitysta esityksesta, eika sen taloudellisista ja
yhteiskunnallisista vaikutuksista. llman puutteellisuuksien korjaamista on vakavasti harkittava, voiko
hallituksen esityksen antaa eduskunnan kéasiteltavaksi.*

* Viimeinen virke jatetdan pois niissa tilanteissa, kun esitysta ei kaytanndssa voida vetaa pois.
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