Asuntosaatio sr

Lausunto

14.02.2025

Asia: VN/24391/2023

Huoneenvuokralakityoryhman mietinto

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

Asuntosdatio katsoo, etta lyhytaikaisten vuokrasopimusten soveltamisalassa on epaselvyyksia, jotka
tulisi selventda. Airbnb:n kaltaisten alustojen kautta on helpompi vuokrata asunto lyhytaikaisesti,
mika vaatii rajanvetoa asumisen ja majoitustoiminnan valilla. Asuntosaatio ehdottaa, ettd AHVL:n
soveltumista lyhytaikaiseen majoittumiseen selkeytetdan lain uudistamisen yhteydessa.

Tulisiko ehdotettu sdannos selkeyttamaan AHVL:n soveltamisalaa?

Asuntosaatio huomauttaa, etta soveltamisalan sadannésten muuttaminen ei ole yksinkertaista ja
ehdotukseen sisaltyy epatarkkuuksia. Ehdotuksen mukaan lakia ei sovellettaisi lyhytaikaiseen ja
tilapaiseen asumiseen. Tama selkeyttaisi, ettda AHVL ei koske lyhytaikaista majoitusta, vaikka kyse ei
olisikaan majoitusliiketoiminnasta. Asuntosaatio katsoo, etta ehdotus selkeyttaa soveltamisalaa,
mutta ei ratkaise kaikkia haasteita.

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

Asuntosaatio katsoo, etta lyhytaikaisten sopimusten selkeyttamiseksi maaritelma on perusteltua
tehda AHVL 2 §:ssa.

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

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

Vuokramarkkinoilla on yleinen sopimustyyppi, jossa irtisanomismahdollisuutta rajoitetaan
maarittamalla sopimuksessa irtisanomisajan ensimmainen mahdollinen alkamisajankohta. Tata
aiemmin sopimus voidaan paattaa sopimalla vuokranantajan kanssa tai maksamalla sopimuksessa
maaratty korvaus.
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Mainittu sopimustyyppi on harvinainen kohtuuhintaisilla vuokranantajilla. Katsomme kuitenkin sen
voivan aiheuttaa epaselvyyksia, joten kannatamme sopimuksen kestoon ja irtisanomisajan
ensimmaisesta mahdollisesta alkamisajankohdasta sopimiseen liittyvien sddnndsten muuttamista.

Tulisiko ehdotettu sadntelyratkaisu selkeyttamaan sopimuksen kestoa ja paattymista koskevaa
oikeustilaa?

Mietinndn mukaan vuokrasopimus voisi olla aluksi maaraaikainen ja sen jalkeen toistaiseksi
voimassa. Sopimus voitaisiin irtisanoa aikaisintaan maaraajan loppuun, noudattaen AHVL 52 §:n
irtisanomisaikoja. Lisdksi ehdotetaan, ettd madraaikainen sopimus voidaan irtisanoa vain ehdotetun

55 §:n mukaisesti.

Asuntosaatio katsoo, ettd tdma sdantely selkeyttaisi oikeustilaa ja olisi ymmarrettavampi
vuokralaisille ja vuokranantajille. Se vastaa myos nykyista kdytantoa. Asuntosaatio pitaa
perusteltuna, ettd molemmat osapuolet voivat irtisanoa sopimuksen maardajan loppuun.

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

Lain tulisi olla selkea niin vuokralaisille kuin vuokranantajille, jotka ovat usein maallikkoja.
Asuntosdatio katsoo, ettd on yksinkertaisempaa sdatda aluksi maaraajan 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?

Sovittelusdaannokset (AHVL 6 § ja LHVL 5 §)

Kannatatteko ehdotettuja muutoksia?

Mietinndn mukaan AHVL:n ja LHVL:n sopimusehdon kohtuullistamista koskevia sdannoksia
muutettaisiin vastaamaan EU:n sopimusehtodirektiivin vaatimuksia. Molempiin lakeihin lisattdisiin
saannos, jonka mukaan kuluttajansuojalain kohtuullistamissdanndkset soveltuisivat aina, kun
vuokrasopimuksen ehto ei ole erikseen neuvoteltu ja se ei ole selvd ja ymmarrettava.

Asuntosaatio pitdd ehdotettuja muutoksia perusteltuina.

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

Asuntosaatio katsoo, ettd vuokran maaraa koskeva erimielisyys tulee voida saattaa tuomioistuimen
tai vastaavan riippumattoman tahon tutkittavaksi.

Vakuus (AHVL 8 §)

Lausuntopalvelu.fi 2/20



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

Asuntosaatio katsoo, etta lahtdkohtaisesti vakuuden palauttaminen tai ilmoitus sen pidattamisesta
tulee tehda ilman aiheetonta viivytysta. Jos vakuuden palauttamiselle asetetaan laissa maaraaika,
johon kytkeytyy sanktio, maaraajan tulee olla selkead ja riittdvan pitka. Maaraajan tayttymisen
jalkeen viivastyksen tulee olla oikeutettu vain perustellusta syysta johtuvasta esteesta.

Asuntosaatio katsoo, etta vakuuden palauttamisen ja sen pidattamisesta ilmoittamisen maaraajan
on oltava 30 paivaa. Vuokranantajan hyvaksi asetettu vakuus on asetettu suojaamaan
vuokranantajan omaisuutta ja varmistamaan vuokralaisen sopimukseen perustuvien velvoitteiden
tayttaminen. Vuokrasuhteen paattyessakin vuokranantajan tulee voida huolellisesti varmistaa, etta
vakuuden asettaja on tayttanyt velvollisuutensa ja asunto on hallinnan paattyessa asianmukaisessa
kunnossa.

Suurilla vuokranantajilla tai esimerkiksi opiskelija-asuntoja vuokraavilla yhteiséilla voi olla hyvin
ruuhkaisia kuunvaihteita, jolloin samanaikaisesti paattyy ja alkaa paljon sopimuksia. Jos tallaisessa
tilanteessa vakuuden palauttamisen tai sen pidattamisesta ilmoittamisen maaraaika olisi kovin lyhyt,
esim. 14 paivaa, ehdotuksessa ilmoituksen sisalldlle asetettujen vaatimusten tayttaminen voisi olla
ylivoimaista, ja ilmoituksen sisallosta jouduttaisiin tinkimaan. Katsomme, etta tama ei parantaisi
vakuuden asettaneen tiedonsaantia ja voisi johtaa erimielisyyksiin sopijapuolten valilla.

Jos madraaika asetettaisiin liian lyhyeksi, se voisi edellyttda vuokranantajalta lisdresursseja, jotta
ruuhkautuneista asunnonvaihdoista selvitdaan. Tasta aiheutuvat lisdkustannukset tulisivat
vaistamatta vuokralaisen maksettavaksi, erityisesti omakustannusperiaatetta noudattavilla
kohtuuhintaisilla vuokranantajilla.

Voimassa olevassa laissa ei ole lainkaan sdanndksia koskien vakuuden palauttamista. Hyvassa
vuokratavassa todetaan, ettd vakuus on vuokrasuhteen paattymisen jalkeen palautettava
vuokralaiselle viivytyksettd kokonaan tai osittain, jos perusteita sen pidattamiselle kokonaan ei ole.
Asuntosaatio katsoo, ettd maaraajan ja vakiokorvauksen sdataminen laissa lisddvat vakuuden
asettaneen, yleensa vuokralaisen, suojaa ja edistavat vakuuksien palauttamista.

Vakuuden palauttamisen tai sen pidattamista koskevan ilmoituksen lyhytta, esim. 14 pdivan,
maardaikaa ei voida perustella silld, ettd vakuuden asettanut vuokralainen tarvitsee vakuuden uutta
asuntoaan varten. Kaytanto vuokramarkkinoilla on, ettd vakuus on asetettava sopimuksen
allekirjoittamisen yhteydessa tai viimeistadan ennen asunnon hallinnan luovutusta vuokralaiselle.
Tama kaytanndssa estaa hyodyntamasta nykyisen asunnon vakuutta uuden asunnon vakuudeksi
siind yleisimmassa tilanteessa, jossa uuden asunnon vuokrasopimus alkaa samana tai seuraavana
pdivana edellisen asunnon vuokrasopimuksen paattymisesta.

Kannattamme vakuuden palauttamisen ja siitd ilmoittamisen 30 paivan maaraaikaa, joka on myds
ehdoton edellytys mahdollisen vakiokorvauksen soveltamiselle.

Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus
maaraltaan perusteltu?

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

Asuntosaatio katsoo, etta jos laissa asetetaan vakuuden palauttamiselle maaraaika, jolla on tarkoitus
nopeuttaa vakuuksien palauttamista ja mahdollisesta pidattamisesta tiedottamista vuokralaiselle, se
vaatii my6s sanktion ollakseen vaikuttava. Perusteeton viivastys vakuuden palauttamisessa tai
perustelematon vakuuden piddttaminen eivat ansaitse suojaa. Jotta epaasiallisiin toimintatapoihin
voidaan vaikuttavasti puuttua, palauttamista koskevat sddannokset on my06s sanktioitava.

Jos vuokranantaja laiminly6 velvollisuutensa maaraajassa palauttaa tai vapauttaa vakuus taikka
antaa ilmoitus sen pidattamisestd, vakuuden asettaneella on ehdotuksen mukaan oikeus
vakiokorvaukseen. Vakiokorvauksen maara on viidesosa siitd maarastd, jonka vuokranantaja on
maardajassa jattanyt palauttamatta tai vapauttamatta ja jonka pidattamisesta han ei ole ilmoittanut.
Mielestamme vakiokorvaus on maaraltaan perusteltu.

Millaisia kdytdnnon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa?

Yleista

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

Asuntosaatio katsoo, etta ehdotetusta saantelysta huolimatta vakuuden palauttamisen yhteydessa
voi syntya riitoja. Haasteena on naiden ratkaiseminen ja siihen tarvittavat resurssit. Riitojen
ratkaiseminen tuomioistuimessa tai kuluttajariitalautakunnassa on talla hetkelld niin hidasta, etta se
voi kdytdnndssa estaa osapuolia toteuttamasta oikeuksiaan.

Ehdotetun saannoksen mukaan vakuus on palautettava tai sen pidattamisesta on ilmoitettava
viipymatta ja viimeistdan 30 paivan kuluttua vuokrasuhteen paattymisesta. Vakuudesta
pidattamisestd annettavasta ilmoituksesta on kaytava ilmi vakuudella katettavan saatavan peruste
sekd kohtuudella vaadittavalla tavalla tehty arvio sen maarasta. Maaraaika voi pidentya vain
perustellusta syystd johtuvasta esteestd. Muistiossa esimerkkind pidetdan tilannetta, jossa vakuuden
asettaja ei ole ilmoittanut mitdaan tapaa vakuuden palauttamiseksi eikd hanelle 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. Asuntosaatio toteaa, ettd asunnon tarkastamiseen ja mahdollisen
pidattamiseen oikeuttavan vahingon arvioimiseen tarvitaan aikaa. Ehdotuksen mukaan
pidattamisestd 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 kayda ilmi vahingon laatu ja laajuus seka korvattavan vahingon maara. On
mielestamme selvaa, etta ilmoituksen antaminen talla tarkkuudella edellyttaa vahinkojen riittavan
tarkkaa arvioimista ja mahdollisesti ulkopuolista konsultointia vahingon maarasta ja
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korjauskustannuksista. lImoituksen antaminen voi siis tasta syysta vaatia aikaa. Piddmme
mahdollisena, etta sopijapuolten vilille syntyy riitoja ilmoituksen sisallosta ja sen riittavasta
tarkkuudesta.

Yleisesti voidaan todeta, ettd sahkoisiin viestintdkanaviin voi aina liittya epavarmuuksia. Uusia
viestintdkanavia syntyy nopeasti ja aiemmin kaytossa olleet poistuvat kdytosta. Tasta syysta
sopijapuolten tulee olla tietoisia vaatimuksista, joita sahkoiselle sopimukselle, ilmoitukselle tai
varoitukselle laissa asetetaan.

Pidamme tarkedna, ettd tiedoksiantoa koskevassa saannodksessa on otettu kantaa siihen, etta
sahkoisesta viestintatavasta on sovittava yksildllisesti ja kirjallisesti ja siihen liittyvien yhteystietojen
muuttumisesta on ilmoitettava sopijapuolelle, ja ettd sddannoksessa on maaritelty, milloin Iahettaja
saa olettaa viestin saapuneen vastaanottajalle. Asuntosaatio katsoo, ettd sdannos perusteluineen on
laadittu riittavan selkeasti.

AHVL 13 §jaLHVL 11§

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

Piddmme hyvana, ettad mietinndssa ehdotetaan luovuttavaksi kirjatun kirjeen kayttamisesta
tiedoksiantotapana. Kasityksemme mukaan kirjattua kirjetta ei juurikaan enaa kayteta, vaan sen
ovat korvanneet erilaiset sahkodiset viestintakanavat. On hyva, etta kirjatun kirjeen sijaan AHVL:n
mukaiset ilmoitukset voidaan antaa tiedoksi postitse tavallisella kirjeella.

Asuntosdatio pitaa tarkeana, ettd sahkoisten viestintdkanavien kayttamisestd sdddetdaan AHVL:n
tiedoksiantosdadannoksissa. Kannatamme ldhtdkohtaa, ettd osapuolet voivat sopia sahkodisen kanavan
kayttamisestd. Erilaisten sahkoisten viestintdkanavien kayttaminen on jo yleisesti kdytantona
vuokrasuhteissa, ja ne toimivat nopeasti ja tehokkaasti. Sahkoisten viestintdakanavien kdyttamista
edistaa se, ettei lahettaja ehdotuksen mukaan ole ndyttovelvollinen siita, ettd ilmoitus on tosiasiassa
saapunut vastaanottajalle. Endotuksessa on asetettu selvat ehdot sille, milloin ilmoituksia voidaan
lahettaa sahkoisia viestintakanavia kdyttaen, 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 ikdantymisen, vamman
tai muun naihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kdayttamasta sovittua sahkoista viestintakanavaa.

Asuntosdatio pitda tarkeana, ettd viestin ldhettdjan 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 sopimuksentekohetkelld. Huomautamme,
ettei vuokranantajan voi olettaa tarkistavan esimerkiksi jokaisen iakkdamman vuokrasopimuksen
tekijan kykya kayttaa sahkoisia kanavia. Sekd asuntohakemukset ettd vuokrasopimukset tehdaan
nykydan usein sdahkoisesti. Katsomme, ettd vuokranantajan tulee voida luottaa siihen, ettd
sahkoisten kanavien kautta tehty asuntohakemus ja vuokrasopimus ovat riittava naytto siita, etta
vuokralainen osaa tosiasiassa kayttaa sahkoisia viestintakanavia.
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Onko seitseman paivan oletusaika postin kautta ldhetetyille tiedoksiannoille ja kolmen paivan oletusaika
sahkéisille tiedoksiannoille mielestanne kohtuullinen?

Mielestamme seitseman pdivan oletusaika postitse ldhetetyille tiedoksiannoille on perusteltu.
Postilain mukaan kotimaan kirjelahetykset on jaettava siten, etta lahetyksista vahintaan 50
prosenttia on perilld viimeistadan neljantena arkipadivana ja vahintdan 97 prosenttia viimeistaan
viidentena arkipadivana jattopaivastd. Katsomme, ettd lainsddadanndssa tulee voida nojata naihin
postin jakelulle asetettuihin laatuvaatimuksiin. Katsomme lisdksi, etta jos sopijapuolet eivit ole
sopineet sdahkdisen viestintdkanavan kaytosta tiedoksiannoille, sopijapuolen tulee ymmartaa, etta
AHVL:n mukainen ja vuokrasopimusta koskeva tiedoksianto voidaan lahettaa hanelle postitse.
Seitseman paivan oletusaika postin kautta lahetetylle tiedoksiannolle on kohtuullinen.

Asuntosaatio pitdd myos kolmen paivan oletusaikaa sahkaisille tiedoksiannoille kohtuullisena.
Sahkdisissa viestintdkanavissa lahetetyt tiedoksiannot saapuvat perille kiaytdnndssa valittomasti.
Katsomme, ettd kun sopijapuolet ovat ehdotetun sdanndksen mukaisesti sopineet yksilollisesti ja
kirjallisesti sahkoisen viestintdkanavan kaytosta, tarkoituksena on hyédyntaa sahkoisten
viestintdkanavien ominaisuuksia. Ndita ovat muun muassa viestin nopea saapuminen
vastaanottajalle seka vastaanottajan sijainnista riippumaton mahdollisuus lukea viesti hyvin pian sen
lahettamisen jalkeen. Sahkoisissa viestintdakanavissa tavoitellaan siis muun muassa ajallista nopeutta
ilmoitusten lahettamisessa ja vastaanottamisessa. Katsommekin, ettei ole perusteltua pidentaa
oletusaikaa kolmesta paivasta ja siten heikentaa sahkoisilla viestintdkanavilla saavutettua
tiedoksiantojen nopeaa vastaanottamista.

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

Asuntosaatio katsoo, etta vaatimus tiedoksiannon antamisesta kaikille yhteisvastuullisille
sopijapuolille voisi olla haastava. Esimerkiksi sahkdisten tiedoksiantokanavien kayttaminen ei
valttamatta onnistu kaikkien kohdalla ja tall6in jouduttaisiin turvautumaan tavalliseen kirjeeseen.
Lahtokohtana tulee mielestamme olla, ettad ilmoitus voidaan antaa tiedoksi yhdelle
yhteisvastuullisista sopijapuolista. Yhteisvastuullisten sopijapuolten tulee ymmartaa
yhteisvastuullisuuden merkitys ja vastuu siita erilaisissa tilanteissa. Yhteisvastuullisten sopijapuolten
valille voi inhimillisista syista syntya vaikeita tilanteita, joissa esimerkiksi tiedoksiannon valittdminen
muille yhteisvastuullisille ei toteudu. Mielestamme taman ei kuitenkaan tulisi olla tiedoksiannon
l[ahettdjdlle este antaa tiedoksianto vain yhdelle yhteisvastuullisista sopijapuolista. Piddmmekin
ehdotettua sdaanndsta tarkoituksenmukaisena, ja toteamme, ettei sdannds myoskaan esta sopimasta
tiedoksiannon antamisesta jokaiselle erikseen.

AHVL13 a§jalHVL11a§

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

Herateviestin lahettdamista vaadittaisiin ehdotuksessa, jotta irtisanomisilmoitus, purkamisilmoitus,
varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta ja jalleenvuokralaisen jatkamisilmoitus voitaisiin antaa
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tiedoksi kirjallisesti sovittua sahkoista viestintdkanavaa kdyttamalla. Koska kyse voi olla
sopijapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien kannalta kaikkein merkittavimmista AHVL:n mukaisista
tiedoksiannoista, viestin perillemenoa on syyta pyrkia varmistamaan. Asuntosaatio pitaa
herateviestia, joka ldhetettaisiin eri sahkoisessa viestintdkanavassa kuin itse tiedoksianto, toimivana
ratkaisuna sen varmistamiseksi, etta tiedoksianto saavuttaa vastaanottajan.

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

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

Katsomme, ettd valtuutettua koskeva saannos voi tulla tarpeeseen erityisesti tilanteissa, joissa on
yhteisvastuullisia sopijapuolia. Yhteisvastuullisten sopijapuolten osalta ei ehdoteta vastaavaa
saannosta kuin 13 §:433n, jonka mukaan tiedoksianto voidaan antaa tiedoksi yhdelle
yhteisvastuullisista sopijapuolista. Nain ollen yhteisvastuulliset sopijapuolet voisivat halutessaan
sopia, etta yksi heista ottaa vastaan ilmoituksia ja varoituksia.

AHVL13 cjad §seka LHVL11cjad §

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

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. Nykylainsdadannossa
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 myoskdan arvioida,
onko hanella syyta vastustaa 45 §:n mukaista vuokraoikeuden siirtoa perheenjasenelle, jos hanella ei
ole ennakolta tietoa asunnossa asuvista henkilbista.

Asuntosadation mielestd on selvaa, etta vuokranantajalla tulee olla oikeus tietdd, kuinka monta
henkil6ad vuokra-asunnossa asuu ja keitd he ovat. Henkilomaaraa tarvitaan esimerkiksi henkiléluvun
mukaan maaraytyvan vesimaksun perimiseen. Jos kaikkia asunnossa asuvia henkiloita ei ole
ilmoitettu, vuokralainen ei tosiasiassa maksa vesimaksua oikean suuruisena.
Omakustannusperiaatteen mukaan maaraytyvissa vuokrissa tama tarkoittaa, ettd muut asukkaat
maksavat enemman vesimaksua. Vuokranantaja voi tarvita tietoa kaikista asukkaista myos
mahdollisen vahingonkorvausvaateen kohdentamiseen.

Lisaksi AHVL:ssa on puolisoa koskevia saanndksia, jotka liittyvat puolisoiden yhteisen kodin
vuokrasopimuksen yhteisvastuullisuuteen seka yhteisen kodin vuokrasopimuksen irtisanomiseen.
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Asuntosaatio katsoo, ettd voidakseen arvioida erilaisia perhesuhteisiin liittyvia AHVL:n oikeuksia ja
velvollisuuksia vuokranantajalla tulee olla tiedot asunnossa asuvista asukkaista, seka siita, mihin
heidan oikeutensa asua asunnossa perustuu. Piddmme siksi ilmoitusvelvollisuudesta sdatamista
erittain tarpeellisena.

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

Piddmme sadnnoksia riittavan selkeind. Sdannoksestd ja sen perusteluista kdyvat ilmi mita tietoja on
ilmoitettava ja mista asukkaista, seka milloin tiedot on ilmoitettava. On tarkeaa, etta sddnnokseen
sisaltyy velvollisuus ilmoittaa asumisen aikana tapahtuvista sisdan- ja ulosmuutoista.

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

Viittaamme edelld lausunnossa todettuun ja katsoo, etta koska AHVL:dan sisaltyy puolisoita koskevia
erityissaannoksia, tulee vuokranantajalla olla tieto, jos joku asukkaista on vuokralaisen puoliso. My0s
muita perhesuhteisiin viittaavia sdannoksia sovellettaessa on oleellista, ettd vuokranantajalla on
tieto siitd, onko joku asukkaista vuokralaisen puoliso. Kyse voi perusteluissa todetulla tavalla olla
erityisiin henkilotietoryhmiin kuuluvien tietojen kasittelysta. Olemme yhta mieltda mietinnén
yksityiselaman suojaa koskevan jakson 12.4 johtopadatoksista. Asuntosadatio katsoo, etta
ilmoitusvelvollisuuteen on perusteltua sisallyttdaa myods 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?

Asuntosaatio pitda hyvana sadannoksen selkeyttamista ja taydentamista, ja ettd ehdotetun
saannoksen mukaan oikeus paastd huoneistoon sen kunnon ja hoidon valvomista tai huoneistossa
suoritettavaa korjaustyota varten on paitsi vuokranantajalla myos taman edustajalla.

Lahtokohtana ehdotetussa sadannoksessa on edelleen, ettd kdynti huoneistossa on jarjestettava
vuokranantajalle tai hdanen edustajalleen ja vuokralaiselle sopivana aikana. Taman lahtokohta on
kotirauhan suojan vuoksi oikea, mutta on tarkeaa huolehtia myds siita, ettei huoneistossa kayntia
voida tarpeettomasti vaikeuttaa ja siten estda vuokranantajaa huolehtimasta velvollisuuksistaan
huoneistojen kunnon valvomisessa. Asuntosdatio katsookin tarpeelliseksi ehdotetun lisdyksen, jonka
mukaan, jos sopivaa aikaa ei saada sovittua vuokralaisesta sopivasta syysta ja hdanelle on varattu
riittavasti aikaa vastata asiassa, kdynti huoneistossa voidaan toteuttaa etukdteen ilmoitettuna
ajankohtana. Tama vastaa varsin vakiintunutta kaytantoa, joka on selvyyden vuoksi syyta kirjata
lakiin. On selvaa, etta jos suoritetaan esimerkiksi pakollisia huoneiston kuntoon ja turvallisuuteen
liittyvia kdynteja yhta aikaa isossa maadrdssa asuntoja, ei valttamatta voida sopia yksildllisesti
kaikkien asukkaiden kanssa heille sopivaa aikaa. Ndin ollen selvasti perusteettoman huoneistossa
kdaynnin estamisen ei tulisi olla mahdollista.
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Uusi pelastuslaki siirtda palovaroittimet rakennuksen omistajan vastuulle 1.1.2026 alkaen.
Vuokrataloyhteisoille tama tarkoittaa, etta kaikkien sen omistamien asuntojen palovaroittimet,
niiden asentaminen ja tarkastaminen siirtyy niiden vastuulle. Palovaroittimien systemaattinen ja
niiden turvallisuuden varmistava testaaminen kustannustehokkaasti edellyttda, etta tarkastukset
saadaan tehtya tiettyna aikana.

Asuntosaatio kannattaa myo6s ehdotettua lisdysta, jonka mukaan kaynti huoneistossa saadaan tehda
ilmoittamatta etukateen, jos asian kiireellisyys tai laatu niin vaatii. Perustelujen mukaan
huoneistossa voitaisiin kdyda etukateen ilmoittamatta esimerkiksi, jos huoneistossa tehdaan
sellaista korjaus- tai asennustyotd, jota tehtdessa on samanaikaisesti oltava useissa rakennuksen
huoneistoissa. Vastaavasti kiireellinen korjaus- tai muutostyo6 voi edellyttaa kiireellisia kdaynteja
monissa saman rakennuksen huoneistoissa lyhyen ajan sisalla. Piddmme erittdin tarkeana, etta asian
kiireellisyys ja laatu huomioidaan saannoksessa.

Lisdksi ehdotetaan saanndstd, jonka mukaan, jos huoneistossa kaydaan etukateen ilmoittamatta,
huoneistoon on kdynnin yhteydessa jatettava ilmoitus kdynnin syysta ja tieto ilmoituksen jattajasta
seka yhteystiedoista. Tallainen ilmoitus kdynnista kuuluu jo nyt hyviin kdytantoihin ja on syyta kirjata
myas lakiin.

Nédetteko kdytannon haasteita taman pykadldn soveltamisessa?

Asuntosdatio katsoo saanndksen selkeyttdavan ja yhdenmukaistavan vallitsevia kdytantdja ja lisaksi
varmistavan, ettd huoneistossa kayntia ei voi tarkoituksellisesti estdd. Emme nae, ettd sdanndksen
soveltaminen aiheuttaisi kdytannossa haasteita.

Tupakointikielto (AHVL 26 a §)

Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasdadnnoksen lisaamista lakiin?

Asuntosdatio kannattaa olettamasdaannodksen lisdamista lakiin. Se on uusien sopimusten osalta
hyodyllinen tilanteissa, joissa tupakointikiellosta ei sovita sopimuksessa mitaan tai siita on sovittu
puutteellisesti niin, ettd se ei koske kaikkia asuinhuoneistoon liittyvia yksityisia tiloja.
Olettamasaannos siis korvaa puuttuvat tupakointikiellot ja korjaa sisalléltdaan puutteelliset kiellot.

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 merkitylla tupakkapaikalla. Nain ollen ongelmia
tupakointiin liittyen esiintyy eniten vanhimmissa kohteissa, joissa on hyvin eri-ikdisia
vuokrasopimuksia.

Vuokrasopimuksen muuttaminen edellyttda molempien sopijapuolten suostumusta, joten
vuokrasopimusten pdivittyminen taysin savuttomiksi on erittdin hidasta. Tama aiheuttaa hyvin
ymmarrettavasti kiistaa naapureiden valilld. Korostamme sitd, ettd vuokranantajalla
kiinteistonomistajana on varsin laaja vastuu estda savun rakenteiden kautta tapahtuva
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kulkeutuminen asuntojen valilla. Samaan aikaan vuokranantajalla on vain vahan nopeita ja
kustannustehokkaita keinoja puuttua tupakansavun aiheuttamiin haittoihin asumisterveydelle.

Katsomme, ettd tupakointikiellon soveltaminen myds voimassa oleviin sopimuksiin lisaa
merkittavasti saanndksen vaikuttavuutta. Tasta syysta Asuntosdatio kannattaa tupakointikiellon
soveltamista myds voimassa oleviin sopimuksiin.

Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)

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

Asuntosdatio katsoo, etta vuokran korottamisesta tulee ilmoittaa riittavan ajoissa etukateen.
Vuokranmaksu on vuokralaisen tarkein velvollisuus, ja hdanen tulee voida varautua
vuokrankorotuksiin. lImoittamalla vuokran korotuksesta erikseen vuokranantaja myotavaikuttaa
siihen, ettd vuokralainen alkaa maksaa uutta vuokraa. Vaikka vuokran korotuksen ajankohta tai
korotetun vuokran laskeminen olisi erikseen sovittu ja todettu vuokrasopimuksessa, lainsaadannolla
ei voida varmistaa, ettd jokainen sopimus on laadittu riittdvan selkeasti. Asuntosaatio pitaa
molempien sopijapuolten edun mukaisena, ettd vuokranantaja ilmoittaa vuokran korottamisesta
aina erikseen.

Kannatatteko sitd, etta korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua ilmoituksen
tekemista lahinna 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 kdytanto on, etta korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan
kuukauden kuluttua.

Asuntosaatio katsoo, ettad korotetun vuokran tulee tulla voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua
ilmoituksen tekemista [dhinna seuraavan vuokranmaksukauden alusta.

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

Asuntosaatio pitda ehdotettua muutosta perusteltuna. Jos esimerkiksi vuokrasopimuksessa on
sovittu henkil6luvun mukaisesta vesimaksusta, ja vedesta aiheutuvat kulut nousevat ja
henkilomaaraan perustuvaa vesimaksua on nostettava, sen tulee olla mahdollista ilman
vuokrasopimuksen muuttamista. Katsomme, etta tallaisissa muutoksissa etuuksissa, joiden
kuulumisesta vuokralaisen maksettavaksi on perusteineen sovittu vuokrasopimuksessa, tulee olla
riittavaa, ettd korvauksen maaraytymisen perusteen muuttumisesta ilmoitetaan viipymatta.

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)
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Onko ehdotus siita, ettd vuokrasuhde pdattyy vuokranantajan vuokralaisen kuolinpesan vililla tiettyjen
edellytysten vallitessa ilman irtisanomista, kannatettava?

Asuntosdatio kannattaa ehdotusta. Voimassa olevan lainsaadanndn lahtdkohta, joka edellyttaa
kuolinpesalta kaikissa tilanteissa aktiivisuutta vuokrasuhteen paattamiseksi, aiheuttaa seka
vuokranantajille etta kuolinpesille haasteita. Erityisen vaikeita ovat tilanteet, joissa kuolleen
vuokralaisen kuolinpesa on passiivinen eika hoida sille kuuluvia tehtavia tai kuolinpesan osakkaita ei
pystytd helposti selvittdmaan tai tavoittamaan kohtuullisessa ajassa. Maamme vdesto ikdantyy
nopeasti ja samalla kasvaa yksinasuvien ihmisten maara. Tilanteet, joissa kuolleen vuokralaisen
asioita hoitamassa ei ole samassa asunnossa asunutta perheenjdsenta tai joissa menehtyneella ei
ollut sellaisia perheenjdsenia, jotka ottaisivat kuolinpesan osakkaina vuokrasuhteeseen liittyvat asiat
hoitaakseen, tulevat siis lisdaantymaan. Talla hetkelld on osittain epaselvaa, miten vuokranantajan
tulisi menetell3, jos kuolinpesa on tadysin passiivinen tai sen osakkaita ei tavoiteta. Kiinnitamme
huomiota myo0s siihen, etta kuolinpesien vuokrasuhteisiin liittyvista epaselvyyksista aiheutuvista
kustannuksista maksavat omakustannusperiaatteen mukaan toimivissa vuokrataloyhteisdissa lopulta
muut asukkaat.

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 myds, ettei
vuokranmaksuvelvollisuus paaty. Kuolinpesalle kertyy vuokravelkaa siihen asti, kunnes sopimus
irtisanotaan. Kuolinpesan hallintoa koskevan lainsadadanndn mukaisesti kuolinpesan kaikkien
osakkaiden on annettava suostumuksensa vuokrasopimuksen irtisanomiseen. Myds asunnon
tyhjentdminen kuuluu kuolinpesan tehtavaksi.

Nykyinen lainsdadadanto aiheuttaa vuokravelan kertymista kuolinpesalle, kustannuksia
vuokranantajalle ja viivastyttda asunnon vapautumista uudelle vuokralaiselle. Lisdaksi ongelmia
syntyy myos 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 pitkittda prosessia vuokralaisen kuoleman jalkeen
entisestdan ja kasvattaa myos kuolinpesalle aiheutuvia kustannuksia — ja ndiden jaddessa
maksamatta kustannuksia vuokranantajalle.

Asuntosaatio katsoo, ettei vuokranantajan tulisi kantaa taloudellista riskia tilanteissa, joissa
vuokralainen kuolee ja sopimus jatkuu kuolinpesan nimissa sellaisenaan. Piddmme 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, etta vuokrasuhde pysyy vuokralaisen kuollessa
voimassa entisin ehdoin. Uuden saanndksen mukaan vuokrasopimus kuitenkin paattyisi, jos kuollut
vuokralainen oli vuokrannut asunnon yksin eikda huoneistossa asunut vuokralaisen kuollessa tdman
perheenjasenta. Tallaisessa tapauksessa vuokrasuhde paattyisi ilman irtisanomista kuukauden
kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisesta paivasta, jonka aikana vuokranantaja on saanut tiedon
vuokralaisen kuolemasta. Asuntosadatio katsoo, ettd vuokrasuhteen automaattisella paattymisella
voidaan vahentaa kuolinpesalle kertyvaa vuokravelkaa ja edesauttaa asunnon vapautumista.
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Ovatko edellytykset, 1) kuollut vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin, 2) huoneistossa ei
vuokralaisen kuollessa asunut timan perheenjdsenta ja 3) vuokranantaja on saanut tiedon kuolemasta,
asianmukaiset?

Mielestimme ehdotetussa sadnnoksessa asetetut edellytykset ovat perustellut ja takaavat riittavalla
tavalla mahdollisten asuinkumppaneiden oikeudet vuokralaisen kuollessa. Katsomme myds, ettei
vuokrasuhde voi pdattya ilman, etta vuokranantajalla on ollut tieto vuokralaisen kuolemasta.

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

Asuntosaatio kannattaa ehdotettua paattymisaikaa. Pidamme esitettya ehdotusta selkeana ja
hyvana, koska se joka tapauksessa nopeuttaa merkittavasti sopimuksen paattymista nykytilaan
verrattuna tilanteissa, joissa kuolinpesan osakkaita ei tavoiteta tai kuolinpesa jattaytyy passiiviseksi.

Huomioiko ehdotus tasapainoisesti vuokranantajan, kuolinpesan ja mahdollisten kolmansien oikeudet?

Asuntosdatio katsoo, ettd ehdotus ottaa hyvin huomioon vuokranantajan, kuolinpesan ja kolmansien
oikeudet. Avoimeksi jaa Iahinna vain kysymys kuolinpesan omaisuuden sdilyttamisestd, mutta se on
huomioitu ehdotuksessa erikseen ja kommentoitavana seuraavassa kohdassa.

Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jaanyt omaisuus (AHVL 46 a §)

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

Asuntosaatio kannattaa ehdotettua saantelya. Katsomme kuitenkin, ettei se kaikilta osin ole riittava
ja jattaa edelleen vuokranantajalle riskin kuolleen vuokralaisen omaisuuden sailyttamiseen liittyvista
kustannuksista.

Ehdotuksen mukaan vuokranantajalla on velvollisuus huolehtia kuolleen vuokralaisen huoneistoon
tai siihen liittyviin sisa- tai ulkotiloihin jddneesta jaamistdomaisuudesta siihen saakka, kunnes se,
joka perintokaaren saannosten nojalla on oikeutettu ottamaan pesdn omaisuuden haltuunsa tai
jonka vastuulla pesdan omaisuuden hoitaminen on, ottaa omaisuuden vastaan. Vuokranantaja olisi
oikeutettu korvaukseen kuolinpesan varoista.

Ehdotetusta sdanndksesta puuttuu kokonaan ratkaisu niihin tilanteisiin, joissa kukaan taho ei ota
pesan omaisuutta haltuunsa tai ota hoitaakseen pesdan omaisuutta, tai ylipaansa huolehdi pesan
asioista, kuten perunkirjoituksesta. Mielestamme sellaisessa tilanteessa vastuun kuolinpesan
omaisuuden hoitamisesta tulisi olla tuomioistuimen perintdkaaren 18 luvun 4 §:n mukaisesti
maaraamalla toimitsijalla tai poliisiviranomaisella.

Kaytanndssa jo talla hetkella ilmenee kuitenkin tilanteita, joissa kuolinpesalle ei hakemuksesta
huolimatta maarata toimitsijaa. Tama johtuu kadsityksemme mukaan yleensa siitd, etta toimitsijalle
tulisi pystyd maksamaan korvaus kuolinpesan varoista, ja kuolinpesat voivat olla varattomia.
Kasityksemme mukaan mydskaan poliisi ei yleensa ota pesan asioita hoidettavakseen.
Muistutamme, ettd Valtiokonttorin hoidettavaksi kuuluvat vain sellaiset kuolinpesét, joissa ei ole
lainkaan perillisida. Nain ollen kuolinpesadn osakkaiden ollessa passiivia kuolinpesan asiat voivat jaada
hoitamatta.
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Ehdotettu sdannds jattdisi ndissa tilanteissa vuokranantajan vastaamaan omaisuuden varastoinnin
kustannuksista maaraamattomaksi ajaksi. Haluamme korostaa, ettei vuokranantajalla voi olettaa
olevan tiloja omaisuuden varastointiin edes lyhyita aikoja, ja mita pidemmaksi sailytysaika
muodostuu, sitd enemman siitd aiheutuu vuokranantajalle kustannuksia. Vaikka vuokranantajalla on
oikeus saada korvausta omaisuudesta huolehtimisesta aiheutuneista kustannuksista, kuolinpesa voi
olla varaton. Pdadasiassa vuokralaiselta jadnyt omaisuus on tavanomaista koti-irtaimistoa, jolla ei
juurikaan ole arvoa. Omakustannusperiaatteella toimivilla vuokranantajilla sdilytyskustannukset,
joista korvausta ei saada, siirtyvat asukkaiden vuokriin. Huoneenvuokralakia sovelletaan myos
erilaisissa asumisen erityisryhmien kohteissa, esimerkiksi ikadantyville kohdennetuissa vuokrataloissa.
Pidamme tdysin selvana, etta jos huolehtimisvelvollisuudesta saadetaan laissa ilman, etta sille on
maaritelty mitdan paattymisaikaa, moni vuokranantaja on pian vakavissa ongelmissa omaisuuden
sailyttamiseen tarvittavien tilojen ja sailyttamisesta aiheutuvien kustannusten kanssa.

Edelld selostetun perusteella Asuntosaatio pitaa erittain tarkeana, ettd ehdotukseen sisallytetdan
jokin maaraaika, jonka jalkeen vuokranantajan ei enda tarvitse sailyttaa kuolinpesan omaisuutta.
Maaraajan on oltava kohtuullinen, eika esimerkiksi perintokaaresta johdettava kymmenen vuotta,
jonka aikana perinndn tai testamentin saajan on vaadittava perint6aan, voi olla perusteena sille, etta
vuokranantajalla olisi yhta pitka huolehtimisvelvollisuus. Vuokranantaja ja viime kddessa muut
vuokralaiset eivat voi kantaa taloudellista vastuuta jaamistdomaisuudesta.

Perintokaaren mukaan perunkirjoituksen toimittamiselle on aikaa kolme kuukautta perittdavan
kuolemasta laskien. Asuntosaatio katsoo, etta jos kolmen kuukauden kuluessa vuokrasuhteen
paattymisesta mikaan perintokaaressa mainittu taho ei ole ottanut kuolinpesan asioita hoitaakseen,
vuokranantajan huolehtimisvelvollisuuden tulee paattya ja vuokranantajalla tulee olla oikeus
menetelld haltuunsa jddneen omaisuuden kanssa, kuten mietinndssa ehdotetussa 68 a §:ssa
saadetaan.

Asuntosaatio esittaa, etta jatkovalmistelussa sadannokseen lisdtddan maaraaika, jonka umpeutuessa
vuokranantajan huolehtimisvelvollisuus paattyy. Ehdotamme, ettd 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 kestadneisiin vuokrasuhteisiin nykyisestd yhdesta vuodesta?

Nykyisessa laissa ero vuokralaisen ja vuokranantajan irtisanomisaikojen valilla on varsin iso.
Vuokralaisen irtisanomisaika pysyy koko vuokrasuhteen ajan yhdessa kuukaudessa, ja
vuokranantajan pitenee kolmesta kuukaudesta kuuteen kuukauteen. Vuokralaisen suojan vuoksi
vuokranantajan pidempaa irtisanomisaikaa on pidettava perusteltuna. Mielestamme on kuitenkin
paikallaan, 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
hyvinvoinnin kannalta. Asuntosaatio katsoo, etta yksi vuosi on kuitenkin tassa tarkastelussa viela
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verrattain lyhyt asumisaika. Tasta syysta irtisanomisajan pidentaminen vahindan kaksi vuotta
kestaneissad vuokrasuhteissa on perusteltua. Asuntosaatic kannattaa kolmen kuukauden
irtisanomisajan ulottamista alle kaksi vuotta kestaneisiin vuokrasuhteisiin.

Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia saannoksid muuttaa jollain muulla tavalla?

Pidédmme perusteltuna, ettd vuokranantajan irtisanomisaika on pidempi kuin vuokralaisen. Kyse on
nimenomaan vuokralaisen asumisesta ja sen turvaamisesta. Vuokranantajan irtisanottua
vuokrasopimuksen, on vuokralaisella oltava riittdva aika jarjestda asumisensa uudelleen. Jos
vuokranantaja irtisanoo sopimuksen esimerkiksi asunnon tulevan peruskorjauksen vuoksi, on
tallainen tarve yleensa etukateen hyvin tiedossa. Asuntosaatio katsoo, etta vaikka vuokranantajan
irtisanomisaika kuusi kuukautta, kun vuokrasuhde on kestanyt yli vuoden, onkin melko pitk3, se ei
yleensa aiheuta kohtuuttomia tilanteita.

Joskus vuokranantaja irtisanoo sopimuksen vuokralaisen sopimusrikkomuksen vuoksi. Kyse voi olla
sopimusrikkomuksesta, joka ei taytd sopimuksen purkamisen edellytyksid. Kun irtisanomisen syy on
vuokralaisen sopimusrikkomus, vuokranantajan kolmen ja kuuden kuukauden irtisanomisaikoja
voidaan pitaa kohtuuttoman pitkina. Vuokranantajan tulisi tallaisissa tilanteissa saada sopimus
paattymaan aikaisemmin. Voidaan pitad perusteltuna, ettd sopimusta rikkova vuokralainen kantaa
talloin riskin asunnon menettamista. Asuntosaatio katsoo, ettd vuokranantajan irtisanomisajan tulisi
tallaisissa tilanteissa olla enintdaan kaksi kuukautta.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

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

Asuntosaatio kannattaa vuokranantajan purkamisperusteiden taydentamista ehdotetulla tavalla.
Pidamme tarkedna, ettd vuokranantaja voisi purkaa sopimuksen myos erittdin painavan syyn
perusteella. Perusteluiden mukaan tallainen syy kattaisi esimerkiksi tilanteet, joissa kasilla on
useampi purkamisperuste. Erittdin painava syy voi olla myos yksittdisen purkamisperusteen toistuva
tai jatkuva rikkominen niin, etta teko tai laiminlyonti ei yksittdin arvioituna oikeuttaisi
vuokranantajaa purkamaan sopimusta. Kannatamme purkuperusteiden lisdamista 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. Pidamme hyvana, etta uudet sdannokset
mainitaan myos tassa yhteydessa.

Miten ndette uuden perusteen vaikutukset suhteessa nykytilaan ja voimassa oleviin purkamisperusteisiin?
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Katsomme ehdotetun uuden perusteen taydentdvan olemassa olevia purkuperusteita. Kiinnitdmme
huomiota myo0s siihen, ettd ehdotettu saannos ja sen perustelut vastaavat oikeuskaytannossa jo
noudatettavaa linjaa.

Asuntosaatio pitdd myos tarkedna, ettd vuokranantajalla on kaytossaan selked purkuperuste
tilanteissa, joissa vuokralainen kayttaytyy uhkaavasti tai vakivaltaisesti naapureita, vuokranantajaa
tai vuokranantajan edustajaa kohtaan.

Hairitsevaa elamaa koskevan purkuperusteen kdayttaminen on kaytdanndssa haasteellista siihen
liittyvien nayttokysymysten vuoksi. Asiaan palataan myéhemmin tdssa lausunnossa.

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

Vuokranantajat ovat tietoisia purkuperustetta koskevasta nayttovelvollisuudestaan. Mielestamme
vuokralaisen oikeus saattaa asia tuomioistuimen tutkittavaksi suojaa vuokralaista kohtuuttomaan
asemaan joutumiselta. Vuokralaisella on asunnossa asuessaan erittdin hyva suoja, ja jos han katsoo,
ettei purkuperustetta ole, vuokranantaja joutuu hakemaan asiassa haatdétuomiota. Ketdan ei voisi
uudenkaan purkuperusteen nojalla haataa ulos omasta kodistaan omankadenoikeudella.
Katsommekin, ettei uusi purkuperuste sellaisenaan aiheuta tilanteita, joissa vuokralainen joutuu
kohtuuttomaan asemaan.

Muuttopaivaa koskeva olettamasaannds (AHVL 68 §)

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

Asuntosaatio kannattaa ehdotusta. Olettamasaanndksen muuttaminen selkeyttaisi tilannetta ja
merkitsisi jo nyt yleisen muuttopaivaa koskevan kdaytannon kirjaamista lakiin. Olettamasaanndksesta
huolimatta muuttopaivasta voisi edelleen halutessaan sopia toisin. Olemassa olevan lain
olettamasaannos on omiaan aiheuttamaan epaselvyyksia, silla muuttopaivaksi ymmarretaan hyvin
luonnostaan sopimuksen paattymispaiva.

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

Mainittu ehdotukseen sisaltyva oletus vastaa Asuntosaation kasitysta vallitsevasta kaytannosta.

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?

Ehdotuksessa huoneistoon jaanyt omaisuus siirtyy vuokranantajalle kuukauden kuluttua siita, kun
vuokranantaja on ilmoittanut vuokralaiselle omaisuudesta. Jos ilmoitusta ei saada toimitettua
vuokralaiselle, maaraaika on kuusi kuukautta siitd, kun vuokralainen jatti huoneiston. Korostamme,
ettd on vuokralaisen vastuulla huolehtia asunnon ja muiden siihen kuuluvien tilojen tyhjentamisesta
tavaroista hallinnan luovutuksen yhteydessa.
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Vuokranantajan ei voida olettaa varastoivan ja sailyttavan vuokralaiselta jaaneita tavaroita ja
vastaavan niista aiheutuvista kustannuksista. Omaisuuden myynnista saatava tuotto ei valttamatta
riitd kattamaan tavaroiden siirtdmisesta ja varastoinnista aiheutuneita kuluja. Vuokranantajilla ei
voida olettaa olevan tyhjid asuntoja, varastoja tai muita tiloja vuokralaisilta jaaneiden tavaroiden
sailyttamiseen pitkia aikoja. Koska vuokralaisen olisi alun perinkin tullut huolehtia asunnon
tyhjentamista hallinnan luovutuksen yhteydessa, Asuntosaatio katsoo, ettei ole perusteltua pidentaa
maaraaikoja. Kuuden kuukauden sailyttamisaikaa pidamme aivan liian pitkdna. Viimeksi mainitun
ajan sijasta sailyttamisajan tulisi olla enintdan kolme 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?

Asuntosaatio katsoo, ettei patevaa syyta tule huomioida ehdotuksessa. Vuokrasopimuksen paatyttya
vuokralaisen tulee tyhjentaa asunto ja huolehtia siitd, ettei huoneistoon tai muihin siihen liittyviin
tiloihin jaa hanen omaisuuttaan. Ehdotuksessa omaisuus siirtyy vuokranantajalle kuukauden
kuluttua siita, kun vuokranantaja on ilmoittanut vuokralaiselle omaisuudesta. Ehdotuksen mukaan
maaradaika on kuusi kuukautta siita, kun vuokralainen jatti huoneiston, jos ilmoitusta ei saada
toimitettua vuokralaiselle. Katsomme, etta jos huoneistoon jaaneellda omaisuudella on vuokralaiselle
merkitysta ja arvoa, tama huolehtii kuukaudessa siita, ettd saa omaisuuden haltuunsa. Pidempaan
kuuden kuukauden maaraaikaan otimme kantaa jo edella pitden sita aivan liian pitkana.

Siirtymaaika
Mietinnossa ehdotetaan, etta lait tulisivat voimaan kolmen kuukauden jilkeen siitd, kun lait on hyvaksytty

ja vahvistettu. Onko ehdotettu siirtymaaika nahdaksenne riittava?

Asuntosaatio pitaa siirtymaaikaa melko lyhyena. Katsomme myds, ettd koska voimaantulo on sidottu
lakien hyvdksymiseen ja vahvistamiseen, toimijoiden on mahdollista ennakoida voimaantulon
ajankohtaa tarkemmin vasta siind vaiheessa, kun lopullinen hallituksen lakiesitys annetaan
eduskunnalle. My6s eduskuntakasittelyn kestoon liittyy epavarmuuksia. Tasta syysta katsomme, etta
olisi selkedmpaa ja lain voimaantulon ennakoinnin kannalta parempi, jos voimaantulolle olisi
maaritelty selked paivamaara.

Siirtymasaanndkset

Onko ehdotettujen sadnndsten (4 §:n 2 momentti, 8 §:n 1 ja 5 momentti, 27 §:34, 32 §:n 2 momentti, 52
§:n 2 ja 4 momentti ja 68 §) lisaksi muita sddnnoksid, joita ei tulisi soveltaa jo olemassa oleviin
vuokrasopimuksiin?

Vaikutukset

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

Asuntosaatio katsoo, etta vaikutustenarvioinnissa on tunnistettu ehdotuksen keskeisimmat
vaikutukset. Pidamme erittdin tarkedna esimerkiksi kuolinpesan vuokrasuhteeseen liittyvien
saannosten muuttamista seka vuokralaiselta asuntoon jadneen omaisuuteen liittyvia sdannoksia.
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Katsomme, etta taman tapaisilla lisdyksilla huoneenvuokralakiin helpotetaan vuokranantajan
toimintaan tilanteessa ja edistetdan asuntojen vapautumista uusille asukkaille.

Katsomme, ettd tiedoksiantoa koskevien sdadannosten muuttamisella voidaan tehostaa
vuokranantajan ja vuokralaisen viestintdaa. Ehdotetut saanndkset myods selkeyttavat sahkoisten
viestintdkanavien kayttoad. Piddmme tarkedna, etta myos irtisanomisilmoitus ja purkuilmoitus
voidaan antaa tehokkaasti sdhkoisia kanavia kayttamalla. Sahkoisten kanavien hyodyntamisella
tiedoksiantamisessa on mahdollista saada toimitetuksi tiedoksiantoja joissakin talla hetkella
haastavissa tilanteissa, joissa vastaanottaja ei kuittaa tiedoksiantoja tai valttelee haastemiesta.

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

Asuntosaatio pitaa tarkeana tupakointikieltoa koskevan olettamasaannéksen ulottamista myos jo
voimassa oleviin sopimuksiin. Katsomme, etta ehdotettu sdaannds edistaa tupakoimattomien
naapureiden terveyttd ja asumismukavuutta seka saastaa vuokranantajien kustannuksia savun
kulkeutumisen ehkaisemisesta ja tupakoitujen huoneistojen remontoinnista.

Ylipaansa suuri osa ehdotetuista uudistuksista parantaa vahintaan vilillisesti toiminnan tehokkuutta,
mika ainakin omakustannusperiaatetta noudattavien vuokranantajien kohdalla vahentaa vuokrien
nousupaineita ja tukee siten asumisen kohtuuhintaisuutta.

Onko arvioinnissa otettu huomioon riittavasti eri nakokulmia ja vaikutuskohteita?

Liittyyko arviointiin ndkemyksenne mukaan epatarkkuuksia tai epaselvyyksia?

Mita lisayksid suosittelisitte, jotta arviointia voitaisiin edelleen kehittda?

Hatakeskustietojen luovuttaminen

Pidatteko muistiossa esitettyja arvioita hatdkeskustietojarjestelman tietojen merkityksesta oikeina?

Asuntosaatio katsoo, ettei arviota hatakeskustietojarjestelmasta saatavien tietojen merkityksesta
perustella muistiossa riittavasti. Muistiossa on kayty lapi Helsingin hovioikeuden vuosina 2008-2010
kasittelemat asiat, joissa on ollut kyse vuokrasuhteen purkamisesta. Mielestimme viidentoista
vuoden takaiset tuomiot on annettu varsin erilaisessa tilanteessa kuin missa vaatimuksia tietojen
saamisesta on viime aikoina esitetty.

Hatdkeskustietojarjestelman tietoja vaaditaan, jotta hdaatdoikeudenkaynnissa ei jouduttaisi
nojaamaan niin vahvasti naapureiden todistamiseen. On taysin ymmarrettavaa, ettd mahdollisesti
uhkaavasti kdyttaytyneen asukkaan naapuri ei ole halukas todistamaan oikeudenkaynnissa. Han voi
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aivan aiheellisesti pelata paitsi oman myos perheensa turvallisuuden puolesta. Jos naapureita ei
saada pelon vuoksi todistamaan vuokrasuhteen purkamista koskeviin oikeudenkaynteihin,
lopputuloksena on usein se, ettei hdiriota aiheuttavaa asukasta saada haadettya. Tata on
mahdotonta hyvaksya.

Asuntosaatio pitaa erittdin tarkeana, etta hatakeskustietojarjestelman tietojen saamista edistetdan
lainsadadanndlla. Kyse on asumisviihtyvyyden ja -turvallisuuden kannalta niin tarkedsta asiasta, ettei
tietojen epadamista voida perustella sill3, 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 20117? Jos olette, olivatko hairiota aiheuttaneen asukkaan
haadot tuolloin helpompia?

Yleista
Onko teilld yleista lausuttavaa tyéoryhman ehdotuksesta?
Kirjallisen muodon tayttaminen sahkoisesti (5a §)

Asuntosaatio pitdaa hyvana ehdotettua uutta pykalaa, jossa selvennetaan, miten laissa edellytetty
sopimuksen kirjallinen muoto toteutuu sahkoisissa toimintatavoissa.

Vakuus (8 §)

Kannatamme ehdotusta vakuuden kayttoalan olettamasaannoksesta. Ehdotuksen mukaan
saannokseen lisattaisiin maininta, ettd vakuus kattaa kaikki vuokrasuhteesta seuraavat velvoitteet,
jollei muuta ole sovittu. Lisays vastaa nykyista oikeustilaa ja tuo sen nakyviin lain tasolla. Taman
voidaan olettaa ehkaisevan epaselviin vakuuden ehtoihin liittyvia riitoja sopijapuolten valilla.

Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle (13 b §), tiedoksianto ulkomaille (13 ¢ §) ja haatoa
koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille (13 d §)

Asuntosaatio pitda hyvana ehdotusta, jonka 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. Saannos koskisi AHVL:n mukaisia ilmoituksia ja varoituksia seka haasteen
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tiedoksiantoa. Sdannosta sovellettaisiin tiedoksiantoon muussa kuin Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa oleskelevalle vuokralaiselle tai vuokranantajalle. IImoitus tai varoitus voitaisiin
tallaisissa tapauksissa antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa ja toimittamalla siitd
viipymatta tiedonanto sellaiseen sdahkdiseen viestintdkanavaan tai yhteystietoon, jota
vastaanottajan tiedetdan kayttavan. Lisaksi, jos tiedoksiannon kohde on vuokralainen, tiedonanto
tulee aina toimittaa viipymatta myos huoneistoon, jota vuokrasuhde koskee. Asuntosaatio pitaa
saannosehdotusta kannatettavana, silld tiedoksiantoja joudutaan kdytanndssakin antamaan
ulkomaille Iahteneelle vuokralaiselle. Tiedoksiantotapa tulee kuitenkin sovellettavaksi vain
tilanteissa, joissa ulkomailla oleskelevan tiedoksiannon vastaanottajan osoite on tunnettu.
Kaytanndssa tilanne on useammin se, etta vuokralainen vain katoaa ulkomaille, eika hanen
olinpaikkaansa tiedeta.

Asuntosaatio pitda tarkeana myos haatoa koskevan haasteen tiedoksiantoa koskevan saannoksen
lisdamista AHVL:3an.

Vuokran maksamisen ajankohta (34 §)

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

Asuntosaatio kannattaa ehdotettua uutta sdannosta. 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 valittomasti hadtétuomion antamisen jalkeen ja asiassa voidaan joutua vield hakemaan
hdadon taytantoonpanoa ulosottolaitokselta, vuokravelkaa kertyy usein lisdd haatotuomion jalkeen.
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 voitaisiin jonkin verran vdahentaa velkomusoikeudenkaynteja,
kun vuokranantajalla ei useinkaan olisi enaa tarvetta kanteen nostamiseen haadon jalkeen.

Vuokraoikeuden siirto perheenjasenelle (45 §)

Asuntosaatio pitaa perusteltuna saanndkseen ehdotettua lisdaysta. Ilman vuokranantajan lupaa
tapahtuvan siirron edellytykseksi ehdotetaan, etta siirron vastaanottajana oleva perheenjasen on
valittdmasti ennen siirtoa asunut huoneistossa keskeytyksetta vahintdaan vuoden. Katsomme, etta
vuokraoikeuden siirtoa perheenjasenelle koskevalla saannoksella on tarkoitus turvata asumisen
jatkuvuutta ja pysyvyytta erilaisissa tilanteissa. Ndin 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 keskeytyksetonta. Piddmme hyvana, ettd naissa
tilanteissa vuokranantajan ei tarvitse esittaa perusteltua syyta siirron vastustamiselle.

Lausuntopalvelu.fi 19/20



Petaja Eva
Asuntosaatio sr

Lausuntopalvelu.fi 20/20



