HE 145/2010 vp

Hallituksen esitys Eduskunnalle laeiksi maanvuokra-
lain muuttamisesta ja perintéokaaren 25 luvun 1 b §:n
4 momentin kumoamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd  ehdotetaan = muutettavaksi
maanvuokralakia ja perintokaarta.

Rakennetun viljelmén ja maatalousmaan
vuokraa koskevien sopimusten enimmaéiskes-
toa ehdotetaan pidennettdviksi. Rakennetun
viljelmén vuokrassa vuokra-aika saisi olla
enintddn 25 vuotta ja maatalousmaan vuok-
rassa enintdidn 20 vuotta.

Maanvuokrasopimuksen p#ittamistd kos-
kevaa séddntelyd ehdotetaan tdydennettdviksi
ja tarkistettavaksi. Lakiin lisdttdisiin kattavat
sadnnokset vuokralaisen oikeudesta purkaa
vuokrasopimus vuokranantajan sopimusrik-
komuksen perusteella. Lakiin liséttdisiin
myds sddnnos, jonka mukaan vuokralainen
voi tietyissé erityistilanteissa hakea tuomiois-
tuimelta luvan irtisanoa maérdaikainen vuok-
rasopimus tai siirtdd se toiselle. Rakennetun
viljelmén ja maatalousmaan vuokrassa tulisi
mahdolliseksi sopia, ettd sopimus saadaan ir-
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tisanoa tai purkaa muullakin kuin maanvuok-
ralaissa sdddetylld perusteella. Muutoksia
ehdotetaan myos sddnnoksiin, jotka koskevat
vuokranantajan oikeutta purkaa vuokrasopi-
mus vuokralaisen konkurssin tai sopimusrik-
komuksen perusteella.

Maanvuokralain sddnnoékset riitaisuuksien
ratkaisemisesta asutuslautakunnan jirjesti-
missd sovittelussa sekd asutuslautakunnan
suorittamista katselmuksista ehdotetaan van-
hentuneina kumottaviksi. Myds maanvuokra-
lain sdidnnds, joka koskee asumistarkoituk-
seen vuokrattavan alueen asemakaavanmu-
kaisuutta, ehdotetaan tarpeettomana kumot-
tavaksi.

Lisdksi esityksessd ehdotetaan maanvuok-
ralain muuttamisesta johtuvaa seurannais-
muutosta perintékaareen.

Lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan
mahdollisimman pian.
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YLEISPERUSTELUT

1 Johdanto

Hallitusohjelman mukaan maanvuokralain-
sdddiant6d uudistetaan siten, ettd se vastaa ra-
kentamista ja elinkeinotoimintaa varten ta-
pahtuvan maanvuokrauksen tarpeita.

Hallitusohjelman kirjauksen toteuttamisek-
si tdssd esityksessd ehdotetaan maanvuokra-
lain (258/1966) osittaisuudistusta.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Maanvuokralaki

Maanvuokralakia sovelletaan sopimukseen,
jolla kiinteisto tai alue annetaan méadrdajaksi
tai toistaiseksi vuokralle madrdsuuruista
maksua vastaan.

Nykyinen maanvuokralaki on tullut voi-
maan vuonna 1966, minkd jilkeen siihen on
tehty ainoastaan muutamia tarkistuksia. Oi-
keusministeriossd tehtyjen selvitysten ja saa-
dun lausuntopalautteen mukaan maanvuokra-
laki toimii yleisesti ottaen hyvin eikd sen ko-
konaisuudistukselle ole tarvetta. Erdit lakia
sovellettaessa havaitut epdkohdat antavat
kuitenkin aiheen tehdi lakiin jéljempani se-
lostettavat tarkistukset.

2.2 Maanvuokrauskiytinto
Maanvuokrasopimusten yleisyys

Maanvuokrasopimus on yleinen sopimus-
tyyppi, ja maanvuokraus muodostaakin kiy-
tinnossd erittdin merkittdvin kiinteistdjen
hallinnan ja kédyton perusteen. Maanvuokra-
lain tarkistamistydryhmén mietinndssi on s.
14—15 esitetty tarkempia tietoja erityyppis-
ten maanvuokrasopimusten lukumiéristd ja
sopimusosapuolista.

Maatalousmaan vuokrauksen kehityspiirteiti

Aiemmin maanomistajat toimivat yleensi
itse myds aktiiviviljelijoind. Aktiiviviljelijoi-
den rinnalle on kuitenkin tullut pellonomista-
jia, jotka eivit ole halukkaita myyméiin pel-

tomaitaan, vaan tarjoavat niitd vuokralle. Pel-
lonvuokraus onkin yleistynyt, ja nykyisin jo
lghes 800 000 hehtaaria eli noin kolmannes
maan koko peltoalasta viljelldén vuokrattuna.
Pellonvuokrauksen yleistyminen on mah-
dollistanut maatalouden voimakkaan raken-
nemuutoksen ja tilakokojen kasvamisen, silla
viljelijan ei ole tarvinnut sitoa pddomaa pel-
lon hankintaan, vaan sitd on voitu kohdentaa
muihin tuotannollisiin investointeihin. Hait-
tapuolena on toisaalta se, ettd vuokraukseen
liittyvd epdvarmuus, lyhyt hyédyntdmisaika
ja kustannukset eivit kannusta vuokraviljeli-
joitd yllapitaméin peltojen viljelykuntoa.

2.3 Lain kehittiimistarpeet

Maanvuokralain 4 luvun mukaisten sopimus-
ten enimmdiiskesto

Maanvuokralain 4 luvun mukaan rakenne-
tun viljelmidn vuokraa koskeva vuokrasopi-
mus on tehtdvd miirdajaksi, padsdantoisesti
enintddn viideksitoista vuodeksi. Maatalous-
maan vuokraa koskeva vuokrasopimus on
tehtdvd méadrdajaksi, padsiddntoisesti enintddn
kymmeneksi vuodeksi. Né&itd sopimusten
enimmadiskestoaikoja on pidetty liian lyhyina.
Lyhyet vuokra-ajat vaikeuttavat pitkdjénteis-
td elinkeinonharjoittamista eivitkd ne kan-
nusta pellon perusparannusten tekoon ajal-
laan. Ottaen huomioon, ettd jo noin kolmas-
osa peltoalasta on vuokralla, perusparannus-
ten tekemittd jattaminen heikentdd laajalti
peltojen kasvukuntoa ja maatalouden tuotta-
vuutta.

Nykyiset enimmdiisvuokra-ajat myos han-
kaloittavat tai pahimmillaan estdvit koko-
naan erdiden maataloustukisopimusten teke-
misen vuokramaille. Esimerkiksi tiettyjd pi-
tempikestoisia ei-tuotannollisten investoin-
tien tukia, joiden tarkoituksena on parantaa
ympdriston tilaa perustamalla kosteikkoja, on
nykyisin mahdotonta saada vuokra-alueille,
koska tukijarjestelmd edellyttdisi véhintddn
12 vuoden vuokrasopimusta. Tallaiset tuki-
sopimukset voidaan tosin nykyisinkin tehdi
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viideksi vuodeksi, mutta koska kosteikon pe-
rustaminen on pysyviisluonteinen toimenpi-
de, ndin lyhyitd tukisopimuksia ei ole kiy-
tdnnossi tarkoituksenmukaista tehdi.

Maanvuokrasopimuksen paittamistd koskeva
sdantely

Maanvuokrasopimuksen pééttdmistd kos-
keva séddntely on osoittautunut puutteelliseksi
erityisesti siltd osin kuin kysymys on vuokra-
laisen oikeudesta p#ittdd vuokrasopimus
vuokranantajan sopimusrikkomuksen perus-
teella. Oikeuskirjallisuudessa on vakiintu-
neesti katsottu, ettd vuokralaisella on oikeus
purkaa maanvuokrasopimus vuokranantajan
olennaisen sopimusrikkomuksen perusteella
eli esimerkiksi silloin, kun vuokranantaja ko-
konaan laiminlyd luovuttaa vuokra-alueen
hallinnan vuokralaiselle. Maanvuokralakiin
ei kuitenkaan sisélly tillaista sddntelyd. Tétad
voidaan pitdid oikeustilan selkeyden ja vuok-
ralaisten oikeusturvan kannalta ongelmalli-
sena.

Myo6s niihin maanvuokralain sdidnnoksiin,
jotka koskevat vuokranantajan oikeutta p#it-
tdd vuokrasopimus vuokralaisen sopimusrik-
komuksen tai konkurssin perusteella, on kiy-
tdnnossd havaittu liittyvan epakohtia.

Sovittelua ja katselmusta koskevat sdannok-
set

Yleensd maanvuokra-asioista syntyvét rii-
taisuudet  ratkaistaan  kérdjdoikeudessa.
Maanvuokralain 6 luvussa sdddetdan myos
mahdollisuudesta ratkaista riitaisuudet asu-
tuslautakunnan toimittamassa sovittelussa.
Pyynnostd asutuslautakunnan on myés lain
mukaan toimitettava katselmus tiettyjen
vuokrasuhdetta koskevien seikkojen selvit-
tdmiseksi.

Asutuslautakunnan toimittamaa sovittelua
ja katselmusta koskeva sdéntely on vanhen-
tunut ja tullut kdytinnossd merkityksetto-
maiksi, koska kuntien asutuslautakunnat kor-
vattiin maatalouslautakunnilla, joita koskeva
laki on myo0s sittemmin kumottu. Voimassa
olevan lain mukaan kunnan toimielin vastaa
maatalouslautakunnille sd&nnosten tai méaa-
rdysten mukaisesti kuuluvista tehtivistd.
Kéytdnnossd kunnilla ei kuitenkaan ole ny-

kyisin edellytyksid tdmintyyppisten oikeus-
riitojen sovitteluun liittyvien tehtdvien hoi-
tamiseen. Ne eivdt myoskddn luontevasti
kuulu kuntien tehtdviin.

Vuokra-alueen asemakaavanmukaisuus

Maanvuokralain 51 §:n 2 momentin mu-
kaan silloin, kun vuokrasopimus tehdéin
asemakaava-alueella sijaitsevasta alueesta,
joka sopimuksen tarkoituksen mukaisesti on
varustettava pédasiallisesti vuokramiehen ra-
kennettavilla rakennuksilla, tulee alueen olla
asemakaavan mukainen asuntotontti. S&&n-
nds lisdttiin maanvuokralakia sdddettdessd
lakiin suuren valiokunnan mietinndn perus-
teella. Oikeuskirjallisuudessa esitettyjen ar-
vioiden mukaan sidénnoksen tarkoituksena on
ollut turvata asemakaavan mahdollisimman
tehokas toteutuminen.

Sadnnoksen tosiasiallinen merkitys asema-
kaavan toteutumisen varmistamisen ja kiin-
teistojarjestelmin selkeyden kannalta on kui-
tenkin nykyisin vdhdinen ja sdannoksen tar-
peellisuus siten kyseenalainen. Nykyisen
maankdytto- ja rakennuslain (132/1999)
sddnnisten nojalla pystytddn huolehtimaan
tehokkaasti asemakaavan toteuttamisesta. Li-
siksi epdselvdd on, mikd taho sddnnoéksen
noudattamista valvoo ja mitd sddnnoksen
rikkomisesta seuraa. My6s 51 §:n 2 momen-
tin sanamuoto on episelvd, silld termilld
”asemakaavan mukainen asuntotontti” ei ole
maankaytt6- ja rakennuslaissa vastinetta.

3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

3.1 Maanvuokralain 4 luvun mukaisten
sopimusten enimmiiskesto

Esityksessd ehdotetaan, ettd rakennetun vil-
jelmidn  vuokraa koskevien sopimusten
enimmdiskestoa pidennetddn 25 vuoteen ja
maatalousmaan vuokraa koskevien sopimus-
ten enimmadiskestoa 20 vuoteen. Muutoksella
laajennetaan sopimusvapautta ja parannetaan
siten vuokralaisten mahdollisuuksia pitkdjan-
teisempédédn elinkeinonharjoittamiseen. Tar-
koituksena on my6s huolehtia siitd, ettei
maanvuokralakiin sisdlly tarpeettomia esteitd
tiettyjen maataloustukien myontédmiselle.
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3.2 Maanvuokrasopimuksen paidttimi-
nen

Maanvuokrasopimuksen paéttdmistd kos-
kevaa sddntelyd maanvuokralaissa ehdote-
taan tdydennettiviksi ja tarkistettavaksi.

Sopimuksen pédttamisperusteista sopiminen

Ehdotuksen mukaan maanvuokralain 4 lu-
vun mukaisissa maanvuokrasopimuksissa tu-
lisi mahdolliseksi sopia, ettd sopimuksen
osapuoli saa irtisanoa tai purkaa sopimuksen
muullakin kuin maanvuokralaissa sdddetylld
perusteella.

Kun 4 luvun mukaisten sopimusten enim-
maiisvuokra-aikoja ehdotetaan pidennettavak-
si, tarve paittdmisperusteista sopimiseen
4 luvun mukaisissa sopimuksissa kasvaa.

Maanvuokralain 4 luvun mukaisiin vuokra-
sopimuksiin ehdotettu sopimusvapauden laa-
jennus vastaa sitd, mitd maanvuokralaissa jo
nykyisin sdddetddn piaidttimisperusteista so-
pimisesta lain 5 luvun mukaisten vuokraso-
pimusten osalta. Maatalouden ammattimais-
tumisen my6td on perusteita katsoa, ettd ny-
kyistd jyrkk&a eroa sopimusvapauden laajuu-
dessa maanvuokralain 4 ja 5 lukujen vililld
on mahdollista vihent4i.

Vuokralaisen oikeus pééttdd vuokrasopimus

Lakiin ehdotetaan otettavaksi kattavat
sdadnnokset vuokralaisen oikeudesta purkaa
vuokrasopimus vuokranantajan sopimusrik-
komuksen perusteella. Vuokrasopimuksen
purkamiseen oikeuttavia seikkoja olisivat
muun muassa se, ettd vuokranantaja laimin-
lyé luovuttaa vuokra-alueen vuokralaiselle
sovittuna ajankohtana tai ettd vuokra-alue ei
luovutushetkelld ole sopimuksen mukaisessa
kunnossa. Yleisten sopimusoikeudellisten
lahtokohtien mukaisesti vuokralaisen oikeus
sopimuksen purkamiseen edellyttéisi kuiten-
kin sitd, ettd purkamisen perusteena olevalla
seikalla on vuokralaiselle olennainen merki-
tys.

Edelld todetuin tavoin maanvuokralain
4 luvun mukaisten vuokrasopimusten enim-
miiskestoa ehdotetaan pidennettiviksi olen-
naisesti nykyisestd. Kun vuokralainen ei p#-
sddntoisesti saa siirtdd 4 luvun mukaista

vuokraoikeutta toiselle ilman vuokranantajan
suostumusta, nykyistd pitempikestoiset vuok-
rasopimukset saattavat yksittdistapauksissa
johtaa vuokralaisen kannalta kohtuuttomiin
tilanteisiin, jos vuokralaisen olosuhteet ovat
esimerkiksi sairauden tai vamman vuoksi
muuttuneet siten, ettd hin ei voi hyodyntdd
vuokra-aluetta tarkoitetulla tavalla. Sen
vuoksi maanvuokralakiin ehdotetaan otetta-
vaksi uusi sddnngs, jonka mukaan vuokralai-
nen voisi kuvatuissa tilanteissa hakea tuo-
mioistuimelta luvan irtisanoa méirdaikainen
vuokrasopimus tai siirtd4 se toiselle.

Vuokranantajan oikeus p#4ttdd vuokrasopi-
mus

Lis#ksi ehdotetaan erdité tarkistuksia niithin
maanvuokralain sddnnoksiin, jotka koskevat
vuokranantajan oikeutta paittdd vuokrasopi-
mus vuokralaisen sopimusrikkomuksen pe-
rusteella. Muun muassa ehdotetaan liséttd-
viksi joustavuutta sddnnokseen, joka koskee
purkuoikeuden raukeamista vuokranmaksun
laiminlyonnin perusteella. Vastaavasti ehdo-
tetaan, ettd vuokranantajan oikeus purkaa
vuokrasopimus vuokrasopimuksessa sovitun
rakentamisvelvollisuuden laiminlyonnin pe-
rusteella ei raukeaisi, vaikka sopimusta ei
olisikaan purettu kuukauden kuluessa raken-
tamisvelvollisuudelle asetetun médrdajan
padttymisestd. Tama kaytinndssd ongelmalli-
seksi osoittautunut sédnnds ehdotetaan kor-
vattavaksi sddnnokselld, jonka mukaan vuok-
ranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus
raukeaa, jos vuokralainen on korjannut lai-
minlyontinsd ennen kuin vuokranantaja on
purkanut vuokrasopimuksen. Lis#ksi ehdote-
taan rajoitettavaksi vuokranantajan purka-
misoikeutta siten, ettd oikeutta vuokrasopi-
muksen purkamiseen rakentamisvelvollisuu-
den laiminlydnnin perusteella ei ole, jos lai-
minlyonti on vdhdinen.

Myos sddnnos, joka koskee vuokranantajan
oikeutta paittdd vuokrasopimus vuokralaisen
konkurssin perusteella, ehdotetaan uudistet-
tavaksi. Ehdotuksen mukaan vuokranantajan
oikeus vuokrasopimuksen paéttimiseen kon-
kurssin perusteella ei endd riippuisi siit,
saako vuokralainen vuokrasopimuksen mu-
kaan siirtdd vuokraoikeuden toiselle vuok-
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ranantajaa kuulematta. Konkurssipesd olisi
vastuussa vuokrasopimuksesta konkurssin
alkamisen jdlkeen aiheutuvien velvollisuuk-
sien tdyttdmisestd vain, jos se ilmoittaa otta-
vansa vastatakseen niiden tdyttimisestd tai
jos se kayttdd vuokra-aluetta. Ehdotettu sdén-
tely vastaa asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain (481/1995) 49 §:44 ja liikehuo-
neiston  vuokrauksesta  annetun  lain
(482/1995) 39 §:44 sekd konkurssilain
(120/2004) 3 luvun 8 §:std ilmenevid kon-
kurssioikeudellisia periaatteita.

Terminologia

Sopimuksen péittdmistd koskevaa sddnte-
lyd ehdotetaan selkiytettdviaksi myos siten,
ettd vastaavasti kuin muussa sopimusoikeu-
dellisessa lainsddadanndssd maanvuokralaissa
kaytettdisiin termid “purkaminen” silloin,
kun vuokrasuhde piittyy vilittomaisti sopi-
muksen paittamisen jilkeen, ja muutoin ter-
mid “irtisanominen”.

33 Maanvuokrariitojen sovittelu

Maanvuokralain 6 luvun sddnnokset, jotka
koskevat riitaisuuksien ratkaisemista asutus-
lautakunnan jarjestdamaissé sovittelussa ja asu-
tuslautakunnan suorittamia katselmuksia, eh-
dotetaan vanhentuneina kumottaviksi. Niin
poistetaan ne episelvyydet ja kdytinnén on-
gelmat, joita vanhentuneiden sdénndsten si-
sdltyminen lakiin nykyisin aiheuttaa.

Maanvuokrasopimuksen osapuolilla on tie-
tyin edellytyksin mahdollisuus saattaa sopi-
muksesta johtuvat riitaisuudet ratkaistaviksi
tuomioistuinsovittelussa. Koska mahdolli-
suutta tuomioistuinsovitteluun ei valttamétta
vield tunneta kovin laajalti, maanvuokrala-
kiin ehdotetaan liséttaviksi viittaussddnnos
riita-asioiden sovittelusta yleisissd tuomiois-
tuimissa annettuun lakiin (663/2005).

Jos maanvuokrasopimuksessa vuokralaise-
na on kuluttaja ja vuokranantajana elinkei-
nonharjoittaja, maanvuokraukseen liittyva
erimielisyys on mahdollista saattaa kérdjdoi-
keuden sijasta my6s kuluttajariitalautakun-
nan kiésiteltdviksi. Kdytinndssd on kuitenkin
ilmennyt epdselvyytti siitd, onko kuluttajarii-

talautakunnalla toimivaltaa ottaa késiteltd-
vikseen maanvuokrasopimuksesta johtuvia
riitaisuuksia silloinkaan, kun vuokralaisena
on kuluttaja ja vuokranantaja elinkeinonhar-
joittaja. Sen vuoksi ehdotetaan, ettd maan-
vuokralakiin sisédllytetddn informatiivinen
viittaus kuluttajariitalautakunnasta annettuun
lakiin (8/2007).

34 Maanvuokralain 51 §:n 2 momentin
kumoaminen

Maanvuokralain 51 §:n 2 momentti ehdote-
taan vanhentuneena ja tarpeettomana kumot-
tavaksi. Tavoitteena on selkiyttidd oikeustilaa
ja turvata se, ettei maanvuokralain sdannok-
silld aiheettomasti rajoiteta sopimusvapautta
ja aiheuteta tarpeettomia esteitd kidytinnon
tarpeiden mukaiselle rakentamiselle.

4 Esityksen vaikutukset
4.1 Taloudelliset vaikutukset

Maanvuokralain 4 luvun mukaisten sopi-
musten enimmadiskeston pidentimisen tosi-
asiallisia vaikutuksia sopimuskéiytdntoon on
vaikea arvioida. Sopimusvapauden laajenta-
minen lisdd osapuolten kéytettdvissd olevia
vaihtoehtoja mahdollistaen myds pitkdaikais-
ten vuokrasopimusten tekemisen. Jos osa-
puolet hyodyntidviat mahdollisuutta pitempi-
aikaisiin vuokrasopimuksiin, se voi osaltaan
kannustaa vuokralaisia tekem&én peltojen pe-
rusparannuksia, mikd parantaisi peltojen vil-
jelykuntoa ja maatalouden tuottavuutta.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimin-
taan

Maanvuokralakiin liséttdvit viittaussdin-
nokset riita-asioiden sovittelusta yleisissd
tuomioistuimissa annettuun lakiin seké lakiin
kuluttajariitalautakunnasta eiviat muuta vallit-
sevaa oikeustilaa. Viittaussddnnokset ovat
kuitenkin omiaan lisddmé&én sopimusosapuol-
ten tietoisuutta niisti riidanratkaisukeinoista,
miki saattaa vihiisesti lisidtd tuomioistuinso-
vitteluun ja kuluttajariitalautakuntaan vieta-
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vien asioiden méadrds. Talld ei ole vaikutusta
tuomioistuinten tai kuluttajariitalautakunnan
resursointiin.

4.3 Ympiristovaikutukset

Maanvuokralain 4 luvun mukaisten sopi-
musten enimmdiiskestoajan pidentdmiselld
voi olla suotuisia ympéristovaikutuksia. Pi-
tempien vuokrasopimusten ansiosta myos
vuokramaille on mahdollista saada muun
muassa tiettyjd ei-tuotannollisten investoin-
tien tukia, kuten tukea kosteikon perustami-
seksi. Kosteikkojen avulla voidaan vdhentdd
ravinteiden huuhtoutumista vesist6ihin.

4.4 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Sopimuksen p#dttamistd koskevaan sdénte-
lyyn tehtévilld muutoksilla parannetaan seké
vuokralaisen ettd vuokranantajan oikeustur-
vaa. Erityisesti vuokralaisen asema vuok-
rasuhteessa paranee, kun lakiin kirjataan hi-
nen oikeutensa purkaa vuokrasopimus vuok-
ranantajan olennaisen sopimusrikkomuksen
perusteella.

Maanvuokralain 51 §:n 2 momentin ku-
moamisella laajennetaan osapuolten sopi-
musvapautta, silld jatkossa maanvuokralaista
el seuraa rajoituksia rakentamiselle ja siten
mahdollisesti vuokrasopimuksen tekemiselle
asemakaava-alueella, vaan kaavan toteutumi-
seen ja rakentamiseen liittyvit kysymykset
ratkaistaan yksin maankéytt6- ja rakennus-
lain sddnnosten nojalla. Sddnnoksen kumoa-
minen ei heikennid asemakaavan toteutumis-
ta, silld siitd huolehditaan jatkossakin maan-
kaytto- ja rakennuslain sdidnndsten nojalla.
Kumoamisella pikemminkin selkeytetddn
maanvuokralain ja maankdytt6- ja rakennus-
lain vilistd suhdetta.

Sadnnoksen kumoaminen ei toisaalta estd
sitd, ettd kunnat luovuttaessaan maata vuok-
ralle huolehtivat vuokra-alueen asemakaa-
vanmukaisuudesta tdhénastisten kdytiantojen-
sd mukaisesti.

5 Asian valmistelu

Maa- ja metsitalousministerié on toimitta-
nut oikeusministeridlle kevaillda 2007 maan-
vuokralain muuttamista koskevan aloitteen.
Oikeusministeriossd k#dynnistettiin marras-
kuussa 2007 hanke, jossa kartoitettiin maan-
vuokrasopimuksia ja niissid kdytettyjd ehtoja.
Lisdksi oikeusministeriossd laadittiin maan-
vuokralain uudistamistarpeista 3.2.2009 pii-
vitty arviomuistio, josta pyydettiin lausunto
30 viranomaiselta ja yhteisoltd. Saaduista
lausunnoista laadittiin tiivistelmé (oikeusmi-
nisterion lausuntoja ja selvityksid 2009:16).

Arviomuistion ja siitd saadun lausuntopa-
lautteen mukaan maanvuokralaki toimii ylei-
sesti ottaen hyvin eikd sen kokonaisuudistuk-
selle ole tarvetta. Tarpeellisena pidettiin kui-
tenkin sitd, ettd lain 4 luvussa sdénneltyjen
vuokrasopimusten enimmdiiskestoa sekd so-
pimusten pdittdmistd koskevia sdannoksid
tarkistetaan ja ettd lain 6 luvussa olevien
vanhentuneiden sovittelusddnndsten kumoa-
mista harkitaan.

Oikeusministerio asetti 24 pidivénid syys-
kuuta 2009 tyoryhmén, jonka tehtdvdnd oli
valmistella ehdotus maanvuokralain muutta-
miseksi. Tyoryhméssid olivat edustettuina oi-
keusministerid, maa- ja metsdtalousministe-
ri6, Suomen Kuntaliitto, Maa- ja metsétalo-
ustuottajain Keskusliitto MTK ry ja Svenska
Lantbruksproducenternas Centralférbund
SLCr.f.

Ty6ryhmin mietint6 julkaistiin 19 pdivini
maaliskuuta 2010 (oikeusministeriéon mietin-
tojd ja lausuntoja 25/2010). Mietint66n liittyi
MTK ry:n ja SLC rfin edustajien eridvit mie-
lipiteet.

Ty6ryhmin mietinn6std pyydettiin lausun-
toja 41 viranomaiselta ja yhteis6ltd. Lausun-
toja saatiin 33. Lausunnoista on laadittu tii-
vistelma (oikeusministerion mietint6j4 ja lau-
suntoja 66/2010).

Hallituksen esitys on valmisteltu oikeusmi-
nisteriossd. Esitys vastaa asiallisesti tyoryh-
min ehdotusta. Lausuntopalautteen perus-
teella tyéryhmén ehdotukseen on tehty vain
joitakin véhdisid tarkistuksia.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotusten perustelut
11 Maanvuokralaki

4 §. Pykildn I momenttia ehdotetaan muu-
tettavaksi siten, ettd sopimusvapaus rakenne-
tun viljelmidn ja maatalousmaan vuokrassa
laajenee. Lain 4 luvun mukaiseen vuokraso-
pimukseen otettu ehto, jonka mukaan vuok-
ranantajalla tai vuokralaisella on oikeus pur-
kaa tai irtisanoa vuokrasopimus muulla kuin
maanvuokralaissa sdddetylld perusteella, ei
ehdotuksen mukaan olisi endd mitdton. Jos
maataloustuottaja esimerkiksi vuokraa pel-
tomaata viljelldkseen vuokra-alueella tiettya
viljelykasvia, maanvuokralain sdannokset ei-
vit vastaisuudessa estdisi osapuolia sopimas-
ta, ettd vuokralaisella on oikeus irtisanoa
vuokrasopimus, jos tehdas, jossa sato on tar-
koitus jalostaa, suljetaan.

Jos sopimukseen otetun purkamis- tai irti-
sanomisehdon soveltamisen katsotaan olevan
maanvuokrasuhteissa noudatettavan hyvén
tavan vastaista tai muutoin kohtuutonta, eh-
toa voidaan lain 4 §:n 2 momentin nojalla
sovitella tai se voidaan j&ttdd huomioon ot-
tamatta.

Momentin sanamuotoa ehdotetaan myos
selkeytettdaviksi, jotta sddnnoksestd kavisi
paremmin ilmi, ettd toistaiseksi voimassa
oleva vuokrasopimus voidaan irtisanoa ilman
laissa sdddettyd perustetta. Asiallisesti ehdo-
tus ei merkitse téltd osin muutosta voimassa
olevaan lakiin, koska toistaiseksi voimassa
oleva vuokrasopimus voidaan irtisanoa jo
nykyisin ilman erityistd perustetta lain 22 §:n
2 momentin nojalla.

Momenttia ehdotetaan muutettavaksi my6s
siten, ettd vuokralaisen ehdoton oikeus kuita-
ta vuokraa vuokranantajalta olevalla vas-
tasaatavallaan ei end# rajoittuisi vain vuok-
rasuhteesta johtuviin saataviin, vaan Kkysy-
mykseen tulisivat kaikki keskenddn kuittaus-
kelpoiset saatavat. Vastaava kuittausoikeus
koskee nykyisin asuinhuoneiston vuokraa ja
liikehuoneiston vuokraa.

Lisdksi momenttiin on tehty terminologisia
muutoksia.

19 §. Pykaild sisdltdd sddnnokset vuokralai-
sen konkurssin varalta. Pykildn sisdlté ehdo-
tetaan uudistettavaksi kokonaisuudessaan.

Pykidlan [ momentissa sdddetddn vuok-
ranantajan oikeudesta purkaa vuokrasopimus,
kun vuokralaisen omaisuus on luovutettu
konkurssiin. Vuokranantajalle on tidrkedd
saada konkurssitilanteessa mahdollisimman
nopeasti tieto siitd, tulevatko vuokrasopi-
muksen mukaiset velvoitteet, ennen kaikkea
vuokranmaksu tdytetyksi. Momentin mukaan
tdmi voi tapahtua joko siten, ettd konkurssi-
pesd ottaa vastatakseen vuokralaiselle kuulu-
vista velvoitteista, tai siten, ettd vuokralainen
asettaa niiden tdyttdmisestd vakuuden. Vuok-
ralaisen vakuudenasettamisoikeus ehdotetaan
kuitenkin rajattavaksi ainoastaan sellaisiin
vuokrasopimuksiin, joita ei saa siirtdd toiselle
ilman vuokranantajan suostumusta. Siirto-
kelvottomat maanvuokrasopimukset eivit
kuulu konkurssivarallisuuteen, eivitki ne ole
muutettavissa rahaksi konkurssissa. Jos kon-
kurssipesd ei halua ottaa vastatakseen vuok-
ralaiselle kuuluvista velvoitteista esimerkiksi
jatkaakseen liiketoimintaa vuokra-alueella,
tarpeellisena pidetdédn, ettd vuokralainen voi
itse asettaa vakuuden ja estdd nidin vuokraso-
pimuksen purkamisen konkurssin johdosta.

Ennen kuin vuokranantaja voi purkaa
vuokrasopimuksen, hinen on tiedusteltava
konkurssipesiltd, ottaako pesid vastatakseen
vuokralaiselle kuuluvista velvoitteista. Jos
kyseessd on siirtokelvoton vuokrasopimus,
vuokranantajan on liséksi tiedusteltava vuok-
ralaiselta, asettaako tdmid velvoitteiden tayt-
tdmisestd vakuuden. Vastausaikaa olisi an-
nettava vihintddn kuukausi. Jollei vastausta
midrdajassa anneta tai vastaus on kielteinen,
vuokranantajalla olisi oikeus purkaa vuokra-
sopimus. Poikkeuksena téstd olisi tilanne,
jossa vuokralainen ei aseta vakuutta méara-
ajassa mutta kuitenkin asettaa sen ennen kuin
vuokranantaja on antanut purkamisilmoituk-
sen vuokralaiselle tiedoksi.
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Pykéldn 2 momentin mukaan vuokrananta-
jalla ei ole oikeutta purkaa vuokrasopimusta
silld perusteella, ettd vuokraa on maksamatta
konkurssin alkamista edeltineeltd ajalta,
vaan vuokranantajan on vuokrat saadakseen
valvottava saatavansa vuokralaisen konkurs-
sissa. Rajaus on tarpeen, koska muussa tapa-
uksessa vuokranantaja voisi sopimuksen pur-
kamisen uhalla vaatia konkurssipesdd mak-
samaan myd6s valvottavat saatavat silloin,
kun pesd haluaa jatkaa vuokrasuhdetta, jol-
loin vuokranantaja saisi etua suhteessa mui-
hin velkojiin.

Sen sijaan estettd ei ole sille, ettd vuok-
ranantaja irtisanoo tai purkaa konkurssitilan-
teessa vuokrasopimuksen muulla perusteella.
Vuokranantaja saa siten konkurssitilanteessa
esimerkiksi purkaa vuokrasopimuksen 21 §:n
1 momentin 3 kohdan nojalla silld perusteel-
la, ettd vuokralainen on laiminly6nyt kunnos-
sapitovelvollisuutensa, tai irtisanoa 5 luvun
mukaisen toistaiseksi voimassa olevan vuok-
rasopimuksen 22 §:n 2 momentin nojalla.

Pykilan 3 momentissa sdadetddn konkurs-
sipesédn vastuusta vuokrasopimuksesta aiheu-
tuvien velvoitteiden tdyttdmisestd. Jos kon-
kurssipesd tosiasiassa kédyttdd vuokra-aluetta,
se vastaa kidyttdajaltaan ndiden velvoitteiden
tdyttdmisestd, vaikka se ei olisi ottanut vasta-
takseen niiden tdyttdmisestd. Vuokra-alueen
kayttond pidetddn esimerkiksi sitd, ettd kon-
kurssipesd jatkaa liiketoimintaa teollisuus-
kiinteistolld tai sdilyttdd konkurssipesddn
kuuluvaa omaisuutta vuokra-alueella.

Pykidlan 4 momentissa sdddetddn vuok-
ranantajan oikeudesta saada vahingonkorva-
usta, kun vuokranantaja purkaa maanvuokra-
sopimuksen sen johdosta, ettei vuokralaisen
konkurssipesd ota vastatakseen vuokralaisen
velvoitteista. Vastaavanlainen sdinnés sisél-
tyy my0s huoneenvuokralakeihin.

Momentin nojalla korvattavaa vahinkoa voi
muodostua esimerkiksi saamatta jddneistd
vuokrista ja vuokra-alueen uudelleen vuok-
raamisesta johtuvista kustannuksista. Yleisen
sopimusoikeudellisen periaatteen mukaisesti
vuokranantajalla on velvollisuus pyrkid ra-
joittamaan hénelle aiheutuvaa vahinkoa esi-
merkiksi vuokraamalla alue uudelleen mah-
dollisimman pian.

20 §. Pykéld on uusi. Siind sdddetddn vuok-
ralaisen oikeudesta purkaa vuokrasopimus.

Pykéld koskee sekd midrdaikaisen ettd tois-
taiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen
purkamista.

Pykéldn 1 momentissa saddetddn niistd pe-
rusteista, joiden tdyttyessd vuokralainen saa
purkaa vuokrasopimuksen. Niitd purkamis-
perusteita voidaan soveltaa sekd silloin, kun
momentissa tarkoitettu vuokranantajan lai-
minlyonti tai vuokra-aluetta koskeva puut-
teellisuus kohdistuu vuokra-alueen maapoh-
jaan, ettd silloin, kun laiminlyonti tai puut-
teellisuus koskee vuokra-alueeseen kuuluvia
ja vuokralaisen kayttoon tarkoitettuja vuok-
ranantajan rakennuksia, laitteita tai muuta
omaisuutta.

Vuokralaisen kannalta on tirkeédd, ettd hin
saa vuokra-alueen hallintaansa sovittuna
ajankohtana. Vuokra-alueen luovutuksella on
vuokrasuhteessa niin keskeinen merkitys, et-
td vuokranantajan laiminlyonti tdltd osin on
perusteltua sditdd purkamisperusteeksi. Tatd
koskeva ehdotus siséltyy momentin / koh-
taan.

Vuokranantajan on katsottava luovuttaneen
vuokra-alueen vuokralaiselle asianmukaises-
ti, kun alue on vuokralaisen kédytettdvissd so-
vittuna ajankohtana. Edellytykseni tille voi
olla esimerkiksi se, ettd vuokranantaja huo-
lehtii siitd, ettd vuokra-alue vapautuu hinen
omasta tai jonkun toisen kdytostd sovittuun
ajankohtaan mennessa.

Momentin 2 kohdan mukaan vuokralaisella
on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos vuokra-
sopimuksen tekemisen jidlkeen osoittautuu,
ettei vuokra-aluetta saakaan kiyttdd aiottuun
tarkoitukseen tai ettd vuokra-alueen kaytta-
minen téllaiseen tarkoitukseen vaikeutuu vi-
ranomaisen paitoksen tai madrdyksen vuok-
si. Saidnnos koskee sellaisia viranomaisen
padtoksid tai masrdyksid, jotka liittyvit lahei-
sesti maanvuokraukseen, kuten rakennuskiel-
lot tai kaavaméiirdykset. Selvyyden wvuoksi
voidaan todeta, ettd padtoksilld tai madrayk-
silla ei sdannoksessd tarkoiteta vuokra-alu-
eella harjoitettavaan toimintaan liittyvid pai-
toksid ja madrdyksid, kuten ympéristlupia.
Lisdksi padtoksen tai madrdyksen on oltava
voimassa sopimuksentekohetkelld. My6hem-
pien piditosten tai médrdysten vaikutuksesta
vuokrasuhteeseen sdddetddn 16 §:ssd. Edelly-
tyksend purkuoikeuden syntymiselle on li-
siksi, ettd vuokranantaja on laiminlyonyt il-
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moittaa padtoksestd tai madrdyksestd vuokra-
laiselle eikd vuokralainen ole siitd muutoin-
kaan tiennyt.

Sadnnoksestd seuraa, ettd vuokranantajalla
on selonottovelvollisuus vuokra-alueen kayt-
tod koskevista viranomaisen paddtoksistd ja
madriyksistd, eli vuokranantaja ei voi péite-
visti vedota siihen, ettei hin ollut néisti tie-
toinen. Lisdksi vuokranantajalla on tiedonan-
tovelvollisuus vuokralaiselle. Tiedonantovel-
vollisuuden laiminly6nnistd huolimatta vuok-
ralaisella ei kuitenkaan ole oikeutta purkaa
sopimusta sddnnoksessd mainitulla perusteel-
la, jos hin tosiasiassa tiesi viranomaisen pai-
toksestd tai madrdayksesta.

Sitd, onko vuokra-alueen kayttomahdolli-
suus sddnnoksessd tarkoitetuin tavoin estynyt
tai vaikeutunut, arvioidaan suhteessa siihen,
mitd vuokra-alueen kéyttotarkoituksesta on
vuokrasopimuksessa sovittu tai mihin tarkoi-
tukseen vuokralainen on muutoin olosuhteet
huomioon ottaen voinut perustellusti edellyt-
t44 vuokra-aluetta voitavan kayttaa.

Momentin 3 kohdassa sdddetdan purkamis-
perusteeksi se, ettd vuokra-alueen kunto ei
luovutushetkelld vastaa sovittua. Jos vuokra-
alueen kunnosta on sovittu jotakin vuokraso-
pimuksessa, vuokranantaja vastaa siitd, ettd
vuokra-alue on sopimuksen mukaisessa kun-
nossa.

Momentin 4 kohta koskee sopimuksen
purkamista vuokra-alueen puutteellisen kun-
non perusteella, kun vuokrasopimukseen ei
ole otettu ehtoja vuokra-alueen kunnosta.
Talloin purkamisperusteen olemassaoloa ar-
vioitaessa on keskeistd se, soveltuuko vuok-
ra-alue aiottuun ké#yttotarkoitukseen. Lisdksi
merkitystd on vuokrasopimuksen ehdoilla.
Jos rakentamista varten vuokrattua aluetta
koskevassa vuokrasopimuksessa on esimer-
kiksi sovittu, ettd vuokralaisen on oikean ra-
kentamistavan varmistamiseksi tehtdva vuok-
ra-alueella maaperitutkimus, téllaiseen eh-
toon on purkamisperusteen tdyttymistd arvi-
oitaessa kiinnitettdvd huomiota. Lisdksi pur-
kamisperusteen olemassaoloa arvioitaessa on
otettava huomioon muut olosuhteet kuten se,
mitd vuokranantaja mahdollisesti on ilmoit-
tanut vuokralaiselle vuokra-alueen kunnosta
ennen sopimuksen tekemisté. Toisaalta vuok-
ralaisella voidaan yleensi itselldénkin katsoa
olevan tietynasteinen selonottovelvollisuus

vuokra-alueen kunnosta ja sen soveltuvuu-
desta aiottuun kéyttotarkoitukseen, eli vuok-
ralaisen on myds itse tutustuttava vuokratta-
vaan kohteeseen.

Ehdotetut 3 ja 4 kohdan sdidnnokset koske-
vat vuokra-alueen kunnon puutteellisuutta
luovutushetkelld. Jos vuokra-alue tulee vuok-
rasuhteen aikana puutteelliseen kuntoon osa-
puolista riippumattomasta syysti, esimerkiksi
luonnontapahtuman seurauksena, vuokralai-
sen oikeudet mdidrdytyvit késilld olevan
sdannoksen sijasta 16 §:n 1 momentin mu-
kaan. Lain 4 luvun mukaisissa vuokrasopi-
muksissa sovelletaan lisdksi, mitd 61 §:ssd
sdddetddn.

Vuokralainen saa momentin 5 kohdan mu-
kaan purkaa vuokrasopimuksen, jos vuok-
ranantaja laiminly6 sovitun velvollisuutensa
saattaa vuokra-alue midrittyyn kuntoon tai
pitdd se madrdtyssd kunnossa. Saannoksessd
on kyse vuokra-alueen kunnon puutteellisuu-
desta, joka johtuu vuokranantajan sovitun
kunnossapitovelvollisuuden laiminly6nnisti
vuokrasuhteen aikana. Luovutushetkelld ole-
massa oleviin puutteellisuuksiin voidaan so-
veltaa jo momentin 3 tai 4 kohdassa sédddet-
tyd purkamisperustetta.

Kohdassa tarkoitettu tilanne voi olla kisilld
esimerkiksi silloin, kun vuokranantaja on ra-
kennetun viljelmin vuokrasta sovittaessa si-
toutunut rakentamaan tai korjaamaan vuokra-
alueella olevan, vuokranantajan omistaman
ja vuokralaisen kdytt6on tulevan rakennuk-
sen tiettyyn kuntoon vuokrasopimuksessa
sovittuun luovutushetked mydohdisempédin
ajankohtaan mennessd. Jos vuokranantaja
laiminlyd tdmén, vuokralainen saa purkaa
vuokrasopimuksen. Ehdotettu purkamispe-
ruste korvaa nykyisin 60 §:ssd sdddetyn irti-
sanomisperusteen.

Pykidlan 2 momentissa rajoitetaan vuokra-
laisen oikeutta purkaa vuokrasopimus 1 mo-
mentin 3—S5 kohdan nojalla. Oikeus sopi-
muksen purkamiseen edellyttdd kyseisissd
tapauksissa sitd, ettd vuokralainen on kehot-
tanut vuokranantajaa korjaamaan vuokra-
aluetta koskevan puutteellisuuden kohtuulli-
sessa médrdajassa ja vuokranantaja on timén
laiminly6nyt. Korjauskehotuksessa annetta-
van maédrdajan kohtuullisuutta arvioidaan ta-
pauskohtaisesti. Vuokrasopimus voidaan kui-
tenkin purkaa suoraan ilman korjauskehotus-
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ta, jos puutteellisuus on sellainen, ettd sitéd ei
voida korjata.

Pykilédssd ei ehdoteta sdddettdviksi siitd,
missd ajassa vuokralaisen on esitettiva kor-
jauskehotus vuokranantajalle. Yleisistd so-
pimusoikeudellisista periaatteista kuitenkin
seuraa, ettd vuokralaisen on vedottava vuok-
ra-alueen kuntoa koskevaan puutteellisuuteen
kohtuullisessa ajassa siitd, kun hdn havaitsi
sen tai hénen olisi pitdnyt se havaita. Muussa
tapauksessa hidnen voidaan katsoa passiivi-
suudellaan hyvidksyneen puutteellisuuden.
Jos vuokralainen on esimerkiksi asuntoalu-
een vuokrassa ottanut vuokra-alueen vastaan
huomautuksitta ja rakentanut sille asuinra-
kennuksen, héinelli ei ole endi oikeutta vedo-
ta sellaiseen vuokra-alueen kuntoa koskevaan
puutteellisuuteen, jonka hidn on havainnut tai
joka hénen olisi olosuhteet huomioon ottaen
pitdnyt havaita jo ennen rakennusty6hon ryh-
tymista.

Jos vuokranantaja laiminly6 puutteellisuu-
den korjaamisen, vuokralainen saa vuokraso-
pimuksen purkamisen sijasta korjata puut-
teellisuuden vuokranantajan kustannuksella.
Talloinkin edellytyksend on se, ettd vuokra-
lainen on ensiksi kehottanut vuokranantajaa
korjaamaan puutteellisuuden. Vuokralaisella
ei kuitenkaan ole oikeutta korjata puutteelli-
suutta vuokranantajan kustannuksella, jos
puutteellisuus johtuu vuokra-alueella olevan
rakennuksen keskenerdisyydestd tai jos vi-
ranomainen on kieltdnyt vuokra-alueen tai
sithen kuuluvan omaisuuden kiyttdmisen.

Selvyyden vuoksi voidaan todeta, ettd pe-
rustilanne maanvuokrauksessa on se, etti
vuokranantaja vuokraa vain maapohjan ja
vuokralainen rakentaa vuokra-alueelle omis-
tukseensa rakennukset, joiden kunnosta
vuokralainen itse vastaa. Rakennuksen kun-
nosta vuokranantaja on maanvuokrauksen
yhteydessd vastuussa vain poikkeustilanteis-
sa.

Suorittaessaan korjausty6n vuokranantajan
kustannuksella vuokralaisen on huolehdittava
siitd, ettd puutteellisuuden korjaamisesta
vuokranantajalle aiheutuvat kustannukset py-
syvit kohtuullisina. Kohtuullisuutta arvioi-
daan ottaen huomioon muun muassa puut-
teellisuuden laatu ja laajuus. Suurehkoissa
korjaustdissd vuokralaisen voidaan yleensd
edellyttdad kilpailuttavan korjaustyén suorit-

tamisen. Jos vuokranantaja voi osoittaa, ettd
vuokralaisen suorittama korjaustyé on mak-
sanut enemmén kuin se tarkoituksenmukai-
sella tavalla hoidettuna olisi tullut maksa-
maan, kustannukset jadvit kohtuullisen maa-
rén ylittdvaltd osalta vuokralaisen vastuulle.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu vuokranan-
tajan laiminly6nti tai vuokra-aluetta koskeva
puutteellisuus voi olla merkitykseltddn vé-
hidinen, jolloin vuokrasopimuksen purkami-
nen olisi vuokranantajan kannalta kohtuuton
ja yleisemminkin vuokrasuhteiden pysyvyy-
den kannalta epitarkoituksenmukainen seu-
raamus. Siksi pykélin 3 momentissa sdide-
tddn purkamisen edellytykseksi se, ettd pur-
kamisen perusteena olevalla seikalla on
vuokralaiselle olennainen merkitys. Olennai-
suusvaatimus koskee kaikkia 1 momentin
mukaisia purkuperusteita. Olennaisuutta arvi-
oidaan objektiivisesti ottaen huomioon vuok-
rasopimuksen kohde, vuokra-alueen kiytto-
tarkoitus ja sopimuksen sovittu kestoaika se-
kd muut olosuhteet. Pelkéstdin vuokralaisen
omalla késitykselld laiminlydnnin tai puut-
teellisuuden olennaisuudesta ei siis ole rat-
kaisevaa merkitysta.

Sopimuksen kestoajalla on purkamisen pe-
rusteena olevan seikan olennaisuutta arvioi-
taessa merkitystd erityisesti silloin, kun
vuokra-aika on selvésti tavanomaista lyhy-
empi. Jos sopimus tehdddn alueen tilapdistd
kayttod varten esimerkiksi vain muutaman
viikon tai muutaman kuukauden ajaksi, si-
ninsd melko lyhytkin viivdstys vuokra-alu-
een luovutuksessa voi atheuttaa sen, ettid ko-
ko sopimuksen tarkoituksen toteutuminen
vaarantuu. Talloin viivdstystd voidaan usein
pitdd vuokralaisen kannalta olennaisena.

Pykélin 4 momentissa sdddetddn purka-
misoikeuden raukeamisesta. Kohtuussyistid
ehdotetaan ensiksikin, ettd vuokralaisen oi-
keus purkaa vuokrasopimus raukeaa, jos
vuokranantaja on korjannut laiminlydntinsd
tai jos vuokra-aluetta koskeva puutteellisuus
on korjattu ennen kuin vuokralainen on pur-
kanut vuokrasopimuksen.

Toiseksi purkamisoikeus voi momentin
mukaan raueta vuokralaisen passiivisuuden
perusteella. Purkamisoikeus raukeaa, jos
vuokralainen ei ole purkanut vuokrasopimus-
ta kohtuullisessa ajassa sen jidlkeen, kun hin
sai tiedon 1 momentin 2 kohdassa tarkoite-
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tusta padtoksestd tai madrdyksestd tai kun
2 momentissa tarkoitetussa korjauskehotuk-
sessa asetettu midrdaika padttyi. Kohtuulli-
sen ajan pituutta arvioidaan tapauskohtaises-
ti.

Jos vuokralainen on alkuperidisen korjaus-
kehotuksen esittdimisen jidlkeen myontinyt
vuokranantajalle jatkoaikaa puutteellisuuden
korjaamiseen, sdannoksessd tarkoitettuna
midrdajan paittymishetkend pidetddn jatko-
ajan paittymishetked. Lisdajan myontdminen
ei siis voi johtaa purkuoikeuden menettimi-
seen.

Vuokralaisen oikeudesta pédttdd vuokraso-
pimus ennenaikaisesti sdddetddn ehdotetun
pykaldn lisdksi maanvuokralain 15 §:n 3 mo-
mentissa, 16 §:n 1 momentissa, 17 §:n 1 mo-
mentissa ja 61 §:ssd. Lisdksi vuokralaisen
kuolema voi johtaa vuokrasopimuksen en-
nenaikaiseen péittymiseen siten kuin 53 §:n
3 momentissa ja 58 §:n 3 momentissa sdidde-
téén.

Lain 4 §:n 1 momentista seuraa, ettd vuok-
rasopimuksessa voidaan lisdksi sopia muista
kuin laissa mainituista paittimisperusteista,
jos kyse on 4 tai 5 luvussa tarkoitetusta vuok-
rasta.

20 a §. Pykdld on uusi. Siind sdddetddn
vuokrasuhteen pééttymisajankohdasta, kun
vuokralainen on purkanut vuokrasopimuk-
sen. Lahtokohtana on, ettd vuokrasuhde péét-
tyy vilittdmaisti purkamisen tapahduttua. Tal-
14 tarkoitetaan ajankohtaa, jolloin 23 a §:ssi
tarkoitettu purkamisilmoitus on annettu
vuokranantajalle tiedoksi siten kuin 23 §:n
3 momentissa sdddetdin.

Kisilld olevan pykidldn estdmiéttd vuokra-
lainen voi 23 a §:n 1 momentissa tarkoitetuin
tavoin ilmoittaa, ettd hin haluaa vuokrasuh-
teen pédttyvin myShemmin kuin vilittomaésti
purkamisilmoituksen tiedoksiannosta.

20 b §. Pykdld on uusi. Siind sdddetddn ta-
loudellisista hyvityksisté, joihin 20 §:n 1 mo-
mentin 1 kohdassa tarkoitettu vuokranantajan
laiminlyonti tai saman momentin 2—S5 koh-
dassa tarkoitettu vuokranantajan vastuulla
oleva vuokra-aluetta koskeva puutteellisuus
saattaa vuokralaisen oikeuttaa.

Ehdotettu pykéld on tahdonvaltainen eli si-
td sovelletaan vain, jollei vuokrasopimuksen
ehdoista muuta johdu. Jos vuokralaiselle ti-
min pykildn mukaan kuuluvia oikeuksia ra-

joittavan sopimusehdon soveltamisen katso-
taan olevan maanvuokrasuhteissa noudatet-
tavan hyvén tavan vastaista tai muutoin koh-
tuutonta, ehtoa voidaan lain 4 §:n 2 momen-
tin nojalla sovitella tai se voidaan jattdd
huomioon ottamatta.

Pykildn I momentissa sdddetdan vuokralai-
sen oikeudesta saada vapautus vuokran mak-
samisesta tai vuokranmaksun alennusta siltd
ajalta, jona 20 §:n 1 momentissa tarkoitettu
laiminlyonti tai puutteellisuus on estinyt tai
haitannut vuokra-alueen kéyttdmistd. Jos
vuokranantaja esimerkiksi viivistyy vuokra-
alueen hallinnan luovutuksessa, vuokralaisel-
la ei ole velvollisuutta maksaa vuokraa vii-
vistysajalta.

Jos vuokranmaksun alennuksen perusteeksi
vedotaan 20 §:n 1 momentin 4 kohdassa tar-
koitettuun vuokra-alueen puutteelliseen kun-
toon, vuokralaisen oikeutta vuokranmaksun
alennukseen arvioidaan tapauskohtaisesti ot-
taen huomioon, kuinka merkittdvisti puut-
teellisuus vaikeuttaa vuokra-alueen kayttod
sopimuksen mukaiseen tarkoitukseen. On
kuitenkin huomattava, ettd jos 1 momentin
4 kohdan mukaiset edellytykset eivit tdyty
esimerkiksi siitd syystd, ettd vuokralainen on
laiminly6nyt selonottovelvollisuutensa,
vuokralaisella ei ole oikeutta myoskédian
vuokranalennukseen tai vapautukseen vuok-
ranmaksusta.

Oikeus saada vuokranmaksun alennusta ei
edellytd vuokranantajan tuottamusta. Edelly-
tykseni ei ole mydskddn se, ettd laiminlyon-
nill4 tai puutteellisuudella olisi vuokralaiselle
20 §:n 3 momentissa tarkoitetuin tavoin
olennainen merkitys. Vuokranmaksun alen-
nukseen voi toisin sanoen oikeuttaa sellai-
nenkin laiminlyonti tai puutteellisuus, jonka
osalta purkamiskynnys ei ylity. Laiminlyon-
nin tai puutteellisuuden tulee kuitenkin tosi-
asiallisesti haitata alueen kdyttamistd vuokra-
sopimuksessa sovittuun tarkoitukseen, jotta
se oikeuttaa vuokranalennukseen.

Vuokranantajan kannalta voidaan pitdd
kohtuullisena, ettd vuokralainen ilmoittaa
havaitsemastaan  puutteellisuudesta  heti
vuokranantajalle, jotta vuokranantaja voi to-
deta puutteellisuuden seké ryhtyé tarvittaessa
korjaustoimenpiteisiin. Tamén vuoksi ehdo-
tetaan, ettd vuokralaisen oikeus saada vapau-
tus vuokran maksamisesta tai vuokranmak-
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sun alennusta vuokra-aluetta koskevan puut-
teellisuuden perusteella alkaa aikaisintaan
siitd ajankohdasta, jolloin vuokranantaja on
saanut puutteellisuudesta tiedon.

Pykilan 2 momentissa sdddetdan vuokralai-
sen oikeudesta saada vuokranantajalta korva-
us vahingosta, joka vuokralaiselle aiheutuu
20 §:n 1 momentissa tarkoitetusta laimin-
lyonnistd tai puutteellisuudesta. Vuokranan-
taja ei kuitenkaan ole korvausvelvollinen,
ellei laiminlyonti tai puutteellisuus ole aiheu-
tunut huolimattomuudesta vuokranantajan
puolella.

Jos esimerkiksi vuokra-alueen luovutuksen
viivdstyminen ei johdu vuokranantajan vir-
heellisestd menettelystd, vaan siitd, ettd edel-
linen vuokralainen on laiminlyonyt ldhted
vuokra-alueelta oman vuokra-aikansa pastty-
essd, vuokranantaja ei ole 2 momentin nojal-
la korvausvelvollinen uudelle vuokralaiselle
tdmin johdosta aiheutuneesta vahingosta.
Tallaisessakin tapauksessa vuokralaisella on
kuitenkin oikeus vapautukseen vuokran mak-
samisesta viivéstysajalta 1 momentin nojalla.

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

Vuokralaisen oikeus vahingonkorvaukseen
20 §:n 1 momentissa mainitun laiminlydnnin
tai puutteellisuuden perusteella ei riipu siité,
purkaako wvuokralainen vuokrasopimuksen
vai ei. Oikeus saada vahingonkorvausta ei
mydskéddn edellytd sitd, ettd laiminlyonnilld
tai puutteellisuudella on vuokralaiselle 20 §:n
3 momentissa tarkoitetuin tavoin olennainen
merkitys. Vuokranantaja voi siis olla velvol-
linen korvaamaan vuokralaiselle aiheutuneen
vahingon, vaikka purkamiskynnys ei ylity-
kaan.

Pykildn 3 momentissa ehdotetaan selvyy-
den vuoksi sdiddettiviksi, ettd vuokralaisella
on purettuaan vuokrasopimuksen 20 §:n mu-
kaisesti oikeus saada vuokranantajalta lunas-
tus ja korvaus vuokra-alueelle tekemistddn
parannuksista muualla maanvuokralaissa
sdddettyjen perusteiden mukaisesti. Vuokra-
lainen olisi puolestaan vuokrasuhteen p#itty-
essd purkamiseen velvollinen korvaamaan

hallinta-aikanaan vuokra-alueelle aiheutta-
mansa vahingon. Momentti vastaa asiallisesti
15 §:n 4 momentissa ja 17 §:n 1 momentissa
olevia vastaavia sdannoksii.

Késilld oleva sddnnds on luonteeltaan in-
formatiivinen viittaussddnnos. Se ei siis si-
ninsd luo oikeutta lunastuksen tai korvauk-
sen saamiseen, jollei vuokrasopimuksen osa-
puolella ole tillaista oikeutta muualla maan-
vuokralaissa olevien sddnndsten perusteella.
Vuokra-alueella olevien rakennusten ja muun
omaisuuden lunastamisesta sekd vuokra-alu-
eelle tehtyjen parannusten korvaamisesta
sdddetddn 34, 55, 62—64 ja 76 §:ssd. Vuok-
ralaisen velvollisuudesta korvata vuokra-alu-
eelle aiheuttamansa vahinko sdddetddn 10 §:n
2 momentissa ja 11 §:ssi.

Vuokralaisella saattaa vuokrasopimuksen
padttyessd ennenaikaisesti olla yleisten vel-
voiteoikeudellisten periaatteiden nojalla oi-
keus muuhunkin kuin laista nimenomaan il-
menevdidn hyvitykseen. Jos esimerkiksi ra-
kennetun viljelmén 15 vuodeksi vuokrannut
vuokralainen on tehnyt vuokrasuhteen alka-
essa pellolle ilman vuokranantajan kirjallista
lupaa kalkituksen, josta tulevan hyddyn hin
on arvioinut saavansa hyvikseen vuokra-
aikana, hén ei 63 §:n 1 momentin mukaan ole
lghtokohtaisesti oikeutettu saamaan kalkituk-
sesta korvausta vuokranantajalta vuokrasuh-
teen pédttyessd. Jos vuokralainen kuitenkin
joutuu vuokranantajan sopimusrikkomuksen
vuoksi purkamaan sopimuksen niin pian, ettd
kalkituksesta saatava hyoty ei tulekaan hi-
nelle, vaan vuokranantajalle, vuokralainen
voi olla oikeutettu saamaan vuokranantajalta
hyvitystd kalkituskustannuksista perusteet-
toman edun palautusta koskevien periaattei-
den nojalla.

20 c¢ §. Pykidld on uusi. Siind sdddetddn
vuokralaiselle annettavasta luvasta irtisanoa
médrdaikainen vuokrasopimus tai siirtdd sii-
hen perustuva vuokraoikeus toiselle, kun
vuokralaisen henkil6kohtaisissa olosuhteissa
on tapahtunut sellainen muutos, jonka vuoksi
vuokrasuhteen jatkuminen sovitun miirdajan
loppuun olisi vuokralaisen kannalta ilmeisen
kohtuutonta. Pykéldssd tarkoitetun irtisano-
misen tai vuokrasopimuksen siirron pétevyy-
den edellytykseni on, ettd tuomioistuin vuok-
ralaisen hakemuksesta antaa vuokralaiselle
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luvan irtisanoa tai siirtdd médrdaikainen
vuokrasopimus.

Vaikka vuokrasopimuksen irtisanominen
tai siirto pykéldn mukaan edellyttiisi tuomio-
istuimen lupaa, vuokranantaja voi luonnolli-
sesti antaa vapaaehtoisesti luvan vuokraso-
pimuksen siirtdmiseen tai vuokralainen ja
vuokranantaja voivat sopia keskenédin vuok-
rasuhteen ennenaikaisesta padttymisestd. Py-
kild on tarkoitettu sovellettavaksi tapauksiin,
joissa siirrosta tai vuokrasuhteen pédttymi-
sestd ei ole padsty sopimukseen.

Kun vuokralainen hakee tuomioistuimelta
lupaa vuokraoikeuden siirtdimiseen, hake-
muksessa ja tuomioistuimen padtoksessd ei
ole vilttaméatontd yksiloidd sitd henkilod, jol-
le vuokralainen saa vuokraoikeuden siirtda.
On siis mahdollista, ettd tuomioistuin antaa
ennalta luvan vuokrasopimuksen siirtdmiseen
ja siirronsaaja tdsmentyy vasta tdmin jdl-
keen.

Tarkoitukseltaan vastaavankaltainen sidin-
tely sisdltyy asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain 55 §:d4n. Ottaen huomioon
maanvuokrasuhteiden ja asuinhuoneiston
vuokrasuhteiden monessa suhteessa toisis-
taan poikkeava luonne ehdotettu pykild ero-
aa kuitenkin yksityiskohdiltaan asuinhuo-
neiston vuokrauksesta annetun lain sdannok-
Sisti.

Pykilan I momentissa sdddetdan edellytyk-
sistd, joiden tdyttyessd tuomioistuin voi antaa
vuokralaiselle luvan irtisanoa tai siirtdd maa-
rdaikainen vuokrasopimus.

Edelld todetuin tavoin pykéldssd on kysy-
mys vuokralaisen henkil6kohtaisissa olosuh-
teissa tapahtuneiden muutosten vaikutuksesta
vuokrasuhteeseen. Timin vuoksi ehdotetaan,
ettd pykdld koskee vain tilanteita, joissa
vuokralaisena on luonnollinen henkilo tai
kuolinpesd. Pykildd voidaan soveltaa myos
tilanteessa, jossa vuokralaisena on useita
luonnollisia henkil6itd yhdessd. Pykéldn so-
veltamista ei estd se, ettd vuokralaisia kisitel-
ladn verotuksellisesti yhtyméana.

Jos vuokralainen saa siirtdd vuokraoikeu-
den toiselle vuokranantajaa kuulematta,
vuokralaisella on mahdollisuus irtautua hé-
nelle epitarkoituksenmukaiseksi kadyneestd
vuokrasopimuksesta siten, ettd hdn siirtdd
vuokraoikeuden. Tiéllaisten vuokrasopimus-
ten osalta olisi siten tarpeetonta antaa vuok-

ralaisella oikeus irtisanoa vuokrasopimus
henkil6kohtaisissa olosuhteissaan tapahtu-
neen muutoksen perusteella. Tdmén vuoksi
ehdotetaan, ettd pykild koskee vain tapauk-
sia, joissa vuokralaisella ei ole oikeutta siir-
td4 wvuokraoikeutta toiselle wvuokranantajaa
kuulematta. T#sté rajoituksesta johtuen pyké-
14 tulee kdytdnnossd todenndkoisesti useim-
miten sovellettavaksi lain 4 luvun mukaisiin
vuokrasuhteisiin.

Momentin [/ kohdan mukaan tuomioistui-
men antaman irtisanomis- tai siirtoluvan
edellytyksend on se, ettd vuokralaisen mah-
dollisuus kayttdd vuokra-aluetta sopimuksen
mukaiseen tarkoitukseen on lakannut tai
olennaisesti vaikeutunut vuokralaisen tai hi-
nen perheenjidsenensd sairauden tai vamman
vuoksi taikka muusta ndihin verrattavasta
syystd. Edellytykset irtisanomis- tai siirtolu-
van antamiseen voivat olla kisilld esimerkik-
si silloin, kun vuokrasopimus koskee raken-
netun viljelmén tai maatalousmaan vuokraa
ja vuokralaisena oleva maatalousyrittdjd sai-
rauden tai vamman vuoksi menettdd tyoky-
kynsé pysyviésti tai pitemméksi aikaa.

Sadnnoksessd tarkoitettuina vuokralaisen
perheenjédsenind voidaan pitdd esimerkiksi
vuokralaisen avio- tai avopuolisoa, vuokra-
laisen lapsia ja vuokralaisen vanhempia. Kun
perheenjdsenen vamman tai sairauden taikka
niihin rinnastettavan olosuhdemuutoksen tu-
lee olennaisesti vaikuttaa vuokra-alueen
kayttomahdollisuuteen, kysymykseen voi
yleensi tulla vain sellainen vuokralaisen per-
heenjdsen, joka asuu vuokra-alueella yhdessa
vuokralaisen kanssa tai jonka tyopanoksella
on ollut merkitystd sen kannalta, ettd vuokra-
alueella on voitu harjoittaa maataloutta tai
muuta elinkeinotoimintaa.

Sadnnoksessd tarkoitettuja vuokralaisen tai
hidnen perheenjdsenensd sairauteen tai vam-
maan verrattavia olosuhdemuutoksia voivat
olla esimerkiksi vuokralaisen avioero tai
vuokralaisen aviopuolison kuolema.

Jos vuokralaisena on kuolinpesd, sdannok-
sessd tarkoitetun sairauden, vamman tai nii-
hin verrattavan olosuhdemuutoksen tulee
koskea kuolinpesin osakasta tai hinen per-
heenjdsentddn.

Tuomioistuin ei voi kisilld olevan pykalian
nojalla antaa lupaa vuokrasopimuksen irtisa-
nomiseen tai siirtimiseen esimerkiksi silld
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perusteella, ettd vuokra-alueella harjoitetta-
van maatalouselinkeinon harjoittamisen ylei-
set edellytykset ovat heikentyneet niin, ettéd
toiminta on kédynyt kannattamattomaksi. Jos
vuokrasopimuksen ehdot ovat tillaisesta
syystd muuttuneet kohtuuttomiksi, se saattaa
antaa aiheen sovitella vuokrasopimuksen eh-
toja 4 §:n 2 momentin nojalla.

Momentin 2 kohdan mukaan tuomioistui-
men antaman irtisanomis- tai siirtoluvan
edellytyksend olisi liséksi se, ettd vuokrasuh-
teen jatkuminen sovitun méiérdajan loppuun
olisi vuokralaisen kannalta ilmeisen kohtuu-
tonta. Kohtuuttomuutta olisi arvioitava ta-
pauskohtaisesti. Arviota tehtdessd huomioon
otettavia seikkoja ovat muun muassa vuokran
suuruus, jéljelld olevan vuokra-ajan pituus ja
se, miten merkittavisti 1 kohdassa tarkoitettu
olosuhdemuutos rajoittaa  vuokra-alueen
kayttomahdollisuutta.

Pykéldn 2 momentissa sdddetadn vuokralai-
sen velvollisuudesta suorittaa vuokrananta-
jalle kohtuullinen korvaus vahingosta, joka
vuokranantajalle aiheutuu sopimuksen en-
nenaikaisesta pédttymisestd kisilld olevan
pykéldn nojalla. Korvattavaa vahinkoa voi
muodostua esimerkiksi saamatta jadvistd
vuokrista ja vuokra-alueen uudelleen vuok-
raamisesta johtuvista kustannuksista.

Momentin mukainen korvausvelvollisuus
rajoittuu kohtuulliseen méérdan. Vuokralai-
sen velvollisuus korvata esimerkiksi vuok-
rasuhteen padttymisen vuoksi saamatta jaavia
vuokria voi yleensd kattaa vain sellaisen
ajan, jonka kuluessa vuokranantajalla on
kohtuudella mahdollisuus hankkia uusi vuok-
ralainen alkuperiisen tilalle. Tuomioistuimen
asiana on harkita, minki suuruinen korvaus
on kussakin tilanteessa kohtuullinen aiheutu-
neesta vahingosta.

Pykilan 3 momentissa ehdotetaan sdddetta-
viksi, ettd vuokranantaja ei ole velvollinen
lunastamaan vuokra-alueella olevia raken-
nuksia tai muuta omaisuutta, kun vuokraso-
pimus irtisanotaan 1 momentin nojalla. Pyka-
lassd tarkoitetuissa tapauksissa midrdaikai-
sen vuokrasopimuksen ennenaikainen lak-
kaaminen perustuu vuokralaisen henkilokoh-
taisissa olosuhteissa tapahtuneisiin muutok-
siin. Irtisanomisen seurauksena lunastusvel-
vollisuus voisi yksittdistapauksissa realisoi-
tua paljon ennakoitua aikaisemmin. Naistd

syistd on katsottu kohtuuttomaksi, ettd vuok-
ranantajalle syntyisi vuokrasopimuksen p#it-
tyessd velvollisuus lunastaa vuokra-alueella
olevaa vuokralaisen omaisuutta. S&d4dnnos
merkitsee poikkeusta muualla laissa oleviin
vuokranantajan lunastusvelvollisuutta koske-
viin sddnnoksiin.

Sddnnoksestd seuraa kaytinndssd, ettd
vuokralaisen on pykédlin soveltamisalaan
kuuluvissa tilanteissa yleensd tarkoituksen-
mukaisempaa hakea tuomioistuimelta oikeut-
ta vuokrasopimuksen siirtimiseen kuin sen
irtisanomiseen, jos vuokra-alueella on mer-
kittdvidsti vuokralaisen omistamaa omaisuut-
ta.

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

Tassd pykdldssd tarkoitettu vuokralaisen
hakemus kaisitelldan kirdjidoikeudessa oikeu-
denkdymiskaaren 8 luvun sddnndsten mukai-
sesti. Pykdlan 4 momentissa ehdotetaan sel-
vyyden vuoksi sdddettdviksi, ettd tuomiois-
tuimen on varattava vuokranantajalle tilai-
suus tulla kuulluksi tdssd pykaldssd tarkoite-
tussa asiassa.

20 d §. Pykild on uusi. Sen mukaan sopi-
musehto, jolla rajoitetaan vuokralaiselle 19,
20, 20 a tai 20 ¢ §:n nojalla kuuluvia oikeuk-
sia, olisi mitdton. Vuokralainen ei siis voisi
vuokrasopimuksessa sitovasti luopua esimer-
kiksi oikeudestaan purkaa maanvuokrasopi-
mus. Myoskdian vuokralaisen konkurssipesil-
le 19 §:n mukaan kuuluvia oikeuksia ei voida
sopimukseen otettavilla ehdoilla tehokkaasti
rajoittaa.

Sopimusehdon mitittdmyys olisi otettava
tuomioistuimessa ja kuluttajariitalautakun-
nassa viran puolesta huomioon.

Lain 4 §:n 1 momentin johdosta vuokralai-
sen oikeutta purkaa tai irtisanoa sopimus ei
voida sopimusteitse myOskdin laajentaa siité,
mitd laissa sdddetddn, lain 4 ja 5 luvun mu-
kaisia sopimuksia lukuun ottamatta.

21 §. Pykildssd sdddetddn niistd perusteis-
ta, joiden nojalla vuokranantaja on oikeutettu
purkamaan vuokrasopimuksen. Pykéld kos-
kee tontinvuokrasopimusta lukuun ottamatta
kaikkia vuokrasopimustyyppejd. Pykéldn si-
silto ehdotetaan ajanmukaistettavaksi.
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Pykilan I momentin I kohta vastaa asialli-
sesti nykyistd 1 kohtaa.

Momentin 2 kohdassa sdddetddn purkuoi-
keudesta vuokralaisen laiminlyotyd vuok-
ranmaksun lain tai vuokrasopimuksen mu-
kaisessa ajassa. Jotta vuokranantaja voi tilla
perusteella purkaa vuokrasopimuksen, vuok-
ranantajan on ensin kehotettava vuokralaista
tdyttdmédn velvollisuutensa sekd asetettava
tille vdhintddn yhden kuukauden pituinen
médrdaika, jonka kuluessa vuokralaisen on
joko maksettava vuokra tai asetettava hyvak-
syttavd vakuus sen maksamisesta. Vuok-
ranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus
vasta asetetun midrdajan jilkeen, jos vuokra
on edelleen maksamatta tai vakuus asetta-
matta.

Kohta vastaa asiallisesti voimassa olevaa
lakia lukuun ottamatta sitid, ettd maksukeho-
tuksen antamisesta alkavan maksuajan pituu-
den (nykyisin yksi kuukausi) sijasta laissa
sdddettdisiin vain siitd, ettd maksukehotuk-
sessa asetettavan maksuajan on oltava vihin-
tddn yksi kuukausi.

Momentin 3 kohdassa sdddetddn purkuoi-
keudesta silloin, kun vuokralainen on olen-
naisesti laiminlydnyt vuokra-alueen ja sithen
kuuluvan omaisuuden kunnossapitovelvolli-
suuden taikka kun hén on kéyttdnyt vuokra-
aluetta tai sithen kuuluvaa omaisuutta maan-
vuokralain tai vuokrasopimuksen vastaisesti.
Myoskéddn tdllaisissa tapauksissa vuokranan-
tajalla ei ole vilitontd purkuoikeutta, vaan
vuokralaiselle tulee ensin asettaa kohtuulli-
nen mdiirdaika, jonka kuluessa laiminlyonti
tai menettely on korjattava. Purkuoikeus syn-
tyy vasta, jos menettelyd tai laiminlyontid ei
ole médrdajassakaan korjattu. Tilanteiden
moninaisuuden vuoksi ei ole tarkoituksen-
mukaista sddtdd laissa kiintedd méérdaikaa,
jonka kuluessa toimenpide tulee toteuttaa.
Miidrdaika tulee tapauskohtaisesti madritd
sellaiseksi, ettd vuokralaisella on laiminlyon-
nin laatu ja laajuus, korjaavat toimenpiteet
sekd muut olosuhteet huomioon ottaen todel-
linen mahdollisuus korjata menettelynsé tai
laiminlyontinsd. Kohdassa sdddetty purkupe-
ruste vastaa asiallisesti voimassa olevaa la-
kia.

Kohdassa ei ehdoteta nimenomaisesti sdé-
dettdviksi siitd, missd ajassa vuokranantajan
on esitettdivd korjauskehotus vuokralaiselle.

Yleisistd sopimusoikeudellisista periaatteista
kuitenkin seuraa, ettd vuokranantajan on ve-
dottava vuokra-alueen kuntoa koskevaan
puutteellisuuteen tai vuokrasopimuksen vas-
taiseen vuokra-alueen kiyttoon kohtuullises-
sa ajassa siitd, kun hédn havaitsi sen tai hdnen
olisi pitdnyt se havaita. Muussa tapauksessa
hinen voidaan katsoa passiivisuudellaan hy-
viksyneen laiminlyonnin tai menettelyn.

Vuokralaisen velvollisuudesta pitdd vuok-
ra-alue ja sen viljelykset sekd vuokranantajan
silld olevat rakennukset ja muu omaisuus
kunnossa sédddetddn yleisesti 10 §:n 1 mo-
mentissa. Vuokralaisen kunnossapitovelvol-
lisuutta on voitu lisdksi tdsmentdd vuokraso-
pimuksessa. Esimerkiksi maatalousmaan
vuokrassa on voitu sopia, ettd vuokralaisen
on hoidettava vuokra-aluetta siten, etti se
sdilyy viljelykunnossa tai tukikelpoisena.
Myos tdllaisen erityisesti sovitun kunnossapi-
tovelvollisuuden olennainen laiminlyonti voi
oikeuttaa vuokrasopimuksen purkamiseen
késilld olevan lainkohdan nojalla.

Pykilan 2 momentissa sdddetdan kohtuus-
syistd, ettd vuokranantajan purkuoikeus rau-
keaa, jos vuokralainen on korjannut laimin-
lyontinsd taikka lain tai vuokrasopimuksen
vastaisen menettelynsd ennen kuin vuok-
ranantaja on purkanut vuokrasopimuksen
1 momentissa tarkoitetulla perusteella. Vas-
taava sddnnds sisdltyy voimassa olevan
21 §:n 2 momenttiin.

Pykildan 3 momentissa sdddetddn purkuoi-
keuden raukeamisesta ajan kulumisen joh-
dosta. Ehdotuksen mukaan purkuoikeus rau-
keaa, jos vuokranantaja ei ole purkanut vuok-
rasopimusta kohtuullisessa ajassa siitd, kun
vuokranantaja on saanut tiedon vuokraoikeu-
den siirrosta tai vuokra-alueen tai sen osan
hallinnan luovutuksesta, taikka 1 momentin
2 tai 3 kohdassa tarkoitetuissa tilanteissa sii-
td, kun vuokralaiselle asetettu kohtuullinen
midrdaika on padttynyt.

Voimassa olevan lain mukaan purkamispe-
rusteeseen on vedottava kolmen kuukauden
kuluessa uhalla, ettd purkuoikeus raukeaa.
Ehdotuksen mukaan sddntelyd joustavoite-
taan siten, ettd kolmen kuukauden méirdaika
korvataan ilmaisulla “kohtuullinen aika”.
Niin kulloinkin vallitsevat olosuhteet voi-
daan ottaa nykyistd paremmin huomioon.
Muutoksen tarkoituksena ei ole, ettd vuok-



HE 145/2010 vp 17

ranantajan purkuoikeutta tulisi vastaisuudes-
sa purkuoikeuden raukeamisen uhalla kayttds
nykyistd lyhyemmaéssd ajassa. Kohtuullinen
aika ei ndin ollen kiytinndssd voi olla ny-
kyistd kolmea kuukautta lyhyempi.

Lisdksi kohtuullisen ajan laskemistapaa
ehdotetaan muutettavaksi vuokranmaksun
laiminlydntitilanteiden osalta. Nykyinen kol-
men kuukauden méiérdaika lasketaan siité,
kun vuokralainen on saanut maksukehotuk-
sen tiedoksi. Ehdotuksen mukaan kohtuulli-
nen aika ldhtisi kulumaan niissé tilanteissa
vasta, kun maksukehotuksessa vuokralaiselle
asetettu madrdaika on pédttynyt.

Jos vuokranantaja on 1 momentin 2 tai
3 kohdassa tarkoitetun kehotuksen esittdmi-
sen jilkeen myontidnyt vuokralaiselle jatko-
aikaa laiminly6nnin korjaamiseen, sdannok-
sessd tarkoitettuna méiédrdajan padttymishet-
kend pidetddn jatkoajan padttymishetked. Li-
sdajan myoOntdminen ei siis voi johtaa purku-
oikeuden menettimiseen.

Pykidlan 4 momentissa sdddetddn vuokra-
suhteen padttymisestd valittomaésti purkami-
sen tapahduttua. Lisdksi momentissa séddde-
tddn vuokranantajan oikeudesta saada vuok-
ralaiselta korvaus vahingosta, joka vuok-
ranantajalle aiheutuu vuokrasuhteen ennen-
aikaisesta pddttymisestd. Momentti vastaa
asiallisesti voimassa olevaa lakia.

Yleisen sopimusoikeudellisen periaatteen
mukaisesti vuokranantajalla on velvollisuus
pyrkid rajoittamaan vahinkoa esimerkiksi
vuokraamalla alue uudelleen mahdollisim-
man pian.

23 §. Pykild koskee vuokrasopimuksen ir-
tisanomisessa noudatettavaa menettelyd. Py-
kildan sisdlté ehdotetaan ajanmukaistettavak-
si.

Pykildan I momentissa sdddetddn irtisano-
misessa noudatettavasta menettelystd vuok-
ranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen.
Vuokranantajan tulee antaa vuokralaiselle
kirjallinen irtisanomisilmoitus, jossa maini-
taan vuokrasuhteen pdittymisajankohta. Oi-
keudesta ilmoittaa irtisanomisesta sdhkoisesti
sdddetddn tietoyhteiskunnan palvelujen tar-
joamisesta annetun lain (458/2002) 12 §:ssi.

Jos kyse on médrdaikaisen vuokrasopimuk-
sen irtisanomisesta, irtisanomisilmoituksessa
tulee mainita myds irtisanomisen peruste.
Sen sijaan irtisanottaessa toistaiseksi voimas-

sa oleva sopimus tdmi ei ole tarpeen, koska
22 §:n 2 momentin mukaan téllainen sopimus
voidaan irtisanoa milloin tahansa. Irtisano-
misilmoituksesta kdy myos sellainen haaste,
jossa vuokrasuhde vaaditaan pddttymadan.

Pykilan 2 momentissa sdddetddn irtisano-
misessa noudatettavasta menettelystd vuokra-
laisen irtisanoessa vuokrasopimuksen. My6s
tdlloin irtisanominen on toimitettava kirjalli-
sesti. Médrdaikaista vuokrasopimusta irtisa-
nottaessa olisi mainittava myos irtisanomisen
peruste. Irtisanottaessa toistaiseksi voimassa
oleva vuokrasopimus vuokralainen ei sen si-
jaan ole velvollinen ilmoittamaan irtisanomi-
sen perustetta. Kuten nykyisin, irtisanomises-
ta voidaan ilmoittaa paitsi vuokranantajalle
itselleen myos sille, joka vuokranantajan lu-
kuun perii vuokran, ei kuitenkaan rahalaitok-
selle.

Pykélan 3 momentissa sdddetddn irtisano-
misen tiedoksiantamisesta.

On mahdollista, ettd vuokranantaja ei tied4,
kuka vuokralainen on. T#llaisia tapauksia sil-
milld pitden 4 momentissa sdddettiisiin, ettd
irtisanomisilmoitus voidaan antaa vuokralai-
selle tiedoksi julkaisemalla irtisanomisilmoi-
tus virallisessa lehdessd. Jos vuokra-alueella
on rakennus, irtisanomisesta tulee lisiksi
toimittaa tiedonanto rakennukseen. Irtisano-
misilmoituksen katsotaan télloin tulleen
vuokralaisen tietoon virallisen lehden ilmes-
tymispéivana.

Pykildn 5 momentin mukaan irtisanominen
on tehoton, jollei sitd ole toimitettu pykaldssa
sdddetylld tavalla. Sopijapuolen ei siten tar-
vitse mitenkéddn reagoida irtisanomiseen, jo-
ka on toimitettu virheellisesti.

23 a §. Pykdld on uusi. Siind sdddetddn
vuokrasopimuksen purkamisessa noudatetta-
vasta menettelysti.

Pykidlan I momentin mukaan purkamisil-
moitus on tehtdvd kirjallisesti ja siind on
mainittava, mihin sopimuksen purkaminen
perustuu. Purettaessa vuokrasopimus vuok-
rasuhde paittyy ldhtokohtaisesti vilittomaésti
toisen osapuolen saatua purkamisilmoituksen
tiedoksi. Jos purkuperusteeseen vedonnut
kuitenkin haluaa, ettd vuokrasuhde péittyy
myShemmin, purkamisilmoituksessa on mai-
nittava lisdksi vuokrasuhteen pédttymisajan-
kohta. Purkamisilmoituksesta kdy myos sel-
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lainen haaste, jossa vuokrasuhde vaaditaan
purettavaksi.

Pykélan 2 momentti sisdltdd viittaussdin-
noksen vuokrasopimuksen irtisanomista kos-
kevan 23 §:n 3—5 momenttiin, joita olisi so-
vellettava soveltuvin osin vuokrasopimuksen
purkamiseen.

24 §. Pykila vastaa pddosin voimassa ole-
vaa 24 §:44. Termin “purkaminen” kaytt66n-
oton johdosta viittaus 21 §:n 1 momenttiin on
poistettu. Lisdksi pykédldn sanamuotoa ehdo-
tetaan tarkistettavaksi, jotta siitd nykyistd
selkedmmin ilmenee, ettd pykildssd sdddet-
tyd pidempdd irtisanomisaikaa sovelletaan,
kun sopimuksen mukainen vuokra-aika on
yli kaksi vuotta.

51 §. Yleisperusteluissa mainituista syistd
pykéldn 2 momentti ehdotetaan kumottavak-
si.

54 §. Pykild koskee vuokranantajan oikeut-
ta purkaa vuokrasopimus rakentamisvelvolli-
suuden laiminly6nnin perusteella. Pykilidn
sisdlto ehdotetaan ajanmukaistettavaksi.

Asuntoalueen vuokraa koskevissa sopi-
muksissa sovitaan varsin usein vuokralaisen
rakentamisvelvollisuudesta ja sen laajuudesta
sekd ajasta, jonka kuluessa velvollisuus on
taytettdvd. Jos vuokralainen laiminly6 vel-
vollisuuden tdyttimisen sovitussa ajassa, py-
kdlan I momentin mukaan vuokranantajalla
on oikeus purkaa vuokrasopimus. Sovittu ai-
ka kattaa paitsi alkuperdisessd vuokrasopi-
muksessa asetetun ajan myds vuokranantajan
vuokralaiselle mahdollisesti antaman jatko-
ajan.

Toisin kuin voimassa olevassa laissa, pyké-
ldssd el aseteta nimenomaista méérdaikaa,
jonka kuluessa sopimus on purettava, vaan
purkuoikeus sdilyy ldhtokohtaisesti niin kau-
an, kun rakentamisvelvollisuuden laimin-
lyonti jatkuu.

Momenttiin ehdotetaan otettavaksi rajoitus,
jonka mukaan vuokranantajalla ei ole oikeut-
ta purkaa vuokrasopimusta rakentamisvelvol-
lisuuden laiminlydnnin johdosta, jos vuokra-
laisen laiminlyonti on véhidinen. Vidhiisend
laiminlyontid voidaan pitdd esimerkiksi sil-
loin, kun rakennusty6 on tosin jonkin verran
myd&histynyt, mutta on ilmeisté, ettd raken-
nustyd tullaan saattamaan valmiiksi. Vastaa-
vasti vdhdinen laiminlyonti saattaa olla ky-

seessd esimerkiksi silloin, kun rakennus on
vain hieman sovittua pienempi.

Viahidistd suurempana laiminlyontid voi-
daan pitdsd esimerkiksi silloin, kun asianhaa-
roista voidaan padtelld, ettd keskenerdistd ra-
kennusty6td ei tulla saattamaan padtokseen
kohtuullisessa ajassa. Purkuoikeus voi olla
kisilla myos esimerkiksi silloin, kun raken-
nus on tosin valmis, mutta on ilmeisti, ettei
rakennusta voida kdyttdd sopimuksen mukai-
seen tarkoitukseen.

Vuokralaisen kannalta olisi kohtuutonta,
jos vuokranantaja voisi purkaa sopimuksen
vield siind vaiheessa, kun rakentaminen on
tosin viivdstynyt mutta rakentamisvelvolli-
suus on saatu lopulta tdytettyd. Tamén vuoksi
2 momentissa sdddetddn, ettd vuokranantajan
purkuoikeus raukeaa, jos vuokralainen on
korjannut laiminlyontinsd ennen kuin vuok-
ranantaja on purkanut vuokrasopimuksen ra-
kentamisvelvollisuuden laiminly6nnin perus-
teella.

57 §. Pykidlan [ momenttia ehdotetaan
muutettavaksi siten, ettd rakennetun viljel-
min vuokraa koskevien sopimusten enim-
mdiiskestoaika pitenee 25 vuoteen. Muilta
osin momentti vastaa asiallisesti voimassa
olevaa lakia.

60 §. Pykila ehdotetaan kumottavaksi, silld
se kdy tarpeettomaksi 20 §:n 1 momentin
5 kohtaan  ehdotetun  purkamisperusteen
vuoksi.

69 §. Pykild ehdotetaan kumottavaksi. Py-
kilan jalkimmaiisen virkkeen viittaus katsel-
musta koskeviin 6 luvun sidénnoksiin menet-
t44 merkityksensd, koska kyseiset sddnnokset
ehdotetaan kumottaviksi. Muiltakin osin py-
kdld voidaan tarpeettomana kumota, koska
ilman laissa olevaa sddnnostdkin on selvdi,
ettd vuokrasopimuksen osapuolet voivat ottaa
vuokrasopimukseen selvityksen vuokra-alu-
een kunnosta tai laatia siitd erillisen asiakir-
jan.

71 §. Pykild vastaa muilta osin voimassa
olevan pykildn 1 momenttia, mutta sopimus-
ten enimmadiskestoaikaa ehdotetaan pidennet-
tdvidksi 20 vuoteen. Nykyinen 2 momentti
poistetaan, koska se kdy 1 momenttiin ehdo-
tetun muutoksen johdosta tarpeettomaksi.

74 §. Pykidld ehdotetaan kumottavaksi.
Voimassa olevan pykildn sanamuoto van-
hentuu sen johdosta, ettd maanvuokralaissa
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ehdotetaan kéytettdviksi jatkossa termid
”purkaminen” silloin, kun sopimus p#ittyy
valittomasti sopimuksen pééttidmisen jalkeen.
Pykildd ei ole katsottu tarkoituksenmukai-
seksi uudistaa terminologisesti, koska pykéla
itsessddn on tarpeeton. Mahdollisuus ottaa
5 luvun mukaiseen vuokrasopimukseen ehto-
ja muista kuin laissa mainituista sopimuksen
purkamis- tai irtisanomisperusteista ilmenee
ndet jo 4 §:n 1 momentista.

78 §. Pykild sisdltdd informatiiviset wviit-
taussdadnnokset. Sen / momentissa mainitaan
mahdollisuudesta saattaa vuokrasopimusta
koskeva riita soviteltavaksi yleiseen tuomio-
istuimeen. Pykéldn 2 momentti puolestaan si-
séltdd viittauksen kuluttajariitalautakunnasta
annettuun lakiin.

79—83 §. Pykadlit ehdotetaan kumottaviksi
yleisperusteluissa mainituista syisté.

84 §. Pykildn I momentti vastaa asiallisesti
voimassa olevaa 1 momenttia.

Pykilédn 2 momentti siséltda informatiivisen
viittauksen kuluttajansuojalain (38/1978) 12
luvun 1 d §:44n. Kyseisen pykéldn 1 momen-
tin mukaan ennen riidan syntymistd tehdyn
sopimuksen ehto, jonka mukaan elinkeinon-
harjoittajan ja kuluttajan vilinen riita-asia on
ratkaistava vilimiesmenettelyssd, ei sido ku-
luttajaa.

Siirtymdsddnnokset. Ehdotuksen mukaan
uusia sddnnoksid sovelletaan pédsddntoisesti
myds lain voimaan tullessa voimassa oleviin
maanvuokrasopimuksiin. Erityisesti sdéntely,
joka koskee vuokralaisen oikeutta purkaa
vuokrasopimus vuokranantajan sopimusrik-
komuksen johdosta, on nykyisin hyvin puut-
teellista. Vuokralaisen oikeusturvan kannalta
ei voida pitdd asianmukaisena, etteivit uudet
saannokset koskisi ennen lain voimaantuloa
tehtyjd sopimuksia ottaen erityisesti huomi-
oon, ettd ndmi sopimukset voivat olla voi-
massa vield useita kymmenid vuosia ehdote-
tun lain voimaantulon jilkeen.

Ainoastaan sddnnoksid rakennetun viljel-
min ja maatalousmaan vuokraa koskevien
sopimusten enimmdiiskestosta ei ehdoteta so-
vellettavaksi ennen lain voimaantuloa tehtyi-
hin sopimuksiin. Tétd pidetddn perusteltuna
paitsi selkeyssyistd myods kiinteistotietojér-
jestelmén julkisen luotettavuuden turvaami-
seksi. Jos ennen lain voimaantuloa tehdyssi
sopimuksessa on nimittdin sovittu lain salli-

maa pitemmaéstd vuokra-ajasta, maanvuokra-
lain 9 §:n 1 momentista seuraa, ettd vuok-
rasuhde pédttyy sopimuksessa sovitusta poi-
keten sallitun pisimmin vuokra-ajan kulut-
tua. My®0s kirjaamisviranomainen Kirjaa til-
laisen oikeuden olemaan voimassa lain sal-
liman enimmaéisajan.

Jos osapuolet ehdotetun lain voimassa ol-
lessa sopivat ennen lain voimaantuloa tehdyn
vuokrasopimuksen vuokra-ajan pidentdmi-
sestd lain 9 §:n 2 momentissa tarkoitetuin ta-
voin, vuokrasuhteen enimmaéiskestoon sovel-
letaan ehdotettua lakia. Tdmai tarkoittaa kéy-
tinnossd esimerkiksi sitd, ettd ennen lain
voimaantuloa 10 vuodeksi tehdyn maatalo-
usmaan vuokraa koskevan sopimuksen vuok-
ra-aikaa voidaan ehdotetun lain voimassa ol-
lessa pidentdd enintddn 10 vuodella.

Jos ennen ehdotetun lain voimaantuloa teh-
ty vuokrasopimus uuden lain voimassa olles-
sa korvataan kokonaan uudella vuokrasopi-
muksella, on selvii, ettd uuteen vuokrasopi-
mukseen sovelletaan kaikilta osin uutta lakia.

1.2 Perintokaari

1 §. Perintékaaren (40/1965) 25 Iuvun
1 b §:n 4 momentissa sdddetddn, ettd maan-
vuokralain 71 §:ssd sdddetyn maatalousmaan
vuokra-ajan enimmadiskeston estamétta vilje-
lyjérjestelyja koskeva sopimus voidaan tehdi
enintddn 15 vuodeksi. Koska maatalousmaan
vuokraa koskevien sopimusten enimmaiiskes-
toaikaa ehdotetaan pidennettiviksi 20 vuo-
teen, perintokaaren mainittu momentti kiy
tarpeettomaksi, minkd vuoksi se ehdotetaan
kumottavaksi.

2 §. Pykilin 1 momentti sisdltdd tavan-
omaisen voimaantulosdannoksen.

Pykidlan 2 momentti sisaltdd siirtymasiin-
noksen. Jos viljelyjarjestelyjd koskeva sopi-
mus on tehty ennen ehdotetun lain voimaan-
tuloa, sopimukseen sovelletaan lain voimaan
tullessa voimassa olleita sdannoksid. Jos en-
nen ehdotetun lain voimaantuloa tehtyé vilje-
lyjérjestelyja koskevaa sopimusta pidenne-
tddn ehdotetun lain voimassa ollessa, vuok-
rasuhteen enimmdiiskestoon sovelletaan kui-
tenkin ehdotettua lakia. Vastaava siirtymé-
sdadnnos sisdltyy 1. lakiehdotukseen.
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2 Voimaantulo

Lakien ehdotetaan tulevan voimaan mah-
dollisimman pian niiden hyviksymisen ja
vahvistamisen jilkeen.

3 Suhde perustuslakiin ja sadita-
misjirjestys

Esityksen 1. lakiehdotukseen siséltyvin
siirtymésddannoksen mukaan uusia sdannok-
sid sovellettaisiin padsddnnon mukaan myos
lain voimaan tullessa voimassa oleviin
maanvuokrasopimuksiin, eli ehdotettu laki
vaikuttaisi osin taannehtivasti voimassa ole-
viin sopimussuhteisiin. Tdmén vuoksi ehdo-
tusta on arvioitava perustuslain omaisuuden-
suojaa koskevan 15 §:n kannalta.

Perustuslakivaliokunta on vakiintuneesti
katsonut, ettd tavallisella lailla voidaan sel-
ventdd ja tdydentdd oikeussuhteita myds
voimassa oleviin sopimussuhteisiin ulottuvin
vaikutuksin, kunhan aineelliseen oikeuteen ei
tuoda olennaisesti uutta siséltéd (esim. PeVL
28/1994 vp). Ehdotuksen mukaan maanvuok-
ralakiin lisdttdisiin sddnnds, joka koskee
vuokralaisen oikeutta purkaa maanvuokraso-
pimus vuokranantajan olennaisen sopimus-
rikkomuksen perusteella. Sdannostd sovellet-
taisiin my0s ennen lain voimaantuloa tehtyi-

hin sopimuksiin. Vaikka sdéntely on sindnsd
uutta, se ei tuo olennaisesti uutta sisdltod ai-
neelliseen oikeuteen, silld oikeuskirjallisuu-
dessa on vakiintuneesti katsottu, ettd vuokra-
laisella on jo nykyisin oikeus purkaa maan-
vuokrasopimus vuokranantajan olennaisen
sopimusrikkomuksen perusteella. Ehdotetulla
sddntelylld ldhinnd selvennetddn oikeustilaa
ja siten parannetaan sopimusosapuolten oi-
keusturvaa.

Ehdotuksen mukaan maanvuokralakiin li-
séttdisiin my0Os sddnnds, jonka mukaan tuo-
mioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen irtisa-
nomaan midrdaikaisen vuokrasopimuksen tai
siirtdimddn sen toiselle. Edellytyksend kui-
tenkin olisi muun muassa se, etti vuokrasuh-
teen jatkuminen sovitun méérdajan loppuun
olisi vuokralaiselle ilmeisen kohtuutonta. Pe-
rustuslakivaliokunta on vakiintuneesti katso-
nut, etteivit kohtuuttomat ehdot nauti perus-
tuslainsuojaa (PeVL 27/2004 vp, PeVL
5/2002 vp, PeVL 3/1982 wvp ja PeVL
10/1973 vp). Ehdotus ei vaadi tiltdkéddn osin
poikkeuksellista sddtdmisjarjestysta.

Lait voidaan s#dtdd tavallisessa lains#éta-
misjérjestyksessa.

Edell4 esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyviksyttaviksi seuraavat lakiehdo-
tukset:
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Lakiehdotukset

Laki

maanvuokralain muuttamisesta

Eduskunnan péitoksen mukaisesti

kumotaan maanvuokralain (258/1966) 51 §:n 2 momentti sekd 60, 69, 74 ja 79—S83 §,
muutetaan 4 §:n 1 momentti, 19, 21, 23, 24 ja 54 §, 57 §:n 1 momentti, 71, 78 ja 84 § sekd
lisditddn lakiin siitd lailla 1578/1992 kumotun 20 §:n tilalle uusi 20 § sekd uusi 20 a—20d ja

23 a § seuraavasti:

48

Vuokrasopimuksen saa purkaa ja maérdai-
kaisen vuokrasopimuksen irtisanoa vain tdssi
laissa sdddetylld perusteella. Muu sopimus-
ehto on mitdtdn, paitsi jos kyseessd on 4 tai
5 luvussa tarkoitettu vuokrasopimus. Sopi-
mukseen otettu midrdys, ettei vuokraoikeu-
den kirjaamista saa hakea tai tontinvuokraso-
pimusta rekisteroidd taikka ettei vuokralaisel-
la ole oikeutta kuitata vuokraa vastasaataval-
laan, on my0s mititon.

19§

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokra-
sopimus, jos vuokralaisen omaisuus luovute-
taan konkurssiin eikd konkurssipesd ole
vuokranantajan asettamassa vahintdén yhden
kuukauden méérdajassa ilmoittanut ottavansa
vastatakseen vuokrasopimuksesta konkurssin
alkamisen jidlkeen aiheutuvien velvollisuuk-
sien tdyttamisestd. Jos vuokraoikeutta ei saa
ilman vuokranantajan lupaa siirtdéd toiselle,
edellytyksend on lisdksi, ettei vuokralainen
ole mainitussa méérdajassa asettanut ndiden
velvollisuuksien tdyttdmisestd vakuutta. Jos
vuokralainen asettaa vakuuden vasta maéré-
ajan jalkeen, mutta ennen kuin on saanut

purkamisilmoituksen tiedoksi, oikeutta vuok-
rasopimuksen purkamiseen ei kuitenkaan ole.

Vuokralaisen omaisuuden luovuttaminen
konkurssiin ei estd vuokrasopimuksen irtisa-
nomista eikd purkamista muualla téssé laissa
sdddetyin perustein. Vuokranantajalla ei kui-
tenkaan ole oikeutta konkurssin alkamisen
jilkeen purkaa sopimusta sen johdosta, ettid
vuokraa on maksamatta konkurssin alkamista
edeltidneeltd ajalta.

Jos konkurssipesd kéyttdd vuokra-aluetta,
se on tdmén ajan vastuussa vuokrasopimuk-
sesta aiheutuvien velvollisuuksien tdyttdmi-
sestd, vaikka se ei olisi ottanut vastatakseen
niiden tiyttdmisesta.

Kun vuokrasopimus puretaan 1 momentis-
sa mainitulla perusteella, vuokranantajalla on
oikeus saada korvaus hinelle aiheutuneesta
vahingosta.

20§

Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokraso-
pimus, jos:

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

2) sopimusta tehtdessd voimassa ollut vi-
ranomaisen padtos tai madrdys estdd tai vai-
keuttaa vuokra-alueen kéyttamistd sopimuk-
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sen mukaiseen tarkoitukseen eikéd vuokranan-
taja ole ilmoittanut tédstd vuokralaiselle eikd
vuokralainen ole muutoinkaan tésti tiennyt;

3) vuokra-alue ei luovutushetkelld ole so-
pimuksen mukaisessa kunnossa;

4) vuokra-alue, jonka kunnosta ei ole sovit-
tu, ei luovutushetkelld ole sellaisessa kunnos-
sa, jota vuokralainen vuokra-alueen kiytto-
tarkoitus, sopimuksen ehdot ja muut olosuh-
teet huomioon ottaen kohtuudella voi vaatia;
taikka

5) vuokranantaja, joka on sitoutunut saat-
tamaan vuokra-alueen maérdttyyn kuntoon
tai pitdmdidn sen midrdatyssd kunnossa, lai-
minly0 tayttdd sitoumuksensa.

Edelld 1 momentin 3—5 kohdassa tarkoite-
tuissa tapauksissa vuokralaisen oikeus purkaa
vuokrasopimus edellyttdd lisdksi, ettd vuok-
ralainen on kehottanut vuokranantajaa kor-
jaamaan  puutteellisuuden  kohtuullisessa
midrdajassa ja vuokranantaja on timén lai-
minlyonyt tai ettd puutteellisuutta ei voida
korjata. Jos vuokranantaja laiminlyd puut-
teellisuuden korjaamisen saamassaan méara-
ajassa, vuokralainen saa vuokrasopimuksen
purkamisen sijasta korjata puutteellisuuden
vuokranantajan kustannuksella. Vuokralai-
sella ei kuitenkaan ole korjausoikeutta, jos
puutteellisuus johtuu vuokra-alueella olevan
rakennuksen keskenerdisyydestd tai viran-
omainen on kieltdnyt vuokra-alueen tai sii-
hen kuuluvan omaisuuden kéyttdmisen.
Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd
puutteellisuuden korjaamisesta vuokrananta-
jalle aiheutuvat kustannukset pysyvit koh-
tuullisina.

Vuokralaisen vuokrasopimuksen purka-
misoikeuden edellytyksend on lisdksi, ettd
purkamisen perusteena olevalla seikalla on
vuokralaiselle olennainen merkitys, kun ote-
taan huomioon vuokrasopimuksen kohde,
vuokra-alueen kéyttotarkoitus, sopimuksen
sovittu kestoaika ja muut olosuhteet.

Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopi-
mus raukeaa, jos vuokranantajan laiminlyonti
tai vuokra-aluetta koskeva puutteellisuus kor-
jataan ennen kuin vuokralainen purkaa 1 mo-
mentissa tarkoitetulla perusteella vuokraso-
pimuksen. Vuokralaisen oikeus purkaa vuok-
rasopimus raukeaa myds, jos vuokralainen ei
pura vuokrasopimusta kohtuullisessa ajassa
siitd, kun hén sai tiedon 1 momentin 2 koh-

dassa tarkoitetusta péidtoksestd tai madrayk-
sestd tai kun 2 momentissa tarkoitettu maara-
aika péittyi.

20a§
Kun vuokralainen purkaa vuokrasopimuk-
sen, vuokrasuhde péittyy vilittomasti.

20b§

Vuokralaisella on oikeus saada vapautus
vuokran maksamisesta tai vuokra kohtuulli-
sesti alennetuksi siltd ajalta, jona 20 §:n
1 momentin 1 kohdassa tarkoitettu vuok-
ranantajan laiminlyonti tai mainitun momen-
tin 2—5 kohdassa tarkoitettu vuokra-aluetta
koskeva puutteellisuus estdi tai haittaa vuok-
ra-alueen kéyttamistd. Jos kyse on vuokra-
aluetta koskevasta puutteellisuudesta, timén
momentin mukainen oikeus alkaa kuitenkin
aikaisintaan, kun vuokranantaja saa tiedon
puutteellisuudesta.

Jos 20 §:n 1 momentissa tarkoitettu laimin-
lyonti tai puutteellisuus johtuu huolimatto-
muudesta vuokranantajan puolella, vuokra-
laisella on lisdksi oikeus saada vuokrananta-
jalta korvaus vahingosta, joka vuokralaiselle
aiheutuu laiminlydnnisté tai puutteellisuudes-
ta.

Kun vuokrasopimus puretaan 20 §:n mu-
kaisesti, vuokralaisella on téssi laissa sdiddet-
tyjen perusteiden mukainen oikeus saada
vuokranantajalta lunastus ja korvaus vuokra-
alueelle tekemistédédn parannuksista ja vuokra-
lainen on velvollinen korvaamaan hallinta-
aikanaan vuokra-alueelle aiheuttamansa va-
hingon.

20c §

Jos vuokralaisena on luonnollinen henkil6
tai kuolinpesd eikd vuokralainen saa ilman
vuokranantajan suostumusta siirtdd vuokra-
oikeutta toiselle, tuomioistuin voi hakemuk-
sesta oikeuttaa vuokralaisen irtisanomaan
midrdaikaisen vuokrasopimuksen tai siirtd-
miin sen toiselle, jos:

1) vuokralaisen mahdollisuus kayttdd vuok-
ra-aluetta sopimuksen mukaiseen tarkoituk-
seen on lakannut tai olennaisesti vaikeutunut
vuokralaisen tai hdnen perheenjédsenensa sai-
rauden tai vamman vuoksi taikka muusta
nidihin verrattavasta syysti; ja
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2) vuokrasuhteen jatkuminen sovitun maé-
rdajan loppuun olisi vuokralaisen kannalta
ilmeisen kohtuutonta.

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

Vuokranantaja ei ole velvollinen lunasta-
maan vuokra-alueella olevia rakennuksia ei-
kd muuta omaisuutta, kun vuokrasopimus ir-
tisanotaan 1 momentin nojalla. Vuokra-alu-
eelle tehtyjen parannusten ja aiheutetun va-
hingon korvaamisesta on voimassa, mitd
20 b §:n 3 momentissa sdddetdin.

Vuokranantajalle on varattava tilaisuus tul-
la kuulluksi tisséd pykildssa tarkoitetussa asi-
assa.

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

21§

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

1) vuokralainen on tdmén lain tai vuokra-
sopimuksen vastaisesti siirtdnyt vuokraoi-
keuden tai luovuttanut vuokra-alueen tai sen
osan hallinnan toiselle;

2) vuokralainen on laiminly6nyt suorittaa
vuokranmaksun lain tai vuokrasopimuksen
mukaisessa ajassa eiki ole kehotuksesta huo-
limatta tayttdnyt maksuvelvollisuuttaan ha-
nelle asetetussa véhintddn kuukauden pitui-
sessa méidrdajassa tai samassa ajassa asetta-
nut hyviaksyttavad vakuutta; tai

3) vuokralainen on olennaisesti laiminlyo-
nyt vuokra-alueen ja sithen kuuluvan omai-
suuden kunnossapitovelvollisuuden taikka
hin on kayttdnyt vuokra-aluetta tai siihen
kuuluvaa omaisuutta tdmén lain tai vuokra-
sopimuksen vastaisesti eikd ole kehotuksesta
huolimatta korjannut laiminly6ntidén tai me-
nettelyddn hinelle asetetussa kohtuullisessa
méirdajassa.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokraso-
pimus raukeaa, jos vuokralainen on korjannut
laiminlyontinséd taikka lain tai vuokrasopi-
muksen vastaisen menettelynsd ennen kuin

vuokranantaja on 1 momentissa tarkoitetulla
perusteella purkanut vuokrasopimuksen.

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

Kun vuokrasopimus 1 momentissa maini-
tulla perusteella puretaan, vuokrasuhde pait-
tyy vélittomaésti ja vuokranantajalla on oikeus
saada vuokralaiselta korvaus vahingosta, jo-
ka vuokranantajalle aiheutuu vuokrasuhteen
ennenaikaisesta padttymisesta.

23§

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopi-
muksen vuokralaiselle on annettava kirjalli-
nen irtisanomisilmoitus, jossa mainitaan
vuokrasuhteen paidttymisajankohta. Miérdai-
kaisen wvuokrasopimuksen irtisanomisilmoi-
tuksessa on lisdksi mainittava irtisanomisen
peruste. Irtisanomisilmoituksesta kdy myos
sellainen haaste, jossa vuokrasuhde vaaditaan
paattyméaén.

Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuk-
sen vuokranantajalle on annettava kirjallinen
irtisanomisilmoitus. Irtisanomisilmoitus voi-
daan my®0s antaa sille, jonka tehtdviksi vuok-
ranantaja on antanut vuokran perimisen, ei
kuitenkaan rahalaitokselle. Maidrdaikaisen
vuokrasopimuksen irtisanomisilmoituksessa
on mainittava irtisanomisen peruste.

Irtisanominen on toimitettava todistettavas-
ti. Irtisanominen on asianmukaisesti toimitet-
tu myds, kun irtisanomisen tiedoksiannossa
on noudatettu, mitid haasteen tiedoksiannosta
on voimassa.

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, irtisa-
nomisilmoitus voidaan antaa vuokralaiselle
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdes-
sd. Jos vuokra-alueella on rakennus, irtisa-
nomisesta on télloin lisdksi toimitettava tie-
donanto siihen. Ilmoituksen katsotaan tulleen
vuokralaisen tietoon lehden ilmestymispdi-
vind.

Jollei irtisanomista ole suoritettu siten kuin
tdssd pykildssd sdddetddn, irtisanominen on
tehoton.
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23a§

Vuokranantajan tai vuokralaisen, joka ha-
luaa kiyttdd tdssd laissa sdddettyd oikeutta
purkaa vuokrasopimus, on annettava kirjalli-
nen purkamisilmoitus. Siind on mainittava
purkamisperuste ja vuokrasuhteen p#dttymi-
sen ajankohta, jos vuokrasuhteen halutaan
paittyvan myohemmin kuin valittomasti pur-
kamisilmoituksen tiedoksiannosta. Purkamis-
ilmoituksesta kdy myds sellainen haaste, jos-
sa vuokrasopimus vaaditaan purettavaksi.

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

24§

Kun vuokrasopimus on irtisanottu, vuok-
rasuhde paittyy, jollei muuta ole sovittu:

1) kolmen kuukauden kuluttua irtisanomis-
ta ldghinnd seuranneen kalenterikuukauden
alusta, jos sopimuksen mukainen vuokra-aika
on kahta vuotta pitempi; ja

2) kahden viikon kuluttua irtisanomisesta,
jos sopimuksen mukainen vuokra-aika on
kaksi vuotta tai sitd lyhyempi taikka jos so-
pimus on voimassa toistaiseksi.

54§

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

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

578§

Viljelmi, jolla on maatalouden harjoittami-
seen tarvittavat asuin- ja talousrakennukset,
voidaan antaa vuokralle enintddn 25 vuoden
médrdajaksi pédasiallisesti maatalouden har-
joittamiseen kéytettdviksi. Tallaisen raken-
netun viljelmén vuokraan sovelletaan tdmén

luvun sédénnosten lisdksi 1, 6 ja 7 luvun sédén-
noksia.

718§

Maatalousmaa, jolla ei ole maatalouden
harjoittamiseen tarvittavia asuin- ja talousra-
kennuksia tai jolla ne ovat tdhan tarkoituk-
seen riittiméttomit, voidaan antaa vuokralle
enintddn 20 vuoden médrdajaksi pédasialli-
sesti maatalouden harjoittamiseen kaytettd-
viksi. Tdllaisen maatalousmaan vuokrasta on
muutoin soveltuvin osin voimassa, miti tissi
luvussa sdddetddn.

78 §

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

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilistd
sopimusta koskevan erimielisyyden saattami-
sesta kuluttajariitalautakunnan kasiteltdviksi
sdddetddn kuluttajariitalautakunnasta anne-
tussa laissa (8/2007).

84§

Vuokrasopimuksesta johtuvat riitakysy-
mykset voidaan mééritd vélimiesten ratkais-
tavaksi siten kuin vilimiesmenettelystd anne-
tussa laissa (967/1992) sdddetédén.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan viéli-
seen sopimukseen sisdltyvdn vilimiesmenet-
telyd koskevan ehdon sitovuudesta sdddetdan
kuluttajansuojalain 12 luvun 1 d §:ssé.

Taméd laki tulee voimaan
kuuta 20 .

Tamin lain voimaan tullessa voimassa ole-
vaan vuokrasopimukseen sovelletaan 57 §:n
1 momentin ja 71 §:n sijasta tdmén lain voi-
maan tullessa voimassa olleita sddnno6ksid.
Kun timin lain voimaan tullessa voimassa
olleen vuokrasopimuksen vuokra-aikaa sovi-
taan pidennettdviksi tdmédn lain tultua voi-
maan, vuokrasuhteen enimmaéiskestoon so-
velletaan kuitenkin t4té lakia.

paivani
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Laki

perintéokaaren 25 luvun 1 b §:n 4 momentin kumoamisesta
Eduskunnan paitoksen mukaisesti sdddetddn:

1§ Tdmén lain voimaan tullessa voimassa ol-

Talla lailla kumotaan perintdkaaren leeseen viljelyjérjestelyjd koskevaan sopi-
(40/1965) 25 luvun 1 b §:n 4 momentti, sel- mukseen sovelletaan timén lain voimaan tul-
laisena kuin se on laissa 612/1989. lessa voimassa olleita sddnnoksid. Kun timéin
lain voimaan tullessa voimassa olleen sopi-

muksen vuokra-aikaa sovitaan pidennetts-

238 viksi tdmin lain tultua voimaan, vuokrasuh-
Tami laki tulee voimaan pdivind teen enimmdiiskestoon sovelletaan kuitenkin

kuuta 20 . titd lakia.

Helsingissd 17 pdivédnid syyskuuta 2010

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Oikeusministeri Tuija Brax
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Liite
Rinnakkaistekstit

Laki

maanvuokralain muuttamisesta

Eduskunnan paiatoksen mukaisesti

kumotaan maanvuokralain (258/1966) 51 §:n 2 momentti sekid 60, 69, 74 ja 79—83 §,
muutetaan 4 §:n 1 momentti, 19, 21, 23, 24 ja 54 §, 57 §:n 1 momentti, 71, 78 ja 84 § sekd
lisditdidin lakiin siitd lailla 1578/1992 kumotun 20 §:n tilalle uusi 20 § sekd uusi 20 a—20 d ja

23 a § seuraavasti:
Voimassa oleva laki

48

Vuokrasopimusta  dlk66n  irtisanottako
muulla perusteella kuin mistd tédssd laissa
sdddetddn, ja olkoon muu sopimusehto, paitsi
milloin on kysymys 5 luvussa tarkoitetusta
vuokrasta, mitdton. Mitdtbn on myds sopi-
mukseen otettu midrdys, ettei vuokraoikeu-
den vakuudeksi saa hakea kiinnitystd tai ton-
tinvuokrasopimusta rekisterdidd taikka ettei
vuokramiehelld ole oikeutta kuitata vuokra-
maksua vuokrasuhteesta johtuvalla vastasaa-
tavallaan.

19§

Kun vuokramiehen omaisuus on luovutettu
konkurssiin ja vuokraoikeus on sellainen, et-
tei sitd saa vuokranantajan luvatta toiselle
siirtdd, on vuokranantajalla oikeus vaatia riit-
tdvd vakuus vuokraehtojen tdyttdmisestd.
Jollei vakuutta aseteta kuukauden kuluessa
vaatimuksen tiedoksiantamisesta, on vuok-
ranantajalla oikeus irtisanoa vuokrasopimus.

Ehdotus

48

Vuokrasopimuksen saa purkaa ja mddrdai-
kaisen vuokrasopimuksen irtisanoa vain tds-
sd laissa sdddetylld perusteella. Muu sopi-
musehto on mitdton, paitsi jos kyseessd on
4 tai 5 luvussa tarkoitettu vuokrasopimus.
Sopimukseen otettu médrdys, ettei vuokraoi-
keuden kirjaamista saa hakea tai tontinvuok-
rasopimusta rekisterdidé taikka ettei vuokra-
laisella ole oikeutta kuitata viuokraa vastasaa-
tavallaan, on myds mitdton.

19§

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuok-
rasopimus, jos vuokralaisen omaisuus luovu-
tetaan konkurssiin eikd konkurssipesd ole
vuokranantajan asettamassa vdhintddan yh-
den kuukauden mddrdajassa ilmoittanut ot-
tavansa vastatakseen vuokrasopimuksesta
konkurssin alkamisen jilkeen aiheutuvien
velvollisuuksien tdyttdmisestd. Jos vuokraoi-
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Voimassa oleva laki

Irtisanomisoikeus on kuitenkin rauennut, jos
vakuus asetetaan myohemmin, mutta ennen
kuin irtisanominen on toimitettu.

27
Ehdotus

keutta ei saa ilman vuokranantajan lupaa
siirtdd toiselle, edellytyksend on lisdiksi, ettei
vuokralainen ole mainitussa mddrdajassa
asettanut ndiden velvollisuuksien tdyttimi-
sestd vakuutta. Jos vuokralainen asettaa va-
kuuden vasta mddrdajan jilkeen, mutta en-
nen kuin on saanut purkamisilmoituksen tie-
doksi, oikeutta vuokrasopimuksen purkami-
seen ei kuitenkaan ole.

Vuokralaisen omaisuuden [luovuttaminen
konkurssiin ei estd vuokrasopimuksen irtisa-
nomista eikd purkamista muualla téssd laissa
sdddetyin perustein. Vuokranantajalla ei kui-
tenkaan ole oikeutta konkurssin alkamisen
Jjdlkeen purkaa sopimusta sen johdosta, ettd
vuokraa on maksamatta konkurssin alkamis-
ta edeltineeltd ajalta.

Jos konkurssipesd kdyttdd vuokra-aluetta,
se on tdmdn ajan vastuussa vuokrasopimuk-
sesta aiheutuvien velvollisuuksien tdyttimi-
sestd, vaikka se ei olisi ottanut vastatakseen
niiden tdyttdmisestd.

Kun vuokrasopimus puretaan 1 momentis-
sa mainitulla perusteella, vuokranantajalla
on oikeus saada korvaus hdnelle aiheutu-
neesta vahingosta.

20§

Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokraso-
pimus, jos:

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

2) sopimusta tehtdessd voimassa ollut vi-
ranomaisen pdcitos tai mddrdys estdd tai vai-
keuttaa vuokra-alueen kdyttimistd sopimuk-
sen mukaiseen tarkoitukseen eikd vuokranan-
taja ole ilmoittanut tdstd vuokralaiselle eikd
vuokralainen ole muutoinkaan tdstd tiennyt;

3) vuokra-alue ei luovutushetkelld ole so-
pimuksen mukaisessa kunnossa;

4) vuokra-alue, jonka kunnosta ei ole sovit-
tu, ei luovutushetkelld ole sellaisessa kunnos-
sa, jota vuokralainen vuokra-alueen kdytto-
tarkoitus, sopimuksen ehdot ja muut olosuh-
teet huomioon ottaen kohtuudella voi vaatia;
taikka

5) vuokranantaja, joka on sitoutunut saat-
tamaan vuokra-alueen mddrdttyyn kuntoon
tai pitdmddn sen mddrdtyssd kunnossa, lai-
minlyd tayttid sitoumuksensa.

Edelli 1 momentin 3—5 kohdassa tarkoite-
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tuissa tapauksissa vuokralaisen oikeus pur-
kaa vuokrasopimus edellyttid liscksi, ettd
vuokralainen on kehottanut vuokranantajaa
korjaamaan puutteellisuuden kohtuullisessa
mddrdajassa ja vuokranantaja on tdmdn
laiminlyonyt tai ettd puutteellisuutta ei voida
korjata. Jos vuokranantaja laiminlyd puut-
teellisuuden korjaamisen saamassaan mdd-
rdajassa, vuokralainen saa vuokrasopimuk-
sen purkamisen sijasta korjata puutteellisuu-
den vuokranantajan kustannuksella. Vuokra-
laisella ei kuitenkaan ole korjausoikeutta, jos
puutteellisuus johtuu vuokra-alueella olevan
rakennuksen keskenerdisyydestd tai viran-
omainen on kieltdnyt vuokra-alueen tai sii-
hen  kuuluvan omaisuuden kdyttimisen.
Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd
puutteellisuuden korjaamisesta vuokrananta-
jalle aiheutuvat kustannukset pysyvit koh-
tuullisina.

Vuokralaisen vuokrasopimuksen purkamis-
oikeuden edellytyksend on lisiksi, ettd pur-
kamisen perusteena olevalla seikalla on
vuokralaiselle olennainen merkitys, kun ote-
taan huomioon vuokrasopimuksen kohde,
vuokra-alueen  kéyttotarkoitus, sopimuksen
sovittu kestoaika ja muut olosuhteet.

Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus
raukeaa, jos vuokranantajan laiminlyonti tai
vuokra-aluetta koskeva puutteellisuus korja-
taan ennen kuin vuokralainen purkaa 1 mo-
mentissa tarkoitetulla perusteella vuokraso-
pimuksen. Vuokralaisen oikeus purkaa vuok-
rasopimus raukeaa myds, jos vuokralainen ei
pura vuokrasopimusta kohtuullisessa ajassa
stitd, kun hdn sai tiedon 1 momentin 2 koh-
dassa tarkoitetusta pddtoksestd tai mddrdyk-
sestd tai kun 2 momentissa tarkoitettu mdd-
rdaika pdcittyi.

20a§
Kun vuokralainen purkaa vuokrasopimuk-
sen, vuokrasuhde pddttyy vdlittomdisti.

20b§

Vuokralaisella on oikeus saada vapautus
vuokran maksamisesta tai vuokra kohtuulli-
sesti alennetuksi siltd ajalta, jona 20 §:n
1 momentin 1 kohdassa tarkoitettu vuok-
ranantajan laiminlyonti tai mainitun momen-
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tin 2—5 kohdassa tarkoitettu vuokra-aluetta
koskeva puutteellisuus estdd tai haittaa vuok-
ra-alueen kdyttimistd. Jos kyse on vuokra-
aluetta koskevasta puutteellisuudesta, timdn
momentin mukainen oikeus alkaa kuitenkin
aikaisintaan, kun vuokranantaja saa tiedon
puutteellisuudesta.

Jos 20 $:n 1 momentissa tarkoitettu laimin-
lyonti tai puutteellisuus johtuu huolimatto-
muudesta vuokranantajan puolella, vuokra-
laisella on lisdksi oikeus saada vuokrananta-
Jjalta korvaus vahingosta, joka vuokralaiselle
aiheutuu laiminlyonnistd tai puutteellisuu-
desta.

Kun vuokrasopimus puretaan 20 §$:n mu-
kaisesti, vuokralaisella on tdssd laissa sdidi-
dettyjen perusteiden mukainen oikeus saada
vuokranantajalta lunastus ja korvaus vuokra-
alueelle tekemistdicin parannuksista ja vuok-
ralainen on velvollinen korvaamaan hallinta-
aikanaan vuokra-alueelle aiheuttamansa va-
hingon.

20c §

Jos vuokralaisena on luonnollinen henkilé
tai kuolinpesd eikd vuokralainen saa ilman
vuokranantajan suostumusta siirtdd vuokra-
oikeutta toiselle, tuomioistuin voi hakemuk-
sesta oikeuttaa vuokralaisen irtisanomaan
mddrdaikaisen vuokrasopimuksen tai siirtd-
mdidin sen toiselle, jos:

1) vuokralaisen mahdollisuus  kdyttdc
vuokra-aluetta sopimuksen mukaiseen tarkoi-
tukseen on lakannut tai olennaisesti vaikeu-
tunut  vuokralaisen tai hinen perheen-
Jdsenensd sairauden tai vamman vuoksi taik-
ka muusta ndihin verrattavasta syystd; ja

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

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

Vuokranantaja ei ole velvollinen lunasta-
maan vuokra-alueella olevia rakennuksia ei-
kd muuta omaisuutta, kun vuokrasopimus ir-
tisanotaan 1 momentin nojalla. Vuokra-alu-
eelle tehtyjen parannusten ja aiheutetun va-
hingon korvaamisesta on voimassa, mitd
20 b §:n 3 momentissa sdddetdidin.
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21§

Vuokranantaja voi, sen lisdksi, mitd muual-
la tdssd laissa on sédddetty, irtisanoa vuokra-
sopimuksen tontinvuokrasopimusta lukuunot-
tamatta seuraavilla perusteilla:

1) kun vuokramies tdmén 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 méérdaikaisen suorittamisen eikd
saatuaan sithen kehotuksen tdytd maksuvel-
vollisuuttaan viimeistddn kuukauden kuluessa
kehotuksesta tai samassa ajassa aseta hyvik-
syttdvad vakuutta; tai

3) kun vuokramies on olennaisesti laimin-
lyonyt vuokra-alueen ja sithen kuuluvan
omaisuuden kunnossapitovelvollisuuden tahi
kun hén on tdmdn lain tai vuokrasopimuksen
vastaisesti kiyttanyt vuokra-aluetta tai siihen
kuuluvaa omaisuutta eikd siihen kehotuksen
saatuaan ole laiminlyontidén tai menettely4dan
korjannut hénelle asetetussa kohtuullisessa
médridajassa.

Jos vuokramies, ennen kuin vuokranantaja
on 1 momentissa tarkoitetuilla perusteilla irti-
sanonut vuokrasopimuksen, on korjannut lai-
minlyontinsi tahi lain tai vuokrasopimuksen
vastaisen menettelynsi 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 madrdajan padttymisestd, raukeaa hinen
tarkoitettu irtisanomisoikeutensa.

Kun vuokrasopimus edelld sanotulla perus-
teella on irtisanottu, padttyy vuokrasuhde vi-
littdmésti irtisanomisen tapahduttua ja on
vuokranantajalla oikeus saada vuokrasuhteen
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Vuokranantajalle on varattava tilaisuus
tulla kuulluksi tdssd pykdldssd tarkoitetussa
asiassa.

20d§
Vuokralaiselle 19, 20, 20 a tai 20 c §:n
mukaan kuuluvia oikeuksia rajoittava sopi-
musehto on mitdton.

21§
Vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuk-
sen tontinvuokrasopimusta lukuun ottamatta,
jos:

1) vuokralainen on timin lain tai vuokra-
sopimuksen vastaisesti siirtdnyt vuokraoi-
keuden tai luovuttanut vuokra-alueen tai sen
osan hallinnan toiselle;

2) vuokralainen on laiminlydnyt suorittaa
vuokranmaksun lain tai vuokrasopimuksen
mukaisessa ajassa eikd ole kehotuksesta huo-
limatta téyttinyt maksuvelvollisuuttaan hd-
nelle asetetussa vdhintddn kuukauden pitui-
sessa mddrdajassa tai samassa ajassa asetta-
nut hyvaksyttavad vakuutta; tai

3) vuokralainen on olennaisesti laiminlyo-
nyt vuokra-alueen ja sithen kuuluvan omai-
suuden kunnossapitovelvollisuuden faikka
hin on kéyttdnyt vuokra-aluetta tai siihen
kuuluvaa omaisuutta tdmdn lain tai vuokra-
sopimuksen vastaisesti eikd ole kehotuksesta
huolimatta korjannut laiminlyontidén tai me-
nettelyddn hénelle asetetussa kohtuullisessa
médrdajassa.

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

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokraso-
pimus raukeaa myds, jos vuokranantaja ei
pura vuokrasopimusta kohtuullisessa ajassa
siitd, kun hdn sai tiedon 1 momentin 1 koh-
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ennenaikaisesta lakkaamisesta hinelle aiheu-
tuneesta vahingosta korvaus vuokramiehelta.

23§

Vuokrasopimuksen irtisanominen on toimi-
tettava, jollei siitd saada kirjallista tunnustus-
ta, todistajien ldsnid ollessa tai muutoin todis-
tettavasti ja samalla on ilmoitettava se ajan-
kohta, jolloin vuokrasuhde on tarkoitettu
paattyviksi. Sille, jolle irtisanominen on toi-
mitettu, on irtisanomisesta annettava kirjalli-
nen todistus, jos tdmi sitd pyytda.

Milloin sit4, jolle irtisanominen on toimitet-
tava, ei tavata asunnostaan eiké, jos hén har-
joittaa asuinpaikkakunnallaan liikettd, liik-
keen aukioloaikana sieltikéddn, annettakoon
jiljennos irtisanomisesta hinen kotivielleen
taikka sille, joka hidnen poissa ollessaan hoi-
taa litkettd, mikili heitd on tavattavissa. Kun
ndin on menetelty, on irtisanominen ldhetet-
tivi sille, jolle se on toimitettava, postitse kir-
jatussa kirjeessd hdnen tavallisella osoitteel-
laan; ja katsotaan irtisanominen toimitetuksi,
kun kirje on annettu postin kuljetettavaksi.

Jollei silld, jolle irtisanominen on toimitet-
tava, ole tunnettua asuinpaikkaa Suomessa,
eikd myo6skadn tiedetd asiamiestd, jolla on oi-
keus hidnen puolestaan ottaa irtisanominen
vastaan, saadaan irtisanominen toimittaa jul-
kaisemalla se virallisessa lehdessa.

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

Haaste, jossa vaaditaan vuokrasuhdetta
padttyméédn, niin myos hakemus vuokramie-
hen héitimisestd kdy irtisanomisesta, kun
haaste tai hakemus on annettu tiedoksi siitd
sdddetylld tavalla.

Ehdotus

dassa tarkoitetusta purkamisperusteesta tai
kun 2 tai 3 kohdassa tarkoitettu mddrdaika
pddittyi.

Kun vuokrasopimus 1 momentissa maini-
tulla perusteella puretaan, vuokrasuhde
pdcittyy vdlittomdsti ja vuokranantajalla on
oikeus saada vuokralaiselta korvaus vahin-
gosta, joka vuokranantajalle aiheutuu vuok-
rasuhteen ennenaikaisesta pddittymisestd.

23§

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopi-
muksen vuokralaiselle on annettava kirjalli-
nen irtisanomisilmoitus, jossa mainitaan
vuokrasuhteen pddttymisajankohta. Mdidird-
aikaisen vuokrasopimuksen irtisanomisilmoi-
tuksessa on lisdksi mainittava irtisanomisen
peruste. Irtisanomisilmoituksesta kdy myos
sellainen haaste, jossa vuokrasuhde vaadi-
taan pddttymddn.

Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuk-
sen vuokranantajalle on annettava kirjallinen
irtisanomisilmoitus. Irtisanomisilmoitus voi-
daan myds antaa sille, jonka tehtdvdksi vuok-
ranantaja on antanut vuokran perimisen, ei
kuitenkaan rahalaitokselle. Mddrdaikaisen
vuokrasopimuksen irtisanomisilmoituksessa
on mainittava irtisanomisen peruste.

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

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, irti-
sanomisilmoitus voidaan antaa vuokralaisel-
le tiedoksi julkaisemalla se virallisessa leh-
dessd. Jos vuokra-alueella on rakennus, irti-
sanomisesta on tdlloin liscksi toimitettava
tiedonanto siihen. llmoituksen katsotaan tul-
leen vuokralaisen tietoon lehden ilmestymis-
pdivdndi.

Jollei irtisanomista ole suoritettu siten kuin
tdssd pykdldssd sdddetddn, irtisanominen on
tehoton.
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24§

Kun vuokrasopimus muulla kuin 21 §:n

1 momentissa sanotulla perusteella on irtisa-

nottu, paittyy vuokrasuhde, jollei muuta ole

sdddetty tai sovittu, milloin vuokra-aika on

kahta vuotta pitempi, kolmen kuukauden ku-

luttua irtisanomista ldhinné seuranneen kalen-

terikuukauden alusta sekd muussa tapaukses-

sa ja milloin sopimus on voimassa toistaisek-
si, kahden viikon kuluttua irtisanomisesta.

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

54§

Milloin vuokrasopimuksessa on sovittu
vuokramiehen rakentamisvelvollisuuden laa-
juudesta ja sen tdyttdmisajasta, mutta vuok-
ramies ei ole médrityssd ajassa tdyttanyt vel-
vollisuuttaan, saa vuokranantaja kuukauden
kuluessa sanotun ajan péittymisestd irtisanoa
vuokrasopimuksen.
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23ad
Vuokranantajan tai vuokralaisen, joka ha-
luaa kéyttdd téssd laissa sdddettyd oikeutta
purkaa vuokrasopimus, on annettava kirjalli-
nen purkamisilmoitus. Siind on mainittava
purkamisperuste ja vuokrasuhteen pdcdttymi-
sen ajankohta, jos vuokrasuhteen halutaan
pddittyvin mychemmin kuin vdlittomdsti pur-
kamisilmoituksen tiedoksiannosta. Purkamis-
ilmoituksesta kdy myos sellainen haaste, jos-
sa vuokrasopimus vaaditaan purettavaksi.
Vuokrasopimuksen purkamista koskee so-
veltuvin osin, mitd irtisanomisesta 23 $:n 3—
5 momentissa sdddetdidn.

24§

Kun vuokrasopimus on irtisanottu, vuok-
rasuhde pddittyy, jollei muuta ole sovittu:

1) kolmen kuukauden kuluttua irtisanomis-
ta ldhinnd seuranneen kalenterikuukauden
alusta, jos sopimuksen mukainen vuokra-aika
on kahta vuotta pitempi, ja

2) kahden viikon kuluttua irtisanomisesta,
jos sopimuksen mukainen vuokra-aika on
kaksi vuotta tai sitd lyhyempi taikka jos so-
pimus on voimassa toistaiseksi.

(kumotaan)

54§

Jos vuokrasopimuksessa on sovittu vuokra-
laisen rakentamisvelvollisuuden laajuudesta
ja sen tdyttdmisajasta, mutta vuokralainen ei
ole sovitussa ajassa tdyttinyt velvollisuut-
taan, vuokranantajalla on oikeus purkaa
vuokrasopimus. Qikeutta vuokrasopimuksen
purkamiseen ei kuitenkaan ole, jos vuokra-
laisen laiminlyonti on vihdinen.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokraso-
pimus raukeaa, jos vuokralainen on korjan-
nut laiminlyontinsd ennen kuin vuokrananta-
ja on 1 momentissa tarkoitetulla perusteella
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578§

Viljelm4, jolla on maatalouden harjoittami-
seen tarvittavat asuin- ja talousrakennukset
voidaan mddrdajaksi, enintddn viideksitoista
vuodeksi, antaa vuokralle padsiallisesti maata-
louden harjoittamiseen kéytettdviksi. Téllai-
sen rakennetun viljelmén vuokraan on tdmén
luvun séddnnosten lisdksi sovellettava 1, 6 ja
7 luvun sédnnoksia.

60 §

Jos vuokranantaja, joka on vuokrakirjassa
sitoutunut rakentamaan tai korjaamaan ra-
kennuksen taikka muutoin saattamaan vuok-
ra-alueen mddrdttyyn kuntoon, laiminlyd hd-
nelle kuuluvan tyon suorittamisen kohtuulli-
sessa ajassa, eikd laiminlyonnin vuokramie-
helle aiheuttama haitta ole vdihdinen, on
vuokramiehelld oikeus irtisanoa vuokrasopi-
mus ja saada korvaus myds hdnelle vuok-
rasuhteen sovittua aikaisemman pddttymisen
Jjohdosta aiheutuneesta vahingosta. Siltd ajal-
ta jolloin viljelmd vuokranantajan laimin-
lyonnin vuoksi on puutteellisessa kunnossa,
vuokramiehelld on oikeus saada vuokramak-
su asianmukaisesti alennetuksi.

69 §

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

718§

Maatalousmaa, jolta maatalouden harjoit-
tamiseen tarvittavat maatalous- ja asuinra-
kennukset kokonaan puuttuvat tai ovat tdhin
tarkoitukseen riittimittomait, voidaan antaa
vuokralle péddasiallisesti maataloudellista
kayttod varten madrdajaksi, enintddn kymme-
neksi vuodeksi. Tillaisen maatalousmaan
vuokrasta on muutoin soveltuvin osin voi-
massa, mitd edelld tdssd luvussa on sdddetty.

Oulun ja Lapin lddnissd oleva luonnonniit-
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purkanut vuokrasopimuksen.

578§

Viljelm4, jolla on maatalouden harjoittami-
seen tarvittavat asuin- ja talousrakennukset,
voidaan antaa vuokralle enintddn 25 vuoden
mddrdajaksi padasiallisesti maatalouden har-
joittamiseen kaytettdviksi. Tallaisen raken-
netun viljelmén vuokraan sovelletaan timén
luvun sddnnosten lisdksi 1, 6 ja 7 luvun sédén-
noksié.

(kumotaan)

(kumotaan)

718§

Maatalousmaa, jolla ei ole maatalouden
harjoittamiseen tarvittavia asuin- ja talous-
rakennuksia tai jolla ne ovat tihan tarkoituk-
seen riittiméittomit, voidaan antaa vuokralle
enintddn 20 vuoden maidrdajaksi pddasialli-
sesti maatalouden harjoittamiseen kéytettd-
vdksi. Téllaisen maatalousmaan vuokrasta on
muutoin soveltuvin osin voimassa, miti tissi
luvussa sddidetdicin.
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ty, jota sen vesiperdisyyden tai tulvalle alttiin
Sijainnin vuoksi voidaan kdyttdd pdcdasialli-
sesti vain heindn tuotantoon tai laitumeksi,
saadaan 1 momentin sddnndksestd poiketen,
vuokrata enintddn kahdeksikymmeneksivii-
deksi vuodeksi.

74§
Vuokrasopimuksessa, joka on tehty mddrd-
ajaksi, voi asianosainen piddittdd itselleen oi-
keuden sanoa sopimus irti muullakin kuin
tassd laissa sdddetylld perusteella.

78 §

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

79 §
Edelld 78 §:ssd tarkoitetun sovinnon tdy-
tdntoonpanosta on voimassa, mitd vdlitystuo-
mion tdytdntdonpanosta on sdddetty.

80 §

Milloin jompikumpi asianosaisista tai tuo-
mioistuin, jossa on vireilld vuokrasuhteesta
Johtunut riita, sitd pyytdd, on asutuslautakun-
nan toimitettava katselmus vuokra-alueen
kunnon toteamiseksi, sillci olevien rakennus-
ten, laitteiden ja laitosten arvon mdidrddmi-
seksi ja muiden sellaisten vuokrasuhdetta
koskevien seikkojen selvittimiseksi. Katsel-
muksen toimittavat lautakunnan puheenjohta-
ja ja kaksi jdsentd ja on siitd laadittava lau-
takunnan poytdkirjaan otettava lausunto.

Ehdotus

(kumotaan)

78 §

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

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vdlistd
sopimusta koskevan erimielisyyden saattami-
sesta kuluttajariitalautakunnan kdsiteltdviiksi
sdddetddn kuluttajariitalautakunnasta anne-
tussa laissa (8/2007).

(kumotaan)

(kumotaan)
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81§

Edelli 78 §:ssd tarkoitettu asia on asian-
osaisten ja 80 §:ssd tarkoitettu jommankum-
man asianosaisen tai tuomioistuimen ilmoi-
tusta otettava asutuslautakunnassa, kdsiteltdi-
véksi niin pian kuin mahdollista ja vuodenai-
ka, asian laatu huomioon ottaen, on sopiva.

Asutuslautakunnan  puheenjohtajan  on
mddrdttdvd asian kdsittelypaikka ja -aika se-
kd annettava siitd asianosaisille tieto vdhin-
tddn neljdtoista pdivdd ennen kdsittelypdivdcd
postin kuljetettavaksi annetulla kirjatulla kir-
jeelld tai muulla todisteellisella tavalla.

82§

Joka ei tyydy asutuslautakunnan toimitta-
mansa katselmuksen perusteella laatimaan
lausuntoon sellaisesta vuokrasuhdetta koske-
vasta seikasta, jonka varassa hinen oikeuten-
sa on, tai katselmuksen perusteella laadittuun
arviointiin, voi saattaa asian tuomioistuimen
tutkittavaksi. Tdllainen kanne on pantava vi-
reille kuudenkymmenen pdivin kuluessa kat-
selmuksen pddttymisestd.

83§

Asutuslautakunnan puheenjohtajan ja jd-
senten palkkioista ja pdivirahoista sekd mat-
kakustannusten korvauksista edelld sanotuis-
sa tehtdvissd samoin kuin asutuslautakunnan
toimituskirjain lunastusmaksuista on voimas-
sa, mitd niistd on erikseen sdddetty.

Milloin  asutuslautakunta on toimittanut
katselmuksen tuomioistuimen pyynnostd, on
siitd aiheutuvat pdivirahat ja matkakustan-
nukset korvattava asutuslautakunnan puheen-
Jjohtajalle ja jésenille. Siitd, kenen ne on kor-
vattava, on erikseen sdddetty.

Lautakunnan pdivirahat ja matkakustan-
nukset 78 ja 80 $:ssd tarkoitetuissa asioissa
muissa kuin tdmdn pykdldin 2 momentissa
mainituissa tapauksissa on asianosaisten
puoleksi kummankin suoritettava, mutta jos
asianosasen todetaan aiheettomasti pyytd-
neen katselmuksen pitimistd tai syyllistyneen
laiminlyontiin vuokrasuhteesta johtuvien vel-
vollisuuksiensa tdyttdmisessd, voidaan hdnet
velvoittaa suorittamaan yksin sanotut kustan-
nukset.

Lautakunnan tulee asian kdsiteltdviicin

Ehdotus

(kumotaan)

(kumotaan)

(kumotaan)
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mdidrdtd, kenen on suoritettava 3 momentissa
tarkoitetut kustannukset sekd niiden mdicird.
Muutosta tihdn mddrdykseen, jollei vuok-
rasuhteesta aiheutunutta riitaisuutta ole tuo-
mioistuimessa vireilld, voidaan hakea asutus-
hallitukselta niin kuin muutoksenhausta asu-
tuslautakunnan pddtokseen on sdddetty.

84 §

Vuokrakirjassa voidaan sopia, ettd vuokra-
sopimuksesta johtuvat erimielisyydet on vi-
limiesten ratkaistava niin kuin vilimiesme-
nettelystd 4 pdiviand helmikuuta 1928 anne-
tussa laissa (46/28) on sdddetty.

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

Ehdotus

84 §
Vuokrasopimuksesta johtuvat riitakysymyk-
set voidaan mddrdtd vdlimiesten ratkaista-

vaksi siten kuin vdlimiesmenettelystd anne-
tussa laissa (967/1992) sddidetcdicin.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vdli-
seen sopimukseen sisdltyvin vilimiesmenet-
telyd koskevan ehdon sitovuudesta sdididetdidn
kuluttajansuojalain 12 luvun 1 d §:ssd.

Tdmd laki tulee voimaan
kuuta 20 .

Tédmdn lain voimaan tullessa voimassa ole-
vaan vuokrasopimukseen sovelletaan 57 §:n
1 momentin ja 71 §:n sijasta tdmdn lain voi-
maan tullessa voimassa olleita sddnndoksid.
Kun tidmdn lain voimaan tullessa voimassa
olleen vuokrasopimuksen vuokra-aikaa sovi-
taan pidennettdviksi timdn lain tultua voi-
maan, vuokrasuhteen enimmdiskestoon so-
velletaan kuitenkin tdtd lakia.

pdivand
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