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Lausuntopyynto hallituksen esitysluonnoksesta huoneenvuokralakien
muuttamiseksi

1. Vuokranantajan irtisanomisaika (AHVL 52 §)

Mika on nakemyksenne vuokranantajan irtisanomisaikaa koskevan sadntelyn muuttamisesta ehdotetulla
tavalla? Onko muutoksen vaikutukset arvioitu asianmukaisesti?

Aiemmin lausuntokierroksella olleeseen lakiluonnokseen esitetdan muutoksia niin, etta
vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika lyhenisi kuudesta kuukaudesta
neljaan kuukauteen, kun vuokrasuhde on kestanyt vahintaan kaksi vuotta. Jos vuokrasuhde olisi
kestanyt lyhyemman ajan, irtisanomisaika olisi entiseen tapaan kolme kuukautta. Vuokralaisen
irtisanoessa irtisanomisaika olisi jatkossakin yksi kuukausi.

Vaikutusten arviossa arvioidaan, etta muutos voisi parantaa kohtuuhintaisten opiskelija-asuntojen
kohdentumista. Tama pitda jossain maarin paikkaansa, mutta vaikutus ei ole SOAn arvion mukaan
erityisen merkittava. Siksi SOA pitdaa ehdotettuja muutoksia hyvaksyttavina ja mahdollisina, muttei
valttamattomina.

Opiskelija-asuntoyhteisojen asukasvaihtuvuuksien mediaani oli 49,5 prosenttia vuonna 2024.
Merkittava osa vuokrasopimuksista siis kestaa alle kaksi vuotta. Valtaosa opiskelija-asuntojen
vuokrasopimuksista paattyy vuokralaisen irtisanoessa sopimuksen. Naista osa liittyy muuttoihin
saman vuokranantajan asunnosta toiseen, mutta suuressa osassa vuokralainen muuttaa asumaan
muualla kuin opiskelija-asunnossa. Opiskelija-asuntojen asukkaissa painottuvat nuoret opiskelijat ja
opintojensa alkuvaiheessa olevat. Suurin osa on valmistumishetkelld jo muuttanut pois opiskelija-
asunnosta tai irtisanoo itse asumisensa paattymaan valmistumishetkeen mennessa.

Opiskelija-asuntoyhteisdjen tekemat vuokrasopimusten irtisanomiset perustuvat etupaassa kahteen
eri syyhyn: asumisoikeuden paattyminen opintojen loppumisen takia tai asukkaiden irtisanominen
laajan perusparannuksen takia. SOA haluaa korostaa, etta vain hyvin pieni osa joudutaan
irtisanomaan vuokranantajan toimesta opintojen paattymisen takia. Tyypillista on, etta talldin
asuminen on kestanyt yli kaksi vuotta. Ndin ollen vuokranantajan irtisanomisajan lyhentaminen
neljadan kuukauteen voi jossain maarin tehostaa opiskelija-asuntojen kayttoa, kun kuuden
kuukauden irtisanomisajan sijaan sopimus padattyy neljassa. Toki useimmiten irtisanotut opiskelijat
ryhtyvat irtisanomisen jalkeen etsimaan muuta asuntoa ja irtisanovat itse sopimuksensa kuukauden
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irtisanomisajalla paattymaan selvasti ennen vuokranantajan irtisanomisajan paattymista. Siksi
vaikutus opiskelija-asuntojen kohdentumiseen jaa kdytanndossa pieneksi.

Irtisanomisajan pituutta suurempi vaikutus opiskelija-asuntojen kohdentumiseen on silld, miten
opiskelija-asuntojen tarjoajat saavat tiedon asukkaan valmistumisesta ja siten asumisoikeuden
paattymisesta. Talla hetkella ei ole mahdollista saada koneluettavassa muodossa paivittyvaa
ajantasaista tietoa opiskeluoikeudesta koko asumisen ajalta. Opiskelija-asuntoyhteiséjen on
pyydettava maaraajoin uusi valtuutus asukkaalta opiskeluoikeuden tarkistamiseksi ja tarkistettava
opiskeluoikeus kasityona joko saadun linkin tai todistuksen kautta. Siten opiskelija-asuntoyhteisdjen
jarjestelmiin ei saada suoraa heratettd asumisoikeuden paattymisestd, vaan asumisoikeutta
joudutaan varmistamaan maaraaikaistarkastuksin ja pistokokein. Jos tieto saataisiin ajantasaisena ja
ilman erillista kasityota, irtisanominen paastaisiin tekemaan valittomasti asumisajan paattyessa. Silla
olisi irtisanomisajan kestoa suurempi vaikutus asuntojen kohdentumiseen. SOA haluaa kaikesta
huolimatta korostaa, etta irtisanomiset valmistumisesta johtuvan asumisoikeuden paattymisen takia
ovat verrattain harvinaisia, eika silla ole oleellista vaikutusta opiskelija-asuntojen kohdentumiseen.

Laajat perusparannukset ovat toinen keskeinen opiskelija-asuntotarjoajien tekemien irtisanomisten
peruste. Talloin on tarkeaa, ettd kaikkien perusparannukseen joutuvien asuntojen sopimukset
paattyvat silhen mennessa, kun tyot saavuttavat pisteen, jolloin asunnoissa ei voi asua. Koska
asunnoissa on vadjaamatta seka yli etta alle vuoden asuneita, kaikki irtisanomiset joudutaan
tekemaan pidemman irtisanomisajan mukaisesti. Kun sopimukset on irtisanottu, asukkaat ryhtyvat
hakemaan uutta asuntoa joko samalta opiskelija-asuntotarjoajalta tai muualta. Usein tama ratkeaa
selvasti ennen irtisanomisajan paattymista, jolloin asukkaat lahtevat vuokralaisen lyhyemman
irtisanomisajan mukaisesti. Kohde siis tyhjenee selvasti ennen remontin alkua. Teoriassa
vuokranantajan irtisanomisajan lyhentaminen neljaan kuukauteen voisi vahentaa tata vajaakayttoa.

Talla on kuitenkin myo6s kdantopuolensa. Laajan perusparannushankkeen suunnittelu- ja
lupaprosessit ovat pitkia, joten — ellei yllattavia viiveita tai aikataulumuutoksia ilmene — hankkeen
aikataulu on vuokranantajan tiedossa pidempaan kuin irtisanomisajan vahimmaiskesto.
Huoneenvuokralain 21 §:n mukaan vuokranantajan on ilmoitettava vuokralaisella korjaus- tai
muutostyosta vahintaan kuusi kuukautta ennen tyon aloittamista. Jos asukkaille tiedotetaan kuusi
kuukautta ennen, mutta irtisanomiset tehdaan neljan kuukauden takarajan mukaisesti, muutoksella
ei kdytannossa ole vaikutusta siihen, missa aikataulussa vuokralaiset hakeutuvat muualle asumaan.
Lisaksi on tarkea huomioida, ettd mikali asukkaan varoaika uuden asunnon |oytamiseksi lyhenee,
kasvaa riski siita, ettei korvaavaa asuntoa l0ydy ajoissa.

Yhteenvetona SOA pitdda muutoksia mahdollisina ja hyvaksyttavina, mutta korostaa, etta suurin
vaikutus on todenndkoisesti yksityisiin vuokranantajiin, ei opiskelija-asuntoihin tai niiden
kohdentumiseen. SOA kuitenkin pitda tarkeana, ettei irtisanomisajan keston vastapainoksi ryhdyta
rajaamaan irtisanomista laissa yksildityihin perusteisiin.

2. Huoneistoon jaaneen kuolleen vuokralaisen omaisuuden siirtyminen
vuokranantajalle erityistilanteessa (AHVL 46 b §)

Pykalaluonnos on valmisteltu jatkovalmisteluvaiheessa tyoryhmamietinnosta saadun palautteen
perusteella. Pykala on tarkoitettu sovellettavaksi tilanteissa, joissa kuolinpesaan ei saada maarattya

perintokaaren mukaista toimitsijaa siksi, ettei kukaan suostu tehtavaan, vaikka toimitsijan maardaamisen
edellytykset muutoin tayttyisivat. Tallaisia tilanteita varten ehdotetaan poikkeussadnnosta, jonka mukaan
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tuomioistuin voi, mikdli se on tarpeen, vuokranantajan vaatimuksesta maarata kuolleen vuokralaisen
jadmistoomaisuuden, joka on jadnyt vuokrahuoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin, siirtymaan
vuokranantajalle.

Piddtteko ehdotettua pykalaa tarpeellisena? Muut huomionne pykaldluonnoksesta? Onko muutoksen
vaikutukset arvioitu asianmukaisesti?

Ei lausuttavaa.

Lehtoruusu Lauri
Suomen opiskelija-asunnot SOA ry

Lausuntopalvelu.fi 3/3



