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1 JOHDANTO

Nykyiseen hallitusohjelmaan (Vanhasen II hallituksen ohjelma 19.4.2007, s. 20) on kir-
jattu tavoitteeksi uudistaa maanvuokralainsdddéntod siten, ettd se “vastaa rakentamista
ja elinkeinotoimintaa varten tapahtuvan maanvuokrauksen tarpeita”. Lisdksi maa- ja
metséitalousministerid on toimittanut oikeusministeriolle kevaalla 2007 maanvuokralain
muuttamista koskevan aloitteen.

Oikeusministeriossd kaynnistettiin marraskuussa 2007 selvityshanke, jonka tarkoitukse-
na oli kartoittaa maanvuokralain tarkistamistarpeita erityisesti hallitusohjelman tavoit-
teita silmélld pitden. Keskeisistd maanvuokralain tarkistamistarpeista laadittiin ar-
viomuistio, jossa tdrkeimméksi maanvuokralain tarkistamistarpeeksi arvioitiin maan-
vuokrasopimusten, erityisesti lain 4 luvun mukaisten sopimusten, enimmaéiskestoa kos-
kevien sddnndsten uudistaminen. Lisdksi muistiossa mainittiin erditd muita mahdollisia
tarkistamistarpeita, joita voi olla perusteltua arvioida samassa yhteydessd. Muistiossa
todetuin tavoin maanvuokralain on arvioitu toimivan yleisesti ottaen hyvin, minki
vuoksi sen kokonaisuudistusta ei katsottu aiheelliseksi.

Muistiosta pyydettiin lausunto 30 viranomaiselta ja yhteisoltd, ja lausunnon antoi 27
tahoa. Tiivistelmén liitteessd on lueteltu ne viranomaiset ja yhteisot, joilta lausuntoa on
pyydetty, sekd ne, jotka ovat antaneet lausunnon.

2 YHTEENVETO LAUSUNNOISTA

Useat lausunnonantajat katsovat, ettd maanvuokralaki toimii yleisesti ottaen hyvin, eika
kokonaisuudistukselle ole tarvetta. Sen sijaan osittaisuudistusta lausunnonantajat pitévit
aiheellisena.

Arviomuistiossa esitetyistd maanvuokralain mahdollisista tarkistustarpeista kannatetaan
erityisesti maanvuokralain 4 luvussa sdéddettyjen enimmadisvuokra-aikojen pidentdmista,
sopimuksen paittamistd koskevien sddnnosten tarkistamista sekd 6 luvun sovittelua
koskevien sddnnosten kumoamista. Maanvuokralain tontinvuokraa koskevan 2 luvun
kumoamisen osalta mielipiteet jakautuvat, kun taas lunastushintaa koskevan olettama-
sdaanndksen mahdolliseen muuttamiseen lausunnonantajat suhtautuvat pidasiassa kiel-
teisesti.

Lisdksi lausunnonantajat mainitsevat erditd maanvuokralain sddannoksid, joiden tarkis-
tamista voisi niiden kisityksen mukaan olla syytd harkita maanvuokralain osittaisuudis-
tuksen yhteydessd, mutta joita ei mainittu arviomuistiossa.
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3 YLEISIA HUOMIOITA

Sisaasiainministeriolla ja tyo- ja elinkeinoministeriolld ei ole lausuttavaa eikd ymparis-
tOministeri6lla huomautettavaa muistiossa esitetyistd arvioista. Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskuksen (ARA) mukaan maanvuokralaki toimii hyvin yhdessad asuntotuo-
tantoon liittyvén erityislainsdddannon kanssa, eikd muutostarpeita ole.

Suomen Kuntaliitto katsoo, ettd vaikka maanvuokralaki toimiikin séddtimisajankohtaan-
sa ndhden kohtuullisen hyvin, sdédnndsten tarkistaminen on térkedd joko osittais- tai ko-
konaisuudistuksen kautta. Se pitdd esitettyjéd tarkistamistarpeita tirkeind, ja jotta nima
keskeisimmét muutokset saataisiin toteutettua kohtuullisessa ajassa, osittaisuudistus
saattaisi sen mielesté olla ensi vaiheessa tarkoituksenmukaisin.

Turun yliopisto toteaa, ettd vaikka kokonaisuudistukselle 16ytyisi epdilemaitta perusteita,
sen toteuttaminen ei tilld hetkelld olisi mielekdstd. Maanvuokralain tietynlaisesta van-
hahtavuudesta huolimatta laki on toiminut kdytdnndssi suhteellisen hyvin, ja lain sisltd
ja tulkinnat ovat ehtineet vakiintua monissa kysymyksissd. Muun muassa ndmé sekd
taloudelliset seikat huomioon ottaen kokonaisuudistus ei ole sen nikemyksen mukaan
télld hetkelld perusteltu.

Lapin yliopisto pitdd arviomuistiossa esitettyjd ndkokohtia pitkélti perusteltuina. Se kui-
tenkin katsoo, ettd maanvuokralakia voisi olla aiheellista tarkistaa muistiossa ehdotettua
laajemmin, silld esimerkiksi erdiden maakaaren erityisten oikeuksien kirjaamista koske-
vien sddnndsten ja maanvuokralain sddnnosten jarjestelméllinen ldpikdynti ja yhteenso-
vittaminen vaikuttaisi sen mielestd tdrkedmmaéltd kuin nyt esiin nostetut, pitkalti oikeus-
poliittiset kysymykset.

Metsahallitus, Elinkeinoelaman Keskusliitto (jaljempéand EK), Keskuskauppakamari,
Rakennusteollisuus ry (jaljempéand RT ry) ja Suomen Hypoteekkiyhdistys ry toteavat,
ettei maanvuokralain kokonaisuudistus ole tarpeen.

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry (jaljempand RAKLI ry) toteaa, ettd
vaikka maanvuokralaki toimiikin yleisesti ottaen hyvin, sitd on kuitenkin hyvi uudistaa
ja selkeyttdad. Myos EK ja Finanssialan Keskusliitto ry (jaljempéana FK) pitdvat maan-
vuokralain ajanmukaistamista perusteltuna. Keskuskauppakamari, Suomen Hypoteek-
kiyhdistys ry ja Suomen Yrittdjat ilmoittavat kannattavansa jatkovalmistelua niiden
muutostarpeiden pohjalta, jotka arviomuistiota laadittaessa ovat nousseet esiin. Lisdksi
Suomen Hypoteekkiyhdistys ry uudistaa aiemmin toimittamansa lausunnon, jossa se ch-
dottaa erdéin maanvuokralain sddnndksen kumoamista.

Useat lausunnonantajat korostavat laajan sopimusvapauden tirkeyttd (Metsahallitus,
IImailulaitos Finavia, EK, FK, Keskuskauppakamari, RT ry). EK kuitenkin toteaa, ettd
jatkossakin on hyvi turvata vuokralaisen kohtuulliset oikeudet silloin, kun vuokrananta-
jana on esimerkiksi kunta tai valtio ja vuokralaisena heikomman neuvotteluaseman
omaava taho, kuten kuluttaja tai pieni yritys.
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Maanomistajain Liitto pitdd arviomuistiossa esiin tuotuja maanvuokralain tarkistustar-
peita pddsdintoisesti hyvind. Yleisesti se toteaa, ettd myds maanomistajien oikeudet
tulisi ottaa nykyistd paremmin huomioon maanvuokralainsdddiant6d kehitettdessa.
Vuokrasopimukset eivit saa sen mukaan johtaa tilanteeseen, jossa sopimuksen voimas-
saoloaikana ilmenneet muutokset heikentévit maanomistajan asemaa.

Suomen Kiinteistoliitto ry, Uudenmaan asuntokiinteistéyhdistys ry ja Suomen Vuok-
ranantajat SVA ry chdottavat yhteisessd lausunnossaan, ettd maanvuokralakiin otettai-
siin oma luku autopaikkojen vuokrauksesta. Ehdotuksen syitd selvitetdén jdljempani
jaksossa 4.6.

4 YKSITYISKOHTAISET KANNANOTOT

4.1 Sopimusten enimmaiskesto / Maanvuokralain 4 luku

Muistiossa todetaan:

Maanvuokralain 4 luvussa sdddettyjd enimmaéisvuokra-aikoja on pidetty liian lyhyinid. Maa- ja
metsitalousministerid on maanvuokralain muuttamista koskevassa aloitteessaan korostanut
tarvetta pidentdéd erityisesti maatalousmaan vuokraa koskevien sopimusten enimmaéisvuokra-
aikoja. Lyhyet pellonvuokrausajat vaikeuttavat sen mukaan pitkéjénteistd elinkeinonharjoitta-
mista ja etenkin pellon perusparannusten tekoa. Lyhyt hyodyntdmisaika ja kustannukset eivat
kannusta vuokrapeltojen pitdmiseen yhtd hyvéssd kunnossa kuin vuokralaisen omia peltoja.
Lyhyet vuokrasopimukset ovat maa- ja metsédtalousministerion mukaan ongelmallisia myds
tilusjirjestelyissa.

Edelld mainituista syistd johtuen olisi syytd harkita maanvuokralain 4 luvussa séddettyjd enim-
maisvuokra-aikojen pidentdmistd. Samalla on aiheellista pohtia, tulisiko rakennetun viljelmén ja
maatalousmaan vuokraa koskevat sddnndkset yhdistdd yhdeksi maatalousmaan vuokraa koske-
vaksi vuokramuodoksi, koska vuokrasopimusten enimmaéiskestoa koskevia sdédnnoksid lukuun
ottamatta maatalousmaan vuokraan sovelletaan jo nykyisin soveltuvin osin rakennetun viljel-
mén vuokraa koskevia sddnnoksia.

Valtaosa lausunnonantajista kannattaa maanvuokralain 4 luvussa sdddettyjen enimmais-
vuokra-aikojen pidentdmistd (maa- ja metsatalousministerio, Maanmittauslaitos, Met-
sahallitus, Suomen Kuntaliitto, Turun yliopisto, Lapin yliopisto, EK, FK, Keskuskaup-
pakamari, Maanomistajain Liitto, Maa- ja metsataloustuottajain Keskusliitto MTK ry,
Suomen Lakimiesliitto ry, Suomen Yrittajat, Svenska Lantbruksproducenternas Central-
forbund r.f.). MTK ry kuitenkin huomauttaa, ettd jo nykyisin vuokrasopimuksiin on
mahdollista sisdllyttdd lauseke, jolla annetaan vuokralaiselle etuoikeus uudelleen vuok-
raamiseen, jos alue vuokrataan uudelleen samaan tarkoitukseen.

Maanomistajain Liiton ndkemyksen mukaan luonteva enimmaéiskesto olisi noin 25-30
vuotta, Svenska Lantbruksproducenternas Centralférbund r.f.:n (jdljempéna SLC r.f.)
mukaan noin 20 vuotta. MTK ry:n mukaan erityisen tirkedd vuokrakausien pituuden
madrddmisessd on vuokrakauden sovittaminen maataloustukipolitiikan maardaikoihin ja
sopimuksiin.
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Enimmaisvuokra-ajan pidentdmisen etuina lausunnonantajat pitdvét yleisesti muun mu-
assa mahdollisuutta pitkdjanteisempddn elinkeinonharjoittamiseen sekd laajempaan so-
pimusvapauteen. Erdédt lausunnonantajat my0s arvioivat, ettd nykyisten enimméaisvuok-
ra-aikojen taustalla olevat argumentit ovat menettineet merkityksensé. Liséksi huomau-
tetaan, etti peltoalueita koskevissa maatalouden tukijirjestelmissd on tukimuotoja, jotka
edellyttavit, ettd viljelijd sitoutuu noudattamaan tuen ehtoja usean vuoden ajan, minka
vuoksi nykyiset vuokra-aikojen rajoitukset johtavat jatkuviin vuokrasopimusten tarkis-
tus- tai uusimistarpeisiin taikka pahimmillaan estidvét kokonaan tukisopimusten tekemi-
sen. Lyhyet vuokra-ajat eivit kannusta mydskddn perusparannusten tekoon, mika hei-
kentéd peltojen kasvukuntoa ja maatalouden tuottavuutta. Vuokra-aikojen pidentdminen
helpottaisi myds tilusjérjestelyjen asianmukaista toteuttamista.

MTK ry huomauttaa, etti maatalouspolitiikan lyhytjanteisyyden vuoksi pitkdaikaiset
sopimukset ovat viljelijidlle my0s riski. Jos enimmaéisvuokra-aikoja pidennetddn, MTK
ry:n mielestd olisikin samalla varmistettava, ettd sddnnokset mahdollistavat myds vuok-
ralaisen irtisanomisoikeuden vuokrakauden aikana olosuhteiden muutosten johdosta ja
ettd vuokran mééra voidaan sitoa indeksiin, joka sallii myds vuokran méairin alentami-
sen olosuhteiden muuttuessa. Myds MMM pitdd aiheellisena sen arvioimista, tulisiko
irtisanomissddnnoksissd huomioida ennalta arvaamattomat syyt, joiden vuoksi sopimus
olisi tarpeen pddttdd ennen méérdajan padttymista.

Maanmittauslaitos ja SLC r.f. katsovat, ettd enimmadisvuokra-aikojen pidentimisen li-
saksi tulisi pohtia vihimmaisvuokra-aikojen asettamista. Suomen Kuntaliitto taas pitda
nimenomaan olennaisena, ettei luvussa ole vihimmaisvuokra-aikoja koskevia sdannok-
sid, silld ndin sopimusten voimassaoloajat voidaan sopeuttaa mahdollisiin muuttuviin
maankayttotarpeisiin.

MMM, Metsahallitus ja Lapin yliopisto suhtautuvat myonteisesti rakennetun viljelméan
ja maatalousmaan vuokraa koskevien sddnnosten yhdistdmiseen yhdeksi maatalousmaan
vuokraa koskevaksi vuokramuodoksi. Myos Turun yliopisto pitdd yhdistdmistd sindnsa
perusteltuna, mutta katsoo Suomen Kuntaliiton tavoin, ettei yhdistdmistd ole luontevaa
toteuttaa tdssd yhteydessa.

4.2 Maanvuokralain 2 luku

Muistiossa todetaan:

Maanvuokralain 2 luvun sédénnokset ovat jadneet kdytanndssé vahdmerkityksellisiksi, ja asumis-
tarkoitukseen tapahtuvassa vuokrassa jako tontinvuokraan ja muuhun asuntoalueen vuokraan on
osoittautunut paljolti epétarkoituksenmukaiseksi. On mahdollista, ettd tontinvuokraa koskevan
luvun sddnnokset aiheuttavat asianosaisille sekaannusta vuokrasopimukseen sovellettavista
sadnnoksistéd erityisesti niissd tilanteissa, joissa vuokra-alue sijaitsee asemakaava-alueella eikd
vuokrasopimuksessa viitata sopimuksen kannalta olennaiseen maanvuokralain lukuun. Tama
voisi puoltaa maanvuokralain 2 luvun kumoamista. Luvun kumoamista vastaan puhuu puoles-
taan se, ettd maanvuokralain 2 luku vidhéiisestd kdyttdalastaan huolimatta lisdd sopijapuolten
kéytettidvissd olevia vaihtoehtoja.
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Maanmittauslaitos, MTK ry ja Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry katsovat, ettd 2
luvun sddnnokset voidaan kumota. Myos Metsahallitus, Suomen Kuntaliitto ja Lapin
yliopisto pitdvit tdtd mahdollisesti perusteltuna, joskin Suomen Kuntaliiton mielestd
jatkovalmistelussa tulisi vield tarkemmin selvittdd, minkéd kardjdoikeuksien alueella ja
milloin tontinvuokrasopimuksia on rekisterdity.

Sen sijaan Turun yliopisto, EK, RT ry, Suomen Omakaotiliitto ry ja Suomen Lakimiesliit-
to ry eivit kannata tontinvuokraa koskevan 2 luvun kumoamista. Turun yliopisto huo-
mauttaa, ettd sddnnoksid joudutaan joka tapauksessa soveltamaan nykyisin voimassa
oleviin sopimuksiin vield kymmenié vuosia. EK, RT ry ja Suomen Omakotiliitto ry kan-
nattavat 2 luvun siilyttdmista siitd syystd, ettd sddnnokset lisddvit osapuolten kiytettd-
vissd olevia vaihtoehtoja. Suomen Lakimiesliitto ry puolestaan katsoo, ettd tontinvuok-
rassa osapuolten velvollisuuksista on sdddetty tasapainoisella tavalla, minka vuoksi tuli-
si pikemminkin pyrkid siihen, ettd jatkossa asemakaava-alueella pysyvéddn asumiseen
tarkoitetut alueet vuokrattaisiin 2 luvun mukaisesti. Tdmi voisi sen mukaan tapahtua
sopivilla houkuttimilla, esimerkiksi mahdollistamalla indeksiehdon kéyttd ainoastaan
tontinvuokrissa, seké selvittdmalla tontinvuokrauksen pahimmat ongelmat, joiden vuok-
si tontinvuokrausta on kéytetty niin véhén. Jos 2 luku kuitenkin kumotaan, asemakaava-
alueella pysyvéddn asumiseen tarkoitetun muun asuntoalueen vuokraamista koskeviin
sdannoksiin tulisi tilloin sisdllyttdd tontinvuokrausta koskevia vuokralaisen suojasdédn-
noksid erityisesti vuokranantajan lunastusvelvollisuuden osalta.

RAKLI ry toteaa, ettd tontinvuokraa koskevat sddannokset ovat jddneet kiytinnossa va-
hidmerkityksellisiksi. Sen mukaan on kuitenkin huolehdittava siitd, ettd asuntoalueita
vuokrattaessa osapuolilla on riittdvésti vaihtoehtoisia tapoja tehdd sopimus.

Lapin yliopisto toteaa, ettd jos 2 luku halutaan siilyttas, sekaannuksen mahdollisuus 3
lukuun voidaan pyrkid vélttdiméddn muuttamalla maanvuokralain sisdistd systematiikkaa.
EK katsoo, etti jos sekaantumisvaaraa aiheutuu, on aiheellista harkita esimerkiksi lain-
kohtien selkiyttdmistd ja informatiivisuuden lisdédmista.

4.3 Lunastushinta

Muistiossa todetaan:

Maanvuokrasopimuskaytintdd koskevassa selvityksesséd ilmeni, ettd maanvuokralain 3 luvun
mukaisissa sopimuksissa poiketaan varsin usein lunastushintaa koskevasta olettamasédénnokses-
td muun muassa siten, ettd lunastushinnaksi sovitaan tietty prosenttiosuus rakennusteknisesté
arvosta. Taméin vuoksi saattaisi olla aiheellista harkita olettamasdannoksen tarkistamista siten,
ettd se vastaisi nykyistd paremmin sopimuskéytinnon tarpeita. Kaytdnnon tilanteiden moninai-
suuden vuoksi saattaa kuitenkin olla, ettei nykyistd kayttokelpoisempaa olettamasdannosti ole
loydettévissa.

Turun yliopisto, Lapin yliopisto, EK, MTK ry, RT ry ja Suomen Omakotiliitto ry kannat-
tavat nykyisen sddntelyn sdilyttamistd. Turun yliopisto esimerkiksi toteaa, ettd kdypa
arvo lienee maallikoiden ndkokulmasta ymmarrettdvampi kuin rakennustekninen arvo,
ja vastaavaa arviointiperustetta kdytetddn myods muualla lainsddddnndssd. Useat lausun-
nonantajat myds korostavat, ettd kyse on joka tapauksessa vain olettamasaannoksesta.
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Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry katsoo kuntien yleisesti kdyttdiméan lunastushinnan
(60 % rakennusteknisestd arvosta) johtavan monissa tapauksissa kohtuuttomaan loppu-
tulokseen vuokralaisen kannalta ja samalla heikentdvin vaihdantaa. Sen mielestd lunas-
tushinnan tulisi padsddntoisesti olla kdypd hinta. Toisaalta se katsoo, ettd lunastushinnan
lahtokohtana voisi olla kohteen kokonaisarvo, josta vdhennetddn maapohjan arvo ja
poistot rakennuksista. Arvion lunastushinnasta voisi tarvittaessa pyytdd auktorisoidulta
arvioitsijalta.

Suomen Kuntaliitto katsoo, ettd jos olettamasddnndstd muutetaan, lunastushinnan tulisi
olla tietty prosenttiosuus rakennusteknisestd arvosta, minki liséksi olettamasddnnokses-
td tulisi voida jatkossakin poiketa sopimuksin. Sen laatimissa sopimuksissa poiketaan
olettamasdénndksestd siksi, ettd jos vuokralainen saisi tdyden korvauksen, saattaisi se
johtaa muun muassa tarpeettomiin korjauksiin.

MTK ry pitdé tirkeédnd, ettd lunastushinnan maéirittelyprosessi pyritddn pitiméadn varsi-
naisen oikeudenkdynnin ulkopuolella esimerkiksi kunnallisen lautakunnan tehtdvéni jo
pelkdstddn asianosaisille tulevien edunvalvontakulujen kurissa pitdmiseksi. Maanmitta-
uslaitos katsoo, ettd asianosaisten vélisten vapaaehtoisten sopimusten syntymistd on
pyrittava edistimaén.

4.4 Sopimuksen paattaminen

Muistiossa todetaan:

Sadntelyi irtisanomisesta sopimusrikkomuksen perusteella voidaan pitéé kattavana niissé tilan-
teissa, joissa on kyse vuokralaisen sopimusrikkomuksesta. Sen sijaan sddntelyd, joka koskee
vuokralaisen oikeutta pédttdd sopimus vuokranantajan sopimusrikkomuksen perusteella, on
varsin puutteellista. Laissa ei huomioida riittdvan hyvin esimerkiksi tilanteita, joissa vuokranan-
taja viivastyy vuokra-alueen hallinnan luovuttamisessa tai laiminlyé kunnossapitovelvollisuu-
den.

Siltdkin osin kuin maanvuokralain sééntelyd sopimuksen irtisanomisesta voidaan pitia riittdva-
nd, sddntelyd saattaisi olla tarpeen selkiyttdd esimerkiksi siten, ettd kaytettéisiin termid purkami-
nen silloin, kun vuokrasuhde péittyy maanvuokralain mukaan vélittdmésti irtisanomisen tapah-
duttua. Edelld mainituista syistd johtuen voitaisiin harkita maanvuokralain sopimuksen paatti-
mistéd koskevien sdénnosten osittaista tarkistamista.

MMM, Metsahallitus, Suomen Kuntaliitto, Turun yliopisto, Lapin yliopisto, RAKLI ry,
EK, MTK ry, RT ry, Suomen Omakotiliitto ry ja Suomen Yrittajat pitivét ehdotuksia
lahtokohtaisesti kannatettavina. lImailulaitos Finavia, Kiinteistonvalitysalan Keskusliit-
to ry, Suomen Kiinteistoliitto ry, Uudenmaan asuntokiinteistoyhdistys ry ja Suomen
Vuokranantajat SVA ry kannattavat ainakin sopimuksen paattamistd koskevien sddnngs-
ten terminologista selkiyttdmista.

Suomen Kuntaliiton mielestd samalla tulisi arvioida myds muun muassa purkamisme-
nettelyd ja purkamisilmoituksen siséltod koskevien sdédnnosten lisdédmistd maanvuokra-
lakiin.
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Suomen Lakimiesliitto ry katsoo, ettd maanvuokrasopimusten pitkdkestoisuus huomioon
ottaen pitdisi ainakin selvittdd mahdollisuutta vuokrasopimuksen pééttdmiseen tai sen
ehtojen muuttamiseen sopimusolosuhteiden tdydellisen muutoksen perusteella. RT ry
puolestaan katsoo, ettd médrdaikaisiksi tarkoitettujen sopimusten ennenaikaisen pédtta-
misen tulisi myds jatkossa olla mahdollista vain erittdin painavilla perusteilla.

Turun yliopiston mielestd maanvuokrasopimuksen paéttdmistd koskevia sddnnoksid
tarkistettaessa olisi syytd harkita myds vuokralaisen konkurssin vaikutuksia koskevan
sdantelyn modernisointia, silld nykyisin sdintely on epdselvii ja asiallisesti kyseenalais-
ta. Esikuvana voisi kiyttdd esimerkiksi huoneenvuokralainsdadantoa.

4.5 Riidanratkaisu

Muistiossa todetaan:

Maanvuokralaissa olevat riitojen sovittelua koskevat sddnnokset ovat vanhentuneet ja tulleet
kaytanndssd merkityksettomiksi. Erillisten sddnndsten tarvetta vihentdd my0s se, ettd tuomiois-
tuimissa on nykyisin mahdollisuus riita-asioiden sovitteluun (laki riita-asioiden sovittelusta
yleisissd tuomioistuimissa 663/2005). Taman vuoksi on aiheellista harkita maanvuokralain 6
luvun riitojen sovittelua koskevien sddnndsten kumoamista.

MMM, llmailulaitos Finavia, Maanmittauslaitos, Metsahallitus, Turun yliopisto, Lapin
yliopisto, Suomen Kuntaliitto, EK, RT ry, Suomen Lakimiesliitto ry, Suomen Yrittajat ja
Suomen Omakotiliitto ry puoltavat sddnndsten kumoamista. Suomen Kuntaliitto pitda 6
luvun riitojen sovittelua ja katselmusta koskevien sddnndsten kumoamista jopa tarkeim-
pand maanvuokralain uudistamistarpeena, silld sddnnosten sisiltyminen lakiin aiheuttaa
sen mukaan epidselvyyttd ja kdytdnnon ongelmia.

MTK ry:n mielestd on tirkedd pyrkid 10ytdmaddn menetelmid, joissa osapuolet voisivat
itse ilman oikeudellista apua sovitella riitansa, minka vuoksi se vastustaakin kunnallisen
lautakunnan roolin vahentdmistd riitojen ratkaisemisessa. MMM, Suomen Kuntaliitto ja
SLC r.f. puolestaan katsovat aiheelliseksi harkita jotakin muuta tuomioistuinta yksinker-
taisempaa sovitteluelintd. SLC r.f. pitda tirkednd, ettd sovitteluelin olisi nopea ja kus-
tannustehokas erityiselin, jossa osapuolet eivit tarvitse avustajaa.

4.6 Muut huomiot

MMM katsoo, ettd maatalouden tukijirjestelmien hallinnoinnin vuoksi olisi syytd luo-
pua mahdollisuudesta tehdd maatalousmaan vuokraa koskeva sopimus suullisesti. Se
pitdd aiheellisena my0ds sen harkitsemista, olisiko laissa syytd sddtdd vuokralaisen vel-
vollisuudesta sdilyttdd maa sellaisessa kunnossa, ettd viljelymaan viljelykunnossa pité-
minen ja alueen hyddyntdminen tukikelpoisessa viljelykdytossd voidaan varmistaa. Li-
saksi MMM:n mielestd tulisi pohtia mahdollisuutta séétdd edellytyksistd, jolla maan
viljelykdyton jatkuminen voitaisiin turvata tilanteissa, joissa esimerkiksi kuolinpesin
osakkaat eivdt pddse yksimielisyyteen maanvuokrasopimuksen tekemisestd aktiivivilje-
lijin kanssa. MMM my®os katsoo, ettd maatalousmaan vuokraajilla tulisi olla mahdolli-
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suus vaihtaa vuokrattuja alueita keskenddn, ja viittaa tdltd osin aiemmin toimittamaansa
aloitteeseen.

Maanmittauslaitos esittdd muun muassa julkisen vuokrasopimusrekisterin perustamista,
maanomistajien ja vuokralaisten aseman parantamista tilusjérjestelytoimituksissa seka
mahdollisuutta jakaa uusjaon perusparannuskustannukset vuokraviljelijin ja maanomis-
tajan kesken.

Suomen Kuntaliitto katsoo, ettd vuokranantajan purkamisoikeuden kdyttdmiselle maan-
vuokralain 21 ja 54 §:ssd asetettujen miérdaikojen poistamista tai tarkistamista tulisi
harkita, silld madrdajat ovat varsin lyhyiti. Se, ettd vuokranantaja antaa vuokralaiselle
aikaa korjata laiminlyOntinsé, ei saisi johtaa vuokranantajan purkuoikeuden menetyk-
seen, jos vuokralainen jatkaa esimerkiksi kunnossapitovelvoitteen tai vuokranmaksun
laiminlyontid. Maanvuokralain 54 §:ssd sdddetty yhden kuukauden reagointiaika aiheut-
taa puolestaan ongelmia esimerkiksi silloin, kun vuokralainen hakee rakentamisvelvoit-
teelle jatkoaikaa vasta alkuperdisen rakentamisvelvoitteen tiyttdmiselle asetetun maéra-
ajan umpeuduttua. Jos jatkoaikaa myodnnetddn, vuokranantajalla tulisi aina selkeésti
sdilyd oikeus pdittdd sopimus, ellei velvoitetta jatkossakaan téyteta.

Suomen Kuntaliitto, RT ry ja Suomen Hypoteekkiyhdistys ry katsovat, ettd 51 §:n 2 mo-
mentin tarpeellisuutta tai tarkistamista on syytd harkita. Sddnnoksen kumoaminen sel-
keyttdisi Suomen Hypoteekkiyhdistys ry:n mukaan vallitsevaa oikeustilaa, mahdollistaisi
uusien vapaarahoitteisten asuntotuotantokohteiden rakentamisen aloittamisen nopeam-
malla aikataululla sekd helpottaisi uusien hankkeiden suunnittelua kohteissa, joissa
voimassa olevan asemakaavan mukaiset tontit ovat ylisuuria. Myoskédn RT ry ei pida
tarkoituksenmukaisena, ettd asuntotontin koosta johtuvia ongelmia joudutaan kdytin-
nossd ratkaisemaan kaavamuutoksilla tai vuokra-alueeseen liittyvilld hallinnanjakoso-
pimuksilla.

Turun yliopisto katsoo, ettd vuokraoikeuden siirtoon liittyvien vastuukysymysten sel-
kiyttdminen saattaisi olla perusteltua, silld maanvuokralakiin ei nykyisin sisilly maara-
yksid vuokraoikeuden luvalliseen siirtoon liittyvistd vastuukysymyksisti, ja oikeustie-
teessd nakemykset ovat vaihdelleet.

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry katsoo, ettd vuokralaisen asemaa turvaavat pakot-
tavat sddnnokset muun muassa sen suhteen, mitd rakennuksille tapahtuu vuokrakauden
paittyessd, olisivat tarpeen. Liséksi se toteaa, etti maanvuokralain sdédnndksid vuokraoi-
keuden siirtdmisestd (53 ja 75 §) on tulkittu siten, ettd esimerkiksi vuokraoikeuden puo-
likkaan siirtdminen ilman vuokranantajan lupaa oikeuttaa vuokranantajan purkamaan
koko sopimuksen (KKO:1990:80). Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto ry katsoo, ettei
tillainen tulkinta vastaa nykyajan tarpeita, minkd vuoksi vuokraoikeuden siirtdmista
koskevia sddnnoksid tulisikin tarkistaa.

Suomen Kiinteistoliitto ry, Uudenmaan asuntokiinteistdyhdistys ry ja Suomen Vuok-
ranantajat SVA ry katsovat yhteisessd lausunnossaan, ettei selvityksissd ole riittavasti
tullut esiin se, kuinka merkittdvassd mairin autopaikkoja koskevia vuokrasopimuksia on
Suomessa. Autopaikkoihin liittyy heiddn mukaansa maanvuokralain tulkintaan liittyvié
ongelmia, koska autopaikkoihin sovellettavaa 5 lukua ei ole lainkaan tarkoitettu auto-
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paikkojen vuokrauksen séantelyyn. Ensinnédkin autopaikoista on useimmiten sovittu
asunto-osakeyhtion ja kayttajan valilla suullisesti, mika on aiheuttanut nayttbongelmia
sopimuksen sisallostd. Kirjallisissa sopimuksissa puolestaan ongelmia on aiheuttanut
vaatimus siitd, ettd kaikki ehdot on otettava sopimukseen, silla talléin on ollut epésel-
vad, voidaanko vuokrasopimus irtisanoa asunto-osakeyhtidoikeudellisen yhdenvertai-
suusperiaatteen noudattamiseksi. Edella mainituista ongelmista johtuen maanvuokrala-
kiin tulisi ottaa oma luku autopaikkojen vuokrauksesta.

Suomen Lakimiesliitto ry katsoo, ettd muun asuntoalueen vuokrassa vuokranantajan
lunastusvelvollisuuden osalta tulisi harkita pakottavampaa lainséadantoa, silla vuokra-
laisen kannalta voi olla kohtuutonta, ettd lunastusvelvollisuudesta voidaan sopia toisin.
Liséksi pitdisi pohtia sitd, olisiko syyta pidentad enimmaisvuokra-aikoja siltd osin kuin
kyse on kerrostalorakentamisesta.

Suomen Yrittgjat esittad harkittavaksi, olisiko myds 5 luvun sadannoksia tarpeen kayda
tarkemmin 1api sek& selvittdd sadnnosten taloudelliset ja toiminnalliset vaikutusarviot
yritystoiminnan kannalta.

SLC r.f. pitd4d maanvuokralain 7 8:n 2 momentin ja indeksiehdon kdyton rajoittamisesta
annetun lain vélistd suhdetta epaselvéna. Olisi tarpeen selventdd, ettd maatalousmaan
vuokraa koskevan sopimuksen voi sitoa indeksiin, joka voi my0s pienentdd vuokraa
sopimuskautena. Lisaksi SLC r.f. katsoo, ettd maanvuokralain 4 §:n 2 momentin mukai-
sen sovittelun tulisi olla mahdollista my6s olosuhteiden muuttumisen perusteella.
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LITE

Maanvuokralain tarkistamistarpeita koskevasta arviomuistiosta pyydettiin lausun-
toa seuraavilta viranomaisilta ja yhteisoilta:*

Sisdasiainministerio
Valtiovarainministerig*

Maa- ja metsdtalousministerio
Ty0- ja elinkeinoministerid
Ymparistoministerio

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARA
Ilmailulaitos Finavia

Maanmittauslaitos

Metsahallitus

Suomen Kuntaliitto

Helsingin yliopisto, oikeustieteellinen tiedekunta*®
Turun yliopisto, oikeustieteellinen tiedekunta
Lapin yliopisto, oikeustieteiden tiedekunta

Asunto-, toimitila ja rakennuttajaliitto RAKLI ry

Elinkeinoeldmén keskusliitto EK ry

Finanssialan Keskusliitto ry

Keskuskauppakamari

Maa- ja metsdtaloustuottajain Keskusliitto MTK ry

Maanomistajain Liitto ry

Maaseutukeskusten Liitto ry*

Rakennusteollisuus RT ry

Suomen Asianajajaliitto™

Suomen Hypoteekkiyhdistys ry

Suomen Kiinteistoliitto ry (yhdessd Uudenmaan Asuntokiinteistdyhdistys ry:n ja Suo-
men Vuokranantajat ry:n kanssa)

Suomen Kiinteistovilittédjaliitto ry

Suomen Lakimiesliitto ry

Suomen Omakaotiliitto ry

Suomen Yrittdjét ry

Svenska Lantbruksproducenternas Centralférbund r.f.

Uudenmaan Asuntokiinteistoyhdistys ry (yhdessd Suomen Kiinteistoliitto ry:n ja Suo-
men Vuokranantajat ry:n kanssa)

' (*):114 merkityilti ei saatu lausuntoa.



Sarjan aiemmat julkaisut vuonna 2009

i R

10.

11

12.

13.

14.

15.

Hallinto-oikeuksien sdhkdinen tiedoksianto Veronsaajien
oikeudenvalvontayksikkdon

Jatkokaisittelylupa hovioikeudessa. Lausuntotiivistelma

Vikivallan vihentdminen Suomessa

Pikaluottoihin liittyvin lainsddddnnon uudistaminen. Lausuntotiivistelma
Yhteistalouden purkaminen avoliiton pdittyessd. Lausuntotiivistelma
Vapaudenmenetyksestd maksettavan korvauksen hakeminen

Kasittelyn joutuisuus hallinnossa ja oikeussuojakeinot kisittelyn viivastyessa.
Lausuntotiivistelmi

Luottotietolain muuttaminen. Lausuntotiivistelma.

Yhteistalouden purkaminen avoliiton paéttyessd. Yhteenveto kansalaispalautteesta

. Tunnista, tunnusta ja toimi. Jirvenpéén vikivallan vihentdmisen pilottihankkeen

arviointi

Tiivistelmé yhdistyslakityoryhmén mietinndstd (OMT 2008:3) annetuista
lausunnoista

Konsernitilinpaatoksen laatimisvelvollisuus sekd maksukyky- ja tasetesti
osakeyhtion varojenjaossa

Surmansa saaneen ldheisten korvaussuoja. Vahingonkorvauslain 5 luvun 4 a §:n ja
rikosvahinkolain 8 §:n 3 momentin arviointia

EU:n rautatievastuuasetuksen tiytdntoonpano. Lausuntotiivistelma.
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