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Lausuntopyyntönne 19.3.2010 maanvuokralain muuttamiseksi (OM 7/42/2007, OM 038:00/2009)
LAUSUNTO
Suomen Kiinteistöliitto ry kiittää mahdollisuudesta antaa lausunto ehdotuksesta maanvuokralain muuttamiseksi.

Suomen Kiinteistöliitto on kiinteistönomistajien edunvalvoja ja kiinteistöalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistöliittoon kuuluu 25 alueellista kiinteistöyhdistystä, joiden jäsenkunta muodostuu pääasiallisesti noin 20.000 asunto-osakeyhtiöistä. Lisäksi Kiinteistöliittoon kuuluu toimialajärjestö Suomen Vuokranantajat, jonka jäsenkunta muodostuu pääasiallisesti yksityisistä vuokranantajista.

Kiinteistöliiton ja sen jäsenyhdistysten jäsenpalveluihin kuuluu mm. ilmainen puhelinneuvonta juridisissa kysymyksissä. Lisäksi Kiinteistöliitto laatii asiantuntijalausuntoja jäsenilleen.

Yleistä 

Suomessa on noin 80.000 taloyhtiötä. Valtaosassa niistä kiinteistön piha-alueella on autopaikkoja. Suurin osa asunto-osakeyhtiöiden autopaikoista ei ole osakashallinnassa. Onkin siis varsin tavanomaista, että asunto-osakeyhtiöllä on piha-alueellaan autopaikkoja, joita vuokrataan maksua vastaan taloyhtiön osakkaille ja asukkaille. 

Autopaikkoihin on liittynyt ongelmia sekä maanvuokralain tulkinnan osalta että yhtiöoikeudelliseen yhdenvertaisuuteen ja yhtiön päätöksentekoon liittyen. Nyt esillä oleva maanvuokralain osittaisuudistus on jäsenkuntamme kannalta tärkeä, koska kysymys on kymmenien tuhansien autopaikkaa koskevien vuokrasuhteiden sääntelystä. Tarve sääntelyn tarkistamiseen on mielestämme ilmeinen.

Nykyisen maanvuokralain 1 luvun yleiset pykälät, etenkin sopimuksen päättämistä koskevalta osaltaan ovat olleet epäselviä ja tulkinnanvaraisia. Erityisesti lain purkamismenettelyä ja irtisanomismenettelyä koskeva terminologia on epäselvää ja vaatii selkeyttämistä. Kiinteistöalalla ja omassa organisaatiossamme on tulkittu irtisanomismenettelyyn liittyviä säännöksiä eri tavoin kuin oikeusministeriössä, joka on johtunut lain epäselvyydestä.
Lausunto ehdotuksesta maanvuokralain muuttamiseksi

Pidämme esitystä pääkohdiltaan hyvänä. Ehdotus selkeyttää maanvuokralain terminologiaa ja riski lain vääristä tulkinnoista vähenee. Samalla esitys parantaa maanvuokrasopimuksen osapuolten oikeusturvaa ja oikeusvarmuutta.

Esitämme muutokseen kuitenkin seuraavia tarkennuksia:

1) Pykälään 20 b toisen momentin loppuun esitämme lisättäväksi todistustaakkaa koskevan määräyksen. 

Vuokralaisella ei kuitenkaan ole tätä oikeutta, jos vuokranantaja osoittaa, että vuokra-aluetta koskeva puutteellisuus tai vuokra-alueen hallinnan luovutuksen viivästys ei ole aiheutunut vuokranantajan toimenpiteestä, laiminlyönnistä tai muusta huolimattomuudesta. 
Pidämme tärkeänä, ettei vuokranantaja joudu vahingonkorvausvastuuseen, jos hän on lain mukaista irtisanomismenettelyä noudattaen irtisanonut tai purkanut aiemman vuokrasopimuksen päättymään ajoissa ennen uuden sopimuksen alkua. Toisin sanoen jos hallinnan luovutuksen viivästys johtuu siitä, ettei vanha vuokralainen vapauta kohdetta ajoissa, tästä ei saa seurata vahingonkorvausvastuuta vuokranantajalle.
2) Pykälän 20 c osalta pidämme hyvänä ja perusteltuna sitä, että vuokranantajalle ei esitetä lunastusvelvollisuutta tuomioistuimen antaessa irtisanomisoikeuden tai siirto-oikeuden. Samanaikaisesti ehdotuksessa esitetään, että vuokra-alueelle tehtyjen parannusten korvaaminen olisi kuitenkin mahdollista. Syntyykö näiden kahden säännöksen välille ristiriita ts. onko riski siitä, että vaikka vuokranantaja ei olekaan velvollinen lunastamaan rakennuksia hän joutuu ne korvaamaan ”alueen parantamisen” perusteella?

3) Pykälän 24 osalta emme pidä sanavalintaa parhaana mahdollisena, vaan katsomme, että se vaatii tarkennusta. ”Milloin vuokra-aika on kahta vuotta pitempi ” viitannee vähintään kahdeksi vuodeksi tehtyyn määräaikaiseen vuokrasopimukseen, vai viittaako se vähintään kaksi vuotta kestäneeseen määräaikaiseen sopimukseen? Millä irtisanomisajalla irtisanotaan vuoden kestänyt kolmeksi vuodeksi tehty määräaikainen vuokrasopimus?

4) Pykälän 74 kohdalla olisi hyvä viitata 3 pykälään. Jos sopimus tehdään kirjallisena, tulee irtisanomisperusteet ja purkuperusteet luonnostaan sopineeksi kirjallisessa muodossa ja muutoin ehtoa pidettäisiinkin 3 §:n mukaisesti mitättömänä. Enintään kahden vuoden mittaisen 71 §:ssä tarkoitettu maatalousmaata tai muuta maanvuokraa koskevan sopimuksen saa kuitenkin tehdä myös suullisesti. Myös näihin, suullisesti sovittuihin, enintään kahden vuoden mittaisiin vuokrasopimuksiin, voidaan maanvuokralain mukaisesti ottaa ylimääräisiä irtisanomisperusteita ja purkamisperusteita. Mielestämme ehdotuksessa tulisi todeta, että mikäli edellä mainitussa sopimuksessa halutaan sopia ylimääräisistä irtisanomis- tai purkuperusteista, sopimus pitäisi tehdä kirjallisena ja edelleen tulisi todeta, että muutoin ehtoa pidettäisiin mitättömänä. Tämä vähentäisi näyttökysymyksiin liittyviä ongelmia ja poistaisi turhia riitoja.

Kirjallisen sopimisen muodon tulisi muutoinkin olla ensisijainen. Sopijapuolia voitaisiin ohjata kirjallisen sopimuksen tekemiseen esim. lain perusteluissa. 
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