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LAUSUNTO HUONEENVUOKRALAKIEN AJANTASAISTAMISTA KOSKEVASTA TYORYHMAMIETINNOSTA

Suomen Kiinteistoliitosta

Yleista

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittdad mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myds mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisdja. Alueellisten kiinteistoyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 32 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
22 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistoosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettua lakia esitetdan muutettavaksi siten,
etta lakiin lisattaisiin uusia sddanndksia muun muassa ilmoittamisvelvollisuudesta
huoneistossa asuvista henkildista, tupakointikiellosta, velvollisuudesta maksaa
oikeudenkaynnin jalkeen erdantyvia vuokria, vuokrasuhteen paattymisesta
vuokralaisen kuoleman vuoksi sekd vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon
jddneesta omaisuudesta.

Lakiin lisattaisiin myds aiempaa yksityiskohtaisemmat sdannokset esimerkiksi
vakuuden kaytosta ja palauttamisesta seka vuokran tarkistamisesta ja sita
koskevasta ilmoittamismenettelystd. Myos muuttopdivaa koskevaa
olettamasaannosta sekd vuokranantajan purkamisperusteita ja irtisanomisaikaa
alle kaksi vuotta kestdneissa vuokrasuhteissa ehdotetaan tarkistettaviksi. Lisaksi
esitetddn, ettd sopimukset, jossa vuokrasuhde on voimassa aluksi maaraajan ja
taman jalkeen toistaiseksi, huomioitaisiin lain tasolla.

Seka asuinhuoneiston vuokrauksesta etta liikkehuoneiston vuokrauksesta
annettua lakia ehdotetaan tarkistettavaksi tiedoksiantojen,
kohtuullistamissaanndsten ja huoneistoon padsyn osalta
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Pykildkohtaiset vastaukset
Soveltamisalan rajoitus (AHVL 2 §)
Onko soveltamisalasdannoksia tarpeen muuttaa?

- Katsomme, etta niin kauan, kun lyhytaikaista ja tilapdista asumista ei ole
maadritelty minkaan lain tasolla, soveltamissaannoksen kirjoittaminen
esitettyyn muotoon ei ole perusteltua.

Tulisiko ehdotettu sdannos selkeyttamadn AHVL:n soveltamisalaa?

- Ehdotettu sdannds ei selkeyttaisi AHVL:n soveltamisalaa johtuen siita, etta
lyhytaikaista ja tilapdistd asumista koskeva maarittely ei ole selkea. Se, ettei
saannos selkeyttaisi AHVL:n soveltamisalaa, voidaan mielestdmme todeta
my0s pykalan sddnnoskohtaisista perusteluista. Se, tulisiko esitetty sdannds
jatkossakaan selkeyttdmaan soveltamisalaa, riippuu puolestaan siitd, miten
asunnon sallitun kdyton maarittely tullaan rakentamislaissa tekemaan.

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

- Rakentamislaissa tultaneen maarittelemaéan se, millaista asunnon kayttoa
pidetdadn asumisena. Jotta kokonaisuus selkiytyisi, pitdisimme
perustellumpana maaritelld myds AHVL koskemaan sopimuksia, joilla
huoneisto vuokrataan kaytettavaksi asuntona tai vapaa-ajan asuntona.

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

Onko sopimuksen kestoon ja irtisanomisajan ensimmaisestd mahdollisesta alkamisajankohdasta sopimiseen
liittyvid sdannoksia tarpeen muuttaa?

- Katsomme, ettd sdannoksia on tarpeen selkeyttaa.
Tulisiko ehdotettu sddntelyratkaisu selkeyttdmaan sopimuksen kestoa ja pdattymistd koskevaa oikeustilaa?

- Ehdotettu sdantelyratkaisu on hyva 55§:n osalta. On tarkeda, etta kyseisen
pykalan soveltamisalaan kuuluu ehdotuksen mukaan jatkossa maaraaikaisten
sopimusten lisdksi myds sopimukset, joissa irtisanomisajan alkamisesta on
sovittu.

- Sen sijaan pykaliin 4 ja 52 ehdotetut muutokset eivat nakemyksemme
mukaan tule selkeyttdmaan oikeustilaa, vaan painvastoin aiheuttamaan
entistdkin sekavamman oikeustilan.

- Oikeuskaytantd (mm. KKO:2004:34 ja Helsingin HO 17.8.2007 nro 2510) on
johtanut siihen, etta seka asuin- etta liikehuoneiston vuokrasopimuksissa on
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pyritty valttdmaan yhdistelmasopimuksia eli maaraaikaisia sopimuksia, jotka
jatkuvat toistaiseksi voimassa olevina. Tama johtuu siita, etta
oikeuskaytdannossa on pidetty maaraaikaisia vuokrasopimuksia, jotka jatkuvat
toistaiseksi voimassa olevina tulkinnanvaraisina (ja siksi valtettavina)
sopimuksina. Jos sopimuksen alkuun on haluttu sopia kiintea jakso, on
yleensa sovittu toistaiseksi voimassa olevasta vuokrasopimuksesta, jossa
irtisanomispaivasta on sovittu siten, ettd irtisanomisen alkamisajankohtaa on
siirretty — tdma sopimistapa on oikeuskaytannodssa myos hyvaksytty.

- Nakemyksemme mukaan oikeuskdytdannon seurauksena seka asuin- etta
liilkehuoneistojen vuokrasopimuksista selkedsti suurempi osa onkin talla
hetkella sellaisia, joissa irtisanomisen alkamisajankohtaa on siirretty kuin
sopimuksia, joissa maaraaikaisen vuokrasopimuksen olisi todettu jatkuvan
toistaiseksi voimassa olevana. Ehto irtisanomisajan alkamisajankohdan
siirrosta on lisaksi kokemuksemme mukaan vapaarahoitteisissa
vuokrasopimuksissa muutoinkin varsin yleinen.

- Nyt ehdotetulla sdantelyratkaisulla (4 ja 52§:t) pyritddn muuttamaan kiintedn
jakson sopimisen osalta hyvaksytty sopimistapa tamanhetkiseen
sopimistapaan verrattuna painvastaiseksi. Esitetyn 52§:n mukaan ehto, jonka
mukaan irtisanomisaika voi alkaa ensimmaisen kerran tietyn ajan kuluttua
vuokrasuhteen alkamisesta, olisi jatkossa mitaton ehto. Sddnndskohtaisten
perusteluiden ja lain voimaantulosadannéksen mukaan ndin ei kuitenkaan olisi
ennen lain voimaan tuloa laadituissa sopimuksissa. Tama sindnsa on
valttamatonta, eikd mitattomyyttd mielestimme olisikaan mahdollista
ulottaa taannehtivasti jo tehtyihin sopimuksiin. Syntyisikin siis tilanne, jossa
ennen lain voimaantuloa laadituissa asuinhuoneiston vuokrasopimuksissa ja
liilkehuoneiston vuokrasopimuksissa (riippumatta sopimuksen laadinnan
ajankohdasta) olisi patevia ehtoja irtisanomisajan ensimmaisesta
alkamisajankohdasta, ja lain voimaantultua laadituissa sopimuksissa
vastaavat ehdot olisivat mitattomia.

- Nahdaksemme entistakin sekavampi oikeustila olisi seurausta seuraavista
seikoista:

1. LHVL:aan ei vastaavaa muutosta ole esitetty, eika ole perusteltuakaan esittaa.
Nain ollen oikeuskaytannon seurauksena, jatkossakin liikehuoneistojen
vuokrasopimuksissa kdytettadisiin sopimuksen alun kiintedn jakson sopimisessa
nimenomaisesti ehtoa, jolla irtisanomisen alkamisajankohtaa siirretaan ja
valtettdisiin sopimasta madraaikaista, joka jatkuu toistaiseksi voimassa olevana.

2. Asuntojen osalta ennen lain voimaantuloa tehdyissa “vanhoissa sopimuksissa”
irtisanomisajan ensimmaista alkamisajankohtaa koskevat sopimusehdot olisivat
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patevia ja lain voimaantulon jalkeen laadituissa uusissa sopimuksissa vastaavat
ehdot olisivatkin mitattomia. Syntyisi oletettavasti useita vuosia kestava vaihe,
joissa hyvin laajamittaisesti kaytetyt ehdot joko olisivat patevia tai mitattomia,
riippuen sopimuksen laadinta-ajankohdasta.

3. Vaikka ehdotetussa 52§:ssa todetaan, ettd mitaton on ehto, jonka mukaan
irtisanomisaika voi alkaa ensimmaisen kerran tietyn ajan kuluttua vuokrasuhteen
alkamisesta, niin sddannoskohtaisissa perusteluissa tata on tdsmennetty ja
todettu, ettd “Saanndos koskisi vain ensimmaista mahdollista irtisanomisajan
alkamisajankohtaa. Se ei siis estaisi sopimasta siita, ettd vuokrasopimuksen
irtisanomisajan alkamisajankohta alkaisi sdannollisesti muuna ajankohtana kuin
pykalan 1 momentin mukaan kuukauden viimeisena paivana.
Vuokrasopimuksessa voitaisiin edelleen sopia siitd, etta irtisanomisaika alkaa
kulua esimerkiksi vain kerran vuodessa.”

Taman seurauksena meilld olisi jatkossa siis (ainakin) 5:113 eri tavalla tehtyja
asuinhuoneiston vuokrasopimuksia: 1. maaraaikaisia, 2. toistaiseksi voimassa
olevia, 3.méaaraaikaisia, jotka jatkuvat toistaiseksi voimassa olevina (esitetty 4 §),
4. ennen tdman lain voimaantuloa sovittuja sopimuksia, joissa olisi sovittu
ensimmaisesta irtisanomisen alkamisajankohdasta (esitetty lain siirtymasaannos)
ja 5. sopimuksia, jossa olisi sovittu, ettd irtisanomisaika alkaa vuosittain
saannollisesti esimerkiksi kerran tai vaikkapa kahdesti vuodessa (esitetyn 52 §n
sddnnoskohtaiset perustelut). Mielestimme kokonaisuus muodostuisi nykyistakin
sekavammaksi.

Ehdotettu sadntelyratkaisu ei mielestamme tulisi selkeyttdamaan sopimuksen
kestoa ja paattymista koskevaa oikeustilaa.

Tulisiko oikeustilaa selkeyttdd mieluummin niin, etta lakin lisattaisiin selventava sdannos ensimmaisesta
mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimiselle?

- Nakemyksemme mukaan kylld, ndin toimien oikeustilaa olisi mahdollista
selkeyttaa.

- Jos erilaisia sopimistapoja halutaan vahentaa, olisi mielestamme lisdksi syyta
harkita, tulisiko ennemmin sdataa oikeuskaytanndssa tulkinnanvaraisena
pidetyt sopimusehdot, joilla maaraaikaisen sopimuksen todetaan jatkuvan
toistaiseksi voimassa olevana, maaraaikaa koskevan ehdon osalta
mitattomiksi. Kyseisten sopimusten voitaisiin todeta maaraaikaa koskevasta
ehdosta huolimatta olevan alusta lukien toistaiseksi voimassa olevia.

- Jos pykalaan 4 esitetty muutos kuitenkin halutaan sailyttaa, tulisi sita
ndakemyksemme mukaan muokata. Ehdotuksemme muotoiluksi: Jos on
sovittu, etta vuokrasopimus on aluksi voimassa maaraajan ja sen jalkeen
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toistaiseksi, vuokrasuhde voidaan paattaa aikaisintaan maaraajan loppuun.
Sopimuksen paattymisestda maardajan loppuun tulee ilmoittaa viimeistaan
(esimerkiksi) 3 kuukautta ennen maaraajan paattymista. (Pykalassa ei siis
mielestamme pitdisi puhua maaraaikaisen sopimuksen irtisanomisesta.)

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

Nakemyksemme mukaan saannoksia ei ole tarpeen muuttaa LHVL:ssa. Nyt
tehty esitys ei olisi toimiva LHVL:ssa.

Sovittelusaannokset (AHVL 6 § ja LHVL 5 §)

Kannatatteko ehdotettuja muutoksia?

AHVL 6 § 2. momentin merkitys kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisen
vuokrasopimuksen osalta jaa epaselvaksi.

Kun todetaan, etta "Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisen
huoneenvuokrasopimuksen vuokran maaraa ja sen maaraytymista koskevan
ehdon sovitteluun sovelletaan kuitenkin vain, mita kuluttajansuojalain 4
luvussa ja tdman lain 29 §:n 2 momentissa sdadetdan, jos ehtoa ei ole
erikseen neuvoteltu eika sitd ole laadittu selkedsti ja ymmarrettavasti.”, niin
mita tama kaytdannossa tarkoittaa? Jos 29 §:sta sovelletaan vain 2 momenttia,
niin eikdé omakustannusperiaatteen mukaan maardytyvan vuokran tai sen
maardytymista koskevan ehdon kohtuullisuutta siis voi enaa saattaa
tuomioistuimen tutkittavaksi (29§ 1. momentti)?

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

tarpeellisina?

Vakuus (AHVL 8 §)

Piddmme sdanndksia tarpeellisina.

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

Kannatamme ehdotettua 30 paivdan maaraaikaa. Katsomme, etta ehdotus
antaa vuokranantajalle kohtuullisen ajan sen selvittdmiseksi, onko vakuuden
pidattamiselle tarvetta.

Ehdotuksen mukaan vakuuden palauttaminen ja ilmoitus sen pidattamisesta
on kuitenkin tehtava viipymatta, mika vastaa myos nykyista Hyva vuokratapa
-ohjeistusta ja sielld olevaa viivytyksetta muotoilua. Ehdotettu "viimeistaan
30 paivdan méaaraajassa” on siis takaraja palautukselle tai ilmoituksen
tekemiselle.
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Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus maaraltdan

perusteltu?

Emme kannata ehdotusta vakiokorvauksesta. Piddmme ehdotusta
vuokranantajalle asetetusta vakiokorvausvelvollisuudesta tarpeettomana ja
mahdollisesti osapuolten valisia riitoja lisadvana. Ehdotuksen mukaan
mitaton on ehto, jolla rajoitetaan vakuuden asettaneen oikeutta korkolain
(633/1982) 4 §:n 1 momentin mukaan maaraytyvaan viivastyskorkoon.
Katsomme, ettd korkolain (633/1982) mukainen viivastyskorko turvaa
riittavalla tavalla vuokralaisen aseman tilanteissa, joissa vakuuden
palauttaminen viivastyy tai vuokranantaja pidattaa vakuutta
perusteettomasti.

Millaisia kdytannén ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestdanne aiheuttaa?

Katsomme, ettd ehdotettu vakiokorvausvelvollisuus saattaa johtaa
tuomioistuinlaitoksen tarpeettomaan kuormittumiseen. Ehdotuksen mukaan
vakuuden pidattamisen ilmoituksesta on kaytava ilmi vakuudella katettavan
saatavan peruste sekd kohtuudella vaadittavalla tavalla tehty arvio sen
madrastd. Osapuolten voi olla vaikeaa arvioida, mistd summasta vakiokorvaus
lasketaan, jos vakuuden pidattamisen perusteena oleva summa ei ole selvilla
tai se on vaikeasti arvioitavissa. Vakiokorvauksen laskeminen voi siten
aiheuttaa vuokrasuhteen osapuolten vilille tarpeettomia ja ainakin
padsaantoisesti intressiltaan hyvinkin pienia riitoja.

Tiedoksiantosdaannokset (AHVL ja LHVL)

Yleista

Millaisia kdytannon ongelmia ehdotettu sdéntely voisi mielestdnne aiheuttaa? Naettekd ehdotetussa
sadntelyssa jotain, mika saattaa johtaa epaselvyyksiin tai tulkintaongelmiin?

Kiinteistoliitto pitaa tarkeana digitalisaation lisddmista sddntelyssa.

Piddmme kuitenkin jossain maarin ongelmallisena eri tiedoksiantojen
saatamista eri tavalla. Vuokrasuhteen osapuolten voi olla ehdotetun
saantelyn perusteella vaikeaa ymmartaa tiedoksiantotapojen edellytyksia
riippuen siitd, onko kyse AHVL 13 § ja LHVL 11 §vai AHVL13 a§jalLHVL11la
§:n mukaisesta tiedoksiannosta. Vuokrasuhteissa voi aiheuttaa haasteita
tiedoksiantotapojen ymmartaminen ja niista oikein sopiminen.

Piddmme ehdotuksen perusteella jossain maarin epaselvana, mista
vuokrasuhteen osapuolet voivat sopia toisin. Ehdotuksen mukaan
tiedoksianto voidaan toimittaa vain yhdelle yhteisvastuulliselle sopijapuolelle
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AHVL 13 § ja LHVL 11 § mukaisissa tilanteissa, mutta vain toiselle
vuokranantajista AHVL 13 a § ja LHVL 11 a § mukaisissa tilanteissa.
Vuokrasopimuksessa voidaan kuitenkin sopia valtuutuksesta, jolloin ilmoitus
voitaisiin toimittaa mahdollisesti vain yhdelle yhteisvastuullisista
vuokralaisista. Lisaksi ehtouksen mukaan herateviestin kdyttamisesta ei voida
sopia silloin, kun vuokrasuhteessa noudatettava normaali viestintdkanava on
kirjeposti.

Herateviestin kdyttamiseen tarkoitetulle viestintakanavalle ei ole asetettu
edellytyksia toisin kuin muulle sdhkoiselle tiedoksiannolle. Piddmme
ratkaisua sindnsa perusteltuna, mutta mielestamme sdantelyn
ymmarrettavyyden kannalta on ongelmallista, ettd tama kay ilmi vain lain
perusteluista.

Kiinteistoliitto pitaa tarkedna, ettd ehdotetulla sdantelylla pyrittaisiin
selkeyteen ja yksinkertaisuuteen, silla erityisesti asuinhuoneiston
vuokrauksen puolella sopimusosapuolet ovat usein yksityishenkil6ita.
Piddmme siten ehdotettuja pykalia edelld mainituilta osin hieman
monimutkaisina.

Ovatko ehdotetut sdhkodisen viestintdkanavan kdyttamista koskevat edellytykset mielestdnne tarpeeksi selkeitd

ja kdytannossa toteutettavissa?

Kiinteistoliitto pitaa tarkedna, ettd vuokrasopimuksen osapuolet voisivat
sopia mahdollisimman vapaasti kdytettavasta sahkoisesta viestintdakanavasta,
eikd saantelylld asetettaisi tarkempia edellytyksia viestintdakanavalle tai sen
ominaisuuksille.

Katsomme, ettd ehdotetusta AHVL 5 a §:std ja LHVL 4 a §:std voi kuitenkin
jaada sopimusosapuolille epaselvaksi, milloin viestintdkanava tayttaa lain
asettamat edellytykset. Viestintdkanavien ominaisuuksien paivittyminen voi
my0s johtaa tarpeelle paivittad vuokrasopimusta, jotta se tayttdisi jatkossa
lain asettamat edellytykset.

Kannatamme LHVL 11 §:n mukaista ehdotusta, jonka mukaan tiedoksianto
voidaan toimittaa my6s osapuolten valilla vakiintuneessa viestintdkanavassa.

Onko seitsemadn pdivan oletusaika postin kautta ldhetetyille tiedoksiannoille ja kolmen paivan oletusaika
sahkdisille tiedoksiannoille mielestanne kohtuullinen?
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- Pidamme ehdotettuja oletusaikoja kohtuullisina. Vuokrasuhteen osapuolilla
on halutessaan mahdollisuus sopia myo0s siita, etta ilmoitukset l[ahetetdan
sahkoisesti, jolloin mahdollinen riski Postista aiheutuvasta viivastyksesta
poistuu.

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

- Pidamme ehdotusta tarkoituksenmukaisena, jotta tiedoksiantojen
toimittaminen helpottuu.

AHVL13a§jalHVL11a§
Katsotteko, ettd herateviestin kdyttdminen sdhkoisen tiedoksiannon varmentamisessa on toimiva ratkaisu?

- Katsomme, ettd herateviestin kdyttaminen sahkdisen tiedoksiannon
varmentamisessa on toimiva ratkaisu. Piddmme tarkeana sita, etta
herateviestin toimittamiseen kaytettavalle viestintdkanavalle ei ole asetettu
samanlaisia edellytyksia kuin sdahkoisen viestintdkanavan kayttamiselle.

- Mielestamme olisi perusteltua, etta toisin kuin esitetdan, sopijapuolet
voisivat sopia siitd, ettd herateviestia voitaisiin kayttda myos postitse
l3hetettavissa tiedoksiannoissa.

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

- Pidamme ehdotusta toimivana tiedoksiantojen sujuvoittamisen
nakodkulmasta. Kiinnitdmme kuitenkin huomiota siihen, etta saantely voi
muodostua kdytanndssa epaselvaksi, koska sdannos koskee vain vuokralaisen
toimittamaa ilmoitusta tai varoitusta toisin kuin esitetyssa yleissdannoksessa,
jossa vastaava koskee yhteisvastuullisia sopijaosapuolia.

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

- Valtuutetun kaytosta voitaisiin sopia sopimusvapauden puitteissa ilman
nimenomaista saannosta, piddmme valtuutettua koskevaa erillistd sdannosta
tarpeettomana.

AHVL13cjad§sekd LHVL11cjad §

AHVL 13 cja d §:id sekd LHVL 11 c ja d §:id koskevien ehdotusten kaltaisia pykalia on nyt lyhyen aikaa sovellettu
asunto-osakeyhtidlain (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
kaytanndssa?
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- Kiinteistoliitto on saanut tietoonsa yksittdisia haastemiehiltd saatujen
estetodistusten sisaltoihin liittyvia puutteita. Asunto-osakeyhtiot ovat
saaneet estetodistuksia, jotka eivat vastaa asunto-osakeyhtitlain HE 48/2024
perusteluissa mainittua estetodistuksen sisaltda. Tiedoksiannoissa ei tulisi
jaada tulkintariskia siita, tayttyvatko uuden tiedoksiantokeinon edellytykset.
Saatujen kokemusten perusteella piddmmekin tarkedna, ettd AHVL 13 cjad
§:n sekd LHVL 11 c ja d §:n perusteluissa korostetaan estetodistuksen
sisdltdovaatimuksia.

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

- llmoittamisvelvollisuus on ehdottomasti tarpeellinen.

- llmoitusvelvollisuus on tarpeellinen mm. siksi, ettad useissa taloyhtidissa on
vield henkilolukuméaardan perustuva vesivastike. Vuokrasopimuksessa on
voitu sopia, etta vuokralainen maksaa erilliskorvauksena vedesta taloyhtion
periman vesimaksun (x euroa / kk) jokaiselta huoneistossa asuvalta
henkilolta.

- Vuokranantajaosakas tarvitsee tiedon alivuokrauksesta ja muista
huoneistossa asuvien lukumaaran muutoksista myds muun muassa siksi, etta
han pystyy ilmoittamaan taloyhtidlle huoneistossaan asuvien lukumaaran
asianmukaisesti (AOYL 3 luvun 4 § 2. momentti).

Ovatko sadannokset vuokralaisen velvollisuudesta ilmoittaa asukkaiden lukumaara ja peruste asumiselle riittavan
selke&t?

- Mielestamme sdannokset ovat selkeat.

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

- Kannatamme ilmoitusvelvollisuutta ja piddmme sita perusteltuna erityisesti
laissa saddetyn puolisoiden yhteisvastuun vuoksi (AHVL 11 §).

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

- Muutos tdsmentaa ja selkeyttda vuokranantajan oikeutta paasta
huoneistoon.

Naettekd kdytannon haasteita tdman pykalan soveltamisessa?

- Muotoilu vastaa pitkalti Hyvan vuokratavan mukaista ja myos asunto-
osakeyhtididen noudattamaa menettelyd, emmeka nde pykalan
soveltamisessa erityisid haasteita.
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Tupakointikielto (AHVL 26 a §)
Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasdannoksen lisdamista lakiin?

- Kannatamme tupakointikiellon lisdamista lakiin.
Kannatatteko sitd, etta kielto tulisi sovellettavaksi my&s jo olemassa oleviin vuokrasuhteisiin?

- Kannatamme sitd, etta kielto tulisi sovellettavaksi myds jo olemassa oleviin
vuokrasuhteisiin. Piddamme tata myos erittdin tarkedana saannoksen
vaikuttavuuden ja Savuton Suomi -tavoitteenkin nakékulmasta.
Tupakointikielto on jo nyt mahdollista ottaa kaikkiin uusiin
vuokrasopimuksiin, eika olettamasaannoksella olisi juurikaan vaikuttavuutta,
jos kielto koskisi ainoastaan lain voimaantulon jalkeen tehtyja uusia
vuokrasopimuksia.

Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)
Pidattekd perusteltuna, ettd vuokranantajan tulisi jatkossa aina ilmoittaa vuokran korottamisesta?

- Pidamme ilmoitusvelvollisuutta perusteltuna ja kasityksemme mukaan
vuokranantajat ovat korotusilmoitukset padsaantoisesti jo nykydankin
l[ahettaneet.

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

- Aika on sopiva. Piddmme kuitenkin tarkedna sita, etta
voimaantulosaannoksissa on huomioitu vanhat sopimukset eika sddnnosta
ndin ollen sovelleta ennen lain voimaantuloa tehtyihin vuokrasopimuksiin,
ellei toisin sovita. Tdma on tarkeaa siksi, etta joissakin vanhoissa
sopimuksissa on sovittu vuokran tarkistusperusteeksi indeksiehto siten, ettei
ilmoitusta ole valitun indeksin julkaisukuukaudesta johtuen kdytannossa
mahdollista tehda kuukautta etukateen.

Onko veden, sdhkon ja muun asuinhuoneiston kayttdon liittyvan etuuden ilmoittamis- ja korotusmenettely
ndkemyksenne mukaan perusteltu?

- Pidamme esitettya ilmoittamis- ja korotusmenettelya perusteltuna.
Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

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

- Kannatamme esitysta.

Ovatko edellytykset, 1) kuollut vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin, 2) huoneistossa ei vuokralaisen
kuollessa asunut tdman perheenjdsentd ja 3) vuokranantaja on saanut tiedon kuolemasta, asianmukaiset?
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- Edellytykset ovat mielestamme perusteltuja.

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?

- Kannatamme ehdotuksen mukaista paattymisaikaa ja pidémme muotoilua
selkedna.

Huomioiko ehdotus tasapainoisesti vuokranantajan, kuolinpesan ja mahdollisten kolmansien oikeudet?

- Katsomme, ettd ehdotus on hyva ja huomio kaikkien eri osapuolten oikeuden
riittavalla tavalla.

Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jaanyt omaisuus (AHVL 46 a §)

Kannatatteko ehdotettua sadntelya, vai tulisiko vuokranantajan jatkossakin voida turvautua ainoastaan
haatémenettelyyn, jos kuolinpesan kanssa ei kohtuullisessa ajassa saada sovittua kuolleen vuokralaisen
omaisuuden vastaanottamisesta?

- Kannatamme edotettua sadantelya, jonka mukaisesti vuokranantaja voi valita,
hakeeko kuolinpesalle hdatoa vai siirtdaké omaisuuden toisaalle (varastoon)
vapauttaakseen asunnon haatdéa nopeammin uudelleen vuokratavaksi.

- Katsomme kuitenkin, etta pykaldssa tulisi 68 a §:43 vastaavasti saatdaa myos
siitd, miten omaisuus siirtyy tietyn maaradajan kuluttua vastikkeetta
vuokranantajalle. Kuukauden maaraaika olisi kuitenkin kuolinpesan kohdalla
nahdaksemme liian lyhyt.

- Emme pida kohtuullisena sitd, etta vuokranantaja voisi joutua
maarittelemattoman pitkaksi ajaksi huolenpitovastuuseen varastoon
siirtdmastdan omaisuudesta, etenkin kun on epaselvaa, voisiko kyseiselle
omaisuudelle enda hakea haatda suoritetun varastointisiirron jalkeen.

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?

- Kannatamme ehdotettua muutosta ja pidamme sitd perusteltuna.
Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia sddannoksia muuttaa jollain muulla tavalla?

- Katsomme, ettd esitetyn muutoksen ja paasaannon lisaksi irtisanomisaikojen
osalta AHVL:ssa tulisi myds mahdollistaa irtisanomisajoista sopiminen.

- Kun on kyse asunnoista, katsomme, etta toisin kuin lilkkehuoneiston

vuokrauksessa sopimusvapautta tulisi kuitenkin rajoittaa siten, etta
sopimusehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennettaisiin kolmesta
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kuukaudesta tai ehto, jolla vuokralaisen irtisanomisaikaa pidennettaisiin yli
kolmeen kuukauteen, olisi mitaton.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

Kannatatteko vuokranantajan purkamisperusteiden tdydentamista niin, ettd purkaminen olisi jatkossa
mahdollista myos erittdin painavan syyn perusteella?

- Kannatamme tehtya ehdotusta ja piddmme sita tarkeana.
Miten ndette uuden perusteen vaikutukset suhteessa nykytilaan ja voimassa oleviin purkamisperusteisiin?

- Pidamme perusteltuna sitd, ettd vuokranantajalla on esityksen mukaan
oikeus purkaa vuokrasopimus jatkossa myds silloin, jos purkamisen on muu
erittdin painava syy. Vuokranantajan purkuperusteita ei ole mahdollista
sopimalla lisdta lain mukaisista, eika kaikkia erittdin moitittavia laiminlyonteja
ole liioin mahdollista laissa luetella. Ehdon muotoilu on hyva.

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

- Myo0s uudelta purkuperusteelta edellytetdan sita, ettd menettelylld on
vuokranantajalle vahaista suurempi merkitys. Toisin sanoen oikeutta
vuokrasopimuksen purkamiseen ei ole, jos menettelylld on vain vdhainen
merkitys. Katsomme, etteivat vuokralaiset joudu uuden perusteen vuoksi
kohtuuttomaan asemaan.

Muuttopdivaa koskeva olettamasdannoés (AHVL 68 §)

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

- Kannatamme esitystd ja piddmme sita tarpeellisena.

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

- Nakemys vastaa kasitystamme.
Vuokrasuhteen paatyttyd huoneistoon jadanyt omaisuus (AHVL 68 a §)

Ovatko ehdotetut ajat omaisuuden siirtymisesta vuokranantajan omistukseen (1 kk ja 6 kk) asianmukaiset, vai
tulisiko niiden olla lyhyempia tai pidempia?

- Pidamme esitettyja aikoja hyvina.

Tulisiko vuokralaisella tai muulla asukkaalla mahdollisesti oleva pateva syy, minka vuoksi han ei paase
noutamaan omaisuutta maaraajassa, huomioida jollakin tapaa ehdotuksessa? Jos, niin miten ja minkalaisissa
tilanteissa?
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- Vaikka ei paasisi itse noutamaan omaisuuttaan, voi yleensa kuitenkin
valtuuttaa jonkun toisen puolestaan omaisuuden noutamaan. Emme nae
tarpeellisena sdaataa erikseen patevasta syysta ja siihen liittyvasta
menettelysta.

- Katsomme, etta niissa poikkeuksellisissa tilanteissa, joissa vuokralainen itse
tai kukaan muukaan hanen valtuuttamanaan ei omaisuutta pystyisi
madraaikana noutamaan, on riittdvaa se, ettd osapuolet voivat sopia
menettelystd keskenadn. Maaraaikoja ei voi kohtuuttomasti jatkaa, kun
maardaikana vuokranantajalla on huolenpitovelvollisuus vuokralaisen
omaisuudesta ja lisdksi se, saako hdn myéhemmin vuokralaiselta korvauksen
vuokralaisen omaisuuden huolenpidosta, on epdvarmaa.

Siirtymaaika

MietinnOssa ehdotetaan, etté lait tulisivat voimaan kolmen kuukauden jalkeen siitd, kun lait on hyvaksytty ja
vahvistettu. Onko ehdotettu siirtymaaika ndhdaksenne riittava?

- Ehdotettu siirtymaaika on ndhdaksemme riittava.
Siirtymasaannokset

Onko ehdotettujen sdanndsten (4 §:n 2 momentti, 8 §:n 1 ja 5 momentti, 27 §:34, 32 §:n 2 momentti, 52 §:n 2
ja 4 momentti ja 68 §) lisdksi muita sadnnoksia, joita ei tulisi soveltaa jo olemassa oleviin vuokrasopimuksiin?

- Mielestamme ei.

- Kysymme sen sijaan, miksi 8 §:n 1 momenttia ei tulisi soveltaa myos jo
olemassa oleviin vuokrasopimuksiin? Ensimmadista lausetta lukuun ottamatta
momentin sisaltd vastaa voimassa olevaa lakia. Ensimmainen lause
puolestaan mielestamme vain tdsmentaa vallitsevaa tulkintaa tilanteesta,
jossa vakuuden kayttoalasta ei ole toisin sovittu.

Vaikutukset
Ovatko kaikki keskeiset vaikutukset tunnistettu, vai onko joitakin vaikutuksia jadnyt huomioimatta?
Onko arvioinnissa otettu huomioon riittavasti eri nakékulmia ja vaikutuskohteita?

Liittyyko arviointiin nakemyksenne mukaan epatarkkuuksia tai epaselvyyksia?

Mitad lisdyksia suosittelisitte, jotta arviointia voitaisiin edelleen kehittaa?
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Hatakeskustietojen luovuttaminen
Pidattekd muistiossa esitettyja arvioita hatakeskustietojarjestelman tietojen merkityksesta oikeina?

- Emme pida muistiossa esitettya arvioita poliisin antamien tietojen
nadyttdarvosta tuomioistuimessa oikeana. Katsomme, etta taltd osin tehty
arvio ei perustu riittdvaan aineistoon kattaessaan vain yhden hovioikeuden
kahden - kolmen vuoden aikana kasittelemat vuosia vanhat tapaukset. Lisaksi
katsomme, ettd myos nyt lapikdytyjen tapausten perusteella olisi ollut
mahdollista paatya tietojen merkityksesta myos eri johtopaatokseen.

- Suomen Kiinteistoliitto ry on yhdessa Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat
Rakli ry:n, Vuokralaiset VKL ry:n ja Suomen Vuokranantajat ry:n kanssa
ehdottanut, ettd asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin (481/1995,
AHVL) ja asunto-osakeyhtiolakiin (1599/2009, AsOYL) lisattaisiin sddnnokset
vuokranantajan seka asunto- ja kiinteistdosakeyhtion tiedonsaantioikeudesta
hatakeskustietojarjestelmaan kirjatuista tiedoista poliisin hdlytystehtavista.
Tiedonsaantioikeuden tulisi olla voimassa siina laajuudessa, kuin se on
valttamatonta asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 61 §:n 1
momentin 4 tai 6 kohdan mukaista vuokrasopimuksen purkamista ja asunto-
osakeyhtiolain 8 luvun 2 §:n 1 momentin 4 tai 5 kohdan mukaista
hallintaanottoa varten.

- Pidamme asumisrauhan turvaamista erittdin tarkeana asiana. Katsomme
hatakeskustietojarjestelman tietojen olevan joissakin tapauksissa
valttamaton ja jopa ainoa esitettdvissa oleva ja tarvittava naytto
asumisrauhan palauttamiseksi.

Jos ette, mitd muistiossa on jadnyt huomioimatta?

- Muistiossa on todettu, ettd ”jotta tiedonsaantioikeus voitaisiin
hyvaksyttavalla tavalla perustella, tulisi sen valttamattomyydelle voida esittda
konkreettisia perusteluita. Koska tallaisia perusteita ei ole valmistelun aikana
onnistuttu osoittamaan, ei mietintdon ole sisallytetty tiedonsaantioikeutta
koskevia lainsddadantdoehdotuksia.”

Ndkemyksemme mukaan asumishairiot ovat lisddntyneet - eivat vahentyneet
- viime vuosina. Vakavimmissa tapauksissa todistamaan ei uskalleta lahtea.
Niissakin tapauksissa, joissa ketddn ei saada todistajaksi, asumisrauha on
kuitenkin pystyttava turvaamaan. Saamme naista vakavista asumishairioista
toistuvasti yhteydenottoja isannditsijoilta, hallituksen jasenilta ja
vuokranantajilta.

- Esitykseen olisi nakemyksemme mukaan tullut sisallyttaa pykala

hatakeskustietojen luovuttamisesta vuokranantajalle silta osin ja siina
laajuudessa, kuin se on valttamatonta asuinhuoneiston vuokrauksesta
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annetun lain 61 §:n 1 momentin 4 tai 6 kohdan mukaista vuokrasopimuksen
purkamista varten.

Oletteko hyédyntédneet poliisin antamia tietoja ennen kuin apulaisoikeusasiamies katsoi niiden luovuttamisen
olevan vastoin lakia vuonna 20117 Jos olette, olivatko hairiotad aiheuttaneen asukkaan hdadot tuolloin

helpompia?

Yleista

Kiinteistoliitto ei hoida haatooikeudenkaynteja nyt, eika liioin hoitanut niita
ennen vuotta 2011. Kun kdytantdé muuttui vuonna 2011, saimme vuosien ajan
juridisessa neuvonnassamme erittdin runsaasti palautetta siitd, miten haadon
hakeminen oli huomattavasti helpompaa ennen apulaisoikeusasiamiehen
kannanottoa ja muuttunutta kaytantoa.

Naita nakemyksia meille esitetdan edelleen. Alalle on kuitenkin kuluneiden 14
vuoden aikana tullut paljon uusia henkil6ita, joilla ei ole vertailukohtaa
aiempaan kaytantoon. Kysymys olisikin mielestamme ollut hyva muotoilla
siten, etta olisi ensin kysytty, kuuluiko haatéjen hakeminen vastaajan
tehtaviisi ennen vuotta 2011, jos kuului, olivatko hairiita aiheuttaneen
asukkaan haadot tuolloin helpompia.

Onko teilld yleista lausuttavaa tydryhméan ehdotuksesta?

Pidamme erittdin hyvana ja prosessiekonomisesti jarkevana esitysta siita,
miten karajaoikeus voi hadtoa koskevassa tuomiossa vuokranantajan
vaatimuksesta velvoittaa vuokralaisen suorittamaan vuokraa tuomion
antopdivaa seuraavan kuukauden loppuun saakka (AHVL 34 §).

Jotta pystyttaisiin turvaamaan tuettujen asuntojen riittavyys eniten asunnon
tarpeessa oleville, olisi esitystd ndkemyksemme mukaan hyva viela taydentaa
kahdella tavalla:

1. Asuinhuoneiston enintdan kahdeksi vuodeksi tapahtuvaa véliaikaista
luovutusta koskevaan AHVL 18 § 3. momentin loppuun tulisi lisata Mita tassa
pykalassa sadadetdan, ei kuitenkaan sovelleta tydsuhdeasuntoon eika vuokra-
asuntoon, jonka vuokra maardytyy omakustannusperiaatteen mukaan.

2. Vastaavasti pykalan 45 4. momentiksi tulisi lisata Mita tassa pykalassa
saadetaan, ei kuitenkaan sovelleta vuokra-asuntoon, jonka vuokra maaraytyy
omakustannusperiaatteen mukaan.

Muistiossa ehdotetut muutokset ovat paasaantdisesti hyvia ja kannatettavia
ja tdsmentdvat monia epaselvia kysymyksia. Esitys on mielestamme

tasapainoinen ja parantaa osin vuokranantajan ja osin vuokralaisen asemaa.
Huomiot ja muutosehdotukset olemme kirjanneet aiempiin vastauksiimme.
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- Lopuksi haluamme vield kiittda huoneenvuokralaki tydryhmaan hyvasta
valmistelusta ja Jussi Pdivarinnetta ja Kalle Maenpaata ansiokkaasti
kirjoitetusta mietinnosta.

Kunnioittavasti,
SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Virpi Hienonen Minni Yli-Olli
johtava lakiasiantuntija juristi
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