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Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry on yleishyddyllisten ja
omakustannusperusteella toimivien vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisGjen toimialajarjesto, joka
toimii jasentensa edunvalvonta-, palvelu- ja yhteistyojarjestona. KOVAn jasenet omistavat
normaaleja vuokra-asuntoja, erityisryhmien vuokra-asuntoja tai asumisoikeusasuntoja.

KOVAIlla on 131 jasenyhteisoa. Niiden pysyvadssa omistuksessa on yhteensa noin 330 000 vuokra- ja
asumisoikeusasuntoa, joissa asuu yli 500 000 henkil6a. KOVAn jasenet toimivat noin 150 kunnassa.
KOVAn jasenet omistavat noin 85 prosenttia rajoituksenalaisista normaaleista ARA-vuokra-
asunnoista, noin 70 prosenttia kaikista rajoituksenalaista ARA-vuokra-asunnoista ja noin 85
prosenttia asumisoikeusasunnoista Suomessa. KOVAn jasenet aloittavat vuonna 2025 yhteensa noin
4 800 kohtuuhintaisen vuokra- ja asumisoikeusasunnon rakennuttamisen.

KOVA edustaa pitkajanteisia, pysyvia ja turvallisia vuokra- ja asumisoikeusasuntojen omistajia ja
vuokranantajia. KOVA kehittda vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdjen toimintaedellytyksia tekemalla
vuokratalo- ja asumisoikeusyhteis6ille Suomen parasta edunvalvontaa. KOVAn jasenisto toimii siten,
ettd pienituloisillakin ihmisilla on varaa laadukkaaseen ja kohtuuhintaiseen asumiseen.

KOVA katsoo, ettd soveltamisalassa on ollut epaselvyyksia lyhytaikaisten vuokrasopimusten osalta, ja
tahan on syyta saada selvennysta. Erilaisten alustojen, kuten Airbnb:n kautta on entistd helpompi
vuokrata oma asunto lyhytaikaisesti esimerkiksi lomamatkan ajaksi. Rajanvetoa joudutaan tekemaan
asumisen ja majoitustoiminnan valilld. Majoitusliiketoiminta on rajattu pois AHVL:n soveltamisalasta,
mutta yksiselitteisia maaritelmia asumiseen ja majoittumiseen ei ole. Tastd syysta KOVA katsoo, ettd
AHVL:n soveltumista lyhytaikaiseen majoittumiseen on hyva selkeyttda AHVL:n uudistamisen
yhteydessa.

Tulisiko ehdotettu sdannds selkeyttamaan AHVL:n soveltamisalaa?

KOVA huomauttaa, ettei soveltamisalaa koskevien sddanndsten muuttaminen ole osoittautunut aivan
yksinkertaiseksi, ja myds ehdotettuun sdaanndkseen sisaltyy epatarkkuutta. Ehdotuksen mukaan lakia
ei sovellettaisi sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kdytettavaksi lyhytaikaiseen ja
tilapaiseen asumiseen. Rajoitussaannos tulisi siten edelleen sovellettavaksi pddasiassa hotellien ja
muiden majoitusliikkeen ja niiden asiakkaiden valisiin sopimuksiin. Rajoitussdannoksesta kavisi
kuitenkin aiempaa selkeammin ilmi se, ettda AHVL ei sovellu lyhytaikaista ja tilapdista majoitusta
koskeviin sopimuksiin, vaikka kyse ei olisikaan majoitusliiketoiminnasta. KOVA katsoo, etta
ehdotettu sdannos selkeyttda osaltaan AHVL:n soveltamisalaa, mutta ei ratkaise kaikkia siihen
liittyvia haasteita.

Tulisiko AHVL:n soveltamisala mieluummin maaritella AHVL 1 §:ssa niin, etta laki koskisi sopimuksia, joilla
huoneisto vuokrataan kaytettavaksi asuntona?
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KOVA katsoo, ettd jos soveltamisalaa koskevien saanndsten muuttamisella pyritaan selkeyttamaan
nimenomaan lyhytaikaisten sopimusten kuulumista AHVL:n piiriin, soveltamisalan maaritelma on
perusteltua maaritelld mietinndssa ehdotetulla tavalla 2 §:ssa.

Sopimuksen kesto ja irtisanomisajan alkamisajakohdasta sopiminen (AHVL 4 §, 52
§ja55§)

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

Vuokramarkkinoilla on yleisesti kdytossa sopimustyyppi, jossa toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen irtisanomismahdollisuutta rajoitetaan yhdistamalla siihen sopimuksen
vahimmaiskesto. Kyse on ensimmaisestd mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta
sopimisesta. Kaytannossa ensimmaisen mahdollisen irtisanomisajan alkamisajankohdan
maarittamiselld halutaan varmistaa, etta uusi vuokralainen sitoutuisi vuokrasopimukseen vahintaan
vuodeksi, jotta vuokranantaja valttyy sina aikana uuden vuokralaisen etsimiseltd ja mahdolliselta
asunnon tyhjakaytolta. Kaytdannossa sopimus on yleensa mahdollista paattaa myos ennen
ensimmaisen mahdollisen irtisanomisajan alkamisajankohtaa sopimalla siitd vuokranantajan kanssa
tai esimerkiksi maksamalla sopimuksessa mahdollisesti oleva sopimussakko.

KOVA huomauttaa, etta vaikka sopimustyyppi on vuokramarkkinoilla yleisesti kdytossa, se on
harvinainen kohtuuhintaisilla vuokranantajilla. KOVA katsoo, etta paitsi ettda sopimustyyppi on
nykymuodossaan omiaan aiheuttamaan epaselvyyksia vuokralaiselle, se on hankalasti tulkittavissa
myo6s vuokranantajille. Kaytanndssa kyse on kuitenkin sopimuksesta, joka on voimassa maaraajan.
KOVA katsoo, etta tallaisissa sopimustyypeissa kdytettava sopimusehto on tarpeettoman
monimutkainen.

Tasta syysta KOVA kannattaa sopimukseen kestoon ja irtisanomisajan ensimmaisestd mahdollisesta
alkamisajankohdasta sopimiseen liittyvien sdanndsten muuttamista.

Tulisiko ehdotettu sddntelyratkaisu selkeyttamaan sopimuksen kestoa ja paattymista koskevaa
oikeustilaa?

Mietinnén ehdotuksen mukaan vuokrasopimus voisi olla voimassa aluksi maardajan ja sen jalkeen
toistaiseksi. Tallainen vuokrasopimus voitaisiin paattaa irtisanomalla aikaisintaan maaraajan
loppuun. Irtisanomisessa maardajan loppuun noudatettaisiin mitda AHVL:n 52 §:ssd on todettu
irtisanomisajoista. Lisdksi ehdotetaan, etta vuokrasopimus voitaisiin irtisanomalla saada paattymaan
ainoastaan maardaikaisen sopimuksen irtisanomista koskevassa ehdotetussa 55 §:ssa saadetylla
tavalla.

KOVA katsoo, ettd ehdotettu sdantely, jossa sopimus voi olla ensin voimassa maaraajan ja sen
jalkeen toistaiseksi voimassa, selkeyttda oikeustilaa ja on ymmarrettavampi niin vuokralaisille kuin
vuokranantajille. Se myos vastaa paremmin sitd, miten kaytossa oleva sopimustyyppi tallakin
hetkelld kdaytanndssa ymmarretaan.
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KOVA pitdaa myos perusteltuna ja ehdon selkeytta lisdavana ratkaisuna, ettd molemmat sopijapuolet
voivat irtisanoa sopimuksen paattymaan maardajan loppuun.

Tulisiko oikeustilaa selkeyttda mieluummin niin, etta lakin lisattaisiin selventdva sadannés ensimmaisesta
mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimiselle?

KOVA katsoo, ettd ensimmaisesta mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimista on
vaikea selkeyttaa. KOVA huomauttaa, ettd sddntelyn selkeyttdamisessa on pidettava mielessa, etta
huoneenvuokralakia lukevat muutkin kuin ammattimaiset vuokranantajat. Lain tulisi sdadella
selkedsti niin vuokralaisen kuin vuokranantajan oikeuksista ja velvollisuuksista.

Tasta syysta KOVA katsoo, ettd on huomattavasti yksinkertaisempaa selkeyttaa tilannetta saatamalla
maardajan ja sen jalkeen toistaiseksi voimassa olevasta sopimuksesta sopimisesta.

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

Sovittelusaannokset (AHVL 6 § ja LHVL5S §)

Kannatatteko ehdotettuja muutoksia?

Mietinnon ehdotuksessa AHVL:n ja LHVL:n sopimusehdon kohtuullistamista koskevia saanndksia
muutettaisiin vastaamaan EU:n sopimusehtodirektiivin vaatimuksia. Jos vuokran maaraa tai vuokran
maaraytymista koskevaa ehtoa ei ole erikseen neuvoteltu, sopimusehtodirektiivistd voidaan poiketa
vain, jos ehto on laadittu selkedsti ja ymmarrettavaksi. Tasta syystd molempiin lakeihin lisattaisiin
kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisia vuokrasopimuksia koskeva saannos, jonka mukaan
kuluttajansuojalain kohtuullistamissaanndkset tulisivat jatkossa nimenomaisen saanndksen nojalla
sovellettaviksi aina, kun vuokrasopimuksen ehto ei ole erikseen neuvoteltu ja se ei ole selva ja

ymmarrettava.

KOVA pitaad ehdotettuja muutoksia perusteltuina.

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

KOVA katsoo, ettd vuokran maaraa koskeva erimielisyys sopijapuolten valilla tulee olla mahdollista
saattaa tuomioistuimen tai vastaavan tahon tutkittavaksi. KOVA kuitenkin huomauttaa, etta nykyisin
tallaisia riitoja kasitelldan tuomioistuimissa tai kuluttajariitalautakunnassa hyvin vahan, kuten

mietinnossakin todetaan.

Vakuus (AHVL 8 §)

Kannatatteko 30 paivan maaraaikaa? Tulisiko maaraajan olla ehdotettua lyhyempi tai pidempi?
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KOVA katsoo, ettd vakuuden palauttaminen on lahtokohtaisesti tehtava viipymattd, noudattaen
hyvaa vuokratapaa. Tasta syysta KOVA pitda perusteltuna, ettd ehdotuksessa lahdetdan siita, etta
vakuus on palautettava tai sen pidattamisesta on ilmoitettava viipymatta. KOVA kuitenkin katsoo,
ettd jos vakuuden palauttamiselle asetetaan laissa maaraaika, johon kytkeytyy sanktio, sen tulee olla
riittavan pitka. KOVA pitdaa myos tarkeana, ettd ehdotetussa sdannoksessa annetaan selked
maaraaika, jonka jalkeen viivastys on oikeutettu vain perustellusta syystd johtuvasta esteesta.

KOVA katsoo, ettd vakuuden palauttamisen ja sen pidattamisesta ilmoittamisen maaraajan on oltava
30 paivaa. Vuokranantajan hyvaksi asetettu vakuus on asetettu suojaamaan vuokranantajan
omaisuutta ja vuokralaisen sopimukseen perustuvia velvoitteita. Vuokrasuhteen paattyessakin
vuokranantajan tulee voida huolellisesti varmistaa, ettd vakuuden asettaja on tayttanyt
velvollisuutensa ja asunto on siind kunnossa kuin sen tulee hallinnan paattyessa olla.

KOVA huomauttaa, ettd suurilla vuokranantajilla tai esimerkiksi opiskelija-asuntoja vuokraavilla
yhteisdilla voi olla vuodessa hyvin ruuhkaisia kuunvaihteita, jolloin paattyy ja alkaa paljon sopimuksia
kerralla. Jos téllaisessa tilanteessa vakuuden palauttaminen olisi ehdottomasti tehtava 14
vuorokaudessa tai siitd pidattamisesta olisi ilmoitettava perusteluineen, se voisi olla mahdoton
toteuttaa. Vakuuden pidattamisesta annettavalle ilmoitukselle asetetaan ehdotuksessa myos
sisallollisia vaatimuksia. KOVA pitda selvand, ettd niiden toteuttaminen riittavalla tavalla vaatii aikaa.
Jos ilmoituksen sisallésta jouduttaisiin tinkimaan lyhyemman maaraajan vuoksi, jotta jokin ilmoitus
vakuuden pidattamisesta voidaan antaa maardajassa, se voisi heikentada ilmoitusten sisaltéa. KOVA
korostaa, etta tama ei parantaisi vakuuden asettaneen tiedonsaantia ja voisi johtaa erimielisyyksiin
sopijapuoliin valilla.

KOVA huomauttaa myds, ettd jos maaraaika asetettaisiin lyhyemmaksi, se voisi tarkoittaa, etta
vuokranantajan tulisi lisdta merkittavasti esimerkiksi henkilostdresurssejaan, jotta kiireisista
asunnonvaihdoista selvitdan niin, ettad jokainen vuokralainen saa vakuuden tai ilmoituksen sen
palauttamisesta viipymatta. Tallainen lisdkustannus siirtyisi vaistamatta vuokralaisen maksettavaksi,
erityisesti omakustannusperiaatetta noudattavilla kohtuuhintaisilla vuokranantajilla.

KOVA huomauttaa, ettd voimassa olevassa laissa ei ole lainkaan sdannoksia koskien vakuuden
palauttamista. Hyvassa vuokratavassa todetaan, etta vakuus on vuokrasuhteen paattymisen jalkeen
palautettava vuokralaiselle viivytyksetta kokonaan tai osittain, jos perusteita sen pidattamiselle
kokonaan ei ole. KOVA katsoo, ettda maaradajan ja vakiokorvauksen saataminen laissa lisaavat siis
vakuuden asettaneen, yleensa vuokralaisen, suojaa ja edistavat vakuuksien palauttamista.

KOVA katsoo, ettei madraajan lyhentamista esimerkiksi 14 pdivaan voida perustella silla, etta
vakuuden asettanut vuokralainen tarvitsee sen uuden asunnon vakuuteen. Kaytanto
vuokramarkkinoilla on, ettd vakuus on asetettava sopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa tai
viimeistdan ennen asunnon hallinnan luovutusta vuokralaiselle. Tama kaytannossa estaa
hyodyntamasta nykyisen asunnon vakuutta uuden asunnon vakuudeksi siina yleisimmassa
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tilanteessa, jossa uuden asunnon vuokrasopimus alkaa samana tai seuraavana paivana edellisen
asunnon vuokrasopimuksen paattymisesta.

KOVA kannattaa vakuuden palauttamisen ja siita ilmoittamisen 30 pdivan maaradaikaa. KOVA katsoo,
ettd madraajasta saatamalla parannetaan vakuuden asettajan asemaa ja selkeytetdaan vakuutta
koskevaa menettelya vuokrasopimuksen paattyessa.

KOVA korostaa, ettd vakuuden palauttamiselle tai sen pidattamisesta ilmoittamiselle asetetun
vakiokorvauksen soveltamisen ehdottomana edellytyksena on 30 pdivan maardajan soveltaminen.

Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus
maaraltaan perusteltu?

Kaytanndssa vuokramarkkinoilla ilmenee tilanteita, joissa vuokralainen ei saa asettamaansa vakuutta
viivytyksetta takaisin vuokrasuhteen paattymisen jalkeen eika mydskaan mitdaan perusteluja
vakuuden pidattamiselle. Vakuuden saaminen takaisin voi vaatia vuokralaiselta lukuisia
yhteydenottoja vuokranantajaan. Maaraajalla ja vakiokorvauksella puututaan siis selvasti esiintyvaan
ongelmaan.

KOVA katsoo, ettd jos laissa asetetaan vakuuden palauttamiselle maéaraaika, jolla on tarkoitus
nopeuttaa vakuuksien palauttamista ja mahdollisesta pidattamisesta tiedottamista vuokralaiselle, se
vaatii my0s sanktion ollakseen vaikuttava. Perusteeton viivastys vakuuden palauttamisessa tai
perustelematon vakuuden piddttdminen eivat ansaitse suojaa. Jotta epaasiallisiin toimintatapoihin
voidaan vaikuttavasti puuttua, palauttamista koskevat sdannokset on myos sanktioitava.

Ehdotuksen mukaan, jos vuokranantaja laiminlyo velvollisuutensa maaraajassa palauttaa tai
vapauttaa vakuus taikka antaa ilmoitus sen pidattamisesta, vakuuden asettaneella on oikeus
vakiokorvaukseen. Vakiokorvauksen maara on viidesosa siitd maarastd, jonka vuokranantaja on
maardajassa jattanyt palauttamatta tai vapauttamatta ja jonka pidattamisesta han ei ole ilmoittanut.
KOVA katsoo, etta vakiokorvaus on maaraltdaan perusteltu.

Millaisia kdytdnnon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa?

KOVA katsoo, ettd ehdotettu sdaantely voi edelleen aiheuttaa riitoja vakuuden palauttamisen
yvhteydessa. Haasteena on erityisesti ndiden erimielisyyksien ratkaiseminen ja siihen tarvittavat
resurssit. Vakuuksiin liittyvien erimielisyyksien selvittaminen tuomioistuimessa tai
kuluttajariitalautakunnassa on talla hetkelld niin hidasta, etta se voi kdytanndssa estda osapuolia
turvautumasta tahan keinoon oikeuksiin paastakseen.

Ehdotetun saannoksen mukaan vakuus on palautettava tai sen pidattamisesta on ilmoitettava
viipymatta ja viimeistdan 30 padivan kuluttua vuokrasuhteen paattymisesta. Vakuudesta
pidattamisesta annettavasta ilmoituksesta on kaytava ilmi vakuudella katettavan saatavan peruste
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seka kohtuudella vaadittavalla tavalla tehty arvio sen maardstd. Maardaika voi pidentya vain
perustellusta syysta johtuvasta esteestd. Muistiossa esimerkkina pidetdan tilannetta, jossa vakuuden
asettaja ei ole ilmoittanut mitdan tapaa vakuuden palauttamiseksi eika hdnelle ole tiedossa
voimassa olevia yhteystietoja.

Vakuutta pidatetdan joko tilanteissa, joissa vuokralainen ei ole maksanut kaikkia sopimukseen
perustuvia velvoitteitaan tai hanen hallussaan ollut asunto on karsinyt muuta vahinkoa kuin
tavanomaista kulumista. KOVA huomauttaa, ettd asunnon tarkastamiseen ja mahdollisen
pidattamiseen oikeuttavan vahingon arvioimiseen tarvitaan aikaa. Ehdotuksen mukaan
pidattamisesta ilmoittamisen yhteydessa on ilmoitettava kohtuudella vaadittavalla tavalla tehty
arvio sen maarasta. Perusteluissa todetaan, ettd annettavan selvityksen on oltava riittavan
yksityiskohtainen, jotta vakuuden asettaja voi arvioida, onko vakuuden tai osan siita pidattaminen
asianmukaista ja aiheellista. Jos vakuus kaytetaan esimerkiksi vahingonkorvausvelan suoritukseksi,
ilmoituksesta tulee kdyda ilmi vahingon laatu ja laajuus seka korvattavan vahingon maara. KOVA
pitda selvana, etta jotta ilmoitus voidaan antaa talla tarkkuudella, se vaatii vahinkojen riittavan
tarkkaa arvioimista ja mahdollisesti ulkopuolista konsultointia vahingon méaarasta ja
korjauskustannuksista. lImoituksen antaminen voi siis tasta syysta vaatia aikaa. Samalla KOVA pitaa
mahdollisena, etta sopijapuolten vilille syntyy riitoja ilmoituksen sisallosta ja sen riittavasta
tarkkuudesta.

Yleista

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

KOVA katsoo yleisesti, etta sahkaisiin viestintakanaviin voi aina liittya epavarmuuksia. Uusia
viestintdkanavia tulee nopeasti ja aiemmin kaytossa olleet lakkaavat toimimasta. Tasta syysta
sopijapuolten tulee olla tietoisia vaatimuksista, joita sahkoiselle sopimukselle, ilmoitukselle tai
varoitukselle laissa asetetaan.

KOVA pitda tarkedna, etta tiedoksiantoa koskevassa sadnnoksessa on otettu kantaa siihen, etta
sahkoisesta viestintatavasta on sovittava yksil6llisesti ja kirjallisesti, siihen liittyvien yhteystietojen
muuttumisesta on ilmoitettava sopijapuolelle ja sdidannoksessa on maaritelty milloin Iahettdja saa
olettaa viestin saapuneen vastaanottajalle. KOVA katsoo, ettd sadannos on perusteluineen laadittu
riittavan selkeasti.

AHVL 13 §jaLHVL 11§

Ovatko ehdotetut sdahkodisen viestintdakanavan kayttamista koskevat edellytykset mielestanne tarpeeksi
selkeitd ja kaytdannossa toteutettavissa?

KOVA pitaa hyvana, ettd mietinntdssa ehdotetaan luovuttavaksi kirjatun kirjeen kayttamisesta
tiedoksiantotapana. KOVAn kasityksen mukaan kirjattua kirjetta ei juurikaan enaa kayteta
tiedoksiantotapana, vaan sen ovat korjanneet erilaiset sahkoiset viestintakanavat. KOVA pitaa
hyvana, etta kirjatun kirjeen sijaan AHVL:n mukaiset ilmoitukset voidaan antaa tiedoksi postitse
tavallisella kirjeella.
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KOVA pitaa tarkedna, ettd sahkoisten viestintdkanavien kdyttamisesta saadetdaan AHVL:n
tiedoksiantosdadannoksissa. KOVA pitaa hyvana lahtokohtaa, ettd osapuolet voivat sopia sahkdisen
kanavan kayttamisesta. Erilaisten sdahkodisten viestintdkanavien kdyttaminen on jo yleisesti
kdaytantona vuokrasuhteissa, ja ne toimivat nopeasti ja tehokkaasti. Sdhkdisten viestintdkanavien
kayttamista edistaa se, ettei [ahettdja ehdotuksen mukaan ole nayttévelvollinen siitd, etta ilmoitus
on tosiasiassa saapunut vastaanottajalle. Ehdotuksessa on asetettu selvat ehdot sille, milloin
ilmoituksia voidaan lahettda sahkaoisia viestintdkanavia kayttden, ja missa ajassa niiden katsotaan
saapuneen vastaanottajalle. Samalla ehdotuksessa on rajattu pois tilanteita, joissa lahettdjan tulee
ymmartaa, ettei viesti ole saapunut perille vastaanottajalle tai vastaanottaja on muuten
ikddantymisen, vamman tai muun naihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kayttamasta sovittua
sahkoista viestintakanavaa.

KOVA pitaa tarkeana, etta viestin lahettajan selonottovelvollisuus rajautuu perusteluissa todetulla
tavalla normaaliin huolellisuuteen ja ulkoisesti havaittavissa oleviin seikkoihin. Vuokrasuhteen
aikana vuokranantajalla on rajatummat mahdollisuudet tehda havaintoja vuokralaisen olosuhteista,
joten merkitysta on erityisesti sopimuksentekohetkellda. KOVA huomauttaa, ettei vuokranantajan voi
olettaa tarkistavan jokaisen esimerkiksi iakkdamman vuokrasopimuksen tekijan kykya kayttaa
sahkaisia kanavia. KOVA myos huomauttaa, ettd sekd asuntohakemukset etta vuokrasopimukset
tehddan nykyaan usein sahkdisesti. KOVA katsoo, ettd vuokranantajan tulee voida luottaa siihen,
ettd sahkdisten kanavien kautta tehty asuntohakemus ja vuokrasopimus ovat riittava naytto siita,
ettd vuokralainen osaa tosiasiassa kayttaa sahkaoisia viestintdkanavia.

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

KOVA katsoo, ettd seitseman pdivan oletusaika postitse ldhetetyille tiedoksiannoille on perusteltu.
Postilain mukaan kotimaan kirjelahetykset on jaettava siten, etta lahetyksista vahintaan 50
prosenttia on perilld viimeistaan neljantena arkipdivana ja vahintdan 97 prosenttia viimeistaan
viidentena arkipadivana jattopaivasta. KOVA katsoo, etta huolimatta siitd mita toteumat
kirjelahetysten saapumisesta vastaanottajalle tai kokemukset siitd ovat, lainsddadannossa tulee voida
nojata postin jakelulle asetettuihin laatuvaatimuksiin. KOVA myds katsoo, ettd jos sopijapuolet eivat
ole sopineet sahkoisen viestintakanavan kaytosta tiedoksiannoille, sopijapuolen tulee ymmartaa,
ettd AHVL:n mukainen ja vuokrasopimusta koskeva tiedoksianto voidaan lahettda hanelle postitse.
Tasta syysta KOVA katsoo, etta seitseman paivan oletusaika postin kautta lahetetylle tiedoksiannolle
on kohtuullinen.

KOVA pitaa kolmen pdivan oletusaikaa sahkaisille tiedoksiannoille kohtuullisena. Sahkoisissa
viestintdkanavissa lahetetyt tiedoksiannot saapuvat perille kdytanndssa valittdmasti. KOVA katsoo,
ettd kun sopijapuolet ovat ehdotetun sdannoksen mukaisesti sopineet yksilollisesti ja kirjallisesti
sahkdisen viestintdkanavan kdytosta, tarkoituksena on hydodyntaa sahkoisten viestintdkanavien
ominaisuuksia. Nditd ovat muun muassa viestin nopea saapuminen vastaanottajalle seka
vastaanottajan sijainnista riippumaton mahdollisuus saada tieto viestin saapumisesta nopeasti ja
siten mahdollisuus lukea viesti hyvin pian sen ldhettamisen jalkeen. Sdahkoisissa viestintdkanavissa
tavoitellaan siis muun muassa ajallista nopeutta ilmoitusten ldhettdmisessa ja vastaanottamisessa.
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KOVA katsoo, ettei ole perusteltua pidentda oletusaikaa kolmesta paivasta ja siten heikentaa
sahkaisilla viestintakanavilla saavutettua tiedoksiantojen nopeaa vastaanottamista. Tasta syysta
KOVA kannattaa kolmen péivan oletusaikaa sahkaisille tiedoksiannoille.

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

KOVA katsoo, etta vaatimus tiedoksiannon antamisesta kaikille yhteisvastuullisille sopijapuolille voisi
olla haastavaa. Esimerkiksi sahkoisten tiedoksiantokanavien kayttaminen ei valttamatta onnistu
kaikkien kohdalla ja talldin jouduttaisiin turvautumaan tavalliseen kirjeeseen. KOVA pitaa kuitenkin
lahtokohtana, etta ilmoitus voidaan antaa tiedoksi yhdelle yhteisvastuullisista sopijapuolista. KOVA
katsoo, etta yhteisvastuullisten sopijapuolten tulee ymmartaa yhteisvastuullisuuden merkitys ja
vastuu siita erilaisissa tilanteissa. Yhteisvastuullisissa sopimuksissa voi inhimillisista syista syntya
yhteisvastuullisten sopijapuolten vilille vaikeita tilanteita, joissa esimerkiksi tiedoksiannon
vadlittaminen muille yhteisvastuullisille ei toteudu. KOVA kuitenkin katsoo, ettei taman tulisi olla
tiedoksiannon lahettajalle este antaa tiedoksianto vain yhdelle yhteisvastuullisista sopijapuolista.
Tasta syysta KOVA pitdd ehdotettua sadannosta tarkoituksenmukaisena. KOVA my6s huomauttaa,
ettei sdannos myoskaan estad sopimasta tiedoksiannon antamisesta jokaiselle erikseen.

AHVL13 a§jalHVL11a§

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

Herateviestin lahettamista vaadittaisiin ehdotuksessa, jotta irtisanomisilmoitus, purkamisilmoitus,
varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta ja jalleenvuokralaisen jatkamisilmoitus voitaisiin antaa
tiedoksi yksil6llisesti ja kirjallisesti sovittua sahkoista viestintakanavaa kayttamalla. Kahdessa eri
sdhkoisessa viestintakanavassa ldhetettavilla viesteilla varmistetaan sahkodisten viestintdkanavien
kaytté myos niissa tilanteissa, joissa on kyse sopijapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien kannalta
kaikkein merkittavimmista AHVL:n mukaisista tiedoksiannoista. KOVA pitda tarkeana, etta naita
erityissaannoksessa tarkoitettuja tiedoksiantoja voidaan antaa sahkoisesti ja niin, etta niiden
katsotaan saapuneen todisteellisesti vastaanottajalle. Tasta syysta KOVA pitaa herateviestin
[ahettamista toimivana ratkaisuna.

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

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

KOVA katsoo, etta valtuutettua koskeva saannos voi tulla tarpeeseen erityisesti tilanteissa, joissa on
yhteisvastuullisia sopijapuolia. Yhteisvastuullisten sopijapuolten osalta ei ehdoteta vastaavaa
saannosta kuin 13 §:3an, jonka mukaan tiedoksianto voidaan antaa tiedoksi yhdelle
yhteisvastuullisista sopijapuolista. Nain ollen yhteisvastuulliset sopijapuolet voisivat halutessaan
sopia, etta yksi heista ottaa vastaan ilmoituksia ja varoituksia.

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-osakeyhtiélain (1599/2009, AsOYL) puolella (ks. tarkemmin muutossaados 428/2024 ja
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sitd koskeva HE 48/2024 vp). Oletteko jo saaneet kokemusta tai tehneet havaintoja AsOYL 8 luvun 3 ja 5
§:ien toimivuudesta kaytdnnossa?

lImoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkil6ista (AHVL 17 a §)

Pidatteko ilmoittamisvelvollisuutta tarpeellisena?

Ehdotuksen mukaan vuokralaisen tulee ilmoittaa vuokranantajalle huoneiston muiden asukkaiden
lukumaara seka se, mihin heidan oikeutensa asua huoneistossa perustuu. Nykylainsdadanndssa
tallaista velvollisuutta ei ole. Jos vuokralainen ei siis hyvan vuokratavan ohjeistuksen mukaisesti
ilmoita vuokranantajalle sitd, keitd huoneistossa kulloinkin hdnen kanssaan asuu, vuokranantaja ei
voi arvioida onko huoneistossa asuvilla henkil6illa tosiasiassa AHVL 17 §:n mukainen
perhesuhteeseen perustuva oikeus asua huoneistossa. Vuokranantaja ei voi mydskaan arvioida,
onko hanella syyta vastustaa 45 §:n mukaista vuokraoikeuden siirtoa perheenjasenelle, jos hanella ei
ole ennakolta tietoa asunnossa asuvista henkil6ista.

KOVA pitaa selvana, ettd vuokranantajalla on oikeus tietda keta ja kuinka monta henkil6a vuokra-
asunnossa asuu. Henkilémaaraa tarvitaan esimerkiksi henkiléluvun mukaan maaraytyvan
vesimaksun perimiseen. Jos kaikkia asunnossa asuvia henkil6ita ei ole ilmoitettu, vuokralainen ei
tosiasiassa maksa vesimaksua oikean suuruisena. KOVA huomauttaa, ettd omakustannusperiaatteen
mukaan maaraytyvissa vuokrissa tdma tarkoittaa, ettd muut asukkaat maksavat enemman
vesimaksua. Vuokranantaja voi tarvita tietoa kaikista asukkaista myds mahdollisen
vahingonkorvausvaateen kohdentamiseen.

Lisaksi AHVL:ssa on puolisoa koskevia saannoksia, jotka liittyvat puolisoiden yhteisen kodin
vuokrasopimuksen yhteisvastuullisuuteen seka yhteisen kodin vuokrasopimuksen irtisanomiseen.
KOVA katsoo, etta jotta vuokranantaja voi arvioida erilaisia perhesuhteisiin liittyvia AHVL:n oikeuksia
ja velvollisuuksia, hanelld tulee olla tiedot asunnossa asuvista asukkaista, seka siitd, mihin heidan
oikeutensa asua asunnossa perustuu. KOVA pitaa ilmoitusvelvollisuudesta saatamista tarpeellisena.

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

KOVA pitda saanndksia riittdvan selkeina. Sdannoksesta ja sen perusteluista kdyvat ilmi mita tietoja
on ilmoitettava ja mistd asukkaista, sekd milloin tiedot on ilmoitettava. KOVA pitaa tarkeana, etta
saannokseen sisaltyy velvollisuus ilmoittaa asumisen aikana tapahtuvista sisdan- ja ulosmuutoista.

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

KOVA viittaa edelld lausunnossa todettuun ja katsoo, etta koska AHVL:dan sisaltyy puolisoita
koskevia erityissdaanndksia, tulee vuokranantajalla olla todellisuudessa tieto, jos joku asukkaista on
vuokralaisen puoliso. My6s muita perhesuhteisiin viittaavia sdédannoksia sovellettaessa on oleellista,
ettd vuokranantajalla on tieto siitad, onko joku asukkaista vuokralaisen puoliso. Kyse voi perusteluissa
todetulla tavalla olla erityisiin henkilotietoryhmiin kuuluvien tietojen kasittelysta. KOVA on yhta
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mieltd mietinnon yksityiselaman suojaa koskevan jakson 12.4 johtopadatoksista. KOVA katsoo, etta
ilmoitusvelvollisuuteen on perusteltua sisallyttdada myos tieto mahdollisesta puolisosta, ja tallaisen
tiedon kasittely on vuokranantajalle tarpeen oikeusvaateen laatimiseksi, esittamiseksi tai
puolustamiseksi.

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

Pidatteko muutoksia tarpeellisena?

Saannosta on taydennetty ja selkeytetty. KOVA pitaa hyvana, etta ehdotetun saannoksen mukaan
oikeus paasta huoneistoon sen kunnon ja hoidon valvomista tai huoneistossa suoritettavaa
korjaustyota varten on paitsi vuokranantajalla myos taman edustajalla. Lahtékohtana ehdotetussa
saannoksessa on edelleen, ettd kdynti huoneistossa on jarjestettdva vuokranantajalle tai hdanen
edustajalleen ja vuokralaiselle sopivana aikana. KOVA katsoo taman olevan oikea ldhtokohta, koska
kyse on asukkaiden kotirauhan suojasta. Samalla on tarkeaa, ettei huoneistossa kayntia voida
tarpeettomasti vaikeuttaa ja siten estda vuokranantajaa huolehtimasta velvollisuuksistaan
huoneistojen kunnon valvomisessa.

Tasta syysta KOVA katsoo tarpeelliseksi ehdotetun lisdyksen, jonka mukaan, jos sopivaa aikaa ei
saada sovittua vuokralaisesta sopivasta syysta ja hdnelle on varattu riittdvasti aikaa vastata asiassa,
kaynti huoneistossa voidaan toteuttaa etukdteen ilmoitettuna ajankohtana. KOVA pitda tarkeans,
ettd kaytanto tuodaan saannostasolle. On selvaa, etta jos suoritetaan esimerkiksi pakollisia
huoneiston kuntoon ja turvallisuuteen liittyvia kdynteja yhta aikaa isossa maarassa asuntoja, ei
valttamatta voida sopia yksilollisesti kaikkien asukkaiden kanssa heille sopivaa aikaa. Ndin ollen
selvasti perusteeton huoneistossa kdaynnin estaminen ei tulisi olla mahdollista.

KOVA huomauttaa, etta esimerkiksi uusi pelastuslaki siirtda palovaroittimet rakennuksen omistajan
vastuulle 1.1.2026 alkaen. Vuokrataloyhteisdille tama tarkoittaa, ettad kaikkien sen omistamien
asuntojen palovaroittimet, niiden asentaminen ja tarkastaminen siirtyy niiden vastuulle.
Tarkastustoiminnan systemaattinen, tehokas ja palovaroittimien turvallisuuden varmistava
testaaminen voi edellyttasd, etta tarkastukset saadaan tehtya tiettyna aikana.

KOVA kannattaa myo6s ehdotettua lisaysta, jonka mukaan kaynti huoneistossa saadaan tehda
ilmoittamatta etukateen, jos asian kiireellisyys tai laatu niin vaatii. Perustelujen mukaan
huoneistossa voitaisiin kayda etukateen ilmoittamatta esimerkiksi, jos huoneistossa tehdaan
sellaista korjaus- tai asennustyota, jota tehtdessa on samanaikaisesti oltava useissa rakennuksen
huoneistoissa. Vastaavasti kiireellinen korjaus- tai muutostyo voi edellyttaa kiireellisia kaynteja
monissa saman rakennuksen huoneistoissa lyhyen ajan sisalla. KOVA pitda tarkeana, etta asian
kiireellisyys ja laatu huomioidaan saannoksessa.

Lisdksi ehdotetaan saannostd, jonka mukaan, jos huoneistossa kaydaan etukateen ilmoittamatta,
huoneistoon on kdynnin yhteydessa jatettava ilmoitus kdynnin syysta ja tieto ilmoituksen jattajasta
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seka yhteystiedoista. KOVA katsoo, etta tiedon jattaminen kdynnista kuuluu jo nyt hyviin
kaytantoihin.

Nédetteko kdytannon haasteita taman pykaldn soveltamisessa?

KOVA katsoo, etta ehdotettu saannds kuvaa padasiassa jo nyt noudatettavia hyvia kaytantoja. KOVA
katsoo sadanndksen selkeyttavan kaynnista ilmoittamisesta ja sopimisesta noudatettavia ehtoja, ja
lisaksi varmistavan, ettd huoneistossa kayntia ei voi tarkoituksellisesti estdd. KOVA ei nae, etta
saannoksen soveltaminen aiheuttaisi kdytannossa haasteita.

Tupakointikielto (AHVL 26 a §)

Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasaannoksen lisaamista lakiin?

KOVA katsoo, ettd olettamasdadannds on uusien sopimusten osalta hyodyllinen tilanteissa, joissa
tupakointikiellosta ei sovita sopimuksessa mitdan tai siitd on sovittu puutteellisesti niin, etta se ei
koske kaikkia asuinhuoneistoon liittyvia yksityisia tiloja. Naissa tilanteissa on hyodyllista, etta
olettamasaannoksen mukaan tupakointi on kiellettya kaikissa sddannoksen luettelemissa tiloissa, ellei
erikseen ole sovittu, ettad tupakointi on niissa sallittua. KOVA katsoo, ettd olettamasaannos korjaa siis
puutteelliset tai puuttuvat tupakointikiellot. KOVA kannattaa olettamasdannoksen lisaamista lakiin.

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

Vuokrataloissa haasteita aiheuttavat tilanteet, joissa naapureilla on sopimuksissa erilaisia ehtoja
tupakointiin liittyen. Uusissa kohteissa sopimukset tehdaan alusta alkaen savuttomiksi, ja tupakointi
on yleensa sallittua kiinteiston alueella vain erikseen merkitylld tupakkapaikalla. Nain ollen ongelmia
tupakointiin liittyen esiintyy eniten vanhemmissa kohteissa, joissa on hyvin eri-ikaisia
vuokrasopimuksia.

Vuokrasopimuksen muuttaminen edellyttda molempien sopijapuolten suostumusta, joten
vuokrasopimusten pdivittyminen taysin savuttomiksi on hidasta. Taima aiheuttaa hyvin
ymmarrettavasti kiistaa naapureiden valilla. KOVA myos korostaa, etta vuokranantajalla
kiinteistbnomistajana on varsin laaja vastuu estda savun rakenteiden kautta tapahtuva
kulkeutuminen asuntojen valilla. Samaan aikaan vuokranantajalla on vain vahan nopeita ja
kustannustehokkaita keinoja puuttua tupakansavun aiheuttamiin haittoihin asumisterveydelle.

KOVA katsoo, etta tupakointikiellon soveltaminen my6s voimassa oleviin sopimuksiin on ainoa keino
saavuttaa ehdotetulla sddanndkselld vaikuttavuutta. Tasta syysta KOVA kannattaa tupakointikiellon
soveltamista my0ds voimassa oleviin sopimuksiin.

Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)

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

KOVA katsoo, ettd vuokran korottamisesta ilmoittamisen tulee olla Idhtékohta. Vuokranmaksu on
vuokralaisen tarkein velvollisuus, ja ilmoittamalla vuokran korotuksesta erikseen vuokranantaja
varmistaa, ettd vuokralainen alkaa maksaa uutta vuokraa. KOVA katsoo, ettd vaikka vuokran
korotuksen ajankohta tai korotetun vuokran laskeminen olisi erikseen sovittu ja todettu
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vuokrasopimuksessa, lainsaddannolla ei voida varmistaa, ettd jokainen sopimus on laadittu riittavan
selkedsti. KOVA pitdd molempien sopijapuolten edun mukaisena, ettd vuokranantaja ilmoittaa
vuokran korottamisesta aina erikseen.

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

Rajoituksenalaisia valtion tukemia vuokra-asuntoja koskee voimassa olevan AHVL:n 32 §, jonka
mukaan vuokranantajan on ilmoitettava korotuksesta, sen perusteesta ja uudesta vuokrasta
vuokralaiselle kirjallisesti. Lisaksi sdddetaan, etta korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan
kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemista Iahinna seuraavan vuokranmaksukauden alusta.
Vuokramarkkinoilla vakiintunut kdaytanto on kuitenkin, etta korotettu vuokra tulee voimaan
aikaisintaan kuukauden kuluttua.

KOVA katsoo, etta korotuksesta ilmoittaminen tulee tehda vahintaan kuukautta ennen korotetun
vuokran voimaan tulemista.

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

KOVA pitaa ehdotettua muutosta perusteltuna. Jos esimerkiksi vuokrasopimuksessa on sovittu
henkil6luvun mukaisesta vesimaksusta, ja vedesta aiheutuvat kulut nousevat ja henkilémaaraan
perustuvaa vesimaksua on nostettava, se tulee olla mahdollista ilman vuokrasopimuksen
muuttamista. KOVA katsoo, etta tallaisissa muutoksissa etuuksissa, joiden kuulumisesta vuokralaisen
maksettavaksi on perusteineen sovittu vuokrasopimuksessa, tulee olla riittdavaa, etta korvauksen
maadrdytymisen perusteen muuttumisesta ilmoitetaan viipymatta.

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

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

KOVA kannattaa ehdotusta. Voimassa olevan lainsdadannon ldhtokohta, joka edellyttaa
kuolinpesaltd kaikissa tilanteissa aktiivisuutta vuokrasuhteen paattamiseksi, aiheuttaa seka
vuokranantajille ettad kuolinpesille haasteita. Erityisen vaikeita ovat tilanteet, joissa kuolleen
vuokralaisen kuolinpesa on passiivinen eika hoida sille kuuluvia tehtavia tai kuolinpesan osakkaita ei
pystyta helposti selvittamaan tai tavoittamaan kohtuullisessa ajassa. KOVA huomauttaa, etta vaesto
ikdaantyy Suomessa nopeasti ja samalla kasvaa yksinasuvien ihmisten maara. Tilanteet, joissa
kuolleen vuokralaisen asioita hoitamassa ei ole samassa asunnossa asunutta perheenjasenta tai
joissa menehtyneella ei ollut sellaisia perheenjasenia, jotka ottaisivat kuolinpesan osakkaina
vuokrasuhteeseen liittyvat asiat hoitaakseen, tulevat siis lisdantymaan. KOVA huomauttaa, ettd on
osittain epdselvaa, miten vuokranantajan tulisi menetelld, jos kuolinpesa on taysin passiivinen tai
sen osakkaita ei tavoiteta. KOVA haluaa kiinnittda huomiota myos siihen, etta kuolinpesien
vuokrasuhteisiin liittyvista epaselvyyksista aiheutuvista kustannuksista maksavat
omakustannusperiaatteen mukaan toimivissa vuokrataloyhteisdissa lopulta muut asukkaat.
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Nykytilanteessa laki edellyttaa, etta jos huoneiston vuokralainen kuolee, kuolinpesan tulee irtisanoa
vuokrasopimus. Vuokralaisen kuolema ei toisin sanoen automaattisesti paata vuokrasopimusta.
Vuokrasopimuksen jatkuminen vuokralaisen kuoleman jalkeen tarkoittaa myos, ettei
vuokranmaksuvelvollisuus paaty. Kuolinpesalle kertyy vuokravelkaa siihen asti, kunnes sopimus
irtisanotaan. Kuolinpesan hallintoa koskevan lainsadadannon mukaisesti kuolinpesan kaikkien
osakkaiden on annettava suostumuksensa vuokrasopimuksen irtisanomiseen. Myds asunnon
tyhjentdminen kuuluu kuolinpesén tehtavaksi.

KOVA huomauttaa, etta nykyinen lainsadadanto aiheuttaa vuokravelan kertymista kuolinpesille,
kustannuksia vuokranantajalle ja viivastyttaa asunnon vapautumista uudelle vuokralaiselle. Lisdksi
ongelmia syntyy myds vuokrasopimuksen irtisanomisen jalkeen, jos kuolinpesa ei tyhjenna asuntoa.
Vuokranantaja joutuu tall6in hakemaan haatoa, jotta asunto saadaan tyhjennettya ja se on
mahdollista vuokrata uusille vuokralaisille. Tama pitkittdaa prosessia vuokralaisen kuoleman jalkeen
entisestdan ja kasvattaa myos kuolinpesalle aiheutuvia kustannuksia.

KOVA katsoo, ettei vuokranantajan tulisi kantaa taloudellista riskia tilanteissa, joissa vuokralainen
kuolee ja sopimus jatkuu kuolinpesdn nimissa sellaisenaan. KOVA pitaa tarkeana, etta
vuokranantajalla on nykyista selkeammat ja nopeammat keinot toimia tilanteissa, joissa kuolinpesa
on passiivinen tai sen osakkaita ei tavoiteta.

Ehdotuksen mukaan lahtokohta on edelleen, ettd vuokrasuhde pysyy vuokralaisen kuollessa
voimassa entisin ehdoin. Uuden sdaanndksen mukaan vuokrasopimus kuitenkin paattyisi, jos kuollut
vuokralainen oli vuokrannut asunnon yksin eika huoneistossa asunut vuokralaisen kuollessa taman
perheenjasenta. Tallaisessa tapauksessa vuokrasuhde paattyisi ilman irtisanomista kuukauden
kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisesta paivasta, jonka aikana vuokranantaja on saanut tiedon
vuokralaisen kuolemasta. KOVA katsoo, ettd vuokrasuhteen automaattisella paattymisella
saannoksen edellytysten tayttyessa voidaan vahentda kuolinpesalle kertyvaa vuokravelkaa ja
edesauttaa asunnon vapautumista.

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

KOVA katsoo, ettda ehdotetussa saannoksessa asetetut edellytykset ovat perustellut ja takaavat
riittavalla tavalla mahdollisten asuinkumppaneiden oikeudet vuokralaisen kuollessa. KOVA katsoo,
ettei vuokrasuhteen voida katsoa paattyvan ilman, etta vuokranantajalla on ollut tieto vuokralaisen
kuolemasta.

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?

KOVA kannattaa ehdotettua paattymisaikaa, joka olisi kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden
viimeisesta pdivasta, jonka aikana vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta. KOVA
katsoo, ettei nopeampi automaattinen paattymisaika ole tarpeen. KOVA pitda esitettya ehdotusta
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selkedna, ja katsoo, ettd se joka tapauksessa nopeuttaa sopimuksen paattymista nykytilaan
verrattuna tilanteissa, joissa kuolinpesan osakkaita ei tavoiteta tai kuolinpesa jattaytyy passiiviseksi.

Huomioiko ehdotus tasapainoisesti vuokranantajan, kuolinpesan ja mahdollisten kolmansien oikeudet?

KOVA katsoo, etta ehdotus ottaa huomioon hyvin vuokranantajan, kuolinpesan ja kolmansien
oikeudet. KOVA kuitenkin katsoo, ettei vuokranantajan tulisi kantaa minkaanlaista riskia kuolinpesan
omaisuuden sailyttamisesta, ja sdilyttamisajan tulisi olla rajattu. Kuolinpesan ja kolmansien
oikeuksista huolehtiminen ei voi olla vuokranantajan vastuulla. Ndin ollen KOVA katsoo, etta vaikka
ehdotus parantaa vuokranantajan toimintamahdollisuuksia tilanteessa, jossa vuokralainen kuolee,
vuokranantajalle jaa edelleen liian paljon velvollisuuksia omaisuuden huolehtimisesta ja
sailyttamisesta.

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?

KOVA kannattaa ehdotettua sdantelyd. KOVA katsoo kuitenkin, ettei se kaikilta osin ole riittava ja
jattaa edelleen vuokranantajalle riskin kuolleen vuokralaisen omaisuuden sdilyttamiseen liittyvista
kustannuksista. Endotuksen mukaan vuokranantajalla olisi oikeus siirtda kuolleen vuokralaisen
omaisuus toisaalle sen jalkeen, kun vuokrasuhde on paattynyt.

Lisaksi vuokranantajalla olisi huolenpitovelvollisuus omaisuudesta. Ehdotuksen mukaan
vuokranantajalla on velvollisuus huolehtia kuolleen vuokralaisen huoneistoon tai siihen liittyviin sisa-
tai ulkotiloihin jadneesta jaamistéomaisuudesta siihen saakka, kunnes se, joka perintékaaren
saannosten nojalla on oikeutettu ottamaan pesdan omaisuuden haltuunsa tai jonka vastuulla pesan
omaisuuden hoitaminen on, ottaa omaisuuden vastaan. Vuokranantaja olisi oikeutettu korvaukseen
kuolinpesan varoista.

KOVA katsoo, ettd ehdotetusta sdannoksesta puuttuu kokonaan ratkaisu niihin tilanteisiin, joissa
kukaan taho ei ota pesdn omaisuutta haltuunsa tai ota hoitaakseen pesdan omaisuutta. KOVA
korostaa, etta vuokranantajalla ei voi olla velvollisuutta perunkirjoituksen hoitamiseen riippumatta
siita, etta perittavan omaisuus on vuokranantajan hallinnassa. KOVA huomauttaa, etta jos
kuolinpesan osakkaat eivat hoida kuolinpesan asioita, kuolinpesan omaisuuden hoitamisesta tulisi
vastata perintdkaaren 18 luvun 4 §:n mukaisesti oikeuden maaraama toimitsija tai
poliisiviranomainen. Kaytannossa jo talla hetkelld ilmenee kuitenkin tilanteita, joissa kuolinpesalle ei
hakemuksesta huolimatta maarata toimitsijaa. Tama johtuu KOVAnN kasityksen mukaan yleensa siita,
etta toimitsijalle tulisi pystya maksamaan korvaus kuolinpesan varoista, ja kuolinpesat voivat olla
varattomia, jolloin korvausta ei pystyta lainkaan maksamaan. KOVAn kasityksen mukaan poliisi ei
myoskaan yleensa ota perunkirjoitusta hoidettavakseen. KOVA muistuttaa, etta Valtiokonttorin
hoidettavaksi kuuluvat vain sellaiset kuolinpesat, joissa ei ole lainkaan perillisia. Ndin ollen
kuolinpesan osakkaiden ollessa passiivia, kuolinpesan asioiden hoitamiseen ei valttamatta ole
saatavilla mitaan tahoa.
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Ehdotettu sdannds jattdisi ndissa tilanteissa vuokranantajan vastaamaan omaisuuden varastoinnin
kustannuksista maaraamattomaksi ajaksi. KOVA korostaa, ettei vuokranantajalla voi olettaa olevan
tiloja omaisuuden varastointiin edes lyhyita aikoja, ja pidemman ajan sailytyksesta aiheutuu
enemman kustannuksia. KOVA huomauttaa myos, etta vaikka vuokranantajalla on oikeus saada
korvausta omaisuudesta huolehtimisesta aiheutuneista kustannuksista, kuolinpesa voi olla varaton.
KOVA arvioi myo0s, ettd padasiassa vuokralaiselta jaanyt omaisuus on tavanomaista koti-irtaimistoa,
jolla ei juurikaan ole arvoa. KOVA muistuttaa myos, ettd omakustannusperiaatteella toimivilla
vuokranantaijilla tallaiset sdilytyskustannukset siirtyvat asukkaiden vuokriin. Huoneenvuokralakia
sovelletaan my0s erilaisissa asumisen erityisryhmien kohteissa, esimerkiksi ikdantyville
kohdennetuissa vuokrataloissa. KOVA pitaa selvana, etta jos huolehtimisvelvollisuudesta saadetaan
laissa ilman, etta sille on maaritelty mitaan paattymisaikaa, moni vuokranantaja on pian ongelmissa
omaisuuden sailyttamiseen tarvittavien tilojen ja sdilyttamisesta aiheutuvien kustannusten kanssa.

Edelld selostetun perusteella KOVA pitaa erittdin tarkeana, ettd ehdotukseen sisallytetaan jokin
maaraaika, jonka jalkeen vuokranantajan ei enaa tarvitse sdilyttda kuolinpesan omaisuutta. KOVA
katsoo, etta perintokaaresta johdettava kymmenen vuotta, jonka aikana perinndn tai testamentin
saajan on vaadittava perintddan, ei voi perustaa vuokranantajalle ndin pitkaa
huolehtimisvelvollisuutta. Vuokranantaja ja viime kddessa muut vuokralaiset eivat voi kantaa
taloudellista vastuuta jaamistdomaisuudesta. Perintdkaaren mukaan perunkirjoituksen
toimittamiselle on aikaa kolme kuukautta perittavan kuolemasta laskien. KOVA katsoo, etta jos
kolmen kuukauden kuluessa vuokrasuhteen paattymisesta mikaan perintokaaressa mainittu taho ei
ole ottanut kuolinpesdn asioita hoitaakseen, vuokranantajan huolehtimisvelvollisuuden tulee
paattya ja vuokranantajalla tulee olla oikeus menetelld haltuunsa jadneen omaisuuden kanssa kuten
mietinndssa ehdotetussa 68 a §:ssd saadetaan.

Tasta syysta KOVA esittaa, etta jatkovalmistelussa saannokseen lisataan maaraaika, jolloin
vuokranantajan huolehtimisvelvollisuus paattyy. KOVA ehdottaa, etta vuokranantajan velvollisuus
huolehtia kuolleen vuokralaisen omaisuudesta paattyisi kolmen kuukauden kuluttua siita, kun
vuokrasopimus on vuokralaisen kuoleman vuoksi paattynyt.

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?

KOVA katsoo, ettd voimassa olevan lain mukaiset irtisanomisajat on laadittu vuokralaisen turvaksi.
KOVA huomauttaa, ettd vuokralaisen ja vuokranantajan valilld on melko suuri ero irtisanomisajoissa,
kun vuokralaisen irtisanomisaika pysyy koko vuokrasuhteen ajan yhdessa kuukaudessa, ja
vuokranantajan pitenee kolmesta kuukaudesta kuuteen kuukauteen. KOVA pitda perusteltuna
vuokranantajan pidempaa irtisanomisaikaa, mutta pitaa hyvana, etta irtisanomisaikoja tarkastellaan
huoneenvuokralain paivittamisen yhteydessa.

Pidempi irtisanomisaika vuokrasuhteen jatkuttua pidempaan on perusteltu. Kun asuminen vuokra-
asunnossa on jatkunut pidempaan, vuokralaisella ja muilla asukkailla on enemman siteita
asuinpaikkaansa. Ajan kuluessa muodostuu esimerkiksi sosiaalisia suhteita, joilla on merkitysta
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hyvinvoinnin kannalta. KOVA katsoo, etta yksi vuosi on kuitenkin tassa tarkastelussa viela verrattain
lyhyt asumisaika. Tasta syysta irtisanomisajan pidentaminen vahindan kaksi vuotta kestédneissa
vuokrasuhteissa on perusteltua. KOVA kannattaa kolmen kuukauden irtisanomisajan ulottamista alle
kaksi vuotta kestdneisiin vuokrasuhteisiin.

Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia sdannoksid muuttaa jollain muulla tavalla?

KOVA pitaa perusteltuna, ettd vuokranantajan irtisanomisaika on pidempi kuin vuokralaisen. Kyse on
nimenomaan vuokralaisen asumisesta ja sen turvaamisesta. Vuokranantajan irtisanottua
vuokrasopimuksen, on vuokralaisella oltava riittdva aika jarjestdaa asumisensa uudelleen. Jos
vuokranantaja irtisanoo sopimuksen esimerkiksi asunnon tulevan peruskorjauksen vuoksi, on
tallainen tarve yleensa etukadteen hyvin tiedossa. KOVA katsoo, etta vaikka vuokranantajan
irtisanomisaika kuusi kuukautta yli vuoden kestaneissa vuokrasuhteissa onkin melko pitka, se ei
yleensa aiheuta kohtuuttomia tilanteita.

Joskus vuokranantaja irtisanoo sopimuksen vuokralaisen sopimusrikkomuksen vuoksi. Kyse voi olla
sopimusrikkomuksesta, joka ei taytd sopimuksen purkamisen edellytyksia. KOVA katsoo, ettd kun
irtisanomisen syy on vuokralaisen sopimusrikkomus, vuokranantajan kolmen ja kuuden kuukauden
irtisanomisaikoja voidaan pitdaa kohtuuttoman pitkind. Vuokranantajan tulisi téllaisissa tilanteissa
saada sopimus paattymaan aikaisemmin. Voidaan pitda perusteltuna, ettd sopimusta rikkova
vuokralainen kantaa talloin riskin asunnon menettamista. KOVA katsoo, ettd vuokranantajan
irtisanomisajan tulisi tallaisissa tilanteissa olla enintaan kaksi kuukautta.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

Kannatatteko vuokranantajan purkamisperusteiden taydentamista niin, etta purkaminen olisi jatkossa
mahdollista my®6s erittdin painavan syyn perusteella?

KOVA kannattaa vuokranantajan purkamisperusteiden taydentamista ehdotetulla tavalla. KOVA
pitda tarkeana, etta vuokranantaja voisi purkaa sopimuksen myos erittdin painavan syyn perusteella.
Perusteluiden mukaan painava syy kattaisi jatkossa esimerkiksi tilanteet, joissa kasilla on useampi
purkamisperuste. Erittdin painava syy voi olla my0s yksittdisen purkamisperusteen toistuva tai
jatkuva rikkominen niin, etta teko tai laiminlydnti ei yksittdin arvioituna oikeuttaisi vuokranantajaa
purkamaan sopimusta. KOVA pitda hyvana, ettd purkuperusteita lisdtaan kattamaan entista
useampia tilanteita, joissa vuokralainen syyllistyy niin moitittaviin rikkeisiin, ettei ole kohtuullista
vaatia vuokranantajaa noudattamaan irtisanomisaikaa sopimuksen paattamisessa.

Lisaksi perusteluissa todetaan, ettd muu, erittdin painava syy voisi tapauskohtaisesti olla esimerkiksi
ehdotetun 17 a §:n mukaisen ilmoittamisvelvollisuuden taikka ehdotetun 26 a §:n mukaisen tai
osapuolten sopiman tupakointikiellon rikkominen. KOVA pitaa hyvana, etta uudet saannokset
mainitaan myos tdssa yhteydessa.

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

KOVA katsoo ehdotetun uuden perusteen taydentavan olemassa olevia purkuperusteita. KOVA
katsoo, ettd ehdotettu sdannos ja sen perustelut vastaavat oikeuskdytanndssa noudatettua linjaa.
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KOVA pitda myos tarkedna, ettd vuokranantajalla on kaytossaan selkea purkuperuste tilanteissa,
joissa vuokralainen kadyttaytyy uhkaavasti tai vakivaltaisesti naapureita, vuokranantajaa tai
vuokranantajan edustajaa kohtaan.

Hairitsevaa elamaa koskevan purkuperusteen kdyttaminen on kdytdnnossa haasteellista siihen
liittyvien todistuskysymysten vuoksi. Kysymysta kdsitellddn myohemmin lausunnossa. KOVA
kuitenkin huomauttaa, etta erittdin painava syy voi jatkossa mahdollistaa sopimuksen purkamisen
jollain muulla syylla kuin hairitsevan eldaman viettamiselld, jos kasillda on myds muita selkeita
sopimusrikkomuksia.

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

KOVA katsoo, ettd vuokranantajat ovat tietoisia nayttovelvollisuudestaan purkuperusteen
soveltumisesta. KOVAn kasityksen mukaan vuokralaisen oikeus saattaa asia tuomioistuimen
tutkittavaksi suojaa vuokralaista kohtuuttomaan asemaan joutumiselta. KOVA huomauttaa, etta
vuokralaisella on asunnossa asuessaan erittdin hyva suoja, ja jos hdn katsoo, ettei purkuperustetta
ole, vuokranantaja joutuu hakemaan asiassa haatotuomiota. Ketaan ei voisi uudenkaan
purkuperusteen jalkeen haataa ulos omasta kodistaan omankadenoikeudella. Nain ollen KOVA
katsoo, ettei uusi purkuperuste sellaisenaan aiheuta tilanteita, joissa vuokralainen joutuu
kohtuuttomaan asemaan.

Muuttopaivaa koskeva olettamasaannos (AHVL 68 §)

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

KOVA kannattaa ehdotusta. KOVA katsoo, etta olettamasdaanndksen muuttaminen selkeyttaisi ja
toisi lain tasolla nakyviin jo nyt yleisesti kaytossa olevan muuttopaivan. KOVA huomauttaa, etta
muuttopaivasta voisi edelleen halutessaan sopia olettamasaannoksesta poikkeavasti. KOVA katsoo,
ettd voimassa olevan lain olettamasaannds on omiaan aiheuttamaan epaselvyyksia, silla
muuttopaivaksi ymmarretdaan hyvin luonnostaan sopimuksen paattymispaiva. Tasta syystd on
perusteltua muuttaa lain olettamasaannosta.

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

KOVAnN kasityksen mukaan vallitseva kaytanto vuokrasopimuksissa on, ettd vuokrasopimuksen
paattymispaiva sovitaan muuttopaivaksi.

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?

Ehdotuksessa huoneistoon jaanyt omaisuus siirtyy vuokranantajalle kuukauden kuluttua siita, kun
vuokranantaja on ilmoittanut vuokralaiselle omaisuudesta. Maaraaika on kuusi kuukautta siita, kun
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vuokralainen jatti huoneiston, jos ilmoitusta ei saada toimitettua vuokralaiselle. KOVA korostaa, etta
on vuokralaisen vastuulla huolehtia asunnon ja muiden siihen kuuluvien varastotilojen
tyhjentdamisesta tavaroista hallinnan luovutuksen yhteydessa.

Vuokranantajan ei voida olettaa varastoivan ja sailyttavan vuokralaiselta jdaneista tavaroista ja
vastaavan niista aiheutuvista kustannuksista. KOVA huomauttaa, ettei omaisuuden myynnista
saatava tuotto valttamatta riita kattamaan tavaroiden siirtamisesta ja varastoinnista aiheutuneita
kuluja. KOVA korostaa, ettei vuokranantajilla voi olettaa olevan tyhjia asuntoja, varastoja tai muita
tiloja vuokralaisilta jadneiden tavaroiden sailyttamiseen pitkia aikoja. Koska vuokralaisen olisi alun
perinkin tullut huolehtia asunnon tyhjentamista hallinnan luovutuksen yhteydessa, KOVA katsoo,
ettei ole perusteltua pidentda maaraaikoja. KOVA pitaa kuuden kuukauden sailyttdmisaikaa
tarpeettoman pitkana, ja katsoo, etta sen tulisi olla lyhyempi, enintdan 3 kuukautta.

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?

KOVA katsoo, ettei patevaa syyta tule huomioida ehdotuksessa. Vuokrasopimuksen paatyttya
vuokralaisen tulee tyhjentda asunto ja huolehtia siitd, ettei huoneistoon tai muihin siihen liittyviin
tiloihin jad hanen omaisuuttaan. Ehdotuksessa omaisuus siirtyy vuokranantajalle kuukauden
kuluttua siita, kun vuokranantaja on ilmoittanut vuokralaiselle omaisuudesta. Maaraaika on kuusi
kuukautta siita, kun vuokralainen jatti huoneiston, jos ilmoitusta ei saada toimitettua vuokralaiselle.
KOVA katsoo, etta jos huoneistoon jadaneella omaisuudella on vuokralaiselle merkitysta ja arvoa,
tama huolehtii kuukaudessa siita, ettd saa omaisuuden haltuunsa. KOVA myos pitaa kuuden
kuukauden sailyttamisaikaa tarpeettoman pitkana, ja katsoo, etta sen tulisi olla lyhyempi, enintdan 3
kuukautta.

Siirtymaaika

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

KOVA pitaa siirtymdaikaa melko lyhyend. KOVA myos katsoo, ettd koska voimaantulo on sidottu
lakien hyvdksymiseen ja vahvistamiseen, toimijoiden on mahdollista ennakoida voimaantulon
ajankohtaa tarkemmin vasta siina vaiheessa, kun lopullinen hallituksen lakiesitys annetaan
eduskunnalle. My6s eduskuntakasittelyn kestoon liittyy epavarmuuksia. Tasta syysta KOVA katsoo,
ettd olisi selkedmpaa ja lain voimaantulon ennakoinnin kannalta parempi, jos voimaantulolle olisi
maaritelty selkea paivamaara.

Ottaen huomioon lakiesityksen antamisen ja sen kasittelyn aikatauluun liittyvat epavarmuudet,
KOVA esittas, etta laki tulisi voimaan 1.4.2026.

Siirtymasaanndkset
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 §) lisdaksi muita sdannoksia, joita ei tulisi soveltaa jo olemassa oleviin
vuokrasopimuksiin?
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Vaikutukset

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

KOVA katsoo, ettd vaikutustenarvioinnissa on tunnistettu ehdotuksen keskeisimmat vaikutukset.
KOVA pitaa tarkeana esimerkiksi kuolinpesan vuokrasuhteeseen liittyvien sdadanndsten muuttamista
seka vuokralaiselta asuntoon jaaneen omaisuuteen liittyvia sadannoksia. KOVA katsoo, etta taman
tapaisilla lisayksilla huoneenvuokralakiin helpotetaan vuokranantajan toimintaan tilanteessa ja
edistetdaan asuntojen vapautumista uusille asukkaille.

KOVA katsoo, etta tiedoksiantoa koskevien sdaannosten muuttamisella voidaan tehostaa
vuokranantajan ja vuokralaisen viestintaa. Ehdotetut saanndkset myods selkeyttavat sahkoisten
viestintdkanavien kayttod. KOVA pitaa tarkeana, ettd myos irtisanomisilmoitus ja purkuilmoitus
voidaan antaa tehokkaasti sahkoisia kanavia kayttamalla. KOVA arvioi, ettd sdhkdisten kanavien
hyodyntamiselld tiedoksiantamisessa on mahdollista saada toimitettuja tiedoksiantoja joissakin talla
hetkelld haastavissa tilanteissa, joissa vastaanottaja ei kuittaa tiedoksiantoja tai vilttelee
haastemiesta.

KOVA pitaa hyvana, ettd huoneenvuokralakiin ehdotetaan lisattavaksi vakuuden palauttamista
koskevaa sddntelyd. Ehdotetut sadanndkset eivat luultavasti kaikilta osin poista vakuuksiin liittyvia
ongelmia, mutta ne ratkaisevat joitakin tilanteita ja antavat selkeita ohjeita toimijoille.

KOVA pitaa tarkeana tupakointikieltoa koskevan olettamasdannoksen ulottamista myos jo voimassa
oleviin sopimuksiin. KOVA katsoo, ettd ehdotettu sdannos edistda tupakoimattomien naapureiden
terveyttd ja asumismukavuutta.

Onko arvioinnissa otettu huomioon riittdvasti eri nakokulmia ja vaikutuskohteita?

Liittyyko arviointiin ndkemyksenne mukaan epatarkkuuksia tai epaselvyyksia?

Mita lisayksia suosittelisitte, jotta arviointia voitaisiin edelleen kehittaa?

Hatakeskustietojen luovuttaminen

Pidatteko muistiossa esitettyja arvioita hdtdkeskustietojdrjestelman tietojen merkityksestd oikeina?

KOVA katsoo, ettei arviota hatakeskustietojarjestelmasta saatavien tietojen merkityksesta osoiteta
muistiossa riittavan luotettavasti. Muistiossa on kayty lapi Helsingin hovioikeuden vuosina
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2008-2010 kasittelemat asiat, joissa on ollut kyse vuokrasuhteen purkamisesta. KOVA huomauttaa,
ettd viidentoista vuoden takaiset tuomiot on annettu erilaisessa tilanteessa kuin jossa jarjestot ovat
nyt esittdneet vaatimuksensa tietojen saamisesta.

Hatakeskustietojarjestelman tietoja vaaditaan, jotta haatdoikeudenkaynnissa ei jouduttaisi
nojaamaan niin vahvasti naapureiden todistamiseen. KOVA pitaa taysin ymmarrettavana, etta
mahdollisesti uhkaavasti ja vakivaltaisesti kayttaytyneen asukkaan naapuri ei ole halukas
todistamaan oikeudenkadynnissa. Naapuri voi pelata paitsi oman myds perheensa turvallisuuden
puolesta. Jos naapureita ei saada pelon vuoksi todistamaan vuokrasuhteen purkamista koskeviin
oikeudenkaynteihin, lopputuloksena ei voi kuitenkaan olla se, ettei hairiota aiheuttavaa asukasta
saada haadettya.

KOVA pitaa erittdin tarkeana, ettd hatakeskustietojarjestelman tietojen saamista edistetdan
lainsdadannolla. KOVA huomauttaa, 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 hairiotd aiheuttaneen asukkaan
haadot tuolloin helpompia?

Yleista
Onko teilld yleista lausuttavaa tyéryhman ehdotuksesta?

Kirjallisen muodon tayttaminen sahkoisesti (5a §)

KOVA pitda hyvana ehdotettua uutta pykalaa, jossa selvennetdan, miten laissa edellytetty
sopimuksen kirjallinen muoto toteutuu sahkoisissa toimintatavoissa.

Vakuus (8 §)

KOVA pitaa hyvana ehdotusta vakuuden kayttoalan olettamasaannoksesta. Ehdotuksen mukaan
saannokseen lisattaisiin maininta, etta vakuus kattaa kaikki vuokrasuhteesta seuraavat velvoitteet,
jollei muuta ole sovittu. Lisays vastaa nykyista oikeustilaa. KOVA kannattaa olettamasdanndksen
lisdaamista lakiin. KOVA katsoo, etta se tuo nykyisen oikeustilan nakyviin lain tasolla, minka voidaan
olettaa ehkaisevan epaselviin vakuuden ehtoihin liittyvia riitoja sopijapuolten valilla.
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Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle (13 b §), tiedoksianto ulkomaille (13 ¢ §) ja haatoa
koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille (13 d §)

KOVA pitda hyvana, etta tiedoksiannossa tuntemattomalle vuokralaiselle voidaan jatkossa kayttaa
samaa tiedoksiantotapaa myods purkuilmoituksen antamiseen. Ehdotuksen mukaan ilmoitukset tai
varoitus voitaisiin antaa tuntemattomalle vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa
ja lisdksi toimittamalla tiedonanto huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee.

Tiedoksiantoa ulkomaille koskeva saannos olisi uusi, ja se vastaisi padosin asunto-osakeyhtion
vastaavaa saannosta. Saannds koskisi AHVL:n mukaisia ilmoituksia ja varoituksia seka haasteen
tiedoksiantoa. Sdannosta sovellettaisiin tiedoksiantoon muussa kuin Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle tai vuokranantajalle. Ilmoitus tai varoitus voitaisiin
tallaisissa tapauksissa antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa ja toimittamalla siita
viipymatta tiedonanto sellaiseen sdhkdiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota
vastaanottajan tiedetdaan kayttavan. Lisaksi, jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen, tiedonanto
tulee aina toimittaa viipymatta myos huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. KOVA pitda hyvana,
ettd tiedoksiannosta ulkomaille lisdtdan oma sadannos AHVL:dan. Kaytannossa tiedoksiantoja
ulkomaille Iahteneelle vuokralaiselle joudutaan antamaan. Tiedoksiantotapa tulee kuitenkin
sovellettavaksi vain tilanteissa, joissa ulkomailla oleskelevan tiedoksiannon kohteen osoite on
tiedossa. KOVA huomauttaa, ettd useammin ilmennee tilanteita, joissa vuokralainen vain katoaa
ulkomaille, eikad hanen olinpaikkaansa tiedeta.

KOVA pitaa tarkedana myos hadadon koskevan haasteen tiedoksiantoa koskevan saannoksen
lisdamista AHVL:3an.

Vuokran maksamisen ajankohta (34 §)

Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 4 momentti, jossa sdddetdadan vuokranmaksuvelvollisuudesta
tuomion antopaivan jalkeiselta ajalta. Nadin ollen karajaoikeus voisi vuokranantajan vaatimuksesta
velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion antopadivaa seuraavan kuukauden loppuun
saakka, jos vuokralainen velvoitetaan muuttamaan pois huoneistosta. Uutta momenttia
sovellettaisiin tilanteessa, jossa karajaoikeus velvoittaa vuokralaisen muuttamaan pois huoneistosta.

KOVA kannattaa ehdotettua uutta sdanndsta. Vuokranantaja voisi siis jatkossa haatotuomion
yhteydessa vaatia tuomioistuinta velvoittamaan vuokralaisen maksamaan vuokraa tuomion
antopaivaa seuraavan kuukauden loppuun saakka. Koska vuokralaisen muuttaminen pois asunnosta
ei tapahdu valittdmasti haatétuomion antamisen jalkeen ja asiassa voidaan joutua vield hakemaan
hdaadon taytantoonpanoa ulosottolaitokselta, vuokravelkaa kertyy usein lisdd haatotuomion jalkeen.
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Vuokranantaja joutuu naissa tapauksissa hakemaan maksamattomia vuokria uudelleen kanteella
tuomioistuimessa. Uusi sdannds mahdollistaisi vuokranantajan varautumisen vuokravelan
kertymiseen; jos vuokravelkaa kertyisi, vuokranantajalla olisi ulosottoperuste ilman uuden kanteen
nostamista. Ehdotetulla sdannoksella voidaan KOVAn arvion mukaan vaikuttaa ainakin joidenkin
hdatojen osalta vuokranantajan intressiin nostaa uutta kannetta haadon jalkeen. Sdanndksen
soveltaminen tehostaisi siten menettelya.

Vuokraoikeuden siirto perheenjasenelle (45 §)

KOVA pitaa perusteltuna sdanndksen ehdotettua lisdysta. llman vuokranantajan lupaa tapahtuvan
siirron edellytykseksi ehdotetaan, etta siirron kohteena oleva, momentissa tarkoitettu perheenjasen
on valittdbmasti ennen siirtoa asunut huoneistossa keskeytyksettad vahintdan vuoden. Lisdyksella
haluttaisiin estaa siirrot tilanteissa, joissa siirron saava perheenjasen ei ole asunut huoneistossa
yhtdjaksoisesti ja tauoitta ennen siirtohetkea. KOVA katsoo, ettd vuokraoikeuden siirtoa
perheenjasenelle koskevalla saannoksella on tarkoitus turvata asumisen jatkuvuutta ja pysyvyytta
erilaisissa tilanteissa. Nain ollen on perusteltua rajata sen soveltamisen ulkopuolelle tilanteet, joissa
siirron saaja ei tosiasiassa ole asunut asunnossa niin, etta voitaisiin katsoa asumisen ollen
valittdmasti ennen siirtoa keskeytyksetontd. KOVA pitda hyvana, ettd ndissa tilanteissa
vuokranantaja ei tarvitse perusteltua syyta siirron vastustamiseen.

Helsingissa 5.2.2025,

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry
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Toimitusjohtaja
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