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Lausunto ehdotuksesta maanvuokralain muuttamiseksi OM 7/42/2007 OM038:00/2009

Kiinteistönvälitysalan Keskusliitto ry:n laki- ja lausuntovaliokunta lausuu kunnioittaen ehdotuksesta maanvuokralain muuttamiseksi seuraavaa:

Valiokunta joutuu valittaen toteamaan, ettei maanvuokralain tarkistamistyöryhmän mietinnössä ole kaikilta osin otettu huomioon niitä seikkoja, joita valiokunta on tuonut esille lausunnossaan 10.3.2009 koskien oikeusministeriön arviomuistiota maanvuokralain tarkistamistarpeesta. Valiokunta toteaa, että maanvuokralain säännöksillä on maatilatalouden harjoittamisen lisäksi suuri merkitys myös vuokramaalla sijaitsevien omakotitalojen ja muiden asuinrakennusten vaihdannan kannalta ja että säännökset eivät kaikilta osin vastaa nykyisiä tarpeita. 

Edellä mainitun johdosta laki- ja lausuntovaliokunta uudistaa 10.3.2009 antamassaan lausunnossa mainitut asiat niiltä osin kuin seikkoja ei ole otettu työryhmän lakiehdotuksessa huomioon.

Maanvuokralain 2 luvun kumoaminen

Valiokunnan näkemyksen mukaan tontinvuokraa koskeva 2 luvun säännöstö tulisi kumota tarpeettomana. Tontinvuokrasopimukset ovat käytännössä äärimmäisen harvinaisia ja nykyinen säännöstö on omiaan aiheuttamaan sekaannusta monien ollessa siinä erheellisessä käsityksessä, että kyseisen luvun säännökset soveltuvat pääsääntöisesti kaikkiin asuntotarkoituksia palveleviin maanvuokrasopimuksiin, vaikka tosiasiassa kyse on lähes poikkeuksetta maanvuokralain 3 luvussa säädetystä muusta asuntoalueen vuokrasta. 

Maanvuokralain 6 luku ja lunastushinnan määrittäminen

Mietinnössä ehdotetaan kumottavaksi maanvuokralain 6 luvun säännöksiä asutuslautakunnan toimittamasta sovittelusta sekä katselmuksesta rakennusten arvon määrittämiseksi. Näiden sijasta ehdotetaan, että maanvuokra-asiaa koskeva riitaisuus voitaisiin saattaa yleisessä tuomioistuimessa soviteltavaksi. 

Valiokunta katsoo, että maanvuokralain 6 luvun säännöksillä on edelleen ollut merkitystä lunastushinnan määrittelemisessä. Käytännössä säännösten perusteella kunnan viranomainen on lunastusta varten määrittänyt vuokra-alueella olevien rakennusten arvon siitä huolimatta, että maanvuokralain sanamuodon mukaiset asutuslautakunnat onkin kumottu. Tuomioistuinsovittelu ei kaikilta osin riittävästi korvaa kumottavia säännöksiä, koska ehdotetuissa säännöksissä ei ole määritelty millä kriteereillä lunastushinta tulisi määritellä. 

Valiokunnan näkemyksen mukaan laissa tulisi olla nimenomaiset säännökset menettelystä ja instanssista, jolla vuokralaisen omistuksessa olevien rakennusten arvo ja sitä kautta lunastushinta vuokra-ajan loppuessa määritetään. Lähtökohtana tulisi olla, että lunastustilanteessa omaisuudesta pääsääntöisesti maksetaan käypä hinta. Lunastushinnan määritystä koskevien säännösten tulee olla selkeät. Lunastushinnan laskennan lähtökohtana voisi olla kohteen kokonaisarvo, josta vähennetään maapohjan arvo ja poistot rakennuksista. Arvio käyvästä hinnasta voidaan tarvittaessa pyytää auktorisoidulta arvioitsijalta. 

Maanvuokralain 34 § 3 momentin mukaan lunastusta suoritetaan se määrä, mihin lunastettava omaisuus vuokrasuhteen päättymisen ajankohtana paikkakunnalla käyvän hinnan mukaan arvioidaan siinä kunnossa kuin se silloin on. Tämä lunastushinnan määritystapa on pakottava vain tontinvuokran osalta. Sen sijaan muiden vuokratyyppien osalta lunastushinnan määritysperusteista voidaan sopia toisinkin. Kuntien ollessa vuokranantajina on vuokrasopimuksissa usein sovittu siten, että lunastushinta on määräosa, useimmiten 60 %, rakennuksen rakennusteknisestä arvosta. Tämä on omiaan monissa tapauksissa johtamaan kohtuuttomaan lopputulokseen vuokralaisen kannalta. 

Vuokraoikeuden siirtäminen

Vuokramies on maanvuokralain 53 §:n ja 75 §:n perusteella oikeutettu siirtämään vuokraoikeuden toiselle vuokranantajan suostumuksetta, jos siirtoa ei ole vuokrakirjassa kielletty.

Näitä säännöksiä on oikeuskäytännössä tulkittu siten, että kun maanvuokralaki sisältää säännöksiä vuokraoikeuden siirtämisestä, ei maanvuokralain siirtosäännösten voida katsoa tarkoittavan, että siirtäjä saisi siirtää muuta kuin koko itsellään olevan vuokraoikeuden, ellei vuokranantaja ole muunlaiseen siirtoon suostunut (KKO 1990:80). Tämän tulkinnan mukaan siis esimerkiksi vuokraoikeuden puolikkaan siirtäminen ilman vuokranantajan lupaa ei ole mahdollista ja oikeuttaa vuokranantajan purkamaan koko sopimuksen. Säännöksen edellä mainitun kaltainen tulkinta ei vastaa nykyajan tarpeita ja vuokraoikeuden siirtämistä koskevaa säännöstöä tulisikin tältä osin tarkistaa.

Helsingissä 16. päivänä huhtikuuta 2010

Kiinteistönvälitysalan Keskusliitto ry.

Laki- ja lausuntovaliokunta

Tapio Nevala

Tuomas Aulanko

puheenjohtaja

sihteeri

Lausunnon antamiseen ovat osallistuneet seuraavat henkilöt ja tahot:

Jaana Anttila-Kangas, Suomen Kiinteistönvälittäjäliitto r.y.

Timo A. Järvinen, Asianajotoimisto Oy Juridia Ab

Marianne Palo, Lakiasiaintoimisto Palo, Tolvanen & Alppi-Takkinen Oy

Erja Pulli, Realia Group Oy

Mauri Sirén, Turun Seudun OP-Kiinteistökeskus Oy

Sanna Suni, Kiinteistömaailma Oy

Kiinteistönvälitysalan Keskusliitto ry.
Y 2192123-9

Nordea 155530-109877

