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EDUSKUNNAN VASTAUS 218/2010 vp

Hallituksen

esitys laeiksi maanvuokralain

muuttamisesta ja perintokaaren 25 luvun
1b §:n 4 momentin kumoamisesta

Asia
Hallitus on antanut eduskunnalle esityksensd
laeiksi maanvuokralain muuttamisesta ja perin-

tokaaren 25 luvun 1 b §:n 4 momentin kumoa-
misesta (HE 145/2010 vp).

Valiokuntakiisittely

Lakivaliokunta on antanut asiasta mietinndn
(LaVM 26/2010 vp).

Piiiitos
Eduskunta on hyvéksynyt seuraavat lait:

Laki

maanvuokralain muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen 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 § seké
lisdtddn lakiin siitd lailla 1578/1992 kumotun 20 §:n tilalle uusi 20 § sekéd uusi 20 a—20dja23 a§

seuraavasti:

438

Vuokrasopimuksen saa purkaa ja méérdaikai-
sen vuokrasopimuksen irtisanoa vain téssi lais-
sa sdddetylld perusteella. Muu sopimusehto on
mitdton, paitsi jos kyseessd on 4 tai 5 luvussa
tarkoitettu vuokrasopimus. Sopimukseen otettu
médrdys, ettei vuokraoikeuden kirjaamista saa
hakea tai tontinvuokrasopimusta rekisterdida
taikka ettei vuokralaisella ole oikeutta kuitata
vuokraa vastasaatavallaan, on myds mitdton.

19 §

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokra-
sopimus, jos vuokralaisen omaisuus luovutetaan
konkurssiin eikd konkurssipesd ole vuokran-
antajan asettamassa vahintddn yhden kuukauden

HE 145/2010 vp
LaVM 26/2010 vp

méérdajassa ilmoittanut ottavansa vastatakseen
vuokrasopimuksesta konkurssin alkamisen jil-
keen aiheutuvien velvollisuuksien tdyttdmises-
td. Jos vuokraoikeutta ei saa ilman vuokran-
antajan lupaa siirtdd toiselle, edellytyksend on
lisdksi, ettei vuokralainen ole mainitussa méiara-
ajassa asettanut ndiden velvollisuuksien téyt-
tdmisestd vakuutta. Jos vuokralainen asettaa
vakuuden vasta médrdajan jilkeen, mutta ennen
kuin on saanut purkamisilmoituksen tiedoksi,
oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen ei kui-
tenkaan ole.

Vuokralaisen omaisuuden luovuttaminen
konkurssiin ei estd vuokrasopimuksen irti-
sanomista eikd purkamista muualla tdssd laissa
sdddetyin perustein. Vuokranantajalla ei kuiten-
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kaan ole oikeutta konkurssin alkamisen jilkeen
purkaa sopimusta sen johdosta, ettd vuokraa on
maksamatta konkurssin alkamista edeltidneeltd
ajalta.

Jos konkurssipesd kayttdd vuokra-aluetta, se
on tdmédn ajan vastuussa vuokrasopimuksesta

aiheutuvien velvollisuuksien tdyttdmisesta,
vaikka se ei olisi ottanut vastatakseen niiden
tédyttdmisesta.

Kun vuokrasopimus puretaan 1 momentissa
mainitulla perusteella, vuokranantajalla on
oikeus saada korvaus hinelle aiheutuneesta

vahingosta.
20§
Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokra-
sopimus, jos:

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

2) sopimusta tehtdessd voimassa ollut viran-
omaisen pdétds tai madrdys estdd tai vaikeuttaa
vuokra-alueen kiyttdmistd sopimuksen mukai-
seen tarkoitukseen eikd vuokranantaja ole
ilmoittanut tdstd vuokralaiselle eikd vuokralai-
nen ole muutoinkaan tésta tiennyt;

3) vuokra-alue ei luovutushetkelld ole sopi-
muksen mukaisessa kunnossa;

4) vuokra-alue, jonka kunnosta ei ole sovittu,
ei luovutushetkelld ole sellaisessa kunnossa, jota
vuokralainen vuokra-alueen kéyttotarkoitus,
sopimuksen ehdot ja muut olosuhteet huomioon
ottaen kohtuudella voi vaatia; taikka

5) vuokranantaja, joka on sitoutunut saat-
tamaan vuokra-alueen miérittyyn kuntoon tai
pitdméddn sen madrdtyssd kunnossa, laiminlyd
téyttdd sitoumuksensa.

Edelld 1 momentin 3—5 kohdassa tarkoi-
tetuissa tapauksissa vuokralaisen oikeus purkaa
vuokrasopimus edellyttdd lisdksi, ettd vuokralai-
nen on kehottanut vuokranantajaa korjaamaan
puutteellisuuden kohtuullisessa méirdajassa ja
vuokranantaja on tdmén laiminlydnyt tai ettd
puutteellisuutta ei voida korjata. Jos vuokran-
antaja laiminlyd puutteellisuuden korjaamisen
saamassaan maiérdajassa, vuokralainen saa
vuokrasopimuksen purkamisen sijasta korjata
puutteellisuuden vuokranantajan kustannuksel-

la. Vuokralaisella ei kuitenkaan ole korjaus-
oikeutta, jos puutteellisuus johtuu vuokra-
alueella olevan rakennuksen keskenerdisyydes-
td tai viranomainen on kieltdnyt vuokra-alueen
tai sithen kuuluvan omaisuuden kayttimisen.
Vuokralaisen on huolehdittava siitd, ettd puut-
teellisuuden korjaamisesta vuokranantajalle
aiheutuvat kustannukset pysyvét kohtuullisina.

Vuokralaisen vuokrasopimuksen purkamis-
oikeuden edellytyksend on liséksi, ettd purka-
misen perusteena olevalla seikalla on vuokralai-
selle olennainen merkitys, kun otetaan huo-
mioon vuokrasopimuksen kohde, vuokra-alueen
kayttotarkoitus, sopimuksen sovittu kestoaika ja
muut olosuhteet.

Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus
raukeaa, jos vuokranantajan laiminlyonti tai
vuokra-aluetta koskeva puutteellisuus korjataan
ennen kuin vuokralainen purkaa 1 momentissa
tarkoitetulla perusteella  vuokrasopimuksen.
Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus rau-
keaa myos, jos vuokralainen ei pura vuokra-
sopimusta kohtuullisessa ajassa siitd, kun hén
sai tiedon 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetusta
padtoksestd tai madrdyksestd tai kun 2 momen-
tissa tarkoitettu madrdaika pédttyi.

20a§
Kun vuokralainen purkaa vuokrasopimuksen,
vuokrasuhde péittyy valittomasti.

20b§

Vuokralaisella on oikeus saada vapautus
vuokran maksamisesta tai vuokra kohtuullisesti
alennetuksi siltd ajalta, jona 20 §:n 1 momentin
1 kohdassa tarkoitettu vuokranantajan laimin-
lyonti tai mainitun momentin 2—5 kohdassa tar-
koitettu vuokra-aluetta koskeva puutteellisuus
estdd tai haittaa vuokra-alueen kayttdmistd. Jos
kyse on vuokra-aluetta koskevasta puutteel-
lisuudesta, tdmdn momentin mukainen oikeus
alkaa kuitenkin aikaisintaan, kun vuokranantaja
saa tiedon puutteellisuudesta.

Jos 20 §:n 1 momentissa tarkoitettu laimin-
lyonti tai puutteellisuus johtuu huolimattomuu-
desta vuokranantajan puolella, vuokralaisella on
liséksi oikeus saada vuokranantajalta korvaus



vahingosta, joka vuokralaiselle aiheutuu laimin-
lyonnisté tai puutteellisuudesta.

Kun vuokrasopimus puretaan 20 §:n mukai-
sesti, vuokralaisella on tdssd laissa sdddettyjen
perusteiden mukainen oikeus saada vuokranan-
tajalta lunastus ja korvaus vuokra-alueelle te-
kemistédén parannuksista ja vuokralainen on vel-
vollinen korvaamaan hallinta-aikanaan vuokra-
alueelle aiheuttamansa vahingon.

20c §

Jos vuokralaisena on luonnollinen henkild tai
kuolinpesd eikd wvuokralainen saa ilman
vuokranantajan suostumusta siirtdd vuokra-
oikeutta toiselle, tuomioistuin voi hakemuk-
sesta oikeuttaa vuokralaisen irtisanomaan
médrdaikaisen vuokrasopimuksen tai siirtdiméién
sen toiselle, jos:

1) vuokralaisen mahdollisuus kéyttda vuokra-
aluetta sopimuksen mukaiseen tarkoitukseen on
lakannut tai olennaisesti vaikeutunut vuokra-
laisen tai hdnen perheenjésenensé sairauden tai
vamman vuoksi taikka muusta niihin verratta-
vasta syystd; ja

2) vuokrasuhteen jatkuminen sovitun maéra-
ajan loppuun olisi vuokralaisen kannalta ilmei-
sen kohtuutonta.

Vuokranantajalla on oikeus saada vuokralai-
selta kohtuullinen korvaus vahingosta, joka
vuokranantajalle aiheutuu sopimuksen ennenai-
kaisesta paédttymisesta.

Vuokranantaja ei ole velvollinen lunasta-
maan vuokra-alueella olevia rakennuksia eikd
muuta omaisuutta, kun vuokrasopimus irtisano-
taan 1 momentin nojalla. Vuokra-alueelle tehty-
jen parannusten ja aiheutetun vahingon korvaa-
misesta on voimassa, mitd 20 b §:n 3 momentis-
sa sdddetdan.

Vuokranantajalle on varattava tilaisuus tulla
kuulluksi tdssd pykdldssé tarkoitetussa asiassa.

20d§
Vuokralaiselle 19, 20, 20 a tai 20 ¢ §:n mu-
kaan kuuluvia oikeuksia rajoittava sopimusehto
on mitéton.
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21§

Vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuksen
tontinvuokrasopimusta lukuun ottamatta, jos:

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

2) vuokralainen on laiminlyonyt suorittaa
vuokranmaksun lain tai vuokrasopimuksen mu-
kaisessa ajassa eiké ole kehotuksesta huolimatta
tdyttdnyt maksuvelvollisuuttaan hénelle ase-
tetussa véhintdédn kuukauden pituisessa mééra-
ajassa tai samassa ajassa asettanut hyviaksytta-
vaa vakuutta; tai

3) vuokralainen on olennaisesti laiminlydnyt
vuokra-alueen ja siithen kuuluvan omaisuuden
kunnossapitovelvollisuuden taikka hén on kiyt-
tdnyt vuokra-aluetta tai sithen kuuluvaa omai-
suutta tdmén lain tai vuokrasopimuksen vastai-
sesti eikd ole kehotuksesta huolimatta korjannut

laiminlyontiddn tai  menettelyddn hénelle
asetetussa kohtuullisessa médriajassa.
Vuokranantajan oikeus purkaa vuokra-

sopimus raukeaa, jos vuokralainen on korjannut
laiminlyontinsd taikka lain tai vuokrasopimuk-
sen vastaisen menettelynsd ennen kuin vuokran-
antaja on 1 momentissa tarkoitetulla perusteella
purkanut vuokrasopimuksen.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokra-
sopimus raukeaa my0s, jos vuokranantaja ei
pura vuokrasopimusta kohtuullisessa ajassa sii-
td, kun han sai tiedon 1 momentin 1 kohdassa
tarkoitetusta purkamisperusteesta tai kun 2 tai
3 kohdassa tarkoitettu méérdaika pééttyi.

Kun vuokrasopimus 1 momentissa mainitulla
perusteella puretaan, vuokrasuhde pééttyy vilit-
tomésti ja vuokranantajalla on oikeus saada
vuokralaiselta korvaus vahingosta, joka vuok-
ranantajalle aiheutuu vuokrasuhteen ennenaikai-
sesta padttymisestd.

23§

Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuk-
sen vuokralaiselle on annettava kirjallinen irti-
sanomisilmoitus, jossa mainitaan vuokra-
suhteen péadttymisajankohta. Méiérdaikaisen
vuokrasopimuksen irtisanomisilmoituksessa on
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lisdksi mainittava irtisanomisen peruste. Irti-
sanomisilmoituksesta kdy myos sellainen haas-
te, jossa vuokrasuhde vaaditaan paédttyméén.

Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen
vuokranantajalle on annettava kirjallinen irti-
sanomisilmoitus. Irtisanomisilmoitus voidaan
my0s antaa sille, jonka tehtdvéksi vuokran-
antaja on antanut vuokran perimisen, ei kuiten-
kaan rahalaitokselle. Maiidrdaikaisen vuokra-
sopimuksen irtisanomisilmoituksessa on mainit-
tava irtisanomisen peruste.

Irtisanominen on toimitettava todistettavasti.
Irtisanominen on asianmukaisesti toimitettu
my0s, kun irtisanomisen tiedoksiannossa on
noudatettu, mitd haasteen tiedoksiannosta on
voimassa.

Jos ei tiedetd, kuka vuokralainen on, irti-
sanomisilmoitus voidaan antaa vuokralaiselle
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa.
Jos vuokra-alueella on rakennus, irtisanomises-
ta on tilloin lisdksi toimitettava tiedonanto sii-
hen. Ilmoituksen katsotaan tulleen vuokralaisen
tietoon lehden ilmestymispdivéna.

Jollei irtisanomista ole suoritettu siten kuin
tiassd pykidldssd sdddetddn, irtisanominen on te-
hoton.

23 a§

Vuokranantajan tai vuokralaisen, joka haluaa
kayttdd tdssd laissa sdddettyd oikeutta purkaa
vuokrasopimus, on annettava kirjallinen purka-
misilmoitus. Siind on mainittava purkamisperus-
te ja vuokrasuhteen péddttymisen ajankohta, jos
vuokrasuhteen halutaan péattyvin myohemmin
kuin vilittdmaésti purkamisilmoituksen tiedok-
siannosta. Purkamisilmoituksesta kdy myds sel-
lainen haaste, jossa vuokrasopimus vaaditaan
purettavaksi.

Vuokrasopimuksen purkamista koskee sovel-
tuvin osin, mitd irtisanomisesta 23 §:n 3—5 mo-
mentissa sdddetdén.

24§
Kun vuokrasopimus on irtisanottu, vuokra-
suhde paittyy, jollei muuta ole sovittu:
1) kolmen kuukauden kuluttua irtisanomista
lahinnd seuranneen kalenterikuukauden alusta,

4

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 sopimus on
voimassa toistaiseksi.

54§

Jos vuokrasopimuksessa on sovittu vuokralai-
sen rakentamisvelvollisuuden laajuudesta ja sen
tdyttdmisajasta, mutta vuokralainen ei ole
sovitussa ajassa tdyttdnyt velvollisuuttaan,
vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokra-
sopimus. Oikeutta vuokrasopimuksen purka-
miseen ei kuitenkaan ole, jos vuokralaisen
laiminly6nti on véhéinen.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokra-
sopimus raukeaa, jos vuokralainen on korjannut
laiminlyontinsd ennen kuin vuokranantaja on
1 momentissa tarkoitetulla perusteella purkanut
vuokrasopimuksen.

57§

Viljelmd, jolla on maatalouden harjoitta-
miseen tarvittavat asuin- ja talousrakennukset,
voidaan antaa vuokralle enintdfin 25 vuoden
médrdajaksi padasiallisesti maatalouden harjoit-
tamiseen kéytettdviksi. Téllaisen rakennetun
viljelmédn vuokraan sovelletaan tdmédn luvun
sdannosten lisdksi 1, 6 ja 7 luvun sdannoksié.

71§

Maatalousmaa, jolla ei ole maatalouden har-
joittamiseen tarvittavia asuin- ja talousraken-
nuksia tai jolla ne ovat tihén tarkoitukseen riit-
tdmdttoméat, voidaan antaa vuokralle enintddn
20 vuoden médriajaksi pidasiallisesti maatalou-
den harjoittamiseen kéytettdviksi. Tallaisen
maatalousmaan vuokrasta on muutoin sovel-
tuvin osin voimassa, mitd tdssd luvussa sdi-
detéén.

78 §
Vuokrasopimusta koskeva riita voidaan saat-
taa tuomioistuimessa soviteltavaksi siten kuin



riita-asioiden sovittelusta yleisissd tuomio-
istuimissa annetussa laissa (663/2005) sdi-
detddn.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélistd
sopimusta koskevan erimielisyyden saattamises-
ta kuluttajariitalautakunnan késiteltdvaksi séa-
detddn kuluttajariitalautakunnasta annetussa
laissa (8/2007).

84§
Vuokrasopimuksesta johtuvat riitakysymyk-
set voidaan médritd vilimiesten ratkaistavaksi

siten kuin vélimiesmenettelystd annetussa laissa
(967/1992) sdddetdan.
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Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan véliseen
sopimukseen sisdltyvén vilimiesmenettelyi kos-
kevan ehdon sitovuudesta sdddetddn kuluttajan-
suojalain 12 luvun 1 d §:ssé.

Tédma laki tulee voimaan kuuta
20 .

Tdméin lain voimaan tullessa voimassa
olevaan vuokrasopimukseen sovelletaan 57 §:n
1 momentin ja 71 §:n sijasta timén lain voimaan
tullessa voimassa olleita sddnnoksid. Kun tdmén
lain voimaan tullessa voimassa olleen vuokra-
sopimuksen vuokra-aikaa sovitaan pidennet-
tdviaksi tdman lain tultua voimaan, vuokra-
suhteen enimmaéiskestoon sovelletaan kuitenkin
tata lakia.

pdivana

Laki

perintokaaren 25 luvun 1 b §:n 4 momentin kumoamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti sdddetdén:

1§
Talla  lailla  kumotaan  perintdkaaren
(40/1965) 25 luvun 1 b §:n 4 momentti, sellai-
sena kuin se on laissa 612/1989.

238
Téama laki tulee voimaan
20

pdivdnd  kuuta

Tamain lain voimaan tullessa voimassa ollee-
seen viljelyjarjestelyjd koskevaan sopimukseen
sovelletaan tdiman lain voimaan tullessa voimas-
sa olleita sddnnoksid. Kun tdméin lain voimaan
tullessa voimassa olleen sopimuksen vuokra-
aikaa sovitaan pidennettdvéksi timén lain tultua
voimaan, vuokrasuhteen enimmaiskestoon
sovelletaan kuitenkin tata lakia.
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