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Hallituksen
muuttamisesta ja perintokaaren 25

maanvuokralain
luvun

esitys laeiksi

1 Db §:n 4 momentin kumoamisesta

JOHDANTO

Vireilletulo

Eduskunta on 21 pdivand syyskuuta 2010 ldhet-
tanyt lakivaliokuntaan valmistelevasti kisi-
teltdvaksi hallituksen esityksen laeiksi maan-
vuokralain muuttamisesta ja perintokaaren
25Iluvun 1b §:n 4 momentin kumoamisesta
(HE 145/2010 vp).

Lausunto

Eduskunnan pditoksen mukaisesti maa- ja met-
sdtalousvaliokunta on antanut asiasta lausunnon
(MmVL 19/2010 vp), joka on otettu timan mie-
tinnon liitteeksi.

Asiantuntijat

Valiokunnassa ovat olleet kuultavina

- lainsdddidnténeuvos Tuomo Antila, oikeus-
ministeriod

- vanhempi hallitussihteeri Katri Valjakka,
maa- ja metsdtalousministerio

- péadlakimies Risto Airikkala, Maa- ja metsi-
taloustuottajain Keskusliitto MTK ry

- vicehiradshovding/varatuomari Helena Al-
gars, Svenska Lantbruksproducenternas Cent-
ralforbund SLC rf

- lakimies Piia Sinisalo, Suomen Kuntaliitto.

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan muutettaviksi maan-
vuokralakia ja perintokaarta.

Rakennetun viljelmdn ja maatalousmaan
vuokraa koskevien sopimusten enimmaiiskestoa
ehdotetaan pidennettidviksi. Rakennetun viljel-
mén vuokrassa vuokra-aika saisi olla enintdén
25 vuotta ja maatalousmaan vuokrassa enintdan
20 vuotta.

Maanvuokrasopimuksen pédttdmistd kos-
kevaa sddntelyd ehdotetaan tdydennettdvaksi ja
tarkistettavaksi. Lakiin lisdttdisiin kattavat sdén-
nokset vuokralaisen oikeudesta purkaa vuokra-
sopimus vuokranantajan sopimusrikkomuksen
perusteella. Lakiin listtdisiin myds sddnnos,
jonka mukaan vuokralainen voi tietyissé erityis-
tilanteissa hakea tuomioistuimelta luvan irtisa-
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noa miérdaikainen vuokrasopimus tai siirtdd se
toiselle. Rakennetun viljelmén ja maatalous-
maan vuokrassa tulisi mahdolliseksi sopia, etté
sopimus saadaan irtisanoa tai purkaa muullakin
kuin maanvuokralaissa sdddetylld perusteella.
Muutoksia ehdotetaan my0s sdénndksiin, jotka
koskevat vuokranantajan oikeutta purkaa vuok-
rasopimus vuokralaisen konkurssin tai sopimus-
rikkomuksen perusteella.

Maanvuokralain sddnndkset riitaisuuksien
ratkaisemisesta asutuslautakunnan jarjestimas-
sd sovittelussa sekd asutuslautakunnan suorit-
tamista katselmuksista ehdotetaan vanhentu-
neina kumottaviksi. Myds maanvuokralain sidén-
nos, joka koskee asumistarkoitukseen vuokrat-
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tavan alueen asemakaavanmukaisuutta, ehdo-
tetaan tarpeettomana kumottavaksi.

Lisdksi esityksessd ehdotetaan maanvuokra-
lain muuttamisesta johtuvaa seurannaismuutos-
ta perint6kaareen.

Lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan mah-
dollisimman pian.

VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Perustelut

Maanvuokralakiin (258/1966) ehdotetuilla muu-
toksilla pidennetddn lain 4 luvun mukaisten
vuokrasopimusten enimmadiskestoa ja laajen-
netaan sopimusvapautta. Lakiehdotuksen mu-
kaan rakennettu viljelmi voidaan vuokrata enin-
tddn 25 vuodeksi ja maatalousmaa enintddn
20 vuodeksi. Myods maanvuokrasopimuksen
paattdmistd koskevaa sdédntelyd tdydennetdin ja
tarkistetaan. Lisdksi erddt maanvuokralain sdén-
ndkset ehdotetaan tarpeettomina kumottaviksi.

Hallituksen esityksen perusteluista ilme-
nevistd syistd ja saamansa selvityksen perusteel-
la lakivaliokunta pitdd esitystd tarpeellisena ja
tarkoituksenmukaisena. Lakivaliokunta puoltaa
hallituksen esitykseen sisdltyvien lakiehdotus-
ten hyvédksymistd muuttamattomina seuraavin
huomautuksin.

Maanvuokralain 4 luvun mukaisten vuokra-
sopimusten enimmdisaikojen pidentiminen ja
sopimusvapauden laajentaminen

Uudistuksen myotd maanvuokralain 4 luvun mu-
kaisten vuokrasopimusten enimmaéisajat piden-
tyvit kymmenelld vuodella nykyisestd. Voimas-
sa olevan lain mukaisia enimmaéisaikoja on pi-
detty liian lyhyind esimerkiksi isojen inves-
tointien kannalta. Maa- ja metsitalousvaliokun-
ta on lausunnossaan kiinnittinyt erityistd huo-
miota sithen, ettd lyhyet vuokra-ajat vaikeut-
tavat pitkdjanteistd elinkeinonharjoittamista ei-
vétka kannusta pellon viljelykunnosta huolehti-
miseen, ja valiokunta on pitdnyt enimmaisaiko-
jen pidentdmista tarpeellisena. Ehdotetulla muu-
toksella laajennetaan sopimusvapautta ja paran-
netaan siten my0ds vuokralaisten mahdollisuuk-
sia pitkdjénteisempddn elinkeinonharjoittami-

seen. Esityksen tarkoituksena on myds huoleh-
tia siitd, ettei maanvuokralakiin sisdlly tarpeet-
tomia esteitd tiettyjen maataloustukien myonta-
miselle.

Kun maanvuokralain 4 luvun mukaisten sopi-
musten enimmadisvuokra-aikoja pidennetdén,
myos tarve sopia ndiden sopimusten pédattdmis-
perusteista kasvaa. Sen vuoksi on perusteltua,
ettd nyt kysymyksessd olevissa maanvuokra-
sopimuksissa tulee lakiehdotuksen 4 §:n mu-
kaan mahdolliseksi sopia, ettd sopimuksen osa-
puoli saa irtisanoa tai purkaa vuokrasopimuksen
muullakin kuin maanvuokralaissa sdddetylld pe-
rusteella. Vuokrasopimukseen voidaan siten
osapuolten niin sopiessa ottaa yksildllisii irtisa-
nomis- tai purkuehtoja, joilla esimerkiksi varau-
dutaan olosuhteiden muuttumiseen vuokra-
suhteen aikana. Jos maataloustuottaja esimer-
kiksi vuokraa peltomaata viljellikseen vuokra-
alueella tiettyd viljelykasvia, maanvuokralain
sdannokset eivit vastaisuudessa estdisi osapuo-
lia sopimasta, ettid vuokralaisella on oikeus irti-
sanoa vuokrasopimus, jos tuotteiden jalostus- tai
markkinatilanne olennaisesti vaikeutuu. Sopi-
musehto voi liittyd myds esimerkiksi vuokralai-
sen henkilokohtaisten olosuhteiden muuttumi-
seen.

Lakivaliokunta pitdé ehdotettua sddntelyd pe-
rusteltuna eikd nde aiheelliseksi, ettd laissa sda-
dettdisiin vuokralaisen oikeudesta irtisanoa pel-
lonvuokrasopimus olosuhteiden muutoksen pe-
rusteella. Pellonvuokra kuuluu laajalti sopimus-
vapauden piiriin. Sopimuksen pitkékestoisuu-
desta on vuokralaiselle huomattavaa hyotyé, sil-
14 sen ansiosta hdn saa varmuuden siitd, ettd
vuokra-alue on hénen kéytettdvissddn sovitun
ajan tiettyd vuokraa vastaan. Toisaalta siihen
siséltyy, kuten muuhunkin elinkeinotoimintaan,



riski siitd, ettd toiminta kdy syystd tai toisesta
vuokrasuhteen aikana  kannattamattomaksi.
Edelld mainitulla 4 §:n muutoksella paran-
netaan merkittdvéasti vuokralaisen mahdol-
lisuuksia varautua mahdollisiin olosuhteiden
muutoksiin.

Lisdksi kohtuuttomia tilanteita silmilld pi-
tden lakiehdotukseen sisdltyy 20 ¢ §:n sddnnds,
jonka mukaan vuokralainen voi hakea tuomiois-
tuimelta luvan irtisanoa méérdaikainen vuokra-
sopimus tai siirtdd se toiselle, jos vuokralaisen
henkilokohtaisissa olosuhteissa on tapahtunut
sellainen muutos, jonka vuoksi vuokrasuhteen
jatkuminen sovitun médrdajan loppuun olisi
vuokralaisen kannalta ilmeisen kohtuutonta. Jos
taas vuokrasopimuksen ehdot ovat muuttuneet
kohtuuttomiksi esimerkiksi silld perusteella, ettd
vuokra-alueella harjoitettavan maatalouselinkei-
non harjoittamisen yleiset edellytykset ovat hei-
kentyneet niin, ettd toiminta on kdynyt kannat-
tamattomaksi, se saattaa antaa aiheen sovitella
vuokrasopimusta lain 4 §:n 2 momentin nojalla.

Pellonvuokrasopimuksen siirtiminen

Maanvuokralain 58 §:n 1 momentin mukaan
vuokramies ei saa vuokranantajan luvatta siirtda
vuokraoikeutta, ellei vuokranantaja ole vuokra-
kirjassa antanut sithen suostumustaan. Sd&nnds-
td ei ole hallituksen esityksessd ehdotettu muu-
tettavaksi.

Sadnnds vastaa velvoiteoikeuden yleisté
sddntdd, jonka mukaan vuokraoikeuden siirto ei
ole mahdollinen ilman vuokranantajan suostu-
musta, ellei toisin ole sdddetty. Sdannoksen taus-
talla on ajatus, ettd vuokranantajalla on intressii
sen suhteen, kuka vuokranantajan vuokralle an-
tamaa omaisuutta kiyttdd ja hoitaa. Toisaalta on
lahdetty myos siité, ettd pellonvuokrassa vuok-
ralaisella ei ole samanlaista tarvetta kéyttda
vuokraoikeutta vakuuskohteena kuin esimer-
kiksi silloin, kun vuokrasopimus koskee aluetta,
jolle vuokralaisen on tarkoitus rakentaa asuin-
rakennus.

Lakivaliokunta toteaa, ettd voimassa oleva
maanvuokralain 58 §:n 1 momentti mahdol-
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listaa sekd sopimisen pellonvuokrasopimuksen
yleisestd siirrettdvyydestd jo sopimuksenteko-
vaiheessa ettd vuokrasopimuksen siirtdmisen
vuokranantajan myohemmin erikseen antamalla
luvalla. Hallituksen esitykseen sisdltyvd uusi
20 ¢ § mahdollistaa lisdksi sen, ettd vuokra-
lainen pykédldssd tarkemmin sdddetyin edelly-
tyksin saa tuomioistuimelta luvan vuokrasopi-
muksen siirtdmiseen. Lakivaliokunta pitdd sdén-
telyd tarkoituksenmukaisena eikd néde aihetta
lain 58 §:n muuttamiseen.

Maanvuokrasopimuksen pddttiminen

Nykyinen maanvuokrasopimuksen paéttdmistd
koskeva sdidntely on osoittautunut puutteel-
liseksi erityisesti siltd osin kuin kysymys on
vuokralaisen oikeudesta paittda vuokrasopimus
vuokranantajan sopimusrikkomuksen perusteel-
la. Oikeuskirjallisuudessa on vakiintuneesti kat-
sottu, ettd vuokralaisella on oikeus purkaa maan-
vuokrasopimus vuokranantajan olennaisen sopi-
musrikkomuksen perusteella eli esimerkiksi sil-
loin, kun vuokranantaja kokonaan laiminlyd
vuokra-alueen hallinnan luovuttamisen vuokra-
laiselle. Voimassa olevaan maanvuokralakiin ei
kuitenkaan sisdlly tdllaista sddntelyd, mitd voi-
daan pitdd oikeustilan selkeyden ja vuokralaisen
oikeusturvan kannalta ongelmallisena.

Lakivaliokunta pitdd tirkednd uudistuksena
sitd, ettd lakiin otetaan kattavat sdannokset
vuokralaisen oikeudesta purkaa vuokrasopimus
vuokranantajan sopimusrikkomuksen perusteel-
la. Vuokrasopimuksen purkamiseen oikeuttavia
seikkoja voivat olla muun muassa se, ettd vuok-
ranantaja laiminlyd vuokra-alueen luovuttami-
sen vuokralaiselle sovittuna ajankohtana tai etté
vuokra-alue ei luovutushetkelld ole sopimuksen
mukaisessa kunnossa. Yleisten sopimusoikeu-
dellisten ldhtokohtien mukaisesti purkamisen
perusteena olevalla seikalla tulee olla vuokralai-
selle olennainen merkitys. Lisdksi tarkistetaan
erditd sdannoksid, jotka koskevat vuokrananta-
jan oikeutta pééttdd vuokrasopimus vuokralai-
sen sopimusrikkomuksen perusteella.
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Vuokrasopimuksen pddttiminen ja konkurs-
sipesdn vastuu vuokralaisen konkurssin yhtey-
dessd

Maanvuokralain 19 §:n sddnndkset vuokrasopi-
muksen pédttdmisestd vuokralaisen konkurssin
yhteydessd ehdotetaan uudistettavaksi kokonai-
suudessaan. Jatkossa vuokranantajan oikeus
vuokrasopimuksen pééttimiseen vuokralaisen
konkurssin perusteella ei endé riipu siitd, saako
vuokralainen vuokrasopimuksen mukaan siirtdd
vuokraoikeuden toiselle vuokranantajaa kuu-
lematta. Konkurssipesd on vastuussa vuok-
rasopimuksesta konkurssin alkamisen jidlkeen
aiheutuvien velvollisuuksien tdyttimisestd vain,
jos se ilmoittaa ottavansa vastatakseen niiden
tayttamisestd tai jos se kdyttdd vuokra-aluetta.
Ehdotettu sdédntely vastaa asuinhuoneiston vuok-
rauksesta annetun lain (481/1995) 49 §:44 ja
liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain
(482/1995)  39§:44  sekd  konkurssilain
(120/2004) 3 luvun 8 §:std ilmenevid konkurs-
sioikeudellisia periaatteita.

Mainitun 19 §:n 3 momentin perusteluissa
todetaan lyhyesti (s. 9/), ettd vuokra-alueen
kayttona pidetddn esimerkiksi sitd, ettd konkurs-
sipesd jatkaa liiketoimintaa teollisuuskiinteistol-
14 tai séilyttdd konkurssipesddn kuuluvaa omai-
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suutta vuokra-alueella. Lakivaliokunta toteaa,
ettd pykdldn 3 momentissa tarkoitettuna vuokra-
alueen kdyttond voidaan yleensd pitdd myos esi-
merkiksi sitd, ettd konkurssipesddn kuuluva
rakennus, rakennelma tai laitos sijaitsee vuokra-
alueella. Tdllaisessa tilanteessa konkurssipesin
vastuu vuokrasopimuksesta aiheutuvien velvol-
lisuuksien tayttdmisestd ei siis vélttdimattd edel-
lytd vuokra-alueen aktiivista kdyttdmistd, vaan
vastuun perusteeksi riittdd, ettd konkurssipesd
tosiasiallisesti saa hyotyd siitd, ettd konkurssi-
pesddn kuuluvaa rakennusta varten tarvittava
maa-alue on konkurssipesdn hallinnassa. Kon-
kurssipesdn vastuu vuokrasopimuksesta aiheu-
tuvien velvollisuuksien tdyttdmisestd voi tdlldin
paattyd esimerkiksi silloin, kun konkurssipesa
on siirtdnyt vuokraoikeuden tai kun vuokra-
alueella sijaitseva rakennus, rakennelma tai lai-
tos on siirretty pois tai purettu.

Pidtosehdotus

Edella esitetyn perusteella lakivaliokunta ehdot-
taa,

ettd lakiehdotukset hyvdksytidn muut-
tamattomina.

Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

pj.  Janina Andersson /vihr
vpj. Anna-Maja Henriksson /r
jas.  Esko Ahonen /kesk
Kalle Jokinen /kok
Oiva Kaltiokumpu /kesk
Ilkka Kantola /sd
Sampsa Kataja /kok
Krista Kiuru /sd

Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Minna-Liisa Rinne.

Outi Mikeld /kok

Raimo Piirainen /sd

Pirkko Ruohonen-Lerner /ps
Tero Ronni /sd

Mauri Salo /kesk

Kari Uotila /vas

Mirja Vehkapera /kesk
Lasse Virén /kok.
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