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Asia: VN/24391/2023

Huoneenvuokralakityoryhman mietinto

Soveltamisalan rajoitus (AHVL 2 §)
Onko soveltamisalasdannoksia tarpeen muuttaa?

Oikeusministerio on lahestynyt Kojamo Oyj:td 19.12.2024 paivatylla lausuntopyynnélla.
Kunnioittavasti Kojamo haluaa vastata esitykseen seuraavaa.

Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitusyhtio ja yksi suurimmista investoijista Suomessa.
Tehtavamme on luoda parempaa kaupunkiasumista. Lumo tarjoaa ymparistoystavallista asumista ja
palveluita kaupunkilaiselle, joka arvostaa laatua ja vaivattomuutta. Kehitamme aktiivisesti
sijoituskiinteistdjemme arvoa rakennuttamalla uutta, ostamalla ja kehittamalla olemassa olevaa
kiinteistokantaa.

Piddamme erittdin hyvana, ettd asuinhuoneiston vuokrausta koskevaa lakia on paatetty paivittaa ja
tuoda se nykyaikaan. Nykyinen laki on kestanyt hyvin aikaa, ja monet sen ratkaisuista ovat taysin
toimivia vielda nykyaankin, mutta esimerkiksi viestinnan kehityksen tuomat mahdollisuudet on tarkea
huomioida vuokrasopimuksen osapuolten eduksi tehokkaiden toimintamallien edistamiseksi.

Vuokranantajan mahdollisuudet huolehtia jokaisen asukkaan oikeudesta rauhalliseen ja
omannadkodiseen elamaan edellyttaa kuitenkin vuokranantajan mahdollisuuksia puuttua
hairiokayttaytymiseen. Laadukas asuminen edellyttada aktiivista puuttumista naapureiden
kustannuksella tapahtuviin epakohtiin. Talla hetkella vuokranantajan oikeudet ovat hyvin rajatut,
joka suojelee hairikoita perusteettomasti ja parantaa heidan asemaansa sopimuksenmukaisesti
toimivien naapureiden kustannuksella. Pahimmillaan tdma voi heikentaa jopa yksittdisen kohteen
vuokrattavuutta. Todistelumahdollisuuksien laajentaminen parantaisi vuokranantajan
mahdollisuuksia reagoida sopimuksenvastaiseen kaytokseen ja kehittaa jopa alueellista
turvallisuutta ja viihtyvyytta vastuullisesti.
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Katsomme my0s, ettd soveltamisalasaanndksen muuttamiselle on perusteltu tarve.
Tulisiko ehdotettu saannos selkeyttimaan AHVL:n soveltamisalaa?
Ehdotettu sadannds selkeyttda AHVL:n tosiasiallista soveltamisalaa.

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

Nykyinen ehdotettu muotoilu on yhdenmukaisempi voimassaolevan lainsaadannén kanssa.

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

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

Sopimuksen kestoon ja irtisanomisajan ensimmaisesta mahdollisesta alkamisajankohdasta
sopimiseen liittyvia saannoksia ei ole tarpeen muuttaa. Nykyinen yleisesti kdytetty sopimusmalli,
jossa toistaiseksi voimassaolevan vuokrasopimuksen ensimmainen mahdollinen
irtisanomisajankohta ottaa huomioon molempien osapuolten tarkeat intressit, on kdytannossa
muodostunut selkedksi tavaksi jarjestaa konkreettinen vuokrasuhde.

Osapuolilla on lisdksi mahdollisuus kayttaa selkeda sopimussakkoehtoa, jonka perusteella myos
muutostilanteet voidaan hoitaa joustavasti. Sopimusmalli on osoittautunut toimivaksi myos
mahdollisissa erimielisyystilanteissa. Emme nae tarkoituksenmukaisena, etta esimerkiksi
hairidtilanteissa jo valmiiksi rajattuja mahdollisuuksia kdayda irtisanomisprosessia koskeva keskustelu
yksinomaan vuokrasuhteen osapuolten valilla, heikennettaisiin entisestdaan niin, etta selkeissakin
hairidtapauksissa vuokranantajan tulisi vieda asia karajaoikeuden ratkaistavaksi.

Vuokralaisen oikeusturva on huomioitu irtisanomistilanteissa siten, ettd vuokralainen voi riitauttaa
saamansa irtisanomisilmoituksen kardjaoikeudessa. Taten vuokralainen voi tosiasiassa saattaa
irtisanomisensa jo nykyiselldan kardjaoikeuden ratkaistavaksi. Tata prosessia ei ole
tarkoituksenmukaista hidastaa silla, etta kaikki ensimmaista mahdollista sopimuksen
paattymishetked aikaisemmat paattamistavat tulisi saattaa voimaan karajaoikeuden kautta. Sama
patee myos vuokralaisten osalta; on kohtuutonta, etté tilanteessa, jossa vuokralainen olisi halukas
irtisanomaan vuokrasopimuksen ennenaikaisesti hyvaksymalla sopimussakon, on tama silti
velvoitettu viemaan asia karajaoikeuteen.

Kuvattu karajaoikeusvetoinen irtisanomisprosessi tulisi sailyttaa voimassa ainoastaan puhtaasti
maaradaikaisten vuokrasopimusten osalta, eika sellaisten, joissa on sovittu irtisanomisajan
ensimmaisesta mahdollisesta alkamisajankohdasta.

Tulisiko ehdotettu sddntelyratkaisu selkeyttimaan sopimuksen kestoa ja paattymistd koskevaa
oikeustilaa?
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Emme koe, ettd sdantelyratkaisu selkeyttaisi sopimuksen kestoa ja paattymista koskevaa oikeustilaa,
silld se on jo nykyisellaan selkea.

Pdinvastoin, huonoimmillaan se voi hamartaa vuokralaisen ymmarrysta tosiasiallisesti maaraaikaisen
sopimuksen sisallésta niin, ettd ilman erillista ilmoitusta paattyvan maaradaikaisen sopimuksen
paattymishetkelld vuokralainen — olettaessaan sopimuksen jatkuvan toistaisena — ei ole ymmartanyt
hankkia uutta asuntoa ja muuttaa huoneistosta.

Taman lisaksi hamartyy ymmarrys siita, tuleeko maaraaikaisen sopimuksen loppuun paattyva
sopimus tosiasiassa paattaa toistaiseksi voimassa olevaa sopimusta koskevalla irtisanomisperusteella
vai riittaako maaraaikaisen sopimuksen paattymiseen ilmoitus sen paattymisestd maaraajan
loppuun.

Parhaimmillankin taman muutoksen osalta epaselva asia korvataan toisella, ehka vield
merkityksellisemmalla epaselvyydella.

Tulisiko oikeustilaa selkeyttda mieluummin niin, etta lakin lisattdisiin selventdva sadnn6s ensimmaisesta
mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimiselle?

Mikali oikeustilaa halutaan joka tapauksessa selkeyttad, tulisi sen toteutua tata kautta. Sdanndksessa
tulisi kuvata, etta vuokrasopimuksissa, joissa on sovittu ensimmaisesta mahdollisesta irtisanomisajan
alkamisajankohdasta, vuokrasopimuksen irtisanominen toteutetaan siten kuin toistaiseksi
voimassaolevassa vuokrasopimuksessa.

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

Sopimusvapaudelle tulisi antaa lilkehuoneiston vuokrausta koskevissa sopimuksissa merkittava arvo.
Muilta osin aiemmin lausumamme soveltuu myos tahan.

Sovittelusdannokset (AHVL 6 § ja LHVL S §)

Kannatatteko ehdotettuja muutoksia?
Ehdotetut muutokset selkeyttavat oikeustilaa ja kannatamme niita.

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

Saannokset ovat perusteltuja.

Vakuus (AHVL 8 §)

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

Katsomme, ettei erillistd maaraaikaa tulisi olla, vaan palautuksen tulisi tapahtua mahdollisimman
pian. Mahdollinen sanktioitu madraaika ei voisi kuitenkaan olla alle 30 paivaa.
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Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus
maaraltaan perusteltu?

Emme kannata vakiokorvausvelvollisuutta. Pidatysta koskevan kirjauksen mukainen kohtuudella
vaadittavalla tavalla tehty arvio pidatyksen maarasta on hyvin monitulkintainen ja herkka
riitaisuuksille seka hyvaksikaytolle. Jos tarkoituksena on erityisesti kohdentaa saantely passiivisiksi
jaaneita vuokranantajia kohtaan, ei kohtuudella vaadittavalle tavalle voi antaa kovin tarkkaa
merkitysta ja tdma olisi tarkea ilmaista selkedsti. Asiahan koskee myo6s esimerkiksi tapauksia, joissa
arviota tekee henkil® ilman teknista koulutusta tai rakentamispalvelun hankinnan kokemusta.

Millaisia kdytannon ongelmia ehdotettu saantely voisi mielestanne aiheuttaa?

Vuokranantajalla tulisikin uuden saantelyn nojalla olla matalalla kynnyksella mahdollisuus pidattaa

ainakin valiaikaisesti koko vakuusmaksu, silla tdsmallisen tiedon saaminen esimerkiksi vuokralaisen

aiheuttamista vahingoista huoneistossa voi kestaa vuokranantajasta riippumattomista syista reilusti
yli 30 paivaa.

Ehdotetulla saanndksella pyritddan lahinna puuttumaan niihin nykyisin ongelmallisiin tilanteisiin,
joissa vuokranantaja jaa kokonaan passiiviseksi vuokrasuhteen paattymisen jalkeen. Emme pida
todenndkdisenad, ettd ehdotetut muutokset koskien maaraaikaa ja vakiokorvausta toisivat
sellaisenaan helpotusta tahan tayteen passiivisuuteen, vaan vuokralainen joutuu edelleen viemaan
asian eteenpdin karajaoikeuteen. Taten ehdotetuilla muutoksilla ei ole merkittavaa kaytannon
hyotyd, vaan ne tulevat kuormittamaan oikeuslaitosta ja my0s oikein toimivia vuokranantajia
tarpeettomalla tavalla.

Pahimmillaan on kuviteltavissa myds tilanne, jossa yksittdiset kverulantit vuokralaiset pyrkivat
vetoamaan asiaan myds ilman perusteita ja aiheuttaa nain ollen vuokranantajalle tarpeen
oikeudellisen avun kayttamiseen ja kustannusten moninkertaistumiseen vakiokorvaukseen nahden.
Mahdollinen pienriitamenettelyn kustannuskatto edesauttaa epakohdan hyvaksikayttoéa. Ongelman
mittakaavasta ei ole mydskdan valmistelun aikana esitetty minkaanlaista tutkimusta.

Yleista

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

Kaytettavia viestintdkanavia ei tule erikseen maaritelld. Jotta lainsdadadanndsta saadaan ajallisesti
kestavaa, ei teknologisen kehityksen ja uusien viestintdkanavien muodostumista tule estaa
tarpeettomalla sadntelylla. Muilta osin sdanndkset ovat kannatettavia.

AHVL 13 §jaLHVL 11§

Ovatko ehdotetut sahkodisen viestintakanavan kdyttamista koskevat edellytykset mielestanne tarpeeksi
selkeitd ja kaytdannossa toteutettavissa?

Kylla ovat.
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Onko seitsemadn paivan oletusaika postin kautta ldhetetyille tiedoksiannoille ja kolmen péivan oletusaika
sahkaisille tiedoksiannoille mielestanne kohtuullinen?

Kylla on.

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

Kylla on.

AHVL13 a§jalHVL11a§

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

Kylla on. On kuitenkin myds tarpeen huolehtia siitd mahdollisuudesta, ehdotetun mukaisesti, etta
esimerkiksi portaalissa tehty sahkoinen tiedoksianto voidaan nayttda vastaanotetuksi ja luetuksi,
jolloin maaraaika lasketaan lukuhetkesta.

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

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

Kylla on.

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
sitd koskeva HE 48/2024 vp). Oletteko jo saaneet kokemusta tai tehneet havaintoja AsOYL 8 luvun 3 ja 5
§:ien toimivuudesta kaytiannossa?

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

Vuokranantajan tulee tietda ja kyeta vaikuttamaan vuokra-asunnossa asuvien henkiléiden valintaan
ja maaraan esitetyn rajoissa. llmoittamisvelvollisuus on nadin ollen tarpeellista.

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

Kylla ovat.

Kannatatteko vai vastustatteko sitd, etta vuokralaisen tulee ilmoittaa esimerkiksi se, etta toinen
huoneistossa asuvista henkildista on hdanen puolisonsa?
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Kannatamme tat3, silla AHVL sisaltdaa saannoksia, joiden soveltaminen riippuu siita, onko
kanssavuokralainen puoliso.

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

Pidatteko muutoksia tarpeellisena?

Piddamme muutoksia tarpeellisena. Nykyiselladn vuokralainen voi hankaloittaa kohtuuttomasti
vuokranantajan paasya huoneistoon tilanteissa, joissa se on valttamatonta. Talldin vuokranantajan
tulee turvautua poliisin virka-apuun, joka ei taasen ole resurssitehokasta.

Sindnsa piddamme myods tarkedna, ettd vuokranantajan ja kiinteiston omistajan erillisten oikeuksien
rajaa ei korosteta tarpeettomasti (esim. AHVL vs. AOYL). Vuokranantajat viestivat usein yksinomaan
vuokranantajan nimella ja brandilld, vaikka kiinteiston omistaja olisikin esimerkiksi vuokranantajan
taysin omistama asunto-osakeyhtio. Koska yksittdisen huoneiston omistaville vuokranantajille ei voi
antaa samoja oikeuksia kuin koko rakennuksen omistaville ja ndin ollen my6s konsernirakenteen
kautta yllapidosta huolehtivalle vuokranantajalle, tulisi valttda sellaisia yksityiskohtaisia muotoiluja,
jotka rajoittavat kaytannon tekemistd tarpeettomasti.

Nédetteko kdytannon haasteita taman pykaldn soveltamisessa?

On huomioitava, etta todellisuudessa vuokranantajalla olevia tarpeita padsta yhteen tai useampaan
huoneistoon enemman tai vdhemman valittémasti, voi olla hyvin paljon esimerkeissa esitettya
enemman. Taman vuoksi kannattaisimme myds yleisempaa saantelya, josta vuokranantaja voisi
johtaa oikeutensa laajempaan valikoimaan soveltuvia tilanteita.

Tupakointikielto (AHVL 26 a §)

Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasadnnodksen lisaamista lakiin?
Kylla kannatamme.
Kannatatteko sita, etta kielto tulisi sovellettavaksi my6s jo olemassa oleviin vuokrasuhteisiin?

Kylla kannatamme.

Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)

Pidatteko perusteltuna, ettd vuokranantajan tulisi jatkossa aina ilmoittaa vuokran korottamisesta?
Emme vastusta esitettya muutosta.

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

Emme vastusta esitettyd muutosta. Kuukausi on perusteltu aika.

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

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

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

Ehdotus on kannatettava ja piddmme sita tarkeana lisayksena lainsaadantoon. Nykyinen tilanne on
epatarkoituksenmukainen.

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?

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?

Ajankohta on kannatettava.
Huomioiko ehdotus tasapainoisesti vuokranantajan, kuolinpesan ja mahdollisten kolmansien oikeudet?

Nakemyksemme mukaan se huomioi riittavasti eri tahojen oikedet.

Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jaanyt omaisuus (AHVL 46 a §)

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

Kannatamme ehdotettua sadntelya seuraavin varauksin.

Pidamme erittdin tarkedna, ettei vuokranantajalle aseteta maarittamatonta aikaa omaisuudesta
huolehtimisesta. Vuokranantajan oikeudet tulisi jarjestelld soveltuvin osin samankaltaisiksi, kuin
AHVL 68a §:n ehdotukset ovat. Erityisesti silta osin, kun kuolinpesa, oikeuslaitos tai muu oikeutettu
jattaytyy passiiviseksi asiassa ja kun omaisuuden arvon perusteella vaikuttaa ilmeiseltd, ettei
kuolinpesassa tulisi olemaan varallisuutta sdilytys- ja varastointikustannusten kattamiseksi. On
kestamatonta, ettad vuokranantajan tulee vastata passiivisen tahon aiheuttamista taloudellisista
vahingoista. Kuolinpesan hoitaminen ei kuulu vuokranantajalle eika sen tule karsia vastuullisen
tahon laiminlydnneistd maaraaikaa enempaa.

AHVL 68a:n mukaiset oikeudet mahdollistavat myds sen, etta vahaarvoisen tai arvottoman
omaisuuden tarpeeton sailyttaminen ei kuluta kuolinpesan varallisuutta. Téma suojaa myos
kuolinpesan varallisuusasemaa.

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

Kylla kannatamme.
Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia saannoksida muuttaa jollain muulla tavalla?

Ei muutoin kuin mita tassa lausunnossa on aiemmin lausuttu.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

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

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

Muutos selkeyttaa oikeustilaa, kuitenkaan laajentamatta purkuperusteita. Tilanteet, joissa ehdotettu
uusi purkuperuste tulisi sovellettavaksi ovat jo nykyisin tavanomaisesti purkuun oikeuttavia
tilanteita. Uusi peruste selkeyttdaa vuokrasopimuksen purkamista ja antaa tuomioistuimelle hieman
laajemman harkintavallan esimerkiksi vuokralaisen moitittavaan kaytokseen puuttumiseksi.

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

Purkamisen voi tehda uuden perusteen mukaan erittadin painavan syyn perusteella. Tama ei ole
vuokralaiselle kohtuutonta.

Muuttopaivaa koskeva olettamasaannos (AHVL 68 §)

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

Kylla kannatamme.

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

Kylla vastaa.

Vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt omaisuus (AHVL 68 a §)

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

Ehdotamme, etta lopullisen ajan tulisi olla 6 kuukauden sijasta 3 kuukautta. Piddmme kuitenkin
ehdottomana lahtdkohtana sitd, ettd vuokrasuhteen paattyessa huoneisto on tyhjennetty ja
loppusiivottu. Vuokranantajan velvollisuutta rahoittaa sailyttamista jopa kuuden kuukauden ajan ei
voi perustella kestavasti.
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Vuokralainen on tehnyt lahtopaatdksen omista lahtokohdistaan tietden, ettd voisi organisoida
tavaroidensa sailyttamisen esimerkiksi muuttopalvelun tms. kaupallisen toimijan avulla. Jos
vuokranantajalla ei ole mahdollisuuksia saada yhteytta vuokralaiseen, on tavaroiden sailyttaminen
kolmenkin kuukauden ajan varsin kohtuutonta. Myos esimerkiksi ensimmaisen kuukauden aikana
vuokralaisella on kaikki mahdollisuudet hankkia palvelu, joka kdy hdanen irtaimen omaisuuden
ottamassa haltuun. Palvelu saadaan kaupallisin ehdoin varmasti toteutumaan esimerkiksi kuukauden
sisalla. Jos vuokralainen ei halua tallaista palvelua hankkia, on selvaa, ettei tavaralla ole riittavaa
arvoa, eika talléin myoskaan vuokranantajalle tule kohdistaa tallaisen palveluntarjoajan velvoitetta.

Vuokralaisella on tavanomaisesti hyvat mahdollisuudet tavoittaa vuokranantaja ja saada asiasta
sovittua, ajan pidentdaminen kuuteen kuukauteen ei ole mitenkdaan perusteltua vuokralaiselle, mutta
on kohtuutonta vuokranantajalle.

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?

Mahdollista syyta ei tulisi ottaa huomioon maéardajassa lain tasolla. Esitetyt maaraajat (yksi tai kolme
kuukautta) ovat pitkid ja mahdollistavat sen, ettad vuokralainen saa jarjestettyd asiansa kuntoon
omaisuuden noutamiseksi. Tarkedan omaisuuden tapauksissa, vuokranantaja ja vuokralainen voivat
sopia saannosta pidemmasta noutoajasta, sen kustannusten kattamisesta ja tdten ottaa huomioon
tilannekohtaiset tekijat.

Siirtymaaika

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

Siirtymaajan tulisi olla 4-6 kuukautta, jotta siirtyma olisi luonteva ja toimijat kykenisivat
varautumaan siirtyman tuomiin teknisiin mahdollisuuksiin.

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?

Ei ole.

Vaikutukset

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

Sopimuksen kestoa ja ensimmaista mahdollista irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevat
vaikutukset erityisesti suhteessa kardjaoikeuksien resursseihin on jaanyt huomioimatta riittavasti.
Tama edellyttda vield uudelleenharkintaa. Lisaksi tulisi huolellisemmin arvioida vakuutta koskevan
vakiokorvauksen merkitys ja tarkoituksenmukaisuus aiemmin lausumamme perusteella. On myds
tarpeen arvioida, millaisia vaikutuksia passiivisilla kuolinpesilla voi olla vuokranantajien vastuisiin ja
heille aiheutuviin kustannuksiin. Erityisesti, jos pesassa ei ole omaisuutta, jolla mahdollisesti
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pitkaltakin ajalta aiheutuvia kustannuksia voitaisiin kattaa. Vuokranantajan velvollisuus rahoittaa
pesan omaisuuden sdilyttaminen voi saada myds hyvin nopeasti kohtuuttomat mittasuhteet.

Onko arvioinnissa otettu huomioon riittdvasti eri nakokulmia ja vaikutuskohteita?
Muilta osin arvioinnissa on huomioitu paasaantoisesti riittavasti eri nakdkulmia 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?

Naapureiden tai muiden hairiota todistaneiden henkildiden kuuleminen haatéoikeudenkaynneissa ei
ole valttamatonta. Tama tarve vahenisi entisestdadn, mikali hatakeskustietojdrjestelman tietoja
luovutettaisiin vuokranantajalle. Taten tiedoilla on suurikin merkitys vuokranantajalle.

Vaikka hairidtapauksissa on perusteltua kerata nayttdoa haastattelemalla useita naapureita, ei
kuitenkaan ole lainkaan harvinaista, etta hairiota aiheuttanut henkilo tai hdnen vieraansa ovat
esittdneet esimerkiksi henkeen tai terveyteen kohdistuvia uhkauksia tai tilanne muutoin koetaan
uhkaavana esimerkiksi tapaukseen liittyvien huumausaineiden takia. Ndissa tilanteissa hairiota
kokeneet eivat usein ole halukkaita sen tarkemmin tdsmentdmaan, mista aiheutuneesta hairidsta on
ollut kyse, eivatka ainakaan halua toimia todistajina vuokrasopimuksen paattamista koskevassa
oikeudenkaynnissa. Jos hairion kohteeksi joutuneet ovat tapauksessa ainoat vuokranantajan
saatavilla olevat todisteet hairiosta, ei ndytto ole riittavaa eika vuokrasuhdetta saada paatettya.

On kohtuutonta, etta kotirauhan piirissa hdirinnan ja uhkailun kohteeksi joutuneet joutuvat
kokemaan lisaa turvattomuutta ja altistaa identiteettinsa hdirionaiheuttajalle, ennen kuin
vuokranantaja pystyy tehokkaasti puuttumaan asiaan.

Hatakeskuksen tiedot siitd, montako kertaa ja milloin poliisille on tehty ilmoitus asukkaan
aiheuttamista hairidista ja vastaavasti montako kertaa ja milloin poliisi on ilmoitusten johdosta
kdaynyt huoneistossa ja onko kaynti liittynyt hairitsevaan elaman viettoon tai jarjestysmaaraysten
rikkomiseen olisivat naissa tilanteissa ensisijaisen tarkeda naytt6a vuokranantajalle ja
tuomioistuimelle.

Jos ette, mitd muistiossa on jadnyt huomioimatta?
Muistiossa kadytetyt oikeustapaukset ovat vanhoja ja niitd on lukumaaraisesti vahan.

Hairiokayttaytymisen lisaantymisen vuoksi ndiden tapausten pohjalta ei voida johtaa, etteikd
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tiedoilla olisi nykyaan suurtakin merkitysta. Hatakeskustietojarjestelman tiedot ovat myds
merkittavasti luotettavampia todisteina kuin naapureiden kertomukset. Naapureiden muistikuvat
tilanteesta voivat olla hyvin varittyneitad olosuhteiden takia, kun taas hatdakeskusjarjestelmasta
saatavat tiedot ovat objektiivisesti arvioiden luotettavia, koska ne perustuvat virkamiehen
virkavastuulla tapahtuma-aikana kirjaamiin tapahtumatietoihin.

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?

Yleista
Onko teilld yleista lausuttavaa tyéryhman ehdotuksesta?

Tyoryhman ehdotuksen osalta olisi tarpeen vield arvioida, tuleeko lain pakottavaksi tarkoitettu
saantely sen osalta riittavan yksiselitteisesti ilmi.

Kouhi Markus
Kojamo Oyj
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