Helsingin kardjaoikeus

Lausunto

14.02.2025

Asia: VN/24391/2023

Huoneenvuokralakityoryhman mietinto

Soveltamisalan rajoitus (AHVL 2 §)
Onko soveltamisalasdannoksia tarpeen muuttaa?
Kylla.
Tulisiko ehdotettu sdannos selkeyttamaan AHVL:n soveltamisalaa?

Kylla. Sddnndksen sanamuodosta "kaytettavaksi lyhytaikaiseen ja tilapdiseen asumiseen” kay
selventavasti ilmi, ettei lakia sovelleta yksityishenkilon Aibnb:n tai sen kaltaisten alustoilla
tapahtuviin huoneistojen vuokraamiseen. Samalla muut moninaiset majoitustilanteet esimerkiksi
opiskelija-asuntoloiden kayttamisen oppilaitosten loma-aikana myds kesahotelleina, jolloin osa
huoneistoista voi olla asukkaansa hallinnassa huoneenvuokrasopimuksen perusteella ja muissa
huoneissa asukas voi olla lyhytaikaisessa ja tilapdisessa asumisessa hotellivieraana, ovat mahdollista.
Laki soveltuisi hyvin my6s vapaa-ajan asuntoihin, jos asunto vuokrattaisiin pysyvaisluonteiseen
kayttoon.

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

Ei. Sopimuksen lyhytaikaisuus ja tilapaisyys on selked maarittely.

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

Onko sopimuksen kestoon ja irtisanomisajan ensimmadisestd mahdollisesta alkamisajankohdasta
sopimiseen liittyvid sddnnoksia tarpeen muuttaa?

Tulisiko ehdotettu sadntelyratkaisu selkeyttamaan sopimuksen kestoa ja paattymista koskevaa
oikeustilaa?

Kylla. Ehdotettu sdantelyratkaisu selkeyttaisi oikeustilaa ja on ehkd paremmin ymmarrettava. Lakia
sovellettaisiin vain uusiin lain voimaantulon jalkeen solmittuihin vuokrasopimuksiin.
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Tulisiko oikeustilaa selkeyttdda mieluummin niin, etta lakin lisattadisiin selventava saannoés ensimmaisesta
mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimiselle?

Ei.

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

Sovittelusaannokset (AHVL 6 § ja LHVL 5 §)

Kannatatteko ehdotettuja muutoksia?
Kylla.

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

Kylla.
Vakuus (AHVL 8 §)

Kannatatteko 30 padivan maadraaikaa? Tulisiko maaraajan olla ehdotettua lyhyempi tai pidempi?

Kylla. 30 paivaa on riittava aika vuokranantajan kirjallisen ilmoituksen tekemiseen vuokravakuuden
pidattamiseksi. Mikali perustetta pidattamiseen ei ole, vakuus tulee palauttaa viipymatta kuten
nykyisessa oikeuskaytdanndssa. Selventdvaa saanndksessa on myds se, etta vakuus kattaa kaikki
osapuolten vuokrasuhteesta johtuvat velvoitteet. Kdytdnndssa on usein esiintynyt tilanteita joissa
vuokralaiset ovat ymmartaneet etta vakuus kattaa vain vuokrarastin ja etta se on tavallaan
ennakkoon maksettu vuokra, eika irtisanomista seuraavaa kuukauden vuokraa tarvitse lainkaan
maksaa vuokrasopimuksen paattymistilanteessa.

Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus
maaraltaan perusteltu?

Oikeudenkaynti vakuuden palauttamiseksi tai pienehkon vakiokorvauksen saamiseksi nykyisessa
oikeudenkayntimenettelyssa on riskialtista sekd vuokralaiselle ettd vuokranantajalle. Kyse on yleensa
oikeudenkaymiskaaren (OK) 5 luvun 2 §:n mukaisesta laajasta riitaisesta siviilikanteesta, jonka
kasittely kdrajdoikeudessa voi kestda pitkan ajan, kdytanndssa useita kuukausia. Nayton esittaminen
oikeudessa vakuuden pidattamisen aiheellisuudesta, esimerkiksi vuokralaisen asumisaikana
aiheuttamista vahingoista, voi olla vuokranantajalle hankalaa, ellei asunnon kuntoa ole
dokumentoitu hyvin vuokrasuhteen alussa ja lopussa. Kanteen kohteena oleva vuokravakuus tai
vakiokorvaus voivat olla maariltaan pienia, suuruudeltaan yleensa muutamia satoja euroja. OK 5
luvun 2 §:n mukaisen haastehakemuksen laatiminen ilman oikeudellista apua, riski omista ja
vastapuolen oikeudenkayntikulujen kohdentumisesta haviétilanteessa, etenkin jos vuokranantaja
kykenee osoittamaan vakuuden pidattamisen oikeutuksen osittain tai kokonaan, voivat muodostaa
yllattavia ja kohtuuttomia lopputuloksia seka vuokralaiselle ettd myds vuokranantajalle.
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Tamankaltaiset pienehkot riita-asiat sopivat huonosti nykyiseen oikeudenkdyntimenettelyyn.
Vakiokorvausta koskevan saannoksen saatamistarpeita tulisi tarkastella vasta esimerkiksi pienriita-
asioiden menettelya koskevien sdannosten voimaantulon jalkeen.

Millaisia kdytannon ongelmia ehdotettu saantely voisi mielestanne aiheuttaa?

Kts. edellinen vastaus.

Yleista

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

Ehdotettujen tiedoksiantosdanndsten perustelut ovat selkeitd ja kannatettavia. Oikeuskaytannossa
vakiintuessaan AHVL 13 §:n ja 13 a §:n sadanndkset sahkadisista tiedoksiantotavoista vahentaisivat
merkittavasti kdardjaoikeuden haastemiesten tiedoksiantoja vapauttaen tuomioistuimen resursseja
muihin tiedoksiantotehtaviin. Talla hetkelld suuri osa haastemiesten ulkoprosessuaalisista
tiedoksiannoista on AHVL:n irtisanomisilmoituksia (54 §), purkamisilmoituksia (77 §) seka varoituksia
purkamisoikeuden kayttamisesta (62 §). Sahkadiset tiedoksiannot yksil6llisesti ja kirjallisesti
sovittuihin viestintdkanaviin nopeuttaisivat tiedoksiantoaikoja ja niilld olisi merkittava vaikutus
haatoprosessin kokonaiskestoaikaan.

AHVL 13 §jaLHVL 11§

Ovatko ehdotetut sdahkodisen viestintakanavan kdyttamista koskevat edellytykset mielestanne tarpeeksi
selkeitd ja kaytdannossa toteutettavissa?

Kylla.

Onko seitsemadn paivan oletusaika postin kautta ldhetetyille tiedoksiannoille ja kolmen péivan oletusaika
sahkéisille tiedoksiannoille mielestanne kohtuullinen?

Kylla.

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

Kylla.
AHVL13a§jalHVL11a§

Katsotteko, ettd herateviestin kdyttaminen sahkoisen tiedoksiannon varmentamisessa on toimiva
ratkaisu?

Kylla.

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

Kylla.

Lausuntopalvelu.fi 3/8



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

Kylla.
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?

Asunto-osakeyhtiolain 8 luvun 3 §:n muutos varoituksen tiedoksi antamisesta ETA-alueen
ulkopuolella oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kdyttdéoikeuden saaneelle
on toiminut hyvin. Haastemiehet ovat antaneet estetodistuksia taloyhtidille kuulutusmenettelya
varten. Kokemuksia 5 §:n haatotilanteista ei kaytanndossa vielad ole ollut.

AHVL 13 cja d §:iin vastaavat ehdotetut sddanndkset ovat merkittava parannus nykytilaan, koska ne
mahdollistavat tiedoksi antamisen henkilGille, joilla on osoite ETA-alueen ulkopuolisessa maassa,
johon tiedoksiantoja ei ehdotuksessa kuvatuissa tapauksissa kdaytdannossa ole ollut mahdollista
toimittaa oikeusapupyynndin. Toisaalta myds ETA-alueen sisdlla tapahtuvien tiedoksiantojen osalta
viranomaisyhteistyo asiakirjojen kddannattamisineen vie yleensa aikaa ja voi johtaa etenkin
vuokranantajan kannalta kohtuuttomiin tilanteisiin.

lImoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkil6ista (AHVL 17 a §)
Pidatteko ilmoittamisvelvollisuutta tarpeellisena?
Kylla.

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

Kylla.

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

Vuokranantajan oikeus paasta huoneistoon (AHVL 22 § ja LHVL 20 §)
Pidatteko muutoksia tarpeellisena?

Kylla.
Nédetteko kdytannon haasteita taman pykaldn soveltamisessa?

Ei.
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Tupakointikielto (AHVL 26 a §)

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?
Kylla.

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

Kylla. Se, ettd vuokranantaja laskisi ja ilmoittaisi vuokran maaran, tulisi todennakoisesti
vahentamaan vuokran tarkistamista koskevia tulkintaerimielisyyksia ja on osa Hyvaa vuokratapaa.
Vuokrasopimukseen otetun indeksiehdon kaltaisen korotuksen maaran laskeminen ja muistaminen
oma-aloitteisesti voi olla vuokralaiselle hankalaa ilman vuokranantajan erillistad ilmoitusta. Vuokran
takautuva periminen vuosien paasta voi muodostua vuokralaisen kannalta kohtuuttomaksi. Taman
vuoksi vuokranantajan kirjallinen ilmoitus vuokrankorotuksesta ja sen ajankohdasta seka kielto peria
korotettua vuokraa taannehtivasti selkiyttaisivat oikeustilaa.

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

Kylla.
Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

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

Kylla.

Ovatko edellytykset, 1) kuollut vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin, 2) huoneistossa ei
vuokralaisen kuollessa asunut timan perheenjdsentd ja 3) vuokranantaja on saanut tiedon kuolemasta,
asianmukaiset?

Kylla. Vuokranantajan saama tieto kuolemasta on hieman epatasmallinen ja voi aiheuttaa
riitaisuuksia. Kuolinpaiva voisi olla tasmallisempi maardajan alkamispaiva.

Onko ehdotettu paattymisaika (kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisesta pdivasta, jonka
aikana vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta) kannatettava, vai tulisiko sen olla
pidempi tai lyhyempi?
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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?

Kylla. Vuokranantajalle ja kuolinpesélle aiheutuu turhia oikeudenkdyntikuluja haatémenettelysta
esimerkiksi huoneistoon jatetyn vdahaarvoisen omaisuuden havittdmisen osalta.

Vuokranantajan ja vuokralaisen irtisanomisaika (AHVL 52 §:n 2 ja 3 mom.)

Kannatatteko ehdotettua muutosta vuokranantajan kolmen kuukauden irtisanomisajan ulottamisesta alle
kaksi vuotta kestadneisiin vuokrasuhteisiin nykyisestd yhdesta vuodesta?

Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia saannoksid muuttaa jollain muulla tavalla?

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

Kannatatteko vuokranantajan purkamisperusteiden taydentamista niin, etta purkaminen olisi jatkossa
mahdollista my6s erittdin painavan syyn perusteella?

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

Esimerkiksi jatkuvasta tupakointikiellon rikkomisesta savuttomassa taloyhtidssa ei koidu nykyisin
vuokralaiselle sanktioita, joten lainkohta voisi ehka tuoda parannusta tilanteeseen.

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

Ei.
Muuttopaivaa koskeva olettamasaannds (AHVL 68 §)

Kannatatteko, ettd muuttopdivaad koskevaa olettamasdadanndstd ehdotetaan muutettavaksi siten, etta
jatkossa se olisi vuokrasopimuksen pdattymispaiva?

Kylla.

Ehdotus perustuu oletukselle, etta valtaosassa vuokrasopimuksista jo nykyisinkin sovitaan muuttopaivaksi
vuokrasopimuksen paattymispaiva. Vastaako tama teidan kasitystanne nykytilasta?

Kylla.
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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?

Kylla.

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 jélkeen siitd, kun lait on hyvaksytty
ja vahvistettu. Onko ehdotettu siirtymaaika nahddksenne riittava?

Kylla.
Siirtymasaanndkset

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 jaanyt huomioimatta?

Onko arvioinnissa otettu huomioon riittdvasti eri nakokulmia ja vaikutuskohteita?

Liittyyko arviointiin ndkemyksenne mukaan epatarkkuuksia tai epaselvyyksia?

Mita lisayksid suosittelisitte, jotta arviointia voitaisiin edelleen kehittdaa?

Hatakeskustietojen luovuttaminen

Pidatteko muistiossa esitettyja arvioita hatdkeskustietojarjestelman tietojen merkityksesta oikeina?
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Kylla. Haatomenettely hdiritsevan elaman vuoksi menee kaytanndssa harvoin tdaysimittaiseen
oikeudenkayntiin kanteen riitautuksen vuoksi. Valtaosassa tapauksia haadettava asukas ei vastaa
kanteeseen ja asia ratkaistaan kardjaoikeudessa yksipuolisella tuomiolla.

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 hairiotd aiheuttaneen asukkaan
haadot tuolloin helpompia?

Hatdkeskustietoja on varmasti kaytetty ennen ajankohtaa todistajankertomuksia tukevana nayttona,
mikali kantaja on kirjallisina todisteina niihin vedonnut.

Yleista
Onko teilld yleista lausuttavaa tyéryhman ehdotuksesta?

Ehdotus on kannatettava ja tarpeellinen seka hyvin perusteltu. Merkittava muutos
tiedoksiantomenettelya koskevien sadanndsten lisaksi kohdistuu maksamattomia vuokria koskevien
oikeudenkayntien maaraan. Ehdotetun AHVL 34 §:n vaikutukset kohdistuvat siihen, etta
haatétuomion antamisen jalkeisid, maksamattomia vuokria koskevien ns. hantajuttujen
oikeudenkayntien maara vahenisi merkittavasti karajaoikeudessa. Kysymys on asioista, joissa
vuokranantaja vaatii uudella yleensa OK 5 luvun 3 §:n mukaisella summaarisella kanteella
vuokralaista suorittamaan haatoa koskevan tuomion jalkeisia vuokrasaatavia. Ehdotuksen myo6ta
vuokranantajien ei tarvitsisi yhta usein kuin nykyisin nostaa uutta kannetta vuokrasaatavien
perimiseksi, vaan vuokrat voitaisiin kattaa jo ensimmaisessa haatooikeudenkaynnissa. Samalla
ehdotus vahentaa seka vuokralaisten etta vuokranantajien oikeudenkayntikuluja.

Pakkala Sirpa
Helsingin kardjaoikeus

Jokela Henna
Helsingin kardjaoikeus - Lausunnon valmistellut kdrajatuomari Timo Niemi
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