VAV Asunnot Oy

Lausunto

14.02.2025

Asia: VN/24391/2023

Huoneenvuokralakityoryhman mietinto

Soveltamisalan rajoitus (AHVL 2 §)
Onko soveltamisalasdannoksia tarpeen muuttaa?

VAV katsoo, ettd soveltamisalassa on epaselvyyksia lyhytaikaisten vuokrasopimusten osalta.
Keskeinen epdselvyys liittyy VAV:n nakemyksen mukaan siihen, milloin toiminta on rangaistavaa. Jos
huoneisto vuokrataan vaikkapa Airbnb:n kautta esimerkiksi lomamatkan ajaksi, joudutaan tekemaan
rajanvetoa asumisen ja majoitustoiminnan valilla. Majoitusliiketoiminta on rajattu pois AHVL:n
soveltamisalasta, mutta yksiselitteisia maaritelmia asumiseen ja majoittumiseen ei ole. VAV katsoo,
ettd AHVL:n soveltumista lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin on selkeytettava.

Tulisiko ehdotettu saannods selkeyttamaan AHVL:n soveltamisalaa?

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

Sopimuksen kesto ja irtisanomisajan alkamisajakohdasta sopiminen (AHVL 4 §, 52
§ja55§)

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

Vuokramarkkinoilla on yleisesti kdytossa sopimustyyppi, jossa toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen irtisanomismahdollisuutta rajoitetaan yhdistamalla siihen sopimuksen
vahimmaiskesto. Tama sopimustyyppi on kuitenkin harvinainen kohtuuhintaisilla vuokranantajilla,
jollainen VAV on. VAV kuitenkin katsoo, etta sopimustyyppi on nykymuodossaan omiaan
aiheuttamaan epaselvyyksia seka vuokralaiselle ettd vuokranantajalle, joten VAV kannattaa
sopimukseen kestoon ja irtisanomisajan ensimmaisestd mahdollisesta alkamisajankohdasta
sopimiseen liittyvien sddnnosten muuttamista.
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Tulisiko ehdotettu sddntelyratkaisu selkeyttimaan sopimuksen kestoa ja paattymista koskevaa
oikeustilaa?

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?

VAV pitaa tarkedna, ettd jos vakuuden palauttamiselle asetetaan laissa maaraaika, johon kytkeytyy
sanktio, tulee maaraajan olla riittavan pitka. Maaraajan jalkeen viivastys olisi oikeutettu
perustellusta syysta johtuvasta esteesta.

Vakuuden pidattamista koskevalle ilmoitukselle asetetaan ehdotuksessa sisallollisia vaatimuksia,
joiden toteuttaminen asianmukaisella tavalla vie aikaa. Asunnon vapautumisen jalkeen pitaa usein
toteuttaa korjaus- tai siivoustoita, joita tekevien palveluntarjoajien toteumaan perustuvasta
laskutuksesta voi aiheutua pienta viivastysta palautuksissa. Vaikka useimmat pidatykset vakuudesta
tehtdaneen asukaslaskutushinnastojen mukaisesti, pitda vuokranantajan joskus odottaa
palveluntarjoajan laskutusta saadakseen tietoonsa tosiasiassa palautettavissa olevan vakuuden
maaran.

Suurilla vuokranantajilla voi olla vuodessa hyvin ruuhkaisia kuunvaihteita, jolloin lukuisia sopimuksia
alkaa ja paattyy samaan aikaan, ja tama ruuhka vaikuttaa hetkellisesti myos vakuuksien
palauttamiseen. Tassa mainituista syista VAV ei pida perusteltuna 30 padivaa lyhyempaa maaraaikaa.

Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus
maaraltaan perusteltu?
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VAV:lla ei ole ollut vaikeuksia vakuuksien palauttamisessa ajallaan. Jos laissa asetetaan vakuuden
palauttamiselle maaraaika, jolla on tarkoitus nopeuttaa vakuuksien palauttamista ja mahdollisesta
pidattamisesta tiedottamista vuokralaiselle, se vaatii sanktion ollakseen vaikuttava. Esitetty
vakiokorvaus ja sen maara ovat kohtuullisia.

On kuitenkin tarkeda, etta perusteltua viivastysta ei sanktioida.
Millaisia kdytdnnon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa?

Kuten ylla olemme todenneet, asunnon vapautumiseen liittyy usein korjaus- tai siivoustoita, joita
tekevien palveluntarjoajien toteumaan perustuvasta laskutuksesta voi aiheutua pienta viivastysta
palautuksissa. Vaikka useimmat pidatykset vakuudesta tehtaneen asukaslaskutushinnastojen
mukaisesti, pitda vuokranantajan joskus odottaa palveluntarjoajan laskutusta saadakseen tietoonsa
tosiasiassa palautettavissa olevan vakuuden maardaan. Myos mainittu kuun vaihteen ruuhka voi
osaltaan pidentda ison vuokranantajan kykya reagoida nopeasti ja vaaditulla tavalla
yksityiskohtaisesti ilmoittaa pidatettavan vakuuden maarasta.

On myo6s hyvin mahdollista, ettd vuokranantajalla ei ole pois muuttaneelle vuokralaiselle mitaan ajan
tasalla olevia yhteystietoja, jolloin ilmoitus vakuuden pidattamisesta kokonaan tai osittain voi menna
poismuuttaneelta vuokralaiselta ohi tai sita ei yrityksistda huolimatta pystyta toimittamaan. Tallaisissa
tilanteissa vuokranantajaa ei voida pitaa vastuullisena siita, etteiko ilmoitusta olisi toimitettu
asianmukaisesti.

Yleista

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

VAV katsoo, ettd sdahkoiset viestintdkanavat tuovat osaltaan helppoutta, mutta myods ongelmia ja
epavarmuustekijoita, erityisesti sen kannalta, etta viestit menevat ohi. Lisdksi uusia viestintdkanavia
tulee nopeasti ja aiemmin kaytossa olleet lakkaavat toimimasta. Esimerkiksi vuokrasuhteen
paattamista tai vahingonkorvausta koskevat ilmoitukset ovat niin kriittisia, etta niiden toimittaminen
riittavalla varmuudella ainoastaan sahkdisia kanavia kayttden voi aiheuttaa ongelmia. Kaytannon
haasteita saatettaisiin pystya valttamaan, jos ilmoitus toimitettaisiin esimerkiksi vahintaan kahden
sahkoisen valineen tai seka sahkoisen etta helposti kdytettavissa olevan tavanomaisen muun
viestintdtavan (esim. tavanomainen paperiposti) kautta.

AHVL 13 §jaLHVL 11§

Ovatko ehdotetut sdahkodisen viestintdakanavan kayttamista koskevat edellytykset mielestanne tarpeeksi
selkeitd ja kaytdannossa toteutettavissa?

VAV toteaa, etta nykyinen kirjattuun kirjeeseen perustuva tiedoksiantotapa ei kdytanndssa ole
toimiva. On tavallista, ettd asukas, jolle tiedoksiantoa ollaan antamassa, saattaa tiedoksiantotavan
vuoksi joko tietoisesti tai vahingossa olla vastaanottamatta viestia. Tavalliseen kirjepostiin ja
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sahkaisiin viestintdkanaviin perustuva ehdotettu tapa olisi siksi tarpeen oleva parannus. Pelkka
sahkdinen tiedoksiantotapa voi aiheuttaa epdselvia ja epdinhimillisia tilanteita. Sahkoisten
viestintdvalineiden kehittymisen ja vaihtumisen lisaksi on hyvin tavallista, ettd vuokranantajalla ei
ole muuta varmasti paikkansapitavaa yhteystietoa asuvalle asukkaalle kuin osoite, poismuuttaneille
asukkaille ei usein sitdakdan. Vuokranantaja ei voi mydskaan tietad, onko viestin vastaanottajalla
tosiasiallista kykya vastaanottaa sdahkoisid viesteja tai kdyttdaa sahkoisia viestintavalineita. Lahettdjan
selonottovelvollisuus viestin perille pdasemisesta on rajattava normaaliin huolellisuuteen. VAV
toteaa, ettd ainakin toistaiseksi tavallinen kirje sahkoisen viestin ohessa kaytettavana vilineend tuo
varmuutta viestin todenndkdisempaan saavutettavuuteen.

Lisaksi VAV tuo esiin, etta yhteisvastuullisuuteen liittyvat ongelmatilanteet on tuotava paremmin
ilmi kuin voimassa olevassa sadntelyssa. Tilanteessa, jossa vuokranantajalla on vuokralaiselle vain
yhdet sdhkoiset yhteystiedot ja/tai vuokranantaja ei edes tiedd, ettd huoneistossa asuu toinen
vuokrasuhteesta yhteisvastuullisesti vastaava henkil6 (esim. puoliso), ei vuokranantaja kaytannossa
voi edes tavoitella kuin toista yhteisvastuullisista vuokralaisista.

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

VAV katsoo, ettd seitseman paivan oletusaika postitse lahetetyille tiedoksiannoille on perusteltu.
Edelleen VAV katsoo, etta kolmen paivan oletusaika sahkoisille tiedoksiannoille on useimmiten
riittava, mutta tilanteissa, joissa vaaditaan vastaanottajan valitdonta reagointia, se voi olla liian lyhyt
ja ikavimmillaan johtaa epainhimillisiin tilanteisiin.

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

Yhteisvastuullisuuteen liittyvat ongelmatilanteet tulisi mahdollisuuksien mukaan huomioida
tulevassa sdaadanndssa paremmin kuin voimassa olevassa sdaantelyssa. Yhteisvastuullisissa
sopimuksissa voi inhimillisista syista syntya yhteisvastuullisten sopijapuolten vilille vaikeita
tilanteita, joissa esimerkiksi tiedoksiannon valittaminen muille yhteisvastuullisille ei toteudu.
Tilanteessa, jossa vuokranantajalla on vuokralaiselle vain yhdet sahkdiset yhteystiedot ja/tai
vuokranantaja ei edes tiedd, ettd huoneistossa asuu toinen vuokrasuhteesta yhteisvastuullisesti
vastaava henkil6 (esim. puoliso), ei vuokranantaja kaytanndssa voi edes tavoitella kuin toista
yhteisvastuullisista vuokralaisista. Tosin kirjepostikaan ei valttamatta tavoita kuin toisen heista.
Kaytannossa tiedoksiannon lahettdminen pitda olla mahdollista vain toiselle yhteisvastuullisista
vuokralaisista, on valittu viestintavaline mika tahansa.

AHVL13ag§jalHVL11a§

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

Herateviestin voi katsoa olevan yhta toimiva ratkaisu kuin muunkin sahkéisen viestintavalineen
kautta toimitettu viesti. Kahdessa eri sahkdisessa viestintdkanavassa lahetettavilla viesteilla
varmistetaan sahkdisten viestintdkanavien luotettava kayttdé myds niissa tilanteissa, joissa on kyse
sopijapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien kannalta kaikkein merkittavimmista AHVL:n mukaisista
tiedoksiannoista. VAV pitaa tarkeana, etta tiedoksiantoja voidaan antaa sahkdisesti ja niin, etta
niiden katsotaan saapuneen todisteellisesti vastaanottajalle.
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Onko ehdotus, jonka mukaan ilmoitus tai varoitus voidaan antaa yhdelle vuokranantajista, mielestanne
toimiva (AHVL 13 a §)?

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

Valtuutettua koskeva saanndos voisi tulla tarpeeseen erityisesti tilanteissa, joissa on yhteisvastuullisia
sopijapuolia. VAV katsoo, ettd sellaisissa tilanteissa, joissa on yhteisvastuullisia osapuolia, olisi
tiedoksianto hyva pyrkia toimittamaan kaikille osapuolille. Jos yhteisvastuulliset sopijapuolet
voisivat halutessaan sopia, ettd yksi heista ottaa vastaan ilmoituksia ja varoituksia, sekin voisi olla
toimiva ratkaisu.

AHVL13 cjad §seka LHVL11cjad §

AHVL 13 cja d §:id seka LHVL 11 c ja d §:ia koskevien ehdotusten kaltaisia pykalid on nyt lyhyen aikaa
sovellettu asunto-osakeyhtiolain (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 kaytdnnossa?

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

VAV katsoo, ettad vuokranantajalla pitda olla oikeus tietda keta ja kuinka monta henkil6a vuokra-
asunnossa asuu. Vuokranantajan pitdisi myos tietaa, mika on kunkin asukkaan asema
paavuokralaiseen nahden eli mihin heidan oikeutensa asua huoneistossa perustuu.
Nykylainsadadanndssa ei ole nyt ehdotettua ilmoitusvelvollisuutta, joten ehdotus olisi toteutuessaan
selked parannus nykytilaan. Jos kaikkia asunnossa asuvia henkil6ita ei ole ilmoitettu, vuokralainen ei
esimerkiksi maksa henkildluvun mukaan maardytyvaa vesimaksua oikean suuruisena.
Omakustannusperiaatteen mukaan maaraytyvissa vuokrissa tama johtaa tilanteeseen, jossa
maksamatta jaaneet vesimaksut paatyvat muiden asukkaiden maksettavaksi. Vuokranantaja voi
tarvita tietoa kaikista asukkaista myds mahdollisen vahingonkorvausvaateen kohdentamiseen.

VAV kokee, etta selkeasti saadelty ilmoitusvelvollisuus toimisi my6s apuna ali- ja
jalleenvuokraustilanteissa. Nykyistd tarkemmin saddelty vuokralaisen ilmoitusvelvollisuus helpottaisi
tilanteen arviointia myos tapauksissa, joissa selvitetdan mahdollista asiatonta lyhytvuokrausta.
Lisaksi ilmoitusvelvollisuus on edellytys sahkoisen tiedoksiantomenettelyn sujuvalle toimivuudelle.

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

VAV pitda saannoksia riittavan selkeina. Piddmme lisdksi tarkedana, etta saanndkseen sisaltyy
velvollisuus ilmoittaa asumisen aikana tapahtuvista sisdaan- ja ulosmuutoista.

Kannatatteko vai vastustatteko sita, etta vuokralaisen tulee ilmoittaa esimerkiksi se, etta toinen
huoneistossa asuvista henkildistd on hdnen puolisonsa?
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VAV katsoo, etta koska AHVL:3an sisaltyy puolisoita ja yhteisvastuullisuutta koskevia
erityissaannoksia, tulee vuokranantajalla olla tieto, jos joku asukkaista on vuokralaisen puoliso. My0s
muita perhesuhteisiin viittaavia sddnnoksia sovellettaessa on oleellista, ettd vuokranantajalla on
tieto siitd, onko joku asukkaista vuokralaisen puoliso. Puolisotiedon kasittely on vuokranantajalle
tarpeen oikeusvaateen laatimiseksi, esittamiseksi tai puolustamiseksi.

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

VAV kokee, ettd on tarpeellista ja hyva, etta sadannosta on tdydennetty ja selkeytetty. On hyva, etta
ehdotetun sadannoksen mukaan oikeus paasta huoneistoon sen kunnon ja hoidon valvomista tai
huoneistossa suoritettavaa korjaustyota varten on paitsi vuokranantajalla myos taman edustajalla.
Asiakkaiden kotirauhaa kunnioittaen kaynnit on jatkossakin l[ahtokohtaisesti sovittava asukkaan
kanssa hanelle sopivana aikana. VAV katsoo tarpeelliseksi ehdotettuja lisdyksia siita, etta
huoneistokdynnin suorittaminen on kuitenkin sallittua etukateen ilmoitettuna ajankohtana, jos
sopivaa aikaa ei saada sovittua vuokralaisesta sopivasta syysta ja hanelle on varattu riittavasti aikaa
vastata asiassa tai etta kdaynti huoneistossa saadaan tehda ilmoittamatta etukateen, jos asian
kiireellisyys tai laatu niin vaatii. Jos huoneistossa kdydaan etukadteen ilmoittamatta, kuuluu jo nyt
hyviin kdytantoihin se, ettd huoneistoon jatetdaan kdaynnin yhteydessa ilmoitus kdynnin syysta seka
tieto ilmoituksen jattdjasta ja tdman yhteystiedoista.

VAV huomauttaa, etta jatkossa huoneistokaynteja edellyttaa valttamatta myos uuden pelastuslain
saannos, jolla palovaroittimet siirtyvat rakennuksen omistajan vastuulle 1.1.2026 alkaen.
Kaytanndssa vuokrataloyhteisén on jatkossa tehtava saannollisia kaynteja asuntoihin
palovaroittimiin liittyvan vastuun vuoksi.

Nédetteko kdytannon haasteita taman pykadldn soveltamisessa?

VAV nakee, ettd ehdotettu saannds kuvaa padasiassa jo nyt noudatettavia hyvia kaytantoja. Saannos
selkeyttaisi kdynnista ilmoittamisesta ja sopimisesta noudatettavia ehtoja, ja varmistaisi, etta
huoneistossa kayntia ei voi tarkoituksellisesti estdd. Emme koe, ettd sdanndksen soveltaminen
aiheuttaisi kaytannossa haasteita.

Tupakointikielto (AHVL 26 a §)

Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasadnnoksen lisaamista lakiin?

VAV:n nakemyksen mukaan tupakointikieltoa koskevan olettamasdaanndksen lisdidminen lakiin on
perusteltua ja kannatettavaa. Erityisen hyoddyllinen olettamasdaannds on uusien sopimusten osalta
tilanteissa, joissa tupakointikiellosta ei sovita mitaan tai siita on sovittu niin, etta se ei koske kaikkia
asuinhuoneistoon liittyvia yksityisia tiloja.

Kannatatteko sitd, ettd kielto tulisi sovellettavaksi my6s jo olemassa oleviin vuokrasuhteisiin?

VAV katsoo, etta tupakointikielto olisi ulotettava myo6s jo voimassa oleviin sopimuksiin, jotta se
tosiasiassa toteuttaisi tavoitellut vaikutukset. Vuokrataloissa haasteita aiheuttavat tilanteet, joissa
naapureilla on sopimuksissa erilaisia ehtoja tupakointiin liittyen. Uusimmat vuokrasopimukset ja
kaikki uusien kohteiden sopimukset tehdaan alusta alkaen savuttomiksi. Ndin ollen ongelmia
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tupakointiin liittyen esiintyy eniten vanhemmissa kohteissa, joissa on hyvin eri-ikaisia
vuokrasopimuksia.

Jos tupakointikielto tulisi sovellettavaksi olettamasaannoéksen nojalla jo olemassa oleviin
vuokrasuhteisiin, olisi VAV:n ndakemyksen mukaan sdaadettava myos toimintamallista tilanteessa,
jossa huoneistossa on tupakoitu, mutta sopimuksessa ei vield sen solmimishetkelld ole ollut
erityisesti huoneiston sisatiloja koskevaa tupakointikieltoa. Jos tupakointi on aiheuttanut
asuinhuoneistoon vaurioita, jotka jouduttaisiin korjaamaan, olisiko korjauskustannusten periminen
vuokralaiselta mahdollista olettamasaanndksen mukaan?

Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)

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

VAV katsoo, etta on seka vuokranantajan etta vuokralaisen edun mukaista, ettd vuokranantaja
ilmoittaa vuokran korottamisesta aina erikseen.

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

Rajoituksenalaisia valtion tukemia vuokra-asuntoja koskee voimassa olevan AHVL:n 32 §, jonka
mukaan vuokranantajan on ilmoitettava korotuksesta, sen perusteesta ja uudesta vuokrasta
vuokralaiselle kirjallisesti. Lisaksi sdddetaan, etta korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan
kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemista Iahinna seuraavan vuokranmaksukauden alusta.
Vuokramarkkinoilla vakiintunut kdaytanto on kuitenkin, etta korotettu vuokra tulee voimaan
aikaisintaan kuukauden kuluttua.

VAV katsoo, ettad korotuksesta ilmoittaminen tulee tehda vahintdan kuukautta ennen korotetun
vuokran voimaan tulemista. Tiedon saaminen uudesta vuokrasta vahintdan kuukautta ennen sen
voimaan tuloa pitaisi olla riittdva myos sille, ettd vuokralainen, joka on asumisen tukien piirissa, ehtii
toimittaa tiedon uudesta vuokrasta eteenpain, jolloin uuden vuokran mahdolliset vaikutukset tuen
maaraan voidaan ottaa huomioon.

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

VAV:n nakemyksen mukaan ehdotettu veden, sahkdn ja muun asuinhuoneiston kayttdon liittyvan
etuuden ilmoittamis- ja korotusmenettely on perusteltu.

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

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

VAV lahtokohtaisesti kannattaa esitettya ehdotusta siitd, ettd vuokrasuhde paattyy vuokranantajan
ja vuokralaisen kuolinpesan vililla tiettyjen edellytysten vallitessa ilman irtisanomista. Ndissakin
tilanteissa korostuu aiemmissa kohdissa kasitellyn vuokralaisen ilmoitusvelvollisuuden
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toteutuminen. Jos vuokranantajalla on tiedossa ainoastaan yksi vuokralainen, mutta asunnossa
tosiasiallisesti asuukin muita yhteisvastuullisia vuokralaisia tai perheenjasenia, voi vuokranantajan
oletus vuokrasuhteen paattymisesta alun perin yksin asunnon vuokranneen vuokralaisen kuolemaan
aiheuttaa ongelmia.

VAV toteaa, ettd voimassa olevan lainsdaadanndn lahtokohta, joka edellyttaa kuolinpesalta kaikissa
tilanteissa aktiivisuutta vuokrasuhteen paattamiseksi, aiheuttaa sekd vuokranantajille etta
kuolinpesille hyvin yleisesti haasteita. VAV katsoo, ettei vuokranantajan tulisi kantaa taloudellista
riskia tilanteessa, jossa vuokralainen kuolee ja sopimus jatkuu kuolinpesan nimissa sellaisenaan.
Vuokranantajalla tulisi olla nykyista selkeammat ja nopeammat keinot toimia tilanteissa, joissa
kuolinpesa on passiivinen tai sen osakkaita ei tavoiteta. Lisdksi VAV painottaa, ettd kuolinpesien
vuokrasuhteisiin liittyvista epaselvyyksista aiheutuvista kustannuksista maksavat
omakustannusperiaatteen mukaan toimivissa vuokrataloyhteisdissa lopulta muut asukkaat.

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?

VAV katsoo, ettd ehdotetussa sddnnoksessa asetetut edellytykset ovat perustellut ja takaavat
riittavalla tavalla mahdollisten asuinkumppaneiden oikeudet vuokralaisen kuollessa, kunhan
vuokranantajalla on ollut tieto siitd, keitd asunnossa on asunut. VAV katsoo, ettei vuokrasuhteen
voida katsoa paattyvan ilman, etta vuokranantajalla on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta.

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?

VAV toteaa, ettd paattymisaika kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisesta padivasta,
jonka aikana vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta, palvelee paaosassa tilanteita
hyvin kaikki osapuolia. Aika voi kuitenkin olla paikoin lyhyt, jos tilanne ei ole yksiselitteinen tai se
sisaltaa joitain selvitettdvia asioita. Paattymisajan pidentaminen kuukaudella ei valttamatta
aiheuttaisi kuolinpesalle kohtuuttoman suurta vuokravelkakertymaa ja olisi edelleen selkea
parannus nykytilaan.

Huomioiko ehdotus tasapainoisesti vuokranantajan, kuolinpesan ja mahdollisten kolmansien oikeudet?

VAV katsoo, etta ehdotus ottaa huomioon hyvin vuokranantajan, kuolinpesan ja kolmansien
oikeudet. Vuokranantajan ei kuitenkaan pitdisi kantaa minkaanlaista riskia kuolinpesan omaisuuden
sailyttamisesta, ja sailyttamisajan tulisi olla rajattu.

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?

VAV lahtokohtaisesti kannattaa ehdotettua saantelyd, mutta toteaa sen olevan vield osin
riittamatonta. Sddntely jattaa edelleen vuokranantajalle velvollisuuden pitaa huolta kuolleen
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vuokralaisen omaisuudesta ja nain riskin kuolleen vuokralaisen omaisuuden sailyttamisen liittyvista
kustannuksista, vaikka vuokranantaja olisikin oikeutettu korvaukseen kuolinpesan varoista.

Vuokranantajalla ei voi olettaa olevan tiloja omaisuuden varastointiin edes lyhyeksi aikaa. Lisaksi
kuolinpesa voi olla varaton. Ehdotetusta saantelysta puuttuu ratkaisu niihin tilanteisiin, joissa kukaan
taho ei ota pesan omaisuutta haltuunsa tai hoitaakseen. VAV pitda tarkeana, etta ehdotukseen
sisallytetdan jokin kohtuullisen pituinen maaraaika, jonka jalkeen vuokranantajan ei enaa tarvitse
sailyttaa kuolinpesan omaisuutta.

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?

VAV pitda perusteltuna vuokranantajan pidempaa irtisanomisaikaa, mutta on hyva, etta
irtisanomisaikoja tarkastellaan huoneenvuokralain paivittamisen yhteydessa.

Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia sdannoksid muuttaa jollain muulla tavalla?

Joskus vuokranantaja irtisanoo sopimuksen vuokralaisen sopimusrikkomuksen vuoksi. Kyse voi olla
sopimusrikkomuksesta, joka ei tayta sopimuksen purkamisen edellytyksia. VAV katsoo, etta kun
irtisanomisen syy on vuokralaisen sopimusrikkomus, vuokranantajan kolmen ja kuuden kuukauden
irtisanomisaikoja voidaan pitaa kohtuuttoman pitkina. Vuokranantajan pitaisi tallaisissa tilanteissa
saada sopimus paattymaan aikaisemmin, enintaan kahdessa kuukaudessa.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

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

VAV:n nakemyksen mukaan vuokranantajan purkuperusteiden taydentaminen ehdotetulla tavalla on
tarpeen. Erityisen tarkeaa on, ettd purkuperusteita lisdtdaan kattamaan entistd useampia tilanteita,
joissa vuokralainen syyllistyy niin moitittaviin rikkeisiin, ettei ole kohtuullista vaatia vuokranantajaa
noudattamaan irtisanomisaikaa sopimuksen paattamisessa.

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

VAV pitaa erittdin tarkedna, etta vuokranantajalla on kayt6ssaan selkead purkuperuste tilanteissa,
joissa vuokralainen kayttaytyy uhkaavasti tai vakivaltaisesti naapureita, vuokranantajaa tai
vuokranantajan edustajaa kohtaan.

Purkuperusteen selkeyden osoittamiseksi olisi joissain tilanteessa tarpeellista, ettd vuokranantajilla
olisi kaytettavissaan hatakeskukselta/poliisilta saatavaa tietoa halytystehtavista kohteessa. (Ks.
hatakeskustiedoista kohta myohemmin lausunnossa.)

Voiko uusi peruste johtaa nadkemyksenne mukaan tilanteisiin, joissa vuokralaiset joutuvat kohtuuttomaan
asemaan?
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VAV toteaa, ettd vuokranantajat ovat tietoisia nayttovelvollisuudestaan purkuperusteen
soveltumisessa. Vuokralaisen oikeus saattaa asia tuomioistuimen tutkittavaksi suojaa vuokralaista
kohtuuttomaan asemaan joutumiselta.

Muuttopaivaa koskeva olettamasaannos (AHVL 68 §)

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

VAV kannattaa muuttopaivaa koskevan olettamasaannéksen muuttamista, silla nykyinen saantely on
omiaan aiheuttamaan epaselvyyksia. Muuttopaivaksi ymmarretdaan luonnostaan sopimuksen
paattymispaiva.

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

VAV:n kdsitys on, ettd muuttopaivaksi on tyypillisesti sovittu vuokrasopimuksen paattymispaiva jo
nykyadankin.

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?

VAV pitdaa ongelmallisena, ettad sdantely jattaa edelleen vuokranantajalle velvollisuuden pitdaa huolta
poismuuttaneen vuokralaisen omaisuudesta ja nain riskin poismuuttaneen vuokralaisen omaisuuden
sailyttamisen liittyvista kustannuksista. On vuokralaisen vastuulla huolehtia asunnon ja muiden
siihen kuuluvien varastotilojen tyhjentamisesta tavaroista hallinnan luovutuksen yhteydessa, eika voi
olettaa, ettd vuokranantajilla on kaytossaan tiloja vuokralaisilta jdaneiden tavaroiden varastoimiseen
pitkaksikin ajaksi.

Ehdotettu kuuden kuukauden sailyttamisaika onkin tarpeettoman pitka. Tyypillisesti asuntoon ja
varastotiloihin jatetty omaisuus on arvotonta. VAV ehdottaa, ettd asuntoon vuokrasuhteen
paatyttya jatetyn omaisuuden séilytysaikoja verrattaisiin valmistelussa menettelyihin suhteessa
vuokralaisen kuoltua huoneistoon jadnyt omaisuuteen (AHVL 46 a §). Olisi tarkoituksenmukaista,
ettd vuokranantajaa velvoittava omaisuuden sailyttdmisaika olisi mahdollisuuksien mukaan saman
mittainen riippumatta vuokrasuhteen paattymisen syysta.

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?

VAV katsoo, ettei patevaa syyta tule huomioida. Vuokrasopimuksen paatyttya vuokralaisen pitaa
tyhjentaa huoneisto ja siihen liittyvat tilat. VAV ndkee, ettd jos huoneistoon jadneellda omaisuudella
on vuokralaiselle merkitysta ja arvoa, tdma huolehtii kuukaudessa siita, ettd saa omaisuuden
haltuunsa. Ehdotettu kuuden kuukauden sailyttdmisaikaa on myos tarpeettoman pitka.

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

VAV pitda siirtymadaikaa melko lyhyend. Ehdotetuilla muutoksilla on merkittavaa vaikutusta seka
vuokralaisille ettd vuokranantajille, jolloin muutoksiin varautumiselle, niiden aiheuttamille
toimenpiteille ja tiedottamiselle on annettava riittavasti aikaa. VAV ehdottaa, etta lait tulisivat
voimaan kuuden kuukauden jalkeen siitd, kun lait on hyvaksytty ja vahvistettu.

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 sdannoksia, joita ei tulisi soveltaa jo olemassa oleviin
vuokrasopimuksiin?

Vaikutukset

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

Onko arvioinnissa otettu huomioon riittavasti eri nakokulmia ja vaikutuskohteita?

Liittyyko arviointiin ndkemyksenne mukaan epatarkkuuksia tai epaselvyyksia?

Mita lisayksia suosittelisitte, jotta arviointia voitaisiin edelleen kehittaa?

Hatakeskustietojen luovuttaminen

Pidatteko muistiossa esitettyja arvioita hatdkeskustietojarjestelman tietojen merkityksesta oikeina?

Hatakeskustietojarjestelman tietoja vaaditaan, jotta haatdoikeudenkaynnissa ei jouduttaisi
nojaamaan niin vahvasti naapureiden todistamiseen. On taysin ymmarrettavaa, etta uhkaavasti tai
vakivaltaisesti kayttaytyneen asukkaan naapuri ei ole halukas todistamaan oikeudenkaynnissa.
Naapuri voi pelata paitsi oman myds perheensa turvallisuuden puolesta. Jos naapureita ei saada
pelon vuoksi todistamaan vuokrasuhteen purkamista koskeviin oikeudenkaynteihin, lopputuloksena
ei voi kuitenkaan olla se, ettei hairiota aiheuttavaa asukasta saada haadettya.

VAV pitda erittdin tarkedna, etta hatakeskustietojarjestelman tietojen saamista edistetdan
lainsdadannolla. Tietojen saamista ei saa evata silla perusteella, etta se aiheuttaa hallinnollisia
kustannuksia esimerkiksi poliisille.
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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?

Tietojemme mukaan poliisin antamia tietoja hyddynnettiin aiemmin ja niista oli apua haatojen seka
turvallisuuden ja asumisrauhan edistamisessa. On myds huomioitava, etta uhkaileva tai
vakivaltainen kaytos on viimeisen 15 vuoden aikana merkittavasti lisdantynyt asuinyhteisotissa
esimerkiksi huumeiden kayton yleistymisen seurauksena.

Yleista
Onko teilld yleista lausuttavaa tyéryhman ehdotuksesta?

Kirjallisen muodon tayttaminen sahkoisesti (5a §): VAV pitda hyvana ehdotettua uutta pykalaa, jossa
selvennetdan, miten laissa edellytetty sopimuksen kirjallinen muoto toteutuu sahkoisissa
toimintatavoissa.

Vakuus (8 §): VAV pitaa hyvana ehdotusta vakuuden kdyttdalan olettamasaannoksestd. Ehdotuksen
mukaan sdannokseen lisattaisiin maininta, etta vakuus kattaa kaikki vuokrasuhteesta seuraavat
velvoitteet, jollei muuta ole sovittu. Lisdys vastaa nykyista oikeustilaa.

Tiedoksianto tuntemattomalle vuokralaiselle (13 b §), tiedoksianto ulkomaille (13 ¢ §) ja haatoa
koskevan haasteen tiedoksianto ulkomaille (13 d §): VAV pitda hyvana, etta tiedoksiannossa
tuntemattomalle vuokralaiselle tai ulkomaille voitaisiin jatkossa kayttaa julkaisemista virallisessa
lehdessa. On tarpeen, etta tiedoksiannosta ulkomaille lisatdan oma saannds AHVL:dan, silla naita
kdaytannodssa joudutaan antamaan. Tosin on todenndkdistd, etta ilmennee tilanteita, joissa
vuokralainen vain katoaa ulkomaille, eikd hdanen olinpaikkaansa tiedeta. VAV pitaa tarkeana myos
haadon koskevan haasteen tiedoksiantoa koskevan saanndksen lisdamista.,
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Vuokran maksamisen ajankohta (34 §): VAV kokee, ettd ehdotettu uusi momentti, jossa sdddetaan
vuokranmaksuvelvollisuudesta tuomion antopaivan jalkeiselta ajalta, on tarpeen. Kardjaoikeus voisi
vuokranantajan vaatimuksesta velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion antopaivaa
seuraavan kuukauden loppuun saakka, jos vuokralainen velvoitetaan muuttamaan pois
huoneistosta. Koska vuokralaisen muuttaminen pois asunnosta ei tapahdu valittomasti
hdatotuomion antamisen jalkeen ja asiassa voidaan joutua viela hakemaan haadon taytantédnpanoa
ulosottolaitokselta, vuokravelkaa kertyy usein lisdd hadtétuomion jalkeen. Vuokranantaja joutuu
ndissa tapauksissa hakemaan maksamattomia vuokria uudelleen kanteella tuomioistuimessa. Uusi
saannos mahdollistaisi vuokranantajan varautumisen vuokravelan kertymiseen ilman uutta kannetta
eli tehostaisi menettelya suhteessa nykytilaan.

Vuokraoikeuden siirto perheenjasenelle (45 §) VAV pitaa perusteltuna sdanndksen ehdotettua
lisdysta siita, etta siirron kohteena oleva perheenjasen olisi valittdmasti ennen siirtoa asunut
huoneistossa keskeytyksetta vahintdan vuoden.

Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksiantaminen (548): Vuokralaisen irtisanomisilmoituksen muoto on
nykysaddanndssa ilmaistu valjasti. Vuokranantajan pitdisi tietda vuokralaisen yhteystiedot
poismuuton jalkeen. llman naita tietoja esimerkiksi vakuuden pidattamiseen liittyva oikea-aikainen
viesti voi jadda saamatta ja aiheuttaa kdytannon epaselvyyksia.

Saarholma Mirka
VAV Asunnot Oy
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