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Lausuntopyyntö 19.3.2010 OM7/42/2007, OM038:00/2009
Lausunto ehdotuksesta maanvuokralain muuttamiseksi
Oikeusministeriö on pyytänyt Rakennusteollisuus RT ry:ltä lausuntoa otsikkoasiassa. Muutosehdotukset sisältyvät maanvuokralain tarkistamistyöryhmän mietintöön 25/2010.
Kiitämme mahdollisuudesta lausunnon antamiseen ja esitämme seuraavansisältöisen lausunnon.

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”. 

Nyt lausunnolla olevassa muutosesityksessä rakentamisen ja elinkeinotoiminnan tarpeita palvelee rakennusteollisuuden näkökulmasta erityisesti maanvuokralain 51 §:n 
2 momentin kumoamista koskeva esitys. Esitetty muutos on kannatettava.
Maanvuokralain 51 §:n 2 momentissa edellytetään, että muuta asuntoaluetta koskevan vuokrasopimuksen kohteena asemakaava-alueella on oltava asemakaavan mukainen asuntotontti. Kaavan mukaiset asuntotontit ovat kuitenkin toisinaan tarkoituksenmukaiseen ja tehokkaaseen asuntorakentamiseen pyrittäessä tarpeettoman suuria yksiköitä (esimerkiksi yhdelle tontille voi mahtua neljäkin asunto-osakeyhtiötä, jolloin olisi tarkoituksenmukaista tehdä alueesta neljä eri vuokrasopimusta yhden sijasta). Ei ole järkevää, että asuntotontin koosta johtuvia ongelmia joudutaan tarpeettomasti ratkaisemaan kaavamuutoksilla tai vuokra-alueeseen liittyvillä hallinnanjakosopimuksilla. 
Säännöksiä, jotka koskevat vuokralaisen oikeutta päättää sopimus vuokranantajan sopimusrikkomuksen perusteella, on esityksessä olennaisella tavalla kehitetty. Vanhastaan vuokralaisen sopimusrikkomustilanteiden sääntely on maanvuokralaissa ollut jo pitkään varsin kattavaa. Esityksen myötä sopimusosapuolten oikeudet ja velvollisuudet lähentyvät näiltä osin tarkoituksenmukaisella tavalla toisiaan. 
Lähtökohtana maanvuokralaissa tulee kuitenkin jatkossakin edelleen olla, että määräaikaisiksi tarkoitettujen maanvuokrasopimusten ennenaikainen päättäminen on mahdollista vain erittäin painavilla perusteilla. 

Esityksessä on vuokrasuhteen päättämistä koskevien säännösten muotoilussa hyödynnetty monin osin olemassa olevaa huoneenvuokralainsäädäntöä ja sen sanamuotoja ja terminologiaa. Tätä ratkaisua pidämme onnistuneena. Lain sisällöstä tulee näin menetellen ymmärrettävämpi. 

Maanvuokralain 6 luvussa säädetään mahdollisuudesta ratkaista riitaisuudet asianosaisten yhteisestä pyynnöstä kunnan asutuslautakunnan järjestämässä sovittelussa. Maanvuokralain riitojen sovittelua koskevat säännökset ovat vanhentuneita ja tulleet käytännössä merkityksettömiksi. Esityksen mukaisesti pidämme tarkoituksenmukaisena maanvuokralain 6 luvun riitojen sovittelua koskevien säännösten kumoamista. 
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