VUOKRASOPIMUKSEN
IRTISANOMINEN

51 § Vuokrasopimuksen paattymin
irtisanomisen johdosta

Jos toistaiseksi voimassa oleva vuokraso irtisanotaan, se paittyy
irtisanomisajan kuluttua, jollei toisi aikka tdsti tai muusta laista
muuta johdu.

detty tai sovittu, so isen johdosta paittyy irtisanomisajan
kuluttua.

Jos miiriaikain sopimus irtisanotaan muussa laissa siidetyl-
siten kuin tissd muussa laissa siddetdin.

Mairiaikainen vuokrasopimus ‘pdittyy irtisanomisen johdosta vain
siten kuin 39, 44, 46,85, 90sja 91 §:ssi siddetiin. Jollei muuta ole sii-
isan

51.1 Toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen
paattyminen irtisanomalla

Useimmiten osapuolet eivit sopimusta tehdessdin vield tied4, milloin sopimus
tulee padccymain. Siksi sopimus tehdiin roistaiseksi voimassa olevaksi eli olemaan
voimassa sithen saakka, kunnes jompikumpi osapuoli haluaa paittaa sopimuksen
irtisanomalla sen. Termi toistaiseksi voimassa oleva saattaa antaa kuvan vuokrasuh-
teen tilapdisyydestd, vaikka sopimus saattaa olla voimassa hyvinkin pitkin aikaa.
Saattaisikin olla kuvaavampaa sanoa, ettd sopimus on irtisanomisen varainen.
AHVL 51 §:n 1 momentissa todetaan, ettd kun toistaiseksi voimassa oleva sopi-
mus irtisanotaan, se paittyy irtisanomisajan kuluttua.
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Sddnnoksessd on annettu osapuolille mahdollisuus sopia toistaiseksi voimassa
olevan vuokrasopimuksen piittymisesti myos toisella tavoin. Niin ollen osa-
puolet voivat esimerkiksi sopia, ettd vuokrasopimus on vuokranantajan puolel-
ta médrdaikainen ja vuokralaisen puolelta toistaiseksi voimassa oleva. Toisaalta
osapuolet voivat sopia siitd, ettd vuokranantaja voi sanoa sopimuksen irti vain
tietyilld ennalta sovituilla irtisanomisperusteilla. Estettd ei liene myoskain sille,
ettd myds vuokralaisen irtisanomisperusteet rajataan joihinkin tiettyihin irtisa-
nomisperusteisiin.“®

AHVL 51 §:n 1 momentissa on myds varauduttu siihen, ettd AHVL:ssa tai
jossakin muussa laissa siddetddn toisin irtisanomisen vaikutuksista. T4lléin sopi-
mus pidttyy ndiden sidnnosten mukaisesti.

51.2 Maadraaikaisen sopimuksen paattyminen

irtisanomalla
AHVL 51 §:n 2 momentin mukaan mairiaikainen v opimus péittyy irti-
sanomisen johdosta vain siten kuin 39, 44, 46, ja 91 §:ssd sdddetddn.
Pidsidntoisestihin midrdaikainen sopimus sitoo% ia osapuolia koko sopi-
muskauden, eiki sitd voi irtisanoa.®’
Sidnnoksessi luetelluissa miiriaikais okrasopimuksen irtisanomistilan-

muuta ole sdddetty tai sovittu.

teissa sopimus paittyy irtisanomi& osta irtisanomisajan kuluttua, jollei
rti

oa AHVL 39 §:n pakkohuutokaup-
aika on tilloin AHVL 52 §:n mukainen.

eus on vuokranantajan kiytettdvissd kui-

Maéirdaikainen sopimus voidaa
paa koskevassa tilanteesg.. i
AHVL 39 §:n mukai i
tenkin vain kuukau

AHVL 44

tausta pyyntoon

uokralainen, joka ei saa siddetyssi miiriajassa vas-
aada lupa siirtdd vuokraoikeutensa, on oikeutettu irtisanomaan
vuokrasopimuksensa, Vuokralaisella on timi irtisanomisoikeus vain kuukauden
ajan. Tilloinkin noudatetaan AHVL 52 §:n mukaista irtisanomisaikaa.

AHVL 46 §:n sddnnos oikeuttaa vuokralaisen kuolinpesin irtisanomaan vuok-
rasopimuksen. Téll6in myds mairdaikaisen sopimus, koska se on irtisanottavissa
toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen tapaan, paattyy AHVL 52 §:ssid saddetyn
irtisanomisajan kuluttua.

Tuomioistuin voi AHVL 55 §:ssi miiritellyssi tilanteessa oikeuttaa vuokra-
suhteen osapuolen irtisanomaan miiriaikaisen vuokrasopimuksen. Tilloinkin
noudatetaan AHVL 52 §:ssi sdddettyjd irtisanomisaikoja.

468 Jos tillaiset sopimusehdot muodostuisivat osapuolten kannalta kohtuuttomiksi, niitd voi sovitella AHVL
6 §;n nojalla.

49 Ks. kuitenkin miiriaikaisen sopimuksen irtisanomista koskeva siinnés AHVL 55 §:ssd, 55.1-55.4.

70 Ks. 39.1.
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AHVL 90 §:n mukaan vuokralaisella on riippumatta sovitusta vuokrasuhteen
kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta oikeus irtisanoa tydsuhdeasunnon vuok-
rasopimus pdittyméin 14 piivin kuluttua irtisanomisesta taikka irtisanomisaikaa
noudattamatta samanaikaisesti ty6- tai virkasuhteen pddttymisen kanssa. Sopimus
voi tilléin siis padttyd muun ajan kuin AHVL 52 S§:ssi sdddetyn irtisanomisajan
kuluttua.

AHVL 91 §:n nojalla vuokranantaja saa riippumatta siitd, mitd vuokrasuh-
teen kestosta tai irtisanomisajan alkamisesta on sdddetty tai sovittu, irtisanoa
tyésuhdeasunnon vuokrasopimuksen ty6- tai virkasuhteen paittymisen johdosta,
kun tysopimus tai virkasuhde on sanottu irti, purettu tai sen lakkaamisesta on
muutoin péddtetty.

Vuokrasopimusta ei edelld mainitun perusteella saa irtisanoa padttymain ennen

tyo- tai virkasuhteen paittymistd eikd méidriaikaista Vuokrawjta ollenkaan
k

endd vuoden kuluttua tyo- tai virkasuhteen pidttymisestd ollen vuokra-

sopimus saattaa padttyd myds muun ajan kuin irtisanomisaj ttua.

51.3 Madraaikaisen vuokrasop irtisanominen
muussa laissa saadetylla perusteella

AHVL 51 §:n 3 momentin mukaan irtis e ddrdaikainen vuokrasopimus

muussa laissa siddetylld perusteell s padttyy siten kuin kyseisessd laissa

siddetddn. Tillainen irtisanomisoikéu uun muassa yrityksen saneerauksesta

annetun lain (47/1993) 27 §:

ityishenkiln velkajirjestelystd annetun lain
ittujen sadnnosten mukaan irtisanomisaika
timin ajan kuluttua irtisanomisesta. Toi-
isaikaa ei tdllin siis lasketa minkdin kuukauden

lopusta vaan irtisanomispdivastd lukien.

52 § Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika lasketaan sen kalenterikuukauden
viimeisestd pdivistd, jonka aikana irtisanominen on suoritettu, jollei
toisin sovita taikka téistd tai muusta laista muuta johdu.

71 Ks. 50.1.
72 Ks. 52.1.
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Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on
kuusi kuukautta, jos huoneiston vuokrasuhde on vilittomisti ennen irti-
sanomista kestinyt yhtijaksoisesti vihintiin vuoden, ja muussa tapauk-
sessa kolme kuukautta (vuokranantajan irtisanomisaika).

Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on yksi
kuukausi (vuokralaisen irtisanomisaika).

Ehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennetiin tai vuokra-
laisen irtisanomisaikaa pidennetiin, on mititén.

52.1 Irtisanomisajan alkaminen

Miten irtisanomisaika lasketaan? \
AHVL 52 §:n 1 momentin mukaan irtisanomisaika lasketaan semvkalenterikuu-
kauden viimeisestd paivistd, jonka aikana irtisanomi suoritettu. Irtisano-
misen suorittamisella’’? tarkoitetaan irtisanomi.'lm%n tiedoksiantamista.
Vuokranantaja ja vuokralainen voivat halutesXva asti sopia irtisanomis-
ajan alkamisajankohdasta. On mahdollista es i sopia, ettd irtisanomisaika
alkaa irtisanomisilmoituksen tiedoksiantamisestaeiki kalenterikuukauden lopus-
ta. Toisaalta vuokranantaja ja vuo i oiVat sopia, ettd irtisanomisaika alkaa
kulua esimerkiksi kerran tai kaksi

essa. Osapuolet voivat myds sopia,
ettd irtisanomisaika alkaa kul ivuosittain, esimerkiksi kesikuun ja joulu-
minen tillaisessa tapauksessa suoritetaan
a alkaa siis kulua 30.6. Jos irtisanominen

2. viliseni aikana, irtisanomisaika alkaa kulua

kuun viimeiseni piivind.
1.1-30.6. viliseni
puolestaan suoritetaa

31.12.

Ensimmaisesta mahdollisesta irtisanomisajan
alkamisajankohdasta sopiminen

Vuokramarkkinoilla on yleistynyt se, ettd osapuolet sopivat ensimmdisen mah-
dollisen irtisanomisajan alkamisajankohdan esimerkiksi 11 kuukauden paihin
sopimuksen alkamisesta. Selkeintd olisi tilléin sopia ensimmiisestd mahdollisesta
irtisanomisajan alkamisajankohdasta pdivimiirin tarkkuudella. Vuoden alussa
tehtivissd sopimuksessa voidaan sopia esimerkiksi ensimmiiseksi mahdolliseksi

73 Toisenlainen tulkinta termistd irtisanomisen suorittaminen johtaisi siihen, ettd vuokrasuhteen irtisanottu
osapuoli ei vilttdmittd saisi hyvikseen laissa siddettyd irtisanomisaikaa.
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7 Vuokrasopimuksen irtisanominen 52 § Vuokrasopimuksen irtisanomisaika

irtisanomisajan alkamisajankohdaksi 30.11., jolloin kiytinnéssd vuokrasuhde voi
pddttyd aikaisintaan 31.12.474

Kirjattaessa edelld mainitun kaltainen ehto vuokrasopimukseen kannattanee
ensimmiiseksi mahdolliseksi irtisanomisajan alkamisajankohdaksi yleensi sopia
kalenterikuukauden viimeinen piivi. Jos irtisanomisajan ensimmadiseksi mahdol-
liseksi alkamisajankohdaksi on sovittu esimerkiksi 1.1. ja vuokralainen irtisanoo
sopimuksen ennen titd, paittyy sopimus vasta 1.2. eikd tammikuun lopussa. Jos
vuokrasuhde kuitenkin jatkuu sovitun ensimmaisen mahdollisen irtisanomisajan
alkamisajankohdan jilkeen, lienee katsottava, ettd irtisanomisaika alkaa myhem-
min sopimusta irtisanottaessa kulua kalenterikuukauden viimeisestd paivisti lain
olettaman mukaisesti.

Joskus vuokrasopimuksissa nikee sovittavan myds ensimmaisestd mahdollisesta
irtisanomispéivistd. Nihdiksemme toistaiseksi voimassa oleyan vuokrasopimuk-
sen voi kuitenkin irtisanoa koska vain. Tillaisissa sopimuksissa lienee yleensi kat-
sottava osapuolten tarkoituksena olleen sopia edelld kuvatunlaillaensimmiisestd
mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta.

Kuvattujen ehtojen tavoitteena on estid hﬂi% vuokrasuhteet ja luo-
da turvaa sopimuksen pysyvyydestdi molemmille‘@sapuolille. Kiytinnélle ei ole
AHVL:n puitteissa estettd, mutta on kuitenki tava, ettd myos niitd sopi-
muschtoja voidaan periaatteessa kohtu a AHVL 6 §:n nojalla. Kohtuul-
hdollista esimerkiksi silloin, kun
pimus Sovittua irtisanomisajan alkamisajan-
i saadetyilld perusteilla. Kohtuullistaminen
in, mitd pidemmiksi ajaksi osapuolet ovat

listaminen saattaa olla yksittiista
vuokralaiselle tulee tarve irtisanoa
kohtaa aikaisemmin AHVL 55 §:
voinee tulla kysymyksee's.l dthelpo
sitoutettuja sopim

Sopimussa ikkomisesta

Nykyiddn on yleista,‘ettd osapuolet sopivat lisiksi sopimussakosta sen varalta, ettd
jompikumpi osapuolista rikkoo sopimusta ensimmaisestd mahdollisesta irtisano-
misajan alkamisajankohdasta. Myoskdin tillaiselle ehdolle ei ole estettd. Lihto-
kohtaisesti sopimussakkoehdot ovat sallittuja, mutta yksittdistapauksessa myos
sopimussakkoehtoja voidaan kohtuullistaa.*”

Kiytanndssi yleisesti kiytetty ja kohtuullisena pidettivd sopimussakko edelld
kuvatuissa tilanteissa on suuruudeltaan noin kahden kuukauden vuokraa vastaava
summa.

74 Vuokralaisen ja vuokranantajan irtisanomisajoista ks. 52.2-52.3.
75 Ks. 6.1.
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52.2 Vuokranantajan irtisanomisaika

AHVL 52 §:ssd sdddetyt irtisanomisajat ovat eri mittaisia riippuen siité, suorit-
taako irtisanomisen vuokranantaja vai vuokralainen. Tdmin on katsottu johtu-
van siitd, ettd vuokranantajan tai vuokralaisen sopeutuminen uuteen tilanteeseen
vaatii erilaisen ajan. On myos katsottu, ettd uuden huoneiston hankkiminen
kestdd vuokralaiselta kauemmin kuin uuden vuokralaisen hankkiminen vuok-
ranantajalta.”’® Vaikka nykyisin viestoltddn vihenevilld alueilla tilanne saattaa
olla piinvastainen, ovat eripituiset irtisanomisajat edelleen perusteltavissa. Kun
kyse on vuokralaisen kodista, tulee vuokralaiselle jiadi riittdvd aika uuden kodin
hankkimiseksi.*””
Vuokranantajan irtisanomisaika on AHVL 52 §:n 2 momentin perusteella
kaksiportainen:
1) Jos vuokrasuhde on vilittomisti ennen irtisanomista kestinyt yhtijaksoi-
sesti alle vuoden, vuokranantajan irtisanomisaika on Kelmeykuukautta.
2) Jos vuokrasuhde on vilittomisti ennen irtisanomista kestinyt yhtdjaksoi-
sesti vahintidn vuoden, irtisanomisaika en sitkuukautta.

xanomisilmoitus annetaan

ua sopimus olisikin kestinyt

Vuoden miirdajan kannalta riittdvidd on se,

tiedoksi sen kuluessa, vaikka irtisanomisaj
jo yli vuoden.
AHVL 52 §:n termilld vuokras

on vuokralaisen hallinnassa, eiki si

ettaneen sitd aikaa, kun huoneisto
478

i ai
Jos sopimus on tehty es"l’er 1.2019, ja vuokralaisen hallintaoikeuden
alkamisajankohdaksi on s @ .1.2020, voi vuokranantaja irtisanoa sopimuk-

irtisanemisajalla 31.12.2020 saakka, jonka jilkeen vuok-

on kuusi kuukautta.

a, jonka sopimus on ollut voimassa.

sen kolmen kuukau
ranantajan irei
Jos huoneistoesimerkiksi myyddin vuokrattuna, madrdytyy myos uuden vuok-
ranantajan irtisanomisaika sen perusteella, kuinka pitkdin huoneisto on ollut
vuokralaisen hallinnassa.
Jos taas osapuolet ovat tehneet ensin midrdaikaisen vuokrasopimuksen ja sen
jilkeen toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen, mairdytyy vuokrasuhteen alka-

misajankohta ensimmiisen miirdaikaisen vuokrasopimuksen perusteella.

476 Ks. Saarnilehto s. 98.

477 Ks. YmRa 23/2016 s. 38. Vuokralaisen kuukauden irtisanomisaikaa on pidettivi sopivana, mutta nihdik-
semme vuokranantajan kannalta kuuden kuukauden irtisanomisaika saattaa olla nykyisin tarpeettoman
pitkd ainakin tilanteissa, joissa irtisanomisen perusteena on vuokralaisen sopimusrikkomus.

78 Nidin my®ds Saarnilehto s. 98.
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52.3 Vuokralaisen irtisanomisaika

Vuokralaisen irtisanoessa toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen irtisano-
misaika on AHVL 52 §:n 3 momentin mukaan aina yksi kuukausi. Vuokralaisen
irtisanomisaika on siis huomattavasti vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhyempi,
eikd vuokrasuhteen kestolla ole merkitystd vuokralaisen irtisanomisajan kannalta.

Pisimmillddnkin vuokralainen voi olla sidottu vuokrasopimukseensa alle kaksi
kuukautta esimerkiksi uuden asunnon 16ytimisen jilkeen. Télti ajalta vuokralai-
nen on velvollinen suorittamaan vuokrasopimuksessa sovitun vuokran.

52.4 Irtisanomisajasta sopiminen

Vuokranantaja ja vuokralainen voivat vuokrasopimuksessa sopia, ettd vuokranan-
tajalla on pidempi irtisanomisaika kuin AHVL 52 §:n 2 momeniissa siddetdin tai
ettd vuokralaisella on lyhyempi irtisanomisaika kuin AHVL 52 §:3 momentissa
sdddetddn.

Sitd vastoin ehto, jolla vuokranantajan irtisano a lyhennetiin tai vuok-

‘A 4 momentin mukaan
AHVL 52 §:ssd sdddettyi-
opineet vuokrasopimuksessa

ralaisen irtisanomisaikaa pidennetdin, on AH
mititén. Timi tarkoittaa, ettd vuokralainen
hin irtisanomisaikoihin, vaikka osapuol

AHVL 52 §:n mukaan mitittomisti i omisajoista.
Mititon ehto irtisanomisajoist aan tee itse vuokrasopimuksesta
mitdtonta.
[
o
53 § Puoli ostumus vuokrasopimuksen

irtisanomiseen

Kun puolisot asuvat yhdessi vuokraamassaan tai toisen heistd vuokraa-
massa yhteiseni kotina kiytettivissi asuinhuoneistossa, ei puoliso saa
irtisanoa vuokrasopimusta ilman toisen puolison suostumusta. Jos sitd
ei voida hankaluudetta saada, ei suostumusta tarvita.

Jos puoliso ilman hyviksyttivii syytd kieltdytyy antamasta suostumus-
taan, tuomioistuin voi antaa luvan irtisanomiseen.
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53.1 Puolison suostumus irtisanomiseen

AHVL 53 §:n 1 momentin sddnnoksen mukaan puoliso ei saa irtisanoa vuok-
rasopimusta ilman toisen puolison suostumusta, jos puolisot asuvat yhdessi
vuokraamassaan tai toisen heistd vuokraamassa yhteiseni kotina kiytettdvissi
asuinhuoneistossa.

Sdannoksen on katsottu perustuvan siihen, ettd puolisoiden on toimittava
yhdessi molempia puolisoita koskevissa asioissa.*’”? Puolisoilla tarkoitetaan sdin-
noksessi sekd avio- ettd avopuolisoita. Sidnnostd sovelletaan myds tilanteessa, jos-
sa jompikumpi puolisoista on vuokrannut huoneiston itselleen jo ennen avio- tai
avoliiton solmimista mutta jossa huoneistoa on liiton solmimisen jilkeen kiytetty
puolisoiden yhteiseni kotina.*

Kun vuokralaisenkin suorittama irtisanominen tulee AHVL 54 §:n nojalla
tehda kirjallisesti, on puolison suostumus syytd merkiti jo irtisanomisilmoituk-
seen. Toisaalta puoliso voi antaa suostumuksensa myos muutein kuin kirjallisessa
irtisanomisilmoituksessa. Suostumuksen voi antaa enpemiirtisanomisilmoitusta,
ja se voidaan hankkia my®s irtisanomisen jilkeen.

Sddnnds on laadittu vuokralaisen puolison $wojaksis Vuokranantaja ei sen

sijaan voine vedota siihen, ettd irtisanomisilndoi isi puolison suostumuksen
puuttumisen vuoksi tehoton. Vuokranangaj uitenkin syytd varmistautua,
ettd molemmat puolisot ovat irti kana, jotta hin voisi olla varma

huoneiston vapautumisesta. Tamj % nantajan kannalta haastavaa, silld

vuokralaisella ei ole suoraan lakiin ‘perustuvaa velvollisuutta ilmoittaa siiti, ettd
hin on ottanut puolisw’a si kesken vuokrasuhteen asumaan yksin

vuokraamaansa huoneist

Suostumusta ei A
hankaluuksit
esimerkiksi ulk

hankkimisen vaike

:n 1 momentin mukaan tarvita, jollei sitd voi
inaan toinen puolisoista voi olla tavoittamattomissa
illa. Irtisanovan puolison on tilléin osoitettava suostumuksen

53.2 Tuomioistuimen lupa

AHVL 53 §:n 2 momentin mukaan tuomioistuin voi antaa luvan irtisanomiseen
silloin, kun vuokralaisen puoliso kieltdytyy siitd aiheettomasti. Sddnnos on tar-
koitettu tapauksiin, jolloin voidaan olettaa puolison kiyttivin vidrin oikeuttaan
kieltdytya suostumuksesta. Puoliso voi kieltiytyd suostumuksensa antamisesta
esimerkiksi kiusantekomielessi avioerotilanteessa.

79 Ks. HE 304/94 5. 77.

0 S3innds on itse asiassa tarpeeton siltd osin kuin siini sidnnelldin puolisoiden yhdessi vuokraaman huo-
neiston irtisanomista. Jos molemmat puolisot ovat vuokrasopimuksen osapuolena, toinen ei luonnollises-
tikaan voi tehokkaasti irtisanoa sopimusta ilman toisen puolison my&tivaikuttamista.
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54 § Irtisanomisilmoitus ja sen
tiedoksiantaminen

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen on vuokralaiselle annet-
tava kirjallinen irtisanomisilmoitus, jossa mainitaan vuokrasuhteen pait-
tymisajankohta ja irtisanomisen peruste. Irtisanomisilmoituksesta kiy
myos sellainen haaste vuokralaisen hidtimisestd, jossa vuokrasuhde vaa-
ditaan piittymaiin.

Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen on vuokranantajalle tai
sille, jolle vuokranantaja on antanut tehtiviksi perii vuokran, ei kuiten-
kaan rahalaitokselle, annettava kirjallinen irtisanomisilmoitus. Samalla
on mainittava irtisanomisen peruste, jos irtisanominen edellyttii timin
tai muun lain mukaan erityisti perustetta.

Irtisanominen on toimitettava todistettavasti. Irtisanominen on myos
asianmukaisesti toimitettu, kun irtisanomisen tie 0ssa on nou-
datettu, miti haasteen tiedoksiannosta on

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on,girtiSanomisilmoitus voidaan

antaa vuokralaiselle tiedoksi julkaisemall isessa lehdessi ja lisiksi
toimittamalla siiti tiedonanto huo ofif jota vuokrasuhde koskee.
Ilmoituksen katsotaan tulleen i alaisen tietoon lehden ilmes-

tymispdivina.
Jollei irtisanomista 8le sugritettu siten kuin tissi pykilissi siddetiin,

irtisanominen on tebob

54.1 Vu jan irtisanomisilmoitus

Vuokranantajan irtisanoessa toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen
hinen on AHVL 54 §:n 1 momentin mukaan annettava vuokralaiselle kirjallinen
irtisanomisilmoitus. T4ssi irtisanomisilmoituksessa on mainittava vuokrasuhteen

pidttymisajankohta ja irtisanomisen peruste.*!

Sopimuksen paattymisajankohdan kirjaaminen ilmoitukseen

AHVL 54 §:n 1 momentissa mainitulla vuokrasuhteen paittymisajankohdalla
tarkoitetaan sitd piivid, jona vuokrasuhde irtisanomisajan kulumisen jilkeen

41 Vuoden 1987 HVL:n mukaan irtisanomisilmoituksessa tuli lisiksi huomauttaa vuokralaiselle kuuluvasta
irtisanomissuojasta sekid mainita, ettd vuokralaisen, joka kiisti irtisanomisilmoituksen olemassaolon, tuli
kirjallisesti ilmoittaa tistd vuokranantajalle mairiajan kuluessa. Nimi vuoden 1987 HVL:n sidnnokset
eivit ole koskeneet enii sidntelystd vapautunutta vuokra-asuntokantaa.
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paittyy. Vuokranantajan tulee toisin sanoen laskea pdivi, jona vuokrasuhde péit-
tyy, ja merkitd timad pdivd irtisanomisilmoitukseen.

Oikeuskaytinnossd on katsottu, ettd irtisanomisilmoitus on laillisesti annettu,
vaikka irtisanomisaika olisi viirin laskettu. Riittd4, ettd irtisanomisilmoitukseen
merkitiin irtisanomisaika, vaikka se olisikin virheellinen.

Turun HO 543/73
Pelkistddn se seikka, ettd irtisanomisaika oli ilmoitettu liian lyhyeksi, ei tehnyt
irtisanomista mitdtcomiksi.

Helsingin HO 172/75

Vuokranantajat olivat kirjallisesti irtisanoneet 1.12.1974 vuokralaisen vuokra-
sopimuksen nojalla hallitseman huoneiston vuokrasuhteen paittymiin 1.2.1975
syysti, ettd he tarvitsivat huoneiston omaksi asunnokseen, eik@vuokralainen ollut

midriajassa ilmoittanut, ettei hin hyviksy irtisanomisen ta. Koska vuok-

ralaisen niin ollen oli katsottava hyviksyneen peruste anomista, kun sii-
idettdvi sen vuoksi
mitittdmind, ettd ilmoitettu ajankohta ol isanomisaikaa koskevien
saannosten edellyttdmad aikaisempi, vuokralai

neistosta. Vuokrasopimuksen katsottiin ki

ni oli mainittu vuokrasuhteen péittymisajankohta, '€ o

nenyvelvoitettiin muuttamaan huo-
in paittyneen vasta 31.3.1975.

Vuokralaiselle on toisin sanoen anfiegtavaflainmukainen irtisanomisaika, vaikka

se olisi merkitty irtisanomisilmoit vaarin.

Aiemmassa hovioikeuksien gikeuskiytinnossi irtisanomisilmoitukset katsot-

oikeuden ennakkopii
lievemmin:

KKO 2016:
Vuokranantaja oli irtisanonut asuinhuoneistoa koskevan vuokrasopimuksen irti-
sanomisilmoituksella, jossa ei ollut ilmoitettu vuokrasuhteen piadcymispiivid.
Irtisanomisilmoituksessa oli ilmoitettu irtisanomisajan pituus ja se, etti irtisano-
misajan laskeminen alkaa sen kuukauden viimeisestd pdivistd, jonka aikana irtisa-
nomisilmoitus on annettu vuokralaiselle tiedoksi. Lisiksi irtisanomisilmoituksessa
oli esimerkilld havainnollistetcu vuokrasuhteen padttymisajan laskemistapa. Kor-
kein oikeus katsoi, ettd vuokralainen oli niiden tietojen perusteella saanut tiedon
vuokrasuhteen paittymisajankohdasta ja ettd irtisanomisilmoitus oli annettu lain
edellyttdmalld tavalla.

2 Ks. esim. Helsingin HO 228/72, Helsingin HO 104/73 ja Helsingin HO 161/75.
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Edelld kuvatussa ratkaisussa korkein oikeus totesi lisiksi, etti muotovaatimusta on
tulkittava lain yleistavoitteen mukaisesti vuokralaisen tiedontarpeista lahtien, silld
sidnnoksessd ei ole nimenomaisesti edellytetty tarkan padivimiirin ilmoittamis-
ta. Tuomion perusteluiden mukaan vuokrasuhteen pddttymisajankohta voidaan
yksiloid4 irtisanomisilmoituksessa mys esimerkiksi ilmoittamalla irtisanomisajan
pituus. Vaikka tarkan pidivimiirin ilmoittamista on edelleen pidettivi vahvasti
suositeltavana, ei sen puuttumista voida nihdiksemme endi pitd sellaisena seik-
kana, joka tekisi irtisanomisilmoituksesta automaattisesti tehottoman.

Myos seuraava liikehuoneiston vuokrasopimuksen irtisanomista koskeva
tapaus korostaa sitd, ettd irtisanomisilmoituksen tehottomuutta arvioitaessa tulee
kiinnittda erityisesti huomiota siihen, onko vuokralainen tosiasiallisesti saanut
tiedon lain edellyttimisti seikoista. Samaa periaatetta noudatettaneen arvioitaessa
myds asuinhuoneiston vuokrasopimuksen irtisanomisilmoigusta.

Helsingin HO 14.2.2020 nro 154
Vuokranantajan irtisanomisilmoituksessa ei ollut maifit nomisen perustet-
ta, vaan sen yhteydessi olevassa sihkdpostiviestin liitteessi (otsikoitu “vaatimus-
kirjelma”) oli todettu, ettd huoneiston kiyttoearkoituksen vastainen toiminta on
luonnollisesti irtisanomisen peruste. Hovibikeustkatsoi kirdjiaoikeuden tavoin,
isilmoituksen yhteydessi lihetetylld vaati-

irtisanomisen perusteet eikd irtisano-

ettd vuokralainen oli saanut irtisano

muskirjelmilld tiedokseen vuokras

mista voitu kyseiselld perusteella pita tomana.

Irtisanomisperusteeﬂ nen ilmoitukseen

Irtisanomisilmoitu @

sddntelystd vapaan jirjestelmin periaatteiden pohjal-

:n 1 momentin mukaan mainittava myos

isanomiselta mitddn erityisid, laissa hyviksyttaviksi siddettyjd
. AHVL 57 §:ssi siddetiin kuitenkin vuokralaisen oikeu-
desta saada vahingonkorvausta vuokranantajalta sellaisesta irtisanomisesta, jonka

ta, se ei edellytd 1
irtisanomisperusteit

perustetta ei voida pitdd vuokrasuhteissa noudatettavan hyvin tavan mukaise-

na.*¥ Kiytinndssi vuokranantajalla tulee siten aina olla hyvin tavan mukainen

syy irtisanoa toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus.*4

3 Ks. 57.1.
4 Vuoden 1987 HVL:n 53 §:ssi lueteltiin nimenomaisesti irtisanomisperusteet:

1) vuokranantaja tarvitsee huoneiston omaan, perheensi jisenen, muun liheisen omaisensa tai tydnteki-
jinsi kidyttoon asuntona tai oman tai perheensi jisenen elinkeinon harjoittamiseen;

2) vuokranantajan on myytivid huoneisto hankkiakseen itselleen perheensi kohtuullista asumistarvetta
vastaavan asunnon ja hinen ja hinen perheensi taloudellinen asema on sellainen, ettid vuokrasuhde
on irtisanottava huoneiston myymiseksi; tai

3) irtisanomiseen on edelld pykildssi mainittuihin syihin verrattava tai muu erittdin painava syy.
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