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Espoon Asunnot Oy:n lausunto Huoneenvuokralakitydryhman mietinndsta

Viite: Oikeusministerion lausuntopyynto VN/24391/2023

Espoon Asunnot Oy (jaljempana Espoon Asunnot) kiittdd mahdollisuudesta lausua
oikeusministeriolle huoneenvuokralakitydryhman mietinndsta. Espoon Asunnot lausuu kunnioittaen
seuraavaa.

Espoon Asunnot on Espoon suurin vuokranantaja. Espoon Asunnoilla on Iahes 17.000 vuokra-
asuntoa, joissa asuu noin 35.000 espoolaista. Espoon Asunnot toimii omakustannusperiaatteella ja
Espoon kaupunki omistaa koko sen osakekannan. Espoon Asuntojen perustehtava on edistda Espoon
hyvinvointia tarjoamalla hyvia ja kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja nykyisille ja tuleville espoolaisille.

Espoon Asunnot kuuluu yleishyodyllisten ja omakustannusperusteella toimivien vuokratalo- ja
asumisoikeusyhteisdjen toimialajarjestoon KOVA ry:een (Kohtuuhintaisten vuokra- ja
asumisoikeustalojen omistajat). KOVA ry on antanut mietinndsta oman lausuntonsa, johon Espoon
Asunnot lahtékohtaisesti yhtyy kuitenkin seuraavia nakdkohtia painottaen.
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AHVL:n soveltamisalaan liittyvien epaselvyyksien, joita mm. KOVA ry on omassa lausunnossaan
avannut tarkemmin, selkeyttamiseksi ehdotettu soveltamisalan rajoitusta koskeva muutos on
Espoon Asuntojen mielesta kannatettava, vaikkei kysymys ole Espoon Asuntojen oman toiminnan
kannalta relevantti johtuen toiminnan luonteesta. Muutos selkeyttad Espoon Asuntojen nakemyksen
mukaan nimenomaan ehdotetussa muodossa asiaa riittavasti nykytilanteeseen verrattuna.

Tulisiko ehdotettu sdannods selkeyttamaan AHVL:n soveltamisalaa?

Tulisiko AHVL:n soveltamisala mieluummin maéritella AHVL 1 §:ssd niin, ettd laki koskisi sopimuksia, joilla
huoneisto vuokrataan kaytettavaksi asuntona?

Sopimuksen kesto ja irtisanomisajan alkamisajakohdasta sopiminen (AHVL 4 §, 52
§ja 55 §)

Onko sopimuksen kestoon ja irtisanomisajan ensimmadisestd mahdollisesta alkamisajankohdasta
sopimiseen liittyvid sddnnoksia tarpeen muuttaa?

Espoon Asunnoilla ei ole ollut sopimuksen kestoon liittyvia tdssa kohdassa tarkoitettuja ongelmia,
koska tyypillisesti sopimuksemme ovat puhtaasti joko toistaiseksi voimassa olevia tai maaraaikaisia.
Vuokramarkkinoilla muutoin laajasti kdytossa oleva malli, jossa toistaiseksi voimassa olevaan
sopimukseen on sovittu ensimmainen mahdollinen irtisanomisajan alkamisajankohta, on kuitenkin
paljon tulkintaongelmia aiheuttava sopimustyyppi. Ehdotettu muutos selkeyttaisi nykytilaa ja
poistaisi edelld mainittuun sopimustyyppiin liittyvat tulkintaongelmat. Tdman takia Espoon Asunnot
pitdd ehdotettua muutosta kannatettavana.

Tulisiko ehdotettu sddntelyratkaisu selkeyttamaan sopimuksen kestoa ja paattymista koskevaa
oikeustilaa?

Ehdotettu sdadntelyratkaisu tulisi Espoon Asuntojen nakemyksen mukaan selkeyttamaan oikeustilaa
ja olisi helpommin ymmarrettava muotoilultaan kuin nykyisin sopimusehdoissa kaytetty malli.

Tulisiko oikeustilaa selkeyttda mieluummin niin, etta lakin lisattdisiin selventdva sadnnés ensimmaisesta
mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimiselle?

Espoon Asunnot ei kannata tatd, koska tadllainen muutos ei selkeyttaisi tilannetta riittavasti.
Saantelyratkaisu, jossa sopimus on ensin voimassa maaraajan ja sen jalkeen toistaiseksi voimassa, on
huomattavasti selkedmpi vaihtoehto ja myos maallikkovuokralaisten ja -vuokranantajien kannalta
helpommin ymmarrettdava muotoilu.

Onko LHVL:n sopimuksen kestoa ja irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimista koskevia saannéksia
tarpeen muuttaa? Jos on, olisiko ehdotettu sadntelyratkaisu toimiva LHVL:ssa?

Sovittelusdaannokset (AHVL 6 § ja LHVL S §)

Kannatatteko ehdotettuja muutoksia?
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Espoon Asunnot pitda ehdotettuja muutoksia perusteltuina ja viittaa muilta osin KOVA ry:n
lausuntoon.

Pidatteko AHVL 29-31 §:n ja LHV 25 ja 26 §:n vuokran maaraa ja vuokran maardytymista koskevia
sadnnoksia tarpeellisina?

Vakuus (AHVL 8 §)

Kannatatteko 30 paivan maardaikaa? Tulisiko maardajan olla ehdotettua lyhyempi tai pidempi?

Asetettava maaraaika ei Espoon Asuntojen mielesta voi missdan nimessa olla 30 paivaa lyhyempi,
koska tama aiheuttaisi kohtuuttomia hankaluuksia esimerkiksi suurille vuokranantajille, joilla on
paljon kohteita. Espoon Asunnot pitdada myos tarkeana, ettd mikali maaraaika asetetaan, sen
pituudessa ja vuokranantajalle asetettavassa velvoitteessa on huomioitu riittavalla tavalla myos ne
tilanteet, joissa esimerkiksi vahinkojen todellisten korjauskustannusten maaran selvittaminen kestaa
pidempaan kuin ehdotettu 30 padivan maaraaika.

Velvoitteen tayttaminen on ehdotuksen mukaan mahdollista my6s kirjallisella ilmoituksella
vakuuden pidattamisesta. Espoon Asunnot pitaa tata hyvana. Perusteluissa todetaan, etta
annettavan selvityksen on oltava riittavan yksityiskohtainen, jotta vakuuden asettaja voi arvioida,
onko vakuuden tai osan siita pidattaminen asianmukaista ja aiheellista. Jos vakuutta kdytetaan
esimerkiksi vahingonkorvausvelan suoritukseksi, ilmoituksesta tulee kdyda ilmi vahingon laatu ja
laajuus seka korvattavan vahingon maara.

Vahinkojen ja vahingon maaran seka korjauskustannusten riittavan tarkka arvioiminen vie aikaa,
joten ilmoituksen antamiseenkin tulisi olla riittdvan pitkd maaraaika. Espoon Asuntojen mielesta
kirjallisen ilmoituksen laatiminen riittavalla tarkkuudella pitda olla realistisesti mahdollista asetetun
maaraajan puitteissa myos sellaisille vuokranantajille, joilla on paljon kohteita, ja tilanteissa, joissa
vakuuden pidattaminen johtuu selvitysta vaativasta seikasta, esimerkiksi vuokralaisen huoneistolle
aiheuttamista vahingoista.

Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus
maaraltaan perusteltu?

Espoon Asunnot toteaa edellisessa kohdassa esittdmaansa viitaten, etta vakiokorvausvelvollisuutta
ei tule missaan nimessa saataa ainakaan siina tapauksessa, mikali maaradajaksi asetetaan 30 paivaa
lyhyempi maaraaika. Mikali vakiokorvausvelvollisuus asetetaan, ehdotettu korvauksen maara on
Espoon Asuntojen mielesta perusteltu.

Millaisia kdytannon ongelmia ehdotettu saantely voisi mielestanne aiheuttaa?

Espoon Asunnot nakee riskin siitd, ettd kdaytdannon ongelmia saattaa syntya erityisesti kirjalliseen
ilmoitukseen liittyen. Osapuolten vilille saattaa muodostua tulkintaerimielisyyksia siitd, millainen
kirjallinen ilmoitus on riittava velvoitteen tayttamiseksi. Taman kaytannoén ongelman voidaan olettaa
korostuvan, mikali maaraaikaa tehostamaan asetetaan suunniteltu vakiokorvaus.
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Espoon Asunnot ndakee myos mahdollisena sen, ettd ehdotus ei valttamatta tosiasiassa vahenna
vakuudesta riitelyn maaraa, vaan nykyisin passiiviset vuokranantajat saattavat muutoksesta
huolimatta olla jatkossakin passiivisia. Jatkossa vuokralaiset joutuisivat vain vaatimaan passiivisilta
vuokranantajilta seka vakuuden palautusta etta vakiokorvausta oikeusteitse.

Yleista

Millaisia kdytannon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa? Naetteko ehdotetussa
saantelyssa jotain, mika saattaa johtaa epaselvyyksiin tai tulkintaongelmiin?

Espoon Asunnot yhtyy KOVA ry:n ndakemykseen siita, etta ehdotettu sadntely on perusteluineen
laadittu riittavan selkeasti.

AHVL 13 §jaLHVL 11§

Ovatko ehdotetut sahkodisen viestintdkanavan kdyttamista koskevat edellytykset mielestanne tarpeeksi
selkeitd ja kaytdnnossa toteutettavissa?

Espoon Asuntojen nakemyksen mukaan ehdotus on tarpeeksi selkea ja toteutettavissa myos
kdaytannossa. Ehdotukset ovat tarkoituksenmukaisia ja Espoon Asunnot kannattaa sahkoisen
viestintdkanavan kayttamista koskevia ehdotuksia. Espoon Asuntojen mielestd on tarkeaa, etta
saannokset mahdollistavat vuokranantajan sahkdisten jarjestelmien kehittamisen siten, etta siihen ei
ole velvollisuutta, mutta siihen annetaan mahdollisuus. Espoon Asunnot yhtyy talta osin KOVA ry:n
lausunnossaan esittamiin tarkempiin perusteluihin.

Onko seitsemadn paivan oletusaika postin kautta ldhetetyille tiedoksiannoille ja kolmen paivan oletusaika
sahkéisille tiedoksiannoille mielestanne kohtuullinen?

Espoon Asunnot pitaa ehdotettuja oletusaikoja kohtuullisina ja perusteltuina.

Onko tarkoituksenmukaista, ettd ilmoitus voidaan antaa tiedoksi yhdelle yhteisvastuullisista
sopijapuolista (AHVL 13 §)?

Espoon Asuntojen ndkemyksen mukaan ilmoituksen antaminen tiedoksi vain yhdelle
yhteisvastuullisista sopijapuolista on tarkoituksenmukaista ja kannatettavaa.

AHVL13 a§jalHVL11a§

Katsotteko, etta herateviestin kdyttaminen sahkoisen tiedoksiannon varmentamisessa on toimiva
ratkaisu?

Espoon Asunnot kannattaa ehdotettua menettelya ja pitaa herateviestin kayttamista
kokonaisuutena selkeasti tarkoituksenmukaisempana keinona kuin nykytilannetta. Nykytilanteessa
todisteellisen tiedoksiannon edellytys on johtanut siihen, etta passiivisten ja suorastaan pakoilevien
vuokralaisten kohdalla on kdaytanndssa taytynyt kayttaa ilmoituksien tiedoksiannossa haastemiesta
ja silti tiedoksianto on saattanut kestaa pitkaan ja siten entisestaan pidentaa esimerkiksi hairioita
aiheuttavan vuokralaisen vuokrasuhteen paattamisprosessia. Espoon Asunnot on naista syista
paatynyt lahtokohtaisesti aina kayttdamaan haastemiesta todisteellista tiedoksiantoa edellyttavien
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ilmoituksien tiedoksiannossa. Tama ei ole tarkoituksenmukaista, lisda haastemiesten tydmaaraa
seka aiheuttaa turhia kustannuksia, jotka olisivat valtettavissa nyt ehdotetun muutoksen myota.

Espoon Asuntojen kokemuksen mukaan esimerkiksi sahkdpostin ja sen peraan lahetettavan
tekstiviestin eli kaytannossa herateviestin lahettaminen on osoittautunut kdaytannossa toimivaksi
tavaksi kiinnittaa vuokralaisen huomio kasilla olevaan ilmoitukseen. Espoon Asunnot on
toiminnassaan hyodyntanyt tallaista toimintamallia jo nykyisin tilanteissa, joissa ei ole ollut kyse
todisteellista tiedoksiantoa edellyttavista tilanteista, mutta kuitenkin sellaisissa tilanteissa, joissa
asukkaalta on jostakin syysta tarve saada nimenomainen vastaus yhteydenottoon.

Ehdotus on siten Espoon Asuntojen mielesta erittdin kannatettava.

Onko ehdotus, jonka mukaan ilmoitus tai varoitus voidaan antaa yhdelle vuokranantajista, mielestanne
toimiva (AHVL 13 a §)?

Ehdotettu sadannds ei varsinaisesti vaikuta Espoon Asuntojen toimintaan, minka vuoksi Espoon
Asunnot suhtautuu ehdotukseen neutraalisti. Toki tasapainon kannalta on ymmarrettavaa, etta
vastaava saadntely soveltuu molempiin osapuoliin eli seka vuokralaiseen etta vuokranantajaan.

Onko tiedoksiantojen toimittamista valtuutetulle koskeva sdannos tarpeellinen (13 a §)?

Espoon Asunnot kannattaa ehdotettua sdaanndsta ja nakee tietyissa tilanteissa valtuutuksen
mahdollisena ja siten sita koskevan sadannoksen kayttokelpoisena lisana lakiin.

AHVL 13 cjad §sekda LHVL11cjad §

AHVL 13 cja d §:id seka LHVL 11 c ja d §:ia koskevien ehdotusten kaltaisia pykalid on nyt lyhyen aikaa
sovellettu asunto-osakeyhtiolain (1599/2009, AsOYL) puolella (ks. tarkemmin muutossaados 428/2024 ja
sitd koskeva HE 48/2024 vp). Oletteko jo saaneet kokemusta tai tehneet havaintoja AsOYL 8 luvun 3 ja 5
§:ien toimivuudesta kaytdnnossa?

Espoon Asunnoilla ei ole kokemusta mainittujen asunto-osakeyhtidlain pykalien soveltamisen osalta,
mutta pitaa silti tarkoituksenmukaisena sita, etta vastaavat saannokset lisatdan myos
huoneenvuokralakien puolelle.

lImoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkil6ista (AHVL 17 a §)

Pidatteko ilmoittamisvelvollisuutta tarpeellisena?

Espoon Asunnot pitdaa ehdotettua ilmoittamisvelvollisuutta tarpeellisena ja kannattaa ehdotusta.

Espoon Asunnot yhtyy KOVA ry:n lausunnossa korostamaan seikkaan, etta vuokranantajalla on
oikeus tietaa keta ja kuinka monta henkil6a vuokra-asunnossa asuu. Tama on tarkeaa mm. siksi, etta
vuokranantaja pystyy tosiasiallisesti arvioimaan huoneistossa asuvien henkiléiden perhesuhteita ja
siten oikeutta asua vuokra-asunnossa.
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Espoon Asunnoilla ja muilla vuokranantaijilla, joilla valtaosa vuokra-asunnoista on valtion tuella
rakennettuja vuokra-asuntoja, asukasvalintaa ohjaavat periaatteet, jotka perustuvat lakiin. Tallaisilla
vuokranantajatahoilla on erityisen tarkeaa jarjestelman tosiasiallisen toimivuuden kannalta pystya
varmistumaan siita, ettd myos vuokralaisen kanssa asuvilla henkildilla on tosiasiassa AHVL:n
mukainen peruste asua asunnossa.

Ovatko sadnnokset vuokralaisen velvollisuudesta ilmoittaa asukkaiden lukumaara ja peruste asumiselle
riittavan selkeat?

Espoon Asunnot pitda saannoksia riittavan selkeina ja yhtyy KOVA ry:n korostamaan seikkaan, etta
saannokseen sisaltyva velvollisuus ilmoittaa myo6s asumisen aikana tapahtuvista sisaan- ja
ulosmuutoista, on tarkea.

Kannatatteko vai vastustatteko sitd, etta vuokralaisen tulee ilmoittaa esimerkiksi se, etta toinen
huoneistossa asuvista henkildistda on hdanen puolisonsa?

Espoon Asunnot kannattaa ehdotusta ja viittaa talta osin edelld lausumaansa seka yhtyy myos KOVA
ry:n lausunnossaan esittamiin perusteluihin.

Vuokranantajan oikeus paasta huoneistoon (AHVL 22 § ja LHVL 20 §)

Pidatteko muutoksia tarpeellisena?

Espoon Asunnot pitdaa hyvana ehdotettuja selvennyksia ja muutoksia. Lisays siitd, etta kaynti
huoneistossa ennakolta ilmoitettuna ajankohtana on mahdollista, mikali siita ei voida osapuolten
kesken sopia, on perusteltu. Espoon Asunnot pitda myods tarkedna, etta kaynti huoneistossa on
mahdollista tehda myos etukadteen ilmoittamatta, mikali asian kiireellisyys tai laatu niin vaatii.
Espoon Asunnot pitda myods jarkevana tarkennusta, jonka mukaan oikeus koskee paitsi
vuokranantajaa myos taman edustajaa.

Perustelujen mukaan huoneistossa voitaisiin kdyda etukateen ilmoittamatta esimerkiksi, jos
huoneistossa tehdaan sellaista korjaus- tai asennustyota, jota tehtdessa on samanaikaisesti oltava
useissa rakennuksen huoneistoissa. Vastaavasti kiireellinen korjaus- tai muutostyo6 voi edellyttaa
kiireellisia kaynteja monissa saman rakennuksen huoneistoissa lyhyen ajan sisélld. Espoon Asunnot
pitdd hyvana, etta naitd esimerkkitilanteita on avattu perusteluissa.

Perusteluissa on kuitenkin virheellisesti todettu, ettd useaan asuntoon samaan aikaan tai lyhyen ajan
sisalla kohdistuvat huolto- tai asennusty6t tapahtuvat yleensa asunto-osakeyhtion, eivat
vuokranantajan toimesta. Perusteluissa on talta kohdin viitattu asunto-osakeyhtidlain sédannokseen
huoneistoon pdasysta. Talta kohdin perusteluissa on kuitenkin unohdettu Espoon Asuntojen
kaltaiset vuokranantajat, jotka myos itse huolehtivat koko kiinteiston kunnossapidosta, niin
yksittdisten korjaustdiden kuin koko kiinteiston kasittavien remonttien osalta. Lisaksi
vuokrataloyhtididen kohdalla yksi konkreettinen ja ajankohtainen esimerkki on KOVA ry:nkin
lausunnossaan mainitsema 1.1.2026 alkaen uudesta pelastuslaista tuleva rakennuksen omistajalle
asetettu velvoite vastata palovaroittimista. Espoon Asuntojen ja sen vuokralaisten valilla
noudatetaan nimenomaan AHVL:ia seka vuokrasopimusta, ei asunto-osakeyhtidlakia. Tasta syysta
Espoon Asuntojen mielestd perusteluja olisi taltd osin tarkoituksenmukaista ja tarkeaa taydentaa.
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Nédetteko kdytannon haasteita taman pykaldn soveltamisessa?

Tupakointikielto (AHVL 26 a §)

Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasadnnoéksen lisaamista lakiin?

Espoon Asunnot pitda tupakointikieltoa koskevaa olettamasadannosta erittdin kannatettavana.

Yhteiskunnallinen suhtautuminen tupakointiin on viime vuosina muuttunut paljon ja nyt ehdotettu

muutos, jonka myota olettama kaantyisikin toisin pdin kuin se on tdhan asti ollut, on erittdin
perusteltua.

Kannatatteko sitd, etta kielto tulisi sovellettavaksi my6s jo olemassa oleviin vuokrasuhteisiin?

Espoon Asuntojen nakemyksen mukaan kiellon tulee ehdottomasti soveltua myds jo olemassa

oleviin vuokrasopimuksiin. Mikali ndin ei olisi, tdma loisi entistd useammin epatarkoituksenmukaisia

ja asukkaita epayhdenvertaiseen asemaan asettavia tilanteita esimerkiksi Espoon Asuntojen

kaltaisen vuokranantajatahon toiminnassa. Tilanteet, joissa samassa talossa olisi vuokrasopimuksen

alkamisajankohtaan perustuen asuntoja, joista osassa tupakointi olisi kiellettya ja osassa ei,

lisdantyisivat, mikali kieltoa ei sovellettaisi taannehtivasti. Mikali kieltoa puolestaan sovellettaisiin
ehdotetusti myods jo olemassa oleviin sopimuksiin, se poistaisi nykyisin vallitsevia epdyhdenvertaisia

tilanteita, joissa saman talon uudemmissa vuokrasuhteissa on sopimusten paivitysten myota
tupakointikielto ja vanhemmissa puolestaan ei.

Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)

Pidatteko perusteltuna, ettd vuokranantajan tulisi jatkossa aina ilmoittaa vuokran korottamisesta?

Espoon Asunnot ilmoittaa jo nykyisinkin aina vuokran korotuksista ja pitda ehdotettua muutosta
nykytilanteeseen verrattuna selkeampana ratkaisuna seka vuokralaisen etta vuokranantajan
kannalta.

Kannatatteko sitd, ettd korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua ilmoituksen
tekemistd Idhinnd seuraavan vuokranmaksukauden alusta, vai tulisiko mainitun ajan olla lyhyempi tai
pidempi?

Espoon Asunnot kannattaa ehdotusta ja viittaa tarkempien perustelujen osalta KOVA ry:n
lausuntoon.

Onko veden, sahkon ja muun asuinhuoneiston kayttoon liittyvan etuuden ilmoittamis- ja
korotusmenettely ndkemyksenne mukaan perusteltu?

Espoon Asunnot pitaa ehdotettua muutosta perusteltuna.

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

Onko ehdotus siitd, ettd vuokrasuhde pdattyy vuokranantajan vuokralaisen kuolinpesan vililla tiettyjen

edellytysten vallitessa ilman irtisanomista, kannatettava?
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Espoon Asunnot pitda ehdotusta erittdin kannatettavana ja toteaa, ettd muutokselle olisi
toteutuessaan konkreettista positiivista merkitysta Espoon Asuntojen toiminnassa tallaisissa
tilanteissa. Tarkempien perustelujen osalta KOVA ry:n lausuntoon.

Ovatko edellytykset, 1) kuollut vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin, 2) huoneistossa ei
vuokralaisen kuollessa asunut timan perheenjdsentd ja 3) vuokranantaja on saanut tiedon kuolemasta,
asianmukaiset?

Espoon Asuntojen nakemyksen mukaan ehdotuksen edellytykset ovat asianmukaiset ja perustellut.

Onko ehdotettu paattymisaika (kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisesta paivasta, jonka
aikana vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta) kannatettava, vai tulisiko sen olla
pidempi tai lyhyempi?

Espoon Asunnot pitda ehdotettua paattymisaikaa kannatettavana.
Huomioiko ehdotus tasapainoisesti vuokranantajan, kuolinpesan ja mahdollisten kolmansien oikeudet?

Espoon Asuntojen mielesta ehdotuksessa on huomioitu riittavalla tavalla eri tahojen oikeudet.

Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jaanyt omaisuus (AHVL 46 a §)

Kannatatteko ehdotettua sddntelya, vai tulisiko vuokranantajan jatkossakin voida turvautua ainoastaan
haatomenettelyyn, jos kuolinpesan kanssa ei kohtuullisessa ajassa saada sovittua kuolleen vuokralaisen
omaisuuden vastaanottamisesta?

Espoon Asunnot kannattaa lahtokohtaisesti ehdotettua sadantelyd, mutta yhtyy KOVA ry:n
lausunnossaan esittdmaan huoleen siita, ettda ehdotus ei kaikilta osin ole riittdva ja jattaa edelleen
vuokranantajalle riskin kuolleen vuokralaisen omaisuuden sailyttamiseen liittyvista kustannuksista.
Espoon Asuntojen vuokrasuhteissa kuolinpesat ovat monesti varattomia, jolloin varastoinnin
kustannuksia ei saada perittya kuolinpesaltd, vaan ne jadvat vuokranantajan kannettavaksi. Espoon
Asunnot toimii omakustannusperiaatteella, mika tarkoittaa sitd, ettd kuolinpeséaltd perimatta jadvat
kustannukset paatyvat kdytannossa muiden vuokralaisten maksettavaksi.

Espoon Asunnot pitaa erittdin tarkeana, etta ehdotukseen sisallytetdaan jokin maaraaika, jonka
jalkeen vuokranantajan ei enaa tarvitse sailyttaa kuolinpesan omaisuutta. Espoon Asunnot yhtyy
KOVA ry:n lausunnossaan esittdmaan ehdotukseen siita, etta jatkovalmistelussa sddannokseen
lisatdan maaraaika, jolloin vuokranantajan huolehtimisvelvollisuus paattyy. Espoon Asunnot
kannattaa KOVA ry:n ehdotusta my0s siitd, ettd vuokranantajan velvollisuus huolehtia kuolleen
vuokralaisen omaisuudesta paattyisi kolmen kuukauden kuluttua siita, kun vuokrasopimus on
vuokralaisen kuoleman vuoksi paattynyt.

Tarkempien perustelujen osalta Espoon Asunnot viittaa KOVA ry:n lausunnossaan esittamiin
perusteluihin.

Vuokranantajan ja vuokralaisen irtisanomisaika (AHVL 52 §:n 2 ja 3 mom.)
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Kannatatteko ehdotettua muutosta vuokranantajan kolmen kuukauden irtisanomisajan ulottamisesta alle
kaksi vuotta kestadneisiin vuokrasuhteisiin nykyisestd yhdesta vuodesta?

Espoon Asunnot kannattaa ehdotettua muutosta.
Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia saannoksida muuttaa jollain muulla tavalla?

On ymmarrettavaa, ettd vuokranantajan irtisanomisaika on asuinhuoneistojen kohdalla vuokralaisen
irtisanomisaikaa pidempi. Vuokralaisen ja vuokranantajan valilld oleva suuri ero irtisanomisajoissa ei
kuitenkaan ole kaikilta osin Espoon Asuntojen mielestd perusteltu enda nykyisin. Tallainen tilanne on
kasilla esimerkiksi silloin, kun vuokralainen rikkoo vuokrasopimusta siten, ettd purkuperuste ei
kuitenkaan taysin tayty. Talta osin Espoon Asunnot kannattaa KOVA ry:n lausunnossaan esittamaa
ehdotusta siitd, ettd vuokranantajan irtisanomisajan tulisi olla enintaan kaksi kuukautta tilanteissa,
joissa vuokrasopimuksen irtisanominen johtuu vuokralaisen sopimusrikkomuksesta.

Espoon Asunnot yhtyy KOVA ry:n ndkemykseen, etta tallaisessa tilanteessa on perusteltua, etta
sopimusta rikkova vuokralainen kantaa myds riskin asunnon menettamisesta. Ehdotettua muutosta
ei siten myoskaan voitaisi pitda kohtuuttomana vuokralaisen kannalta. Vuokranantajan kannalta
talla muutoksella olisi kuitenkin merkitysta siind, etta sopimusta rikkovan vuokralaisen sopimuksen
paattamiseen kuluva aika lyhenisi. Tata osin on syytd ottaa huomioon, ettd sopimusta rikkova
vuokralainen ei valttamatta luovuta huoneistoa vapaaehtoisesti vuokranantajan hallintaan, vaan
irtisanomisajan kulumisen jalkeen vuokranantaja saattaa joutua hakemaan lisdksi myos haatoa, mika
pidentaa entisestadan vuokrasuhteen paattamisprosessia. Sopimusta rikkovan vuokralaisen
hdataminen voi siten muodostua kuuden kuukauden irtisanomisajan sekda mahdollisen
hdatoprosessin myota kohtuuttoman pitkaksi vuokranantajan kannalta.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

Kannatatteko vuokranantajan purkamisperusteiden taydentamista niin, etta purkaminen olisi jatkossa
mahdollista myos erittdin painavan syyn perusteella?

Espoon Asunnot kannattaa ehdotettua purkamisperusteiden taydentamista myos erittdin painavan
syyn perusteella ja pitda sita tarkeana lisana lakiin. Espoon Asunnot pitda hyvana ja selkeyttavana
sitd, ettd perusteluissa on avattu riittdvan monilla yksityiskohtaisilla esimerkeilla niita tilanteita,
joiden kaytt6on uutta purkamisperustetta voi kayttdaa. Muilta osin Espoon Asunnot yhtyy KOVA ry:n
lausuntoon.

Miten ndette uuden perusteen vaikutukset suhteessa nykytilaan ja voimassa oleviin purkamisperusteisiin?

Voiko uusi peruste johtaa ndkemyksenne mukaan tilanteisiin, joissa vuokralaiset joutuvat kohtuuttomaan
asemaan?

Muuttopaivaa koskeva olettamasaannos (AHVL 68 §)

Kannatatteko, ettd muuttopdivaa koskevaa olettamasddanndstd ehdotetaan muutettavaksi siten, etta
jatkossa se olisi vuokrasopimuksen pdattymispaiva?
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Espoon Asunnot kannattaa ehdotettua olettamasaanndsta ja pitaa sitd selkedampana verrattuna
nykytilanteeseen.

Ehdotus perustuu oletukselle, etta valtaosassa vuokrasopimuksista jo nykyisinkin sovitaan muuttopaivaksi
vuokrasopimuksen paattymispaiva. Vastaako tama teiddn kasitystanne nykytilasta?

Tama vastaa Espoon Asuntojen kasitysta nykytilasta.

Vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt omaisuus (AHVL 68 a §)

Ovatko ehdotetut ajat omaisuuden siirtymisestd vuokranantajan omistukseen (1 kk ja 6 kk) asianmukaiset,
vai tulisiko niiden olla lyhyempia tai pidempia?

Espoon Asuntojen nadkemyksen mukaan on vuokralaisen omalla vastuulla huolehtia asunnon ja
muiden siihen kuuluvien varastotilojen tyhjentamisesta kokonaan hallinnan luovutuksen yhteydessa.
Vuokranantajan ei voida olettaa varastoivan ja sailyttavan vuokralaiselta jaaneita tavaroita ja
vastaavan siita aiheutuvista kustannuksista.

Espoon Asuntojen vuokrasuhteissa ei ole lainkaan tavatonta, etta vuokrasuhteen paattyessa
vuokralainen tietoisesti ja tahallaan hylkaa huoneistoon esimerkiksi huonekaluja ja muuta tavaraa,
joita ei itse halua ottaa mukaansa tai havittaa. Espoon Asunnot korostaa, etta kaytanndssa nama
huoneistoihin tahallaan jatetyt tavarat aiheuttavat vuokranantajalle joka tapauksessa
havityskustannuksia. Taman lisdksi on kohtuutonta, jos vuokranantajalle asetetaan myds velvoite
kantaa tavaroiden sailyttamisestakin aiheutuvat kustannukset.

Koska vuokralaisen olisi alun perinkin tullut huolehtia asunnon tyhjentamista hallinnan luovutuksen
yvhteydessa, Espoon Asunnot ei nde kohtuulliseksi asettaa vuokranantajalle velvollisuutta sailyttaa
hyldttya omaisuutta, vaan omaisuuden tulisi siirtyd vuokranantajan omistukseen heti vuokrasuhteen
paatyttya, mikali kyse on hylatysta omaisuudesta. Mikali omaisuuden siirtymiseen liittyen kuitenkin
asetetaan jokin maaraaika, sen tulisi olla mahdollisimman lyhyt. Espoon Asunnot pitaa erityisesti
ehdotettua kuuden kuukauden maaraaikaa taysin kohtuuttomana vuokranantajan kannalta.

Hylattyjen tavaroiden havitys- ja sdilytyskustannuksia ei Espoon Asuntojen kokemuksen mukaan
useinkaan saada kaytannossa perittya poismuuttaneelta asukkaalta, joka on tavarat asuntoon
hylannyt. Espoon Asunnot toimii omakustannusperiaatteella, mika tarkoittaa sitd, ettd vuokralaisten
huoneistoonsa hylkddamien tavaroiden havitys- ja sailytyskustannukset paatyvat kaytannossa muiden
vuokralaisten maksettavaksi.

Tulisiko vuokralaisella tai muulla asukkaalla mahdollisesti oleva pateva syy, minka vuoksi han ei paase
noutamaan omaisuutta maardajassa, huomioida jollakin tapaa ehdotuksessa? Jos, niin miten ja
minkalaisissa tilanteissa?

Espoon Asunnot ei nae tallaisen patevan syyn olemassaololle perusteltuja edellytyksia, vaan katsoo,
ettd vuokranantajaa ei tulisi velvoittaa sailyttdmaan vuokralaisen hylkdamia tavaroita minkaan syyn
perusteella vuokrasuhteen paattymisen jalkeen.
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Siirtymaaika

Mietinnossa ehdotetaan, etta lait tulisivat voimaan kolmen kuukauden jélkeen siitd, kun lait on hyvaksytty
ja vahvistettu. Onko ehdotettu siirtymaaika nahddksenne riittava?

Espoon Asunnot pitdaa ehdotettua siirtymdaikaa melko lyhyena. Jotta erityisesti isommilla
vuokranantajatahoilla olisi riittavasti aikaa valmistautua ehdotettujen muutosten tuomiin kdytannon
seikkoihin, Espoon Asunnot yhtyy KOVA ry:n lausunnossaan ehdottamaan esitykseen siitd, etta lain
voimaantulolle olisi selked ennalta maaritelty paivamaara. Tama toisi aikatauluun varmuutta ja
helpottaisi isompien vuokranantajatahojen valmistautumista muutoksiin.

Espoon Asunnot yhtyy KOVA ry:n lausunnossa esittdmaan ehdotukseen siita, etta laki tulisi voimaan
1.4.2026.

Siirtymasaannodkset

Onko ehdotettujen sadnnoésten (4 §:n 2 momentti, 8 §:n 1 ja 5 momentti, 27 §:33, 32 §:n 2 momentti, 52
§:n 2 ja 4 momentti ja 68 §) lisaksi muita sddnnoksid, joita ei tulisi soveltaa jo olemassa oleviin
vuokrasopimuksiin?

Vaikutukset

Ovatko kaikki keskeiset vaikutukset tunnistettu, vai onko joitakin vaikutuksia jaanyt huomioimatta?

Onko arvioinnissa otettu huomioon riittdvasti eri nakokulmia ja vaikutuskohteita?

Liittyyko arviointiin ndkemyksenne mukaan epatarkkuuksia tai epaselvyyksia?

Mita lisayksid suosittelisitte, jotta arviointia voitaisiin edelleen kehittaa?

Hatakeskustietojen luovuttaminen

Pidatteko muistiossa esitettyja arvioita hatdkeskustietojarjestelman tietojen merkityksesta oikeina?

Espoon Asunnot pitaa tarkedna, etta vuokranantajalla olisi oikeus saada poliisin kdynteja koskevat
hatakeskustietojarjestelman tiedot kdaynneista silloin, kun kyse on ollut hairidtilanteista. Espoon
Asunnot pitaa kestamattomana sita, ettd vakaviinkin hairidtilanteisiin puuttuminen saattaa olla
kaytannossa mahdotonta, mikali hairiota aiheuttavan vuokralaisen naapurit eivat esimerkiksi
pelkonsa vuoksi uskalla ilmoittaa, saati todistaa oikeudessa hairioista. Vaikeat, esimerkiksi
pdihteiden kayttoon ja rikollisuuteen liittyvat hairidtilanteet, voivat johtaa merkittaviin ongelmiin
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muiden naapurien kannalta. Asian arvioinnissa tulisi Espoon Asuntojen mielesta antaa selvasti
suurempi painoarvo hairiokayttaytymisesta karsivien naapurien kotirauhan suojan tarpeelle kuin
hédiriota aiheuttavan henkilon yksityisyyden suojalle.

Espoon Asunnot yhtyy KOVA ry:n lausunnossaan esittdmaan havaintoon siita, ettei arviota
hatakeskustietojarjestelmasta saatavien tietojen merkityksesta osoiteta muistiossa riittavan
luotettavasti. Muistiossa mainitut Helsingin hovioikeuden vuosina 2008-2010 kasittelemat
vuokrasuhteen purkamista koskevat asiat muodostavat epatarkoituksenmukaisen suppean ja ennen
kaikkea vanhentuneen aineiston aiheesta. Espoon Asuntojen mielesta tallaisesta aineistosta ei voida
perustellusti tulla siihen lopputulokseen, etta nykyaan, saati tulevaisuudessa,
hatdkeskustietojarjestelman tietojen luovuttaminen ei voisi tuoda muutoksia siihen, miten
tuomioistuimet arvioivat tarvittavaa nayttda vaikeissa hairidtilanteissa.

Espoon Asuntojen mielestd hatdkeskustietojarjestelman tietojen saamista tulisi edistda
lainsdadannolla ja nakee siihen myos painavia perusteita naapureiden kotirauhan turvaamiseksi
ilman, ettd naapureiden tulisi uskaltautua todistamaan hairidistd jopa oman tai ldheistensa
turvallisuuden uhalla.

Espoon Asunnot yhtyy myds KOVA ry:n lausunnossa esiin nostamaan seikkaan siitd, ettei tietojen
saamista voida evata silla perusteella, etta se aiheuttaa hallinnollisia kustannuksia esimerkiksi
poliisille.

Jos ette, mitd muistiossa on jadnyt huomioimatta?

Oletteko hyodyntaneet poliisin antamia tietoja ennen kuin apulaisoikeusasiamies katsoi niiden
luovuttamisen olevan vastoin lakia vuonna 2011? Jos olette, olivatko hairiota aiheuttaneen asukkaan
haadot tuolloin helpompia?

Yleista

Onko teilld yleista lausuttavaa tyoryhman ehdotuksesta?

Espoon Asunnot pitda hyvana AHVL 8 §:3an lisdttavaa nimenomaista olettamasaannosta siita, etta
vakuus kattaa kaikki vuokrasuhteesta seuraavat velvoitteet, jollei muuta ole sovittu.

Espoon Asunnot kannattaa myos AHVL 11 §:n ehdotusta siitd, etta kirjatun kirjeen kayttamisesta
tiedoksiannoissa luovutaan.
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AHVL 34 §:33n ehdotetaan lisattavaksi uutta 4 momenttia, jonka perusteella tuomioistuin voisi
vuokranantajan vaatimuksesta velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion antopaivaa
seuraavan kuukauden loppuun saakka, jos vuokralainen velvoitetaan muuttamaan pois
huoneistosta. Espoon Asunnoilla hdatoa edellyttavat tilanteet ovat usein sellaisia, etta ns.
hdntdkanteella joudutaan talla hetkelld vaatimaan paitsi tuomion jalkeisia korvauksia vuokran osalta
myos vahingonkorvauksia rikotun huoneiston korjauskustannuksien seka siivous- ja tavaroiden
havityskustannuksista. Ehdotettu muutos on toki parannus nykytilanteeseen ja Espoon Asunnot
pitda sitd kannatettavana, mutta toteaa samalla, ettd tarve ns. hantdkanteille tulee silti kaytannossa
sadilymaan myos jatkossa.

Espoon Asunnot kannattaa AHVL 45 §:ssd ehdotettua lisdysta siitd, etta vuokraoikeuden siirto
perheenjasenelle ilman vuokranantajan lupaa edellyttaisi, etta siirron kohteena oleva perheenjasen
on valittdmasti ennen siirtoa asunut huoneistossa keskeytyksetta vahintdan vuoden. Espoon
Asunnot pitaa perusteltuna ehdotettua ajallista rajausta, joissa siirron saaja ei tosiasiassa ole asunut
asunnossa niin, etta voitaisiin katsoa asumisen ollen valittdmasti ennen siirtoa keskeytyksetonta.

Ehdotettu AHVL 61 §:n 2 momentin tarkennus siita, ettd sadannodkset koskevat myods vuokrasuhteen
johdosta vuokralaisen kdytdssa olevia kiinteiston tai rakennuksen yhteisia tiloja, koskee 1 momentin
2—-6 kohtia, on Espoon Asuntojen mielesta kannatettava ja perusteltu muutos nykytilanteeseen
verrattuna.

Skarra Elina
Espoon Asunnot Oy
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