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Asia: VN/24391/2023

Huoneenvuokralakityoryhman mietinto

Soveltamisalan rajoitus (AHVL 2 §)

Onko soveltamisalasdannoksia tarpeen muuttaa?

Tulisiko ehdotettu sdannos selkeyttamaan AHVL:n soveltamisalaa?

Tulisiko AHVL:n soveltamisala mieluummin maaritella AHVL 1 §:ss3 niin, etta laki koskisi sopimuksia, joilla
huoneisto vuokrataan kaytettavaksi asuntona?

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

Onko sopimuksen kestoon ja irtisanomisajan ensimmaisesta mahdollisesta alkamisajankohdasta
sopimiseen liittyvia sddannoksia tarpeen muuttaa?

SATO kiittdaa mahdollisuudesta lausua oikeusministeriélle huoneenvuokralakien ajantasaistamista
koskevasta tyoryhmamietinnosta.

SATO on Suomen suurimpia vuokranantajia. SATOlla on noin 26 000 asuntoa ja lahes 44 000
asukasta padkaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa.

Olemme olleet suomalaisen asumisen asiantuntijoita jo 85 vuotta. Rakennutamme ja
peruskorjaamme vuokra-asuntoja ja tavoitteenamme on, etta asiakkaamme voivat elaa niissa
huoletonta, itsensad nakodista elamaa. Kannustamme asukkaitamme tekemaan fiksuja ja vastuullisia
valintoja arjessaan ja toimimme itse esimerkkina. Olemme sitoutuneet kunnostamaan, korjaamaan
ja luomaan uutta: kodikkaita ja turvallisia pihapiireja seka naapurustoja.
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SATO katsoo, etta nykyinen oikeustila on selkea eika tarvetta muutokselle ole. Ensimmaisen
mahdollisen irtisanomisajan alkamisajankohdan siirtdaminen esimerkiksi 12 kuukauden paahan
vuokra-ajan alkamisesta on vuokramarkkinoilla varsin vakiintunut kaytanto. Vuokralaiset ovat SATOn
nakokulmasta omaksuneet kaytannon hyvin eika se ole herattanyt kysymyksia tai ongelmatilanteita.

SATO kannattaa taten ainoastaan 55 §:4dn ehdotettuja muutoksia.

Tulisiko ehdotettu sddntelyratkaisu selkeyttamaan sopimuksen kestoa ja paattymista koskevaa
oikeustilaa?

SATO katsoo, etta ehdotettu sdaantelyratkaisu ei selkeyta sopimuksen kestoa ja paattymista koskevaa
oikeustilaa. SATOn nakokulmasta nykyinen oikeustila on selkea eika tarvetta muutokselle ole.

Ehdotetun sddntelyratkaisun my6ta ensimmaisestda mahdollisesta irtisanomisajasta ei voitaisi enda
osapuolten kesken sopia, vaan sopimukset voisivat olla jatkossa voimassa ensin maaradajan ja sen
jalkeen jatkua toistaiseksi voimassa olevina. SATO pitdaa ongelmallisena sitd, ettd maaraaikainen
sopimus sekoitetaan toistaiseksi voimassa olevaan sopimukseen seka irtisanomisaikoihin. Ehdotettu
muutos voi tuoda hammennysta vuokralaisten keskuudessa, kun vallitsevasta kdytanndsta poiketen
ensin maaraaikaisesta sopimuksesta ei paasekaan enaa irti maksamalla sopimussakon.

SATOnN nakokulmasta on myds ongelmallista, ettd niissa hairiotapauksissa, joissa purkukynnys ei viela
valttamatta ylity tai sopimuksen purkuun liittyy esimerkiksi naytéllisia haasteita, mutta vuokralainen
aiheuttaa kiinteisto6lla jatkuvaa hairiota, ei vuokranantaja voisi irtisanoa vuokralaista
maaraaikaisuuden aikana, vaan olisi joko turvauduttava sopimuksen (mahdollisesti riskipitoiseen)
purkuun tai odottamaan maaradaikaisuuden paattymista.

Muistio ei ota myoskaan kantaa siihen, voiko vuokranantaja irtisanoa vuokralaisen
vuokrasopimuksen paattymaan maardajan loppuun ainoastaan maaraaikaisuuteen vedoten vai
tarvitseeko vuokranantaja kuitenkin jonkin varsinaisen irtisanomisperusteen. Erityisen ongelmallista
on, jos ensin maaraaikaisen vuokrasopimuksen irtisanominen maardajan loppuun onnistuisi
ainoastaan pykalan 55 mukaisesti.

Tulisiko oikeustilaa selkeyttdda mieluummin niin, etta lakin lisattadisiin selventava saannoés ensimmaisesta
mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimiselle?

SATO katsoo, etta nykyinen kaytanto ensimmaisesta mahdollisesta irtisanomisajankohdasta
sopimisesta on hyvin vakiintunut ja toimiva. Lakiin tulisikin tasta syysta mieluummin lisata
selventava sdannds ensimmaisen mahdollisen irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimiselle kuin
ettd sopimus olisi ensin voimassa maaraajan ja sen jalkeen jatkuisi toistaiseksi voimassaolevana.
Nain ei sekoitettaisi vallitsevaa oikeustilaa erillisilla sopimustyypeilla. Tassakin tapauksessa
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ainoastaan 55 §:n muuttaminen koskemaan myos sellaisia sopimuksia, joissa on sovittu
ensimmaisesta mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta, olisi jarkevin ratkaisu.

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

SATO kannattaa laajempaa sopimusvapautta LHVL:n mukaisissa vuokrasopimuksissa eika nde
tarvetta muuttaa LHVL:n sdanndksia tdman osalta. Kdytannon haasteita LHVL:n mukaisten
sopimusten irtisanomisissa ei ole havaittu.

Sovittelusdaannokset (AHVL 6 § ja LHVL 5 §)

Kannatatteko ehdotettuja muutoksia?

SATO katsoo, ettd muutokset ovat osin perusteltuja, mutta erityisesti vuokran maaraa koskevan
ehdotuksen osalta esitetty sdantely ei vaikuta kaikin puolin selkealta.

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 madrdajan olla ehdotettua lyhyempi tai pidempi?

SATO kannattaa vahintaan 30 pdivan maardaikaa. Vuokranantajan tulee maaraajassa ehtia
tarkastamaan huoneisto ja sen kunto vuokralaisen poismuuton jalkeen, arvioida mahdolliset siivous-
ja korjaustarpeet seka naiden kustannukset ja ilmoittaa vakuuden pidattamisesta vuokralaiselle.

SATO huomauttaa, etta suurilla vuokranantajilla voi kiireisimpien kuunvaihteiden aikana olla satoja
pois- ja sisaanmuuttoja, jolloin vakuuden palauttaminen tai sen pidattamisesta annettavan
ilmoituksen toimittaminen alle 30 pdivdan maaraajassa voisi olla kdytanndssa mahdotonta toteuttaa.

Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus
maaraltaan perusteltu?

SATO ei nde tarvetta vakiokorvauksen asettamiselle. Jo tallakin hetkelld vakuudet palautetaan
viivytyksetta sen jalkeen, kun niiden pidattamiselle ei ole enda perustetta.

Millaisia kdytannon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa?

Erityisesti vakiokorvaukseen ja sen maksuvelvollisuuteen liittyen tulee syntymaan helposti
erimielisyyksia, joiden ratkaiseminen siirtyy kuormittamaan kuluttajaneuvontaa,
kuluttajariitalautakuntaa seka karajaoikeuksia.

Yleista

Millaisia kdytdnnon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa? Niettekoé ehdotetussa
saantelyssa jotain, mika saattaa johtaa epaselvyyksiin tai tulkintaongelmiin?
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SATO pitaa hyvana sita, etta lainsdadantd mahdollistaa joustavan ja helposti kdytettavan
yhteydenpidon ja tiedoksiannot vuokranantajan ja vuokralaisen vililla ottaen huomioon koko ajan
kehittyvat sahkoiset viestintavalineet. Sahkoisten viestintakanavien kayttoon ja niistd sopimiseen
liittyy kuitenkin haasteita erityisesti siitd nakokulmasta, etta viestintdkanavat muuttuvat ja uusia
tulee jatkuvasti. Sdantely itsessdan ei saisi kuitenkaan estdad osapuolia myéhemmin muuttamasta
kayttamiaan sahkoisia asiointijarjestelmia tai muita viestintakanavia.

AHVL 13 §jaLHVL11 §

Ovatko ehdotetut sahkodisen viestintdkanavan kayttamista koskevat edellytykset mielestanne tarpeeksi
selkeitd ja kdytannossa toteutettavissa?

SATO pitaa hyvana sitd, etta kirjatun kirjeen kdyttamisesta tiedoksiantotapana ehdotetaan
luovuttavan. Tavallisen kirjepostin kdayttaminen kirjatun kirjeen sijaan lienee nykyaikaa ja on hyva
kirjata myos lain tasolle. SATO pitda myds hyvana sitd, etta sahkoisesta tiedoksiannosta saddetdan
jatkossa myds AHVL:ssa. Erilaiset sahkdiset viestintdkanavat ovat jo nykyiselldankin laajasti kaytossa
vuokrasuhteissa.

SATO katsoo ensinndkin, ettd ehdotetut edellytykset ovat jokseenkin monimutkaisia, mika voi
myohemmin aiheuttaa tulkintaongelmia osapuolten vililld erityisesti sen osalta, mitd sahkoisen
viestintdkanavan kayttamisesta on sovittu ja voiko osapuolet poiketa sovitusta. Ehdotetut
saannokset pitdvat sisdlladn haasteita erityisesti sen osalta, ettd kdytettavastd viestintdkanavasta
tulee ensinnakin sopia jokaisen vuokralaisen kanssa yksil6llisesti tai nimenomaisesti. Tama ei
mahdollista vuokranantajalle myéhemmin esimerkiksi sahkdisen asiointikanavan vaihtamista
kokonaan uuteen tai kehittamista eika toisaalta vuokralaisellekaan joustavia tapoja antaa ilmoituksia
vuokranantajalle.

Vuokranantajan nakdkulmasta se, ettd vuokralainen saa itse valita vuokrasopimuksessa ilmoitusten
toimitustavan, johtaa lopulta moninaiseen viestintakaytantéon. Vuokranantajan, joka omistaa koko
rakennuksen, tulisi aina esim. koko taloa ja jokaista huoneistoa koskevassa huoltokdynnissa tarkistaa
jokaisen vuokralaisen osalta, miten olla yhteydessa yksittdiseen vuokralaiseen. Tama olisi hyvin
haastavaa toteuttaa kdytannossa.

Toinen haaste liittyy siihen, etta ehdotuksen mukaan vuokranantajan tulisi riittavalla tavalla
varmistua siitd, etta vuokralaisella on tarvittavat valmiudet sahkdisen asiointikanavan kayttamiseen.
Vuokranantajalle asetetaan suuri vastuu myds sen osalta, onko tama tiennyt tai olisiko ainakin
pitdnyt tietaa, etta vuokralainen on ikdantymisen, vamman tai muun naihin rinnastettavan syyn
vuoksi estynyt kayttamasta sovittua sahkoista viestintakanavaa. Nama vaatisivat vuokranantajalta
kdaytannossa seka lisaresursseja ettd myos pohdintaa siltd osin, minka tasoinen ohjaus tai ohjeistus
vuokralaiselle lopulta katsottaisiin riittavaksi. Vuokranantajalla ja taman tyontekijoilla on
kdaytannossa hyvin vaikeaa arvioida vuokralaisen kykyja vastaanottaa ilmoituksia sahkdisissa
asiointikanavissa.

Onko seitseman paivan oletusaika postin kautta ldhetetyille tiedoksiannoille ja kolmen paivan oletusaika
sahkaisille tiedoksiannoille mielestanne kohtuullinen?
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SATO katsoo, etta seitseman ja kolmen paivan oletusajat ovat kohtuullisia. SATO pitda tarkeana sita,
ettd sahkdisissa asiointikanavissa tiedoksi annetut ilmoitukset katsotaan vastaanotetuksi
nopeammin, kuin postin kautta ldhetetyt tiedoksiannot.

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

SATO katsoo tarkoituksenmukaiseksi, etta ilmoitus voidaan antaa tiedoksi yhdelle yhteisvastuullisista
osapuolista. Jos ilmoitus tulisi antaa erikseen tiedoksi jokaiselle yhteisvastuulliselle osapuolelle, tulisi
vuokrasopimuksessa kdytanndssa sopia jokaisen osapuolen kohdalla erikseen kaytettavasta
sahkdisesta viestintdkanavasta tai vaihtoehtoisesti turvautua tavalliseen kirjeeseen.

AHVL13 a§jalHVL11a§

Katsotteko, etta herateviestin kdayttaminen sahkdisen tiedoksiannon varmentamisessa on toimiva
ratkaisu?

SATO ei katso herateviestin kdyttamisen sdhkdisen tiedoksiannon varmentamisessa olevan kovin
toimiva ratkaisu. Erityistiedoksiantopykalaan liittyy samainen yhteystiedosta sopimisen haaste, kuin
yleissdannokseenkin (13 §). Kun herateviestin yhteystiedosta tulee sopia kirjallisesti ja yksil6llisesti,
tulee vuokralaisella aina olla mahdollisuus itse sopimuksella vaikuttaa siihen, mihin kanavaan
(tekstiviesti, sahkoposti tms.) herateviesti |dhetetdadn. Vuokranantajalla ei siten ole mahdollisuutta
esimerkiksi vakioehtoihin lisdtd mainintaa siitd, ettd herateviesti lahetetdan aina jotain tiettya
kanavaa kayttden. Lisaksi, koska herateviesti tulee |ahettda eri kanavassa, kuin itse ilmoitus, ei
vuokranantajalla ole mahdollisuutta ulkoistaa kaikkea viestintda esimerkiksi sen omaan
asiakasportaaliin.

Erityisesti ammattimaisen vuokranantajan kohdalla kdytanndn tulisi olla mahdollisimman
yhtendinen kaikkien vuokralaisten osalta. Se, etta jokaisen ilmoituksen kohdalla tulee erikseen
tarkastaa vuokralaisen kanssa sovittu sahkoisen viestinnan kanava seka herateviestin yhteystieto,
haastaa erityisesti ammattimaisia vuokranantajia. Vahimmillaan tama vaatii siis muutosta
vuokrasopimukseen, henkiloston kouluttamista seka jarjestelmakehitysta.

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

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

Valtuuttamisesta erikseen sdaataminen AHVL:n tasolla ei liene valttamatonta, mutta SATO pitaa
ehdotusta selkedna.

AHVL 13 cjad §sekd LHVL11cjad §

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

lImoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildista (AHVL 17 a §)
Pidatteko ilmoittamisvelvollisuutta tarpeellisena?
SATO pitaa ilmoittamisvelvollisuutta tarpeellisena.

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

SATO pitaa saannoksia selkeina ja riittavina.

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

SATO kannattaa ilmoitusta. Vuokranantajan tulee tietda, onko huoneistossa asuva henkil®
vuokralaisen puoliso, koska laissa on monia saannoksia esim. tiedoksiannoista ja
sopimusvelvoitteista, jotka koskevat nimenomaan puolisoa.

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

Pidatteko muutoksia tarpeellisena?

SATO pitada hyvana sitd, ettd sdannosta yleisesti tarkennetaan ja perusteita huoneistokadynnille
tdsmennetaan. Nykyisellddn ongelmaa aiheuttavat erityisesti ne vuokralaiset, jotka eivat paasta
vuokranantajaa huoneistoon lainkaan suorittamaan huoltotdita tai esimerkiksi ndyttamaan
huoneistoa uusille potentiaalisille vuokralaisille.

Naetteko kdytannon haasteita taman pykdlan soveltamisessa?

SATO ei nde hyvana sita, etta nykyisen lain mukainen vuokranantajan oikeus paasta huoneistoon
viivytyksetta on ehdotuksessa vaihtunut kohtuulliseen aikaan siita, kun vuokralaiselle varattu
vastausaika on paattynyt. SATO tuo esiin, etta joidenkin asukkaiden kanssa on jo nyt hankaluuksia
sopia huoneistokdynnin ajankohdasta ja sopiminen voi vieda pitkankin ajan. Nyt ehdotetun
mukaisesti vuokranantajan tulisi esittdaa vuokralaiselle mahdollisesti useitakin eri vaihtoehtoja
ajankohdaksi huoneistossa kdaymiselle, jos vuokralaiselle ei sovi ensin ilmoitettu ajankohta. Talldin
huoneistossa kaynti ei toteudu viivytyksettd, vaan huomauttavasti pidemman ajan kuluttua. Tama
haastaa erityisesti tilanteita, joissa huoltokaynti tulee tehda kaikissa kiinteiston asunnoissa.

SATO pitaa tarkeana sitd, ettad perusteluissa tuotaisiin esiin viela erityisena esimerkkind huoneistossa
kdaynneille palovaroittimien vaihtaminen ja niiden kunnon valvonta. Rakennuksen omistajan
kunnossapitovastuun tayttamiseksi on tarkeda, etta koko rakennuksen huoneistoihin on mahdollista
padsta saman paivan aikana huolimatta siita, sopiiko ehdotettu ajankohta vuokralaiselle.
Perusteluissa on lisdksi mainittu, etta kdynti huoneistossa ennakkoon ilmoittamatta asian laadun
vuoksi tulisi kyseeseen vain harvoin, silld lyhyen ajan sisalld tapahtuvat huolto- tai asennustyot
tapahtuvat usein asunto-osakeyhtion toimesta, jolloin sovellettavaksi tulee asunto-osakeyhtiolaki.
SATO huomauttaa, ettd niissa tilanteissa, joissa vuokranantaja omistaa koko rakennuksen, ei
valttdmatta sovelleta asunto-osakeyhtitlakia, vaan huoneenvuokralakia.
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Tupakointikielto (AHVL 26 a §)

Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasdadnnoksen lisaamista lakiin?

SATO kannattaa ehdotusta ja pitda sita erittdin hyvana ja tervetulleena uudistuksena. SATO pitaa
hyvana, ettd tdssa sdannoksessa huomioidaan myds kasviperdiset tuotteet ja sahkdsavukkeet.

Kannatatteko sita, etta kielto tulisi sovellettavaksi myo6s jo olemassa oleviin vuokrasuhteisiin?

SATO kannattaa ehdotusta siitd, ettd sdannos tulisi sovellettavaksi jo olemassa oleviin sopimuksiin.
Tupakointiin puuttuminen on nykyiselldadn hidasta ja koko asuinkiinteistén muuttaminen
savuttomaksi on aikaa vieva prosessi. Jos sdannos ei tulisi takautuvasti voimaan, aiheuttaisi tama
vuokralaisten valilla ristiriitoja ja epatietoisuutta, kun aikaisemmin vuokrasopimuksen tehneet
asukkaat saisivat tupakoida esimerkiksi parvekkeella ja uudet eivat. Usein asukkaat valikoivatkin
kiinteistdn, joka on jo valmiiksi kokonaan savuton.

Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)

Pidatteko perusteltuna, ettd vuokranantajan tulisi jatkossa aina ilmoittaa vuokran korottamisesta?
Sato pitda tata perusteltuna. Suurimmat vuokranantajat toimivatkin varmasti nyt jo ndin.

Kannatatteko sitd, etta korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua ilmoituksen
tekemista lIdhinna seuraavan vuokranmaksukauden alusta, vai tulisiko mainitun ajan olla lyhyempi tai
pidempi?

SATO pitaa perusteltuna sitd, ettd korotetun vuokran voimaantulosta voidaan sopia
vuokrasopimuksella myds toisin. Nyt ehdotettu ei ota kantaa siihen, voiko voimaantulon
ajankohdasta sopia toisin.

Onko veden, sahkén ja muun asuinhuoneiston kdyttoon liittyvan etuuden ilmoittamis- ja
korotusmenettely ndkemyksenne mukaan perusteltu?

SATO pitaa ehdotettua perusteltuna ja katsoo, etta jos etuudesta ja sen perusteesta on sovittu
vuokrasopimuksessa, tulee olla riittavaa, etta korotuksesta voidaan ainoastaan ilmoittaa
vuokralaiselle ennen korotuksen voimaantuloa.

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

Onko ehdotus siita, ettda vuokrasuhde paattyy vuokranantajan vuokralaisen kuolinpesan valilla tiettyjen
edellytysten vallitessa ilman irtisanomista, kannatettava?

SATO kannattaa ehdotusta ja pitaa sita erittdin tarpeellisena.

Voimassa olevan lainsdadadannon mukaan vuokrasuhteen paattamiseen vuokralaisen kuoltua
tarvitaan kaikkien kuolinpesan osakkaiden hyvaksynta. Ne tilanteet, joissa kuolinpesa pysyy taysin
passiivisena, eli kukaan osakkaista ei ryhdy hoitamaan kuolinpesan asioita tai osakkaisiin ei saada
lainkaan yhteytta, ovat yleistymaan pdin. Kun vdestd Suomessa ikdantyy ja kotona asutaan usein
kuolemaan saakka, lisddantyvat tallaiset ongelmatapaukset, joissa vuokranantajan on kaytannossa
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lahes mahdotonta saada vuokrasopimusta paattymaan. Naissa tilanteissa on my6s usein jokseenkin
epaselvaa, miten vuokrasopimuksen saisi paattymaan.

On hyva, etta vuokrasopimus saadaan paattymaan automaattisesti, jos kuolinpesa pysyy passiivisena
tai sen osakkaita ei tavoiteta. Kenenkaan etu ei ole se, etta vuokrasuhteeseen syntyy vuokrarastia
mahdollisesti useampia kuukausia tilanteessa, jossa kuolinpesan asioita ei ryhdy hoitamaan kukaan.

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?

SATO katsoo, etta edellytykset ovat asianmukaiset.

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?

SATO pitaa ehdotusta kannatettavana.
Huomioiko ehdotus tasapainoisesti vuokranantajan, kuolinpesan ja mahdollisten kolmansien oikeudet?

SATO katsoo, ettd ehdotus on tasapainoinen kaikkien osapuolten osalta. On seka vuokranantajan
ettd kuolinpesan etu, ettd vuokrasopimus saadaan paatettya maardajan kuluttua kuolemasta.

Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jaanyt omaisuus (AHVL 46 a §)

Kannatatteko ehdotettua sdantelya, vai tulisiko vuokranantajan jatkossakin voida turvautua ainoastaan
hadtomenettelyyn, jos kuolinpesdn kanssa ei kohtuullisessa ajassa saada sovittua kuolleen vuokralaisen
omaisuuden vastaanottamisesta?

SATO katsoo, etta ehdotus ei ole kaikilta osin ongelmaton eika se anna valttamatta vuokranantajalle
lainkaan tydkaluja niiden kuolinpesatilanteiden hoitamiseksi, joissa kuolinpesa pysyy passiivisena tai
osakkaita ei tavoiteta.

Ehdotuksessa ei oteta lainkaan huomioon vuokranantajan omaisuudensuojaa, vaan annetaan
painoarvoa ainoastaan jaamistdomaisuuden suojaamiselle. Seka jaamistdomaisuuden selvittdminen-
ettd sailyttaminen on ehdotuksessa sysatty vuokranantajan vastuulle.

Ehdotuksen mukaan vuokranantajan vastuulle jaisi huolehtia koko jadmistdomaisuudesta
kuolinpesan lukuun. Usein tallaiset pesat, jossa kukaan ei ota pesan asioita hoitaakseen, ovat
varattomia. Talloin viime kadessa kaikki varastointi- ja tyhjennys- tai havityskulut jaavat ehdotuksen
mukaan vuokranantajan vastuulle. Ei liene mydskdan kuolinpesan etu, etta varastoinnista tulee
suuria ja ylimaaraisia kustannuksia. Usein omaisuus on suuria ja ldhes arvottomia huonekaluja,
joiden varastointi vie paljon tilaa eika tallaisen omaisuuden myynnista todennakoisesti saa
varastointikustannuksia katettua.
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SATO katsoo, ettd vuokranantajalla tulisi olla ndissa tilanteissa sama mahdollisuus jatteiden lisaksi
havittaa selvasti arvoton omaisuus, kuin ehdotuksen 68 a §:ssa. Lisdksi SATO pitaisi tarpeellisena
sita, ettd omaisuus, jonka arvo alittaisi varastoinnista syntyvat kustannukset, olisi mahdollista
havittaa valittomasti. Ei ole kenenkdan etu valivarastoida kokonaisen huoneiston kaikkea omaisuutta
vahaarvoisista ja suurista huonekaluista lahtien.

SATO katsoo lisaksi, etta tavaroiden sailyttamiselle tulisi ehdottomasti olla jokin takaraja. Muutoin
jaa taysin vuokranantajan vastuulle joko sadilyttaa tavaroita kaytanndssa ikuisesti tai vaihtoehtoisesti
havittaa ne riskilla. SATOn nakemyksen mukaan ehdotettu johtaa siihen, ettd vuokranantajan tulee
jatkossakin hakea kuolinpesalle hdatoa, jotta tavaroille saadaan havityslupa.

SATOn ndakemyksen mukaan perintokaaren 18 luvun 4 §:n mukaisesti poliisista ei ole ollut hyotya
ndiden tilanteiden eteenpain viemiseksi. SATO korostaa myds, etta Valtiokonttori hoitaa ainoastaan
sellaiset kuolinpesat, joissa ei ole yhtdan osakasta.

Viime kadessa ehdotuksen mukaan vuokranantajan harkittavaksi jaa valivarastoidako tavarat ja
havittaa ne riskilla myohemmin, kdaynnistaakoé mahdollisesti pitkda haatéprosessi vai hakeako
toimitsijan maaraamista. Mikaan vaihtoehdoista ei ole selva tai riskitdn ja kaikkiin liittyy selva
kuluriski.

Vuokranantajan ja vuokralaisen irtisanomisaika (AHVL 52 §:n 2 ja 3 mom.)

Kannatatteko ehdotettua muutosta vuokranantajan kolmen kuukauden irtisanomisajan ulottamisesta alle
kaksi vuotta kestaneisiin vuokrasuhteisiin nykyisesta yhdesta vuodesta?

SATO kannattaa ehdottomasti muutosta, silla nykyiselladan osapuolten irtisanomisajoissa on
huomattava epasuhta.

Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia sdannoksid muuttaa jollain muulla tavalla?

Vuokranantajalla on joissain tilanteissa tarve irtisanoa vuokralaisen vuokrasopimus
sopimusrikkomuksen vuoksi, mikali purkukynnys ei vield ylity. Erityisesti ndissa tilanteissa
vuokralaisen ja vuokranantajien irtisanomisajoissa on huomattava epasuhta, jota olisi syyta viela
tarkastella. SATO pitdisi hyvana esimerkiksi ratkaisua, jossa vuokranantajan irtisanomisaika olisi aina
vahintaan 3kk ja vuokralaisen aina enintaan 2kk. Nain ollen vuokrasopimuksessa voisi kuitenkin
sopia vuokranantajan irtisanomisajaksi esimerkiksi 4kk tai jopa 6kk ja vuokralaisen irtisanomisajaksi
esimerkiksi 1kk.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

Kannatatteko vuokranantajan purkamisperusteiden taydentamista niin, etta purkaminen olisi jatkossa
mahdollista my6s erittdin painavan syyn perusteella?

SATO kannattaa uuden purkuperusteen lisdamistd. SATO pitaisi kuitenkin hyvana, etta perusteluissa
olisi avattu tasmallisemmin sitd, missa tilanteissa ehdotettua purkamisperustetta voisi tosiasiassa
kayttaa.
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Ehdotettu ei tuo kuitenkaan helpotusta asumishairiétilanteisiin, joihin vuokranantajat erityisesti
kaipaavat keinoja.

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

SATO nakee uuden perusteen toisaalta hyvana, mutta ei nde sen merkitysta kovinkaan suurena,
ainakaan asumishairididen osalta. SATO pitaa kuitenkin erityisen tervetulleena sita, etta
vuokranantajalla on mahdollisuus ehdotuksen mukaan purkaa vuokrasopimus niissa tilanteissa,
joissa vuokralainen uhkailee naapureita tai vuokranantajan edustajia.

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

SATO katsoo, ettei uusi purkuperuste sellaisenaan aseta vuokralaisia kohtuuttomaan asemaan.
Vuokranantajilla on kuitenkin tiedossa seka purkutilanteiden korkea kynnys etta nayttévelvollisuus
tuomioistuimessa. Lisdaksi SATO korostaa, etta vuokranantajilla on myds tarkea tehtava
asumisrauhan takaamisessa muille kiinteiston asukkaille.

Muuttopaivaa koskeva olettamasaannds (AHVL 68 §)

Kannatatteko, ettd muuttopdivaa koskevaa olettamasaanndsta ehdotetaan muutettavaksi siten, etta
jatkossa se olisi vuokrasopimuksen paattymispaiva?

SATO kannattaa ehdotusta. Nykyinen lainsdadanté muuttopaivan osalta on historian jadanne, joka ei
vastaa enda nykykaytantod. SATO korostaa kuitenkin, ettd muuttopaivasta tulee olla mahdollista
edelleen sopia myos toisin.

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

SATON nakemyksen mukaan oletus on oikea. SATOssa muuttopdiva on kuitenkin [ahtokohtaisesti
sovittu vuokrasopimuksella sopimuksen paattymista seuraavaksi arkipaivaksi, joten on tarkeas, etta
muuttopaivasta voidaan sopia edelleen toisin.

Vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt omaisuus (AHVL 68 a §)

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

SATO pitaa erittain hyvana, etta vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaaneestda omaisuudesta
ehdotetaan saantelya AHVL:3an. Ehdotettu 1kk maaraaika vaikuttaa perustellulta, mutta 6kk
maardaika taas tarpeettoman pitkalta. Jos vuokralainen jattaa poismuuttaessaan huoneistoon
omaisuuttaan, ei han tarvitse hylkdamalleen omaisuudelle ndin pitkaa suojaa. Siten 6kk maaraaika
tulisi olla lyhyempi, enintaan 3kk.

Ehdotettu on tarkoitettu nimenomaan tapauksiin, jossa vuokralainen on itse paattanyt jattaa tai
huolimattomuudesta unohtaa tavaraa huoneistoon. Kyse on siis vuokralaisen omasta tahallisesta tai
huolimattomasta toiminnasta, jonka johdosta vuokranantajan ei tulisi joutua vastaamaan ja
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huolehtimaan pitkia aikoja toisen jattamasta tai jopa hylkdamasta omaisuudesta. SATO haluaa
korostaa, ettd omaisuuden huolehtimisesta aiheutuu vuokranantajalle kustannuksia seka lisatyots,
eikd naita kustannuksia valttamatta saada ikina perittya vuokralaiselta.

SATO pitaa hyvana kuitenkin sitd, ettda vuokranantaja voi heti havittaa jatteet ja muun selvasti
arvottoman omaisuuden seka sitd, ettd vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle
huolenpidosta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset. Ehdotuksen mukaan vuokranantajalla on
oikeus myyda omaisuutta vuokralaisen lukuun, jos omaisuuden huolenpidosta aiheutuu kohtuutonta
haittaa tai kustannuksia. SATO korostaa, ettad vuokranantajalla tai sen edustajalla ei valttamatta
jokaisessa tilanteessa ole arviointikykya sen osalta, onko millakin omaisuudella myyntiarvoa, tai
mahdollisesti jopa tunnearvoa vuokralaiselle, jolloin omaisuus pitaisi lahtokohtaisesti sailyttaa.
Tassakin tapauksessa vuokranantajalle asetetaan huomattavia velvoitteita suhteessa siihen, etta
vuokralainen on itse omaisuuden huoneistoon joko unohtanut tai huolimattomuudellaan jattanyt.

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?

SATO katsoo, ettei vuokralaiselle tulisi mahdollistaa mitdan erityiskohtelua tilanteissa, joissa han on
mahdollisesti estynyt noutamasta omaisuuttaan maaraajassa, silld huoneisto ja siihen liittyvat muut
tilat tulee luovuttaa vuokranantajalle tyhjana ja siivottuna vuokrasuhteen paatyttya.

Siirtymaaika

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

Ehdotettu siirtymaaika on SATOn nakokulmasta lyhyehko ja SATO ehdottaakin siirtymaajaksi
minimissaan 4kk.

Siirtymasaannokset

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

SATO kannattaa ehdotettuja siirtymasaannoksia.

Vaikutukset

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

SATO katsoo, ettd keskeiset vaikutukset on muistiossa tunnistettu. SATO haluaa kuitenkin viela
korostaa sita, ettd ehdotuksessa asetetaan vuokranantajalle erityisida huolenpito- ja
toimimisvelvoitteita erityisesti tiedoksiantojen, kuolinpesdasioiden ja huoneistoon jatettyjen
tavaroiden osalta. Nama tulevat vaatimaan vuokranantajilta lisaty6ta, henkiloston kouluttamista,
vuokrasopimuspohjien paivittdmista seka jarjestelmien kehittamista.

Onko arvioinnissa otettu huomioon riittavasti eri nakokulmia ja vaikutuskohteita?
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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?

Muistiossa on todettu, etta oikeusministerié on kdaynyt hatakeskustietojen nayttéarvon osalta lapi
Helsingin hovioikeuden vuosien 2008-2010 aikana kasittelemat tapaukset, joissa oli kyse
vuokrasopimuksen purkamisesta hairitsevan elaman vuoksi. SATO haluaa korostaa, etta
maailmantilanne on nykypaivana hyvinkin erilainen, kuin mainittuna ajanjaksona. Asumishairidihin
liittyy nykyiselladan huomattava maara jarjestaytynytta rikollisuutta, huumeongelmaa seka
jengiytymistad. Yha useammassa hairidtapauksessa on myds tullut esille naapureiden henkeen ja
terveyteen kohdistuvia uhkauksia. Naapureita on nykypaivana huomattavan vaikea saada
ilmoittamaan vuokranantajalle naista hairidista tai varsinkaan todistajaksi oikeuteen. Varsin yleista
on, ettd naapurit muuttavat mieluummin pois, kuin ryhtyvat itse edistamaan hairikon haatamista.
SATO katsoo siis, ettd muistiossa todettu arvio siita, ettei ndiden tapausten pohjalta ole voitu tehda
paatelmaa siita, etta poliisin antamilla tiedoilla olisi ollut ratkaisevaa merkitysta asian
lopputulokseen, ei ole pateva nykypaivan hairictilanteiden valossa. SATO nakee, etta poliisin
tiedoilla on erittdin tarkea rooli hairiotilanteiden toteennayttamisessa.

Jos ette, mitd muistiossa on jadnyt huomioimatta?

Muistiossa ei ole otettu huomioon entista yleistyneempia ja karjistyneempia hairiétapauksia, jotka
voivat aiheuttaa naapureissa paljonkin pelkoa. Kyse on lopulta naapureiden kotirauhasta.

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

SATO on hyodyntanyt poliisin antamia tietoja ennen kuin niiden luovuttamisen katsottiin olevan
vastoin lakia. Talloin poliisiraportit olivat yksi osa ndyttoa. Tarkempaa tietoa siitd, miten
poliisiraportit ovat vaikuttaneet asumishairicihin liittyneisiin haatoéihin tuolloin, ei kuitenkaan ole.
SATO korostaa kuitenkin, ettd mitd enemman nayttda vuokranantajalla on tuomioistuimessa, sita
helpompaa on seka asian edistaminen etta kasitteleminen ja ratkaiseminen kardjaoikeudessa.

SATO korostaa, ettd muistiossa esitetty uusi purkuperuste ei tuo paljon kaivattua ratkaisua
héiridtilanteisiin. Nykytilanne on kohtuuton sekd naapureiden ettad vuokranantajan ndkdkulmasta,
eikd nyt esitetyt muutokset lainsdadantoon tuo helpotusta tai ratkaisuja.

Yleista
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Onko teilld yleista lausuttavaa tyéryhman ehdotuksesta?

Hoffstrom Mikaela
SATO Qyj

Lausuntopalvelu.fi 13/13



