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Lausunto

03.02.2025

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 liittyvia sddannoksia tarpeen muuttaa?

Tulisiko ehdotettu sddntelyratkaisu selkeyttimaan sopimuksen kestoa ja paattymistd koskevaa
oikeustilaa?

Tulisiko oikeustilaa selkeyttdda mieluummin niin, etta lakin lisattaisiin selventava saannoés 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?
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Sovittelusdaannokset (AHVL 6 § ja LHVL 5 §)

Kannatatteko ehdotettuja muutoksia?

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

Vakuus (AHVL 8 §)

Kannatatteko 30 paivan maaraaikaa? Tulisiko maaraajan olla ehdotettua lyhyempi tai pidempi?

Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus
maaraltaan perusteltu?

Millaisia kaytannon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa?

Yleista

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

AHVL 13 §jaLHVL 11§

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

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

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

AHVL13 a§jalHVL11a§

Katsotteko, etta herateviestin kdyttaminen sahkoisen tiedoksiannon varmentamisessa on toimiva
ratkaisu?
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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 §)?

AHVL 13 cjad §sekda LHVL11cjad §

AHVL 13 c ja d §:id seka LHVL 11 c ja d §:ia koskevien ehdotusten kaltaisia pykalid on nyt lyhyen aikaa
sovellettu asunto-osakeyhtidlain (1599/2009, AsOYL) puolella (ks. tarkemmin muutossaados 428/2024 ja
sita 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 §)

Pidattekd muutoksia tarpeellisena?

Nédetteko kdytannon haasteita taman pykaldn soveltamisessa?

Tupakointikielto (AHVL 26 a §)

Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasaannoksen lisdaamista lakiin?

Kannatatteko sita, etta kielto tulisi sovellettavaksi my6s jo olemassa oleviin vuokrasuhteisiin?
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Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)

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

Kannatatteko sitd, ettd korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua ilmoituksen
tekemistd ldhinnd seuraavan vuokranmaksukauden alusta, vai tulisiko mainitun ajan olla lyhyempi tai
pidempi?

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

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

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

Vuokralaisen kuolemasta laskettava yhden kuukauden maaraika, jonka jalkeen vuokrasuhde paattyy
ilman irtisanomista, on sangen lyhyt. Kuolinpesa, jolla perittdavan kuoltua on paljon muutakin
tehtdvaa, ei valttamatta ehdi reagoida ndin nopeasti eika ole kohtuullista sitd edellyttaa.

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

Jos maaraaika, jonka jalkeen vuokrasuhde paattyy ilman irtisanomista, on niin lyhyt kuin ehdotetaan,
olisi asianmukaista, ettd vuokranantajan tulisi informoida kuolinpesaa siita, etta vuokrasuhde
paattyy, jos perilliset eivat maaraajassa ilmoita vuokranantajalle haluavansa jatkaa vuokrasuhdetta.
Maaraaika voitaisiin laskea esimerkiksi siitd, kun ilmoituksen on ilmoitustapa huomioon ottaen
katsottava saapuneen kuolinpesan edustajalle. Niin hyvaksi harkittaessa voitaisiin saataa, etta
ilmoitus voidaan antaa tiedoksi kenelle tahansa kuolinpesan sellaiselle osakkaalle, joka ei ole
edunvalvonnassa.

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

Kuten edelld totesin, madardaika on erittdin lyhyt. Se on kuolinpesan kannalta ongelmallinen senkin
vuoksi, ettd kuolinpesalla ei valttamatta ole tietoa siita, milloin vuokranantaja on saanut tiedon
vuokralaisen kuolemasta eika siten tietoa siitdkaan, milloin kuolinpesan tulee viimeistdan reagoida.

Huomioiko ehdotus tasapainoisesti vuokranantajan, kuolinpesan ja mahdollisten kolmansien oikeudet?

Ehdotus ottaa nykyiselladn huomioon vain vuokranantajan edut.
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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?

Ehdotettu 46 a § nayttaa padpiirteiltaan toimivalta ratkaisulta kaytettavaksi vaihtoehtoisesti
hadatomenettelyn kanssa. Olisi kuitenkin vield harkitava, onko asianmukaista ja vainajan muiden
velkojien kannalta oikeudenmukaista, ettd vuokranantajalle omaisuuden sailyttdmisesta aiheutuneet
kustannukset maksettaisiin, kuten pesanselvitysvelat, siis huomattavan korkealla etuoikeudella.

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

Kannatatteko ehdotettua muutosta vuokranantajan kolmen kuukauden irtisanomisajan ulottamisesta alle
kaksi vuotta kestdneisiin vuokrasuhteisiin nykyisestad 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?

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

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

Muuttopaivaa koskeva olettamasaannos (AHVL 68 §)

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

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

Vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt omaisuus (AHVL 68 a §)
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Ovatko ehdotetut ajat omaisuuden siirtymisesta vuokranantajan omistukseen (1 kk ja 6 kk) asianmukaiset,
vai tulisiko niiden olla lyhyempia tai pidempia?

Kuukauden maardaika on erittdin lyhyt ja voi johtaa siihen, etta vuokralainen menettdaa huoneistossa
olleen omaisuutensa, vaikka han ei olisi tosiasiallisesti saanut tietoonsa vuokranantajan ilmoitusta
tai ehtinyt siihen reagoida. Nain voi esimerkiksi kdayda silloin, kun vuokralainen sairastuu psyykkisesti
ja joutuu hoitolaitokseen. Sahkodpostit ja muut viestit eivat talloin ehka tosiasiallisesti tavoita hanta.
Edunvalvojaa puolustamaan vuokralaisen etua ei yleensa ehditd nimeamaan yhdessa kuukaudessa.

Ehdotus on ongelmallinen myos sen vuoksi, etta siina ei lainkaan oteta huomioon sitd, etta joissakin
- tosin ehka harvinaisissa - tapauksissa asuntoon jaanyt omaisuus voi olla huomattavan arvokasta.
(Esimerkiksi suuri maara arvokkaita maalauksia, jotka vuokralainen on perinyt ne maalanneelta
sukulaiseltaan). Sdannoksessa olisi estettdava vuokranantajan tallainen perusteeton hydtyminen
vuokralaisen kustannuksella.

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?

Viittaan edelliseen vastaukseen.
Siirtymaaika

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

Siirtymasaannodkset

Onko ehdotettujen sadnnoésten (4 §:n 2 momentti, 8 §:n 1 ja 5 momentti, 27 §:33, 32 §:n 2 momentti, 52
§:n 2 ja 4 momentti ja 68 §) lisaksi muita sddnnoksid, 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 kehittaa?
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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 2011? Jos olette, olivatko hairiota aiheuttaneen asukkaan

hadadot tuolloin helpompia?

Yleista
Onko teilld yleista lausuttavaa tyéryhman ehdotuksesta?

Lausuntokysymyksissa ei kosketeltu lainkaan vuokraoikeuden siirtoa perheenjasenelle. Totean sen
vuoksi tdssa, etta vuokraoikeuden siirtamisen edellytykseksi ehdotettu vuoden keskeytymattoman
asumisen vaatimus vaikuttaa varsin pitkalta, silla se voi joissakin tapauksissa johtaa siihen, ettei
esimerkiksi avosuhteen purkautuessa puolisoilla ole kaytettdvisaan vaihtoehtoa, joka perheen
kannalta olisi paras. Eikd esimerkiksi kuuden kuukauden mittainen asumisvaatimus olisi riittava
torjumaan sellaisen vuokrasuhteen "ketjuttamisen", jota maaraajalla otaksuttavasti tavoitellaan?

Markku Helin
professori (emritus) Turun yliopisto
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