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Lausuntopyynto hallituksen esitysluonnoksesta huoneenvuokralakien
muuttamiseksi

1. Vuokranantajan irtisanomisaika (AHVL 52 §)

Mika on nakemyksenne vuokranantajan irtisanomisaikaa koskevan sadntelyn muuttamisesta ehdotetulla
tavalla? Onko muutoksen vaikutukset arvioitu asianmukaisesti?

Alkuvuodesta lausuntokierroksella olleeseen lakiluonnokseen esitetdan muutoksia siten, etta
vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika lyhenisi kuudesta kuukaudesta
neljaan kuukauteen, kun vuokrasuhde on kestanyt vahintaan kaksi vuotta. Jos vuokrasuhde olisi
kestanyt lyhyemman ajan, irtisanomisaika olisi voimassa olevaa lakia vastaavasti kolme kuukautta.

Kiinteistoliitto kannattaa esitysta ja pitaa vuokranantajan irtisanomisajan lyhentamista kuudesta
neljdan kuukauteen perusteltuna ja hyvana muutoksena. Muutoksen vaikutukset on nahddaksemme
arvioitu asianmukaisesti.

Esityksen mukaan vuokralaisen yhden kuukauden irtisanomisaika sailytettaisiin kuitenkin ennallaan.
Vuokralaisen lyhyt irtisanomisaika aiheuttaa haitallisia vaikutuksia vuokra-asuntomarkkinoiden
toimivuudelle. Vuokralaisen irtisanottua vuokrasopimuksensa, vuokranantajalla on vain hyvin lyhyt
aika hankkia asuntoon uusi vuokralainen. Ellei uusia vuokralaisia ehditd hankkia, asunnot ovat
vuokrasuhteiden valilla tyhjillaan, eli ne ovat tarpeettomasti pois vuokra-asunto kaytosta. Tyhjillaan
oloaika voi my®6s osaltaan nostaa vuokria, kun vuokranantajat pyrkivat kompensoimaan syntyneita
vuokramenetyksia nostamalla kohteista myéhemmin perittavia vuokria.

Katsommekin edelleen (kuten aiemmassa lausunnossamme), ettd myods asunnon vuokrauksessa
tulisi mahdollistaa irtisanomisajoista sopiminen. Toisin kuin liikkehuoneiston vuokrauksessa
asuinhuoneistojen osalta sopimusvapautta olisi mielestamme perusteltua rajoittaa siten, etta
sopimusehto, jolla vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhennettdisiin kolmesta kuukaudesta tai ehto,
jolla vuokralaisen irtisanomisaikaa pidennettaisiin yli kolmeen kuukauteen, olisi mitaton.
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Pykaldn neljanteen momenttiin ei ole esitetty muutosta vuoden alussa jo lausuntokierroksella
olleeseen muotoiluun. Taman vuoksi toteamme varalta viela tassa yhteydessa, ettda aiemmin
esittamillamme perustein emme pida esitysta irtisanomisajan alkamisajankohdan siirron osalta
onnistuneena.

2. Huoneistoon jaaneen kuolleen vuokralaisen omaisuuden siirtyminen
vuokranantajalle erityistilanteessa (AHVL 46 b §)

Pykaldluonnos on valmisteltu jatkovalmisteluvaiheessa tydryhmamietinnosta saadun palautteen
perusteella. Pykala on tarkoitettu sovellettavaksi tilanteissa, joissa kuolinpesaan ei saada maarattya
perintokaaren mukaista toimitsijaa siksi, ettei kukaan suostu tehtavaan, vaikka toimitsijan maaraamisen
edellytykset muutoin tayttyisivat. Tallaisia tilanteita varten ehdotetaan poikkeussadnnosta, jonka mukaan
tuomioistuin voi, mikali se on tarpeen, vuokranantajan vaatimuksesta maarata kuolleen vuokralaisen
jadmistdoomaisuuden, joka on jadnyt vuokrahuoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin, siirtymaan
vuokranantajalle.

Pidatteko ehdotettua pykalaa tarpeellisena? Muut huomionne pykaldluonnoksesta? Onko muutoksen
vaikutukset arvioitu asianmukaisesti?

Pykala on tarkoitettu sovellettavaksi tilanteissa, joissa kuolinpesdan ei saada maarattya
perintékaaren mukaista toimitsijaa siksi, ettei kukaan suostu tehtavaan, vaikka toimitsijan
maaradamisen edellytykset muutoin tayttyisivat. Tallaisia tilanteita varten ehdotetaan
poikkeussaannosta, jonka mukaan tuomioistuin voi, mikali se on tarpeen, vuokranantajan
vaatimuksesta maarata kuolleen vuokralaisen jaamistdomaisuuden, joka on jaanyt
vuokrahuoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin, siirtymaan vuokranantajalle.

Katsoimme aiemmin antamassamme lausunnossa (46a §), ettd vuokranantajan
sailytysvelvollisuudelle tulisi sdataa kohtuullinen maaraaika myos jaamistdomaisuuden tapauksissa.
Emme pida kohtuullisena sitd, ettd vuokranantaja voisi joutua maarittelemattoman pitkaksi ajaksi
huolenpitovastuuseen varastoon siirtdmastaan omaisuudesta, etenkin kun on epaselvaa, voisiko
kyseiselle omaisuudelle enaa hakea haatda suoritetun varastointisiirron jalkeen.

Erityistilanteita varten laadittu pykaldluonnos vastaa osaan esittamistamme huolista. Kiinteistoliitto
kannattaa esitysta ja pitda ehdotettua muutosta tarpeellisena. Kun esitetyn pykaldan soveltamisalana
on tilanteet, joissa kuolinpesdan ei saada maarattya toimitsijaa, piddmme kuitenkin turhana sita,
ettd tuomioistuimen tulisi maarayksen tarpeellisuutta harkitessaan vield erikseen ottaa huomioon
toimitsijan maaraamisen todennakdisyys kohtuullisessa ajassa.

Katsomme, ettd tehdyn esityksen lisdksi 46 §:ssa tulisi 68 a §:33 vastaavasti sadtaa myos siitd, miten
kuolinpesaan kuuluva omaisuus siirtyy tietyn maaraajan kuluttua vastikkeetta vuokranantajalle. Aina
ei ole kyse 46 b §:n mukaisesti siitd, etta kuolinpesaan ei saada maarattya toimitsijaa. Kyse voi olla
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siitd, ettd vuokrasuhteen paatyttya kuolinpesa ei pitkdnkaan ajan kuluessa ota vuokranantajan
varastoon siirtamaa todennakoisesti vahaarvoista omaisuuttaan vastaan. On ehdottoman tarkeas,
ettd myos tallaisessa tilanteessa omaisuus vuokranantajan ilmoitettua asiasta riittavaksi arvioidun
maaraajan jalkeen siirtyisi vuokranantajan omaisuudeksi. Vahimmaisvaatimus varastoidun
omaisuuden osalta on, etta siirretyllekin omaisuudelle on voitava tarvittaessa hakea haatoa.
Muutoin vuokranantajat eivat uutta mahdollisuutta varastointisiirtoon todellisuudessa uskalla
kayttaa, kun uhkana on maarittelemattéoman pitka tai pysyva omaisuuden huolenpitovelvollisuus.

Esitetyn 46 b §:n esitdissa olisi syyta tdsmentada 46 a §:n esitdita vastaavasti kuolinpesan velvollisuus
korvata vuokranantajalle hakemusasian hoitamisesta aiheutuvat tarpeelliset kustannukset.
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