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Huoneenvuokralakityoryhman mietinto

Soveltamisalan rajoitus (AHVL 2 §)

Onko soveltamisalasdannoksia tarpeen muuttaa?
Esitetyt muutokset ovat perusteltuja.

Tulisiko ehdotettu sdannos selkeyttamaan AHVL:n soveltamisalaa?
Kylla.

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

Ei. Sopimuksen lyhytaikaisuus ja tilapaisyys ovat selkeampia kriteereja.

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

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

Koska kaytannossa esiintyy paljon sopimuksia, joissa pyritdan sopimaan toistaiseksi voimassa
olevalle sopimukselle vahimmaiskesto, on perusteltua huomioida tallaiset sopimukset laissa seka
oikeustilan selventamiseksi etta vuokralaisen suojaamiseksi. Ensimmaisesta mahdollisesta
irtisanomisajankohdasta sopiminen rajoittaa vuokralaisen oikeutta sopimuksen irtisanomiseen
tavalla, jonka voidaan katsoa olevan ristiriidassa sen kanssa, etta vuokralaisen
irtisanomismahdollisuudet on laissa turvattu irtisanomisajan pituutta koskevalla pakottavalla
saantelylla.

Tulisiko ehdotettu sadntelyratkaisu selkeyttamaan sopimuksen kestoa ja paattymista koskevaa
oikeustilaa?

Ehdotettu sdantely tarkoittaa uuden “hybridisopimuksen” luomista maaraaikaisen ja toistaiseksi
olevan sopimuksen rinnalle. Tallaisiin innovaatioihin liittyy riski ennakoimattomista
tulkintaongelmista. Ongelmia voi aiheutua esimerkiksi rajanvedosta sallitun "hybridisopimuksen” ja
kielletyn irtisanomisajan alkamisajankohtaa koskevan sopimuksen vililla. Tulkintaongelmia voi liittya
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myo0s siihen, soveltuuko maaraaikaisten sopimusten ketjuttamista koskeva AHVL 4.1 § téllaisiin
hybridisopimuksiin.

Tulisiko oikeustilaa selkeyttdda mieluummin niin, etta lakin lisattadisiin selventava saannés ensimmaisesta
mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimiselle?

Pitdisin selkedmpana saantelya, jossa maadrdaikainen sopimus ja toistaiseksi voimassa oleva sopimus
pidettdisiin toisistaan selvasti erillisind sopimustyyppeina. Talldin voitaisiin sdataa ensimmaisesta
mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta. Jotta vuokralaisen asema ei talléin muodostuisi
heikommaksi kuin maaraaikaisessa vuokrasopimuksessa, olisi perusteltua ulottaa AHVL 55 §:n
saantely koskemaan my6s sopimuksia, joissa on sovittu ensimmaisesta mahdollisesta irtisanomisajan
alkamisajankohdasta. Vaihtoehtoisesti voitaisiin sdataa pakottavasti siita, kuinka pitkaksi aikaa
irtisanomisajan alkamisajankohtaa olisi mahdollista sopimusehdolla lykata vuokralaista sitovasti.
Esimerkiksi sopimuskaytannossa tavallinen vuoden aika voisi olla perusteltu ylaraja.

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

Kannanotto tdhan edellyttaisi vallitsevan sopimuskdytdannon ja siind ilmenneiden ongelmien
selvittdmista. Varmuuden vuoksi sdantelya ei kannata lisata.

Sovittelusdaannokset (AHVL 6 § ja LHVL S §)

Kannatatteko ehdotettuja muutoksia?

Paadosin kylla.

AHVL 6.1 § ja LHVL 5.1 § ovat jaanteita ajalta, jolloin lainsdadantédmme ei vield sisaltynyt OikTL:n ja
KSL:n yleisia sovittelusaannoksia. Huoneenvuokralakien sovittelusdannosten ja yleisten
sovittelusdannosten valilla ei ilmeisesti ole asiallista eroa, vaikka niiden sanamuoto on erilainen.
Huoneenvuokralakien sddnndsten korvaaminen viittaussaannoksilla OikTL 36 §:d3n ja KSL:n
sovittelusdannoksiin selventaa oikeustilaa. Yleisten sovittelusddnnosten rinnalla ei ole perusteltua
pitdd voimassa asiallisesti samansisaltoisia erityissdannoksia.

Vuokran maaraa koskevien ehtojen osalta saantelymalli ei kuitenkaan ole kovin selkea eika kaikilta
osin johdonmukainen. Lahtékohdaksi on otettu, ettd vuokran maaraa koskevien ehtojen
kohtuullisuutta arvioidaan seka OikTL 36 §:n tai KSL 4 luvun etta AHVL 3 luvun perusteella. AHVL 3
luvun sdannoksia (lukuun ottamatta AHVL 29.2 §:33) ei kuitenkaan sovellettaisi, jos ehtoa ei ole
erikseen neuvoteltu eika sita ole laadittu selkedsti ja ymmarrettavasti. Tavoitteena nayttaisi olleen
valttaa ristiriitoja sopimusehtodirektiivin kanssa. Nurinkurisesti ratkaisusta kuitenkin seuraa, etta
tietyilta osin sopimuksen sovittelu vuokralaisen eduksi nayttdisi olevan vaikeampaa silloin, kun
kysymys on yksipuolisesti laaditusta ja epdselvastd ehdosta. Talloin ei ndet voitaisi soveltaa AHVL
30.1 §:34, jonka mukainen sovittelukynnys vaikuttaa KSL 4 luvun sddanndksia matalammalta:
saannoksen mukainen sovittelu ei edellytd ehdon kohtuuttomuutta eikd KSL 4 luvun saannosten
mukaista kokonaisharkintaa, vaan sen mukaiseen sovitteluun riittda se, etta vuokra on
markkinatasoa olennaisesti korkeampi vuokra ilman hyvaksyttavaa syyta.
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Pidatteko AHVL 29-31 §:n ja LHV 25 ja 26 §:n vuokran maaraa ja vuokran maaraytymista koskevia
sadnnoksia tarpeellisina?

En nae saannoksille ainakaan kovin merkittavaa tarvetta.

Jos sdannokset kumottaisiin, vuokran maaran alentamista tai korottamista arvioitaisiin yksinomaan
OikTL 36 §:n tai KSL 4 luvun 1 ja 2 §:n nojalla. Tama tarkoittaisi joiltain osin nykyista tiukempia
edellytyksia vuokran kohtuullistamiselle ja joiltain osin laajempia mahdollisuuksia kohtuullista
vuokraa.

AHVL 29.1 §&:n ensimmainen virke, jonka mukaan vuokran maaraa koskevan ehdon kohtuullisuus
voidaan saattaa tuomioistuimen tutkittavaksi, vaikuttaa tarpeettomalta, silla on selvaa, etta
osapuolten valinen erimielisyys voidaan saattaa tuomioistuimen ratkaistavaksi. Se saattaa myos
luoda virheellisen kasityksen, ettei vuokran maaran kohtuullisuutta voida saattaa arvioitavaksi
muussa menettelyssa, esimerkiksi Kuluttajariitalautakunnassa.

AHVL 29.1 &:n toinen virke, jonka mukaan vuokran kohtuullistamista koskeva asia voidaan panna
vireille vain vuokrasuhteen aikana, rajoittaa sovittelua verrattuna OikTL:n ja KSL:n
sovittelusdannoksiin, joissa vastaavaa ajallista rajoitusta ei ole. AHVL 31.2 § puolestaan rajoittaa
sovittelun oikeusvaikutuksia ajallisesti OikTL:sta ja KSL:sta poikkeavalla tavalla.

Toisaalta AHVL 3 luvun saannokset ovat ilmeisesti vuokralaisen kannalta OikTL:n ja KSL:n
sovittelusdannokisa edullisemmat silta osin kuin ne mahdollistavat sovittelun pelkastdan silla
perusteella, ettd vuokra ylittda olennaisesti markkinatason ilman hyvaksyttavaa syyta (AHVL 30.1 §),
ja niissa kielletdan vuokrasopimuksen irtisanominen vuokran kohtuullisuutta koskevan
alioikeusprosessin aikana (AHVL 29.2).

Tyoryhman mietinnosta kay ilmi, ettd vuokran kohtuullistamista koskevia saannoksia sovelletaan
vain harvoin. Oikeustilan selkeyden ndkokulmasta olisi suotavaa, ettd yleisten sovittelusddnnosten
mukaisista sovittelun edellytyksista ja sovittelun oikeusvaikutuksista poikettaisiin
erityislainsadadanndssa vain silta osin kuin erityissaantelylle voidaan osoittaa asiallisia perusteita.
Pidan vuokran maaran kohtuullisuutta koskevaa erityissaantelya eraanlaisena jaanteena
vuokrasaantelysta. Kasitykseni mukaan kilpailluilla vuokramarkkinoilla ei ole tarvetta saataa miltaan
osin KSL:n ja OikTL 36 §:n mukaista matalammasta vuokran maaran sovittelukynnyksesta —
varsinkaan, kun my6s em. saanndksia sovellettaessa voidaan aina ottaa huomioon myos
vuokrasopimuksen erityispiirteet. Vaikuttaa myds tarpeettomalta (ja joissakin tapauksissa
mahdollisesti kohtuuttomuuteen johtavalta) rajoittaa sovitteluvaatimuksen esittdmisajankohtaa ja
sovittelun ajallisia vaikutuksia tarkoilla saannoilla, toisin kuin yleissaannésten mukaisessa
sovittelussa.
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Vakuus (AHVL 8 §)

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

Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus
maaraltaan perusteltu?

Millaisia kaytannon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa?

Yleista

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

AHVL:n ja LHVL:n padsaantona on nykyaan, etta vuokrasuhdetta koskevat ilmoitukset ja kehotukset
voidaan ldhettda kirjattuna kirjeena ja lahettdja saa vedota asianmukaisesti ldhetettyyn
ilmoitukseen, vaikka se myohastyisi tai ei tulisi perille vastaanottajalle. lImoitukset kulkevat siis
vastaanottajan riskilla. lImoitusten kulkeminen vastaanottajan riskilld on pitkalti sopimusoikeuden
yleisten oppien mukainen ratkaisu ja vastaa esimerkiksi OikTL 40 §:n ja kauppalain 82 §:n
saannoksia. Tiettyjen, erityisen tarkeiden ilmoitusten osalta AHVL:ssa ja LHVL:ssa on sdadetty
vaatimus todisteellisesta tiedoksiannosta.

Ehdotuksessa on jostakin syysta luovuttu padsaannosta, jonka mukaan ilmoituksen kulkevat
vastaanottajan riskilla. Endotuksen mukaan ilmoitusvelvollisuutta ei olisi asianmukaisesti taytetty
silloin, jos kirje palautuu lahettdjalle tai viestin toimittamisesta tulee virheilmoitus. Tallainen
sadntely tarkoittaa, etta vasta jalkikateisten tapahtumien perusteella selvidaa, onko
ilmoitusvelvollisuus taytetty asianmukaisesti. Muutosehdotusta ei ole talta osin perusteltu. Viestin
palautuminen lahettajalle tai virheilmoitus voi johtua esimerkiksi siitd, ettd vastaanottaja ei ole
ilmoittanut vastapuolelle ajantasaisia yhteystietojaan. Muun muassa sen vuoksi olisi aiheellista
harkita, onko asiallisia syita sille, etta vastoin vakiintuneita saantoja riski perillemenosta asetettaisiin
tallaisissa tilanteissa ilmoituksen lahettajalle. Mikali muutosehdotuksen tarkoituksena on
vuokralaisen suojaaminen, on syytda huomata, ettd sama koskee myos vuokralaisen ilmoituksia
vuokranantajalle.

AHVL 13 §jaLHVL 11§

Ovatko ehdotetut sahkoisen viestintakanavan kdyttamista koskevat edellytykset mielestanne tarpeeksi
selkeitd ja kaytannossa toteutettavissa?

Pidan edellytyksia tarpeettoman monimutkaisina. IImoitusten ldhettamista koskevien saantdjen on
syyta olla mahdollisimman selkeitd, jotta valtetdan erimielisyydet ja epdselvyydet siita, onko
ilmoitusvelvollisuus taytetty. Varsinkin purku- ja irtisanomisilmoitusten osalta on olennaista, ettei
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synny epaselvyytta siitd, onko ilmoitus toimitettu asianmukaisesti ja milloin, koska tdma aiheuttaa
epatietoisuutta vuokrasuhteen voimassaolosta.

Vaatimus “yksil6llisesta ja kirjallisesta” tai “nimenomaisesta” sopimisesta sahkodisen kanavan
kayttamisesta voi johtaa tulkintaongelmiin siitd, millainen sopiminen tayttaa vaatimukset.
(Nahdakseni olisi esimerkiksi perusteltua, ettd vuokralainen voi patevasti antaa ilmoitukset
vuokranantajan jarjestamassa asiointipalvelussa silla perusteella, ettd vuokranantaja tarjoaa
tallaisen asiointimahdollisuuden, vaikka palvelun kayttamisesta ei olisi yksilollisesti sovittu
osapuolten valilla.) Sama koskee sita, milloin sdhkoisen kanavan kdyttaminen on riittdvan
vakiintunutta. Erityisen epaselvia tilanteita voi aiheutua, jos sdhkdisen kanavan kayttdminen
kytketaan siihen, onko ilmoituksen lahettdja tiennyt tai olisiko hanen pitanyt tietas, etta
vastaanottaja on ikddantymisen, vamman tai muun naihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt
kayttamasta sovittua sahkdista viestintdkanavaa. limoittajan on vaikea arvioida vastaanottajan
kykyja, ja vastaanottajan on vaikea arvioida, mita ilmoittaja hdanen kyvyistaan tietaa.
Tulkintavaikeuksia aiheuttaa se, mitka kaikki vaikeudet sahkdisen kanavan kdyttamisessa ovat
ikdantymiseen tai vammaan rinnastettavia.

Nahdakseni olisi perusteltua sallia sdhkodisen kanavan kaytto AHVL 13 §:n ja LHVL 11 §:n mukaisissa
ilmoituksissa asianosaisten niin sopiessa ilman erityisedellytyksia. Léhtokohtana tulisi olla, etta
osapuolen velvollisuutena on itse arvioida edellytyksensa sahkoisen kanavan kayttamiseen sen
sijaan, etta arvioinnista vastaisi vastapuoli puutteellisin tiedoin ja mahdollisesti ikaan,
vammaisuuteen tms. liittyvien ennakkoluulojen pohjalta. Sellaisissa tilanteissa, joissa osapuolella ei
ole kykya itse arvioida tata kysymysta, hanta suojaisivat viime kadessa oikeustoimen
patemattomyytta koskevat saannokset.

Onko seitsemadn paivan oletusaika postin kautta ldhetetyille tiedoksiannoille ja kolmen paivan oletusaika
sahkaisille tiedoksiannoille mielesténne kohtuullinen?

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

AHVL13a§jalHVL11a$§

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

Kahden eri kanavan kayttdminen parantaa viestin perillemenomahdollisuuksia. On kuitenkin
epaselvaa, miksi juuri sahkdisen viestin kohdalla on haluttu luopua todisteellisen tiedoksiannon
vaatimisesta.

Lausuntopalvelu.fi 5/13



Saantely, jossa maaritetdan yksityiskohtaisesti sita, milla tavalla sahkoisesta tiedoksiannossa pitaa
sopia ja milla tavalla sdhkoinen tiedoksianto on tehtdva, on monimutkaista, ja sen noudattaminen
voi olla vaikeaa erityisesti asuinhuoneiston vuokralaisille ja ei-ammattimaisille vuokranantajille.
Saantely, jossa sallittaisiin sahkoinen tiedonanto silloin, kun siitd on sovittu, mutta edellytettaisiin
sahkoiseltdkin tiedonannolta todisteellisuutta, olisi yksinkertaisempaa. Todisteellisuusvaatimus ei
olisi myoskaan liiallinen rasitus tiedoksiantavalle osapuolelle, kun otetaan huomioon AHVL 13 a §:n
ja LHVL 11 a §:n mukaisten ilmoitusten merkitys ja se, etta téllaisia ilmoituksia tehdaan tyypillisen
vuokrasuhteen aikana vain yksi ja tieto varsinkin vuokrasuhteen paattamista koskevan ilmoituksen
tarkasta tiedoksiantoajankohdasta on olennainen, jotta tiedetdan, milloin vuokrasuhde paattyy.
Sahkoisesta tiedoksiannosta voidaan varmistua esimerkiksi ratkaisussa KKO 2024:45 esitetylla tavalla
taikka siten, etta tiedoksianto tehdaan vuokranantajan tai kolmannen osapuolen yllapitamassa
sahkoisessa jarjestelmassa, jonka lokitietojen avulla voidaan todeta, etta ilmoituksen vastaanottaja
on avannut ilmoituksen sisaltavan viestin.

Herateviesti ei vaikuttaisi kdytanndssa tarpeelliselta ainakaan silloin, kun vuokralainen antaa
vuokranantajalle ilmoituksen vuokranantajan yllapitdmassa asiointipalvelussa.

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

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

Sopimusosapuoli voi ilman erityissadntelyakin valtuuttaa toisen ottamaan vastaan
sopimussuhteeseen liittyvia ilmoituksia. Sen vuoksi erityissdadntely ei vaikuta tarpeelliselta.
Vaatimusta valtuutuksen kirjallisesta muodosta poikkeaa yleisesta l[ahtokohdasta, jonka mukaan
valtuuttaminen voi tapahtua vapaamuotoisesti, eika sille ole esitetty perusteita. Tallainen saannos
voisi aiheuttaa epdselvyyttd muun muassa siitd, millaista valtuuttamista pidetaan kirjallisena ja onko
muulla tavalla kuin kirjallisesti annettu, esimerkiksi asemaan perustuva, valtuutus patematon. En
pida saannosta tarpeellisena.

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 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 kaytiannossa?

lImoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildista (AHVL 17 a §)

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

Saannods on selkead siind mielessa, etta siihen ei nayttaisi liittyvan merkittavaa tulkinnanvaraisuutta.
Pelkastaan sen perusteella yksittdisten vuokralaisten voi kuitenkin olla vaikea ymmartaa, mita
kaikkia tietoja heidan odotetaan oma-aloitteisesti ilmoittavan vuokranantajalle. Erityisesti ”17 §:ssa
tarkoitettu peruste” voi olla tdassa suhteessa hankala, kun sana ”peruste” ei esiinny AHVL 17 §:ssa.
Kaytanndssa toimivampi ratkaisu voisi olla saataa, etta vuokralaisen on annettava saanndksessa
tarkoitetut tiedot vuokranantajan pyynnosta ja ilmoitettava oma-aloitteisesti muutoksista
asukkaiden lukumaarassa silloin, kun vesimaksu tai muu vastike maaraytyy asukasmaaran mukaan.
Tallainenkin saantely mahdollistaisi vuokranantajalle tiedonsaannin asukkaista aina silloin, kun
vuokranantaja pitaa sita tarpeellisena.

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

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

Pidatteko muutoksia tarpeellisena?

Saantely vaikuttaa tarpeettoman seikkaperaiselta silta osin, kuin kysymys on asunnon
kunnossapitoon liittyvista rutiininomaisista kdaynneista. Arkisen kommunikoinnin tarkka sadntely ei
vaikuta perustellulta. Esimerkiksi ASOYL:n vastaavassa sdadannoksessa ei pyrita samalla tavalla
yksityiskohtaisesti maarittelemaan sitd, miten ajankohdan sopivuus on selvitettdva. Varsinkaan
LHVL:n osalta tallainen yksityiskohtaisuus on tuskin tarpeellista.

Ndetteko kdytannon haasteita taman pykaldn soveltamisessa?

Tupakointikielto (AHVL 26 a §)

Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasdadnnoksen lisaamista lakiin?

En. Jo tydryhman mietinndssa on tuotu esiin, ettd AHVL ei ole kovin luonteva paikka saataa
tupakointikiellosta kansanterveyden edistamiseksi. AHVL on sopimusoikeudellinen laki, joka koskee
sitd, mita oikeuksia ja velvollisuuksia sopimussuhteen osapuolilla (ja erailla muilla asuntoa kayttavilla
henkil6illd) on suhteessa toisiinsa. Ei ole perusteltua sisallyttda AHVL:iin sdanndksia, joiden
varsinaisena tarkoituksena on asettaa rajoituksia asuinhuoneistojen kdyttamiselle kansanterveyden
edistamiseksi. Vuokralaisia ei ole syyta asettaa tallaisten rajoitusten suhteen eri asemaan kuin
vastaavantyyppisessa asunnossa asuvia omistusasujia. Jos tupakointia asunnoissa halutaan nykyista
laajemmin rajoittaa, luonteva paikka sdantelylle on tupakkalaki. Tupakointikiellon sisallyttamin
AHVL:iin on myos sikali tehoton keino kansanterveyden edistamiseksi, etta vuokranantaja voisi
edelleen sallia tupakoinnin ja etta tupakointi on jo tdhan asti ollut mahdollista kieltda
vuokrasopimuksessa.

Lausuntopalvelu.fi 7/13



Ehdotetun sddannodksen sanamuodosta saa kuvan, ettd vuokranantaja voisi yksipuolisesti sallia
tupakoinnin mutta tupakoinnista ei voitaisi vuokrasopimuksessa sitovasti sopia. Tallainen
sopimusvapautta vuokranantajan eduksi rajoittava sdannos olisi AHVL:ssa aivan poikkeuksellinen.
Sdannoksessa oleva rajoitus “edellyttaen, etta laki, viranomaisen antama maarays tai
yhtidjarjestyksen maarays ei sitd estd” puolestaan vaikuttaa tarpeettomalta, silld vuokranantaja voi
luonnollisesti kaikissa asioissa antaa luvan ainoastaan omasta puolestaan eika vuokranantajan lupa
voi kumota sellaisia kieltoja, jotka perustuvat muuhun kuin vuokrasuhdetta koskevaan saantelyyn ja
joissa on kysymys muiden kuin vuokranantajan suojaamisesta.

Kannatatteko sita, etta kielto tulisi sovellettavaksi my6s jo olemassa oleviin vuokrasuhteisiin?

En. Sopimusosapuolten oikeuksiin ja velvollisuuksiin puuttuminen jalkikateen on ongelmallista. Se,
etta tupakoimista huoneistossa ei ole rajoitettu, on voinut vaikuttaa esimerkiksi vuokran maaraan tai
muihin sopimusehtoihin, ja sopimustasapaino muuttuu osapuolten tarkoittamasta vuokranantajan
eduksi, jos sopimukseen lainsdadadantoteitse lisataan tupakointikielto.

Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)

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

Muutos vaikuttaa perustellulta. Ehdotetun sddnndksen sanamuodosta (”"vuokranantajan on
halutessaan korottaa vuokraa”) ei kdy kuitenkaan kovin hyvin ilmi se, etta sddannoksen on tarkoitettu
koskevan myos tilanteita, joissa vuokran maaran muuttuminen johtuu suoraan sopimusehdosta, ei
vuokranantajan paatoksesta (eli vuokra on esim. sidottu indeksiin).

Ehdotetussa sdannoksessa ei ole ilmeisesti otettu huomioon sita vaihtoehtoa, ettd vuokrasta
sovitaan tavalla, joka voi jossakin tilanteessa johtaa vuokran alenemiseen (esim. indeksin laskiessa).
Voiko vuokralainen talloin oma-aloitteisesti vain maksaa pienempaa vuokraa, vai koskisiko
tallaistakin muutosta jokin ilmoitusvelvollisuus? Kaytanndssa nain pdin vaikuttavat ehdot lienevat
toki harvinaisia.

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

Ratkaisu vaikuttaa tasapainoiselta.

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

Saannos on hieman vaikeaselkoinen sen suhteen, miltad osin kayttokorvauksista on sovittava ja milta
osin vuokranantajalla on oikeus yksipuolisella paatokselld muuttaa korvauksen maaraytymisen
perusteita. Pelkdstdaan sanamuodon perusteella syntyy kuva, ettd vuokranantaja voisi aina
yksipuolisesti pdattaa naiden hyodykkeiden yksikkéhinnan muuttamisesta, kunhan siitd ilmoitetaan
vuokralaisille. Sdannosta voisi selkeyttaad kayttokorvausten sadntelyn eriyttdminen sen mukaan,
onko kysymys vuokranantajan itsenaisesti paattamista korotuksista (esimerkiksi korotus veden
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yksikkohintaan vuokranantajan omistamassa vuokratalossa) vai korotuksista, jotka perustuvat muun
tahon kuin vuokranantajan paatoksiin (esimerkiksi vesimaksun korottaminen silla perusteella, etta
asunto-osakeyhtion yhtiokokous on paattanyt muutoksesta vesimaksuun, tai sshkdmaksun
korottaminen vastaamaan vuokranantajan tekeman sahkosopimuksen mukaista hintaa). Ensin
mainituissa tapauksissa ei ole perusteltua, ettd vuokranantaja saisi yksipuolisesti muuttaa
yksikkohintaa sovitusta, ellei muutosmahdollisuudesta ole vuokrasopimuksessa sovittu.

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

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

En pida ehdotusta vuokrasuhteen automaattisesta paattymisesta kannatettavana. Nykyiset
saannokset, joiden mukaan kuolinpesa tulee — normaalien yleisseuraantoa koskevien saantdjen
mukaisesti — vuokralaisen tilalle vuokrasuhteeseen, turvaavat useimmissa tapauksissa
tarkoituksenmukaisella tavalla osapuolten oikeudet. Tavallisissa tapauksissa lienee kummankin
osapuolen etu, ettd sopimus jatkuu, kunnes jompikumpi osapuoli irtisanoo sen. Yhtaalta
kuolinpesalla on kaytettavissaan tilanteen kulloinkin edellyttama aika sen arvioimiseksi, onko
vuokrasuhdetta tarkoituksenmukaista jatkaa, sekd asunnon tyhjentdamiseksi. Vuokranantajaa
puolestaan turvaa se, etta kuolinpesa on vastuussa vuokraehtojen tayttamisesta ja etta
vuokranantajalla on oikeus purkaa sopimus, jos esimerkiksi vuokranmaksuvelvollisuus
laiminlyodaan. Silloin, kun vuokra maksetaan asianmukaisesti, vuokrasuhteen automaattinen
lakkaaminen ei ole yleensa vuokranantajankaan intressissa.

Vuokrasuhteen automaattista lakkaamista koskeva sa@annds voisi johtaa osapuolille yllatyksena
tulevaan sopimuksen lakkaamiseen esimerkiksi sen vuoksi, etta tietoa vuokralaisen kuoleman
tallaisesta oikeusvaikutuksesta ei ole. Vuokranantajan osalta sdaanto voisi johtaa esimerkiksi
vuokratuloksen menetyksiin, jos vuokrasopimus lakkaa lyhyella varoitusajalla ja ennen kuin asuntoa
on tyhjennetty vuokralaisen omaisuudesta. Tallainen lakkaaminen vuokralaisen omaisuutta
koskevine huolenpitovelvollisuuksineen on myds vuokranantajan kannalta rasittavampi kuin se
tavanomainen vaihtoehto, etta kuolinpesa irtisanoo vuokrasopimuksen ja huolehtii asunnon
tyhjentdamisesta ennen vuokrasuhteen paattymista.

Saannosta esitetddn vastauksena erityisesti siihen ongelmaa, etta kuolinpesa voi jadda passiiviseksi
eikd vuokranantaja tavoita kuolinpesan osakkaita tai paase sopimaan vuokrasopimuksen
paattymisesta ja asunnon tyhjentamisesta. Tama aiheuttanee vuokranantajalle merkittavia ongelmia
vain silloin, jos kuolinpesa jattdaa vuokrasopimuksen mukaiset velvollisuudet tayttamatta. Tahan
ongelmaan vastaa jo ehdotettu AHVL 13 b §, joka tarjoaa melko yksinkertaisen keinon
vuokrasopimuksen irtisanomiseen tai purkamiseen silloinkin, kun vuokralainen ei ole tiedossa. Jos
tatd ei pideta vuokranantajan kannalta riittdvana, olisi perusteltua ennemmin sdataa erikseen
tallaisessa tilanteessa noudatettavasta paattamismenettelysta kuin sopimuksen automaattisesta
lakkaamisesta. Tall6in sadntely kohdistuisi vain ongelmatilanteisiin sen sijaan, etta silloin talldin
esiintyvien ongelmien vuoksi muutettaisiin saantoja kaikkien osalta.
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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?

Paattymisajan kytkeminen niin epamaaraiseen kriteeriin kuin vuokranantajan tietoon on
ongelmallista. Vuokrasuhteen toinen osapuoli, vuokralaisen kuolinpesa, ei yleensa voi tietad, milloin
vuokranantaja saa tiedon kuolemasta. Siten kuolinpesiélle voi olla epdselvaa, missa ajassa ilmoitus
vuokrasuhteen jatkamisesta olisi tehtdva. Sen vuoksi paattymisaika olisi perusteltua laskea
yksiselitteisemmasta ajankohdasta, esimerkiksi kuolinpaivasta.

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?

Kuukauden aika vaikuttaa varsin lyhyelta. Ajan pituutta arvioitaessa on otettava huomioon
kuolinpesan hallinnon jarjestamiseen kuluvan ajan lisaksi se, etta vuokrasuhteen jatkamista
koskevan paatoksen lisaksi kuolinpesan osakkaiden on samaan aikaan hoidettava ja selvitettava
monia muita asioita ja pelkdstaan asiaan liittyvien sdantojen selvittamiseen voi kulua aikaa. Asiallista
olisi, ettd mahdollisesti hyvinkin laheisen henkilén menettineet kuolinpesan osakkaat voisivat
keskittya rauhassa esimerkiksi hautajaisjarjestelyihin ennen vuokra-asuntoa koskevien paatosten
tekemista.

Huomioiko ehdotus tasapainoisesti vuokranantajan, kuolinpesan ja mahdollisten kolmansien oikeudet?

Ks. vastaus ensimmaiseen lausuntokohtaan.

Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jaanyt omaisuus (AHVL 46 a §)

Kannatatteko ehdotettua sdantelya, 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 kestédneisiin vuokrasuhteisiin nykyisestd yhdesta vuodesta?

Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia sdannoksid muuttaa jollain muulla tavalla?

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

Kannatatteko vuokranantajan purkamisperusteiden taydentamista niin, etta purkaminen olisi jatkossa
mahdollista my®6s erittdin painavan syyn perusteella?

En. Mikali purkuoikeutta laajennetaan, se olisi syyta tehda tarkkarajaisemmin.
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Sopimusoikeuden yleisten oppien mukaan sopimuksen purkaminen on yleensa mahdollista silloin,
kun vastapuoli olennaisesti rikkoo sopimusvelvoitteitaan. AHVL:ssa on vuokralaisen suojaamiseksi
saadetty purkamisen edellytykset korkeammiksi siten, ettd sopimuksen purkaminen on mahdollista
vain tietyilld, laissa yksiloidyilld perusteilla. Ehdotettu saannds tarkoittaisi luopumista tasta
vuokralaista suojaavasta ratkaisusta siten, ettd vuokrasopimuksen purkaminen voisi olla mahdollista
muillakin kuin laissa tarkkarajaisesti maaritetyilla perusteilla ja — sdanndksen tulkinnasta riippuen —
jopa sellaisissa tapauksissa, joissa ei ole kysymys olennaisesta sopimusrikkomuksesta tai ylipaataan
sopimusrikkomuksesta. Piddan vuokralaisen aseman kannalta ongelmallisena sita, etta
purkuoikeudesta sdddetaan nain avoimella ja tulkinnanvaraisella tavalla.

Ehdotuksen perustelut ovat osin ristiriitaisia sen suhteen, tulisiko ”erittdin painavan syyn” liittya
vuokralaisen sopimusrikkomukseen vai voisiko purkaminen tulla kysymykseen myds silloin, kun
vuokralainen on muutoin kuin vuokrasuhteessa menetellyt moitittavalla tavalla. Sadannoksen
sanamuoto mahdollistaa jopa tulkinnan, etta syy voisi liittyda muihinkin seikkoihin kuin vuokralaisen
(tai vuokralaisen suostumuksella huoneistossa oleskelevan) menettelyyn. Sopimuksen purkaminen
on kuitenkin sopimusoikeudessa nimenomaan sopimusrikkomuksen seuraamus, eika tasta
lahtokohdasta ole syyta poiketa varsinkaan sopimustyypissa, jolla on vuokralaisen asumisen kannalta
keskeinen merkitys. Muissa tapauksissa kuin vuokralaisen sopimusrikkomuksissa oikea tapa paattaa
sopimussuhde on irtisanominen. Vaikka saantelya siis muutettaisiin purkuperusteita laajentavaan
suuntaan, tulisi talldinkin selvasti sailyttda purkamisen yhteys sopimusrikkomukseen. Uusi
purkuperuste voisi olla esimerkiksi ”jos vuokralainen muutoin rikkoo laista tai vuokrasopimuksesta
johtua velvoitteitaan niin olennaisesti, etta vuokranantajalta ei voida kohtuudella edellyttaa
sopimussuhteen jatkamista”.

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

Ehdotus on vuokralaisen ja vuokralaisen perheen asumisen suojan kannalta ongelmallinen edella
mainituista syista ja erityisesti siltd osin kuin siind pyritaan laajentamaan purkuoikeus myos sellaisiin
tilanteisiin, joita ei voida pitaa sopimusrikkomuksina vuokrasuhteessa (esim. hairitseva menettely
l[ahiymparistdssa tai rikokset, joilla ei ole liityntda vuokrasuhteeseen). Vaikka ihmiset eivat yleensa
halua yleista hairiota aiheuttavia tai rikoksia tekevia vuokralaisia tai naapureita, myos tallaiseen
menettelyyn syyllistyvat ihmiset ja heidan perheensa tarvitsevat asuntoa. Vuokrasuhteen
purkaminen tallaisilla perusteilla vain siirtdd ongelman muualle. Sen vuoksi vuokrasopimuksen
purkuoikeuden ei pitdisi syntya tallaisen menettelyn perusteella silloin, kun vuokrasuhteeseen
liittyvat velvollisuudet hoidetaan asiallisesti eikd hairiokdyttaytyminen ilmene huoneistossa tai
rakennuksen tai kiinteiston yhteisissa tiloissa.

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

Voi. Edella mainittujen ongelmien lisdksi ongelmia voi aiheutua siita, jos yksittaisissa tapauksissa
vuokranantajat tulkitsevat avointa purkuperustetta tarkoitettua laajemmin. Tama koskee seka
vuokralaisia etta muita asunnossa asuvia.

Muuttopaivaa koskeva olettamasaannos (AHVL 68 §)
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Kannatatteko, ettd muuttopdivaa koskevaa olettamasdaanndstd ehdotetaan muutettavaksi siten, etta
jatkossa se olisi vuokrasopimuksen paattymispaiva?

Muutos vaikuttaa perustellulta. Siitd, etta huoneisto tulee —aiemmasta poiketen — luovuttaa
kokonaan vuokranantajan hallintaan muuttopaivana, olisi kuitenkin syyta saatdaa nimenomaisesti
epaselvyyksien valttamiseksi.

Ehdotus perustuu oletukselle, ettd 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?

Yleisten periaatteiden mukaan omistusoikeuden hylattyyn omaisuuteen voi saada valittomasti.
Nahdakseni vuokralaisen huoneistoon jattdmaa omaisuutta on Iahtokohtaisesti syyta pitdaa hylattyna
silloin, kun vuokralainen on omatoimisesti (eli ilman hdaatod) muuttanut pois huoneistosta
vuokrasopimuksen sddnnénmukaisen paattymisen jalkeen. Epatietoisissa tilanteissa vuokranantaja
voi yleensa helposti olla yhteydessa vuokralaiseen sen selvittamiseksi, onko kysymys hylkaamisesta
vai unohduksesta. Tallaisissa tilanteissa olisi perusteltua jattaa oikeustila ndiden yleisten
periaatteiden varaan ilman erityisia maaraaikasaannoksia ja tarkkoja menettelysdanndoksia.
Kummankaan osapuolen edun mukaista ei ole saataa kustannuksia aiheuttavasta menettelysta
tilanteissa, joissa mita todennakoisimmin on kysymys esineen hylkdamisesta. Jos jokin maaraaika
omistusoikeuden siirtymiselle kuitenkin halutaan asettaa, 1 kk:n maaraaika vaikuttaa sopivalta ja 6
kk jokseenkin pitkalta. Vuokralainen tuskin tarvitsee erityistd suojaa sellaisen omaisuuden suhteen,
jota han ei usean kuukauden kuluessa kaipaa.

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

Mietinnossa ehdotetaan, etta lait tulisivat voimaan kolmen kuukauden jilkeen siitd, kun lait on hyvaksytty
ja vahvistettu. Onko ehdotettu siirtymaaika nahdaksenne 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 sdannoksid, joita ei tulisi soveltaa jo olemassa oleviin
vuokrasopimuksiin?
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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 20117? Jos olette, olivatko hairiota aiheuttaneen asukkaan
haadot tuolloin helpompia?

Yleista

Onko teilld yleista lausuttavaa tyéryhman ehdotuksesta?

Vuokralainsdaadannon paivittaminen on paikallaan, ja ehdotukset ovat suurilta osin perusteltuja.
Jatkovalmistelussa olisi syyta harkita tarkkaan saantelyn yksityiskohtaisuuden tasoa (esim.
tiedoksiantoa, huoneistoon paasya ja vuokraoikeuden siirtamista koskevat sdannokset). Kovin
yksityiskohtainen sadntely ei valttamatta kesta aikaa ja voi aiheuttaa tarpeetonta kankeutta
esimerkiksi osapuolten vdliseen kommunikaatioon.

Mia Hoffrén
siviilioikeuden professori, [td-Suomen yliopisto
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