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 liittyvid sddannoksia tarpeen muuttaa?

Tulisiko ehdotettu sddntelyratkaisu selkeyttimaan sopimuksen kestoa ja paattymistd koskevaa
oikeustilaa?

Huoneenvuokralakityéryhman mietinndssa ehdotetaan, ettd asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain (jdljempana AHVL) 4 §:n 2 momenttia tdydennetdan siten, etta uusi vuokrasopimus
voisi olla voimassa aluksi maaraaikaisena ja sen jalkeen toistaiseksi voimassa olevana. Sopimus olisi
irtisanottavissa talloin siten, ettd vuokrasuhde paattyy aikaisintaan maaraajan paatteeksi. Ehdotetun
taydennyksen tavoitteena on selkiyttda oikeustilaa, silla talla hetkelld yleisesti kdytossa oleva tapa
sopia ensimmaisestda mahdollisesta irtisanomisajankohdasta on omiaan aiheuttamaan epaselvyytta,
eika sita ole kirjattu asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin.
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Kuluttajaliitto ry (jaljempana Kuluttajaliitto) kannattaa tydoryhmamietinnén mukaista ehdotusta.
Termina maaraaikainen sopimus vastaa todellista jarjestelya ja on kuluttajan ymmartama ja tiedossa
oleva kasite.

Tulisiko oikeustilaa selkeyttda mieluummin niin, etta lakin lisattaisiin selventdva sadannés 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?

Sovittelusdaannokset (AHVL 6 § ja LHVL S §)

Kannatatteko ehdotettuja muutoksia?

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

Vakuus (AHVL 8 §)

Kannatatteko 30 paivan maardaikaa? Tulisiko madrdajan olla ehdotettua lyhyempi tai pidempi?

Kuluttajaliitto toteaa, ettd maardajan asettaminen vakuuden maksamiselle voi suojata kuluttajaa
vuokranantajan vuokrasuhteen jalkeiselta passiivisuudelta ja on siten kuluttajan kannalta hyva lisays
asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin. Vuokravakuuden palauttamiseen liittyy herkasti
erimielisyyksia, riitoja ja kohtuuttomuutta, mika nakyy Kuluttajaliiton neuvonnassa. Siksi vakuutta
koskevan saantelyn tdsmentyminen voi suojata kuluttajaa vuokranantajan laiminlyonneilta
suhteessa nykyiseen oikeustilaan, jossa jo nyt vakuus tulee palauttaa kohtuullisessa ajassa.

Pidamme kuitenkin 30 pdivan maardaikaa kohtuuttoman pitkana. Vakuus voi olla kolmen kuukauden
vuokran suuruinen, mika voi olla huomattava rahamaara vuokralaiselle. Vuokralainen tarvitsee
maksukykya uutta vakuutta ja esimerkiksi muutosta aiheutuvia kustannuksia varten. Pahimmassa
tapauksessa vuokralainen joutuu turvautumaan luottoon tai lainaan tayttaakseen uudesta
vuokrasopimuksesta johtuvat velvoitteensa uudelle vuokranantajalle. Tastd aiheutuu kohtuuttoman
raskaita lisdkustannuksia vuokralaiselle.

Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus
maaraltaan perusteltu?
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Kuluttajaliitto kannattaa mietinndssa ehdotettua AHVL 8 §:n uutta 4 momenttia, jossa saddettaisiin
vakuuden asettajan oikeudesta vakiokorvaukseen, jos vuokranantaja laiminly6 velvollisuutensa
maardajassa palauttaa tai vapauttaa vakuus taikka antaa ilmoituksen sen pidattamisesta.
Vakiokorvauksen suuruus olisi viidesosa siitd maarasta, jonka vuokranantaja on maaraajassa jattanyt
palauttamatta tai vapauttamatta ja jonka pidattamisesta han ei ole ilmoittanut. Kuluttajaliitto on
kohdannut toistuvasti neuvonnassaan tilanteita, joissa vuokranantaja viivyttelee vakuuden
maksamisessa tai jaa kokonaan passiiviseksi. Passiivisuuden tai viivyttelyn sanktioiminen voi toimia
hyvana muistutuksena vuokranantajan velvollisuuksista ja vahentda vuokralaisten epétietoisuutta
siitd, mika on kohtuullinen aika odottaa vuokranantajan vakuuteen liittyvia toimia sopimuksen
paattymisen yhteydessa.

Millaisia kaytannon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa?

Yleista

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

AHVL 13 §jaLHVL 11§

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

Kuluttajaliitto kannattaa sitd, ettd AHVL 13 §:n tiedoksiantoon liittyen sahkdisesta viestintdkanavasta
tulee sopia yksilollisesti. Sahkoisesta viestintakanavasta ei voitaisi siis ehdotuksen mukaan sopia
pelkdstaan viittaamalla vuokrasopimuksen liitteena oleviin vakioehtoihin, yleisiin kdyttoehtoihin tai
muutenkaan viittaamalla sdhkdiseen viestintdakanavaan tai linkittamalla siihen. Vastaavasti
yksilollisen sopimisen vaatimus ei tayttyisi, jos toinen sopijapuoli olisi séhkdisessa ymparistossa
merkinnyt ennakolta valintaruutuun valituksi sahkdisen viestintdkanavan kayttamisen niin, etta
toisen sopijapuolen tulisi erikseen poistaa valinta.

Kuluttajaliitto toteaa, ettd sahkoinen tiedoksianto palvelee laajasti erilaisia kuluttajaryhmia.
Tiedoksiannon monikanavaisuus, yksil6llisyys ja valinnanvapaus palvelevat kuitenkin parhaiten
kaikkia kuluttajaryhmia. Yksil6llisen sopimisen keinoin vuokralainen voi valita itselleen sopivan tavan
ottaa vastaan tiedoksiantoja, mika puolestaan palvelee myds vuokranantajan etua. Koska
ilmoituksen lahettajalla ei ole nayttotaakkaa ilmoituksen vastaanottamisesta, on erityisen tarkeaa,
etta voidaan varmistua kaikkien osapuolien olevan tietoisia kaytetyista viestintakanavista. Siksi
Kuluttajaliitto pitaa tarkeana, etta sahkoisen viestintdkanavan kaytosta sovitaan selkeasti ja siten,
ettd vuokralaisen voidaan katsoa varmuudella tietdvan, mihin hdn on sitoutunut.

Onko seitseman paivan oletusaika postin kautta ldhetetyille tiedoksiannoille ja kolmen péivan oletusaika
sahkaisille tiedoksiannoille mielesténne kohtuullinen?
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Onko tarkoituksenmukaista, etta ilmoitus voidaan antaa tiedoksi yhdelle yhteisvastuullisista
sopijapuolista (AHVL 13 §)?

AHVL13 a§jalHVL11a§

Katsotteko, ettd herateviestin kdyttaminen sahkoisen 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 sdannos tarpeellinen (13 a §)?

AHVL 13 cjad §sekd 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 muutossaddos 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 henkildista (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 henkildistd on hdnen puolisonsa?

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

Pidattekoé muutoksia tarpeellisena?
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Nédetteko kdytannon haasteita taman pykaldn soveltamisessa?

Tupakointikielto (AHVL 26 a §)

Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasadnnoéksen lisaamista lakiin?

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?

Kuluttajaliitto kannattaa AHVL 27 §:n 2 momenttiin ehdotettuja muutoksia, jotka koskevat
vuokranantajan kirjallista ilmoitusvelvollisuutta vuokran korottamiseen liittyen. Muutoksella
valtytaan tilanteilta, joissa vuokralaisen tulisi esimerkiksi itse laskea uusi vuokra tai muistaa toimia
sovitun vuokrankorotusehdon mukaisesti. Kuluttajaliitto katsoo, etta kirjallinen ilmoittaminen
parantaa vuokralaisen oikeusturvaa.

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

Kuluttajaliitto kannattaa sitd, etta korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua
ilmoituksen tekemista lahinna seuraavan vuokranmaksukauden alusta. Ehdotettua lyhyempi
siirtymaaika heikentaisi liiaksi vuokralaisen mahdollisuuksia tehda tarvittavat mukautukset
talouteensa ja maksuliikenteeseensa.

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

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

Onko ehdotus siita, ettd vuokrasuhde paattyy 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?
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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 sddntely3, 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?

MietinnOssa ehdotetaan muutosta AHVL 52 §:dan. Muutoksen myotd vuokranantajan kolmen
kuukauden irtisanomisaikaa sovellettaisiin jatkossa ensimmaisten kahden sopimusvuoden ajan, kun
tahan asti vuoden kestaneissa vuokrasuhteissa on sovellettu vuokranantajan kuuden kuukauden
irtisanomisaikaa.

Kuluttajaliitto ei kannata ehdotettua muutosta, vaan katsoo sen heikentavan oleellisesti
vuokralaisen asemaa. Vuokrasopimuksen irtisanominen vaikuttaa suoraan vuokralaisen
asumisjarjestelyihin ja arkeen. Uuden sopivan vuokrakohteen etsiminen voi olla ty6lasta ja aikaa
vievda. Vuokralaisen perhetilanne, terveydentila tai muut syyt voivat rajata
vuokrakohdevaihtoehtoja huomattavan paljon, mika hidastaa ja vaikeuttaa entisestdan uuden kodin
[oytymista tai tarvittujen palvelujen siirtamistad, mukauttamista tai hankkimista uuteen ymparistoon.

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

Muuttopaivaa koskeva olettamasaannos (AHVL 68 §)

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

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

Tyoryhmamietinnossa ehdotetaan lisattavaksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin
vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanytta omaisuutta koskeva 68 a §. Sen mukaan
vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt omaisuus siirtyy maaraajan kuluttua vastikkeetta
vuokranantajalle. Maaraaika on kuukausi siitd, kun vuokranantaja on ilmoittanut vuokralaiselle
omaisuudesta ja omistusoikeuden siirtymisestd sekd omaisuuden mahdollisesta myynnistd,
lahjoittamisesta ja havittamisesta. Maaraaika on kuusi kuukautta siita, kun vuokralainen jatti
huoneiston, jos ilmoitusta ei saada toimitettua vuokralaiselle.

Kuluttajaliitto toteaa, ettd ongelmalliseksi tilanne muodostuu esimerkiksi silloin, jos vuokralainen ei
pysty vastaanottamaan vuokranantajan viesteja tai vastaamaan niihin ja huoneistoon on jaanyt
arvokasta omaisuutta. Sdannoksessa tarkoitetulla ilmoittamisella viitataan tavalliseen
tiedoksiantoon, johon liittyy oletus, ettd vastaanottaja saa hanelle toimitetut viestit. Jos
vuokralainen on esimerkiksi joutunut onnettomuuteen, sairaalahoitoon tai muuhun ennalta
arvaamattomaan tilanteeseen, kuukausi voi muodostua lyhyeksi ajaksi vuokralaiselle vastaanottaa
vuokranantajan ilmoitus ja jarjestelld huoneistoon jaanyt omaisuus pois. Maaraajan rajoittumista
kuukauteen perustellaan varastointikustannusten liiallisella kasvamisella seka sen huomioon
ottamisella, ettd omaisuus on yleensa vahaarvoista tai arvotonta. Omaisuuden arvon maarittaminen
on ehdotuksen mukaan vuokranantajan subjektiivisen arvion varassa, mikad voi muodostua
ongelmalliseksi vuokralaisen omaisuuden suojan kannalta. Sdantelyssa tulisikin huomioida
poikkeukselliset, ennalta arvaamattomat tilanteet seka se, ettd myos vuokralaisella voi olla
huomattavan arvokasta omaisuutta. Kuluttajaliiton ndkemys on, ettd ehdotetun maaraajan tulisi olla
yhté kuukautta pidempi.
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Tulisiko vuokralaisella tai muulla asukkaalla mahdollisesti oleva pateva syy, minka vuoksi han ei paase
noutamaan omaisuutta madrdajassa, huomioida jollakin tapaa ehdotuksessa? Jos, niin miten ja
minkalaisissa tilanteissa?

Siirtymaaika

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

Siirtymasaannodkset

Onko ehdotettujen sadnndsten (4 §:n 2 momentti, 8 §:n 1 ja 5 momentti, 27 §:34, 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 jaanyt huomioimatta?

Onko arvioinnissa otettu huomioon riittdvasti eri nakokulmia ja vaikutuskohteita?

Liittyyko arviointiin nadkemyksenne mukaan epatarkkuuksia tai epaselvyyksia?

Mita lisdayksia suosittelisitte, jotta arviointia voitaisiin edelleen kehittaa?

Hatakeskustietojen luovuttaminen

Pidatteko muistiossa esitettyja arvioita hdtdkeskustietojdrjestelman tietojen merkityksestd 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 hdiriota aiheuttaneen asukkaan
haadot tuolloin helpompia?
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Yleista

Onko teilld yleista lausuttavaa tyéryhman ehdotuksesta?

Ylikarhu Ella
Kuluttajaliitto ry, Konsumentforbundet rf - Varsinainen vastuuvalmistelija
Timo Niemi, juristi
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