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Maanvuokralain uudistamistarpeista
1 Asian tausta
Maanvuokralaki (29.4.1966/258) on tullut voimaan 1 päivänä syyskuuta 1966, minkä jälkeen siihen on tehty ainoastaan muutamia tarkistuksia. Maanvuokralain uudistamistarvetta pohdittiin 1980-luvun loppupuolella, jolloin maanvuokralakitoimikunta antoi mietintönsä (komiteamietintö 1989:49). Mietinnössä ehdotettiin vuonna 1966 annetun maanvuokralain korvaamista uudella maanvuokralailla. Lainsäädäntötoimiin ei kuitenkaan ryhdytty.
Nykyiseen hallitusohjelmaan (Vanhasen II hallituksen ohjelma 19.4.2007, s. 20) on kirjattu tavoitteeksi uudistaa maanvuokralainsäädäntöä siten, että se ”vastaa rakentamista ja elinkeinotoimintaa varten tapahtuvan maanvuokrauksen tarpeita”. Lisäksi maa- ja metsätalousministeriö on toimittanut oikeusministeriölle keväällä 2007 maanvuokralain muuttamista koskevan aloitteen. Oikeusministeriössä käynnistettiin marraskuussa 2007 selvityshanke, jonka tuloksena syntynyt maanvuokrasopimuskäytäntöä koskeva selvitys on tämän muistion liitteenä. 
Tässä muistiossa käsitellään maanvuokralain rakennetta ja maanvuokralain mahdollisia tarkistamistarpeita erityisesti hallitusohjelman tavoitteita silmällä pitäen.
2 Maanvuokralain rakenteesta ja toimivuudesta yleensä
Maanvuokralailla säännellään pääasiassa vuokranantajan ja vuokralaisen välistä oikeussuhdetta. Se on luonteeltaan maanvuokrasuhteita koskeva yleislaki. Maanvuokralakia sovelletaan sopimukseen, jolla kiinteistö tai alue annetaan määräajaksi tai toistaiseksi vuokralle määräsuuruista maksua vastaan.
Maanvuokralain yleiset säännökset ovat lain 1 luvussa. Eri vuokramuodot on ryhmitelty eri lukuihin siten, että tontinvuokrasta säädetään 2 luvussa, muusta asuntoalueen vuokrasta 3 luvussa, rakennetun viljelmän sekä maatalousmaan vuokrasta 4 luvussa ja muusta maanvuokrasta 5 luvussa. Säännökset menettelystä maanvuokra-asioita käsiteltäessä ovat lain 6 luvussa. 
Monet maanvuokralain säännöksistä antavat sopijapuolille mahdollisuuden järjestää sopimussuhteen sisältö haluamallaan tavalla. Eräiltä osin lakiin on kuitenkin otettu lähinnä vuokralaisen suojaksi tarkoitettuja pakottavia säännöksiä, joista ei voi poiketa sopimuksin. Tällaisia ovat esimerkiksi useimmat irtisanomisperusteisiin liittyvät säännökset.
Maanvuokrasopimuskäytäntöä koskeva selvitys sekä oikeusministeriön saamat muut tiedot viittaavat siihen, että maanvuokralaki toimii yleisesti ottaen hyvin. Lain kokonaisuudistus ei ole tästä syystä tarpeellinen.

3 Mahdollisia tarkistamistarpeita
Sopimusten enimmäiskesto
Maanvuokralain 4 luku

Voimassa olevan lain mukaan rakennetun viljelmän vuokraa koskeva vuokrasopimus on tehtävä määräajaksi, pääsääntöisesti enintään viideksitoista vuodeksi, ja maatalousmaan vuokraa koskeva vuokrasopimus määräajaksi, pääsääntöisesti enintään kymmeneksi vuodeksi. Vähimmäisvuokra-aikoja koskevia säännöksiä ei luvussa ole.

Maanvuokralain 4 luvussa säädettyjä enimmäisvuokra-aikoja on pidetty liian lyhyinä. Maa- ja metsätalousministeriö on maanvuokralain muuttamista koskevassa aloitteessaan korostanut tarvetta pidentää erityisesti maatalousmaan vuokraa koskevien sopimusten enimmäisvuokra-aikoja. Lyhyet pellonvuokrausajat vaikeuttavat sen mukaan pitkäjänteistä elinkeinonharjoittamista ja etenkin pellon perusparannusten tekoa. Lyhyt hyödyntämisaika ja kustannukset eivät kannusta vuokrapeltojen pitämiseen yhtä hyvässä kunnossa kuin vuokralaisen omia peltoja. Lyhyet vuokrasopimukset ovat maa- ja metsätalousministeriön mukaan ongelmallisia myös tilusjärjestelyissä.
Edellä mainituista syistä johtuen olisi syytä harkita maanvuokralain 4 luvussa säädettyjä enimmäisvuokra-aikojen pidentämistä. Samalla on aiheellista pohtia, tulisiko rakennetun viljelmän ja maatalousmaan vuokraa koskevat säännökset yhdistää yhdeksi maatalousmaan vuokraa koskevaksi vuokramuodoksi, koska vuokrasopimusten enimmäiskestoa koskevia säännöksiä lukuun ottamatta maatalousmaan vuokraan sovelletaan jo nykyisin soveltuvin osin rakennetun viljelmän vuokraa koskevia säännöksiä.
Maanvuokralain 2 luku (tontinvuokra)
Vuoden 1966 maanvuokralakia säädettäessä tontinvuokrausta ajateltiin pysyvään asumiseen tarkoitetun alueen ensisijaiseksi vuokramuodoksi. Tontinvuokrasääntely laadittiin siihen liittyvistä yhteiskunnallisista tavoitteista johtuen useilta osin pakottavaksi, ja luvun säännöksiä oli tarkoitus soveltaa silloin, kun asuntotarkoituksiin vuokrattava alue sijaitsi asemakaava-alueella. Koska kaikkea alueen vuokraa asuntotarkoituksiin ei voitu sisällyttää tontinvuokrasäännöstöön, maanvuokralakiin luotiin säännökset myös muusta asuntoalueen vuokrasta.

Muuta asuntoalueen vuokraa voidaan käyttää vuokramuotona silloinkin, kun pysyvään asumiseen tarkoitettu vuokra-alue sijaitsee asemakaava-alueella. Käytännössä asuntoalueen vuokramuotona onkin lähes poikkeuksetta käytetty lain tarkoittamaa muuta asuntoalueen vuokraa, kun taas vuokraus tontinvuokraoikeuksin on jäänyt hyvin vähäiseksi.  Tammikuun alkupuolella 2008 kiinteistötietojärjestelmään oli merkitty lähes 170 000 voimassa olevaa vuokraoikeuden kirjausta, mutta näistä ainoastaan hieman yli 1 000 oli rekisteröityjä tontinvuokraoikeuksia. Sopimusten vähäisyyteen ovat ilmeisesti vaikuttaneet eräät tontinvuokran säännökset, kuten säännökset lunastusvelvollisuudesta ja irtisanomissuojasta, jotka on koettu sopimusosapuolten sopimusvapautta liiallisesti rajoittavaksi. Tontinvuokraa on pidetty yleisesti ottaen varsin jäykkänä vuokramuotona.

Maanvuokralain 2 luvun säännökset ovat jääneet käytännössä vähämerkityksellisiksi, ja asumistarkoitukseen tapahtuvassa vuokrassa jako tontinvuokraan ja muuhun asuntoalueen vuokraan on osoittautunut paljolti epätarkoituksenmukaiseksi. On mahdollista, että tontinvuokraa koskevan luvun säännökset aiheuttavat asianosaisille sekaannusta vuokrasopimukseen sovellettavista säännöksistä erityisesti niissä tilanteissa, joissa vuokra-alue sijaitsee asemakaava-alueella eikä vuokrasopimuksessa viitata sopimuksen kannalta olennaiseen maanvuokralain lukuun. Tämä voisi puoltaa maanvuokralain 2 luvun kumoamista. Luvun kumoamista vastaan puhuu puolestaan se, että maanvuokralain 2 luku vähäisestä käyttöalastaan huolimatta lisää sopijapuolten käytettävissä olevia vaihtoehtoja.
Lunastushinta
Maanvuokralain 34 §:n 2 momentissa säädetään lunastettavan omaisuuden lunastushinnasta vuokrasuhteen päättyessä. Säännöksen mukaan lunastusta suoritetaan se määrä, mihin lunastettava omaisuus vuokrasuhteen päättymisen ajankohtana paikkakunnalla käyvän hinnan mukaan arvioidaan siinä kunnossa, missä se silloin on. Jos rakennuksia, laitteita ja laitoksia voidaan edelleen käyttää entiseen tarkoitukseensa, on arvioinnissa lisäksi otettava huomioon niiden tuotto. Säännös on tontinvuokrasopimusten osalta pakottava, kun taas muuta asuntoalueen vuokraa koskevissa sopimuksissa, joissa vuokranantajan lunastusvelvollisuus on lähtökohtana, lunastushinnasta voidaan sopia toisin.
Maanvuokrasopimuskäytäntöä koskevassa selvityksessä ilmeni, että maanvuokralain 3 luvun mukaisissa sopimuksissa poiketaan varsin usein lunastushintaa koskevasta olettamasäännöksestä muun muassa siten, että lunastushinnaksi sovitaan tietty prosenttiosuus rakennusteknisestä arvosta. Tämän vuoksi saattaisi olla aiheellista harkita olettamasäännöksen tarkistamista siten, että se vastaisi nykyistä paremmin sopimuskäytännön tarpeita. Käytännön tilanteiden moninaisuuden vuoksi saattaa kuitenkin olla, ettei nykyistä käyttökelpoisempaa olettamasäännöstä ole löydettävissä.

Sopimuksen päättäminen
Maanvuokralain mukaan toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus voidaan irtisanoa milloin tahansa. Sen sijaan määräaikainen vuokrasopimus sitoo sopijapuolia lähtökohtaisesti koko vuokrakauden, eivätkä osapuolet voi yksipuolisesti vapautua muusta kuin 5 luvun mukaisesta vuokrasuhteesta ennen vuokra-ajan umpeen kulumista muilla kuin maanvuokralaissa säädetyillä perusteilla. Näitä perusteita ovat sopimusrikkomukset, vuokrasuhteessa tapahtuneet muutokset sekä vuokralaisen konkurssi.
Sääntelyä irtisanomisesta sopimusrikkomuksen perusteella voidaan pitää kattavana niissä tilanteissa, joissa on kyse vuokralaisen sopimusrikkomuksesta. Sen sijaan sääntelyä, joka koskee vuokralaisen oikeutta päättää sopimus vuokranantajan sopimusrikkomuksen perusteella, on varsin puutteellista
. Laissa ei huomioida riittävän hyvin esimerkiksi tilanteita, joissa vuokranantaja viivästyy vuokra-alueen hallinnan luovuttamisessa tai laiminlyö kunnossapitovelvollisuuden.
Siltäkin osin kuin maanvuokralain sääntelyä sopimuksen irtisanomisesta voidaan pitää riittävänä, sääntelyä saattaisi olla tarpeen selkiyttää esimerkiksi siten, että käytettäisiin termiä purkaminen silloin, kun vuokrasuhde päättyy maanvuokralain mukaan välittömästi irtisanomisen tapahduttua.
Edellä mainituista syistä johtuen voitaisiin harkita maanvuokralain sopimuksen päättämistä koskevien säännösten osittaista tarkistamista.
Riidanratkaisu

Yleensä maanvuokra-asioista syntyvät riitaisuudet ratkaistaan yleisissä tuomioistuimissa. Maanvuokralain 6 luvussa säädetään myös mahdollisuudesta ratkaista riitaisuudet asianosaisten yhteisestä pyynnöstä kunnan järjestämässä sovittelussa.
Maanvuokralaissa olevat riitojen sovittelua koskevat säännökset ovat vanhentuneet ja tulleet käytännössä merkityksettömiksi.
 Erillisten säännösten tarvetta vähentää myös se, että tuomioistuimissa on nykyisin mahdollisuus riita-asioiden sovitteluun (laki riita-asioiden sovittelusta yleisissä tuomioistuimissa 663/2005). Tämän vuoksi on aiheellista harkita maanvuokralain 6 luvun riitojen sovittelua koskevien säännösten kumoamista.
4 Johtopäätökset ja jatkotoimenpiteet
Käytettävissä olevan tiedon mukaan maanvuokralaki toimii yleisesti ottaen hyvin, eikä maanvuokralain kokonaisuudistukseen vaikuttaisi olevan tarvetta. Hallitusohjelman toteuttamiseksi on kuitenkin aiheellista arvioida erityisesti maanvuokralain 4 luvun säännösten muutostarpeita. Lisäksi saattaa olla tarkoituksenmukaista tarkastella samassa yhteydessä seuraavia kysymyksiä:

· maanvuokralain tontinvuokraa koskeva 2 luku;

· olettamasäännös lunastushinnasta;

· maanvuokrasopimuksen päättämistä koskevat säännökset;

· maanvuokralain 6 luvun säännökset riitojen sovittelusta.

� Ks. esim. Wirilander, Juhani: Maanvuokraoikeus, s. 182 ja s. 194–196 (Helsinki 1981) sekä Kartio, Leena: Asuntoalueen vuokra, s. 160–167 (Helsinki 1983).


� Maanvuokralain 6 luvun mukaan sovittelun toimittaa asutuslautakunta. Asutuslautakunnat korvattiin maatalouslautakunnilla, joita koskeva laki on myös sittemmin kumottu. Maaseutuelinkeinojen hallinnosta kunnissa annetun lain (1558/1991) mukaan kunnan toimielin vastaa maatalouslautakunnille säännösten tai määräysten mukaisesti kuuluvista tehtävistä. Käytännössä kunnilla ei nykyisin liene edellytyksiä tämän tyyppisten oikeusriitojen sovitteluun liittyvien tehtävien hoitamiseen.


� Lausuntokierroksella voi tulla esiin muistakin tarkistustarpeita, joita on tarpeen arvioida. Tällaisena on jo tuotu esiin kysymys maanvuokralain 51 §:n 2 momentin rajoitussäännöksen (52 §:n 2 momentissa tarkoitetun asuntoalueen vuokraa koskevan sopimuksen kohteena asemakaava-alueella oltava asuntotontti) mielekkyydestä.





