Lausuntopyynto

19.12.2024 VN/24391/2023

Huoneenvuokralakityoryhman mietinto

Johdanto

Oikeusministerid pyytaa lausuntoanne huoneenvuokralakien ajantasaistamista koskevasta
tyoryhmamietinnosta.

Tyoryhma ehdottaa asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin (481/1995, AHVL)
useita muutoksia, jotta lain sisaltod vastaisi paremmin soveltamisymparistdssa tapahtuneita
muutoksia. Muutoksista ehdotetaan myos liikkehuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin
(482/1995, LHVL).

AHVL:aan ehdotetaan lisattavaksi saanndkset muun muassa sahkodisesta tiedoksiannosta ja
kirjallisen muodon tayttamisesta sahkadisesti, vakuuden palauttamisesta ja sen
pidattamisesta ilmoittamisesta, tupakointikiellosta, vuokralaisen huoneistoon jattaman
omaisuuden siirtymisesta tietyissa tilanteissa vuokranantajalle, vuokrasuhteen paattymisesta
yksin asuneen vuokralaisen kuoltua, vuokranantajan oikeudesta purkaa vuokrasopimus
erittain painavan syyn perusteella seka tuomioistuimen mahdollisuudesta tuomita
maksettavaksi haatétuomion jalkeen eraantyvia vuokrasaatavia. Lisaksi ehdotetaan, etta
vuokranantajan irtisanomisaikaa alle kaksi vuotta kestaneissa vuokrasuhteissa
lyhennettaisiin kuudesta kuukaudesta kolmeen kuukauteen ja ettd vuokranantajan
huoneistoon paasya ja siihen liittyvaa ilmoitusvelvollisuutta tasmennettaisiin.

LHVL:aan ehdotetaan vahaisempia muutoksi, jotka vastaavat paaosin AHVL:n ehdotettuja
muutoksia. Ehdotetut muutokset koskevat muun muassa sahkaoisia tiedoksiantoja ja
kirjallisen muodon tayttamista sahkdisesti seka vuokranantajan huoneistoon paasya ja
siihen liittyvaa ilmoitusvelvollisuutta.

Tausta

Paaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman kirjauksen mukaan asuntojen vuokrausta
koskeva lainsaadanto selkeytetaan vastaamaan nykypaivan tarpeita ja kaytantoja.

Oikeusministerio asetti 22.11.2023 tyoryhman, jonka tehtavana oli valmistella ehdotus
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain ajantasaistamiseksi. Lisaksi tehtavana oli
arvioida, edellyttavatké huoneenvuokralakiin ehdotettavat muutokset vastaavia muutoksia
likehuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin, ja valmistella tarvittavat muutosehdotukset.

Tyoéryhman toimikausi oli 24.11.2023-30.11.2024. Laajapohjainen seurantaryhma tuki ja
arvioi tydryhman tyota.
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Vastausohjeet vastaanottajille

Lausunto pyydetaan antamaan vastaamalla lausuntopalvelu.fi:ssa julkaistuun
lausuntopyyntoon. Lausuntoa ei tarvitse lahettaa erikseen sahkdpostitse tai postitse.

Lausuntopalautteen kasittelyn helpottamiseksi oikeusministerid pyytaa, etta lausunto
jaotellaan mahdollisuuksien mukaan lausuntopyynnossa esitettyjen kysymysten
mukaisesti.

Myos muut kuin alla Jakelu-kohdassa mainitut tahot voivat antaa lausunnon. Lausunnon
antaakseen vastaajan tulee rekisterditya ja kirjautua lausuntopalvelu.fi:hin.

Tarkemmat ohjeet palvelun kayttamiseksi 10ytyvat lausuntopalvelu.fi:n sivuilta Ohjeet >
Kayttoohjeet. Palvelun kayttoonoton tukea voi pyytaa osoitteesta:
lausuntopalvelu.om@gov.fi.

Huomaattehan, etta kaikki lausunnot ovat julkisia ja ne julkaistaan lausuntopalvelu.fi:ssa.

Aikataulu

Lausunto pyydetaan antamaan viimeistaan 14.2.2025.

Valmistelijat

Lisatietoa asiasta antavat:

lainsdadantdoneuvos Jussi Paivarinne p. 029 51150122
lainsaadantoneuvos Kalle Maenpaa p. 029 5150063
(etunimi.sukunimi@gov.fi)
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Elinkeinoelaman keskusliitto

emeritusprofessori Markku Helin

emeritusprofessori Urpo Kangas

Etela-Karjalan karajaoikeus

Finanssiala

Helsingin hovioikeus

Helsingin kaupungin asunnot Oy (Heka)

Helsingin karajaoikeus

Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatio sr —- HOAS
Helsingin yliopisto, oikeustieteellinen tiedekunta / prof. Olli Norros
Hyvil Oy

[ta-Suomen yliopisto, oikeustieteiden laitos / prof. Mia Hoffén
[td-Uudenmaan karajaoikeus

Juristiliitto

Kalustettujen Asuntojen Toimijat ry

Kanta-Hameen karajaoikeus

Kiinteistdalan hallitusammattilaiset Akha ry
Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry
Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto

kilpailu- ja kuluttajavirasto

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat KOVA ry

Kojamo Oyj

Korkein oikeus

Kuluttajaliitto - Konsumentforbundet
kuluttajariitalautakunta

Lapin yliopisto, oikeustieteiden tiedekunta / prof. Janne Kaisto
Lapsiasiavaltuutettu

Liikenne- ja viestintaministerio
Nuorisoasuntoliitto ry

Poliisihallitus

Posti Oyj

SATO Oyj

Sisaministerid

SKVL — Suomen kiinteistonvalittajat ry
Sosiaali- ja terveysministerio

Suomen Asianajajaliitto

Suomen Asumisoikeusyhteisét ry
Suomen Isanndintiliitto ry

Suomen Kiinteistdliitto ry — Kiinteistdliitto
Suomen Kuntaliitto

Suomen Opiskelija-asunnot SOA ry
Suomen Vuokranantajat ry
Tietosuojavaltuutetun toimisto
Tuomioistuinvirasto

Turun hovioikeus

Turun yliopisto, oikeustieteellinen tiedekunta
tyo- ja elinkeinoministerio

Ulosottolaitos

Vaasan hovioikeus

Valtioneuvoston oikeuskansleri
Vammaisfoorumi ry
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Vanhusasiavaltuutettu

Vanhustyon keskusliitto

Vestra Advisors Oy / Helena Kinnunen
Vuokra-asunnot Vantaa VAV
Vuokralaiset VKL ry
Yhdenvertaisuusvaltuutettu
ymparistoministerio

Y-Saatio
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Soveltamisalan rajoitus (AHVL 2 §)

Onko soveltamisalasaanndksia tarpeen muuttaa?

Tulisiko ehdotettu saannos selkeyttamaan AHVL:n soveltamisalaa?

Tulisiko AHVL:n soveltamisala mieluummin maaritella AHVL 1 §:ssa 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 saannoksia tarpeen muuttaa?

Tulisiko ehdotettu saantelyratkaisu selkeyttamaan sopimuksen kestoa ja paattymista
koskevaa oikeustilaa?

Tulisiko oikeustilaa selkeyttaa mieluummin niin, etta lakin lisattaisiin selventava saannos
ensimmaisesta mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimiselle?

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

Sovittelusaannokset (AHVL 6 § ja LHVL 5 §)

Kannatatteko ehdotettuja muutoksia?

Pidatteké 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?
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Millaisia kaytanndn ongelmia ehdotettu sdantely voisi mielestanne aiheuttaa?

Tiedoksiantosaannokset (AHVL ja LHVL)

Yleista

Millaisia kaytannon ongelmia ehdotettu saantely voisi mielestéanne aiheuttaa? Naetteko
ehdotetussa saantelyssa jotain, mika saattaa johtaa epaselvyyksiin tai tulkintaongelmiin?

AHVL 13 § ja LHVL 11 §

Ovatko ehdotetut sahkdisen viestintakanavan kayttamista koskevat edellytykset mielestanne
tarpeeksi selkeita ja kaytannossa toteutettavissa?

Onko seitseman paivan oletusaika postin kautta lahetetyille tiedoksiannoille ja kolmen
paivan oletusaika sahkadisille tiedoksiannoille mielestanne kohtuullinen?

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

AHVL13a§jaLHVL 112§

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

Onko ehdotus, jonka mukaan ilmoitus tai varoitus voidaan antaa yhdelle vuokranantajista,
mielestanne toimiva (AHVL 13 a §)7?

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

AHVL13cjad§sekaLHVL11cjad§
AHVL 13 cja d §:ia seka LHVL 11 c ja d §:ia koskevien ehdotusten kaltaisia pykalia on nyt
lyhyen aikaa sovellettu asunto-osakeyhtidlain (1599/2009, AsOYL) puolella (ks. tarkemmin

muutossaados 428/2024 ja sita koskeva HE 48/2024 vp). Oletteko jo saaneet kokemusta tai
tehneet havaintoja AsOYL 8 luvun 3 ja 5 §:ien toimivuudesta kaytannossa?

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

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

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

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

Pidatteké muutoksia tarpeellisena?

Naetteko kaytannon haasteita taman pykalan soveltamisessa?

Tupakointikielto (AHVL 26 a §)

Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasaanndksen lisaamista lakiin?

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

Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)

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

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

Onko veden, sahkdn ja muun asuinhuoneiston kayttdon liittyvan etuuden ilmoittamis- ja
korotusmenettely nakemyksenne mukaan perusteltu?

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

Onko ehdotus siita, etta vuokrasuhde paattyy vuokranantajan vuokralaisen kuolinpesan
valilla tiettyjen edellytysten vallitessa ilman irtisanomista, kannatettava?
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Ovatko edellytykset, 1) kuollut vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin, 2)
huoneistossa ei vuokralaisen kuollessa asunut taman perheenjasenta 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 saantelya, vai tulisiko vuokranantajan jatkossakin voida turvautua
ainoastaan haatomenettelyyn, jos kuolinpesan kanssa ei kohtuullisessa ajassa saada
sovittua kuolleen vuokralaisen omaisuuden vastaanottamisesta?

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?

Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia saanndksia muuttaa jollain muulla tavalla?

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

Kannatatteko vuokranantajan purkamisperusteiden taydentamista niin, ettd purkaminen olisi
jatkossa mahdollista myds erittéin painavan syyn perusteella?

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

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

Muuttopaivaa koskeva olettamasaannos (AHVL 68 §)
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Kannatatteko, ettd muuttopaivaa koskevaa olettamasaannosta 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 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 maaraajassa, huomioida jollakin tapaa ehdotuksessa?
Jos, niin miten ja minkalaisissa tilanteissa?

Muuta
Siirtymaaika

Mietinndssa ehdotetaan, etta lait tulisivat voimaan kolmen kuukauden jalkeen siita, kun lait
on hyvaksytty ja vahvistettu. Onko ehdotettu siitymaaika nahdaksenne riittava?

Siirtymasaannokset

Onko ehdotettujen sdanndsten (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 saannoksia, joita ei tulisi soveltaa jo
olemassa oleviin vuokrasopimuksiin?

Vaikutukset

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

Onko arvioinnissa otettu huomioon riittavasti eri nakdkulmia ja vaikutuskohteita?

Liittyyké arviointiin nakemyksenne mukaan epatarkkuuksia tai epaselvyyksia?

Mita lisayksia suosittelisitte, jotta arviointia voitaisiin edelleen kehittaa?
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Hatakeskustietojen luovuttaminen

Muistion mukaan hairitsevan elaman vuoksi haadettavan asukkaan haatboikeudenkaynnissa
tulee joka tapauksessa kuulla naapureita tai muita hairiota todistaneita henkiloita. Poliisin
kaynteja huoneistossa koskevien hatakeskustietojarjestelman tietojen luovuttamisen ei
arvioida tuovan tahan muutosta.

Pidattekd muistiossa esitettyja arvioita hatakeskustietojarjestelman tietojen merkityksesta
oikeina?

Jos ette, mita muistiossa on jaanyt huomioimatta?

Oletteko hyddyntaneet poliisin antamia tietoja ennen kuin apulaisoikeusasiamies katsoi
niiden luovuttamisen olevan vastoin lakia vuonna 2011? Jos olette, olivatko hairiota
aiheuttaneen asukkaan haadaét tuolloin helpompia?

Yleista

Onko teilla yleista lausuttavaa tyéryhman ehdotuksesta?

Hallavainio Anne
Oikeusministerio

Maenpaa Kalle
Oikeusministerio
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