Suomen Perimistoimistojen Liitto ry

Lausunto

14.02.2025

Asia: VN/24391/2023

Huoneenvuokralakityoryhman mietinto

Soveltamisalan rajoitus (AHVL 2 §)

Onko soveltamisalasdannoksia tarpeen muuttaa?

Tulisiko ehdotettu sdannos selkeyttamaan AHVL:n soveltamisalaa?

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

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

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

Tulisiko ehdotettu sddntelyratkaisu selkeyttimaan sopimuksen kestoa ja paattymistd koskevaa
oikeustilaa?

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

Onko LHVL:n sopimuksen kestoa ja irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimista koskevia saannéksia
tarpeen muuttaa? Jos on, olisiko ehdotettu sadntelyratkaisu toimiva LHVL:ssa?
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Sovittelusdaannokset (AHVL 6 § ja LHVL 5 §)

Kannatatteko ehdotettuja muutoksia?

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

Vakuus (AHVL 8 §)

Kannatatteko 30 paivan maaraaikaa? Tulisiko maaraajan olla ehdotettua lyhyempi tai pidempi?

Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus
maaraltaan perusteltu?

Millaisia kaytannon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa?

Yleista

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

Ehdotettu tiedoksiantosaantely voisi ottaa selvemmin kantaa, miten vuokranantajan tulisi menetelld
toimiakseen oikein tilanteissa, joissa vuokralainen selvasti pakoilee hanelle tehtavia tiedoksiantoja
tai ei ole lainkaan tavoitettavissa tai kiinnostunut vastaanottamaan tiedoksiantoja esimerkiksi
menetetyn eldmanhallinnan tilanteissa.

AHVL 13 §jaLHVL11 §

Ovatko ehdotetut sdahkodisen viestintdkanavan kayttamista koskevat edellytykset mielestanne tarpeeksi
selkeitd ja kaytdnnossa toteutettavissa?

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

Onko tarkoituksenmukaista, etta ilmoitus voidaan antaa tiedoksi yhdelle yhteisvastuullisista
sopijapuolista (AHVL 13 §)?
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AHVL13 a§jalHVL11a§

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

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

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

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 muutossadados 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?

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

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

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

Pidatteko muutoksia tarpeellisena?

Ndetteko kdytannon haasteita taman pykaldn soveltamisessa?

Tupakointikielto (AHVL 26 a §)

Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasdadnnoksen lisaamista lakiin?
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Kannatatteko sita, etta kielto tulisi sovellettavaksi my6s jo olemassa oleviin vuokrasuhteisiin?

Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)

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

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

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

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

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

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?

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?

Huomioiko ehdotus tasapainoisesti vuokranantajan, kuolinpesan ja mahdollisten kolmansien oikeudet?

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?
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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?

Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia saannoksid muuttaa jollain muulla tavalla?

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

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

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

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

Muuttopaivaa koskeva olettamasaannds (AHVL 68 §)

Kannatatteko, ettd muuttopdivaad koskevaa olettamasddanndstd ehdotetaan muutettavaksi siten, etta
jatkossa se olisi vuokrasopimuksen paattymispaiva?

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

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?

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?

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

Siirtymasaanndkset

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?

Vaikutukset

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

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?

Hairitsevan elaman perusteella tehtavat haatovaatimukset ovat usein riitaisia ja niiden todistaminen
oikeudessa on naapureille epamieluista ja usein ahdistavaa. SPL katsoo, etta
hatakeskustietojarjestelman tiedot ovat neutraali ja helppo tapa hairitsevan elaman
toteenndyttamiseen. Nain ollen tietojen luovuttaminen vuokranantajalle ja asunto-osakeyhtiélle
tulisi mahdollistaa. Muistiossa on kuvattu hyvin se, etta vuokrasopimuksen paattamiseen tai
huoneiston haltuunottoon liittyvien vaatimusten toteennadyttaminen voi edellyttaa useiden
erilaisten ja eri lahteisiin perustuvien todisteiden kayttamista. Tallaisen materiaalin, kuten
hatdkeskustietojarjestelman tietojen, on oltava kantajan kaytossa jo ennen oikeudenkayntia, kuten
muissakin riita-asioissa. SPL katsoo, ettd vaikka aikaisemmassa oikeuskaytannossa ei ole suoraan
viitattu, etta juuri poliisiraportti olisi ollut ratkaiseva todiste vuokrasopimuksen paattamisen osalta,
ei se tarkoita, etta nailla todisteilla ei olisi merkitysta asiassa tehtavassa kokonaisarvioinnissa.
Parhaimmillaan vuokranantajalla oleva ndyttd saa vuokralaisen muuttamaan huoneistosta
vapaaehtoisesti, ilman osapuolten ja oikeuslaitoksen resursseja vievaa haatooikeudenkayntia.

Jos ette, mitd muistiossa on jadnyt huomioimatta?
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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?

Suomen Perimistoimistojen Liitto r.y. (jaljiempana ”SPL") kiittdd mahdollisuudesta lausua
huoneenvuokralakitydryhman mietinnosta. SPL:n jasentoimistot hoitavat vuosittain yli 13 miljoonaa
perintatoimeksiantoa (tilasto vuoden 2023 osalta). SPL:n jasentoimistojen hoitamat toimeksiannot
kattavat myds asuinhuoneistoihin ja lilkkehuoneistoihin liittyvien vuokrasaatavien perinnan seka
tuhansia oikeudessa vuosittain kasiteltavia haatdvaatimuksia. Jasentoimistot hoitavat
haatovaatimuksia vuokranantajien puolesta riippumatta siitd, haetaanko haatéa maksamattomien
vuokrien vai hairitsevan elaman perusteella. Mukana on seka summaarisia etta laajoja riita-asioita.
Naissa voi olla tarve antaa vuokranantajan puolesta vuokralaiselle my&s tyéryhman ehdotuksessa
tarkoitettuja tiedoksiantoja. Mainittu huomioiden SPL toivoo, etta lainsdataja osallistaa SPL:a
asiantuntijakuultavana myos tulevassa lainvalmistelussa, kuten valiokuntakuulemisissa.

SPL pitaa tervetulleena, etta hallitusohjelmakirjauksen mukaan asuntojen vuokrausta koskeva
lainsdadanto pitaisi selkeyttaa vastaamaan nykypadivan tarpeita ja kdytantoja. Sahkoisien
tiedoksiantojen tekeminen on tehty esityksessa kuitenkin nykypaivan tarpeita ja kdytantoja
vastaamattomalla tavalla. Sdhkoisien tiedoksiantojen tulisi olla mahdollista tehda mieluiten samalla
tapaa riippumatta siita, mita tiedoksianto koskee ja vallitseeko vuokralaisen ja vuokranantajan valilla
kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valista asemaa vai ei. Muuten sdantely voi olla vaikeaselkoista
noudattaa erityisesti vuokranantajina oleville yksityishenkiloille. Myos vakuuksien kuittauksesta
ilmoittamisen sisaltdé on maaritelty raskaasti ja jopa tarpeettoman yksityiskohtaisesti.

SPL katsoo, etta tydoryhman esitys, jonka mukaan karajaoikeus voi vuokranantajan vaatimuksesta
velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion antopdivaa seuraavan kuukauden loppuun
saakka jos vuokralainen velvoitetaan muuttamaan pois huoneistosta, on erittdin hyva ja tervetullut
esitys. SPL katsoo, etta tama aika voi kuitenkin tapauskohtaisesti olla liian lyhyt ja johtaa
vuokranantajan kannalta edelleen ylimaardiseen vapaaehtoiseen ja oikeudelliseen perintaan.

Huoneenvuokra-asiaa ratkaistaessa kadrajaoikeudet odottavat harvoin kuun vaihteen yli, jotta kantaja
saisi tuomiolle mukaan myo6s seuraavan kuukauden huoneenvuokran. Erityisesti tilanteissa, joissa
tuomio annetaan kalenterikuukauden paattyessa, ei ulosotto tyypillisesti ehdi toimittaa ulosottoa
seuraavan kuukauden paattymiseen mennessa, mikali huoneistosta tai liiketilasta ei poistuta
vapaaehtoisesti. Talldin on hyvin mahdollista, ettd hdaato saadaan toimitettua vasta tuomion
antamista seuraavan toisen kalenterikuukauden aikana, jolloin annettu tuomio ei kata vuokraa koko
siltd ajalta, kun huoneisto tai liiketila ei ole ollut vuokranantajan hallinnassa. Jos hdaato saadaan
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toteutettua poikkeuksellisen nopeasti, muutamien pdivien kuluttua tuomitun
vuokranmaksuvelvollisuuden paatyttya, vuokranantajan tuomion ulkopuolisen vuokrasaatavan
maara voi jadda pieneksi. Vapaaehtoisen perinnan suorittaminen seka oikeudellisen perinnan
aloittaminen karajaoikeudessa ja ulosotossa voi tallaisissa tilanteissa muodostaa kohtuuttomia
kustannuksia vuokranantajalle suhteessa saatavan padomaan.

SPL katsoo, etta tuomiossa tulisi pystya vahvistamaan vuokranmaksu tuomion antamisesta aina
siihen saakka, kun huoneisto on jalleen vuokranantajan hallinnassa. Mietinndssa on pohdittu tata
vaihtoehtoa ja siihen liittyvid perustuslaillisia haasteita. Tasta syysta tata todelliseen
luovutuspadivaan liittyvaa maksuvelvollisuutta ei todennakdisesti voida valita ratkaisuksi. SPL
kutenkin katsoo, etta esitetty malli johtaa edelld kuvattuun vuokranantajan kannalta kohtuuttomaan
tilanteeseen. SPL korostaa sitd, etta vuokrasopimuksen purkamisen taustalla on vuokralaisen
olennaisesta laiminlydnnista johtuva syy ja sopimusrikkomus. SPL katsoo, etta
vuokranmaksuvelvollisuus pitda voida vahvistaa esitetysta poiketen vahintaan kahdelle seuraavalle
kalenterikuukaudelle tuomion antamisesta lukien tai vaihtoehtoisesti todelliseen haadon
toimittamispaivamaaraan asti, mikali haato toimitetaan tdta ennen. Tama aika todennakdisesti
riittdisi myos haadon toimittamiseen useimmissa tapauksissa. Aika ei mydskadan ole niin pitka, etta
asunnon hallintaa jo kuukausia toivonut vuokranantaja jaisi perusteetta viivyttelemaan
haatétuomion taytantdéonpanossa. On myds huomioitava, etta mikali vuokralainen luopuu
hallinnassaan olevasta vuokranantajan kohteesta haatovaatimuksen sisdltavan haastehakemuksen
tultua vireille, ja tasta on ilmoitettu vuokranantajalle, voidaan haatévaatimus ja tuomion jalkeen
maksettavaksi vaadittu vuokranmaksuvelvollisuusvaatimus peruuttaa kanteelta, jolloin
vuokranmaksun laiminlydntia koskeva maksuvelvollisuus kattaa vain sen ajan, kun kohde on ollut
vuokralaisen hallinnassa.

SPL korostaa myos sitd, etta vuokranantajan oikeuksien toteutumisen vuoksi on ensisijaisen tarkeaa,
ettd haatovaatimuksen sisaltavat kanteet kasitelldan aina kiireellisind asioina. Taman kiireellisyyden
olisi tarkea nakya ehdotetulla sddadostasolla asti.

Kantelinen Tero
Suomen Perimistoimistojen Liitto ry
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