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Yleistii

Oma-aloitteisena lausuntonaan maanvuokralain muuttamista koskevasta
tyéryhmémietinnosti OMML 25/2010 Maaseutuoikeuden Seura ry esittéd kunnioittavasti
oikeusministeriélle seuraavaa:

Maaseutuoikeuden Seura ry (MOS) aluksi toteaa, etti se siintdjensd mukaan toimii
maataloutta ja maaseutua koskevan oikeudellisen tutkimuksen edistimiseksi ja ettd seura
on Tieteellisten Seurain Valtuuskunnan jésenseura ja kuuluu kansainviliselld tasolla
Jésenend Euroopan Maatalousoikeuskomiteaan (Comité Européen de Droit Rural,
CEDR). Havaittuaan em. ty6ryhmémietinndn olevan lausunto-kierroksella ja, vaikka
seuralle ei ole lausuntopyyntod esitetty, on seura katsonut aiheelliseksi seuraavassa
esittdd erditd huomioita ja nikdkantoja maanvuokralakiin mietinndssd ehdotetuista
l&hinnd rakennettua viljelmén ja maatalousmaan vuokraa koskevista muutoksista seki
tdll6in my6s muutamia sdénndsehdotuksia.

Maatalouden, maatalousmaan ja maatilan (rakennetun viljelmin) Kisitteist:i

On merkille pantavaa, ettd Suomessa ei ole erityisesti maatalouden harjoittamista
koskevaa yleislakia. Esim. maatilan/maatalousyrityksen ja maatalouden harjoittamisen
késitteen siséllon on kulloinkin méérittinyt kukin erityinen laki itsessdén, omia
tavoitteitaan ja tarkoituksia silmlld pitden suoraan tai, kuten po. 1960-luvulta olevassa
maanvuokralaissa (MVL), ldhinn4 tulkinnallisesti. MVL 4 luvussa maatalous tarkoittaa
peltoviljelyé ja/tai kotieldintaloutta, sekd mahdollisesti my6s kasvihuonetuotantoa.
Rakennettu viljelmi voi muodostua maatalousmaasta, ts. pelloista ja laitumista, seké
tarvittavista talous- ja asuinrakennuksista. Kun maataloudelliset tukisdadokset eivit
vélttiméatta nykyadn edellytd maatilalla asumista eivitk asuinrakennustakaan!, vaan
yrittdjd voi asua sopivalla etidisyydelld ja siten peltoviljelyn suhteen varsin etézllikin
tilalta, olisi syyté harkita MVL 57 §:n sanamuodon tarkentamista. Rakennetun viljelmin
sijasta termiksi voisi ottaa “rakennetun maatilan”. Koska sinénsi maatilaan voi kuulua
tarpeen mukaan myds asuinrakennus ja kun kysymys saattaisi olla myds uuden maatilan
pidon aloittamisesta, voisi MVL 57 §:n 1 momentin alku kuulua seuraavasti:

"Maatila, jolla on maatalouden harjoittamiseen tarvittavat tuotanto- ja muut
talousrakennukset sekd mahdollinen asuinrakennus taikka jolle vuokrasopimuksessa
sovitaan sellaiset rakennettavaksi, voidaan médriajaksi, ... antaa vuokralle
piédasiallisesti maatalouden harjoittamiseen kéytettiviksi...”

! Ks. esim. laki luonnonhaittakorvauksesta, maatalouden ympdristdtuesta seké eriistd muista ympériston ja maaseudun
tilan parantamiseen liittyvistd tuista (1440/2006) 3 § 3 k ja laki maatalouden ja puutarhatalouden kansallisista tuista
1559/20012 a § (1446/2001). Jalkimmainen kuuluu seuraavasti: “Maatilalla tarkoitetaan tissi laissa viljelijan
Jjohtamaa yhden tai useamman kiinteiston tai kiinteiston osan tai tuotantorakennuksen ja sen maapohjan muodostamaa,
maatalouden harjoittamiseen kéytettivad toiminnallisesti ja taloudellisesti itsendistd tuotantoyksikkod, jota hallitaan
yhtené kokonaisuutena omistuksen tai vuokrauksen perusteella. Valtioneuvoston asetuksella siddetidn tarkemmin
toiminnallisesti ja taloudellisesti itsendiseksi katsottavan maatilan tunnusmerkeistd.”




Samansuuntaisesti tulisi tilloin tarkentaa myds maatalousmaan vuokraa koskevaa 71
§:44. Po. luvun ja pykalén otsikot olisi vastaavasti muutettava. Maatilan késite jdisi
enemmilti luvun muiden sdsnnosten kautta tulkittavaksi (esim. 66 §:n mukainen
metsankiyttd, 67 §:n kalastusoikeudet ja mahdollisesti maatalouden ulkopuolinen
yritystoiminta).

Muu elinkeinotoiminta vuokratilalla

Koska 4 luvun vuokrasiinnoksissd on kysymys pédasiallisesti maatalouden
harjoittamiseksi tapahtuvasta vuokrauksesta, voisi ja tulisi vuokralaisella olla
mahdollisuus kiyttid vuokra-aluetta ainakin jossain maérin muutakin elinkeinoa ja
toimintaa varten. Mietinndssi ei ole kisitelty kysymysti, olisiko ja miten MVL:n
saznnoksid kehitettdva niin, ettei laki haittaisi vaan kohtuullisesti sopeutuisi palvelemaan
my®s tilojen toiminnan monipuolistamisen tavoitteisiin (maataloustuotteiden
suoramyynti, tuotteiden jalostaminen, maatilamatkailu, erilainen muu
pienyritysmuotoinen tuotanto-, urakointi- tai palveluelinkeinot jne) pyrkimista.
Sanotunlainen MVL:n kehittdmistarve herdd etenkin sen vuoksi, ettd EU:n
maatalouspoliittisella lainsiadanndlld pyritdén osaltaan - kuten maaseutuasetuksen (EY)
N:o 1698/2005 johdannossa (kohta 46) asia on ilmaistuna - mm. auttamaan
maaseutualueita monipuolistamaan elinkeinojaan maatalouselinkeinon ulkopuolelle ja
kehittdmain muita kuin maatalouteen liittyvid aloja, tukemaan ty6llisyyttd, parantamaan
peruspalveluja ja toteuttamaan maaseutualueiden vetovoimaa lisddvid investointeja. (ks.
erityisesti myds po. asetuksen 52 art. sekd laki maaseudun kehittimiseen mydnnettavistd
tuista (1443/2006). MySshemmin téss lausunnossa on eri yhteydessi vield huomiota
thin tilojen toiminnan monipuolistamisen vaatimaan MVL:n kehittdmiseen.

Vuokra-aikojen pidentiminen

Oikeusministerion tyéryhmén ehdottamat keskeisimmaét muutokset maanvuokralakiin
koskevat pellonvuokrauksen (maatalousmaan) ja rakennetun maatilan enimméisvuokra-
aikojen pidentiimisti, edellisen osalta 10 vuodesta 20 vuoteen ja jélkimmdisen
vuokratyypin osalta 15 vuodesta 25 vuoteen. Pidennettyji vuokra-aikoja perustellaan
sill4, ettd talloin vuokrasopimukset helpottaisivat maatalouselinkeinon pitkdjénteistéd
harjoittamista ja mahdollistaisivat nykyistd laajemmin maatalous- ja ympdristotukien
myontimisen vuokramaille. Ndin myds kannustettaisiin vuokralaisia tekeméén peltojen
perusparannuksia, jolloin pellot pysyisivét hyvéssd kunnossa ja tuottaisivat hyvin.

Kuten mietinndssikin on todettu, on pellonvuokraus yleistynyt, ja nykyisin jo
kolmannes Suomen peltoalasta on vuokraviljelyksessi. Siitd, kuinka pitkdaikaisia
pellonvuokrasopimukset nykyisin ovat, ei ole kuitenkaan mietinndssé ole selvitystd
esitetty. Vuonna 2004 valmistuneen tutkimuksen mukaan pellonvuokrasopimusten pituus
tuolloin oli keskimaérin 6 vuotta. Vuonna 2003 vuokralla oli peltoa yhteensé n. 740 000
ha. Vuosina 2003 tai 2004 voimassa olleista vuokrasopimuksista n. 50 % oli jo
vihint4#nkin toinen asianomaisten vélilld tehty sopimus.2 Nyt vuokralla on mietinndn
mukaan n. 800 000 ha eli noin kolmannes maan peltoalasta (mietintd s. 15).

MOS:n kisityksen mukaan tyéryhmén esittdmét perusteet MVL 4 luvun
enimmdisvuokra-aikojen pidentimiselle ovat relevantteja. EU:n maatalouspolitiikka
etenkin rakenne- ja ympdristdtukitoimenpiteineen samoin kuin myds tilojen
pienyritystoimintojen edistdminen (maaseudun kehittéminen) investointi- yms. tukineen
puoltaa mahdollisuutta pitempiin vuokra-aikoihin, ndin jo pelkéstdén erilaisten

2 Myyrs, Sami: Pellon vuokrahinnat Suomessa vuosina 2003-2004, MTT Taloustutkimus 2004, s. 3.




investointitoimenpiteiden tulosten pysyvyyden ja hyodyllisyyden turvaamiseksi’ ja kun
5-vuotisten luonnonhaittakorvausta(eli LFA-tukea) ja ympdristotukisitoumusten tapaan
erityistukisopimuksiakin on uusittu useita kertoja 5- ja 10-vuotiskausittain jatkuviksi,
miki tulee ilmeisesti myos jatkossa toistumaan." Samalla esitetty muunkin
sopimusvapauden lisééminen helpottanee osaltaan kdytdnnossi nykyistéd
pidempiaikaisten vuokrasopimusten tekemistd.

Edelli esittimizinsa viitaten MOS pitéi tydryhmén ehdottamia MVL:n 4 luvun
vuokrasopimusten enimméisaikojen pidentémisié perusteltuna.

Eriiit purku- ja irtisanomisoikeudet ja niiden suhde alueen kuntoon ja
kunnossapitoon

Ajanmukaistettava 21.1 § koskee lain tai vuokrasopimuksen rikkomisesta johtuvia
perusteita, joiden nojalla vuokranantaja on oikeutettu purkamaan (mm. rakennettua
viljelm#i ja maatalousmaata koskevan) vuokrasopimuksen paitsi hallinnan siirron tai
vuokranmaksun laiminlySnnin vuoksi myds, jos vuokralainen on olennaisesti
laiminlydnyt vuokra-alueen ja siihen kuuluvan omaisuuden kunnossapitovelvollisuuden
taikka kdyttinyt vuokra-aluetta tai siihen kuuluvaa omaisuutta MVL:n tai
vuokrasopimuksen vastaisesti (kehotuksen ensin laiminly6nnin tai menettelyn
korjaamiseen médrdajassa saatuaan). Mainittu kunnossapitovelvollisuus, josta sdddetddn
MVL 10.1 §:ssd, kiisittid velvollisuuden pitid vuokra-alue ja sen vilj elykset sekd
vuokranantajan silli olevat rakennukset ja muu omaisuus kunnossa. Mietinnéssé on po.
yhteydessi (s. 35) viitattu siihen, ettd vuokralaisen kunnossapitovelvollisuutta on voitu
lisiiksi tismentdd vuokrasopimuksessa, jolloin ”(E)simerkiksi maatalousmaan vuokrassa
on voitu sopia, ettd vuokralaisen on hoidettava vuokra-aluetta siten, ettd se séilyy
viljelykunnossa tai tukikelpoisena.

Kun ehdotetun MVL 4.1 §:n mukaan vuokrasopimuksen saisi purkaa tai
mérdaikaisen vuokrasopimuksen irtisanoa rakennetun viljelmén sekd maatalousmaan
vuokran kysymyksessd ollessa pétevisti sopimukseen otettavien muidenkin kuin laissa
médriteltyjen ko. ehtojen perusteella, herad tdssd yhteydessd kysymys, millaista peltojen
viljelyn ja hoidon tasoa erityisesti maatalousmaan (pellot ja laitumet) kohdalla voidaan
edellyttid viljelykunnon tai tukikelpoisuuden séilymisen suhteen sek# voidaanko ja
millaisten olosuhteissa vallitessa tillaisen itse asiassa “korotetun viljely- ja

3 Todettakoon tissi yhteydessa, ettd maatalouden rakennctuista annetun lain (1476/2007) 9.3 §:n mukaan ao. tuen
my6ntimisen edellytyksend sellaisen vuokramaatilan tai tilan sellaisen vuokralla olevan osan kohdalla, jota varten
haetaan tukea rakentamisinvestointiin tai jolla on olennaista merkitystd tuen kohteena olevan yritystoiminnan
jatkuvuuden kannalta, on ettd sopimukseen perustuva oikeus on kirjattu, vuokraoikeus on siirrettavissd kolmannelle
kiinteiston omistajaa kuulematta ja sen voimassaolo jatkuu vahintddn 10 vuotta. Po. laki liittyy osaltaan ns.
maaseutuasetuksen (EY) N:o 1698/2005.

Kysymys voinee olla paitsi tuotantorakennus- myds esim. maarakennushankkeesta, kuten peruskuivatus- tai
salaojitushankkeesta. perusparannusmaanrakennus.

4 Luonnonhaittakorvauksesta, maatalouden ympériststuesta sekd erdistd muista ympériston ja maaseudun tilan
parantamiseen liittyvistd tuista annettua lakia (1440/2006) sovelletaan ns. maaseutuasetuksen (EY) N:o0 1698/2005 36
artiklan a kohdassa tarkoitettuihin toimenpiteisiin mydntimélla viljelijsille mySnnetddn paitsi ns. LFA-tukea ja
maatalouden ympiristdtuen perustukea myds eléinten hyvinvointia edistdvis tukea ja maatalouden ympéristotuen
erityistukia seké ldhinng naihin liittyvid ns. ei-tuotannollisten investointien tukia.

Mainittua ympiristotuen erityistukea voidaan mydntéi sellaiselle viljelijélle, jolla on jo maatalouden ympdristotuen
perustoimenpiteitd koskeva sitoumus ja joka sitoutuu sopimuksella yleensd 5 vuodeksi mutta erdissd tapauksissa 10-
vuodeksi (suojavyohykkeen perustaminen ja hoito, kosteikon hoito, luonnon ja maiseman monimuotoisuuden
edistaminen, turvepeltojen pitkdaikainen nurmiviljely) noudattamaan maatilallaan tuen erityisehtoja (VNA 366/2007
14 §, muut. 46/2010) noudattamaan maatilallaan tuen erityisehtoja. Em. sopimuksia on esim. kuluvana vuonna 2010
voitu jatkaa uusina sopimuksina vastaavan pituisiksi kausiksi. Néin lopulta saattaa joillakin olla voimassa jo vuodesta
1995 lihtien ollut samoja peltoaloja (ja esim. em. maisemanhoitosopimuksessa muitakin aloja) kattava
ympiristdsitoumus/-sopimus.




kunnossapitovelvollisuuden” laiminly6nnin perusteella vuokrasopimus sallia purkaa tai
irtisanoa.

Ensinnikin voidaan todeta, ettd EU-maataloudessa ovat tilojen toimintaan tulleet
vaikuttamaan varsinaisten maataloudellisten nikokohtien ohella ympéristondkokohdat
muokkaamalla tuotantoa, tuotantotapoja ja maankéyttd sekd siséllyttdmalla maatalouden
kéisitteeseen varsin passiivisluonteisen elinkeinotoiminnan, miké ilmenee etenkin vuosina
2005 - 2006 kiyttoon otetussa ns. tilatukijérjestelmassé (engl. Single Farm Payment). ’
Tt koskevan neuvoston asetuksen (EC) N:o 1782/2003 ja sen nyttemmin korvanneen
uuden asetuksen (EY) N:o 73/2009 artiklan 2(c) mukaan maataloustoiminnalla
tarkoitetaan

»maataloustuotteiden tuotantoa, kasvatusta tai viljelys, myds sadonkorjuuta, lypsamistd
ja tuotantoeldinten kasvatusta ja pitoa, tai maan siilyttimistd viljelyn ja ympériston
kannalta hyvissi kunnossa, kuten 6 artiklassa saddetdan.”

Em. 6.1 artiklan mukaan maatalousmaa, erityisesti maa, jota i endd kdytetd
tuotantoon, on séilytettivd maatalouden ja ympdriston kannalta hyvéssd kunnossa.
Jisenvaltioiden on ollut médriteltivi kansallisella tai alueellisella tasolla hyvén
maatalouden ja ympéristdn vaatimusta koskevat vihimmaisedellytykset asetuksen
liitteessd 111 esitetyn kehyksen perusteella ottaen huomioon kyseisten alueiden
erityispiirteet, mukaan luettuina maaperé ja ilmasto-olosuhteet, olemassa olevat
viljelyjérjestelmét, maankaytto, viljelykierto, viljelykdytinndt ja tilarakenteet. Naméa
vihimmaisehdot ovat osa tilatuen ns. tiydentivid ehtoja, joissa liséksi viljelijan on
noudatettava asetuksen liitteessi II lueteltuja lakisaéteisid hoitovaatimuksia (ympdriston,
kansanterveyden, eliinten ja kasvien terveyden seké eldinten hyvinvoinnin aloilla)
maatilalla. Kumpiakin vaatimuksia sovelletaan vain viljelijén maataloustoiminnan tai
tilan maatalousmaan osalta. Em. vaatimuksia sovelletaan myds toimenpiteisiin, joita ns.
maaseudun kehittimisasetuksen (EY) N:o 1698/2005 37, 39 ja 40 artiklassa tarkoitettuja
ns. LFA-tukia ja ympériststukia (ja eldinten hyvinvointia edistivid tuki) saavan viljelijin
on noudatettava maatalouden ja ympiristén vahimméisvaatimuksena koko maatilallaan.
Mainitun 39 artiklan huomioon ottaen itse ympéristotukitoimenpiteisséd on kuitenkin
kysymys sellaisista sitoumuksiin perustuvista erityisistd toimenpiteistd, jotka ylittavét
tilatukiasetuksen mukaisesti vahvistetut (hoito)vaatimukset seké lannoitteiden
(nitraattidirektiivi) ja kasvinsuojeluaineiden kayttod koskevat vihimméisvaatimukset ja
muut kansallisessa lainsaadanndssi vahvistetut asiaa koskevat pakolliset vaatimukset,
jotka on tullut maritelld kansallisessa ohjelmassa. 6

Hyvin maatalouden ja ympériston vihimmadisvaatimuksissa on kysymys
ympiristolliseltd kannalta varsin vaatimattomista toimenpiteistd ja siten tavoitteista.
Esimerkking on huomattava, ettd niin viljeltéville kuin viljeleméttominé hoidettaville
pelloille, joiden on oltava nurmella, on vesistdjen ja valtaojien varsilla jatettdvd vain
vihintdin 60 senttimetrin levyinen, muokkaamaton piennar, jolle ei levitetd lannoitteita

5 Kysymys tilatukijarjestelmassd on ollut siirtymisestd tuotantotuesta kokonaan tuottajatukeen ottamalla kiyttdon
tuotantomaristé riippumaton maatilakohtaisen tuen jérjestelmd. Ko. tuki on irrotettu tuotannosta niin, ettd viljelijalle
jad vapaa valinta, mitd viljelld vai harjoittaako lainkaan aktiiviviljelyd. Siirtyminen CAP -tuissa ko. jirjestelmééin
tapahtui muuttamatta lahtdkohtaisesti viljelijéille tosiasiallisesti maksettavia tukimasri, koska katsottiin
aiheuttamisperiaatteen nojalla voitavan edellyttdd viljelijain noudattavan asetettuja taydentavid tukiehtoja ilman
maksettavaa korvausta.

6 <1i 90 % maatiloista on ollut jo ympdristotukisitoumusten ja osin lisaksi erityistukisopimusten po. jérjestelmien
alusta eli Suomen EU:iin liittymisestd asti.




eiki kasvinsuojeluaineita.” Hoidetut viljeleméttdmét pellot on lahinnd maaperén
suojelemiseksi eroosiolta pidettivé passasntdisesti kasvipeitteind tai singen peittdmind ja
kyseinen kasvusto on tarvittaessa uusittava.®

Em. hyvin maatalouden ja ympériston vaatimukset tayttévit hyvin, osin ylittévétkin,
pellon hoidolle MVL 10.1 §:n kunnossapitovelvollisuuden mukaan nykyisin asetettavat
vaatimukset. Ne kuitenkin tukiehtoina ja, kun maataloustuet saattavat muuttua
ohjelmakausittain ja niiden kestdessikin saattavat muuttua, eivit soveltune otettavaksi
osaksi pysyviisluonteiseksi tarkoitettua maanvuokralain saannostod.”

Sin#nsi vain erillisen sopimusehdon perusteella voidaan vuokraviljelijélta vaatia
viljelyksessi sovellettavaksi muita kuin lakiin perustuvia pakottavia ympdristoehtoja.
Toisaalta, onko yleensikéin aiheellista sallia MVL:ssa vuokralaiselle asetettavan
velvollisuutta rajoittaa tuotantoa enemmélti kuin maataloustuki- tai ympéristoséénnokset
edellyttiavit. MOS esittazkin harkittavaksi MVL 10.1 §:n tarkentamista seuraavalla

uudella 58 a §:114:

Vuokrasopimuksessa voidaan vuokralainen velvoittaa noudattamaan viljelyssé ja
tuotannossa sekéd maatalousmaan ja tarvittaessa rakennusten, rakennelmien ja laitteiden
hoidossa 10 §:n 1 momentissa séidetyn ja eri lakeihin perustuvien pakottavien
saiannosten vaatimusten lisiksi sellaisia toimenpiteiti ja rajoituksia, jotka ovat sdédetty
tietyn maataloustuen tukioikeuksien kdyttamiseksi ja séilyttimiseksi taikka saddetty
muun maataloustuen taikka maatalouden ympéristdtuen saamisen ja tukikelpoisuuden
sdilymisen edellytykseksi.

Mikiili edelld 1 momentissa tarkoitettua tukimuotoa ei endé ole voimassa tai sen ehdot
niiden olennaisen muutoksen johdosta ole maatilan olosuhteet huomioon ottaen
kohtuudella sovellu noudatettavaksi, ja osapuolet eivit voi sopia uusista vastaavista
ehdoista, kyseisia ehtoja 78 §:n mukaisesti sovitella tai jattid ne huomioon ottamatta.

Jos vuokralainen on olennaisesti laiminlydnyt hinelle 1 momentissa tarkoitetun
velvoitteen, on vuokranantajan oikeudesta purkaa vuokrasopimus soveltuvin osin
noudatettava mitd 21 §:n | momentin 3 kohdassa ja 2-3 momentissa sdddetédn.

7 Sininsd nitraattiasetuksen (931/2000) 5.4 §:n mukaan typpilannoitus on kielletty viisi metria lihempénd vesistod.
Seuraavan viiden metrin leveydelld typpilannoitteiden pintalevitys on kielletty, jos pellon kaltevuus ylittdd kaksi
prosenttia.

% 189/2009 3.2 §.

9 Kansallisesti tarkentavat sainnokset voimassa olevista tilatukijirjestelmin mukaisista ko. tdydentavisti ehdoista on
annettu viimeksi maa- ja metsitalousministeritn asetuksella 189/2009. Sen mukaan tilatuen saamiseksi peltoa on sitéd
viljeltiessi hoidettava huolehtimalla pellon muokkaamisesta, lannoittamisesta ja kylvamisest4 tai istuttamista (30.6
mennessd, joskin eriin poikkeuksin) tarkoituksenmukaisella tavalla niin, ettd on mahdollista saada aikaan tasainen
itdminen ja kasvusto. Viljeltavien kasvilajien ja -lajikkeiden on oltava alueelle soveltuvia. Viljelytapaan kuuluu myos
kasvinsuojelusta huolehtiminen, miké voi tapahtua kasvinvuorotuksen avulla, mekaanisesti, biologisesti tai
kemiallisesti. Viljelijan on pyrittivi korjuu- ja markkinakelpoisen sadon tuottamiseen, vaikka sadonkorjuuta ei sindnsi
tilatukijdrjestelméssd edellytetd.

Tuotantoon kdyttiméttomit ns. hoidetut viljeleméittémit pellot on tilatuen saamiseksi séilytettavi sellaisessa
kunnossa, ettei niiden kéyttd maataloudellisiin tarkoituksiin vaarannu. Tarvittacssa avo- ja sénkikesannot on niitettavd
kerran kasvukauden aikana 31.8 menness4, ns. luonnonhoitopellot, jotka ovat monivuotisia nurmipeltoja, taas erdin
poikkeuksin niitettédva kerran kolmessa vuodessa. Kesantopeltoja on rikkakasvien levidmisen estdmiseksi yleisesti
hoidettava niittaimalli, muokkaamalla, kasvinsuojeluaineilla tai muulla vastaavalla tavalla (ibid. 6 §).

0 Lisaksi po. ministerin asetuksessa 189/2009 on edellytetty paitsi hukkakauran torjunnasta huolehtimista sité
koskevan lain (185/2002) mukaisesti, sekd peltoympdristn ominaispiirteiden sailyttémistd, pysyvén laitumen
sailyttamistd ja hoitoa. Suositusluonteisesti asetuksessa edellytetdsn, ettd mérilld pelloilla ja erityisesti hoidetuilla
viljelemattomilld peltolohkoilla raskailla koneilla ajon vilttdmistd maaperdn tiivistymisen ehkéisemiseksi.
Peltomaisemalliselta kannalta tiydentivissi ehdoissa lisiksi edellytetiéin maaston ominaispiirteiden sdilyttamistd siten,
ettei peltoalueiden sisilld sijaitsevia pienid puu- ja pensasryhmié sekd kivisaarekkeita saa raivata pelloksi, vaan ne
tulee siilyttas. (MMMA 189/2009 7-12 §)




Tuomioistuimen lupa miiriaikaisen sopimuksen irtisanomiseen tai siirtimiseen
Toisaalta uuden 20 ¢ § sasdettiisiin vuokralaiselle annettavasta mahdollisuudesta
tuomioistuimen luvalla (tai sopimukseen otetun ehdon perusteella) irtisanoa
maiiriaikainen vuokrasopimus tai siirtdd sithen perustuva vuokraoikeus toiselle, kun
vuokralaisen henkilokohtaisissa olosuhteissa on tapahtunut hdnen mahdollisuuksiin
kéyttas vuokra-aluetta sopimuksen mukaiseen tarkoitukseen lakkauttavasti tai
olennaisesti vaikeuttavasti vaikuttava muutos (oma tai perheenjésenen sairaus tai vamma
taikka muu niihin verrattava seikka), jonka vuoksi vuokrasuhteen jatkuminen sovitun
maéérdajan loppuun olisi vuokralaisen kannalta ilmeisen kohtuutonta. Mietinnén (s. 32)
mukaan pykaili koskee tilanteita, joissa vuokralaisena on luonnollinen henkilé tai
kuolinpesd. Pykildd voitaisiin soveltaa my&s tilanteessa, jossa vuokralaisena on useita
luonnollisia henkilsitd yhdessd, eiki soveltamista estéisi se, ettd vuokralaisia kdsitelladn
verotuksellisesti yhtyména.

Koska EU- maatalouslainsiadinndssi ei tehdi periaatteellista eroa luonnollisten ja
yhteisojen vilill4, olisi 4 luvussa tarkoitettujen vuokrasopimusten osalta harkittava
vuokralaisena olevien yhtividen ja osakaskuntien saattamista edelld mainittujen kanssa
yhdenvertaiseen, mikéli kyseisessd yhteisssé osakkaina ja jdsenind on vain luonnollisia
henkilditd ja yrityksen toimintaan ratkaisevasti vaikuttava muutos koskee yhti tai
useampaa mdistd henkildistd tai heidén perheenjédsenistdén.

MOS:n mielesti olisi liséksi viels harkittava mahdollisuutta antaa vuokralaiselle
oikeus suoraan irtisanomiseen (ei siirtoon) vuokralaisen (maatalousyrittdjén) tai hdnen
puolisonsa kuolemaan tai todisteellisesti pitkdaikaiseen tyokyvyttomyyteen taikka avio-
tai asumuseroon perustuvissa tapauksissa..

Mietinndssi todetun mukaisesti (s.32) ei tuomioistuin voisi ehdotetun ko. pykélén
nojalla antaa lupaa vuokrasopimuksen irtisanomiseen tai siirtamiseen esimerkiksi silld
perusteella, ettd vuokra-alueella harjoitettavan maatalouselinkeinon harjoittamisen yleiset
edellytykset ovat heikentyneet niin, ettd toiminta on kdynyt kannattamattomaksi. Tilanne
kuitenkin saattaisi, jos vuokrasopimuksen ehdot ovat téllaisesta syystd muuttuneet
kohtuuttomiksi, antaa aiheen sovitella vuokrasopimuksen ehtoja 4 §:n 2 momentin
nojalla. MOS:n mielesti olisi vield otettava harkittava saataa vuokralaiselle mahdollisuus
saada oikeuden lupa irtisanomiseen silld perusteella, ettd vuokra-alueella harjoitettavan
maataloustuotannon kannattavuuden edellytykset ovat lakanneet tai olennaisessa méérin
heikentyneet tuotantopanosten hintojen tai muutoin tilan olosuhteissa vuokralaisesta
riippumattomista syistd tapahtuneen tuotantokustannusten huomattavan nousun johdosta
taikka tilalla tuotettavien maataloustuotteiden toimitus- tai muiden
markkinointimahdollisuuksien pysyviisluonteisen alueellisen vaikeutumisen johdosta.

Lain 4.1 §:4i koskevan muutosehdotuksen mukaisesti sopimisvapautta laajennettaisiin
mm. 4 luvussa tarkoitetussa rakennetun viljelmén ja maatalousmaan vuokrassa
sopimusvapaus niin, ettd vuokrasopimukseen voitaisiin ottaa kummallekin osapuolelle
ehto, jonka mukaan asianomainen saisi purkaa tai irtisanoa sopimuksen muullakin kuin
maanvuokralaissa saddetylld perusteella. Esimerkkind on mainittu tilanne, jossa
osapuolet maataloustuottajan vuokratessa alueen tietyn kasvin (kuten sokerijuurikkaan tai
tarkkelysperunan) viljelemiseksi voisivat vuokrasopimuksessa sopia vuokralaisen
oikeudesta irtisanoa vuokrasopimus, jos tehdas, jossa sato on tarkoitus jalostaa, suljetaan.
Tillaisesta ehdosta sopiminen ei ehké ole kuitenkaan helppoa.

Rakennusten yms. kiytto ja rakentaminen sekii vuokratilan toiminnan
monipuolistaminen

Jos vuokramies on tehnyt vuokra-alueella muita kuin 62 §:ssé tarkoitettuja
perusparannuksia kuten raivaamalla uutta peltoa tai laidunta, suorittamalla kivenraivausta




parantamalla maan laatua maanparannusaineiden kédytolla, rakentamalla laitteita,
perusteellisesti korjaamalla rakennuksia tai muulla sellaisella tavalla taikka istuttamalla
alueelle puita tai pensaita, on hénelld, mikili vuokranantaja on antanut parannustyon
tekemiseen kirjallisen luvan, oikeus vuokrasuhteen pésttyessé saada toimenpiteestiin
korvaus.

Milloin vuokralainen kiyttii vuokra-aluetta tai sen osaa tahi silld olevaa rakennusta,
laitetta tai laitosta muuhun kuin vuokrasopimuksen mukaiseen tarkoitukseen, on
vuokralainen MVL 11 §:n mukaan velvollinen korvaaman vahingon, ja tuomioistuin voi
kieltsa luvattoman menettelyn ja velvoittaa vuokralaisen omalla kustannuksellaan
poistamaan mitd luvattomasta on tehty. Vuokra-alueelie rakentamisesta on liséksi
saannoksid mm. lain 5 ja 18 (kuivatus-, tienteko- yms. kustannukset) §:sséd sekd 4 luvun
60—64 §:ssd. Kuten etenkin 62 ja 63 §:std ilmenee, on vuokralaisella syyté olla
vuokrakayton mukaiseenkin rakentamiseen varmuuden vuoksi sopimuksen mukainen
velvoite tahi vuokranantajan ajan myohemmin antama kirjallinen lupa suostumus. Taméa
koskee jalkimmaisen pykéldn mukaan myds vuokralaisen vuokra-alueella tekemié
erilaisia perusparannuksia kuten uuden pellon tai laitumen raivaamista, kivenraivauksia,
maan laadun parantamista maanparannusaineilla, laitteiden rakentamista, rakennusten
peruskorjauksia tai muita vastaavan tapaisia parannustditd sekd puiden ja pensaiden
istutuksia, jotta vuokralainen voisi saada vuokrasuhteen paattyessa toimenpiteistdin
korvauksen vuokranantajalta.!’ IIman kirjallista lupaakin tehdyistd muista vuokra-alueen
kiyton kannalta hyodyllisistd toimenpiteistd voi saada 64 §:n nojalla korvauksen, jollei
toisi ole sovittu.

Suomessa maatiloilla on vuokralle hankituista lisipelloista huolimatta useimmiten
maata riittdvisti mahdollisten sivuelinkeinojen vaatimiin toiminta-, rakentamis- yms.
tarpeisiin. Kuitenkin rakennettujen vuokraviljelmien kohdalla, varsinkin kun ndiden
miird todennikoisesti sopimusvapauden mydtd tulisi lisddntyméén ja vuokra-ajat
pidentymasn, tulisi vuokralaisella olla riittavit mahdollisuudet monipuolistaa tilan
toimintaa ja tdllsin myds maatalouden ulkopuolelle. MVL:ssa tulisi voida antaa tdhén
kysymykseen perustava vastaus. Pelkkd toteaminen, ettd asia edellyttiisi vuokranantajan
kirjallista suosuostumusta, ei antaisi anna tyydyttdvéd tulosta.

Vuoden 2009 syyskuussa Cambridgessa pidetyssd Euroopan Maatalousoikeuden
Komitean (Comité Européen de Droit Rural) kongressissa kisiteltiin mm. aihetta
»Lainsdad4ntoon perustuvat maatilojen tuotannon monipuolistamisen kannusteet ja
esteet” (“Legal Incentives and Legal Ostacles to Diversification for Farmers”,
Commission I). Keskustelussa kosketeltiin paitsi “diversifikaation” késitettd myos
erityisesti, mitd ongelmia se on aiheuttanut toimijoille eri maissa, sek#d mahdollisia
konfliktitilanteita, joita kansallinen ja EU-lainsd4d4nt6 ovat aiheuttaneet tilojen
toiminnan moninaistamisen neuvonnassa. Paitelminasn kongressi suositteli mm.
seuraavaa:

(S)tates should ensure that national law includes a mechanism to permit pre-authorisation
(both in respect of public and private law) of new activities and land use on the land, for
example in the case of rented land when the new activity or land use would affect the
land and/or its value. Such pre-authorisation mechanism shall require specific reasons to

i Vesilain 9 §:n (1391/2009) mukaan kuitenkin ojitusta ja jiteveden johtamista koskevissa asioissa on sillé, joka
vuokraoikeuden nojalla tai muulla siihen verrattavalla perusteella hallitsee tiettyi aluetta, omistajan asemesta oikeus
timén alueen osalta mazrita sellaisista toimenpiteistd, joihin ei tarvita aluehallintoviraston lupaa taikka joista ei
aiheudu velvollisuutta rahasuoritukseen tai oikeutta korvaukseen hallinnan perusteena olevan oikeussuhteen
padttymisen jilkeiseltd ajalta.




be given for refusal for new activities or land use with a means of challenge being
available against such refusal.

Ajateltavissa voisi olla Skotlannin vuoden 2003 Maatilalain (Agricultural Holdings Act)
3 Osaston (Use of Agricultural Land: Diversification) kaltainen médréaikaisia
vuokratiloja koskeva “monipuolistamisjarjestelmd”, joka muodostuu seuraavista
toimenpiteist:

Jarjestelmian mukaan ensinnikin sellainen mésriaikaisen maanvuokrasopimuksen
madrdys, joka kieltdisi maan kiyttimisen maatalouden ulkopuoliseen tarkoitukseen, olisi
(Act sektion 39.1-2) mitdtdn. Vuokralaisen, joka aikoo kéyttéd aluetta sanottuun
moninaistamistarkoitukseen, tulee lihettds vuokranantajalle vahintéén 70 pdivéd ennen
samotun maankdyton haluamaansa aloittamista erityinen perusteltu
monipuolistamisilmoitus, “notice of diversification”, jossa on oltava yksildityna mainittu
aiottu kiyttotarkoitus, kiyton kohteena ole maa-alue ja kaikki tarkoituksen
toteuttamiseen tarvittavat vuokra-alueeseen kohdistettavat muutostoimenpiteet, ehdotettu
aloittamisajankohta seki miten alueeseen vaikuttavat muutokset ja yritys rahoitetaan ja
hoidetaan. (section 40.1-3). Vuokranantaja 30 piivin kuluessa pyytdd vuokralaista
esittimain asiaan vaikuttavaa tietoja ja vield niihin vastauksen 30 pdivéin kuluessa
vastauksen saatuaan vastaavassa ajassa vield lisdd relevanttia tietoutta asiassa (section
40.6-7).

Vuokranantaja voi vastustaa em. ilmoitusta, jos han perustellusti katsoo, ettd
ehdotettua maatalouden ulkopuolinen vuokra-alueen kdyttd vihentiisi merkittavasti
paikan tai ympardivin alueen viihtyisyyttd; huomattavasti vaikuttaisi haitallisesti alueen
kiiyttimiseen maatalouteen tulevaisuudessa; olisi vahingollista sen maatilan jarkeville
hoitamiselle, josta alue muodostaa osan; tai aiheuttaisi vuokranantajalle kohtuutonta
haittaa (undue hardship). Vuokranantaja voi my6s vastustaa hanketta katsoessaan
perustellusti ehdotettujen muutosten tai yrityksen elinkelpoisuuden jddneen osoittamatta
tai todetessaan vuokralaisen laiminlyoneen masriajassa antaa pyydettyjé relevantteja
lisitietoja (section 40.9). Milloin vuokranantaja ei vastusta ilmoitusta, voi hén hankkeelle
kohtuullisia perusteltuja ehtoja. Vuokranantajan on annettava médrdajassa vuokralaiselle
tiedoksi kirjallinen vastalauseensa tai se - mahdollisin asetetuin ehdoin - ettel vastusta
monipuolistamisilmoitusta. Ellei mitéi4n tiedonantoa ole siten tehty, vuokralainen on
katsottava olevan niin vastustamatta ao. monipuolistamista kuin asettamatta sille ehtoja
esitetylle maan kdytolle ja muutoksille (section 40.11-13).

Vuokranantajan vastalause tai asettamat ehdot voidaan saattaa maaoikeuden (Land
Court) tutkittavaksi, jolloin oikeus katsoessaan vastalauseen perusteettomaksi toteaa sen
vaikutuksettomaksi ja, ettd aluetta voidaan kayttd4 ao. monipuolistamistarkoitukseen
oikeuden mézsraamastd paivisti lihtien sen mahdollisesti liséksi kohtuulliseksi asettamin
ehdoin. Pelkin ehdon poistamisen ollessa kysymyksessé oikeus voi asettaa sen sijaan
sopivaksi katsomansa kohtuulliset ehdot.

Lopuksi

Maaseutuoikeuden Seura pitisi 44 vuotta voimassa olleen maanvuokralain uudistamista
etenkin rakennetun viljelmin ja maatalousmaan vuokran osalta perusteltuna. Seura on
edelld esittéinyt harkittavaksi erditd tdydennyksid tydryhmén mietinndssé ehdotettuihin
Jainmuutoksiin, koska lakia uudistettaessa olisi tirkedd hyvén lopputuloksen
saavuttamiseksi ottaa parhaalla tavalla huomioon ne suuret muutokset, jotka




maataloustuotannossa, maatalouden rakenteessa ja laajemminkin maaseudun olosuhteissa
seki yleensd maaseudun elinkeinojen kehittdmisessd on tapahtunut kuluneina
vuosikymmenini. Seura toivoo, ettd timé hieman mydhéinen lausunto voisi olla
hyddyksi lopullisen hallituksen lakiesityksen valmistelussa.
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