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Oikeusministeriolle

Oikeusministerio asetti 24 paivand syyskuuta 2009 tyoryhmin, jonka tehtiviand oli valmistella ehdotus
maanvuokralain tarkistamiseksi. Tyoryhmidn tehtivdnd oli pidentdd lain 4 luvussa sdadettyjd
enimmiisvuokra-aikoja rakennetun viljelmin ja maatalousmaan vuokralle sekd tarkistaa sopimuksen
paattimista koskevia sdadnnoksid erityisesti siten, ettd saatetaan ajan tasalle sdintely, joka koskee
vuokralaisen oikeutta pddttdd sopimus vuokranantajan sopimusrikkomuksen perusteella. Lisaksi
tyoryhman oli harkittava, olisiko tarkoituksenmukaista yhdistad rakennetun viljelmin ja maatalousmaan
vuokraa koskevat sidnnokset yhdeksi maatalousmaan vuokraa koskevaksi vuokramuodoksi, tulisiko
riitojen sovittelua koskevia lain 6 luvun sddnnoksid uudistaa vai kumota luku kokonaan seki olisiko

maanvuokralain 51 §:n 2 momentti tarkoituksenmukaista kumota.

Ehdotukset oli laadittava hallituksen esityksen muotoon. Tyoryhmin oli saatava tyonsa paitokseen 31

péivain maaliskuuta 2010 mennessa.



Ty6ryhmin puheenjohtajaksi mairittiin lainsdddidntoneuvos Tuomo Antila oikeusministeriOstd ja
jaseniksi lainsddddntoneuvos Jari Salila oikeusministeridstd, vanhempi hallitussihteeri Katri Valjakka
maa- ja metsitalousministeriostd, lakimies Piia Sinisalo Suomen Kuntaliitosta, pailakimies Risto
Airikkala Maa- ja metsitaloustuottajain Keskusliitto MTK ry:std ja varatuomari Helena Algars Svenska
Lantbruksproducenternas Centralférbund r.f.:sti. Tyoryhmin sihteeriksi nimitettiin  tutkija Sofia
Aspelund (sittemmin Rajamaki) oikeusministeriostd. Tyoryhmin jasen Jari Salila toimi my6s tyoryhman
toisena sihteerind. Valmistelun aikana ty6ryhmié kuuli tutkija Sami Myyrdd Maa- ja elintarviketalouden
tutkimuskeskuksesta,  apulaiskaupungingeodeetti  Annamari Rityd Espoon kaupungista ja

virastopaillikko Lauri Jadskeldistd Helsingin kaupungin rakennusvalvontavirastosta.

Mietinn6ssd ehdotetaan muutettavaksi maanvuokralakia (258/1966) ensinnikin siten, etti rakennetun
viljelmdn ja maatalousmaan vuokraa koskevien sopimusten enimmiiskestoa pidennetddn. Tamin
seurauksena perintokaaren (40/1965) 25 luvun 1 b §:n 4 momentti kiy tarpeettomaksi, minkéd vuoksi
saannos ehdotetaan kumottavaksi. Tyoryhma ei sen sijaan pida tarkoituksenmukaisena, ettd rakennetun
viljelmdn ja maatalousmaan vuokraa koskevat sddnnokset yhdistettdisiin timdn osittaisuudistuksen

yhteydessa yhdeksi maatalousmaan vuokraa koskevaksi vuokramuodoksi.

Maanvuokrasopimuksen paittimistd koskevia sddnnoksid ehdotetaan uudistettavaksi siten, ettd lakiin
lisitadn kattavat sddnnokset vuokralaisen oikeudesta purkaa vuokrasopimus vuokranantajan
sopimusrikkomuksen perusteella. Lakiin ehdotetaan my6s lisdttdviksi sddnnds, jonka mukaan
vuokralainen voisi tietyissd erityistilanteissa hakea tuomioistuimelta luvan irtisanoa mairdaikainen
vuokrasopimus tai siirtdd sopimus toiselle. Lisiksi ehdotetaan, ettd maanvuokralain 4 luvun mukaisissa
maanvuokrasopimuksissa olisi mahdollista sopia, ettd sopimuksen osapuoli saa irtisanoa tai purkaa
sopimuksen muullakin kuin maanvuokralaissa sdidetylli perusteella. Muutoksia ehdotetaan my6s
sdaannoksiin, jotka koskevat vuokranantajan oikeutta purkaa vuokrasopimus vuokralaisen konkurssin tai

sopimusrikkomuksen perusteella.
Maanvuokralain 6 luvun sddnnokset riitaisuuksien ratkaisemisesta asutuslautakunnan jirjestimassi
sovittelussa seka asutuslautakunnan suorittamista katselmuksista ehdotetaan vanhentuneina

kumottaviksi. My6s maanvuokralain 51 {:n 2 momentti ehdotetaan tarpeettomana kumottavaksi.

Mietint66n on liitetty Risto Airikkalan ja Helena Algarsin eridvi mielipide.
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Hallituksen esitys Eduskunnalle laeiksi
maanvuokralain muuttamisesta ja perinto-
kaaren 25 luvun 1 b 8:n 4 momentin Kku-
moamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessé ehdotetaan muutettavaksi maanvuokralakia. Esityksen padasiallisena
tavoitteena on vahentaa lain kdytannén soveltamisessa havaittuja ongelmia.

Rakennetun viljelmén ja maatalousmaan vuokraa koskevien sopimusten enim-
maiskestoa ehdotetaan pidennettédvéaksi. Myds maanvuokrasopimusten paattamisté
koskevaa sadntelyéd ehdotetaan taydennettavaksi ja tarkistettavaksi. Talta osin tér-
kein uudistus olisi se, ettd lakiin otettaisiin kattavat sddnnokset vuokralaisen oi-
keudesta purkaa vuokrasopimus vuokranantajan sopimusrikkomuksen perusteella.

Maanvuokralain 6 luvun sdénnokset sovittelusta ja katselmuksista ovat vanhentu-
neet, minka vuoksi sadnnokset ehdotetaan kumottaviksi. My6ds maanvuokralain
51 8:n 2 momentti ja perintdkaaren 25 luvun 1 b §8:n 4 momentti ehdotetaan tar-
peettomina kumottaviksi.

Lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan 1 péivana tammikuuta 2011. Muutokset
vaikuttaisivat paasaantdisesti myos lain voimaan tullessa voimassa oleviin maan-
vuokrasopimuksiin.
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YLEISPERUSTELUT

1 Johdanto

Pa&ministeri Matti Vanhasen 11 hallituksen ohjelman mukaan maanvuokralainsaa-
dantdd uudistetaan siten, ettd se vastaa rakentamista ja elinkeinotoimintaa varten
tapahtuvan maanvuokrauksen tarpeita.

Hallitusohjelman kirjauksen toteuttamiseksi téssé esityksessa ehdotetaan maan-
vuokralain (258/1966) osittaisuudistusta.

2 Nykytila ja sen arviointi

2.1 Maanvuokralaki

Maanvuokralakia sovelletaan sopimukseen, jolla Kiinteisto tai alue annetaan maa-
réajaksi tai toistaiseksi vuokralle méarasuuruista maksua vastaan. Maanvuokra-
laissa saannelldén padasiassa vuokranantajan ja vuokralaisen valista oikeussuhdet-
ta, ja se on luonteeltaan maanvuokrasuhteita koskeva yleislaki. Useat lain s&an-
nokset ovat tahdonvaltaisia, eli osapuolet voivat jarjestdd sopimussuhteen sisallon
haluamallaan tavalla. Erdilta osin lakiin on kuitenkin otettu pakottavia séannoksia,
joista ei voida sopimuksin poiketa. Esimerkkind voidaan mainita useimmat sopi-
muksen padttamistd koskevat sadnnokset.

Nykyinen maanvuokralaki on tullut voimaan vuonna 1966, minka jélkeen siihen
on tehty ainoastaan muutamia tarkistuksia. Maanvuokralain uudistamistarvetta
pohdittiin 1980-luvun loppupuolella, jolloin maanvuokralakitoimikunta antoi mie-
tinténsa (komiteamietintd 1989:49). Mietinndssé ehdotettiin vuonna 1966 annetun
maanvuokralain korvaamista uudella maanvuokralailla. Lainsaadant6toimiin ei
kuitenkaan ryhdytty.

Oikeusministeriossd vuosina 2007-2009 tehtyjen selvitysten ja saadun lausunto-
palautteen mukaan maanvuokralaki toimii yleisesti ottaen hyvin eik& sen koko-
naisuudistukselle ole tarvetta. Eraat lakia sovellettaessa havaitut epédkohdat anta-
vat kuitenkin aiheen tehdé lakiin jaljempané selostettavat tarkistukset.

2.2 Maanvuokrauskaytanto

Tietoja maanvuokrasopimusten yleisyydesta

Maanvuokrasopimus on yleinen sopimustyyppi, ja maanvuokraus muodostaakin
kaytdnnossé erittdin merkittdvan Kiinteistojen hallinnan ja kayton perusteen.
Maanvuokrasopimusten lukumaaréstd ei ole olemassa kattavaa tietoa, koska
maanvuokrasopimuksia ei tilastoida eik& kaikkia sopimuksia kirjata.
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Maanvuokrasopimusten yleisyytta voidaan kuitenkin osaltaan kuvata kiinteistotie-
tojarjestelmasta saatavien tietojen perusteella. Kiinteistotietojarjestelmén mukaan
helmikuun alussa 2010 oli voimassa yhteensa noin 172 300 vuokraoikeuden Kirja-
usta. Naista noin 157 700 eli valtaosa oli laitoskiinnityskelpoisia vuokraoikeuksia,
alle 13 600 ei-laitoskiinnityskelpoisia vuokraoikeuksia, alle 1 000 rekisteroityja
tontinvuokraoikeuksia seka alle 200 muita kayttdoikeuksia.

Huhtikuun lopussa 2008 voimassa olleissa lainhuuto- ja Kiinnitysrekisteriin Kirja-
tuissa maanvuokrasopimuksissa yleisimpid vuokranantajia olivat kunnat (noin
121 400) ja yksityiset henkildt (noin 40 600). Yleisimpia vuokralaisia olivat puo-
lestaan yksityiset henkil6t (noin 196 700) sek& tahot, jotka kuuluivat ryhméaan
”muut yritys- ja yhteisotunnukselliset” (noin 18 900). Viimeksi mainittu ryhma
kattaa muut yritys- ja yhteisotunnukselliset kuin kunnat, seurakunnat, Metséhalli-
tuksen ja Senaatti-kiinteistot.

Koska pellonvuokrasopimuksia Kirjataan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin vain
harvoin, niiden lukumé&é&rasta tai sopimusosapuolista ei ole saatavissa yhta katta-
vasti tietoa kuin muista sopimuksista. Pellonomistajia koskevasta Maa- ja elintar-
viketalouden tutkimuskeskuksen (jaljempand MTT) tutkimuksesta (Myyrd, S.,
Pouta, E., Hanninen, H.: Suomalainen pellonomistaja, 2. korjattu painos, v. 2010)
kuitenkin ilmenee, ettd vuonna 2004 yksityishenkilot omistivat yksin, yhdessa
puolison kanssa tai kuolinpesén kautta 97 prosenttia peltopinta-alasta, eli valtaosa
pellonomistajista oli yksityishenkiloitd. Tastd voidaan paatella, ettd myds vuok-
ranantajana pellonvuokrasopimuksissa on useimmiten yksityinen henkil®.

Maatalousmaan vuokrauksen kehityspiirteita

Aiemmin maanomistajat toimivat yleensd itse myos aktiiviviljelijoind. MTT:n
tutkimusten mukaan pellonomistajakunnan rakenne on kuitenkin muuttunut siten,
ettd aktiiviviljelijoiden rinnalle on tullut pellonomistajia, jotka eivét ole halukkaita
myymaan peltomaitaan, vaan sen sijaan tarjoavat peltojaan vuokralle viljelyskéyt-
toon. Pellonvuokraus onkin yleistynyt, ja nykyisin jo l&hes 800 000 hehtaaria eli
noin kolmannes maan koko peltoalasta viljelldén vuokrattuna.

Pellonvuokrauksen yleistyminen on mahdollistanut maatalouden voimakkaan ra-
kennemuutoksen ja tilakokojen kasvamisen, silla viljelijan ei ole tarvinnut sitoa
padadomaa pellon hankintaan, vaan sitd on voitu kohdentaa muihin tuotannollisiin
investointeihin. Haittapuolena on toisaalta se, ettd vuokraukseen liittyva epdvar-
muus, lyhyt hyddyntdmisaika ja kustannukset eivat kannusta vuokraviljelijoita
yllapitdmaan peltojen viljelykuntoa.
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2.3 Lain kehittamistarpeet

Maanvuokralain 4 luvun mukaisten sopimusten enimmaiskesto

Maanvuokralain 4 luvun mukaan rakennetun viljelman vuokraa koskeva vuokra-
sopimus on tehtdva maaréajaksi, paasaantoisesti enintdén viideksitoista vuodeksi,
ja maatalousmaan vuokraa koskeva vuokrasopimus maaraajaksi, paasaantoisesti
enintddn kymmeneksi vuodeksi. Naita sopimusten enimmaiskestoaikoja on pidetty
lilan lyhyind. Lyhyet vuokra-ajat muun muassa vaikeuttavat pitk&janteista elin-
keinonharjoittamista eivatka ne kannusta pellon perusparannusten tekoon ajallaan.
Ottaen huomioon, etta jo noin kolmasosa Suomen pelloista on vuokrapeltoja, pe-
rusparannusten tekemdttd jattdminen heikentdd laajalti peltojen kasvukuntoa ja
maatalouden tuottavuutta.

Nykyiset enimmaisvuokra-ajat myds hankaloittavat tai pahimmillaan estavat ko-
konaan eréiden peltoalueita koskevien maataloustukisopimusten tekemisen vuok-
ramaille. Esimerkiksi tiettyja pitempikestoisia ei-tuotannollisten investointien
tukia, joiden tarkoituksena on parantaa ympériston tilaa perustamalla kosteikkoja,
on nykyisin mahdotonta saada vuokra-alueille, koska tukijarjestelma edellyttaisi
vahintadn 12 vuoden vuokrasopimusta. Tallaiset tukisopimukset voidaan tosin
nykyisinkin tehda viideksi vuodeksi, mutta koska kosteikon perustaminen on py-
syvéisluonteinen toimenpide, ndin lyhyitd tukisopimuksia ei ole kdytannon syista
tarkoituksenmukaista tehda.

Maanvuokrasopimuksen paattamista koskeva saantely

Maanvuokrasopimuksen péattamista koskeva saantely on osoittautunut puutteelli-
seksi erityisesti siltd osin kuin kysymys on vuokralaisen oikeudesta paattaa vuok-
rasopimus vuokranantajan sopimusrikkomuksen perusteella. Vaikka oikeuskirjal-
lisuudessa on vakiintuneesti katsottu, ettd vuokralaisella on oikeus purkaa maan-
vuokrasopimus vuokranantajan olennaisen sopimusrikkomuksen perusteella eli
esimerkiksi silloin, kun vuokranantaja kokonaan laiminlyd luovuttaa vuokra-
alueen hallinnan vuokralaiselle, maanvuokralakiin ei sisélly téllaista saéntelya.
Tata voidaan pitaa oikeustilan selkeyden ja vuokralaisten oikeusturvan kannalta
ongelmana ottaen erityisesti huomioon, ettd maanvuokralain 4 8:n mukaan vuok-
rasopimusta ei saa irtisanoa muulla kuin maanvuokralaissa saddetyll& perusteella.

Myaos niihin maanvuokralain séanndksiin, jotka koskevat vuokranantajan oikeutta
paattad vuokrasopimus vuokralaisen sopimusrikkomuksen tai konkurssin perus-
teella, on kdytanndssa havaittu liittyvan epékohtia, minka vuoksi naitakin séan-
noksia on tarpeen eréilté osin tarkistaa.
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Sovittelua ja katselmusta koskevat sdannokset

Yleensd maanvuokra-asioista syntyvét riitaisuudet ratkaistaan kardjéoikeudessa.
Maanvuokralain 6 luvussa saddetdadan myds mahdollisuudesta ratkaista riitaisuudet
asianosaisten yhteisesta pyynnosta asutuslautakunnan toimittamassa sovittelussa.
Jos jompikumpi asianosaisista tai tuomioistuin, jossa on vireilld vuokrasuhteesta
johtunut riita, sitd pyytad, asutuslautakunnan on mydés lain mukaan toimitettava
katselmus tiettyjen vuokrasuhdetta koskevien seikkojen selvittdmiseksi.

Asutuslautakunnan toimittamaa sovittelua ja katselmusta koskeva sadntely on
vanhentunut ja tullut kdytanndssa merkityksettoméksi, koska kuntien asutuslauta-
kunnat korvattiin maatalouslautakunnilla, joita koskeva laki on myds sittemmin
kumottu. Voimassa olevan lain mukaan kunnan toimielin vastaa maatalouslauta-
kunnille saanndsten tai maaraysten mukaisesti kuuluvista tehtavistd. Kéytannossa
kunnilla ei kuitenkaan ole nykyisin edellytyksia tdmantyyppisten oikeusriitojen
sovitteluun liittyvien tehtavien hoitamiseen. Ne eivat mydskaan luontevasti kuulu
kuntien tehtaviin.

Vuonna 2006 tuli voimaan laki riita-asioiden sovittelusta yleisissé tuomioistuimis-
sa (663/2005). Sen mukaan yleisissa tuomioistuimissa késiteltavia riita-asioita
voidaan sovitella. Sovittelulla pyritd4n asian sovinnolliseen ratkaisuun, ja se on
my0Os perinteista oikeudenkayntia nopeampi ja edullisempi tapa késitelld riitai-
suuksia. Sovittelun edellytyksena on kaikkien osapuolten suostumuksen liséksi,
ettd asia soveltuu soviteltavaksi ja sovittelu on muuten tarkoituksenmukaista osa-
puolten vaatimuksiin nahden. N&illd edellytyksilla myds maanvuokrasuhteesta
johtuva riita-asia voidaan ottaa soviteltavaksi.

Vuokra-alueen asemakaavanmukaisuus

Maanvuokralain 51 §:n 2 momentin mukaan silloin, kun vuokrasopimus tehdéén
asemakaava-alueella sijaitsevasta alueesta, joka sopimuksen tarkoituksen mukai-
sesti on varustettava padasiallisesti vuokramiehen rakennettavilla rakennuksilla,
tulee alueen olla asemakaavan mukainen asuntotontti. Saannds lisattiin maan-
vuokralakia s&adettédessa lakiin suuren valiokunnan mietinnon perusteella. Oike-
uskirjallisuudessa esitettyjen arvioiden mukaan saannoksen tarkoituksena on ollut
turvata asemakaavan mahdollisimman tehokas toteutuminen.

Saannoksen tosiasiallinen merkitys asemakaavan toteutumisen varmistamisen ja
Kiinteistojarjestelmén selkeyden kannalta on kuitenkin nykyisin vahéinen ja saan-
noksen tarpeellisuus siten kyseenalainen. Nykyisen maanké&ytto- ja rakennuslain
(132/1999) saannosten nojalla pystytddn huolehtimaan tehokkaasti asemakaavan
toteuttamisesta. Liséksi epaselvad on, mika taho sdé&nndksen noudattamista valvoo
ja mita sdannodksen rikkomisesta seuraa. My6s 51 §:n 2 momentin sanamuoto on
epéselva, silla termilld ”asemakaavan mukainen asuntotontti” ei ole maankéaytto-
ja rakennuslaissa vastinetta.
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3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset endotukset

3.1 Maanvuokralain 4 luvun mukaisten sopimusten enimmaiskesto

Esityksessa ehdotetaan, ettd rakennetun viljelIman vuokraa koskevien sopimusten
enimmaiskestoa pidennetddn 25 vuoteen ja maatalousmaan vuokraa koskevien
sopimusten enimmaiskestoa 20 vuoteen. Muutoksella laajennetaan sopimusvapa-
utta ja parannetaan siten vuokralaisten mahdollisuuksia pitk&janteisempéén elin-
keinonharjoittamiseen. Tarkoituksena on my0s huolehtia siité, ettei maanvuokra-
lakiin sisélly tarpeettomia esteita tiettyjen maataloustukien myontamiselle.

3.2 Maanvuokrasopimuksen paattaminen

Maanvuokrasopimuksen padttamista koskevaa séantelyd maanvuokralaissa ehdo-
tetaan taydennettavaksi ja tarkistettavaksi.

Sopimuksen paattamisperusteista sopiminen

Ehdotuksen mukaan maanvuokralain 4 luvun mukaisissa maanvuokrasopimuksis-
sa tulisi mahdolliseksi sopia, ettd sopimuksen osapuoli saa irtisanoa tai purkaa
sopimuksen muullakin kuin maanvuokralaissa séadetyll& perusteella.

Nykyisin maérdaikaisia maanvuokrasopimuksia ei voi péattad muilla kuin maan-
vuokralaissa saadetyilld perusteilla, lukuun ottamatta maanvuokralain 5 luvun
mukaisia sopimuksia, joissa padttdmisperusteista voidaan sopia. Ennen nykyisen
maanvuokralain saatamistd vuokralainen saattoi sopimuksessa pidattaa itsellaan
oikeuden irtisanoa vuokrasopimus muillakin kuin laissa saadetyilla perusteilla.
Esitoiden mukaan keskeisend perusteena tdméan mahdollisuuden poistamiselle
laista on ollut pyrkimys vuokralaisen ja vuokranantajan yhdenvertaiseen kohte-
luun. Maanvuokralain 4 luvun osalta mahdollisuutta irtisanomisperusteista sopi-
miseen on liséksi pidetty tarpeettomana ottaen huomioon enimmaisvuokra-aikojen
lyhyys. Kun 4 luvun mukaisten sopimusten enimmaisvuokra-aikoja nyt ehdote-
taan pidennettavéksi, tarve péaattdmisperusteista sopimiseen 4 luvun mukaisissa
sopimuksissa kasvaa.

Maanvuokralain 4 luvun mukaisiin vuokrasopimuksiin ehdotettu sopimusvapau-
den laajennus vastaa sitd, mitd maanvuokralaissa jo nykyisin sdadetédan paattamis-
perusteista sopimisesta lain 5 luvun mukaisten vuokrasopimusten osalta. Maata-
louden ammattimaistumisen myo6ta on perusteita katsoa, ettd nykyisté jyrkkaa eroa
sopimusvapauden laajuudessa maanvuokralain 4 ja 5 lukujen valilla on mahdollis-
ta vahentéa.

Esitystd valmisteltaessa on pohdittu, tulisiko irtisanomis- tai purkuoikeudesta so-
piminen sallia vain vuokralaisen osalta vai molempien sopimusosapuolten osalta.
Yhdenvertaisuustavoite huomioon ottaen pidetddn perusteltuna, ettd oikeudesta
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irtisanoa tai purkaa sopimus muullakin kuin maanvuokralaissa séédetylla perus-
teella voidaan sopia molempien sopimusosapuolten osalta. Ehdotettua ratkaisua
puoltaa my0s se, ettd vuokramaalla harjoitettava maanviljely on nykyisin usein
osa laajamittaista elinkeinotoimintaa, kun taas vuokranantajana pellonvuokraso-
pimuksissa on edell& todetuin tavoin useimmiten yksityinen henkilé. N&in ollen ei
voida pitad selvang, ettd maanvuokralain 4 luvun mukaisissa vuokrasuhteissa
vuokralainen nykyisin olisi aina enemman suojan tarpeessa oleva osapuoli kuin
vuokranantaja. Liséksi ehdotettua ratkaisua puoltaa saantelyn johdonmukaisuus,
silla my6s 5 luvun mukaisissa vuokrasopimuksissa paattdmisperusteista voidaan
sopia kummankin sopimusosapuolen osalta.

Vuokralaisen oikeus paattaa vuokrasopimus

Lakiin ehdotetaan otettavaksi kattavat sddnnokset vuokralaisen oikeudesta purkaa
vuokrasopimus vuokranantajan sopimusrikkomuksen perusteella. Vuokrasopi-
muksen purkamiseen oikeuttavia seikkoja olisivat muun muassa se, ettd vuok-
ranantaja laiminly6 luovuttaa vuokra-alueen vuokralaiselle sovittuna ajankohtana
tai ettd vuokra-alue ei luovutushetkelld ole sopimuksen mukaisessa kunnossa.
Yleisten sopimusoikeudellisten ldhtékohtien mukaisesti vuokralaisen oikeus so-
pimuksen purkamiseen edellyttéisi kuitenkin sité, ettd purkamisen perusteena ole-
valla seikalla on vuokralaiselle olennainen merkitys.

Edella todetuin tavoin maanvuokralain 4 luvun mukaisten vuokrasopimusten
enimmaéiskestoa ehdotetaan pidennettavaksi olennaisesti nykyisestd. Kun vuokra-
lainen ei paasaantoisesti saa siirtda 4 luvun mukaista vuokraoikeutta toiselle ilman
vuokranantajan suostumusta, nykyistd pitempikestoiset vuokrasopimukset saatta-
vat yksittaistapauksissa johtaa vuokralaisen kannalta kohtuuttomiin tilanteisiin,
jos vuokralaisen olosuhteet ovat esimerkiksi sairauden tai vamman vuoksi muut-
tuneet siten, ettd han ei voi hyddyntda vuokra-aluetta tarkoitetulla tavalla. Sen
vuoksi maanvuokralakiin ehdotetaan otettavaksi uusi sddnngds, jonka mukaan
vuokralainen voisi kuvatuissa tilanteissa hakea tuomioistuimelta luvan irtisanoa
madréaikainen vuokrasopimus tai siirtaa se toiselle.

Vuokranantajan oikeus paattaa vuokrasopimus

Liséksi ehdotetaan erdita tarkistuksia niihin maanvuokralain sé&nnoksiin, jotka
koskevat vuokranantajan oikeutta p&attdd vuokrasopimus vuokralaisen sopimus-
rikkomuksen perusteella. Muun muassa ehdotetaan lisattavaksi joustavuutta sdan-
nokseen, joka koskee purkuoikeuden raukeamista vuokranmaksun laiminlyénnin
perusteella. Vastaavasti ehdotetaan, ettd toisin kuin nykyisin, vuokranantajan oi-
keus purkaa vuokrasopimus vuokrasopimuksessa sovitun rakentamisvelvollisuu-
den laiminlydnnin perusteella ei raukeaisi, vaikka sopimusta ei olisikaan purettu
kuukauden kuluessa rakentamisvelvollisuudelle asetetun maaréajan paattymisesté.
Tama kaytannossa ongelmalliseksi osoittautunut saannos ehdotetaan korvattavaksi
saannokselld, jonka mukaan vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus rauke-
aa, jos vuokralainen on korjannut laiminlyontinséd ennen kuin vuokranantaja on
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purkanut vuokrasopimuksen. Liséksi ehdotetaan rajoitettavaksi vuokranantajan
purkamisoikeutta siten, ettd oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen rakentamis-
velvollisuuden laiminlyénnin perusteella ei ole, jos laiminlyonti on vahdinen.

Mya0s sd&anndos, joka koskee vuokranantajan oikeutta paattdd vuokrasopimus vuok-
ralaisen konkurssin perusteella, ehdotetaan uudistettavaksi. Olennaisin muutos
nykytilaan olisi se, ettd vuokranantajan oikeus vuokrasopimuksen paattamiseen
konkurssin perusteella ei enaa riippuisi siitd, saako vuokralainen vuokrasopimuk-
sen mukaan siirtdd vuokraoikeuden toiselle vuokranantajaa kuulematta.

Terminologia

Sopimuksen péattamista koskevaa saantelyd ehdotetaan selkiytettavaksi myos
siten, ettd vastaavasti kuin muussa sopimusoikeudellisessa lainsaddannéssa maan-
vuokralaissa kéytettdisiin termid ”purkaminen” silloin, kun vuokrasuhde péaattyy
valittomasti sitd koskevan ilmoituksen tapahduttua, ja muutoin termid “irtisano-
minen”.

3.3 Maanvuokrariitojen sovittelu

Maanvuokralain 6 luvun sadnnokset, jotka koskevat riitaisuuksien ratkaisemista
asutuslautakunnan jarjestdmassa sovittelussa ja asutuslautakunnan suorittamia
katselmuksia, ehdotetaan vanhentuneina kumottaviksi. N&in poistetaan ne epasel-
vyydet ja kdytdnnon ongelmat, joita vanhentuneiden saanndsten sisaltyminen la-
kiin nykyisin aiheuttaa.

Esitysta valmisteltaessa on harkittu, tulisiko maanvuokralakiin sisallyttd4 vanhen-
tuneiden sédénndsten sijaan erityissadnnokset uudenlaisesta sovitteluelimesta. Tata
ei kuitenkaan ole pidetty tarpeellisena, silla vuokrasopimuksen osapuolilla on jo
nykyisin tietyin edellytyksin mahdollisuus saattaa riitaisuudet ratkaistaviksi oi-
keudenkayntiasian késittelyd nopeammassa ja edullisemmassa tuomioistuinsovit-
telussa siten kuin riita-asioiden sovittelusta yleisissa tuomioistuimissa annetussa
laissa s&adetd&n. Maanvuokrariitojen ratkaisemisessa mahdollisesti tarvittavan
erityisosaamisen osalta on huomattava, etta jos soviteltavaksi otettu riita on luon-
teeltaan sellainen, ettd riidan erityispiirteiden ja mahdollisten ratkaisutapojen
ymmartaminen edellyttaisi jonkin erityisalan asiantuntemusta, sovittelijalla eli
asiaa késittelevan tuomioistuimen tuomarilla on osapuolten suostumuksella mah-
dollisuus kéayttad myds avustajaa. Koska mahdollisuutta tuomioistuinsovitteluun
ei valttdmattd vield tunneta kovin laajalti, maanvuokralakiin ehdotetaan lisétta-
vaksi viittaussaannos riita-asioiden sovittelusta yleisissa tuomioistuimissa annet-
tuun lakiin.

Jos maanvuokrasopimuksessa vuokralaisena on kuluttaja ja vuokranantajana elin-
keinonharjoittaja, maanvuokraukseen liittyva erimielisyys on mahdollista saattaa
kardjaoikeuden sijasta myos kuluttajariitalautakunnan kasiteltdvéksi. Tama perus-
tuu kuluttajariitalautakunnasta annetun lain (8/2007) 2 §:n 1 kohtaan, jonka mu-
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kaan lautakunnan tehtédvéna on antaa ratkaisusuosituksia yksittéisiin erimielisyyk-
siin elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien valisissa kulutushyodykesopimuksia
koskevissa tai muissa kulutushyddykkeen hankintaan liittyvissa asioissa, joita
kuluttajat saattavat lautakunnan késiteltaviksi. Kulutushyddykkeen maaritelma
sisdltyy kuluttajansuojalain (38/1978) 1 luvun 3 §:4dn. Sen mukaan kulutushyo-
dykkeelld tarkoitetaan tavaroita, palveluksia sekd muita hyddykkeité ja etuuksia,
joita tarjotaan luonnollisille henkildille tai joita téllaiset henkil6t olennaisessa
madrassa hankkivat yksityista talouttaan varten. Lain esitdiden mukaan méaaritel-
ma kattaa my0s asunnot ja kiinteistot.

Kéytdnnossd on ilmennyt epéselvyytta siitd, onko kuluttajariitalautakunnalla toi-
mivaltaa ottaa kasiteltdvakseen maanvuokrasopimussuhteeseen liittyviad riitai-
suuksia silloinkaan, kun vuokralaisena on kuluttaja ja vuokranantaja elinkeinon-
harjoittaja. Sen vuoksi ehdotetaan, ettd maanvuokralakiin siséllytetdan informatii-
vinen viittaus myo6s kuluttajariitalautakunnasta annettuun lakiin. Toisin kuin
asuinhuoneiston vuokraukseen liittyvissa riidoissa maanvuokra-asioissa kuluttaja-
riitalautakunnalla ei kuitenkaan olisi toimivaltaa tutkia erimielisyyksié silloin, kun
yksityishenkilé on vuokranantajana.

3.4 Maanvuokralain 51 §:n 2 momentin kumoaminen

Maanvuokralain 51 8:n 2 momentti ehdotetaan vanhentuneena ja tarpeettomana
kumottavaksi. Tavoitteena on selkiyttad oikeustilaa ja turvata se, ettei maanvuok-
ralain sd&nnoksill& aiheettomasti rajoiteta sopimusvapautta ja aiheuteta tarpeetto-
mia esteita kaytannon tarpeiden mukaiselle rakentamiselle.

4 Esityksen vaikutukset

4.1 Taloudelliset vaikutukset

Maanvuokralain 4 luvun mukaisten sopimusten enimmaéiskeston pidentdmisen
vaikutuksia on vaikea arvioida. Vaikka sopimusvapauden laajentaminen lis&a
osapuolten kaytettavissa olevia vaihtoehtoja mahdollistaen myds pitkéaikaisten
vuokrasopimusten tekemisen, vuokrasopimusosapuolet voivat halutessaan luon-
nollisesti jatkossakin tehda lyhyita maanvuokrasopimuksia. Jos osapuolet hyddyn-
tavat mahdollisuutta pitkdaikaisempiin vuokrasopimuksiin, se voi osaltaan kan-
nustaa vuokralaisia tekeméaan peltojen perusparannuksia, mika parantaisi peltojen
viljelykuntoa ja maatalouden tuottavuutta.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Maanvuokralakiin lisattavat viittaussdannokset riita-asioiden sovittelusta yleisissa
tuomioistuimissa annettuun lakiin sekd lakiin kuluttajariitalautakunnasta eivét
muuta vallitsevaa oikeustilaa. Viittaussadnnokset ovat kuitenkin omiaan lisaa-
maan sopimusosapuolten tietoisuutta ndistd riidanratkaisukeinoista, mika saattaa
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vahdisesti lisatd tuomioistuinsovitteluun ja kuluttajariitalautakuntaan vietévien
asioiden maaraa. Talla ei ole vaikutusta tuomioistuinten tai kuluttajariitalautakun-
nan resursointiin.

4.3 Ymparistovaikutukset

Maanvuokralain 4 luvun mukaisten sopimusten enimmaiskestoajan pidentamisella
voi olla suotuisia ympdristévaikutuksia. Pitempien vuokrasopimusten ansiosta
my06s vuokramaille on mahdollista saada muun muassa tiettyja ei-tuotannollisten
investointien tukia, kuten tukea kosteikon perustamiseksi. Kosteikkojen avulla
voidaan véhenté ravinteiden huuhtoutumista vesistdihin.

4.4 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Sopimuksen paattdmistd koskevaan saantelyyn tehtavilla muutoksilla parannetaan
sekd vuokralaisen ettd vuokranantajan oikeusturvaa. Erityisesti vuokralaisen ase-
ma vuokrasuhteessa paranee, kun lakiin kirjataan nimenomaisesti h&dnen oikeuten-
sa purkaa vuokrasopimus vuokranantajan olennaisen sopimusrikkomuksen perus-
teella.

Maanvuokralain 51 8:n 2 momentin kumoamisella laajennetaan osapuolten sopi-
musvapautta, silla jatkossa maanvuokralaista ei seuraa rajoituksia rakentamiselle
ja siten mahdollisesti vuokrasopimuksen tekemiselle asemakaava-alueella, vaan
kaavan toteutumiseen ja rakentamiseen liittyvat kysymykset ratkaistaisiin yksin
maankaytto- ja rakennuslain sddnndsten nojalla. Sdannoksen kumoaminen ei hei-
kenna asemakaavan toteutumista, silla siitd huolehditaan jatkossakin maankaytto-
ja rakennuslain sdinnosten nojalla. Kumoamisella pikemminkin selkeytetaén
maanvuokralain ja maankéytto- ja rakennuslain valista suhdetta.

5 Asian valmistelu

Maa- ja metsatalousministerid on toimittanut oikeusministeridlle kevéalla
2007 maanvuokralain muuttamista koskevan aloitteen. Tésta syysta ja edelld tode-
tun hallitusohjelman kirjauksen vuoksi oikeusministerigssa kaynnistettiin marras-
kuussa 2007 hanke, jossa kartoitettiin maanvuokrasopimuksia ja niissa kaytettyja
ehtoja tutkimalla keskeisten vuokranantajien laatimia mallisopimuksia seké erais-
sé kardjaoikeuksissa kirjattuja maanvuokrasopimuksia. Liséksi oikeusministerios-
sé laadittiin maanvuokralain uudistamistarpeista 3.2.2009 pdivétty arviomuistio,
josta pyydettiin lausunto 30 viranomaiselta ja yhteisoltd. Saaduista lausunnoista
laadittiin tiivistelma (oikeusministerion lausuntoja ja selvityksia 2009:16).

Arviomuistion ja siitd saadun lausuntopalautteen mukaan maanvuokralaki toimii
yleisesti ottaen hyvin eikd sen kokonaisuudistukselle ole tarvetta. Tarpeellisena
pidettiin kuitenkin sité, ettd lain 4 luvussa séanneltyjen vuokrasopimusten enim-



23

maiskestoa sekd sopimusten paattamistad koskevia sdédnnoksié tarkistetaan ja ettd
lain 6 luvussa olevien vanhentuneiden sovittelusddnnosten kumoamista harkitaan.

Oikeusministerio asetti 24 pdivana syyskuuta 2009 tyéryhman, jonka tehtavana oli
valmistella hallituksen esityksen muotoon laadittu ehdotus maanvuokralain muut-
tamiseksi. Tyoryhmassé olivat edustettuina oikeusministerio, maa- ja metsatalo-
usministerid, Suomen Kuntaliitto, Maa- ja metsataloustuottajain Keskusliitto
MTK ry ja Svenska Lantbruksproducenternas Centralférbund SLC r.f.

TyoOnsé aikana tyoryhma kuuli tutkija Sami Myyraa MTT:std, apulaiskaupungin-
geodeetti Annamari Ratyd Espoon kaupungista ja virastopaallikkd Lauri Jadske-
laistd Helsingin kaupungin rakennusvalvontavirastosta.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1 Lakiehdotusten perustelut

1.1 Maanvuokralaki

4 8. Pykédldn 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd sopimusvapaus
rakennetun viljelman ja maatalousmaan vuokrassa laajenee. Lain 4 luvun mukai-
seen vuokrasopimukseen otettu ehto, jonka mukaan vuokranantajalla tai vuokra-
laisella on oikeus purkaa tai irtisanoa vuokrasopimus muulla kuin maanvuokra-
laissa saadetylla perusteella, ei ehdotuksen mukaan olisi endd mitatén. Jos maata-
loustuottaja esimerkiksi vuokraa peltomaata viljelldkseen vuokra-alueella tiettya
viljelykasvia, maanvuokralain sédannokset eivat vastaisuudessa estaisi osapuolia
sopimasta, ettd vuokralaisella on oikeus irtisanoa vuokrasopimus, jos tehdas, jossa
sato on tarkoitus jalostaa, suljetaan. Jos sopimukseen otetun purkamis- tai irtisa-
nomisehdon soveltamisen katsotaan olevan maanvuokrasuhteissa noudatettavan
hyvéan tavan vastaista tai muutoin kohtuutonta, ehtoa voidaan lain 4 8:n 2 momen-
tin nojalla sovitella tai se voidaan jatt4ad huomioon ottamatta.

Momentin sanamuotoa ehdotetaan myds selkeytettavaksi, jotta saédnnoksesta kavi-
si paremmin ilmi, ettd toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus voidaan irtisa-
noa ilman laissa s&&dettyd perustetta. Asiallisesti ehdotus ei merkitse talta osin
muutosta voimassa olevaan lakiin, koska toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopi-
mus voidaan irtisanoa jo nykyisin ilman erityista perustetta lain 22 8:n 2 momen-
tin nojalla.

Lisédksi momenttiin on tehty terminologisia muutoksia.

19 8. Pykaéla sisaltdd saédnnokset vuokralaisen konkurssin varalta. Pykélan sisaltd
ehdotetaan ajanmukaistettavaksi.

Pykaldn 1 momentissa saddetdan vuokranantajan oikeudesta purkaa vuokrasopi-
mus, kun vuokralaisen omaisuus on luovutettu konkurssiin. VVuokranantajalle on
tarkeda saada konkurssitilanteessa mahdollisimman nopeasti tieto siité, tulevatko
vuokrasopimuksen mukaiset velvoitteet, ennen kaikkea vuokranmaksu taytetyksi.
Momentin mukaan tdma voi tapahtua joko siten, ettd konkurssipesa ottaa vasta-
takseen vuokralaiselle kuuluvista velvoitteista, tai siten, ettd vuokralainen asettaa
niiden tayttdmisestd vakuuden. Vuokralaisen vakuudenasettamisoikeus ehdotetaan
kuitenkin rajattavaksi ainoastaan sellaisiin vuokrasopimuksiin, joita ei saa siirtda
toiselle ilman vuokranantajan suostumusta. Siirtokelvottomat maanvuokrasopi-
mukset eivét kuulu konkurssivarallisuuteen, eivatkd ne ole muutettavissa rahaksi
konkurssissa. Jos konkurssipesé ei halua ottaa vastatakseen vuokralaiselle kuulu-
vista velvoitteista esimerkiksi jatkaakseen liiketoimintaa vuokra-alueella, tarpeel-
lisena pidet&an, ettd vuokralainen voi itse asettaa vakuuden ja estdé ndin vuokra-
sopimuksen purkamisen konkurssin johdosta.
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Ennen kuin vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuksen, hanen on tiedusteltava
konkurssipesaltd, ottaako pesé vastatakseen vuokralaiselle kuuluvista velvoitteis-
ta. Jos kyseessé on siirtokelvoton vuokrasopimus, vuokranantajan on lisaksi tie-
dusteltava vuokralaiselta, asettaako tama velvoitteiden tayttamisestd vakuuden.
Vastausaikaa olisi annettava vahintdan kuukausi. Jollei vastausta méaérdajassa an-
neta tai vastaus on kielteinen, vuokranantajalla olisi oikeus purkaa vuokrasopi-
mus. Poikkeuksena tésta olisi tilanne, jossa vuokralainen ei aseta vakuutta maara-
ajassa mutta kuitenkin asettaa sen ennen kuin vuokranantaja on antanut purka-
misilmoituksen vuokralaiselle tiedoksi.

Pykaldn 2 momentin mukaan vuokranantajalla ei ole oikeutta purkaa vuokrasopi-
musta silla perusteella, ettd vuokraa on maksamatta konkurssin alkamista edelta-
neeltd ajalta, vaan vuokranantajan on vuokrat saadakseen valvottava saatavansa
vuokralaisen konkurssissa. Rajaus on tarpeen, koska muussa tapauksessa vuok-
ranantaja voisi sopimuksen purkamisen uhalla vaatia konkurssipesdd maksamaan
my0s valvottavat saatavat silloin, kun peséd haluaa jatkaa vuokrasuhdetta, jolloin
vuokranantaja saisi etua suhteessa muihin velkojiin.

Sen sijaan estetté ei ole sille, ettd vuokranantaja irtisanoo tai purkaa konkurssiti-
lanteessa vuokrasopimuksen muulla perusteella. Vuokranantaja saa siten konkurs-
sitilanteessa esimerkiksi purkaa vuokrasopimuksen 21 §:n 1 momentin 3 kohdan
nojalla silla perusteella, ettd vuokralainen on laiminlyényt kunnossapitovelvolli-
suutensa, tai irtisanoa 5 luvun mukaisen toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopi-
muksen 22 §:n 2 momentin nojalla.

Pykaldn 3 momentissa sdddetdan konkurssipesdan vastuusta vuokrasopimuksesta
aiheutuvien velvoitteiden téyttamisestd. Jos konkurssipesé tosiasiassa kayttéda
vuokra-aluetta, se vastaa kdyttdajaltaan naiden velvoitteiden tayttdmisestd, vaikka
se ei olisi ottanut vastatakseen niiden tayttdmisestd. Vuokra-alueen kayttona pide-
taan esimerkiksi sitd, ettd konkurssipesa jatkaa liiketoimintaa teollisuuskiinteistol-
14 tai sdilyttdd konkurssipesadn kuuluvaa omaisuutta vuokra-alueella.

Pykaldn 4 momentissa sdadetddn vuokranantajan oikeudesta saada vahingonkor-
vausta, kun vuokranantaja purkaa maanvuokrasopimuksen sen johdosta, ettei
vuokralaisen konkurssipesa ota vastatakseen vuokralaisen velvoitteista. Vastaa-
vanlainen saanngs siséltyy myos huoneenvuokralakeihin.

Momentin nojalla korvattavaa vahinkoa voi muodostua esimerkiksi saamatta jaa-
neista vuokrista ja vuokra-alueen uudelleen vuokraamisesta johtuvista kustannuk-
sista. Yleisen sopimusoikeudellisen periaatteen mukaisesti vuokranantajalla on
velvollisuus pyrkid rajoittamaan hénelle aiheutuvaa vahinkoa esimerkiksi vuok-
raamalla alue uudelleen mahdollisimman pian.

20 8. Pykala on uusi. Siind s&&detddn vuokralaisen oikeudesta purkaa vuokraso-
pimus. Pykald koskee sekd madraaikaisen etta toistaiseksi voimassa olevan vuok-
rasopimuksen purkamista.
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Pykaldn 1 momentissa saddetdadn niista perusteista, joiden tayttyessé vuokralainen
saa purkaa vuokrasopimuksen. Naitd purkamisperusteita voidaan soveltaa seka
silloin, kun momentissa tarkoitettu vuokranantajan laiminlyonti tai vuokra-aluetta
koskeva puutteellisuus kohdistuu vuokra-alueen maapohjaan, etta silloin, kun lai-
minlyonti tai puutteellisuus koskee vuokra-alueeseen kuuluvia ja vuokralaisen
kayttoon tarkoitettuja vuokranantajan rakennuksia, laitteita tai muuta omaisuutta.

Vuokralaisen kannalta on tarkead, ettd han saa vuokra-alueen hallintaansa sovittu-
na ajankohtana. Vuokra-alueen luovutuksella on vuokrasuhteessa niin keskeinen
merkitys, ettd vuokranantajan laiminlyonti téltd osin on perusteltua saataa purka-
misperusteeksi. Tat4 koskeva ehdotus sisaltyy momentin 1 kohtaan.

Vuokranantajan on katsottava luovuttaneen vuokra-alueen vuokralaiselle asian-
mukaisesti, kun alue on vuokralaisen kaytettavissa sovittuna ajankohtana. Edelly-
tyksené télle voi olla esimerkiksi se, ettd vuokranantaja huolehtii siita, ettd vuok-
ra-alue vapautuu hédnen omasta tai jonkun toisen kaytosta sovittuun ajankohtaan
mennessa.

Momentin 2 kohdan mukaan vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos
vuokrasopimuksen tekemisen jalkeen osoittautuu, ettei vuokra-aluetta saakaan
kayttad aiottuun tarkoitukseen tai ettd vuokra-alueen kéyttdminen téllaiseen tar-
koitukseen vaikeutuu viranomaisen paatoksen tai maarayksen, kuten rakennus-
kiellon tai kaavaméaéardysten vuoksi. Selvyyden vuoksi voidaan todeta, ettd paa-
toksilla tai maarayksilla ei sadnnoksessa tarkoiteta vuokra-alueella harjoitettavaan
toimintaan liittyvid pé&&toksia ja maarayksid, kuten ymparistolupia. Liséksi paa-
toksen tai maarayksen on oltava voimassa sopimuksentekohetkellda. Mydhempien
paatosten tai madrdysten vaikutuksesta vuokrasuhteeseen s&ddetddn 16 8:ssd.
Edellytyksend purkuoikeuden syntymiselle on liséksi, ettd vuokranantaja on lai-
minlyonyt ilmoittaa padtoksesté tai madrayksesta vuokralaiselle eik& vuokralainen
ole siitd muutoinkaan tiennyt.

Saannoksesta seuraa, ettd vuokranantajalla on selonottovelvollisuus vuokra-alueen
kayttoa koskevista viranomaisen péaatoksista ja maarayksistd, eli vuokranantaja ei
voi patevasti vedota siihen, ettei han ollut néista tietoinen. Lisaksi vuokranantajal-
la on tiedonantovelvollisuus vuokralaiselle. Tiedonantovelvollisuuden laimin-
lyonnistd huolimatta vuokralaisella ei kuitenkaan ole oikeutta purkaa sopimusta
sdannoksessa mainitulla perusteella, jos han tosiasiassa tiesi viranomaisen paatok-
sestd tai maarayksesta.

Sitd, onko vuokra-alueen kayttdmahdollisuus sédannoksesséd tarkoitetuin tavoin
estynyt tai vaikeutunut, arvioidaan suhteessa siihen, mitd vuokra-alueen kayttotar-
koituksesta on vuokrasopimuksessa sovittu tai mihin tarkoitukseen vuokralainen
on muutoin olosuhteet huomioon ottaen voinut perustellusti edellyttdd vuokra-
aluetta voitavan kayttaa.

Momentin 3 kohdassa sadadetaan purkamisperusteeksi se, etta vuokra-alue ei luo-
vutushetkelld ole vaadittavassa kunnossa. Jos vuokra-alueen kunnosta on sovittu
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jotakin vuokrasopimuksessa, vuokranantaja vastaa siitd, ettd vuokra-alue on sopi-
muksen mukaisessa kunnossa.

Milloin vuokrasopimukseen ei ole otettu ehtoja vuokra-alueen kunnosta, purka-
misperusteen olemassaoloa arvioitaessa on keskeistd se, soveltuuko vuokra-alue
aiottuun kayttotarkoitukseen. Lisaksi merkitystd on vuokrasopimuksen ehdoilla.
Jos rakentamista varten vuokrattua aluetta koskevassa vuokrasopimuksessa on
esimerkiksi sovittu, ettd vuokralaisen on oikean rakentamistavan varmistamiseksi
tehtéva vuokra-alueella maaperatutkimus, tallaiseen ehtoon on purkamisperusteen
tayttymista arvioitaessa Kiinnitettdva huomiota. Lisaksi purkamisperusteen ole-
massaoloa arvioitaessa on otettava huomioon muut olosuhteet kuten se, mita
vuokranantaja mahdollisesti on ilmoittanut vuokralaiselle vuokra-alueen kunnosta
ennen sopimuksen tekemistd. Toisaalta vuokralaisella voidaan yleensd itselldaankin
katsoa olevan tietynasteinen selonottovelvollisuus vuokra-alueen kunnosta ja sen
soveltuvuudesta aiottuun kayttotarkoitukseen, eli vuokralaisen on myds itse tutus-
tuttava vuokrattavaan kohteeseen.

Ehdotettu séannds koskee vuokra-alueen kunnon puutteellisuutta luovutushetkel-
l4. Jos vuokra-alue tulee vuokrasuhteen aikana puutteelliseen kuntoon osapuolista
riippumattomasta syysta, esimerkiksi luonnontapahtuman seurauksena, vuokralai-
sen oikeudet maaraytyvét kasilld olevan sdédnndksen sijasta 16 §:n 1 momentin
mukaan. Lain 4 luvun mukaisissa vuokrasopimuksissa sovelletaan lisaksi, mita
61 §:ssd saéadetadn.

Vuokralainen saa momentin 4 kohdan mukaan purkaa vuokrasopimuksen, jos
vuokranantaja laiminlyd sovitun velvollisuutensa saattaa vuokra-alue méaarattyyn
kuntoon tai pitdd se méaaratysséd kunnossa. S&annoksessé on kyse vuokra-alueen
kunnon puutteellisuudesta, joka johtuu vuokranantajan sovitun kunnossapitovel-
vollisuuden laiminlyonnistd vuokrasuhteen aikana. Luovutushetkelld olemassa
oleviin puutteellisuuksiin voidaan soveltaa jo momentin 3 kohdassa sdadettya
purkamisperustetta.

Kohdassa tarkoitettu tilanne voi olla kasilla esimerkiksi silloin, kun vuokranantaja
on rakennetun viljelman vuokrasta sovittaessa sitoutunut rakentamaan tai korjaa-
maan vuokra-alueella olevan vuokralaisen kayttoon tulevan rakennuksen tiettyyn
kuntoon vuokrasopimuksessa sovittuun luovutushetked myohéaisempéan ajankoh-
taan mennessd. Jos vuokranantaja laiminlyé tdman, vuokralainen saa purkaa
vuokrasopimuksen. Ehdotettu purkamisperuste korvaa nykyisin 60 8:ssd saddetyn
irtisanomisperusteen.

Pykélan 2 momentissa rajoitetaan vuokralaisen oikeutta purkaa vuokrasopimus
1 momentin 3 ja 4 kohdan nojalla. Oikeus sopimuksen purkamiseen edellyttaa
kyseisissé tapauksissa sitd, ettd vuokralainen on kehottanut vuokranantajaa kor-
jaamaan vuokra-aluetta koskevan puutteellisuuden kohtuullisessa maardajassa ja
vuokranantaja on tdman laiminlyonyt. Korjauskehotukselle annettavan maaraajan
kohtuullisuutta arvioidaan tapauskohtaisesti. Vuokrasopimus voidaan kuitenkin
purkaa suoraan ilman korjauskehotusta, jos puutteellisuus on sellainen, etta sita ei
voida korjata.



28

Pykalédssa ei ehdoteta nimenomaisesti saadettavéksi siitd, missé ajassa vuokralai-
sen on esitettava korjauskehotus vuokranantajalle. Yleisistd sopimusoikeudellisis-
ta periaatteista kuitenkin seuraa, ettd vuokralaisen on vedottava vuokra-alueen
kuntoa koskevaan puutteellisuuteen kohtuullisessa ajassa siitd, kun han havaitsi
sen tai hanen olisi pitdnyt se havaita. Muussa tapauksessa hanen voidaan katsoa
passiivisuudellaan hyvaksyneen puutteellisuuden. Jos vuokralainen on esimerkiksi
lain 3 luvun mukaisessa asuntoalueen vuokrassa ottanut vuokra-alueen vastaan
huomautuksitta ja rakentanut sille asuinrakennuksen, héanella ei ole enaa oikeutta
vedota sellaiseen vuokra-alueen kuntoa koskevaan puutteellisuuteen, jonka han on
havainnut tai joka hénen olisi olosuhteet huomioon ottaen pitanyt havaita jo ennen
rakennustyohon ryhtymista.

Jos vuokranantaja laiminlyd puutteellisuuden korjaamisen, vuokralainen saa
vuokrasopimuksen purkamisen sijasta korjata puutteellisuuden vuokranantajan
kustannuksella. Talldinkin edellytyksend on se, ettd vuokralainen on ensiksi ke-
hottanut vuokranantajaa korjaamaan puutteellisuuden. Vuokralaisella ei kuiten-
kaan ole oikeutta korjata puutteellisuutta vuokranantajan kustannuksella, jos puut-
teellisuus johtuu vuokra-alueella olevan rakennuksen keskenerdisyydesté tai jos
viranomainen on kieltanyt vuokra-alueen tai siihen kuuluvan omaisuuden kéytta-
misen.

Suorittaessaan korjaustyon vuokranantajan kustannuksella vuokralaisen on huo-
lehdittava siitd, ettd puutteellisuuden korjaamisesta vuokranantajalle aiheutuvat
kustannukset pysyvat kohtuullisina. Kohtuullisuutta arvioidaan ottaen huomioon
muun muassa puutteellisuuden laatu ja laajuus. Suurehkoissa korjaust6issa vuok-
ralaisen voidaan yleensa edellyttdd kilpailuttavan korjaustyon suorittamisen. Jos
vuokranantaja voi osoittaa, ettd vuokralaisen suorittama korjaustyd on maksanut
enemman kuin se tarkoituksenmukaisella tavalla hoidettuna olisi tullut maksa-
maan, kustannukset jadvat kohtuullisen madran ylittavélta osalta vuokralaisen
vastuulle.

Edella 1 momentissa tarkoitettu vuokranantajan laiminlydnti tai vuokra-aluetta
koskeva puutteellisuus voi olla merkitykseltadn véhainen, jolloin vuokrasopimuk-
sen purkaminen olisi vuokranantajan kannalta kohtuuton ja yleisemminkin vuok-
rasuhteiden pysyvyyden kannalta epatarkoituksenmukainen seuraamus. Siksi py-
kalan 3 momentissa saadetadan purkamisen edellytykseksi se, ettd purkamisen pe-
rusteena olevalla seikalla on vuokralaiselle olennainen merkitys. Olennaisuutta
arvioidaan objektiivisesti ottaen huomioon vuokrasopimuksen kohde, vuokra-
alueen kéayttotarkoitus ja sopimuksen sovittu kestoaika sekd muut olosuhteet. Pel-
kastaan vuokralaisen omalla kasityksella laiminlyénnin tai puutteellisuuden olen-
naisuudesta ei siis ole ratkaisevaa merkitysta.

Sopimuksen kestoajalla on purkamisen perusteena olevan seikan olennaisuutta
arvioitaessa merkitysta erityisesti silloin, kun vuokra-aika on selvasti tavanomais-
ta lyhyempi. Jos sopimus tehddén alueen tilapéisté kayttoad varten esimerkiksi vain
muutaman viikon tai muutaman kuukauden ajaksi, sindnsa melko lyhytkin viivas-
tys vuokra-alueen luovutuksessa voi aiheuttaa sen, ettd koko sopimuksen tarkoi-
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tuksen toteutuminen vaarantuu. Talldin viivastysta voidaan usein pitaa vuokralai-
sen kannalta olennaisena.

Pykalédn 4 momentissa saddetadn purkamisoikeuden raukeamisesta. Kohtuussyistéa
ehdotetaan ensiksikin, ettd vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus raukeaa,
jos vuokranantaja on korjannut laiminlydntinsa tai jos vuokra-aluetta koskeva
puutteellisuus on korjattu ennen kuin vuokralainen on purkanut vuokrasopimuk-
sen.

Toiseksi purkamisoikeus voi momentin mukaan raueta vuokralaisen passiivisuu-
den perusteella. Purkamisoikeus raukeaa, jos vuokralainen ei ole purkanut vuok-
rasopimusta kohtuullisessa ajassa sen jdlkeen, kun 2 momentissa tarkoitetussa
korjauskehotuksessa asetettu madrédaika paattyi. Kohtuullisen ajan pituutta arvioi-
daan tapauskohtaisesti.

Jos vuokralainen on alkuperdisen korjauskehotuksen esittdmisen jalkeen myonta-
nyt vuokranantajalle jatkoaikaa puutteellisuuden korjaamiseen, sdédnnoksessa tar-
koitettuna maaraajan paattymishetkena pidetaan jatkoajan paattymishetked. Lisa-
ajan myontaminen ei siis voi johtaa purkuoikeuden menettamiseen.

Vuokralaisen oikeudesta paattaa vuokrasopimus ennenaikaisesti sdédetédén ehdote-
tun pykélan lisdksi maanvuokralain 15 §:n 3 momentissa, 16 8:n 1 momentissa,
17 8:n 1 momentissa ja 61 §:ssa. Liséksi vuokralaisen kuolema voi johtaa vuokra-
sopimuksen ennenaikaiseen paattymiseen siten kuin 53 §:n 3 momentissa ja
58 §:n 3 momentissa sdadetéan.

Lain 4 8:n 1 momentista seuraa, ettd vuokralainen saa paattad vuokrasopimuksen
vain maanvuokralaissa sdddetylla perusteella ja ettei vuokrasopimuksessa voida
tehokkaasti sopia muista paattamisperusteista, jollei kyse ole 4 tai 5 luvussa tar-
koitetusta vuokrasta.

20 a 8. Pykala on uusi. Siind saadetddn vuokrasuhteen paattymisajankohdasta, kun
vuokralainen on purkanut vuokrasopimuksen. L&htokohtana on, ettd vuokrasuhde
paattyy vélittomasti purkamisen tapahduttua. Télla tarkoitetaan ajankohtaa, jolloin
23 a 8:ssd tarkoitettu purkamisilmoitus on annettu vuokranantajalle tiedoksi siten
kuin 23 8:n 3 momentissa saadetaan.

Kaésilla olevan pykalan estdmattd vuokralainen voi 23 a §:n 1 momentissa tarkoi-
tetuin tavoin ilmoittaa, ettd han haluaa vuokrasuhteen péattyvan myéhemmin kuin
valittémasti purkamisilmoituksen tiedoksiannosta.

20 b 8. Pykala on uusi. Siina saadetaan taloudellisista hyvityksistd, joihin 20 §:n
1 momentin 1 kohdassa tarkoitettu vuokranantajan laiminlydnti tai saman momen-
tin 2-4 kohdassa tarkoitettu vuokranantajan vastuulla oleva vuokra-aluetta koske-
va puutteellisuus saattaa vuokralaisen oikeuttaa.

Pykélan 1 momentissa sdédetadn vuokralaisen oikeudesta saada vapautus vuokran
maksamisesta tai vuokranmaksun alennusta siltd ajalta, jona 20 §:n 1 momentissa
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tarkoitettu laiminlyonti tai puutteellisuus on estanyt tai haitannut vuokra-alueen
kayttdmista. Jos vuokranantaja siis esimerkiksi viivastyy vuokra-alueen hallinnan
luovutuksessa, vuokralaisella ei ole velvollisuutta maksaa vuokraa viivéstysajalta.

Jos vuokranmaksun alennuksen perusteeksi vedotaan 20 §:n 1 momentin 3 koh-
dassa tarkoitettuun vuokra-alueen puutteelliseen kuntoon, vuokralaisen oikeutta
vuokranmaksun alennukseen arvioidaan tapauskohtaisesti ottaen huomioon, kuin-
ka merkittavasti puutteellisuus vaikeuttaa vuokra-alueen kayttéa sopimuksen mu-
kaiseen tarkoitukseen. On kuitenkin huomattava, ettd jos 1 momentin 3 kohdan
mukaiset edellytykset eivat tayty esimerkiksi siitd syystd, ettd vuokralainen on
laiminlyonyt selonottovelvollisuutensa, vuokralaisella ei olisi oikeutta mydskaan
vuokranalennukseen tai vapautukseen vuokranmaksusta.

Oikeus saada vuokranmaksun alennusta ei edellytd vuokranantajan tuottamusta.
Edellytyksend ei ole mydskéén se, ettd laiminlyonnilla tai puutteellisuudella olisi
vuokralaiselle 20 8§8:n 3 momentissa tarkoitetuin tavoin olennainen merkitys.
Vuokranmaksun alennukseen voi toisin sanoen oikeuttaa sellainenkin vuokra-
alueen kayttéa haittaava laiminlyonti tai puutteellisuus, jonka osalta purkamis-
kynnys ei ylity.

Vuokranantajan kannalta voidaan pitad kohtuullisena, ettd vuokralainen ilmoittaa
havaitsemastaan puutteellisuudesta heti vuokranantajalle, jotta vuokranantaja voi
todeta puutteellisuuden sekd ryhtyd tarvittaessa korjaustoimenpiteisiin. Tdman
vuoksi momentissa ehdotetaan, ettd vuokralaisen oikeus saada vapautus vuokran
maksamisesta tai vuokranmaksun alennusta vuokra-aluetta koskevan puutteelli-
suuden perusteella alkaa aikaisintaan siita ajankohdasta, jolloin vuokranantaja on
saanut puutteellisuudesta tiedon.

Pykélan 2 momentissa sdédetédan vuokralaisen oikeudesta saada vuokranantajalta
korvaus vahingosta, joka vuokralaiselle aiheutuu 1 momentissa tarkoitetusta lai-
minlyonnista tai puutteellisuudesta. Vuokranantaja ei kuitenkaan ole korvausvel-
vollinen, ellei laiminlyonti tai puutteellisuus ole aiheutunut huolimattomuudesta
vuokranantajan puolella.

Momentin nojalla korvattavaa vahinkoa voivat olla esimerkiksi kustannukset,
jotka vuokralaiselle aiheutuvat, kun han joutuu vuokrasopimuksen purkamisen
seurauksena muuttamaan asuntonsa tai vuokra-alueella harjoitettavan elinkeino-
toiminnan toiseen paikkaan.

Vuokralaisen oikeus vahingonkorvaukseen 20 8:n 1 momentissa mainitun laimin-
lyonnin tai puutteellisuuden perusteella ei riipu siit4, purkaako vuokralainen vuok-
rasopimuksen vai ei. Oikeus saada vahingonkorvausta ei myodskaan edellyta sitd,
etta laiminlyonnilla tai puutteellisuudella on vuokralaiselle 20 §8:n 3 momentissa
tarkoitetuin tavoin olennainen merkitys. Vuokranantaja voi siis olla velvollinen
korvaamaan vuokralaiselle aiheutuneen vahingon, vaikka purkamiskynnys ei yli-
tykéaan.



31

Pykaldn 3 momentissa ehdotetaan selvyyden vuoksi saddettavaksi, ettd vuokralai-
sella on purettuaan vuokrasopimuksen 20 8:n mukaisesti oikeus saada vuokranan-
tajalta lunastus ja korvaus vuokra-alueelle tekemistddn parannuksista muualla
maanvuokralaissa saadettyjen perusteiden mukaisesti. VVuokralainen olisi puoles-
taan vuokrasuhteen paattyessd purkamiseen velvollinen korvaamaan hallinta-
aikanaan vuokra-alueelle aiheuttamansa vahingon. Momentti vastaa asiallisesti
15 8:n 4 momentissa ja 17 8:n 1 momentissa nykyisin olevia vastaavia s&dnnok-
sid.

Vuokra-alueella olevien rakennusten ja muun omaisuuden lunastamisesta seka
vuokra-alueelle tehtyjen parannusten korvaamisesta sdédetdén 34, 55, 62-64 ja
76 8:ssd. Vuokralaisen velvollisuudesta korvata vuokra-alueelle aiheuttamansa
vahinko saddetdan 10 §:n 2 momentissa ja 11 §:ssé&.

Vuokralaisella saattaa vuokrasopimuksen paattyessd ennenaikaisesti olla yleisten
velvoiteoikeudellisten periaatteiden nojalla oikeus muuhunkin kuin laista nimen-
omaan ilmenevéan hyvitykseen. Jos esimerkiksi rakennetun viljelmén 15 vuodek-
si vuokrannut vuokralainen on tehnyt vuokrasuhteen alkaessa pellolle ilman vuok-
ranantajan kirjallista lupaa kalkituksen, josta tulevan hyddyn han on arvioinut
saavansa hyvakseen vuokra-aikana, hén ei 63 §:n 1 momentin mukaan ole l&hto-
kohtaisesti oikeutettu saamaan kalkituksesta korvausta vuokranantajalta vuok-
rasuhteen péattyessa. Jos vuokralainen kuitenkin joutuu vuokranantajan sopimus-
rikkomuksen purkamaan sopimuksen niin pian, ettd kalkituksesta saatava hyoty ei
tulekaan hanelle, vaan vuokranantajalle, vuokralainen voi olla oikeutettu saamaan
vuokranantajalta hyvitysta kalkituskustannuksista perusteettoman edun palautusta
koskevien periaatteiden nojalla.

20 c 8. Pyké&l& on uusi. Siind s&adetddn vuokralaiselle annettavasta luvasta irtisa-
noa méaaraaikainen vuokrasopimus tai siirtdé siihen perustuva vuokraoikeus toisel-
le, kun vuokralaisen henkilokohtaisissa olosuhteissa on tapahtunut sellainen muu-
tos, jonka vuoksi vuokrasuhteen jatkuminen sovitun mé&érdajan loppuun olisi
vuokralaisen kannalta ilmeisen kohtuutonta. Pykalassa tarkoitetun irtisanomisen
tai vuokrasopimuksen siirron pétevyyden edellytyksend on, ettd tuomioistuin
vuokralaisen kanteesta antaa vuokralaiselle luvan irtisanoa tai siirtdd méaréaikai-
nen vuokrasopimus.

Vaikka vuokrasopimuksen irtisanominen tai siirto pykalan mukaan edellyttaisi
tuomioistuimen lupaa, vuokranantaja voi luonnollisesti antaa vapaaehtoisesti lu-
van vuokrasopimuksen siirtdmiseen tai vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia
keskendan vuokrasopimuksen ennenaikaisesta paattymisesta. Pykéala on tarkoitettu
sovellettavaksi tapauksiin, joissa irtisanomisesta tai siirrosta ei ole péasty sopi-
mukseen.

Tarkoitukseltaan vastaavankaltainen sééntely siséltyy asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta annetun lain 55 §:44n. Ottaen huomioon maanvuokrasuhteiden ja asuinhuo-
neiston vuokrasuhteiden monessa suhteessa toisistaan poikkeava luonne ehdotettu
pykalad eroaa kuitenkin yksityiskohdiltaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun
lain s&&nnoksista.
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Pykaldn 1 momentissa saadetaan edellytyksistd, joiden tayttyessd tuomioistuin voi
antaa vuokralaiselle luvan irtisanoa tai siirtdd maaraaikainen vuokrasopimus.

Edella todetuin tavoin pykalassa on kysymys vuokralaisen henkilokohtaisissa olo-
suhteissa tapahtuneiden muutosten vaikutuksesta vuokrasuhteeseen. Taman vuok-
si ehdotetaan, ettd pykéla koskee vain tilanteita, joissa vuokralaisena on luonnolli-
nen henkild tai kuolinpesa. Pykal&& voidaan soveltaa myos tilanteessa, jossa vuok-
ralaisena on useita luonnollisia henkil6itd yhdessa. Pykalan soveltamista ei esta
se, ettd vuokralaisia kasitella&n verotuksellisesti yhtymana.

Jos vuokralainen saa siirtdd vuokraoikeuden toiselle vuokranantajaa kuulematta,
vuokralaisella on mahdollisuus irtautua hanelle epéatarkoituksenmukaiseksi kay-
neestd vuokrasopimuksesta siten, ettd han siirtdd vuokraoikeuden. Téllaisten
vuokrasopimusten osalta olisi siten tarpeetonta antaa vuokralaisella oikeus irtisa-
noa vuokrasopimus henkilokohtaisissa olosuhteissaan tapahtuneen muutoksen
perusteella. Tdman vuoksi ehdotetaan, ettd pykala koskee vain tapauksia, joissa
vuokralaisella ei ole oikeutta siirtdd vuokraoikeutta toiselle vuokranantajaa kuu-
lematta. Tastd rajoituksesta johtuen pykald tulee kaytdnndsséd todennakoisesti
useimmiten sovellettavaksi lain 4 luvun mukaisiin vuokrasuhteisiin.

Momentin 1 kohdan mukaan tuomioistuimen antaman irtisanomis- tai siirtoluvan
edellytyksend on se, ettd vuokralaisen mahdollisuus kayttda vuokra-aluetta sopi-
muksen mukaiseen tarkoitukseen on lakannut tai olennaisesti vaikeutunut vuokra-
laisen tai hénen perheenjésenensd sairauden tai vamman vuoksi taikka muusta
naihin verrattavasta syysta. Edellytykset irtisanomis- tai siirtoluvan antamiseen
voivat olla késilla esimerkiksi silloin, kun vuokrasopimus koskee rakennetun vil-
jelman tai maatalousmaan vuokraa ja vuokralaisena oleva maatalousyrittaja sai-
rauden tai vamman vuoksi menettaa tyokykynsa pysyvasti tai pitemmaksi aikaa.

Saannoksessa tarkoitettuina vuokralaisen perheenjésenind voidaan pitad esimer-
kiksi vuokralaisen avio- tai avopuolisoa, vuokralaisen lapsia ja vuokralaisen van-
hempia. Kun perheenjasenen vamman tai sairauden taikka niihin rinnastettavan
olosuhdemuutoksen tulee olennaisesti vaikuttaa vuokra-alueen k&yttdmahdolli-
suuteen, kysymykseen voi yleensé tulla vain sellainen vuokralaisen perheenjasen,
joka asuu vuokra-alueella yhdessa vuokralaisen kanssa tai jonka tyopanoksella on
ollut merkitysta sen kannalta, ettd vuokra-alueella on voitu harjoittaa maataloutta
tai muuta elinkeinotoimintaa.

Sé&annoksessé tarkoitettuja vuokralaisen tai hdnen perheenjasenensa sairauteen tai
vammaan verrattavia olosuhdemuutoksia voivat olla esimerkiksi vuokralaisen
avioero tai vuokralaisen aviopuolison kuolema.

Jos vuokralaisena on kuolinpesd, sddnnoksessa tarkoitetun sairauden, vamman tai
niihin verrattavan olosuhdemuutoksen tulee koskea kuolinpesan osakasta tai ha-
nen perheenjasentaan.

Tuomioistuin ei voi kasilla olevan pykalan nojalla antaa lupaa vuokrasopimuksen
irtisanomiseen tai siirtamiseen esimerkiksi silld perusteella, ettd vuokra-alueella
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harjoitettavan maatalouselinkeinon harjoittamisen yleiset edellytykset ovat hei-
kentyneet niin, ettd toiminta on kdynyt kannattamattomaksi. Jos vuokrasopimuk-
sen ehdot ovat téllaisesta syystd muuttuneet kohtuuttomiksi, se saattaa antaa ai-
heen sovitella vuokrasopimuksen ehtoja 4 §:n 2 momentin nojalla.

Momentin 2 kohdan mukaan tuomioistuimen antaman irtisanomis- tai siirtoluvan
edellytyksend olisi lisdksi se, ettd vuokrasuhteen jatkuminen sovitun méaérdajan
loppuun olisi vuokralaisen kannalta ilmeisen kohtuutonta. Kohtuuttomuutta olisi
arvioitava tapauskohtaisesti. Arviota tehtdessd huomioon otettavia seikkoja ovat
muun muassa vuokran suuruus, jaljella olevan vuokra-ajan pituus ja se, miten
merkittavasti 1 kohdassa tarkoitettu olosuhdemuutos rajoittaa vuokra-alueen kéyt-
tdmahdollisuutta.

Pykaldn 2 momentissa saddetddn vuokralaisen velvollisuudesta suorittaa vuok-
ranantajalle kohtuullinen korvaus vahingosta, joka vuokranantajalle aiheutuu so-
pimuksen ennenaikaisesta paattymisestd kasilla olevan pykélan nojalla. Korvatta-
vaa vahinkoa voi muodostua esimerkiksi saamatta jaavistd vuokrista ja vuokra-
alueen uudelleen vuokraamisesta johtuvista kustannuksista.

Momentin mukainen korvausvelvollisuus rajoittuu kohtuulliseen méaraan. Vuok-
ralaisen velvollisuus korvata esimerkiksi vuokrasuhteen péaattymisen vuoksi saa-
matta jadvia vuokria voi yleensa kattaa vain sellaisen ajan, jonka kuluessa vuok-
ranantajalla on kohtuudella mahdollisuus hankkia uusi vuokralainen alkuperdisen
tilalle. Tuomioistuimen asiana on harkita, minka suuruinen korvaus on kussakin
tilanteessa kohtuullinen aiheutuneesta vahingosta.

Pyké&lan 3 momentissa ehdotetaan séadettavaksi, ettd vuokranantaja ei ole velvol-
linen lunastamaan vuokra-alueella olevia rakennuksia tai muuta omaisuutta, kun
vuokrasopimus irtisanotaan 1 momentin nojalla. Kun pykaldssa tarkoitetuissa ta-
pauksissa maaraaikaisen vuokrasopimuksen ennenaikainen lakkaaminen perustuu
vuokralaisen henkilokohtaisissa olosuhteissa tapahtuneisiin muutoksiin ja kun
irtisanomisen seurauksena lunastusvelvollisuus voisi yksittaistapauksissa realisoi-
tua paljon ennakoitua aikaisemmin, on katsottu kohtuuttomaksi, ettd vuokrananta-
jalle syntyisi vuokrasopimuksen paéttyessa velvollisuus lunastaa vuokra-alueella
olevaa vuokralaisen omaisuutta. S&&nnos merkitsee poikkeusta muualla laissa
oleviin vuokranantajan lunastusvelvollisuutta koskeviin sdéannoksiin.

Saannoksesta seuraa kaytdnnodssa, etta vuokralaisen on pykélan soveltamisalaan
kuuluvissa tilanteissa yleensé tarkoituksenmukaisempaa hakea tuomioistuimelta
oikeutta vuokrasopimuksen siirtdmiseen kuin sen irtisanomiseen, jos vuokra-
alueella on merkittavasti vuokralaisen omistamaa omaisuutta.

Vuokra-alueelle tehtyjen parannusten ja vuokra-alueelle aiheutetun vahingon kor-
vaamisesta olisi voimassa, mitd 20 b §:n 3 momentissa sédadetaan.

Pykaldn 4 momentin mukaan tuomioistuimen on varattava vuokranantajalle tilai-
suus tulla kuulluksi tdssa pykalassa tarkoitetussa asiassa.
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20 d 8. Pykéal& on uusi. Sen mukaan sopimusehto, jolla rajoitetaan vuokralaiselle
19, 20, 20 a tai 20 c 8:n nojalla kuuluvia oikeuksia, olisi mitdtdn. Vuokralainen ei
siis voisi vuokrasopimuksessa sitovasti luopua esimerkiksi oikeudestaan purkaa
maanvuokrasopimus. Myodskaan vuokralaisen konkurssipesalle 19 §:n mukaan
kuuluvia oikeuksia ei voida sopimukseen otettavilla endoilla tehokkaasti rajoittaa.

Sopimusehdon mitattdmyys olisi otettava tuomioistuimessa ja kuluttajariitalauta-
kunnassa viran puolesta huomioon.

Selvyyden vuoksi voidaan todeta, ettd lain 4 §:n 1 momentin johdosta vuokralai-
sen oikeutta purkaa tai irtisanoa sopimus ei voida sopimusteitse myoskaan laajen-
taa siitd, mita laissa sédadetdan, lain 4 ja 5 luvun mukaisia sopimuksia lukuun ot-
tamatta.

21 8. Pykél&ssa saadetdadn niista lain tai vuokrasopimuksen rikkomisesta johtuvis-
ta perusteista, joiden nojalla vuokranantaja on oikeutettu purkamaan vuokrasopi-
muksen. Pykéald koskee tontinvuokrasopimusta lukuun ottamatta kaikkia vuokra-
sopimustyyppeja. Pykélan sisalté ehdotetaan ajan-mukaistettavaksi.

Pykaldn 1 momentin 1 kohdassa sadadetaan purkuoikeudesta silloin, kun vuokraoi-
keus tai vuokra-alueen hallinta on siirretty lain tai vuokrasopimuksen vastaisesti
toiselle. Kohta vastaa asiallisesti nykyista 1 kohtaa.

Momentin 2 kohdassa saadetddn purkuoikeudesta vuokralaisen laiminlyotya
vuokranmaksun lain tai vuokrasopimuksen mukaisessa ajassa. Jotta vuokranantaja
voisi purkaa vuokrasopimuksen vuokranmaksun laiminlyénnin perusteella, vuok-
ranantajan tulisi ensin kehottaa vuokralaista tayttdma&n velvollisuutensa seké
asettaa télle vahintdan yhden kuukauden pituinen méaraaika, jonka kuluessa vuok-
ralaisen olisi joko maksettava vuokra tai asetettava hyvéksyttdva vakuus vuokran
maksamisesta. Vuokranantajalla olisi oikeus purkaa vuokrasopimus vasta asetetun
maaraajan jalkeen, jos vuokra on edelleen maksamatta tai vakuus asettamatta.

Kohta vastaa asiallisesti voimassa olevaa lakia lukuun ottamatta sité, ettd maksu-
kehotuksen antamisesta alkavan maksuajan pituuden (nykyisin yksi kuukausi)
sijasta laissa saddettéisiin vain siitd, ettd maksukehotuksessa asetettavan maksu-
ajan on oltava vahintaan yksi kuukausi.

Momentin 3 kohdassa séadetddn purkuoikeudesta silloin, kun vuokralainen on
olennaisesti laiminlyonyt vuokra-alueen ja siihen kuuluvan omaisuuden kunnos-
sapitovelvollisuuden taikka kun hén on kayttanyt vuokra-aluetta tai siihen kuulu-
vaa omaisuutta maanvuokralain tai vuokrasopimuksen vastaisesti. Myoskaan tél-
laisissa tapauksissa vuokranantajalla ei olisi vélitontd purkuoikeutta, vaan vuokra-
laiselle tulisi ensin asettaa kohtuullinen maaraaika, jonka kuluessa laiminlyonti tai
menettely olisi korjattava. Purkuoikeus syntyisi vasta, jos menettelya tai laimin-
lyonti& ei ole madraajassakaan korjattu. Tilanteiden moninaisuuden vuoksi ei ole
tarkoituksenmukaista asettaa kiintedd maaraaikaa, jonka kuluessa toimenpide tuli-
si toteuttaa. Mé&érdaika tulisi tapauskohtaisesti maaraté sellaiseksi, ettd vuokralai-
sella on laiminlyonnin laatu ja laajuus, korjaavat toimenpiteet sekd muut olosuh-
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teet huomioon ottaen todellinen mahdollisuus korjata menettelynsa tai laiminlyon-
tinsd. Kohdassa saddetty purkuperuste vastaa asiallisesti voimassa olevaa lakia.

Kohdassa ei ehdoteta nimenomaisesti saadettavaksi siitd, missa ajassa vuokranan-
tajan olisi esitettdva korjauskehotus vuokralaiselle. Yleisista sopimusoikeudelli-
sista periaatteista kuitenkin seuraa, ettd vuokranantajan on vedottava vuokra-
alueen kuntoa koskevaan puutteellisuuteen tai vuokrasopimuksen vastaiseen
vuokra-alueen kayttoon kohtuullisessa ajassa siitd, kun han havaitsi sen tai hénen
olisi pitanyt se havaita. Muussa tapauksessa hanen voidaan katsoa passiivisuudel-
laan hyvaksyneen laiminlyonnin tai menettelyn.

Vuokralaisen velvollisuudesta pitdd vuokra-alue ja sen viljelykset sekd vuok-
ranantajan silla olevat rakennukset ja muu omaisuus kunnossa saddetaan yleisesti
10 &:n 1 momentissa. Vuokralaisen kunnossapitovelvollisuutta on voitu liséksi
tdsment&d vuokrasopimuksessa. Esimerkiksi maatalousmaan vuokrassa on voitu
sopia, ettd vuokralaisen on hoidettava vuokra-aluetta siten, etta se sdilyy viljely-
kunnossa tai tukikelpoisena. Myos tallaisen erityisesti sovitun kunnossapitovel-
vollisuuden laiminlyonti voi oikeuttaa vuokrasopimuksen purkamiseen kasilla
olevan lainkohdan nojalla.

Pykaldn 2 momentissa sdddetddn kohtuussyistd, ettd vuokranantajan purkuoikeus
raukeaa, jos vuokralainen on korjannut laiminlydntinsa taikka lain tai vuokraso-
pimuksen vastaisen menettelynsa ennen kuin vuokranantaja on purkanut vuokra-
sopimuksen 1 momentissa tarkoitetulla perusteella. Vastaava sdédnnds sisaltyy
voimassa olevan 21 §:n 2 momenttiin.

Pykaldn 3 momentissa sdadetdan purkuoikeuden raukeamisesta ajan kulumisen
johdosta. Ehdotuksen mukaan purkuoikeus raukeaa, jos vuokranantaja ei ole pur-
kanut vuokrasopimusta kohtuullisessa ajassa siitd, kun vuokranantaja on saanut
tiedon vuokraoikeuden tai sen hallinnan siirrosta, taikka 2 tai 3 kohdassa tarkoite-
tuissa tilanteissa siit4, kun vuokralaiselle asetettu kohtuullinen maaréaika on paat-
tynyt. Voimassa olevan lain mukaan purkamisperusteeseen on vedottava kolmen
kuukauden kuluessa uhalla, ettd purkuoikeus raukeaa. Ehdotuksen mukaan saénte-
lya joustavoitetaan siten, ettd kolmen kuukauden madraaika korvataan ilmaisulla
”kohtuullinen aika”. Nain kulloinkin vallitsevat olosuhteet voidaan ottaa nykyista
paremmin huomioon. Kohtuullinen aika voi olla tietyissé tilanteissa, kuten vuok-
ranantajan ollessa yksityishenkild, kolmea kuukautta pitempikin.

Lisaksi kohtuullisen ajan laskemistapaa ehdotetaan muutettavaksi vuokranmaksun
laiminlyodntitilanteiden osalta. Nykyinen kolmen kuukauden méarédaika lasketaan
siit4, kun vuokralainen on saanut maksukehotuksen tiedoksi, mutta nyt ehdote-
taan, ettd kohtuullinen aika lahtisi kulumaan ndiss tilanteissa vasta, kun maksu-
kehotuksessa vuokralaiselle asetettu vahintadn kuukauden pituinen maérdaika on
paattynyt.

Jos vuokranantaja on 1 momentin 2 tai 3 kohdassa tarkoitetun kehotuksen esitta-
misen jalkeen myontanyt vuokralaiselle jatkoaikaa laiminlyonnin korjaamiseen,
sdannoksessa tarkoitettuna madréajan paattymishetkend pidetdédn jatkoajan péat-
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tymishetked. Lisdajan myodntaminen ei siis voi johtaa purkuoikeuden menettami-
seen.

Pykaldn 4 momentissa sédadetddn vuokrasuhteen paattymisesta valittomasti pur-
kamisen tapahduttua. Lisdksi momentissa sédédetadn vuokranantajan oikeudesta
saada vuokralaiselta korvaus vahingosta, joka vuokranantajalle aiheutuu vuok-
rasuhteen ennenaikaisesta paattymisestd. Momentti vastaa asiallisesti voimassa
olevaa lakia.

Yleisen sopimusoikeudellisen periaatteen mukaisesti vuokranantajalla on velvolli-
suus pyrkia rajoittamaan vahinkoa esimerkiksi vuokramaalla alue uudelleen mah-
dollisimman pian.

23 8. Pykéla koskee vuokrasopimuksen irtisanomisessa noudatettavaa menettelya.
Pykalan sisalto ehdotetaan ajanmukaistettavaksi.

Pykélan 1 momentissa s&adetddn irtisanomisessa noudatettavasta menettelysta
vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen. VVuokranantajan tulee antaa vuok-
ralaiselle kirjallinen irtisanomisilmoitus, jossa mainitaan vuokrasuhteen paatty-
misajankohta. Oikeudesta ilmoittaa irtisanomisesta sahkoisesti saddetaan tietoyh-
teiskunnan palvelujen tarjoamisesta annetun lain (458/2002) 12 8:ssa.

Jos kyse on méérdaikaisen vuokrasopimuksen irtisanomisesta, irtisanomisilmoi-
tuksessa tulee mainita myds irtisanomisen peruste. Sen sijaan irtisanottaessa tois-
taiseksi voimassa oleva sopimus tdma ei ole tarpeen, koska 22 8:n 2 momentin
mukaan tallainen sopimus voidaan irtisanoa milloin tahansa. Irtisanomisilmoituk-
sesta kdy my0s sellainen haaste, jossa vuokrasuhde vaaditaan paattymaan.

Pykélan 2 momentissa s&adetddn irtisanomisessa noudatettavasta menettelysta
vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen. Myds télldin irtisanominen on toi-
mitettava kirjallisesti. Mé&aréaikaista vuokrasopimusta irtisanottaessa olisi mainit-
tava myds irtisanomisen peruste. Kuten nykyisin, irtisanomisesta voidaan ilmoit-
taa paitsi vuokranantajalle itselleen myos sille, joka vuokranantajan lukuun perii
vuokran, ei kuitenkaan rahalaitokselle.

Pykalédn 3 momentissa saadetdan irtisanomisen tiedoksiantamisesta.

On mahdollista, ettd vuokranantaja ei tiedd, kuka vuokralainen on. Tallaisia tapa-
uksia silméalla pitden 4 momentissa ehdotetaan, ettd irtisanomisilmoitus voidaan
antaa vuokralaiselle tiedoksi julkaisemalla irtisanomisilmoitus virallisessa lehdes-
sé. Jos vuokra-alueella on rakennus, irtisanomisesta tulisi liséksi toimittaa tiedon-
anto rakennukseen. Irtisanomisilmoituksen katsottaisiin talléin tulleen vuokralai-
sen tietoon virallisen lehden ilmestymispéivana.

Pykélan 5 momentin mukaan irtisanominen on tehoton, jollei sitd ole toimitettu
pykélassa saadetylla tavalla. Sopijapuolen ei siten tarvitsisi mitenk&an reagoida
irtisanomiseen, joka on toimitettu virheellisesti.
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23 a 8. Pykala on uusi. Siind sd&detadn vuokrasopimuksen purkamisessa noudatet-
tavasta menettelysta.

Pykaldn 1 momentin mukaan purkamisilmoitus on tehtavé Kirjallisesti ja siind on
mainittava, mihin sopimuksen purkaminen perustuu. Purettaessa vuokrasopimus
vuokrasuhde paattyy lahtokohtaisesti valittomasti toisen osapuolen saatua purka-
misilmoituksen tiedoksi. Jos purkuperusteeseen vedonnut kuitenkin haluaa, etta
vuokrasuhde paattyy mychemmin, purkamisilmoituksessa olisi mainittava lisaksi
vuokrasuhteen padttymisajankohta. Purkamisilmoituksesta kdy myds sellainen
haaste, jossa vuokrasuhde vaaditaan purettavaksi.

Pykaldn 2 momentti siséltdd viittaussaannoksen vuokrasopimuksen irtisanomista
koskevan 23 §:n 3-5 momenttiin, joita olisi sovellettava soveltuvin osin vuokra-
sopimuksen purkamiseen.

24 8. Pykdla vastaa muilta osin voimassa olevaa 24 §:4a, mutta termin ”purkami-
nen” kayttdonoton johdosta viittaus 21 §:n 1 momenttiin poistetaan.

51 8. Yleisperusteluissa mainituista syista pykéalan 2 momentti ehdotetaan kumot-
tavaksi.

54 §. Pykéla koskee vuokranantajan oikeutta purkaa vuokrasopimus rakentamis-
velvollisuuden laiminlyénnin perusteella. Pykalan sisaltd ehdotetaan ajanmukais-
tettavaksi.

Maanvuokrasopimuksissa sovitaan varsin usein vuokralaisen rakentamisvelvolli-
suudesta ja sen laajuudesta seké ajasta, jonka kuluessa velvollisuus on taytettava.
Jos vuokralainen laiminlyd velvollisuuden tayttdmisen sovitussa ajassa, pykalan
1 momentin mukaan vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus. Sovittu
aika kattaa paitsi alkuperéisessa vuokrasopimuksessa asetetun ajan myds vuok-
ranantajan vuokralaiselle mahdollisesti antaman jatkoajan.

Toisin kuin voimassa olevassa laissa, pykéléssa ei asetettaisi nimenomaista méaa-
réaikaa, jonka kuluessa sopimus olisi purettava, vaan purkuoikeus séilyisi lahto-
kohtaisesti niin kauan, kun rakentamisvelvollisuuden laiminlyonti jatkuu. Sen
sijaan momenttiin ehdotetaan Kirjattavaksi yleinen sopimusoikeudellinen periaate,
jonka mukaan vuokranantajalla ei olisi oikeutta purkaa vuokrasopimusta rakenta-
misvelvollisuuden laiminlyénnin johdosta, jos vuokralaisen laiminlydnti on va-
hainen. Véhaisena laiminlyonti& voidaan pitd4 esimerkiksi silloin, kun rakennus-
tyd on tosin jonkin verran myohéstynyt, mutta on ilmeistd, ettd rakennustyo tul-
laan saattamaan valmiiksi. Vastaavasti vahainen laiminlydnti saattaisi olla kysees-
sé& esimerkiksi silloin, kun rakennus on vain hieman sovittua pienempi.

Véhdista suurempana laiminlyontié voitaisiin pitaa esimerkiksi silloin, kun asian-
haaroista voidaan paatella, ettd keskenerdistd rakennustyOtd ei tulla saattamaan
paatokseen kohtuullisessa ajassa. Purkuoikeus voisi olla kasilla myds esimerkiksi
silloin, kun rakennus on tosin valmis, mutta on ilmeistd, ettei rakennusta voida
kayttad sopimuksen mukaiseen tarkoitukseen.
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Vuokralaisen kannalta olisi kohtuutonta, jos vuokranantaja voisi purkaa sopimuk-
sen vield siind vaiheessa, kun rakentaminen on tosin viivastynyt mutta rakenta-
misvelvollisuus on saatu lopulta taytettyd. Taman vuoksi pykalan 2 momentissa
séadetdan, ettd vuokranantajan purkuoikeus raukeaa, kun vuokralainen on korjan-
nut laiminlyontinsd ennen kuin vuokranantaja on purkanut vuokrasopimuksen
rakentamisvelvollisuuden laiminlydnnin perusteella.

57 8. Pykalan 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etta rakennetun viljel-
man vuokraa koskevien sopimusten enimmaiskestoaika pitenee 25 vuoteen. Muil-
ta osin momentti vastaa asiallisesti voimassa olevaa lakia.

60 8. Pykala ehdotetaan kumottavaksi, silla se kdy tarpeettomaksi 20 8:n 1 mo-
mentin 4 kohtaan ehdotetun purkamisperusteen vuoksi.

69 8. Pykéla vastaa muilta osin voimassa olevaa 69 §:44, mutta viittaus katselmus-
ta koskeviin 6 luvun saannoksiin poistettaisiin, koska kyseiset sdédnndkset ehdote-
taan kumottaviksi.

71 8. Pykala vastaa muilta osin voimassa olevan pykalan 1 momenttia, mutta so-
pimusten enimmaéiskestoaikaa ehdotetaan pidennettavaksi 20 vuoteen. Nykyinen
2 momentti poistetaan, koska se ké&y pykéaldn 1 momenttiin ehdotetun muutoksen
johdosta tarpeettomaksi.

74 8. Pykéla vastaisi asiallisesti voimassa olevaa lakia, mutta pykal&én tehtaisiin
terminologinen muutos sen johdosta, ettd maanvuokralaissa ehdotetaan kéytetta-
vaksi jatkossa termid “purkaminen” silloin, kun sopimus paattyy valittomasti tata
koskevan ilmoituksen tapahduttua.

78 8. Pykala sisaltdd informatiiviset viittaussadnnokset. Sen 1 momentissa maini-
taan mahdollisuudesta saattaa vuokrasopimusta koskeva riita soviteltavaksi ylei-
seen tuomioistuimeen. Pyk&ldn 2 momentti puolestaan siséltaa viittauksen kulutta-
jariitalautakunnasta annettuun lakiin, jossa sdédetddn kuluttajan ja elinkeinonhar-
joittajan valistad sopimusta koskevan erimielisyyden saattamisesta kuluttajariita-
lautakunnan kasiteltavaksi.

79 — 83 8. Pykalat ehdotetaan kumottaviksi yleisperusteluissa mainituista syisté.
84 8. Pykalan 1 momentti vastaa asiallisesti voimassa olevaa 1 momenttia.

Pykaldn 2 momentti sisaltaa informatiivisen viittauksen kuluttajansuojalain 12 lu-
vun 1 d §:84n. Kyseisen pykdlan 1 momentin mukaan ennen riidan syntymista
tehdyn sopimuksen ehto, jonka mukaan elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vali-
nen riita-asia on ratkaistava véalimiesmenettelyssé, ei sido kuluttajaa.

Siirtymasaannokset. Ehdotuksen mukaan uusia sddnnoksia sovelletaan padsaan-
toisesti myds ennen lain voimaantuloa voimassa olleisiin maanvuokrasopimuk-
siin. Erityisesti sdéntely, joka koskee vuokralaisen oikeutta purkaa vuokrasopimus
vuokranantajan sopimusrikkomuksen johdosta, on nykyisin hyvin puutteellista.
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Vuokralaisen oikeusturvan kannalta ei voida pitda asianmukaisena, etteivét uudet
sdannokset koskisi ennen lain voimaantuloa tehtyja sopimuksia ottaen erityisesti
huomioon, ettd nama sopimukset voivat olla voimassa viel4d useita kymmenia
vuosia ehdotetun lain voimaantulon jalkeen.

Ainoastaan sdannoksia maatalousmaan ja rakennetun viljelman vuokraa koskevi-
en sopimusten enimmaiskestosta ei ehdoteta sovellettavaksi ennen lain voimaan-
tuloa voimassa olleisiin sopimuksiin. Tatd pidetdan perusteltuna paitsi selkeys-
syistd myos Kiinteistotietojarjestelman julkisen luotettavuuden turvaamiseksi. Jos
ennen lain voimaantuloa voimassa olleessa sopimuksessa on nimittdin sovittu lain
sallimaa pitemmastd vuokra-ajasta, maanvuokralain 9 8:n 1 momentista seuraa,
ettd vuokrasuhde paattyy sopimuksessa sovitusta poiketen sallitun pisimman
vuokra-ajan kuluttua, ja my0s kirjaamisviranomainen kirjaa téllaisen oikeuden
olemaan voimassa lain salliman enimmaisajan.

Jos osapuolet sen sijaan sopivat ennen ehdotetun lain voimaantuloa tehdyn vuok-
rasopimuksen vuokra-ajan pidentdmisestd lain 9 8:n 2 momentissa tarkoitetuin
tavoin ehdotetun lain voimassa ollessa, vuokrasuhteen enimmaéiskestoon sovellet-
taisiin ehdotettua lakia. Tamé tarkoittaisi kdytdnnossa esimerkiksi sitd, ettd ennen
lain voimaantuloa 10 vuodeksi tehdyn maatalousmaan vuokraa koskevan sopi-
muksen vuokra-aikaa voitaisiin ehdotetun lain voimassa ollessa pidentad enintaén
10 vuodella.

Jos ennen ehdotetun lain voimaantuloa tehty vuokrasopimus uuden lain voimassa
ollessa korvataan kokonaan uudella vuokrasopimuksella, on selvéa, ettd uuteen
vuokrasopimukseen sovelletaan kaikilta osin uutta lakia.

1.2 Perintokaari

1 8. Perint6kaaren (40/1965) 25 luvun 1 b 8:n 4 momentissa saddetdan, etta
maanvuokralain 71 8:ss& sdddetyn maatalousmaan vuokra-ajan enimmaiskeston
estamattd viljelyjarjestelyjd koskeva sopimus voidaan tehda enintddn 15 vuodeksi.
Koska 1. lakiehdotuksen 71 §:ss& maatalousmaan vuokraa koskevien sopimusten
enimmaéiskestoaikaa ehdotetaan pidennettavéksi 20 vuoteen, perintokaaren mainit-
tu momentti kdy tarpeettomaksi, minka vuoksi se ehdotetaan kumottavaksi.

2 8. Pykélan 1 momentti sisaltdé tavanomaisen voimaantulosaannoksen.

Pykaldn 2 momentti siséltda siirtymésaannoksen. Jos viljelyjarjestelyja koskeva
sopimus on tehty ennen ehdotetun lain voimaantuloa, sopimukseen sovelletaan
lain voimaan tullessa voimassa olleita sdéédnndksid. Jos ennen ehdotetun lain voi-
maantuloa tehtyd viljelyjérjestelyjd koskevaa sopimusta pidennetddn ehdotetun
lain voimassa ollessa, vuokrasuhteen enimmaiskestoon sovelletaan kuitenkin eh-
dotettua lakia. Vastaava siirtymasaannos siséltyy 1. lakiehdotukseen.
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2 Voimaantulo

Lakien ehdotetaan tulevan voimaan 1 paivand tammikuuta 2011. On tarkeaa, etta
laki on sovellettavissa 4 luvun mukaisiin sopimuksiin jo kevaalld, jolloin ndméa
sopimukset tyypillisesti tehdaan.

3 Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Esityksen 1. lakiehdotukseen siséltyvan siirtymésédannoksen mukaan uusia saan-
noksié sovellettaisiin padsaannon mukaan myds ennen lain voimaantuloa tehtyihin
maanvuokrasopimuksiin, eli ehdotettu laki vaikuttaisi osin taannehtivasti voimas-
sa oleviin sopimussuhteisiin. Tamén vuoksi ehdotusta on arvioitava perustuslain
omaisuudensuojaa koskevan 15 8:n kannalta.

Perustuslakivaliokunta on vakiintuneesti katsonut, ettd tavallisella lailla voidaan
selventda ja tdydentda oikeussuhteita myds voimassa oleviin sopimussuhteisiin
ulottuvin vaikutuksin, kunhan aineelliseen oikeuteen ei tuoda olennaisesti uutta
sisdltoa (esim. PeVL 28/1994 vp). Ehdotuksen mukaan maanvuokralakiin lisattai-
siin sdannos, joka koskee vuokralaisen oikeutta purkaa maanvuokrasopimus vuok-
ranantajan olennaisen sopimusrikkomuksen perusteella. Sdannosta sovellettaisiin
my0s ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin. Vaikka saantely on sindnsa
uutta, se ei tuo olennaisesti uutta sisaltéa aineelliseen oikeuteen, silla oikeuskirjal-
lisuudessa on vakiintuneesti katsottu, ettd vuokralaisella on jo nykyisin oikeus
purkaa maanvuokrasopimus vuokranantajan olennaisen sopimusrikkomuksen pe-
rusteella. Ehdotetulla sdéntelylld 1&hinnd selvennettdisiin oikeustilaa ja siten pa-
rannettaisiin sopimusosapuolten oikeusturvaa.

Ehdotuksen mukaan maanvuokralakiin lisattaisiin myds sdénnds, jonka mukaan
tuomioistuin voisi oikeuttaa vuokralaisen irtisanomaan mé&érdaikaisen vuokraso-
pimuksen tai siirtamaan sen toiselle. Edellytyksend kuitenkin olisi muun muassa
se, ettd vuokrasuhteen jatkuminen sovitun maérdajan loppuun olisi vuokralaiselle
ilmeisen kohtuutonta. Koska perustuslakivaliokunta on kaytannoéssaan katsonut,
etteivat kohtuuttomat ehdot nauti perustuslainsuojaa (PeVL 27/2004 vp, PeVL
5/2002 vp, PeVL 3/1982 vp ja PeVL 10/1973 vp), ehdotus ei vaadi taltdk&an osin
poikkeuksellista sdatamisjarjestysta.

Edella esitetyista syistd lakiehdotukset tayttavat perustuslain asettamat vaatimuk-
set, ja lait voidaan séétaa tavallisessa lainsadtamisjarjestyksessa.

Edella esitetyn perusteella annetaan Eduskunnan hyvaksyttaviksi seuraavat la-
kiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

maanvuokralain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan 29 pdivana huhtikuuta 1966 annetun maanvuokralain (258/1966) 51 §:n 2 mo-

mentti, 60 8§ sekd 79—83 §,

muutetaan 4 §8:n 1 momentti, 19, 21, 23, 24 ja 54 §, 57 8:n 1 momentti, 69, 71, 74, 78 ja84 §

seka

lisatéan lakiin siita lailla 1578/1992 kumotun 20 8:n tilalle uusi 20 § seka uusi 20 a—20 d ja

23 a § seuraavasti:

48

Vuokrasopimuksen saa purkaa tai méaraai-
kaisen vuokrasopimuksen irtisanoa vain tassa
laissa saddetylla perusteella. Muu sopimus-
ehto on mitaton, paitsi milloin on kysymys
4 tai 5 luvussa tarkoitetusta vuokrasta. Mitéa-
ton on myo6s sopimukseen otettu méaéarays,
ettei vuokraoikeuden Kirjaamista saa hakea
tai tontinvuokrasopimusta rekisterdida taikka
ettei vuokralaisella ole oikeutta kuitata vuok-
ranmaksua vuokrasuhteesta johtuvalla vas-
tasaatavallaan.

19§

Jos vuokralaisen omaisuus on luovutettu
konkurssiin eikd konkurssipesd ole vuok-
ranantajan asettamassa vahintdan yhden kuu-
kauden madrdajassa ilmoittanut ottavansa
vastatakseen vuokrasopimuksesta konkurssin
alkamisen jalkeen aiheutuvien velvollisuuk-
sien tayttdmisestd tai, milloin vuokraoikeutta
ei saa ilman vuokranantajan lupaa siirtaa toi-
selle, vuokralainen ole samassa maérdajassa
asettanut ndiden velvollisuuksien tayttami-
sesta vakuutta, vuokranantajalla on oikeus
purkaa vuokrasopimus. Milloin vuokralainen
asettaa vakuuden myodhemmin Kkuin t&ssa

momentissa saddetéan, oikeutta vuokrasopi-
muksen purkamiseen ei ole, jos vakuus on
asetettu ennen purkamisilmoituksen tiedok-
sisaamista.

Vuokralaisen omaisuuden luovuttaminen
konkurssiin ei estd vuokrasopimuksen irtisa-
nomista tai purkamista muualla téssa laissa
séédetyin perustein. Vuokranantajalla ei kui-
tenkaan ole oikeutta konkurssin alkamisen
jalkeen purkaa sopimusta sen johdosta, ettd
vuokraa on maksamatta konkurssin alkamista
edelténeeltd ajalta.

Jos konkurssipesd kéyttdad vuokra-aluetta,
se on tdman ajan vastuussa vuokrasopimuk-
sesta aiheutuvien velvollisuuksien tayttami-
sestd, vaikka se ei olisi ottanut vastatakseen
niiden tayttamisesta.

Kun vuokrasopimus purkautuu 1 momen-
tissa mainitulla perusteella, vuokranantajalla
on oikeus saada korvaus hénelle aiheutunees-
ta vahingosta.

20 8
Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokraso-
pimus, jos:
1) vuokranantaja ei luovuta vuokra-aluetta
vuokralaiselle sovittuna ajankohtana;



2) sopimusta tehtéesséd voimassa ollut vi-
ranomaisen padtds tai méardys, josta vuok-
ranantaja ei ole ilmoittanut vuokralaiselle ja
josta vuokralainen ei ole muutoinkaan tien-
nyt, estda tai vaikeuttaa vuokra-alueen kayt-
tamista sopimuksen mukaiseen tarkoituk-
seen;

3) vuokra-alue ei luovutushetkelld ole so-
pimuksen mukaisessa kunnossa tai, jos kun-
nosta ei ole sovittu, sellaisessa kunnossa, jota
vuokralainen vuokra-alueen kayttétarkoitus,
sopimuksen ehdot ja muut olosuhteet huomi-
oon ottaen kohtuudella voi vaatia; taikka

4) vuokranantaja, joka on sitoutunut saat-
tamaan vuokra-alueen méaérattyyn kuntoon
tai pitdmaan sen madratyssd kunnossa, lai-
minlyd suorittaa hanelle kuuluvan kunnostus-
tyon.

Edelld 1 momentin 3 ja 4 kohdassa tarkoi-
tetuissa tapauksissa vuokralaisen oikeus pur-
kaa vuokrasopimus edellyttad liséksi sitd, ettd
vuokralainen on kehottanut vuokranantajaa
korjaamaan puutteellisuuden kohtuullisessa
madrédajassa ja vuokranantaja on tdman lai-
minlydnyt tai ettd puutteellisuutta ei voida
korjata. Jos vuokranantaja laiminlyd puut-
teellisuuden korjaamisen, vuokralainen saa
vuokrasopimuksen purkamisen sijasta korjata
puutteellisuuden vuokranantajan kustannuk-
sella paitsi, jos puutteellisuus johtuu vuokra-
alueella olevan rakennuksen keskeneraisyy-
desta tai viranomainen on kieltanyt vuokra-
alueen tai siihen kuuluvan omaisuuden kayt-
tamisen. Vuokralaisen on huolehdittava siité,
ettd puutteellisuuden korjaamisesta vuok-
ranantajalle aiheutuvat kustannukset pysyvat
kohtuullisina.

Vuokralaisella on kuitenkin oikeus purkaa
vuokrasopimus vain, jos purkamisen perus-
teena olevalla seikalla on vuokralaiselle
olennainen merkitys ottaen huomioon vuok-
rasopimuksen kohde, vuokra-alueen kéytto-
tarkoitus, sopimuksen sovittu kestoaika seka
muut olosuhteet.

Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopi-
mus raukeaa, jos vuokranantajan laiminlyonti
tai vuokra-aluetta koskeva puutteellisuus on
korjattu ennen kuin vuokralainen on 1 mo-
mentissa tarkoitetulla perusteella purkanut
vuokrasopimuksen. Vuokralaisen oikeus pur-
kaa vuokrasopimus raukeaa my@s, jos vuok-
ralainen ei ole purkanut vuokrasopimusta
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kohtuullisessa ajassa siitd, kun 2 momentissa
tarkoitettu maéraaika paattyi.

2028
Kun vuokralainen on purkanut vuokraso-
pimuksen, vuokrasuhde paattyy valittomasti
purkamisen tapahduttua.

20b 8

Vuokralaisella on oikeus saada vapautus
vuokran maksamisesta tai vuokra kohtuulli-
sesti alennetuksi siltd ajalta, jona 20 §:n
1 momentin 1 kohdassa tarkoitettu vuokran-
antajan laiminlyonti tai saman momentin 2—
4 kohdassa tarkoitettu vuokra-aluetta koske-
va puutteellisuus on estédnyt tai haitannut
vuokra-alueen kayttamistd. Vuokra-aluetta
koskevan puutteellisuuden perusteella vuok-
ralaisella ei kuitenkaan ole tdm&n momentin
mukaista oikeutta aikaisemmasta ajankoh-
dasta kuin siitd, jolloin vuokranantaja on
saanut puutteellisuudesta tiedon.

Jos 1 momentissa tarkoitettu laiminlyonti
tai puutteellisuus johtuu huolimattomuudesta
vuokranantajan puolella, vuokralaisella on li-
séksi oikeus saada vuokranantajalta korvaus
vahingosta, joka vuokralaiselle laiminlyon-
nisté tai puutteellisuudesta aiheutuu.

Kun vuokrasopimus on 20 §:n mukaisesti
purettu, vuokralaisella on t&ssé laissa séédet-
tyjen perusteiden mukainen oikeus saada
vuokranantajalta lunastus ja korvaus vuokra-
alueelle tekemistaan parannuksista ja vuokra-
lainen on velvollinen korvaamaan hallinta-
aikanaan vuokra-alueelle aiheuttamansa va-
hingon.

20c§

Milloin  vuokralaisena on luonnollinen
henkild tai kuolinpesa eiké vuokralainen saa
ilman vuokranantajan suostumusta siirtaa
vuokraoikeutta toiselle, tuomioistuin voi oi-
keuttaa vuokralaisen irtisanomaan maardai-
kaisen vuokrasopimuksen tai siirtdmaén sen
toiselle, jos:

1) vuokralaisen mahdollisuus kéayttdé vuok-
ra-aluetta sopimuksen mukaiseen tarkoituk-
seen on lakannut tai olennaisesti vaikeutunut
vuokralaisen tai hdnen perheenjésenensé sai-
rauden tai vamman vuoksi taikka muusta
naihin verrattavasta syysté; ja



2) vuokrasuhteen jatkuminen sovitun méaa-
rdajan loppuun olisi vuokralaisen kannalta
ilmeisen kohtuutonta.

Vuokranantajalla on oikeus saada vuokra-
laiselta kohtuullinen korvaus vahingosta, jo-
ka vuokranantajalle aiheutuu sopimuksen en-
nenaikaisesta paattymisesta.

Vuokranantaja ei ole velvollinen lunasta-
maan vuokra-alueella olevia rakennuksia tai
muuta omaisuutta, kun vuokrasopimus irtisa-
notaan 1 momentin nojalla. Vuokra-alueelle
tehtyjen parannusten ja aiheutetun vahingon
korvaamisesta on voimassa, mitd 20 b §:n
3 momentissa séadetaan.

Vuokranantajalle on varattava tilaisuus tul-
la kuulluksi téssd pykélédssa tarkoitetussa asi-
assa.

20d 8§
Vuokralaiselle 19, 20, 20 a tai 20 ¢ 8n
mukaan kuuluvia oikeuksia rajoittava sopi-
musehto on mitaton.

218

Vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuk-
sen tontinvuokrasopimusta lukuun ottamatta,
kun:

1) vuokralainen tdmadn lain tai vuokrasopi-
muksen vastaisesti on siirtdnyt vuokraoikeu-
den tai luovuttanut vuokra-alueen tai sen
osan hallinnan toiselle;

2) vuokralainen on laiminlyényt suorittaa
vuokranmaksun lain tai vuokrasopimuksen
mukaisessa ajassa eikd saatuaan siihen keho-
tuksen taytd maksuvelvollisuuttaan hénelle
asetetussa vahintddn kuukauden pituisessa
madraajassa tai samassa ajassa aseta hyvék-
syttavaa vakuutta; tai

3) vuokralainen on olennaisesti laiminlyo-
nyt vuokra-alueen ja siihen kuuluvan omai-
suuden kunnossapitovelvollisuuden taikka
h&n on tdmén lain tai vuokrasopimuksen vas-
taisesti kayttanyt vuokra-aluetta tai siihen
kuuluvaa omaisuutta eik& siihen kehotuksen
saatuaan ole korjannut laiminlyontidén tai
menettely&an hénelle asetetussa kohtuullises-
sa madraajassa.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokraso-
pimus raukeaa, jos vuokralainen on korjannut
laiminlyontinsd taikka lain tai vuokrasopi-
muksen vastaisen menettelynsd ennen kuin
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vuokranantaja on 1 momentissa tarkoitetulla
perusteella purkanut vuokrasopimuksen.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokraso-
pimus raukeaa myds, jos vuokranantaja ei ole
purkanut vuokrasopimusta kohtuullisessa
ajassa siitd, kun hén sai tiedon 1 momentin
1 kohdassa tarkoitetusta purkamisperusteesta
tai kun 2 tai 3 kohdassa tarkoitettu méaéraaika
paattyi.

Kun vuokrasopimus 1 momentissa maini-
tulla perusteella on purettu, vuokrasuhde
paattyy valittomasti purkamisen tapahduttua
ja vuokranantajalla on oikeus saada vuokra-
laiselta korvaus vahingosta, joka vuokranan-
tajalle aiheutuu vuokrasuhteen ennenaikai-
sesta paattymisesta.

238

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopi-
muksen vuokralaiselle on annettava kirjalli-
nen irtisanomisilmoitus, jossa mainitaan
vuokrasuhteen padttymisajankohta ja irtisa-
nottaessa méaardaikainen vuokrasopimus irti-
sanomisen peruste. Irtisanomisilmoituksesta
kay myds sellainen haaste, jossa vuokrasuhde
vaaditaan paattymaan.

Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuk-
sen on vuokranantajalle tai sille, jolle vuok-
ranantaja on antanut tehtévaksi perid vuok-
ran, ei kuitenkaan rahalaitokselle, annettava
kirjallinen irtisanomisilmoitus. Samalla on
mainittava irtisanomisen peruste, jos kyse on
madréaikaisesta vuokrasopimuksesta.

Irtisanominen on toimitettava todistettavas-
ti. Irtisanominen on myds asianmukaisesti
toimitettu, kun irtisanomisen tiedoksiannossa
on noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta
on voimassa.

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, irtisa-
nomisilmoitus voidaan antaa vuokralaiselle
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa
ja, jos vuokra-alueella on rakennus, liséksi
toimittamalla irtisanomisesta tiedonanto sii-
hen. llmoituksen katsotaan tulleen talldin
vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispéi-
vana.

Jollei irtisanomista ole suoritettu siten kuin
tdssa pykélassa saadetdan, irtisanominen on
tehoton.



23a8§

Vuokranantajan tai vuokralaisen, joka ha-
luaa kdayttdd tassd laissa saddettyd oikeutta
purkaa vuokrasopimus, on annettava kirjalli-
nen purkamisilmoitus. Siind on mainittava
purkamisperuste ja vuokrasuhteen paattymi-
sen ajankohta, jos vuokrasuhteen halutaan
paattyvan mydhemmin kuin valittémasti pur-
kamisilmoituksen tiedoksiannosta. Purkamis-
ilmoituksesta kdy myds sellainen haaste, jos-
sa vuokrasuhde vaaditaan purettavaksi.

Vuokrasopimuksen purkamista koskee so-
veltuvin osin, mitd irtisanomisesta 23 §:n 3—
5 momentissa séadetaan.

24 §

Kun vuokrasopimus on irtisanottu, paattyy
vuokrasuhde, jollei muuta ole séédetty tai
sovittu, milloin vuokra-aika on kahta vuotta
pitempi, kolmen kuukauden kuluttua irtisa-
nomista l&hinn& seuranneen Kkalenterikuu-
kauden alusta sek& muussa tapauksessa ja
milloin sopimus on voimassa toistaiseksi,
kahden viikon kuluttua irtisanomisesta.

54 8§

Jos vuokrasopimuksessa on sovittu vuokra-
laisen rakentamisvelvollisuuden laajuudesta
ja sen tdyttdmisajasta, mutta vuokralainen ei
ole sovitussa ajassa tayttanyt velvollisuut-
taan, vuokranantajalla on oikeus purkaa
vuokrasopimus. Oikeutta vuokrasopimuksen
purkamiseen ei kuitenkaan ole, jos vuokralai-
sen laiminlydnti on véhainen.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokraso-
pimus raukeaa, jos vuokralainen on korjannut
laiminlyontinsd ennen kuin vuokranantaja on
1 momentissa tarkoitetulla perusteella purka-
nut vuokrasopimuksen.

578

Viljelmé, jolla on maatalouden harjoittami-
seen tarvittavat asuin- ja talousrakennukset,
voidaan enintddn 25 vuoden madréajaksi an-
taa vuokralle péaasiallisesti maatalouden har-
joittamiseen kéytettdvéksi. Tallaisen raken-
netun viljelman vuokraan sovelletaan taman
luvun séannosten lisdksi 1, 6 ja 7 luvun séan-
noksia.
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69 8
Vuokra-alueen kunnon toteamiseksi asian-
osaiset voivat ottaa vuokrakirjaan selvityksen
tai laatia siita erillisen allekirjoittamansa so-
pimuskirjan.

718

Maatalousmaa, jolta maatalouden harjoit-
tamiseen tarvittavat asuin- ja talousrakennuk-
set puuttuvat tai jolla ne ovat tahan tarkoituk-
seen riittaméattdmat, voidaan  enintdan
20 vuoden maédréajaksi antaa vuokralle paa-
asiallisesti maatalouden harjoittamiseen kay-
tettavéksi. Tallaisen maatalousmaan vuokras-
ta on muutoin soveltuvin osin voimassa, mita
edelld tassa luvussa sdédetaan.

74 8
Vuokrasopimuksessa, joka on tehty maara-
ajaksi, voi asianosainen pidattaa itselleen oi-
keuden irtisanoa tai purkaa sopimus muulla-
kin kuin tassé laissa sdédetylla perusteella.

78 8

Vuokrasopimusta koskeva riita voidaan
saattaa tuomioistuimessa soviteltavaksi siten
kuin riita-asioiden sovittelusta yleisissd tuo-
mioistuimissa annetussa laissa (663/2005)
séadetaan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélista
sopimusta koskevan erimielisyyden saattami-
sesta kuluttajariitalautakunnan kasiteltavaksi
séadetaan kuluttajariitalautakunnasta anne-
tussa laissa (8/2007).

84 8

Vuokrasopimuksesta johtuvat riitakysy-
mykset voidaan méaaratd valimiesten ratkais-
tavaksi siten kuin valimiesmenettelyst4 anne-
tussa laissa (967/1992) saadetaan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vali-
seen sopimukseen siséltyvan vélimiesmenet-
telyd koskevan ehdon sitovuudesta saddetéén
kuluttajansuojalain 12 luvun 1 d §:ssé.

Tama laki tulee voimaan
kuuta 20 .

Ennen tdméan lain voimaantuloa tehtyyn
vuokrasopimukseen sovelletaan 57 §:n 1 mo-
mentin ja 71 8:n sijasta tdméan lain voimaan
tullessa voimassa olleita sadnnoksia. Kun en-

nen tdman lain voimaantuloa tehdyn vuokra-

paivéana
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sopimuksen vuokra-aikaa sovitaan pidennet-  rasuhteen enimmaiskestoon sovelletaan kui-
tavaksi tdaméan lain voimassa ollessa, vuok- tenkin tata lakia.

Laki

perintdkaaren 25 luvun 1 b 8:n 4 momentin kumoamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti sdadetéan:

18 Ennen td&mén lain voimaantuloa tehtyyn
Talla lailla kumotaan 5 pdivané helmikuuta  viljelyjérjestelyjd koskevaan sopimukseen
1965 annetun perintdkaaren (40/1965) 25 lu-  sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa voi-

vun 1 b §:n 4 momentti. massa olleita sd&dnnoksid. Kun ennen tdman
lain voimaantuloa tehdyn sopimuksen vuok-
28 ra-aikaa sovitaan pidennettvéksi tdmén lain
Tama laki tulee voimaan paivdnd voimassa ollessa, vuokrasuhteen enimmaéis-
kuuta 20 . kestoon sovelletaan kuitenkin taté lakia.
Helsingissa pdivana kuuta 20

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Oikeusministeri Tuija Brax
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Liite
Rinnakkaistekstit

Laki

maanvuokralain muuttamisesta

Eduskunnan péatoksen mukaisesti

kumotaan 29 paivand huhtikuuta 1966 annetun maanvuokralain (258/1966) 51 §:n 2 mo-

mentti, 60 § seka 79—83 §,

muutetaan 4 §:n 1 momentti, 19, 21, 23, 24 ja 54 §, 57 8:n 1 momentti, 69, 71, 74, 78 ja 84 §

seka

lisataan lakiin siitd lailla 1578/1992 kumotun 20 8:n tilalle uusi 20 § sekd uusi 20 a—20 d ja

23 a § seuraavasti:
Voimassa oleva laki

48

Vuokrasopimusta  &lkoon irtisanottako
muulla perusteella kuin mistd tdssd laissa
séadetaan, ja olkoon muu sopimusehto, paitsi
milloin on kysymys 5 luvussa tarkoitetusta
vuokrasta, mitaton. Mitatén on myds sopi-
mukseen otettu maardys, ettei vuokraoikeu-
den vakuudeksi saa hakea kiinnitysté tai ton-
tinvuokrasopimusta rekisterdida taikka ettei
vuokramiehelld ole oikeutta kuitata vuokra-
maksua vuokrasuhteesta johtuvalla vastasaa-
tavallaan.

198

Kun vuokramiehen omaisuus on luovutettu
konkurssiin ja vuokraoikeus on sellainen, ett-
ei sitd saa vuokranantajan luvatta toiselle siir-
tad, on vuokranantajalla oikeus vaatia riittava
vakuus vuokraehtojen tayttdmisestd. Jollei
vakuutta aseteta kuukauden kuluessa vaati-
muksen tiedoksiantamisesta, on vuokrananta-

Ehdotus

48

Vuokrasopimuksen saa purkaa tai maara-
aikaisen vuokrasopimuksen irtisanoa vain
tassa laissa saadetylla perusteella. Muu so-
pimusehto on mitéaton, paitsi milloin on ky-
symys 4 tai 5 luvussa tarkoitetusta vuokrasta.
Mitatdén on myods sopimukseen otettu maara-
ys, ettei vuokraoikeuden kirjaamista saa ha-
kea tai tontinvuokrasopimusta rekistergida
taikka ettei vuokralaisella ole oikeutta kuitata
vuokranmaksua vuokrasuhteesta johtuvalla
vastasaatavallaan.

198

Jos vuokralaisen omaisuus on luovutettu
konkurssiin eikd konkurssipesd ole vuok-
ranantajan asettamassa vahintddn yhden
kuukauden madaraajassa ilmoittanut ottavan-
sa vastatakseen vuokrasopimuksesta kon-
kurssin alkamisen jalkeen aiheutuvien velvol-
lisuuksien tayttdmisestd tai, milloin vuokra-
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jalla oikeus irtisanoa vuokrasopimus. Irtisa-
nomisoikeus on kuitenkin rauennut, jos va-
kuus asetetaan mydhemmin, mutta ennen
kuin irtisanominen on toimitettu.

Ehdotus

oikeutta ei saa ilman vuokranantajan lupaa
siirtdd toiselle, vuokralainen ole samassa
maaraajassa asettanut naiden velvollisuuksi-
en tayttamisestda vakuutta, vuokranantajalla
on oikeus purkaa vuokrasopimus. Milloin
vuokralainen asettaa vakuuden myShemmin
kuin tdssd momentissa saddetdan, oikeutta
vuokrasopimuksen purkamiseen ei ole, jos
vakuus on asetettu ennen purkamisilmoituk-
sen tiedoksisaamista.

Vuokralaisen omaisuuden luovuttaminen
konkurssiin ei estd vuokrasopimuksen irtisa-
nomista tai purkamista muualla téssa laissa
sdadetyin perustein. Vuokranantajalla ei kui-
tenkaan ole oikeutta konkurssin alkamisen
jalkeen purkaa sopimusta sen johdosta, etta
vuokraa on maksamatta konkurssin alkamis-
ta edeltaneelta ajalta.

Jos konkurssipesa kayttda vuokra-aluetta,
se on tdmén ajan vastuussa vuokrasopimuk-
sesta aiheutuvien velvollisuuksien tayttami-
sesta, vaikka se ei olisi ottanut vastatakseen
niiden tayttamisesta.

Kun vuokrasopimus purkautuu 1 momen-
tissa mainitulla perusteella, vuokranantajalla
on oikeus saada korvaus hénelle aiheutu-
neesta vahingosta.

20 8

Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokraso-
pimus, jos:

1) vuokranantaja ei luovuta vuokra-aluetta
vuokralaiselle sovittuna ajankohtana;

2) sopimusta tehtdessd voimassa ollut vi-
ranomaisen paatos tai maarays, josta vuok-
ranantaja ei ole ilmoittanut vuokralaiselle ja
josta vuokralainen ei ole muutoinkaan tien-
nyt, estéa tai vaikeuttaa vuokra-alueen kéyt-
tamisté sopimuksen mukaiseen tarkoitukseen;

3) vuokra-alue ei luovutushetkella ole so-
pimuksen mukaisessa kunnossa tai, jos kun-
nosta ei ole sovittu, sellaisessa kunnossa, jo-
ta vuokralainen vuokra-alueen kayttétarkoi-
tus, sopimuksen ehdot ja muut olosuhteet
huomioon ottaen kohtuudella voi vaatia;
taikka

4) vuokranantaja, joka on sitoutunut saat-
tamaan vuokra-alueen maarattyyn kuntoon
tai pitdm&an sen maaratyssa kunnossa, lai-
minlyd suorittaa hanelle kuuluvan kunnostus-
tyon.
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48

Ehdotus

Edellda 1 momentin 3 ja 4 kohdassa tarkoi-
tetuissa tapauksissa vuokralaisen oikeus pur-
kaa vuokrasopimus edellyttaa lisaksi sita, et-
t4 vuokralainen on kehottanut vuokrananta-
jaa korjaamaan puutteellisuuden kohtuulli-
sessa maaraajassa ja vuokranantaja on ta-
man laiminlyonyt tai ettéd puutteellisuutta ei
voida korjata. Jos vuokranantaja laiminlyd
puutteellisuuden korjaamisen, vuokralainen
saa vuokrasopimuksen purkamisen sijasta
korjata puutteellisuuden vuokranantajan kus-
tannuksella paitsi, jos puutteellisuus johtuu
vuokra-alueella olevan rakennuksen kesken-
eraisyydesta tai viranomainen on Kieltényt
vuokra-alueen tai siihen kuuluvan omaisuu-
den kayttdmisen. Vuokralaisen on huolehdit-
tava siitd, ettd puutteellisuuden korjaamises-
ta vuokranantajalle aiheutuvat kustannukset
pysyvat kohtuullisina.

Vuokralaisella on kuitenkin oikeus purkaa
vuokrasopimus vain, jos purkamisen perus-
teena olevalla seikalla on vuokralaiselle
olennainen merkitys ottaen huomioon vuok-
rasopimuksen kohde, vuokra-alueen kaytto-
tarkoitus, sopimuksen sovittu kestoaika seka
muut olosuhteet.

Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus
raukeaa, jos vuokranantajan laiminlydnti tai
vuokra-aluetta koskeva puutteellisuus on kor-
jattu ennen kuin vuokralainen on 1 momen-
tissa tarkoitetulla perusteella purkanut vuok-
rasopimuksen. Vuokralaisen oikeus purkaa
vuokrasopimus raukeaa myds, jos vuokralai-
nen ei ole purkanut vuokrasopimusta koh-
tuullisessa ajassa siitd, kun 2 momentissa
tarkoitettu maaraaika paattyi.

20a 8
Kun vuokralainen on purkanut vuokraso-
pimuksen, vuokrasuhde paattyy valittomasti
purkamisen tapahduttua.

20b §

Vuokralaisella on oikeus saada vapautus
vuokran maksamisesta tai vuokra kohtuulli-
sesti alennetuksi siltd ajalta, jona 20 8:n
1 momentin 1 kohdassa tarkoitettu vuokran-
antajan laiminlyonti tai saman momentin 2—
4 kohdassa tarkoitettu vuokra-aluetta koske-
va puutteellisuus on estanyt tai haitannut
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49

Ehdotus

vuokra-alueen kayttdmistd. Vuokra-aluetta
koskevan puutteellisuuden perusteella vuok-
ralaisella ei kuitenkaan ole taman momentin
mukaista oikeutta aikaisemmasta ajankoh-
dasta kuin siitd, jolloin vuokranantaja on
saanut puutteellisuudesta tiedon.

Jos 1 momentissa tarkoitettu laiminlyonti
tai puutteellisuus johtuu huolimattomuudesta
vuokranantajan puolella, vuokralaisella on
liséksi oikeus saada vuokranantajalta korva-
us vahingosta, joka vuokralaiselle laimin-
lyénnisté tai puutteellisuudesta aiheutuu.

Kun vuokrasopimus on 20 §:n mukaisesti
purettu, vuokralaisella on téssa laissa saa-
dettyjen perusteiden mukainen oikeus saada
vuokranantajalta lunastus ja korvaus vuokra-
alueelle tekemistdan parannuksista ja vuok-
ralainen on velvollinen korvaamaan hallinta-
aikanaan vuokra-alueelle aiheuttamansa va-
hingon.

20c§

Milloin vuokralaisena on luonnollinen
henkild tai kuolinpesa eikd vuokralainen saa
ilman vuokranantajan suostumusta siirtaa
vuokraoikeutta toiselle, tuomioistuin voi oi-
keuttaa vuokralaisen irtisanomaan méaraai-
kaisen vuokrasopimuksen tai siirtdmadn sen
toiselle, jos:

1) vuokralaisen mahdollisuus kayttaa
vuokra-aluetta sopimuksen mukaiseen tarkoi-
tukseen on lakannut tai olennaisesti vaikeu-
tunut vuokralaisen tai hénen perheen-
jasenensd sairauden tai vamman vuoksi taik-
ka muusta naihin verrattavasta syysta; ja

2) vuokrasuhteen jatkuminen sovitun maa-
raajan loppuun olisi vuokralaisen kannalta
ilmeisen kohtuutonta.

Vuokranantajalla on oikeus saada vuokra-
laiselta kohtuullinen korvaus vahingosta, jo-
ka vuokranantajalle aiheutuu sopimuksen
ennenaikaisesta paattymisesta.

Vuokranantaja ei ole velvollinen lunasta-
maan vuokra-alueella olevia rakennuksia tai
muuta omaisuutta, kun vuokrasopimus irti-
sanotaan 1 momentin nojalla. Vuokra-alueel-
le tehtyjen parannusten ja aiheutetun vahin-
gon korvaamisesta on voimassa, mita
20 b §:n 3 momentissa sdadetaan.

Vuokranantajalle on varattava tilaisuus
tulla kuulluksi tassé pykéalassa tarkoitetussa
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218§

Vuokranantaja voi, sen lisaksi, mitd muual-
la tdssa laissa on saadetty, irtisanoa vuokra-
sopimuksen tontinvuokrasopimusta lukuunot-
tamatta seuraavilla perusteilla:

1) kun vuokramies tdmadn lain tai vuokraso-
pimuksen vastaisesti on siirtdnyt vuokraoi-
keuden tai luovuttanut vuokra-alueen tai sen
osan hallinnan toiselle;

2) kun vuokramies on laiminlydnyt vuok-
ramaksun méaérdaikaisen suorittamisen eika
saatuaan siihen kehotuksen tdytd maksuvel-
vollisuuttaan viimeistadn kuukauden kuluessa
kehotuksesta tai samassa ajassa aseta hyvak-
syttdvad vakuutta; tai

3) kun vuokramies on olennaisesti laimin-
lyonyt vuokra-alueen ja siihen kuuluvan
omaisuuden kunnossapitovelvollisuuden tahi
kun hén on tdman lain tai vuokrasopimuksen
vastaisesti kéyttanyt vuokra-aluetta tai siihen
kuuluvaa omaisuutta eik& siihen kehotuksen
saatuaan ole laiminlyontidén tai menettelydan
korjannut hénelle asetetussa kohtuullisessa
maardajassa.

Jos vuokramies, ennen kuin vuokranantaja
on 1 momentissa tarkoitetuilla perusteilla irti-
sanonut vuokrasopimuksen, on korjannut lai-
minlyontinsé tahi lain tai vuokrasopimuksen
vastaisen menettelynsa taikka jos vuokranan-
taja ei ole sanonut vuokrasopimusta irti kol-
men kuukauden kuluessa 1 momentin 1 koh-
dassa tarkoiteta irtisanomisperusteesta tiedon
saatuaan tai 2 kohdassa tarkoitetun kehotuk-
sen tiedoksi annetun tahi 3 kohdassa tarkoite-
tun maérdajan paattymisestd, raukeaa hénen
tarkoitettu irtisanomisoikeutensa.

Kun vuokrasopimus edelld sanotulla perus-
teella on irtisanottu, paattyy vuokrasuhde va-
littdbmasti irtisanomisen tapahduttua ja on
vuokranantajalla oikeus saada vuokrasuhteen
ennenaikaisesta lakkaamisesta hénelle aiheu-
tuneesta vahingosta korvaus vuokramiehelta.

Ehdotus

asiassa.

20d §
Vuokralaiselle 19, 20, 20 a tai 20 ¢ §:n
mukaan kuuluvia oikeuksia rajoittava sopi-
musehto on mit&ton.

218
Vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuk-
sen tontinvuokrasopimusta lukuun ottamatta,
kun:

1) vuokralainen tdmén lain tai vuokrasopi-
muksen vastaisesti on siirtdnyt vuokraoikeu-
den tai luovuttanut vuokra-alueen tai sen
osan hallinnan toiselle;

2) vuokralainen on laiminlydnyt suorittaa
vuokranmaksun lain tai vuokrasopimuksen
mukaisessa ajassa eika saatuaan siihen keho-
tuksen taytd maksuvelvollisuuttaan hanelle
asetetussa vahintddn kuukauden pituisessa
madréajassa tai samassa ajassa aseta hyvak-
syttavaa vakuutta; tai

3) vuokralainen on olennaisesti laiminly6-
nyt vuokra-alueen ja siihen kuuluvan omai-
suuden kunnossapitovelvollisuuden taikka
h&n on tdmaén lain tai vuokrasopimuksen vas-
taisesti kayttanyt vuokra-aluetta tai siihen
kuuluvaa omaisuutta eikd siihen kehotuksen
saatuaan ole korjannut laiminlydntidan tai
menettelyédn hanelle asetetussa kohtuullises-
sa méadraajassa.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokraso-
pimus raukeaa, jos vuokralainen on korjan-
nut laiminlyodntinsé taikka lain tai vuokraso-
pimuksen vastaisen menettelynsa ennen kuin
vuokranantaja on 1 momentissa tarkoitetulla
perusteella purkanut vuokrasopimuksen.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokraso-
pimus raukeaa myds, jos vuokranantaja ei
ole purkanut vuokrasopimusta kohtuullisessa
ajassa siita, kun han sai tiedon 1 momentin
1 kohdassa tarkoitetusta purkamisperusteesta
tai kun 2 tai 3 kohdassa tarkoitettu méaraai-
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238

Vuokrasopimuksen irtisanominen on toimi-
tettava, jollei siitd saada kirjallista tunnustus-
ta, todistajien I&snd ollessa tai muutoin todis-
tettavasti ja samalla on ilmoitettava se ajan-
kohta, jolloin vuokrasuhde on tarkoitettu
paattyvaksi. Sille, jolle irtisanominen on toi-
mitettu, on irtisanomisesta annettava Kirjalli-
nen todistus, jos tdma sitd pyytaa.

Milloin sitg, jolle irtisanominen on toimitet-
tava, ei tavata asunnostaan eikd, jos han har-
joittaa asuinpaikkakunnallaan liikettd, liik-
keen aukioloaikana sieltakaan, annettakoon
jaljennds irtisanomisesta hénen kotivaelleen
taikka sille, joka hénen poissa ollessaan hoi-
taa liikettd, mikali heitd on tavattavissa. Kun
nain on menetelty, on irtisanominen l&hetet-
tava sille, jolle se on toimitettava, postitse kir-
jatussa Kirjeessd hanen tavallisella osoitteel-
laan; ja katsotaan irtisanominen toimitetuksi,
kun Kirje on annettu postin kuljetettavaksi.

Jollei sillg, jolle irtisanominen on toimitet-
tava, ole tunnettua asuinpaikkaa Suomessa,
eika my0dskadn tiedetd asiamiestd, jolla on oi-
keus hé&nen puolestaan ottaa irtisanominen
vastaan, saadaan irtisanominen toimittaa jul-
kaisemalla se virallisessa lehdessé.

Kun joku on saanut tehtdvdkseen vuok-
ranantajan puolesta kantaa vuokran, saadaan
irtisanominen toimittaa hanellekin, ei kuiten-
kaan rahalaitokselle.

Haaste, jossa vaaditaan vuokrasuhdetta
paattymaén, niin myds hakemus vuokramie-
hen haatdmisestd kay irtisanomisesta, kun
haaste tai hakemus on annettu tiedoksi siitd
séadetylla tavalla.

Ehdotus

ka paattyi.

Kun vuokrasopimus 1 momentissa maini-
tulla perusteella on purettu, vuokrasuhde
paéattyy valittémasti purkamisen tapahduttua
ja vuokranantajalla on oikeus saada vuokra-
laiselta korvaus vahingosta, joka vuokranan-
tajalle aiheutuu vuokrasuhteen ennenaikai-
sesta paattymisesta.

238

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopi-
muksen vuokralaiselle on annettava kirjalli-
nen irtisanomisilmoitus, jossa mainitaan
vuokrasuhteen paattymisajankohta ja irtisa-
nottaessa maaraaikainen vuokrasopimus irti-
sanomisen peruste. Irtisanomisilmoituksesta
kay myds sellainen haaste, jossa vuokrasuh-
de vaaditaan paattymaan.

Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuk-
sen on vuokranantajalle tai sille, jolle vuok-
ranantaja on antanut tehtavaksi peria vuok-
ran, ei kuitenkaan rahalaitokselle, annettava
kirjallinen irtisanomisilmoitus. Samalla on
mainittava irtisanomisen peruste, jos kyse on
madaraaikaisesta vuokrasopimuksesta.

Irtisanominen on toimitettava todistettavas-
ti. Irtisanominen on myds asianmukaisesti
toimitettu, kun irtisanomisen tiedoksiannossa
on noudatettu, mita haasteen tiedoksiannosta
on voimassa.

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, irti-
sanomisilmoitus voidaan antaa vuokralaisel-
le tiedoksi julkaisemalla se virallisessa leh-
dessa ja, jos vuokra-alueella on rakennus, li-
saksi toimittamalla irtisanomisesta tiedonan-
to siihen. limoituksen katsotaan tulleen tal-
16in vuokralaisen tietoon lehden ilmestymis-
paivana.

Jollei irtisanomista ole suoritettu siten kuin
tassd pykalassa saddetdan, irtisanominen on
tehoton.
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24 8

Kun vuokrasopimus muulla kuin 21 8&:n
1 momentissa sanotulla perusteella on irtisa-
nottu, paattyy vuokrasuhde, jollei muuta ole
séédetty tai sovittu, milloin vuokra-aika on
kahta vuotta pitempi, kolmen kuukauden ku-
luttua irtisanomista lahinn& seuranneen kalen-
terikuukauden alusta sekd muussa tapaukses-
sa ja milloin sopimus on voimassa toistaisek-
si, kahden viikon kuluttua irtisanomisesta.

Milloin 52 8:n 2 momentissa tarkoitettu
vuokrattava alue sijaitsee asemakaava-alu-
eella, tulee sen olla asemakaavan mukainen
asuntotontti.

54 8§

Milloin  vuokrasopimuksessa on sovittu
vuokramiehen rakentamisvelvollisuuden laa-
juudesta ja sen tayttdmisajasta, mutta vuok-
ramies ei ole maadratyssé ajassa tayttanyt vel-
vollisuuttaan, saa vuokranantaja kuukauden
kuluessa sanotun ajan paattymisesta irtisanoa
vuokrasopimuksen.

Ehdotus

23a8§

Vuokranantajan tai vuokralaisen, joka ha-
luaa kayttaa tassa laissa séadettyd oikeutta
purkaa vuokrasopimus, on annettava kirjalli-
nen purkamisilmoitus. Siind on mainittava
purkamisperuste ja vuokrasuhteen paattymi-
sen ajankohta, jos vuokrasuhteen halutaan
paattyvan mychemmin kuin valittdmasti pur-
kamisilmoituksen tiedoksiannosta. Purkamis-
ilmoituksesta kdy myo6s sellainen haaste, jos-
sa vuokrasuhde vaaditaan purettavaksi.

Vuokrasopimuksen purkamista koskee so-
veltuvin osin, mité irtisanomisesta 23 8:n 3—
5 momentissa saadetaan.

24 §

Kun vuokrasopimus on irtisanottu, paattyy
vuokrasuhde, jollei muuta ole saddetty tai so-
vittu, milloin vuokra-aika on kahta vuotta pi-
tempi, kolmen kuukauden kuluttua irtisano-
mista lahinné seuranneen kalenterikuukauden
alusta sekd muussa tapauksessa ja milloin
sopimus on voimassa toistaiseksi, kahden
viikon kuluttua irtisanomisesta.

(kumotaan)

54 §

Jos vuokrasopimuksessa on sovittu vuokra-
laisen rakentamisvelvollisuuden laajuudesta
ja sen tayttdmisajasta, mutta vuokralainen ei
ole sovitussa ajassa tayttanyt velvollisuut-
taan, vuokranantajalla on oikeus purkaa
vuokrasopimus. Oikeutta vuokrasopimuksen
purkamiseen ei kuitenkaan ole, jos vuokra-
laisen laiminly6nti on vahéinen.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokraso-
pimus raukeaa, jos vuokralainen on korjan-
nut laiminlyontinsa ennen kuin vuokrananta-
ja on 1 momentissa tarkoitetulla perusteella
purkanut vuokrasopimuksen.
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578
Viljelm4, jolla on maatalouden harjoittami-
seen tarvittavat asuin- ja talousrakennukset
voidaan maardajaksi, enintddn viideksitoista
vuodeksi, antaa vuokralle paasiallisesti maa-
talouden harjoittamiseen kéytettavéksi. Tal-
laisen rakennetun viljelmén vuokraan on té-
man luvun saannosten lisaksi sovellettava 1,

6 ja 7 luvun sdannoksié.

60 8

Jos vuokranantaja, joka on vuokrakirjassa
sitoutunut rakentamaan tai korjaamaan ra-
kennuksen taikka muutoin saattamaan vuok-
ra-alueen maarattyyn kuntoon, laiminly6 ha-
nelle kuuluvan tyén suorittamisen kohtuulli-
sessa ajassa, eika laiminlyonnin vuokramie-
helle aiheuttama haitta ole vahdinen, on
vuokramiehell& oikeus irtisanoa vuokrasopi-
mus ja saada korvaus myos hénelle vuok-
rasuhteen sovittua aikaisemman paattymisen
johdosta aiheutuneesta vahingosta. Silta ajal-
ta jolloin viljelma vuokranantajan laimin-
lyénnin vuoksi on puutteellisessa kunnossa,
vuokramiehell& on oikeus saada vuokramak-
su asianmukaisesti alennetuksi.

69 8
Vuokra-alueen kunnon toteamiseksi asian-
osaiset voivat ottaa vuokrakirjaan selvityksen
tai laatia siitd erillisen allekirjoittamansa so-
pimuskirjan. Katselmuksesta sdadetédan 6 lu-
vussa.

718

Maatalousmaa, jolta maatalouden harjoit-
tamiseen tarvittavat maatalous- ja asuinra-
kennukset kokonaan puuttuvat tai ovat tdhan
tarkoitukseen riittdméattdmat, voidaan antaa
vuokralle péaasiallisesti  maataloudellista
kayttoa varten madraajaksi, enintdédn kymme-
neksi vuodeksi. Téllaisen maatalousmaan
vuokrasta on muutoin soveltuvin osin voi-
massa, mita edelld tassé luvussa on séadetty.

Oulun ja Lapin laanissa oleva luonnonniit-
ty, jota sen vesiperaisyyden tai tulvalle alttiin
sijainnin vuoksi voidaan kayttad paaasialli-
sesti vain heindn tuotantoon tai laitumeksi,

Ehdotus

578

Viljelmd, jolla on maatalouden harjoittami-
seen tarvittavat asuin- ja talousrakennukset,
voidaan enintdan 25 vuoden maaraajaksi an-
taa vuokralle padasiallisesti maatalouden har-
joittamiseen kaytettavaksi. Tallaisen raken-
netun viljelman vuokraan sovelletaan tamén
luvun séénndsten lisdksi 1, 6 ja 7 luvun séén-
noksié.

(ks. 20 §)

69 8
Vuokra-alueen kunnon toteamiseksi asian-
osaiset voivat ottaa vuokrakirjaan selvityksen
tai laatia siita erillisen allekirjoittamansa so-
pimuskirjan.

718

Maatalousmaa, jolta maatalouden harjoit-
tamiseen tarvittavat asuin- ja talousraken-
nukset puuttuvat tai jolla ne ovat téhén tar-
koitukseen riittamattomat, voidaan enintdan
20 vuoden maéaraajaksi antaa vuokralle paa-
asiallisesti maatalouden harjoittamiseen kay-
tettavéaksi. Tallaisen maatalousmaan vuokras-
ta on muutoin soveltuvin osin voimassa, mita
edelld tassa luvussa sdadetaan.
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Voimassa oleva laki

saadaan 1 momentin sdannoksesta poiketen,
vuokrata enintddn kahdeksikymmeneksivii-
deksi vuodeksi.

74 8
Vuokrasopimuksessa, joka on tehty maara-
ajaksi, voi asianosainen pidattad itselleen oi-
keuden sanoa sopimus irti muullakin kuin
tassa laissa saadetylla perusteella.

78 8

Jos asianosaisten kesken on ilmaantunut
erimielisyyttd vuokrasuhteesta johtuvassa asi-
assa, toimittaa asutuslautakunta heidan yhtei-
sestd pyynnostaan sovittelun. Jos sovinto saa-
daan aikaan, on asutuslautakunnan laadittava
sovintokirja, joka asianosaisten on allekirjoi-
tettava. Asutuslautakunnan on sovintokirjaan
lisdksi merkittdva, ettd se on tdssa lainkoh-
dassa tarkoitettu sovintokirja.

798
Edella 78 8:ssd tarkoitetun sovinnon tay-
tantdbnpanosta on voimassa, mitd valitys-
tuomion taytantéénpanosta on saadetty.

808§

Milloin jompikumpi asianosaisista tai tuo-
mioistuin, jossa on vireilld vuokrasuhteesta
johtunut riita, sita pyytaa, on asutuslautakun-
nan toimitettava katselmus vuokra-alueen
kunnon toteamiseksi, silla olevien rakennus-
ten, laitteiden ja laitosten arvon maaraami-
seksi ja muiden sellaisten vuokrasuhdetta
koskevien seikkojen selvittdmiseksi. Katsel-
muksen toimittavat lautakunnan puheenjohta-
ja ja kaksi jasenta ja on siitd laadittava lau-
takunnan poytékirjaan otettava lausunto.

818
Edella 78 §:ssa tarkoitettu asia on asian-
osaisten ja 80 §:ssd tarkoitettu jommankum-

Ehdotus

74 8
Vuokrasopimuksessa, joka on tehty maaré-
ajaksi, voi asianosainen pidattaa itselleen oi-
keuden irtisanoa tai purkaa sopimus muulla-
Kin kuin tassé laissa sdédetyll& perusteella.

78 8
Vuokrasopimusta koskeva riita voidaan
saattaa tuomioistuimessa soviteltavaksi siten
kuin riita-asioiden sovittelusta yleisissé tuo-
mioistuimissa annetussa laissa (663/2005)
sdddetaan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valista
sopimusta koskevan erimielisyyden saattami-
sesta kuluttajariitalautakunnan kasiteltavaksi
sdadetdan kuluttajariitalautakunnasta anne-
tussa laissa (8/2007).

(kumotaan)

(kumotaan)

(kumotaan)
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Voimassa oleva laki

man asianosaisen tai tuomioistuimen ilmoi-
tusta otettava asutuslautakunnassa, kasitelta-
véksi niin pian kuin mahdollista ja vuodenai-
ka, asian laatu huomioon ottaen, on sopiva.

Asutuslautakunnan puheenjohtajan on maa-
rattdva asian kasittelypaikka ja -aika seka
annettava siita asianosaisille tieto vahintaan
neljatoista paivad ennen kasittelypaivaa pos-
tin kuljetettavaksi annetulla kirjatulla kirjeel-
la tai muulla todisteellisella tavalla.

828
Joka ei tyydy asutuslautakunnan toimitta-
mansa katselmuksen perusteella laatimaan
lausuntoon sellaisesta vuokrasuhdetta koske-
vasta seikasta, jonka varassa hanen oikeuten-
sa on, tai katselmuksen perusteella laadittuun
arvioinitiin, voi saattaa asian tuomioistuimen
tutkittavaksi. Tallainen kanne on pantava vi-
reille kuudenkymmenen paivan kuluessa kat-

selmuksen paattymisesta.

838

Asutuslautakunnan puheenjohtajan ja ja-
senten palkkioista ja paivarahoista seka mat-
kakustannusten korvauksista edelld sanotuis-
sa tehtavissad samoin kuin asutuslautakunnan
toimituskirjain lunastusmaksuista on voimas-
sa, mita niista on erikseen saadetty.

Milloin asutuslautakunta on toimittanut
katselmuksen tuomioistuimen pyynngsta, on
siitd aiheutuvat paivarahat ja matkakustan-
nukset korvattava asutuslautakunnan puheen-
johtajalle ja jasenille. Siita, kenen ne on kor-
vattava, on erikseen saadetty.

Lautakunnan paivarahat ja matkakustan-
nukset 78 ja 80 §:ss& tarkoitetuissa asioissa
muissa kuin tdman pykalan 2 momentissa
mainituissa tapauksissa on asianosaisten
puoleksi kummankin suoritettava, mutta jos
asianosasen todetaan aiheettomasti pyyta-
neen katselmuksen pitamista tai syyllistyneen
laiminlyontiin vuokrasuhteesta johtuvien vel-
vollisuuksiensa tayttdmisessd, voidaan hanet
velvoittaa suorittamaan yksin sanotut kustan-
nukset.

Lautakunnan tulee asian késiteltdvaan
maarata, kenen on suoritettava 3 momentissa
tarkoitetut kustannukset seka niiden maara.
Muutosta téhan maaraykseen, jollei vuok-

Ehdotus

(kumotaan)

(kumotaan)



Voimassa oleva laki

rasuhteesta aiheutunutta riitaisuutta ole tuo-
mioistuimessa vireilla, voidaan hakea asutus-
hallitukselta niin kuin muutoksenhausta asu-
tuslautakunnan paattkseen on saadetty.

84 8

Vuokrakirjassa voidaan sopia, ettd vuokra-
sopimuksesta johtuvat erimielisyydet on vé-
limiesten ratkaistava niin kuin valimiesme-
nettelystd 4 paivana helmikuuta 1928 anne-
tussa laissa (46/28) on séadetty.

Asiaa josta on voimassa vélityssopimus, ei
asutuslautakunta saa ottaa soviteltavakseen.

56

Ehdotus

84 8
Vuokrasopimuksesta johtuvat riitakysymyk-
set voidaan maarata valimiesten ratkaista-
vaksi siten kuin valimiesmenettelystd anne-
tussa laissa (967/1992) saadetaan.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vali-
seen sopimukseen sisaltyvan valimiesmenet-
telyé koskevan ehdon sitovuudesta séadetéan
kuluttajansuojalain 12 luvun 1 d §:ssé.

Taméa laki tulee voimaan
kuuta 20 .

Ennen tdman lain voimaantuloa tehtyyn
vuokrasopimukseen sovelletaan 57 8:n 1 mo-
mentin ja 71 §:n sijasta tdman lain voimaan
tullessa voimassa olleita sadnnoksid. Kun
ennen tdman lain voimaantuloa tehdyn vuok-
rasopimuksen vuokra-aikaa sovitaan piden-
nettavaksi taman lain voimassa ollessa,
vuokrasuhteen enimmaiskestoon sovelletaan
kuitenkin tata lakia.

paivana
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Lagforslag

Lag

om andring av jordlegolagen

I enlighet med riksdagens beslut

upphavs i jordlegolagen av den 29 april 1966 (258/1966) 51 § 2 mom., 60 § samt 79—83 §,
andras 4 8 1 mom., 19, 21, 23, 24 och 54 §, 57 § 1 mom., 69, 71, 74, 78 och 84 § samt
fogas till lagen en ny 20 § i stéllet for den 20 8 som upphévts genom lag 1578/1992 samt

nya 20 a—20 d och 23 a § som foljer:

48

Ett legoavtal far havas eller ett tidsbestamt
legoavtal far sdgas upp endast pa grunder
som foreskrivs i denna lag. Ett avtalsvillkor
som strider mot detta ar ogiltigt, utom nar det
ar fraga om lega som avses i 4 eller 5 kap.
Ogiltig ar ocksa en bestdmmelse i avtalet om
att inskrivning av en legorétt inte far sokas,
att ett tomtlegoavtal inte far registreras eller
att legotagaren inte far kvitta en legoavgift
med en motfordran som beror pa legoforhal-
landet.

198§

Om legotagarens egendom har avtratts till
konkurs och konkursboet inte inom en av le-
gogivaren utsatt tid om minst en manad har
meddelat att boet atar sig ansvaret for de for-
pliktelser som foljer av legoavtalet efter det
konkursen har borjat eller, nér legordtten inte
far overlatas till nagon annan utan legogiva-
rens tillstdnd, legotagaren inte inom samma
utsatta tid stéllt sdkerhet for fullgérande av
forpliktelserna, har legogivaren réatt att hdva
legoavtalet. Om legotagaren stéller sékerhe-
ten senare &n vad som foreskrivs i detta mo-
ment foreligger inte rétt att hava legoavtalet,
om sakerheten har stéllts innan meddelandet
om hévning av legoavtalet har delgetts.

Avtradande av legotagarens egendom till
konkurs hindrar inte att legoavtalet sdgs upp
eller havs pa nagon annan grund som fore-
skrivs i denna lag. Sedan konkursen bdrjat
har legogivaren emellertid inte ratt att hava
avtalet av den anledningen att lega &r obetald
for tiden fore konkursens borjan.

Om konkursboet anvander legoomradet,
ansvarar det under denna tid for uppfyllande
av forpliktelserna enligt legoavtalet, trots att
det inte atagit sig att svara for dem.

Nar ett legoavtal upphédvs pa den grund
som namns i 1 mom. har legogivaren ratt att
fa ersattning for den skada han vallats.

208

En legotagare har ratt att hdva legoavtalet,
om

1) legogivaren inte Gverlater legoomradet
till legotagaren vid avtalad tidpunkt,

2) ett myndighetsbeslut eller en myndig-
hetsforeskrift som géllde nar avtalet ingicks,
och som legogivaren inte underrattat legota-
garen om och som legotagaren inte heller an-
nars kant till, forhindrar eller forsvarar an-
vandningen av legoomradet for det syfte som
anges i avtalet,

3) legoomradet vid overlatelsetidpunkten
inte ar i det skick som avtalats eller, om inte
nagot har avtalats om skicket, ar i ett sadant



skick som legotagaren med beaktande av le-
goomradets anvandningséndamél, avtalsvill-
koren och Gvriga forhallanden skéligen kan
krava, eller

4) legogivaren, som har forbundit sig att
satta legoomradet i ett visst skick eller halla
det i ett visst skick, underlater att utféra det
istandsattningsarbete som han har till uppgift
att utfora.

Ett villkor for att legotagaren ska ha rétt att
hava legoavtalet i de fall som avses i 1 mom.
3 och 4 punkten ar dessutom att legotagaren
har uppmanat legogivaren att avhjalpa bris-
ten inom skalig tid och legogivaren har un-
derlatit att gora detta eller att bristen inte kan
rattas till. Om legogivaren underlater att av-
hjélpa bristen, far legotagaren, i stallet for att
hava legoavtalet, avhjalpa bristen pa legogi-
varens bekostnad, utom om bristen beror pa
att den byggnad som finns pa legoomradet ar
halvféardig eller en myndighet har forbjudit
att legoomradet eller egendom som hor till
legoomradet anvands. Legotagaren ska sorja
for att de kostnader som avhjalpandet av
bristen vallar legogivaren forblir skaliga.

Legotagaren har dock ratt att hdva legoav-
talet endast om den omstandighet som ligger
till grund fér h&vningen &r av vasentlig bety-
delse for legotagaren med beaktande av fo-
remalet for legoavtalet, legoomradets an-
vandningsandamal, den overenskomna gil-
tighetstiden for avtalet samt Gvriga forhal-
landen.

Legotagarens rétt att héva legoavtalet for-
faller, om legogivarens forsummelse eller en
brist som géller legoomradet har rattats innan
legotagaren pa den grund som avses i
1 mom. har havt legoavtalet. Legotagarens
ratt att hava legoavtalet forfaller ocksa, om
legotagaren inte har hdvt legoavtalet inom
skalig tid fran det att den i 2 mom. angivna
tiden I6pte ut.

2028
Legoférhallandet upphdr omedelbart efter
det att legotagaren har h&vt legoavtalet.

20b §
Legotagaren har réatt att fa befrielse fran be-
talning av lega eller skalig nedsattning av
lega for den tid under vilken legoomradet

58

inte har kunnat anvéandas eller anvandningen
har forsvarats pa grund av en sadan foérsum-
melse fran legogivarens sida som avses i 20 §
1 mom. 1 punkten eller en sadan brist avse-
ende legoomradet som avses i 2—4 punkten i
samma moment. P& basis av en brist som
galler legoomradet har legotagaren dock inte
ratt enligt detta moment fran en tidigare tid-
punkt an den da legogivaren har fatt kanne-
dom om en sadan brist.

Om den forsummelse eller brist som avses
i 1 mom. beror pa vardsloshet fran legogiva-
rens sida har legotagaren dessutom rétt att av
legogivaren fa erséttning for skada som val-
lats av denna férsummelse eller brist.

Nar ett legoavtal har havts i enlighet med
20 § har legotagaren rétt enligt de grunder
som foreskrivs i denna lag att av legogivaren
fa losen och ersattning for de forbattringar
som han har utfort pa omradet och legotaga-
ren ar skyldig att ersatta den skada han under
tiden for sin besittning vallat legoomradet.

20c§

Nér legotagaren ar en fysisk person eller ett
dodsbo och legotagaren inte utan legogiva-
rens samtycke far Gverlata legoratten till na-
gon annan, kan domstolen beréttiga legotaga-
ren att sdga upp ett tidsbestdmt legoavtal el-
ler 6verlata det till ndgon annan, om

1) legotagarens majlighet att anvénda lego-
omradet for det syfte som anges i avtalet har
upphort eller vasentligt forsvarats pa grund
av sjukdom eller handikapp hos legotagaren
eller en familjemedlem till denne eller av na-
gon annan darmed jamforbar orsak, och

2) det vore uppenbart oskéligt for legotaga-
ren att avtalet fortsatter till utgangen av den
avtalade tiden.

Legogivaren har ratt att av legotagaren fa
en skalig ersattning for den skada som vallats
honom genom att avtalet upphor i fortid.

Nar legoavtalet sdgs upp med stéd av
1 mom. &r legogivaren inte skyldig att 16sa in
byggnader eller annan egendom pa legoom-
radet. Om ersattning for forbattringar som
har utforts pa legoomradet och om erséttning
for skada som har vallats galler vad som fo-
reskrivs i 20 b 8 3 mom.

Legogivaren ska ges tillfalle att bli hord i
ett drende som avses i denna paragraf.



20d 8§
Ett avtalsvillkor som begransar de rattighe-
ter som legotagaren har enligt 19, 20, 20 a el-
ler 20 ¢ § &r ogiltigt.

218

En legogivare kan upphéva ett legoavtal,
dock inte ett tomtlegoavtal, om

1) legotagaren i strid med denna lag eller
Iegoavtalet har overlatit legoratten eller upp-
latit legoomradet eller en del av det i nagon
annans besittning,

2) legotagaren har underlatit att betala le-
goavgiften inom den tid som anges i denna
lag eller i legoavtalet och inte efter uppma-
ning fullgor sin betalningsskyldighet inom en
for honom utsatt tid, som omfattar minst en
manad, eller staller godtagbar sékerhet inom
samma tid, eller

3) Iegotagaren i vasentlig grad har asidosatt
skyldigheten att underhalla Iegoomradet och
egendom som hor till legoomradet eller om
han anvant legoomradet eller egendom som
hor till legoomradet i strid med denna lag el-
ler legoavtalet och inte efter uppmaning inom
en for honom utsatt skélig tid rattar sin for-
summelse eller sitt forfarande.

Legogivarens ratt att hdva legoavtalet for-
faller, om legotagaren har réttat sin forsum-
melse eller sitt lagstridiga eller avtalsstridiga
forfarande innan legogivaren pa den grund
som avses i 1 mom. har havt legoavtalet.

Legogivarens ratt att hava legoavtalet for-
faller ocksa om legogivaren inte har havt le-
goavtalet inom skalig tid fran det att han fick
k&dnnedom om den hdvningsgrund som avses
i 1 mom. 1 punkten eller fran det att den i
2 eller 3 punkten angivna tiden IGpte ut.

Nér ett legoavtal har havts pa den grund
som namns i 1 mom. upphor legoforhallandet
omedelbart efter hévningen och legogivaren
har ratt att av legotagaren fa ersattning for
den skada som vallats legogivaren genom att
legoforhallandet upphor i fortid.

238
Nar legogivaren sdger upp ett legoavtal ska
legotagaren ldmnas ett skriftligt uppsag-
ningsmeddelande i vilket det ndmns vid vil-
ken  tidpunkt legoforhallandet upphor och,
vid uppsagning av ett tidsbestamt Iegoforhal-
lande, grunden for uppségningen. Som upp-

59

sagningsmeddelande géaller ocksa en sadan
stamning i vilken det krévs att legoférhallan-
det ska upphora.

Né&r legotagaren sager upp legoavtalet ska
legogivaren eller den som legogivaren har
gett i uppdrag att uppbéra lega, dock inte en
penninginrattning, ges ett skriftligt uppség-
ningsmeddelande. Samtidigt ska grunden for
uppsagningen namnas, om det ar fraga om ett
tidsbestamt legoforhallande.

Uppsagningen ska ske bevisligen. En upp-
sagning har ocksa skett pa behdrigt satt, om
det vid delgivning av uppsagningen har iakt-
tagits vad som galler om delgivning av stam-
ning.

Om det inte ar bekant vem som ar legota-
gare, far uppsagningsmeddelandet ocksa del-
ges legotagaren genom att det publiceras i
den officiella tidningen och, om det finns en
byggnad pa legoomrédet, dessutom genom
att ett tillkannagivande om uppsagningen
lamnas i byggnaden. Meddelandet anses da
ha kommit till legotagarens kannedom den
dag da tidningen kommer ut.

Om uppsagningen inte har verkstallts sa
som foreskrivs i denna paragraf, dr uppsag-
ningen utan verkan.

23a8§

En legogivare eller legotagare som vill ut-
nyttja den ratt att hdva legoavtalet som fore-
skrivs i denna lag ska lamna ett skriftligt
havningsmeddelande. | det ska ndmnas hév-
ningsgrunden och tidpunkten nar Iegoforhal-
landet upphor, om avsikten &r att legoforhal-
landet ska upphora senare an vid tidpunkten
for delgivningen av havningsmeddelandet.
Som havningsmeddelande galler ocksa en
sadan stamning i vilken det kravs att legofor-
hallandet ska havas.

| fraga om havning av legoavtal galler i till-
lampliga delar vad som foreskrivs om upp-
ségning i 23 § 3—5 mom.

24 8
Nar ett legoavtal har sagts upp ska legofor-
hallandet, om inte nagot annat foreskrivs el-
ler har avtalats, upphora, da legotiden Gver-
stiger tva ar, efter tre manader raknat fran
bérjan av den kalenderménad som infaller
narmast efter uppsagningen, samt i annat fall



och da avtalet galler tills vidare, tva veckor
efter uppségningen.

54 8§

Om det i legoavtalet har avtalats om om-
fattningen av legotagarens byggnadsskyldig-
het och om den tid inom vilken den ska full-
goras, men legotagaren inte inom utsatt tid
har fullgjort sin skyldighet, har legogivaren
ratt har hdva legoavtalet. Rétt att héva lego-
avtalet foreligger dock inte, om legotagarens
forsummelse ar ringa.

Legogivarens ratt att hdva legoavtalet for-
faller, om legotagaren har rattat sin forsum-
melse innan legogivaren pa den grund som
avses i 1 mom. har hévt legoavtalet.

578§

En brukningsdel dar det finns sadana bo-
stads- och ekonomibyggnader som behdvs
for att bedriva lantbruk kan for viss tid, hogst
25 ar, upplatas pa lega for bedrivande av i
huvudsak lantbruk.

Pa lega av en sadan bebyggd brukningsdel
tillampas forutom bestdmmelserna i detta ka-
pitel bestdmmelsernai 1, 6 och 7 kap.

69 §

For att faststalla legoomradets skick kan
sakdgarna ta in en utredning om detta i lego-
avtalet eller uppgora en sérskild avhandling,
som de undertecknar.

718
Jord som saknar sadana lantbruks- och bo-
stadsbyggnader som behdvs for att bedriva
lantbruk eller pa vilken byggnaderna ar otill-
rackliga for detta andamal, kan for viss tid,
hogst 20 ar, upplatas pa lega for att anvandas
huvudsakligen for lantbruk. 1 fraga om lega

60

av sadan jord galler i Gvrigt i tillampliga de-
lar vad som foreskrivs ovan i detta kapitel.

74 8
| ett legoavtal som har ingatts for viss tid
kan en sakégare forbehalla sig rétten att saga
upp eller hava avtalet dven pa nagon annan
grund an en sadan som foreskrivs i denna
lag.

78 8

Tvister som géller Iegoavtal kan foras till
domstol for medling pa det satt som fore-
skrivs i lagen om medling i tvistemal i all-
manna domstolar (663/2005).

Bestdmmelser om hur meningsskiljaktighe-
ter som géller ett avtal mellan en konsument
och en néringsidkare fors till konsumenttvis-
tendmnden for behandling finns i lagen om
konsumenttvistenamnden (8/2007).

84§

Det kan bestammas att tvistefragor som be-
ror pa legoavtalet ska avgoras av skiljeman
pa det satt som foreskrivs i lagen om skilje-
forfarande (967/1992).

Bestdmmelser om bindande verkan for ett
villkor som galler skiljeforfarande i ett avtal
mellan en konsument och en naringsidkare
finns i 12 kap. 1 d 8 i konsumentskyddsla-
gen.

Denna trader i  kraft den
20 .

Pa ett legoavtal som har ingatts innan den-
na lag trader i kraft tillampas i stéllet for be-
stdmmelserna i 57 § 1 mom. och 71 § de be-
staimmelser som géllde vid ikrafttradandet.
Om det medan denna lag ar i kraft avtalas om
forlangning av legotiden for ett legoavtal
som har ingatts fore ikrafttradandet, tillampas
dock denna lag pa legoforhallandets maxi-

miléngd.

lag
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Lag
om upphévande av 25 kap. 1 b § 4 mom. i arvdabalken
I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:
18 Pa ett avtal om odlingsarrangemang som

Genom denna lag upphévs 25 kap. 1 b § har ingatts innan denna lag trader i kraft till-
4 mom. i drvdabalken av den 5 februari lampas de bestdmmelser som gallde vid

1965 (40/1965). ikrafttradandet. Om det medan denna lag ar i
kraft avtalas om forlangning av legotiden for
28 ett avtal som har ingatts fore ikrafttradandet,
Denna lag trader i kraft den tillampas dock denna lag pa legoforhallan-
20 . dets maximil&ngd.
Helsingfors den 20

Republikens President

TARJA HALONEN

Justitieminister Tuija Brax
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SAMMANDRAG

| betdnkandet foreslas att jordlegolagen (258/1966) for det forsta ska dndras sa, att
den l&ngsta tiden for avtal som géller lega av bebyggd brukningsdel och av jord
for lantbruksandamal ska forlangas. Till foljd av detta blir 25 kap. 1 b § 4 mom. i
arvdabalken (40/1965) obehovligt och bestammelsen foreslas darfor bli upphavd.

Det foreslas att bestammelserna om ett jordlegoavtals upphorande revideras sa, att
det i lagen tas in heltdckande bestimmelser om legotagarens rétt att hdva legoav-
talet pa basis av ett avtalsbrott fran legogivarens sida. | lagen foreslas ocksa en
bestammelse enligt vilken legotagaren i vissa sarskilda situationer hos domstol
ska kunna anstka om tillstand att sdga upp ett tidsbestamt legoavtal eller 6verlata
det till ndgon annan. Enligt forslaget ska det dessutom i fraga om sadana jordlego-
avtal som anges i 4 kap. i jordlegolagen vara mojligt att komma Overens om att en
avtalspart far saga upp eller hava avtalet d&ven pa nagon annan grund &n en sadan
som foreskrivs i jordlegolagen. Andringar foreslas ocksé i de bestammelser som
galler legogivarens ratt att hava legoavtalet pa basis av legotagarens konkurs eller
ett avtalsbrott fran legotagarens sida.

Det foreslas att bestammelserna i 6 kap. i jordlegolagen om losande av tvister ge-
nom medling av kolonisationsndmnden samt om syn som forrattas av kolonisa-
tionsnamnden ska upphavas som foraldrade. Ocksa 51 § 2 mom. foreslas bli upp-
havt som obehovligt.
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Eriava mielipide
Tavoitteista

Maanvuokralain tarkistamista varten nimetyn tydryhman tavoitteena oli mm. yhtdaltd mahdollistaa
lainsdadanndssa 10 vuotta pidempien pellonvuokrasopimusten tekeminen, jotta rakennemuutok-
sen edellyttdmille suurille rakennusinvestoinneille varmistettaisiin toiminnalliset edellytykset ja
toisaalta luoda samalla vuokramiehelle kannustimia pellon viljelykunnon sailyttamiseksi (esim.
kalkitus ja muut maanparannustoimet).

Kumpikin naista tavoitteista voidaan saavuttaa jo nykyisen lain suomilla mahdollisuuksilla eik&
tydryhman esitys kuitenkaan edisté tai muutenkaan tue edellda mainittuja tavoitetta.

Nykyisin voimassa olevan maanvuokralain pakottavat saanndkset ovat olemassa heikomman
osapuolen eli vuokralaisen suojaksi. Kun tatd suojaa heikennetdan, on valttamaténta samassa
yhteydessa tasapainottaa sopijapuolten asemaa esim. laajentamalla vuokralaisen irtisanomis-
oikeutta niin sosiaalisilla kuin myds maatalouden harjoittamisen edellytysten muuttumiseen
liittyvilla perusteilla (ns. poliittinen riski). Viljelijat eivat tule tekemaan pitkaaikaisia sopimuksia,
mikali heille ei anneta mahdollisuutta irtisanoa sopimusta silloin kun se muuttuneiden olosuhteiden
kannalta olisi tarpeen.

Vuokrasopimuksilla ei mydskaan ole tarkoitus syrjayttdd omistukseen perustuvaa maanviljelya,
vaan vuokraaminen on tulevaisuudessakin nahtava valiaikaisena ratkaisuna pellon hallintaan.
Lisaksi on todettava, ettd sopimusvapaus ei takaa heikomman osapuolen suojaa sopimus-
suhteissa, minkd johdosta vuokra-aikojen pidentdmistd ei voida hyvédksyd ilman vuokralaisen
oikeutta siirtdd sopimus seké tarvittaessa irtisanoa se. Yksipuolisesta irtisanomisoikeudesta ei
my®skdan voida ndhda syntyvan vuokranantajalle mainittavaa vahinkoa ja nain menetellen on
|bydettavissa myds prosessuaalisesti edullisemmin ja vapaaehtoisesti uusi kohtuullinen vuokrataso
kuin jos sopimuksen kohtuullistamista vaadittaisiin karajaoikeudessa valituskierteineen ja
oikeudenkayntikuluineen.

Irtisanomismenettelystd

Ehdotuksen 20 c §:ssa onkin laajennettu vuokralaisen irtisanomisoikeutta sosiaalisin perustein
mm. vuokralaisen tydkyvyssa ja perheolosuhteissa tapahtuvien muutosten perusteella. Tdmé
oikeus tulisi kuitenkin sdatdd sddnnbnmukaiseksi ilman, ettd se pitdd erikseen oikeudessa
vahvistaa. On prosessiekonomisesti perustelematonta velvoittaa vuokralainen nostamaan
vahvistuskanne irtisanomisperusteen olemassaolosta tilanteessa, jossa néytté on ldhes notorinen.

Irtisanomisperusteista

Ehdotus ei kuitenkaan ole ottanut tarpeellisessa maarin huomioon yleisen maatalouspolitiikan
mahdollisia muutoksia, jotka saattavat johtua niin EU:n kuin myds WTO:n paatoksista ja
sopimuksista. Olisi kohtuutonta, jos tallaisissa tapauksissa, joissa maatalouden kannattavuus on
voimakkaasti heikentynyt tai esim. jalostuslaitosten lakkauttamisen vuoksi kaynyt alueellisesti
ylivoimaisen vaikeaksi, pellon vuokraaja olisi sidottu vuosikymmeniksi vuokrasopimukseen tavalla,
mika ei mahdollista kannattavaa tuotantoa. Pellon vuokran tulisi olla aina suhteessa viljelysta
saatavaan tulokseen ja joustaa sen mukaan. Mikali naissa tilanteissa sopimusta ei ole osapuolten
kesken kyetty sopimuksin kohtuullistamaan, tulisi vuokralaiselle suoda maaraaikaisenkin
sopimuksen irtisanomismahdollisuus. On kohtuutonta vaatia, ettd ns. poliittisen riskin
maatalouspolitikan ep&donnistumisesta kantaa yksin vuokralainen.
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Vuokrasopimuksen irtisanomisoikeuden tarvetta korostaa myods se, ettd p&asaantdisesti nama
vuokrasopimukset eivat ole siirrettdvia (58§ 1 mom.) toisin kuin esim. asuntotontin vuokra-
sopimukset. Lisaksi ns. poliittisen riskin olemassaoloa useat vuokralaiset eivat ole tiedostaneet.
Sopimukset usein tehdaan vuokranmaaraltdan kiinteind, eika tarvittavaa joustavuutta ole saatu
edes vuokran yleisella sitomisella esim. maataloustuloindeksiin suosituksista huolimatta.

Ongelman ratkaisu

Edella olevan perusteella katson, ettd vuokra-aikojen pidentamisen tasapainottamiseksi on
pellonvuokrasopimuksissa saadettava vuokralaisen oikeudesta irtisanoa sopimus aina EU:n
maatalouspoliittisen ohjelmakauden vaihtuessa kuin myods esim. 5 vuoden jalkeen sopimuksen
tekemisesta.

Ehdotukseni kumottavaksi esitetyn 71 §:n 2 momentin muuttamiseksi on seuraava;

Yli 5 vuotta kestdvéd 4 luvun mukainen rakennetun viljelmén tai maatalousmaan
vuokrasopimus on vuokralaisen puolelta aina irtisanottavissa 5 vuoden jélkeen
vuokrasopimuksen tekemisesté yhden vuoden irtisanomisaikaa noudattaen.

Pitkahko irtisanomisaika varmistaa toisaalta sen, ettd vuokranantajalle ei aiheudu juurikaan
edunmenetyksia eikd valivuosia vuokrasuhteeseen.

Perusparannusten kustannusten jacsta

Puutteena on lisdksi pidettava sita, ettd tydryhma ei esittanyt muutosta MVL:n 63 ja 64 §§ien
paasaantédn maanparannustoimien kustannusjaosta.

Lopuksi

Naiden puutteiden vuoksi katson, etta alussa mainittuja tydryhman tavoitteita ei esitykselld voida
saavuttaa maatalousmaan ja -elinkeinon osalta.

Muilta osin yhdyn tyéryhman esitykseen.
Risto AirikM
MTK:n paalakimies
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ERIAVA MIELIPIDE MAANVUOKRALAIN TARKISTAMISTYORYHMAN
MIETINTOON

Yhdyn Maa- ja metsitaloustuottajain Keskusliitto MTK ry:n
eridviin mielip[laes:een siind mainituin perustein.

/ﬁ'?Y

Svenska Lantbruksproducenternas Central farbund r.f
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