Vanhusasiavaltuutettu

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?

Vanhusasiavaltuutettu kiittada mahdollisuudesta lausua huoneenvuokralakia koskevaan mietintéon.
Vanhusasiavaltuutettu on itsendinen ja riippumaton viranomainen, jonka lakisdateisena tehtavana
on edistaa ikaantyneiden ihmisten asemaa ja heidan oikeuksiensa toteutumista.
Vanhusasiavaltuutettu seuraa lainsaadannon kehittamista ja toimeenpanoa seka yhteiskunnallista
paatoksentekoa ja arvioi niiden vaikutuksia ikdantyneisiin.

Tarkastelemme mietintda ikaantyneiden ihmisten nakdkulmasta. Suomessa on noin 1,3 miljoonaa 65
vuotta tayttanytta ja yli 626 000 yli 75-vuotiasta (Tilastokeskus 2024). Tilastokeskuksen mukaan
vuokralla asumisen yleistyminen ndakyy my6s vanhemmissa ikaryhmissa. Esimerkiksi yksinasuvista 60
vuotta tayttaneista 32 prosenttia asuu vuokralla. (https://stat.fi/fi/uutinen/vuokralla-asuvia-
asuntokuntia-jo-yli-miljoona). Ikddntyneet toimivat myods vuokranantajina. Yli 65-vuotiaat saavat
noin kolmanneksen huoneistovuokratuloista Suomessa.
(https://www.eurojatalous.fi/fi/blogit/2022/suomalaiset-vuokranantajina-pieni-tilastotarays/)

Monia erityisesti kaikkein idkkaimpia ikdantyneita ihmisia haastaa digitalisaatiokehityksessa mukana
pysyminen. Kiinnitdmme lausunnossamme erityistd huomioita siihen, miten tdma on huomioitu
mietinndssa. l1akkaista kokonaan vailla digitaitoja on Suomessa reilusti yli 300 000. Vuonna 2022
internetia ei ollut koskaan kayttanyt 65—74-vuotiaista 10 prosenttia ja 75—-89-vuotiaista 35 prosenttia
(Tilastokeskus). Lisaksi perati kaksi kolmesta yli 65-vuotiaasta kertoo tarvitsevansa muiden tukea,
kun he asioivat sahkdisesti. Digitaalisten palvelujen ulkopuolella ovat paljolti ikdantyneet, joilla on
matala koulutus tai tulotaso tai heikko terveydentila tai toimintakyky.
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Mietinnossa seka liikehuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin etta asuinhuoneiston
vuokrauksesta annettuun lakiin, ehdotetaan digitalisaation vaikutusten huomioimiseksi lisattavaksi
uudet sadannokset lakien tarkoittamien ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiannoista. Koska
digitalisaatio on aiheuttanut muutoksia toimintaymparistoon ja vuokrasuhteen osapuolet yha
laajemmin hyodyntavat sen tuomia mahdollisuuksia, tavoitteena on varmistaa, ettda AHVL ja LHVL
tukevat sdahkoisten menettelytapojen kadyttoa ja ettd osapuolet voivat hyodyntaa niitd aiempaa
tehokkaammin erityisesti ilmoitusten ja varoitusten tiedoksiannossa.

Vanhusasiavaltuutetun nakemyksen mukaan on hyva, etta laeissa suunnitellaan sdadettavan
jatkossa selkedsti siitd, mita tiedoksiantoja on mahdollista antaa sahkdisesti. On myds hyvin tarkeaa,
ettd tiedoksiannoissa huomioidaan laajasti se, ettd “sopijapuoli voi olla ikddntymisen, vamman tai
muun ndihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kayttamasta sovittua sahkoista viestintdkanavaa”.
Sahkoisen kanavan kdytosta on sovittava nimenomaisesti ja yksilollisesti, ja tiedoksiannot on aina
tarvittaessa toimitettava kirjeitse.

Erityisesti ikdantyneiden henkildiden kohdalla kyky kayttaa sahkdisia valineita saattaa heiketa
tilapadisesti tai pysyvasti esimerkiksi toimintakyvyn laskun takia. Vanhusasiavaltuutettu katsoo, etta
vaatimus sahkoisen tiedoksiannon todisteellisuudesta tiettyjen ilmoitusten osalta olisi tarkea lisays
lakiin. N&in valtettaisiin tilanteita, joissa vuokranantajan tarkea tiedonanto, jonka han olettaa
saavuttaneen vuokralaisensa, jaa tosiallisesti vuokralaiselta huomiotta.

Vanhusasiavaltuutettu kiittda mietinnon laatijoita siitd, etta ehdotetuissa muutoksissa AHVL:n
ilmoitusten sahkoisiin tiedoksiantotapoihin huomioidaan se, etta digitaalinen ensisijaisuus ei koske
vield kansalaisia. MietinnGssa todetaan aivan oikein, etta ”kaikilla vuokralaisilla, kuten
vuokranantajillakaan, ei ole mahdollisuutta tai halua vastaanottaa ilmoituksia sahkoisesti”. Taman
vuoksi on valttamatontd, ettd muutkin tiedoksiantotavat, kuten perinteinen kirjeposti, sdilyvat
vaihtoehtoina. On hyva, etta sellaisia vuokranantajia tai vuokralaisia, jotka yha haluavat saada
ilmoitukset kirjepostina tai eraat ilmoitukset todisteellisesti tiedoksi, ei velvoiteta ehdotettavalla
saantelylla sahkoisten tiedoksiantojen vastaanottamiseen.

On tarkedaa huomioida se, etta suurella joukolla sahkoisten viestintdkanavien kdyttoon saattaa liittyy
hankaluuksia. Suuri osa heista on iakkaita.

AHVL 13 §jaLHVL 11§

Ovatko ehdotetut sahkodisen viestintdkanavan kdayttamista koskevat edellytykset mielestanne tarpeeksi
selkeitd ja kaytdannossa 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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AHVL13a§jalHVL11a$§

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

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

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

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?

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

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

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

Pidatteko muutoksia tarpeellisena?

Nadetteko kdytannon haasteita taman pykaldn soveltamisessa?

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

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

Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)

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

Kannatatteko sitd, ettd 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 kayttoon liittyvan etuuden ilmoittamis- ja
korotusmenettely ndkemyksenne mukaan perusteltu?

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

Onko ehdotus siitd, ettd vuokrasuhde pdattyy vuokranantajan vuokralaisen kuolinpesan vililla 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 paivasta, 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 kestaneisiin vuokrasuhteisiin nykyisestad yhdesta vuodesta?

Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia séannoksid muuttaa jollain muulla tavalla?

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

Kannatatteko vuokranantajan purkamisperusteiden taydentamista niin, ettd purkaminen olisi jatkossa
mahdollista myos 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 olettamasaannos (AHVL 68 §)

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

Ehdotus perustuu oletukselle, ettad 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 siirtymisesta 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?
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Siirtymaaika

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

Siirtymasaannokset

Onko ehdotettujen sadnnosten (4 §:n 2 momentti, 8 §:n 1 ja 5 momentti, 27 §:33, 32 §:n 2 momentti, 52
§:n 2 ja 4 momentti ja 68 §) lisdaksi muita sdannoksia, joita ei tulisi soveltaa jo olemassa oleviin
vuokrasopimuksiin?

Vaikutukset

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

Onko arvioinnissa otettu huomioon riittavasti eri nakdkulmia 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?

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 hairiota aiheuttaneen asukkaan
haadot tuolloin helpompia?

Yleista

Onko teilld yleista lausuttavaa tyéryhman ehdotuksesta?
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