KAS asunnot Oy

Lausunto

14.02.2025

Asia: VN/24391/2023

Huoneenvuokralakityoryhman mietinto

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

KAS asunnot Oy kiittdaa lausuntopyynnosta ja lausuu kunnioittaen seuraavaa.

Lausunnonantaja KAS asunnot Oy on valtakunnallinen 40 kunnan omistama vuokrataloyhtio.
Vuokraamme kohtuuhintaisia asuntoja eri elamantilanteisiin 38 paikkakunnalla. Meilld on vuokra-
asuntojen lisaksi noin 400 asumisoikeusasuntoa viidella paikkakunnalla. Merkittava osa
asunnoistamme on rakennettu valtion rahoituksella, aravalainalla tai pitkaaikaisella
korkotukilainalla.

Jatkuvalla asuntokannan kehittamistyolla ja rakennuttamalla uudiskohteita vastaamme asumisen
nykytarpeisiin. Rakentamisessa panostamme laatuun ja turvallisuuteen.

KAS asuntojen missio on tarjota luotettavaa, turvallista ja kohtuuhintaista asumista.

Soveltamisalasdaannoksia on tarpeen muuttaa. On tarkeaa ja tarpeellista selkedsti rajata sopimukset,
joilla huoneisto vuokrataan lyhytaikaiseen ja tilapaiseen asumiseen lain soveltamisalan ulkopuolelle.
Kaytanndssa on esiintynyt epaselvyytta, soveltuuko AHVL:n sddnndkset esimerkiksi lyhytaikaiseen
oman asunnon vuokraamiseen Airbnb:n tai vastaavan alustan kautta.

Tulisiko ehdotettu sdannos selkeyttamaan AHVL:n soveltamisalaa?

Saannos tulisi merkittavasti selkeyttamaan lain soveltamisalaa, vaikka myds siihen sisaltyy
tulkinnanvaraisuutta siita, mita on kulloinkin pidettava lyhytaikaisena ja/tai tilapaisena. Joka
tapauksessa ehdotettu saannds on tarpeellinen ja perusteltu.

Tulisiko AHVL:n soveltamisala mieluummin maaritella AHVL 1 §:ssd niin, ettd laki koskisi sopimuksia, joilla
huoneisto vuokrataan kaytettavaksi asuntona?
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Ei. On selkedmpaa sailyttada AHVL 1 § nykymuodossaan ja lisdta selkea soveltamisalan rajoitus 2
§:4an. Viittaus sopimukseen ja sen lyhytaikaisuuteen ja tilapaisyyteen ovat selkeita
arviointiperusteita lain soveltuvuudelle.

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

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

Kaytannossa eritysesti vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokramarkkinalla on paljon
vuokrasopimuksia, joissa halutaan vuokrasopimukselle tietty vahimmaiskesto — tavallisesti yksi vuosi
— ja sen vuoksi vuokrasopimuksessa sovitaan ensimmadisestda mahdollisesta irtisanomisajankohdasta.
On perusteltua, etta lainsdadannolla pyritaan selkeyttamaan oikeustilaa.

Tulisiko ehdotettu sddntelyratkaisu selkeyttamaan sopimuksen kestoa ja paattymista koskevaa
oikeustilaa?

Ehdotettu ratkaisu selkeyttaisi oikeustilaa, mutta samaan aikaan hamartaisi maaraaikaisen ja
toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen vakiintuneita ominaispiirteita, kun maaraaikaisen
sopimuksen paattyminen edellyttaisi aktiivista toimintaa, irtisanomista, sen sijaan, etta
maaradaikainen sopimus paattyisi ilman eri ilmoitusta maaraajan jalkeen.

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

KAS asunnot katsoo, etta voisi olla perustellumpaa pitaa toistaiseksi voimassa oleva ja
maaradaikainen sopimus selkedsti omina sopimustyyppeinaan ja sen sijaan lisata lakiin selventava
saannos ensimmaisesta mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimiselle. Tama
vastaisi myos paremmin vallitsevaa kaytantoa.

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?
Ehdotetut muutokset ovat perusteltuja ja kannatettavia.

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

Kaytannossa vuokran maaraa koskevia erimielisyyksia kasitelladan tuomioistuimissa hyvin harvoin.
Erityssaannokset AHVL:ssa eivat ole tarpeellisia. Joka tapauksessa erimielisyys tai riitaisuus on
mahdollista saattaa tuomioistuimen tai kuluttajariitalautakunnan ratkaistavaksi.

Vakuus (AHVL 8 §)

Kannatatteko 30 paivan maardaikaa? Tulisiko maardajan olla ehdotettua lyhyempi tai pidempi?
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Maaraaika vahvistaa vuokralaisten oikeusturvaa. 30 pdivan maardaikaa voidaan pitdaa kohtuullisena
ja sopivana.

Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus
maaraltaan perusteltu?

KAS asunnot ei kannata vakiokorvausta, mutta mikali se katsotaan valttamattomaksi, ehdotettu
vakiokorvauksen maara on perusteltu.

Millaisia kdytdnnon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa?

Vaikka saantely varmistaisi vakuuden palauttamisen kohtuullisessa ajassa tilanteissa, joissa vakuus
kokonaisuudessaan palautetaan, se ei poista taikka vahenna vakuuden pidattamiseen liittyvia
erimielisyyksia (esim. vakuuden kayttaminen korjauskustannuksiin), joita suurin osa vakuuksiin
liittyvista erimielisyyksista on. Sdantely voi jopa lisata erimielisyyksia. Erimielisyytta voi tulla 30
pdivan madraajan laskemisen alkamisajankohdasta, oikeudesta vakiokorvaukseen ja edellytetyn
ilmoituksen riittavasta yksildinnista.

Yleista

Millaisia kaytannon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa? Naettek6 ehdotetussa
saantelyssa jotain, mika saattaa johtaa epaselvyyksiin tai tulkintaongelmiin?

KAS asunnot kannattaa lahtokohtaisesti ehdotettua saantelya.

AHVL13 §jalLHVL11§

Ovatko ehdotetut sahkoisen viestintdkanavan kayttamista koskevat edellytykset mielestdanne tarpeeksi
selkeitd ja kaytannossa toteutettavissa?

KAS asunnot pitda tarkeana ja tarpeellisena, ettd sahkoisten viestintdkanavien kaytto
mahdollistetaan ja etta kirjatun kirjeen vaatimuksesta luovutaan. KAS asunnot katsoo, etta
sahkoisen viestintdakanavan kadytto pitaisi olla mahdollista ilman erityisedellytyksia yksinomaan
sopijapuolten sopimuksella AHVL 13 §:n mukaisissa ilmoituksissa.

Onko seitseman paivan oletusaika postin kautta ldhetetyille tiedoksiannoille ja kolmen paivan oletusaika
sahkaisille tiedoksiannoille mielesténne kohtuullinen?

KAS asunnot katsoo, etta tiedoksiannoille esitetyt oletusajat ovat perustellut ja kohtuulliset.

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

Kylla, tata on pidettava tarkoituksenmukaisena.

AHVL13 a§jalHVL11a§

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

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

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

Saannos ei ole valttamaton, silla sopijapuoli voi joka tapauksessa valtuuttaa toisen myos
tiedoksiantojen vastaanottamiseen.

AHVL13 cjad §seka LHVL11cjad §

AHVL 13 cja d §:id sekda 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?

Kylla, KAS asunnot pitda tarkeana, etta vuokralaisen on ilmoitettava huoneiston muiden asukkaiden
lukumaara seka se, mihin heidan oikeutensa asua huoneistossa perustuu. Asukkaiden lukumaaran
tietdminen on tarpeellista esimerkiksi henkildluvun mukaan perittdvan vesimaksun perimiseksi.
AHVL:ssa on lisdksi puolisoiden yhteisvastuullisuutta koskevia sdannoksia seka sdannoksia, joiden
nojalla tietyilla perheenjasenilla on oikeus vuokraoikeuden siirtoon.

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

Saannokset ovat riittavan selkeat.

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

KAS asunnot kannattaa sitd, ettd vuokralaisen tulee ilmoittaa, jos huoneistossa asuva henkil6 on
hdnen puolisonsa. AHVL:n mukakaan puolisot ovat mm. yhteisvastuussa vuokrasopimuksesta
johtuvista velvoitteista.

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

Pidatteko muutoksia tarpeellisena?
KAS asunnot pitdd muutoksia hyvina ja tarpeellisina.

Ndetteko kdytannon haasteita taman pykalan soveltamisessa?

Tupakointikielto (AHVL 26 a §)
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Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasdadnnoksen lisaamista lakiin?

KAS asunnot kannattaa tupakointikieltoa koskevan saannoksen lisdamista lakiin. Tupakointikielto
edistdd asumisterveytta.

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

KAS asunnot pitda tarkeana sitd, ettd tupakointikielto tulisi sovellettavaksi myos jo voimassa oleviin
vuokrasuhteisiin. Talld hetkelld on tilanteita, joissa samassa talossa asuvilla naapureilla on
sopimuksissaan erilaiset tupakointia koskevat ehdot. Useita vuosia — jopa vuosikymmenia —
vanhoissa sopimuksissa kieltoa ei ole, mutta uusissa se on.

Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)

Pidatteko perusteltuna, ettd vuokranantajan tulisi jatkossa aina ilmoittaa vuokran korottamisesta?
On perustelua, ettd vuokran korottamisesta tulee ilmoittaa aina erikseen.

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

KAS asunnot pitda ehdotettua maaradaikaa perusteltuna.

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

Kylla on.

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

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

KAS asunnot kannattaa ehdotusta ja pitaa tarkeana, ettd vuokrasuhde voi vuokralaisen kuoleman
jalkeen paattya laissa saddettyjen edellytysten vallitessa ilman irtisanomista. Voimassa oleva
lainsdadanto, jonka mukaan vuokralaisen kuoleman jalkeen vuokrasuhde pysyy voimassa entisin
ehdoin ja kuolinpesd on vastuussa sopimuksen mukaista velvoitteista, on monesti kohtuuton niin
vuokranantajalle kuin kuolinpesallekin huoneiston vapautumisen viivastymisen ja toisaalta
vuokravelan kertymisen vuoksi. Etenkin kuolinpesat, joissa kuolinpesa on passiivinen eikd kukaan ota
kuolinpesén asioita hoitaakseen, ovat haasteellisia.

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?

KAS asunnot pitaa edellytyksia asianmukaisina ja perusteltuina.

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?

Ehdotettu paattymisaika on perusteltu.
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Huomioiko ehdotus tasapainoisesti vuokranantajan, kuolinpesan ja mahdollisten kolmansien oikeudet?

KAS asuntojen nakemyksen mukaan ehdotus huomioi riittavasti niin vuokranantajan, kuolinpesan
kuin kolmansienkin oikeudet. Ehdotuksen mukainen sadnnds varmistaa, ettd vuokranantaja saa
huoneiston haltuunsa ja uudelleen vuokrattavaksi kohtuullisessa ajassa. Toisaalta myds kuolinpesan
vastuu vuokrista ja muista huoneistoon kohdistuvista maksuista paattyy eika pesalle synny
vuokravelkaa.

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?

KAS asunnot kannattaa ehdotettua sdadntelya vuokranantajan oikeudesta siirtda huoneistoon jaanyt
omaisuus toisaalle sopimuksen paatyttya. Vuokranantaja saa nain huoneiston nopeammin uudelleen
vuokrattavaksi. Vuokranantajan velvollisuus sdilyttda omaisuutta tulisi rajata yhteen kuukauteen
sopimuksen paattymisesta. Vuokranantajalla ei tavallisesti ole erityisia varastointitiloja, ja toisaalta
varastoinnin kustannukset voivat olla korkeatkin. Kuolinpesien, joiden osakkaat ovat passiivisia joko
asunnon irtisanomisen ja/tai asunnon tyhjentamisen suhteen, ovat KAS asuntojen kokemuksen
mukaan tyypillisesti vahavaraisia tai varattomia, ja niista syntyvat kustannukset jaavat tavallisesti
vuokranantajan katettaviksi.

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?

KAS asunnot pitda ehdotettua muutosta kannatettavana.

Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia sdannoksid muuttaa jollain muulla tavalla?

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

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

KAS asunnot pitda ehdotusta hyvana ja tarpeellisena.
Miten ndette uuden perusteen vaikutukset suhteessa nykytilaan ja voimassa oleviin purkamisperusteisiin?

KAS asunnot nakee, etta uusi peruste tadydentda olemassa olevia purkuperusteita ja mahdollistaa
sopimuksen purkamisen myds niissa tilanteissa, joissa vuokralaisen menettely on ollut erittdin
moitittavaa siten, ettei vuokrasopimuksen jatkamista voida pitaa kohtuullisena, mutta kuitenkin
sellaista, ettei mikaan nykyisista purkuperusteista taysin toteudu.

Voiko uusi peruste johtaa nikemyksenne mukaan tilanteisiin, joissa vuokralaiset joutuvat kohtuuttomaan
asemaan?
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KAS asunnot ei nde, ettd uusi peruste muuttaisi sopimuksen purkutilanteessa vuokralaisen asemaa
nykyisestd. Vuokralaisella on mahdollisuus riitauttaa purkuperuste ja saattaa sen patevyys
tuomioistuimen arvioitavaksi.

Muuttopaivaa koskeva olettamasaannos (AHVL 68 §)

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

KAS asunnot kannattaa ehdotusta.

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

Kylla vastaa.

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?

KAS asunnot katsoo, ettd vuokranantajalla pitaisi olla oikeus tyhjentdaa asunto valittémasti, kun
vuokrasuhde on padattynyt eikd asunnossa asuta. Joka tapauksessa missaan tilanteessa maaraajan ei
tulisi olla yhta kuukautta pidempi. On kohtuutonta edellyttda, etta vuokranantaja sailyttaisi tai
varastoisi vuokralaisen huoneistoon jattamaa omaisuutta.

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?

Ei, sopimuksen pdattyessa on vuokralaisen vastuulla huolehtia huoneiston tyhjentamisesta ja
luovuttamisesta vuokranantajan hallintaan.

Siirtymaaika

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

KAS asunnot pitaa siirtymaaikaa riittavana.
Siirtymasaannodkset

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 §) lisaksi muita sdannoksia, joita ei tulisi soveltaa jo olemassa oleviin
vuokrasopimuksiin?

Vaikutukset

Ovatko kaikki keskeiset vaikutukset tunnistettu, vai onko joitakin vaikutuksia jaanyt huomioimatta?
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KAS asunnot katsoo, ettd ehdotuksen keskeisimmat vaikutukset on tunnistettu. KAS asunnot pitaa
erityisen tarkeana esimerkiksi kuolinpesan vuokrasuhteeseen liittyvien sddanndsten muuttamista
seka vuokralaiselta asuntoon jdaneen omaisuuteen liittyvia saannoksia. KAS asunnot katsoo, etta
em. saannosmuutokset edistavat vuokra-asuntojen vapautumista uudelleen vuokraukseen ja
osaltaan myos vahentavat kardjaoikeuksien kuormittumista, kun sopimus tietyissa tilanteissa paattyy
ilman irtisanomista ja saadaan tyhjennettya ilman haatétuomiota.

Onko arvioinnissa otettu huomioon riittdvasti eri nakdkulmia ja vaikutuskohteita?

Liittyyko arviointiin ndkemyksenne mukaan epatarkkuuksia tai epaselvyyksia?

Mita lisdayksia suosittelisitte, jotta arviointia voitaisiin edelleen kehittaa?

Hatakeskustietojen luovuttaminen

Pidatteko muistiossa esitettyja arvioita hdtdkeskustietojdrjestelmén tietojen merkityksestd oikeina?

KAS asuntojen nakemys hatdkeskustietojarjestelman tietojen merkityksesta
hdatooikeudenkdynneissa poikkeaa muistiossa esitetysta arviosta. KAS asunnot nidkee, etta olisi
ehdottoman tarkeaa, ettd vuokranantajalla olisi oikeus saada hatakeskukselta ja/tai poliisilta tietoja
hédirididen perusteella tapahtuneista kdynneista. Tietojen saaminen rohkaisi myos hairitsevaa
elamaa viettdvan vuokralaisen naapureita nykyista todenndkdisemmin esiintymaan todistajina
oikeudenkaynneissa. Talld hetkella hairitsevaa elamaa viettavan vuokalaisen haatoyritykset
kariutuvat usein siihen, etta naapurit eivat uskalla todistaa.

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?

KAS asunnot on hyddyntanyt poliisin antamia tietoja ennen kuin niiden luovuttaminen kiellettiin.
Hairiota aiheuttaneiden vuokralaisten haadot olivat tuolloin helpompia.

Yleista
Onko teilld yleista lausuttavaa tyéryhman ehdotuksesta?

Ehdotus on tarkea ja tarpeellinen.
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Laine Laura
KAS asunnot Oy
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