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LAUSUNTO LUONNOKSESTA EHDOTUKSEKSI MAANVUOKRALAIN MUUTTAMISEKSI
Suomen Vuokranantajat SVA ry kiittää mahdollisuudesta antaa lausunto asetusluonnoksesta uudeksi asunto-osakeyhtiöasetukseksi.

Lausunnon antajasta

Suomen Vuokranantajat SVA ry on vuokranantajien ja asunnonomistajien valtakunnallinen edunvalvontajärjestö. Yhdistys kuuluu Suomen Kiinteistöliittoon. Jäsenet ovat valtaosin asuntoja vuokraavia yksityishenkilöitä, joista useimmilla on 1-2 huoneistoa vuokrattavana. Vuokrattavat huoneistot sijaitsevat pääosin asunto-osakeyhtiöissä.
Suomen Vuokranantajat SVA ry keskittyy toiminnassaan edunvalvontaan, jäsenpalveluiden tuottamiseen sekä huoneenvuokraukseen liittyvän tiedon jakamiseen. Jäsenten käytössä on juridinen puhelinneuvonta erityisesti huoneenvuokraukseen, mutta myös asunto-osakeyhtiöihin liittyvissä kysymyksissä. Yhdistys pyrkii koko vuokramarkkinoilla edistämään hyvää huoneenvuokratapaa ja reiluja menettelytapoja vuokralaisen ja vuokranantajan välisessä suhteessa. Tarkoituksena on edistää oikean tiedon leviämistä huoneenvuokrasuhdetta ja asunto-osakeyhtiöitä koskevissa asioissa.
Autopaikoista
Suurin osa yksityisten vuokranantajien vuokraamista huoneistoista sijaitsee asunto-osakeyhtiöissä, jotka sijaitsevat kaupunkien keskusta-alueilla, joilla lähes pääsääntöisesti vallitsee pula autopaikoista. Monessa asunto-osakeyhtiössä on jouduttu laatimaan autopaikkojen vähäisyyden vuoksi jonotus- tms. järjestelmä, jonka mukaan autopaikat jaetaan ja jonka mukaan autopaikkojen kierto asukkaiden kesken mahdollistetaan. Jotta jonotusjärjestelmä ja autopaikkojen kierrätys olisi mahdollista, on vuokrasopimukset saatava päättymään tarpeen vaatiessa.
Koska useimmilla asunto-osakeyhtiöillä on esim. autotallien sijaan juuri autopaikkoja, tulee niiden hallinnan luovuttamisessa osakkeenomistajilla sovellettavaksi maanvuokralaki. Autopaikkoja koskevien sopimuksien laadinnassa voimassaoleva maanvuokralaki ei ole muodostanut pääsääntöisesti ongelmia, mutta merkittäviä tulkintavaikeuksia on sen sijaan liittynyt autopaikkaa koskevan maanvuokra-sopimuksen päättämiseen.
Vuokrasopimuksen muodosta

Esitämme, että maanvuokralain 3 §:ää selkiytettäisiin. Pykälästä tulisi käydä selvemmin ilmi se, että muuta maanvuokraa koskeva sopimus voitaisiin tehdä myös suullisesti, kun kyse on toistaiseksi voimassa olevasta sopimuksesta. Tämä voitaisiin tehdä siten, että pykälässä käytetty termi ”vuokra” korvattaisiin termillä ”vuokrasopimus”.

Kirjallista sopimusta voitaisiin edelleen pitää ensisijaisena vaihtoehtona esim. siten, että lain perusteluissa ohjattaisiin näyttövaikeuksien vuoksi tekemään kaikki maanvuokrasopimukset kirjallisesti.
Vuokrasopimuksen irtisanomisesta
Maanvuokrasopimuksen päättäminen on aiheuttanut voimassaolevan lain aikana lain tulkintaan liittyviä epäselvyyksiä. Pidämme erittäin hyvänä ehdotuksessa ilmenevää pyrkimystä selkiyttää vuokrasopimuksen päättämismenettelyjä.

Ehdotuksessa uudeksi maanvuokralaiksi pitäisi mielestämme olla seuraava lisäys:
23 § 1 mom.

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen vuokralaiselle on annettava kirjallinen irtisanomisilmoitus, jossa mainitaan vuokrasuhteen päättymisajankohta ja irtisanottaessa määräaikainen vuokrasopimus irtisanomisen peruste. Irtisanottaessa toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus vuokranantaja ei ole velvollinen ilmoittamaan irtisanomisen perustetta. Irtisanomisilmoituksesta käy myös sellainen haaste, jossa vuokrasuhde vaaditaan päättymään.

Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen on vuokranantajalle tai sille, jolle vuokranantaja on antanut tehtäväksi periä vuokran, ei kuitenkaan rahalaitokselle, annettava kirjallinen irtisanomisilmoitus. Samalla on mainittava irtisanomisen peruste, jos kyse on määräaikaisesta vuokrasopimuksesta. Irtisanottaessa toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus vuokralainen ei ole velvollinen ilmoittamaan irtisanomisen perustetta.
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