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laatuisia luovutuksia koskevien muotoméaaridysten yhdenmukaistamiseksi.
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etuus muuttuu vaiheittain tdydelliseksi kirjaamiskelpoiseksi kiinteistosaannoksi synnyttden sa-

malla konkreettisen varainsiirtoverovelvollisuuden.
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1. Johdanto

1.1. Tutkimuskysymys ja atheen oikeudellinen luonnehdinta

Tutkimukseni késittelee kiinteistdjen tai niiden osien luovutuksia ja sen synnyttdmid varain-
siirtoverovelvollisuutta luovutuksensaajalle tilanteessa, jossa luovuttajaosapuolena esiintyva
osituksen tai perinndnjaon osapuoli ei varsinaisesti omista kaupan kohteena olevaa kiinteistoa
tai sen osaa vaan hin johtaa oikeutensa luovutuksen kohteeseen avio- tai perintdoikeudellisesta

osakkuussuhteestaan ositettavaan varallisuuserdin tai kuolinpeséén.

Vastikkeellisten kiinteistojenluovutusten verotusta késittelevdssd varainsiirtoverolaissa

(931/1996) on sdddetty verovelvollisuudesta seuraavasti:

4 § Veron kohde ja verovelvollinen

Kiinteiston omistusoikeuden luovutuksesta on luovutuksensaajan suoritettava ve-
roa. (1 mom.)

Veroa ei ole suoritettava kiinteiston saannosta tai sen osasta, joka perustuu lah-
jaan, perintdon, testamenttiin tai yhteisomistussuhteen purkamiseen. Osituksen
yhteydessa tapahtuvasta kiinteiston saannosta on suoritettava veroa siltd osin kuin
vastikkeena on kaytetty muuta kuin jaettavana olevaa varallisuutta, ei kuitenkaan
siltd osin kuin vastikkeena on kdytetty elatusavun kertamaksua. (3 mom.)

5 § Kiinteisto

Mité téssé laissa sdddetdén kiinteistostd, koskee myos:

1) sen méidrdosaa ja madrdalaa seki kiinteistojen yhteistd aluetta ja sen méardalaa
sekd yhteisalueosuutta;

2) vuokra- tai kdyttdoikeutta, jonka haltija on maakaaren (540/95) 14 luvun 2
§:n mukaan velvollinen hakemaan oikeutensa kirjaamista; seké

3) kiinteiston kdyttdd pysyvasti palvelevaa rakennusta tai rakennelmaa.

7 § Veron suorittamisajankohta

Vero on suoritettava viimeistdin lainhuutoa tai kirjaamista haettaessa tai jos lain-
huutoa tai kirjaamista ei ole sdddetyssé ajassa haettu tai sitd ei ole haettava, kuu-

den kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisesté.
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Verovelvollisuus syntyy siis kiinteiston vastikkeellisen omistusoikeuden luovutuksen johdosta
ja lain 7 §:n mukaan méardaika veron maksamiselle alkaa kulua luovutussopimuksen tekemi-
sestd. Laissa on myds madritelty, mitd tarkoitetaan kiinteistolld sen esineoikeudellisen maari-
telmén lisdksi sekd my0s erddt verovapaat kiinteiston omistusoikeuden luovutukset. Kyseinen
“kiinteiston” kisite on siind madrin suppea, ettd edelld kerrottujen erityisten luovutusten koh-
teita on vaikea tulkinnallisesti katsoa kiinteistoiksi. Kyseisid luovutuksia on verotuskdytin-
nossé pidetty kuitenkin verotuksen piiriin kuuluvina jo kumottua leimaverolakia koskevan oi-
keuskiytdnnon kautta, mitd ei voi pitdéd veroalamaisten kannalta tyydyttdviani oikeustilana; on-
gelman ydin on siind, ettd verovelvollisuuden perusteita ei voi saada selville tutustumalla huo-

lellisesti varainsiirtoverolain sdannoksiin.

Kéytdan tutkimuksen kohteena olevista luovutuksista nimitystd “erityislaatuinen luovutus”,
jossa luovuttajatahon omistusoikeus kaupan kohteeseen ei ennen puolisoiden tai kuolinpesdn
osakkaiden keskenddn tekemaii tai pesénjakajan toimittamaa ositusta tai perinnonjakoa ole saa-
vuttanut sitd laajuutta, mitd kiinteiston omistusoikeuden syntymiseksi maakaaren (540/1995)
mukaan edellytetdén; siitd johtuen mydskéédn kohteen lopullisen luovutuksensaajan verovelvol-
lisuus ei ole konkretisoitunut varainsiirtoverolain kannalta riittdvélla tavalla ennen edelld mai-
nittuja tapahtumia luovuttajataholla. Lopullisen luovutuksensaajan oikeus luovutettavaan koh-
teeseen sdilyy siten epéselvind ja kirjaamiskelvottomana siithen saakka, kunnes osituksessa tai
kuolinpeséssa tehty jako on lopullinen eli saanut lainvoiman. Ottaen huomioon varainsiirtove-
rolain kiinteistod koskevan madrittelyn, eivit tillaiset luovutukset myoskddn ole varainsiirto-
verolain 7 §:n tarkoittamia luovutuksia, joissa vero tulee maksaa kuuden kuukauden méardajan

kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta.

Epémaiiriisyys luovutetun varallisuuserédn sisdllon madrittdmisessd aiheuttaa luovutuksensaa-
jan taholla haasteen varainsiirtoverovelvollisuuden syntymisen perusteen seki toisaalta veron
madrdn tdsmaélliselle méérittimiselld ennakkoon verovelvollisen toimesta. Kysymyksessé ei ole
perusmuotoinen luovutus inter vivos eli eldvien luonnollisten henkiléiden kesken tapahtuva
kiinteiston tai sen osan omistajanvaihdos, mitd koskevat sddnnokset ovat laissamme suhteelli-
sen selvésti muotoiltu niin saannon kirjaamisen kuin my0s suoritettavan varainsiirtoveron
osalta. Sitd vastoin lainsddddnnon epamaiidrdisyys tai sen osittain puuttuminen koskien tutki-

miani erityislaatuisia luovutuksia on synnyttidnyt ilmidn, jossa oikeuskdytinto seké oikeuskir-

' Vrt. verotuksessa vallitseva legaliteetti- eli laillisuusvaatimus, joka perustuu Suomen perustuslain
(731/1999) 81.1 §:iin. Lainkohdan mukaan ”Valtion verosta sdddetadn lailla, joka sisiltdd sddnnokset
verovelvollisuuden ja veron suuruuden perusteista...”
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jallisuus ovat pyrkineet paikkaamaan lainsdéddédnt6a tapauksissa, joissa ratkaisua ei ole mahdol-
lista tehdd pelkkddn lain sanamuodon mukaiseen laintulkintaan tukeutuen. Nykyisté tilaa ei

voida pitdd tyydyttavind edelld mainitun verotuksen legaliteettivaatimuksen kannalta.

Luovutetun kiintedn omaisuuden vaiheittaisesta konkretisoitumisesta (esineellistymisesté) seu-
raa, ettd kesken tdmaén prosessin, eli osituksen tai perinnonjaon vélitilan aikana, kohteen lopul-
lisella luovutuksensaajalla ei ole mahdollisuutta saada saannolleen kirjausta. Kun seké lainhuu-
datukselle ettd siithen valittomasti liittyville varainsiirtoveron maksamiselle on laissa sdddetyt
pakottavat madriajat’, lopullinen luovutuksensaaja joutuu haastavaan tilanteeseen; lain selke-
astd sanamuodosta huolimatta saannon verotukseen tai toisaalta lainhuudon hakemiseen liitty-
vit lainsddnndkset eivit tarjoa yksiselitteisti vastausta verovelvollisuuden syntymiseen ja kuu-
den kuukauden méérdajan alkamiseen tillaisissa tilanteissa. Haasteena on my®ds se, etté tillai-
sen kohteen luovutuksensaajataholla syntyvid kysymyksié késitelldén lakia oikeusldhdehierark-
kisesti alemman tasoisissa ldhteissd mm. lain esitdissd, oikeuskirjallisuudessa seka verohallin-
non ohjeissa eikd lueteltujen oikeusldhteiden vélistd suhdetta kuten keskindista tulkintajérjes-
tystd ole helppo ymmartdd ilman juridista osaamista; ongelman kanssa painivat yleensé juridi-
sessa mielessd maallikot, jotka eivit saata olla perilld téllaisiin luovutuksiin liittyvéstd oikeu-

dellisesta viitekehyksesta.

Lainhuudatuksen eli kiinteistokirjaamisen kannalta merkittdvassi asemassa on lainhuutohake-
muksen tutkinta, missd kirjaamisviranomainen tutkii ja selvittdd luovutuksensaajan lainhuuto-
hakemuksen sekd lainhuudon saamisen edellytysten olemassaolon. Kirjaamisjarjestelma koki
merkittdvin uudistuksen vuonna 2009, jolloin kirjaamistehtdvit siirrettiin tuomioistuimilta
maanmittaustoimistoille ja samalla lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pito tuli maanmittauslaitok-
sen tehtiviksi.” Uudistuksen jilkeen tuomioistuinten kiinteistokirjaamisasioihin liittynyt oi-
keudellinen selvittiminen ja ratkaisuvalta siirtyivdt kirjaamisviranomaisen tehtivéksi, jolloin
vastuu asian selvittdmisesta siirtyi 1dhtokohtaisesta viranomaisldhtdisyydestd huolimatta osal-
taan myds kirjaamista hakevan henkilon suuntaan. Selvitysvastuun silyttiminen osaksi luovu-
tuksensaajalle on ollut omiaan synnyttdmaén riskin siitd, ettd lainhuudon hakija ja viimesijainen

verovelvollinen ei ole selvilld saantoonsa liittyvistd varainsiirtoverovelvollisuudesta, veron

MK 11.1 § asettaa velvollisuudeksi hakea lainhuutoa “kuuden kuukauden kuluessa luovutuskirjan tai
muun saannon perusteena olevan asiakirjan tekemisestd”; VSVL 7 §:n mukaan “vero on suoritettava
viimeistddn lainhuutoa tai kirjaamista haettaessa tai jos lainhuutoa tai kirjaamista ei ole sdddetyssa ajassa
haettu tai sitd ei ole haettava, kuuden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta.”

? Maanmittaustoimistot ovat toimineet kirjaamisviranomaisina vuodesta 2010 lukien. Ks. my6s Niemi
2012, s. 65.
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midrdstd tai sen maksamisvelvollisuuden alkamisajankohdasta; luovutuksensaaja ei voi tilloin

toteuttaa lainséétijan hanelle asettamia julkisoikeudellisia velvoitteita.

Tutkimukseni tavoite liittyy tdmén erityislaatuisen luovutustyypin oikeudelliseen maarittami-
seen voimassa olevan varainsiirtoverolainsddadannon kannalta ja luovutuksen kohteen vaiheit-
taisen esineellistymisen merkityksen selvittdmiseen syntyvén varainsiirtoverovelvollisuuden
kannalta. Siind onnistumiseksi on selvitettivd luovutusobjektin vaiheittainen esineellistymis-
prosessi ja timén vaikutus oikeustoimen varallisuus- ja vero-oikeudelliseen arviointiin. Vasta
nédiden esikysymysten kisittelemisen jilkeen on mahdollista arvioida konkreettisesti erityislaa-
tuisiin luovutuksiin liittyvédn varainsiirtoverotuksen nykytilan kestivyys verolaeilta yleisesti

edellytetyn ja perustuslakitasoisesti sdddetyn legaliteettivaatimuksen kannalta.

1.2. Tutkimusmetodit ja aineistoselvitys

Olen rakentanut tutkielman péddosin lainopillisesta ndkdkulmasta tutkimalla aiheeseen liittyvaa
voimassa olevaa lainsdddantod, tutkimuskysymyksen kannalta relevanttia oikeustieteellista kir-
jallisuutta sekd sddnndsten tulkintaa lainkéyttotilanteissa esittelevdd oikeuskdytiantod. Tutki-
muksen tavoitteena on hahmottaa erityislaatuisiin luovutuksiin liittyvd problematiikka ja sen
liittyma luovutuksensaajan varainsiirtoverovelvollisuuden realisoitumiseen perhe- ja jadmisto-
oikeudellisessa kiinteistdsaannossa. Vaikka luovutuksiin liittyvd normisto onkin sanamuodol-
taan suurilta osin selked, ei sddnndsten soveltaminen tutkimissani erityislaatuisissa luovutuk-
sissa ole kuitenkaan yksiselitteistd. Kun on kyse verovelvollisuuden perusteesta ja sen madrasta
sindnsd tavanomaisilta tuntuvissa luovutustyypeissé, ei ole mielestdni perusteltua edellyttia ve-
roalamaiselta kirjoitetun lain ulkopuolelle menevdid ymmaérrysta kyseisen kaltaisiin saantoihin

liittyvistd varainsiirtoveron maardytymiseen vaikuttavista kysymyksista.

Oikeudellisen ongelman hahmottamiseksi olen pyrkinyt varsinaisen vero-oikeudellisen ainek-
sen lisdksi kdymain 14pi perhe- ja jadmistooikeuteen sekd myos varallisuusoikeuteen, erityisesti
kiinteistoihin ja esineoikeuteen, liittyvadd lainsdddidntdd ja oikeuskirjallisuutta. Avioliittolain
mukaisen osituksen ohella tarkastelen myds aviopuolisoiden vililld toimitettavaa omaisuuden
erottelua sekd myos avopuolisoiden yhteistalouden purkamiseen® liittyvia varallisuusoikeudel-

lisia jérjestelyjd. Jadmistooikeuden osalta tarkastelun kohteena on perinndnjaon yhteydessa tai

* Vuonna 2016 avopuolisoiden mairé oli Suomessa 341 760. Lihde: Suomen virallinen tilasto (SVT):
Perheet.  Helsinki  2016.  Saatavissa:  https://www.stat.fi/til/perh/2016/perh_ 2016 _2017-05-
26 _tie 001 fi.html (kdyty 28.11.2017).
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ennen sitd tapahtuvat kuolinpesédn osakkaiden keskindiset tai pesidn ulkopuolisen kanssa tapah-
tuvat varallisuusoikeudelliset toimet. Perinndnjakoon liittyy keskeisesti kuolinpesin osakkuu-
teen perustuva esinekohtainen oikeus saada perinndnjaossa osuus kaikenlaisesta varallisuudesta
ja sen vaikutus oikeustoimen osapuolten sekd mahdollisen ulkopuolisen luovutuksensaajan oi-

keudelliseen asemaan kuolinpeséssa.

Kiinteistot ovat erityisessd asemassa kotimaisessa oikeudessamme, minkd vuoksi kiinteiston
esineoikeudellinen médritelmé ja tillaisen omaisuuden luovutukseen liittyvd pakottava nor-
misto on ollut tutkimuksessa esitetyn problematiikan ymmartdmiseksi tarkedd. Tutkimuksessa
on hyodynnetty pddasiassa korkeimpien lainkdyttdinstanssien antamia ratkaisuja aiemmin ol-
leen ja kumotun leimaverolain (662/1943) ja nykyisin voimassa olevan varainsiirtoverolain
normiston tulkinnasta ja niiden soveltamisesta konkreettisiin tapauksiin. Kiinteistdjenluovutuk-
siin liittyvén verolainsdddénnon ja sille annetun nimikkeen muuttumisesta huolimatta oikeustila

on pysynyt samana.

Kun veron maksamista valvova kotimainen lainhuutoviranomainen ja veroviranomainen sovel-
tavat normistoa kiytdnnossé, kysymyksessa olevilla ratkaisuilla sekd maanmittauslaitoksen ja
verohallinnon tuottamalla tulkinta-aineistolla kuten kirjaamismenettelyn kisikirjalla ja vero-
tusta koskevilla yhtenéistdmisohjeilla on tutkimuksen kohteena olevien verosddnndsten tulkit-
semisen kannalta merkitystd. Viranomaisten tuottamassa materiaalissa kiinteistokirjaamista
sekd varainsiirtoverolain sisdltod ja soveltamista selvitetdén maanléheiselld ja verovelvollisldh-

toiselld tavalla, mutta niissd tehdyt kannanotot eivét ole johdettavissa suoraan lainsddddnnosta.

1.3. Tutkimuksen kohteen rajaus

Olen kohdistanut vero-oikeudellisen tutkimukseni koskemaan edelld kertomieni erityislaatui-
siin luovutuksiin liittyvdn varainsiirtoverovelvollisuuden perusteen ja syntyhetken sekd vero-
objektin maarittdmistd. Tdssd madrittelytehtdvassd keskeiseksi seikaksi nousee luovutuksen
kohteen esineellistyminen ja luovutuksensaajan saannon tdydellistyminen eli hetki, jossa saan-
non kohteena oleva varallisuusobjekti on kirjaamiskelpoinen viranomaisessa seké siithen joh-

tava veronalaisten tai verosta vapaiden luovutusten ketju.
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Sindnsd varainsiirtoverotusta osana perhe- ja jadmistdoikeudellisia oikeustoimia on késitelty
aiemmin maisteritutkielmissa (mm. Malanin®), mutta vihiisemmille huomiolle on jaényt ai-
heen varallisuusoikeudellinen puoli ja se, miké vaikutus luovutuksen kohteen esineellistymis-
prosessilla on verovelvollisuuden syntyajankohdan maarittamiselle, veron maksamiselle ja lo-
pulta luovutuksensaajan lainhuudon saamiselle. Malanin késitteli tutkielmassaan saantotilan-
teita, joissa lahtokohtaisesti vastikkeeton ja siten varainsiirtoveron kannalta verovapaa ositus-
tai jadmistésaanto toteutetaan siten, ettd samalla sovitaan muista vastikkeellisista oikeustoi-
mista; kyse ei ole vilttdmaétti endd puhtaasta ositus- tai jddmistdsaannosta mikéli toimituksessa
poiketaan olennaisella tavalla niitd sddntelevien lakien omaisuuden jakoa koskevista pddsaian-
ndistd kuten mm. tasajaon periaatteesta.® Kun osituksen tai perinnénjaon yhteydess lailliseen
osuuteensa nidhden “litkaa” saava osapuoli maksaa toimituksen ulkopuolisin varoin korvausta
tastd ylimédérastd, voidaan hdnen osaltaan puhua vastikkeellisesta ja siten my0s verovelvolli-
suuden realisoivasta saannosta.” Malanin kisitteli toimituksen sisdisten ja ulkopuolisten varo-
jen problematiikkaa my6s mahdollisesti myohemmin tapahtuvan luovutusvoiton verotuksen ja
hankintamenon miérittdmisen kannalta. Olen my®ds itse kisitellyt tita sisdisten / ulkopuolisten
varojen rajanvetotilanteita, mutta tarkoituksenani on ollut kohdentaa tutkimus enemmén luovu-
tuksen kohteen esineellistymisprosessiin ja edelld mainittujen méairdaikojen alkamisen méérit-

tamiseen.

1.4. Tutkimuksen rakenne

Kaytdnnossa kaikkiin kiintedn omaisuuden saantoihin kohdistuu varainsiirtovero, jonka suorit-
taminen liittyy olennaisella tavalla tdllaisen omaisuuden saantojen “’julkistamiseen” eli lainhuu-
datusmenettelyyn, minkd vuoksi selvitdin my0s lyhyesti kiinteisto- ja kirjaamisoikeuteen liitty-
vid kysymyksid: kiinteistonsaantoihin ja niiden kirjaamiseen sovellettava lainsdddéanto asettaa
lainhuudon hakijalle velvoitteen esittdd kirjaamisviranomaiselle selvitys varainsiirtoveron

maksamisesta, mikd on lainhuudon saamisen ehdoton edellytys.

> Malanin, Paula: Ulkopuoliset varat jaimistdosituksessa ja perinnonjaossa — Tutkimus jadmisttoimi-
tusten yhteydessé toteutettavista omistusjirjestelyistd erityisesti luovutusvoiton verotusta ja varainsiir-
toverotusta silmélla pitden. Pro gradu -tutkielma 1/2010.

% Vaikka perinnonjako ja ositus voidaan toimittaa osapuolten keskiseni sopimusjakona ja tiettyyn pis-
teeseen saakka poiketa tasajaosta, selked epédsuhta osapuolten jako-osuuksissa saattaa synnyttdd myos
muun veron, kuten esimerkiksi lahjaveron, maksamisvelvollisuuden.

” Malanin 2010, s. 12.
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Kiinteistdja koskeviin oikeustoimiin liittyvét normit asettavat erilaisia pakottavia maardmuo-
toja itse oikeustoimelle ja madrddvét yleisen kiinteistosaannon kirjaamisvelvollisuuden. Maa-
kaari edellyttdd kiintedn omaisuuden luovutuskirjalta erityistd mdaramuotoa, mité ilman luovu-
tus ei saa patevyyttd eikd luovutuksensaaja saa saantoaan kirjatuksi. Kiinteiston saantoihin liit-
tyy myos laissa sdddetty yleinen kirjaamisvelvollisuus, joka asettaa luovutuksensaajalle pakot-
tavan miédrdajan hakea saantonsa kirjaamista kirjaamisviranomaisessa. Lainhuudon edellytys-
ten tutkinta on merkittdvéssd asemassa osana lainhuudatusmenettelyé ja myonteisen kirjaamis-
ratkaisun saamiseksi hakijan on esitettiva viranomaiselle riittdvé selvitys saantonsa oikeelli-

suudesta.

Vaikka varainsiirtoverolaissa asetetaankin perhe- ja jadmistdoikeudellisissa saantotyypeissd
padsdannoksi kiinteiston saannon verovapaus, voi varainsiirtoverovelvollisuus tietyissi olosuh-
teissa realisoitua téllaisellakin ns. erityislaatuisella saannolla kiinted4d omaisuutta saaneelle hen-
kilolle. Tutkimuksessa on selvitetty niitd olosuhteita, joiden késilld olo laukaisee luovutuksen-
saajan verovelvollisuuden niissd saantotyypeissd. Perheoikeudellisissa saannoissa kyseeseen
tulee erityisesti ositukseen ja omaisuuden erotteluun liittyvit tilanteet, joissa avioero- tai jai-
mistoosituksen yhteydessa siirretdéin kiintedd omaisuutta osapuolelta toiselle avioliittolain tai
perintokaaren suorasta jako-ohjeesta poiketen. Jidmistdoikeudellisten saantojen kohdalla tdhén
ryhmédén kuuluvat toimet, joissa osakkaat luovuttavat joko “esineosuuksia” kuolinpesdn omis-
tuksessa olevaan kiinteistoon tai kokonaisia perintdosuuksia, joista jalkimméinen késittdd 1dh-
tokohtaisesti tietyn méadrdosuuden kaikenlaatuisesta pesdn omaisuudesta. Jddmistooikeudelli-
siin saantoihin lukeutuvat myos testamenttisaannot, joissa testamentissa méérdtyn edunsaajan
oikeus testamentissa yksiloityyn testamentintekijdn eli testaattorin omaisuuteen toteutetaan
joko perinndnjaossa yleistestamentin osalta tai suoraan kuolinpesdstd pesdnselvitysprosessin

aikana erityistestamentin eli legaatin osalta.

Perhe- ja jidmistooikeudellisissa saantotyypeissd yhteisend nimittdjdnd varainsiirtoveron syn-
tymisen kannalta on se, miten luovutuksensaajana olevan jako-osakkaan kiintedn omaisuuden
saannosta tehtyd vastasuoritusta arvioidaan; varainsiirtoveron syntymisen kannalta olennaista
on téllaisen vastasuorituksen vastikkeenomaisuus ja liséksi sen kohdistuminen kiinteddn omai-

suuteen. Vaikka varainsiirtoverolaissa asetetaankin selkedlld tavalla pddsddnnoksi se, ettd
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perhe- ja jidmistooikeudelliset saannot ovat verovapaita, tarkoitukseni on selvittda sitd lainsda-
dannoéllistd ongelmaa, joka liittyy téllaisten saantojen verottamiseen erityisesti suhteessa vero-

tukselta edellytettivain laillisuusvaatimukseen.®

Analysoin tutkimuksessani myds varainsiirtoveroa koskevia sddnnoksié ja niiden soveltumista
nimenomaan perhe- ja jddmistdoikeudellisiin saantoihin, jolloin lopullisen luovutuksensaajan
hankkima varallisuusobjekti saa kirjaamiskelpoisen konkretian vasta lainvoimaisen osituksen
tai perinndnjaon jdlkeen. Puolison tai lesken avio-oikeudesta ja toisaalta kuolinpesidn osakkai-
den oikeusasemasta voi johtua, ettei téllaisen res futura -luonteisen esineen lopullinen luovu-
tuksensaaja voi saada luovutuksen kohdetta sellaisenaan itselleen. Ongelma konkretisoituu eri-
tyisesti siind vaiheessa, kun kiinteiston tai sen osuuden ostanut lopullinen luovutuksensaaja ha-
kee saannolleen lainhuutoa siind kuitenkaan onnistumatta; ennen lainvoimaista ositusta tai pe-
rinndnjakoa lopullisen luovutuksensaajan oikeus kaupan kohteeseen ei viela ole kehittynyt tayt-
tdiméddn kirjaamisviranomaisen asettamia edellytyksid myonteisen kirjaamisratkaisun saa-

miseksi.

Pelkka verolainsddddntdon ja sen esitdihin tutustuminen ei anna yksiselitteisti vastausta myos-
kddn varainsiirtoverovelvollisuuden syntyhetken maarittimiseen téllaisissa erityislaatuisissa
luovutuksissa, joissa luovutuksen kohteella ei ole varsinaista esineellistd olomuotoa vaan sen
kohteena on kaupantekohetkelld ainoastaan oikeus saada jokin kiinteisto tai sen osuus tulevassa
osituksessa tai perinnonjaossa. Osituspesissd, joissa yhteinen avio-oikeudenalainen varallisuus
jaetaan entisten aviopuolisoiden tai lesken ja ensiksi kuolleen puolison perillisten kesken, jou-
dutaan ensiksi arvioimaan, onko avio-oikeus tai puolison oikeus saada tasinkoa disponointikel-
poinen varallisuusoikeudellinen etuus eli luovutettavissa edelleen kolmannelle taholle; kysy-
myksenasettelu koskettaa niin perheoikeutta kuin myos varallisuusoikeuden perustavia oppeja.
Ositustilanteiden ohella tarkastelen myo6s jadmistovarallisuuteen kohdistuvia madrddmistoimia,
joiden tosiasiallisena kohteena on joko osaksi tai kokonaan kiintedd omaisuutta. Lopullisen
kiinteistosaannon toteutuminen edellyttdd luovuttajataholla erditd vélttiméttomiéd esivaiheita,
jotka riippuvat siitd, perustaako luovuttajana esiintynyt taho oikeutensa perillisasemaan vai pe-
rittdvin tekemédn testamenttiin. Tarkoituksenani on selvittdd konkreettisella tavalla luovutuk-
sen kohteen kehittyminen res futura -luonteisesta varallisuusobjektista varsinaiseksi kirjaamis-

kelpoiseksi omistusoikeudeksi, joka samalla laukaisee varainsiirtoverovelvollisuuden.

¥ Vastikkeellisen ja vastikkeettoman saannon rajapinnasta sopimusosituksen ja -jaon tilanteissa ks. my®os
Malanin 2010, s. 39-40.
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Pyrin tutkimuksellani luomaan sdant6ja verovelvollisuuden syntymisen, veron maksamisvel-
vollisuuden alkamisajankohdan ja veron suuruuteen vaikuttavien seikkojen méadrittdmiseen tut-
kimukseni alaan liittyvissé kiinteistosaannoissa. Késittelen ensin pesdosuuksien vastikkeellisia
luovutustilanteita lopullisen luovutuksensaajan ndkokulmasta ja havainnollistan lukijalle kau-
pan kohteen vaiheittaisen konkretisoitumisen tasolle, jolloin lainhuuto on myonnettévissa. Luo-
vutuksen kohteen konkretisoituminen on olennaista varainsiirtoveron maksamiselle asetetun
miérdajan alkamisen kannalta, joten pyrin yksiloimédn sen ajankohdan, kun lopullisen luovu-
tuksensaajan on viimeistdin suoritettava saannostaan veroa. Sivuan varainsiirtoveron suoritta-
misen alkamisajankohdan selvittdmisen ohella my0ds kysymystéd varainsiirtoveron mééréan pe-
rusteen madrittamisestd, silld verovelvollisen ndkokulmasta se on konkreettisen verovelvolli-
suuden syntymisen médrittdmisen ohella olennainen tieto. Pesdosuuden luovutustilanteiden li-
sédksi kisittelen my0s erityislaatuisia luovutuksia pesidin kuuluvan kiinteistdosuuden luovutuk-
sensaajan nikokulmasta.” Koska kiinteistdosuuden luovuttajana voi tilanteesta riippuen olla
kuolinpesén osakkaan lisdksi myos legaatinsaaja, leski tai aviopuoliso, liittyy luovutuksen koh-
teen madrittelyyn ja toisaalta lopullisen luovutuksensaajan omistaja-aseman kehittymiseen toi-
sistaan eridvid vilivaiheita. Asianomaisten vélivaiheiden selvittiminen auttaa konkreettisella

tavalla ymmartdmaéan tdminkaltaisiin saantoketjuihin liittyvid sddannénmukaisuuksia.

Lopuksi pohdin varainsiirtoveroa koskevaa lainsdddéantoa erityisesti verotuksen legaliteettivaa-
timusta silméallé pitden ja pyrin esittdméén perustellun ehdotukseni voimassa olevien verosidin-
nosten muuttamiseksi sellaisiksi, ettd lainsddtdjén tarkoitus kdy selkedsti ilmi suoraan lain sa-
namuodosta. Uudistetut sddnndkset toteuttavat verotuksessa edellytetyn legaliteettivaatimuk-
sen ja verovelvollisen on mahdollista selvittdd oikeustoimiin liittyvét veroseuraamuksen ja

maksettavaksi tulevan veron maaran.

? Johtuen esineosuuden luovutuksensaajan erilaisesta oikeudellisesta asemasta kuolinpeséssi (ei-osak-
kaan asema), kiinteistdosuuden hankkineella pesidn ulkopuolisella taholla on rajatut vaikuttamismahdol-
lisuudet kuolinpesin peséselvitys- ja perinndonjakoprosessissa.
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2. Kiinteistdjen omistusoikeuden siirtoverotus
2.1. Leimaverosta varainsiirtoverolakiin

Leimaverotus oli 1600-luvulla Hollannissa kehitetty verotuksen muoto, jonka tavoitteena oli
toimia tuottoisana varainkeruumuotona, jota kansalaiset eivit kuitenkaan kokisi rasitteena. Lei-
maveron kayttoonotto merkitsi sitd, ettd oikeudellisesti tirkeét asiakirjat, kuten kiinteistdjen
kauppakirjat, tuli laatia erityiselle leimatulle paperille tai muutoin kysymyksessa olisi mitéton
asiakirja. Leimaveron osoittautuessa kannattavaksi varainkeruumuodoksi sen soveltaminen

laajennettiin jo 1600-luvulla koskemaan my6s muunlaisia asiakirjoja.

Pohjoismaista leimaverotus otettiin kidyttoon ensimmaiseksi Ruotsi-Suomessa 1660-luvulla ja
itsendisessd Suomessa se otettiin kdyttoon vuonna 1918, jolloin sdddettiin ensimmaéinen leima-
verolaki (662/1943). Lukuisat lainsddddntomuutokset aiheuttivat sen, etté laki jdi rakenteeltaan
hajanaiseksi ja siten myds vaikeaselkoiseksi. Leimaverolain systematiikka vakiintui vuoden
1996 lopulla ja maksut jaettiin toimituskirjaleimaveroihin, varainsiirtoveroihin ja saamistodis-

teista perittdviin leimaveroihin.'

Varallisuudensiirtoja koskevat verot muodostivat merkittivimmén osan leimaveroista ja niitd
koskevat sadnndkset sijaitsivat leimaverolain neljd ja kahdeksan luvuissa.'' Varallisuudensiir-
tojen verotusta koskeva osio kumottiin 1.1.1997 samaan aikaan kun sdédettiin kokonaan uusi
varainsiirtoverolaki, jonka sddtdminen liittyi olennaisella tavalla samaan aikaan valmistelussa
olleeseen uuteen maakaareen.'> Varainsiirtoverolakia koskevien esitiden mukaan vanha lei-
maverolaki oli jddnyt hajanaiseksi ja vaikeaselkoiseksi, miké johtui siitd ettd lakiin oli yhdis-
telty sddannoksid useilla eri perusteilla suoritettavista veroista. Liséksi vanhan lain aikaiset me-
nettelysdédnnokset olivat puutteelliset ja epdyhdenmukaiset, silld muutoksenhakujérjestelma va-
likoitui sen mukaan, oliko kysymyksessd oma-aloitteisesti suoritettu vai viranomaisen maa-
raamd vero. Leimaverolaissa ei ollut myoskidin mééritetty verovelvollisten oikeusturvan edel-

lyttdmalla tdsmdllisyydelld varsinaista verovelvollista eikd mydskddn viimeisintd mairiaikaa,

' Varainsiirtoihin kohdistuva verotus, saamistodisteiden leimaverotus ja toimituskirjaleimaverotus
muodostivat erilliset kokonaisuudet eiké niitd voitu tai ollut toisaalta edes tarkoitettu soveltaa toisiin
leimaverolain mukaan kannettaviin veroihin (HE 121/1996: Yleisperustelut 2. Uudistuksen tarve).
" Lain neljd luku sislsi kiinteistén lainhuudatusleimaveroa koskevat sainndkset ja arvopaperien siirto-
leimaveroa koskevat sddnnokset sijoittuivat kahdeksan lukuun (Puronen 2007 s. 18).
12

Puronen 2007, s. 15-16.
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jonka jilkeen verovelvollisen vastuu aiemmista luovutuksista suorittamatta jétetysti leimave-

rosta lainhuudatus- tai vuokraoikeuksien siirtoleimaverotuksessa katkeaa."

Kun uutta varainsiirtoverolakia ja maakaarta valmisteltiin samanaikaisesti ja osin rinnakkain,
niistd saatiin yhteensopivat ja tyonjako sddddsten vililld selkedksi: kiinteistojenluovutuksia
koskevat sddnnokset kuuluvat maakaaren soveltamisalan piiriin, kun taas varainsiirtoverolaki
sddtelee kiinteistdjensaantojen verotusta. Varainsiirtoverolaki ei kuitenkaan sddntele kaikkea
varallisuudensiirtoja koskevaa verotusta, silld perint6- ja lahjaverosta sdddetddn perint6- ja lah-
javerolaissa (378/1940) ja luovutusvoittoverosta tuloverolaissa (1535/1992)."* Varainsiirtove-
rolain sddtdmisen taustalla olleen maakaariuudistuksen keskeisend tavoitteena oli varainsiirto-
verolain esitdiden mukaan yhdenmukaistaa ja yksinkertaistaa hakemusten kisittelya ja ratkai-
semista, mikd edellytti osaltaan sitd, ettd kirjaamisviranomaisten verotustehtdvid vahennettéi-
siin. Uudistuksessa huomioitiin edelld mainittujen seikkojen ohella myds neutraalisuus- ja kat-
tavuusnidkokohdat, kun uudistettu maakaari ulotti kirjaamisvelvollisuuden koskemaan myos

miirialojen ja tiettyjen maanvuokraoikeuksien saantoja.'

2.2. Varainsiirtoverolain kiintedn omaisuuden kisite ja saantojen veronalaisuus

Varainsiirtoverolain 4.1 § asettaa kiinteiston luovutuksensaajalle velvollisuuden suorittaa saan-
e 16 . . . . . .
nostaan varainsiirtovero. = Lain 5 §:n mukaan varainsiirtoveron suorittamisvelvollisuus koskee

myos

1) kiinteiston midrdosaa ja médédrdalaa seki kiinteistdjen yhteistd aluetta ja sen maa-
rdalaa sekd yhteisalueosuutta,
2) vuokra- tai kdyttdoikeutta, jonka haltija on maakaaren 14:2:n mukaan velvolli-

. .. . 1 .
nen hakemaan oikeutensa kirjaamista,'’ sek

" Kiinteiston tai vuokraoikeuden luovutuksensaaja vastasi aikaisemmista luovutuksista suoritettavasta
leimaverosta eikd vastuulle ollut laissa asetettu minkaanlaista méédrdaikaa (HE 121/1996: Yleisperuste-
lut 2. Uudistuksen tarve).

" Puronen 2007, s. 16-18.

"' HE 121/1996: Yleisperustelut 2. Uudistuksen tarve.

' Lain esity6t viittaavat kiinteisto-kisitteelld sen klassiseen maaritelméin eli sill tarkoitetaan itsendistd
maanomistuksen yksikkoa eli tilaa ja tonttia sekd muita maa- ja vesialueiden yksikkdjé, jotka voidaan
merkitd kiinteistorekisteriin. Verotuksen kannalta ei ole merkitystd, onko kyseessd kokonaisen kiinteis-
ton vai sen méadrdosan, madraalan tai kiinteistojen yhteisen alueen luovutus (ks. HE 121/1996 Yksityis-
kohtaiset perustelut 2 luku Kiinteiston luovutus).

' Saannoksen mukaan "Maanvuokraoikeuden ja muun toisen maahan kohdistuvan masraaikaisen kiyt-
tooikeuden haltija on velvollinen hakemaan oikeutensa kirjaamista lainhuudatusmenettelyssé, jos oi-
keus saadaan siirtdd kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan
sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita.”
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3) kiinteiston kdyttod pysyvisti palvelevaa rakennusta tai rakennelmaa.

Lainsddanndstd koskevien esitdiden mukaan luettelon kaksi kohdan funktio on palvella sitd tar-
koitusta, ettd varainsiirtoverotuksessa kisiteltdisiin yhdenmukaisesti kaikkea sellaista omai-
suutta ja oikeutta, jonka omistaja taikka haltija on velvollinen kirjaamaan oikeutensa lainhuu-
datustoimin. Kolme kohdan osalta on esitdissa erikseen todettu, ettd sen tarkoituksena on ollut
rinnastaa kiinteiston luovutukseen sithen taloudellisesti verrattava rakennuksen luovutus maa-
pohjasta erikseen. Toisin kuin kiinteiston tai sithen rinnastuvan kiinteiston vuokraoikeuden

osalta, rakennuksen luovutuksen verottaminen ei kytkeydy kirjaamismenettelyyn.

Varainsiirtoverolain 4.3 §:ssa on todettu, ettd ’veroa ei ole suoritettava kiinteiston saannosta tai
sen osasta, joka perustuu lahjaan, perinto6n, testamenttiin tai yhteisomistussuhteen'® purkami-
seen.” Ositusta koskien on sdddetty erikseen, ettd varainsiirtoveroa on suoritettava siltd osin
kuin vastikkeena on kéytetty muuta kuin osituksen kohteena olevaa varallisuutta.'® Saannosti
koskevien esitdiden mukaan sen siséltd vastaa aiempaa leimaverolain aikaista oikeustilaa,
jonka mukaan esimerkiksi perinnonjaon yhteydessd pesdn ulkopuolisista varoista suoritettu tai
yhteisomistussuhteen purkamisen yhteydessd maksettu vastike synnyttdd velvollisuuden suo-
rittaa veroa siltd osin kuin ns. jaon ulkopuolisia varoja on kéytetty. Osituksen osalta esityot
toteavat sen, ettd saanto on katsottu vakiintuneesti verolliseksi siltd osin kuin osituksen yhtey-

dessi on maksettu vastiketta ositusvarallisuuteen kuulumattomilla varoilla.?’

2.3. Nykyinen varainsiirtovero ja verotusmenettely

Nykyiselld varainsiirtoverolailla on korvattu vanhan leimaverolain lainhuudatusleimaveroa
sekd vuokraoikeuden ja osakkeiden siirtoleimaveroa koskevat sddnnokset, ja laki sisdltad olen-
naisia muutoksia veron kohteen maéadrittelyyn, verovelvollisuuteen, verovastuuta koskeviin

sdaannoksiin, veron suorittamistapaan, muihin menettelysddnndksiin ja muutoksenhakuun.

"" Ks. HE 121/1996: Yksityiskohtaiset perustelut 2 luku Kiinteiston luovutus: Y hteisomistussuhde koh-
distuu aina tiettyyn esineeseen, joten kiinteiston yhteisomistussuhteen purkamisesta on kysymys aino-
astaan silloin kun kiinteiston méérdosainen yhteisomistus jakosopimuksella muutetaan alueelliseksi”.
' Aviopuolisoiden varallisuus jakautuu avio-oikeuden alaiseen ja siitd vapaaseen omaisuuteen. Aviova-
rallisuussuhdetta purettaessa toimitetaan aviovarallisuuden osalta omaisuuden ositus ja avio-oikeudesta
vapaan omaisuuden osalta omaisuuden erottelu.

* HE 121/1996: Yksityiskohtaiset perustelut 2 luku Kiinteiston luovutus. Mielestini esitdissd lausuttu
alleviivaa ongelmaa, silld siind viitataan suoraan vallitsevaan oikeuskadytantoon ja pykalaa tulkittacssa
poiketaan merkittavisti sen sanamuodosta. Verotuksen legaliteettivaatimuksen olemassaolosta seuraa,
ettd voimassa olevasta lainsdddannosta ei selvid riittavéalla tavalla verovelvollisuuden peruste tai suori-
tettavan veron maara muissa kuin ositukseen liittyvissd saannoissa.
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Myo6s kiinteistdjen miirialat ja kirjaamisvelvollisuuden piiriin kuuluvat maapohjan vuokraoi-
keudet tulivat lainhuudatusvelvollisuuden ja varainsiirtoveron piiriin. Mddrdalojen suhteen on
huomattava, ettd niiden saantoihin kohdistuva varainsiirtovero realisoituu aikaisemmin kuin
leimaverolain voimassa ollessa, silld madrdaika madrdalojen saannon lainhuudattamiseen yhte-

. . . .o . . . 21
ndistettiin muiden kiintein omaisuuden saantojen kanssa.

Varainsiirtoverolain mukainen verotusmenettely perustuu itseverotusmenettelylle’?, misti joh-
tuen viranomainen puuttuu asiaan vain niissd tapauksissa, joissa verovelvollinen on toiminut
sdadoksien vastaisesti. Verotusmenettely onkin luovutuksensaajalle ja kirjaamisviranomaiselle
aiempaa kevedmpi prosessi: kirjaamisviranomainen ei endd mairda verosta vaan sen tehtdvani
on ainoastaan vastaanottaa verovelvollisen antama veron suorittamista koskeva selvitys ja tar-
kistaa suoritetun varainsiirtoveron vastaavuus asiakirjoista ilmeneviin tietoihin.”> Mikali viran-
omainen katsoo suoritetun veron maarin liian alhaiseksi lainhuutoa haettaessa, se kehottaa ha-
kijaa suorittamaan puuttuvan veron méérén tiettyyn maakaaressa sdddettyyn méairdaikaan men-
nessd. Hakija voi myds halutessaan riitauttaa veron méadrin ja hakea asiassa ennakkoratkaisua.
Esitdiden mukaan verovelvollisten oikeusturva edellyttii, ettd veroviranomaisen tulee kohtuul-

lisessa ajassa reagoida mahdollisiin veronmaksun laiminlyontitapauksiin.

2.4. Veron méaard ja sen maksaminen kiinteistokirjaamisen edellytyksend

Varainsiirtoveron miéré on lain 6 §:n mukaan nelji prosenttia kauppahinnasta tai muusta sovi-
tusta vastikkeesta; veron méédrdaytymiseen ei vaikuta se, onko kysymyksessd lahjanluontoinen
tai muuten alihintainen kiinteistonkauppa.”® Kyseisté lainsdannostd koskevien esitdiden mu-
kaan veron mééra olisi suurimmassa osassa tapauksia maariteltdvissd yksinkertaisesti kauppa-

kirjaan merkityn rahamiirdisen kauppahinnan perusteella eikd suoritettavan veron maéradn

*! Ks. HE 121/1996 Yleisperustelut 3. Keskeiset ehdotukset.

** Itseverotusmenettelyssi verovelvollinen ratkaisee itse saantonsa verovelvollisuuden ja laskee veronsa
sekd maksaa veron sen mukaan kuin sen maksamisesta on sdddetty. Vrt. kumotun leimaverolain mukai-
nen lainhuutoleimaverotus, joka perustui viranomaislahtéiseen madradmistoimeen ja joissa veronmaksu
oli kytketty lainhuudatusmenettelyyn: lainhuutoa ei ollut mahdollista saada ilman, ettd asiakirjat olisi
leimattu sdddettyyn maaraan. (Puronen 2007, s. 25).

» Varsinaiset veron maardamiseen liittyvit toimenpiteet kuuluvat verohallinnolle, joka voi myds antaa
lausuntoja tilanteissa, joissa vastikkeena on suoritettu muuta kuin rahaa tai rahaméériisid saamisia. Se
voi my0s madrdtd veroa suoritettavaksi enemmain kuin mité kirjaamisviranomainen on katsonut riitta-
vaksi (HE 121/1996 3. Keskeiset ehdotukset).

24 Suoritettavan veron maéraén ei endd uuden lain esitdiden mukaan vaikuta se, onko vastike ehki sovittu
kdypad hintaa alhaisemmaksi. Luovutuksensaaja voi joutua antamaan lahjaveroilmoituksen, mikali luo-
vutuksensaajan voidaan katsoa saaneen perinto- ja lahjaverolaissa tarkoitetun etuuden (ks. HE 121/1996
Yleisperustelut 3. Keskeiset ehdotukset). Ks. Puronen 2007, s. 25-26.

*> Niemi 2012, s. 263.



14
vaikuttaisi siten se, ovatko osapuolet todella kiyttineet kauppakirjaan merkittyd vastiketta.*®
Niissé tilanteissa joissa luovutuksen kohteena on kiinteiston ohella myds muuta omaisuutta,
suoritettavaksi tuleva varainsiirtovero lasketaan lain 6.3 §:n mukaan koko vastikkeesta ellei
luovutuksensaaja ole esittanyt selvitystd kaupassa kadytetyn vastikkeen kohdistumisesta kiintedn
omaisuuden ohella myds irtaimeen omaisuuteen. Sddnnds vastaa aiemman leimaverolain vas-
taavaa siannostd.”’ Vaikka luovutuksensaajalle siirtyisi samalla kaupalla yhtd useampi varain-
siirtoveron alaan kuuluva kohde ja uusi omistusoikeus on tarkoitus huudattaa kohteisiin yhdella
kertaa, luovutuksensaaja suorittaa varainsiirtoveron koko kauppahinnasta.”® Mikali luovutuk-
sensaaja suorittaa vastikkeen luovuttamalla kiintedd omaisuutta, oikeustoimessa on kysymys
kiinteistonvaihdosta ja molempien osapuolten on tilloin suoritettava saannoistaan veroa vas-

tikkeena annettujen kiinteistéjen arvojen mukaan.*’

Varainsiirtoverolaki asettaa myds 1dhtokohdan sille hetkelle, jolloin kiinteiston vastikkeelli-
sesta saannosta realisoituva varainsiirtovero on viimeistddn maksettava; lain 7 §:n mukaan ve-
roa on suoritettava viimeistddn lainhuutoa haettaessa tai kuitenkin viimeistddn kuuden kuukau-
den kuluessa luovutussopimuksen tekemisestd.”® Maakaari vastaavasti asettaa lainhuudon ha-
kemista koskevan méérdajan kiinteiston luovutuksensaajalle; lain 11:1.2:n mukaan kiinteiston-
omistajan on haettava lainhuutoa kuuden kuukauden kuluessa luovutuskirjan tai muun saannon
perusteena olevan asiakirjan tekemisestd. Varainsiirtoveron maksamisvelvollisuus on siten kyt-
ketty kiinteistdjen lainhuudon hakemiselle asetettuun méairdaikaan. On kuitenkin huomattava,
ettd varainsiirtoverolaissa asetettu kuuden kuukauden méairdaika luovutussopimuksen tekemi-
sestd kdsittdd myos tilanteet, joissa luovutuksensaaja on laiminlyonyt kokonaan lainhuudon ha-

kemisen.’' Siten kiinteistén luovutuksensaaja ei voi lykiti veronmaksulle asetettua méiriaikaa

** HE 121/1996: Yksityiskohtaiset perustelut 2 luku Kiinteistén luovutus. Veronalaiseksi vastikkeeksi
on katsottava siten my0s ns. musta kauppahinta (tosiasiassa maksettu, mutta kauppakirjaan merkitse-
matta jatetty osa kauppahinnasta). Ongelmaksi muodostunee kuitenkin téllaisen salaisen” kauppahin-
nan osan olemassaolon todentaminen.

*"HE 121/1996: Yksityiskohtaiset perustelut 2 luku Kiinteiston luovutus. Kuitenkin kauppakirjaan on
usein otettu maininta vastikkeen kohdistumisesta eri esineisiin tapauksissa, joissa kiintedn omaisuuden
lisdksi luovutuksensaajalle siirtyy myos irtainta omaisuutta. Tdmé oli huomioitu myds lainvalmiste-
lussa.

¥ Mikaili kiinteistonkaupassa luovutetaan useampi kohde ja luovutuksensaaja huudattaa kohteet eri ai-
koina, veroa maksetaan kunkin kiinteiston osalta erikseen. Varainsiirtoveron maksaminen erikseen koh-
teittain edellyttdd kuitenkin selvitystd kauppahinnan kohdentumisesta kaupan kohteena olleisiin kiin-
teistoihin (Niemi 2012, s. 265).

*Ks. Niemi 2012, s. 263-265.

30 Lain 8 §:ssd sdddetiddn edelleen, ettd mikili luovutuksensaaja ei ole hakenut lainhuutoa sdddetyssi
ajassa, maksettavaksi tullutta varainsiirtoveroa korotetaan 20 prosentilla jokaiselta alkavalta kuudelta
kuukaudelta siitd pdivéstd lukien, jona lainhuutoa olisi viimeistdédn tullut hakea. Maksettavaksi tulevaa
veroa voidaan korottaa enintdén 100 prosentilla.

3! Ks. HE 121/1996 Yksityiskohtaiset perustelut, 2 luku Kiinteiston luovutus.
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jattamaélla tarkoituksella saantonsa kirjaamatta, minkd vuoksi veron maksuunpanotoimiin voi-
daan ryhtyai tistd laiminlyonnistd huolimatta heti lainhuudatukselle sdéddetyn maardajan paatyt-
tyéi.32
Kiésittelemiini erityislaatuisiin luovutuksiin, joissa kiinteistod koskevan oikeustoimen lopulli-
nen toteutuminen ja saannon konkretisoituminen edellyttévit lainvoiman saanutta ositusta tai
perinndnjakoa, on maakaaressa sdddetty erityinen lainhuudatusaika. Poikkeussddnnoksessa
madrdtddn kiinteistdjen saantojen kirjaamisesta tapauksissa, joissa kiinteiston omistusoikeus
perustuu perintoon, testamenttiin tai puolisoiden omaisuuden ositukseen. Sdanndksessd sdédde-

tyt “erityiset” méadrdajat lainhuudon hakemiselle ovat seuraavat:

1) Perinté (MK 11:2.1). Lainhuudatusaika alkaa perinnonjaon saadessa lainvoi-
man. Pesdnjakajan toimittama tai osakkaiden keskenédédn tekemi perinndnjako
saa lainvoiman kuuden kuukauden kuluttua perinndénjakokirjan tekemisesta,
jollei jakoa ole tini aikana moitittu.*® Mikili perinnénjakoa ei ole omistusoi-
keuden saamiseksi toimitettava, méiardaika lainhuudatuksen tekemiselle alkaa
perunkirjoitusajan paittymisestd taikka jos ositus on tarpeen kiinteiston erotta-
miseksi, kun ositus saa lainvoiman.**

2) Testamentti (MK 11:2.2). Testamenttiin perustuvan kiinteistdsaannon lainhuu-
datusaika alkaa siitd, kun testamentti saa lainvoiman.” Tilanteessa, jossa perin-
nonjako tai ositus on tarpeen testamentatun kiinteiston erottamiseksi, lainhuu-

datusaika alkaa jaon tai osituksen saadessa lainvoiman.

32 Ks. my6s Puronen 2007,s. 171-172.

33 Perinnénjako voi tulla lainvoimaiseksi aiemminkin, mikéli osakkaat nimenomaisilla tahdonilmaisuil-
laan sitoutuvat olemaan moittimatta perinndnjakoa. Talloin perinnonjako tulee lainvoimaiseksi heti si-
toumusten antamisella eikd kuuden kuukauden moiteaikaa ole.

3 Perinndnjakoa ei toimiteta lainkaan, jos kuolinpesissi on ainoastaan yksi osakas (ks. my®ds Aarnio -
Kangas 2016, s. 280-281). Lainhuudatusvelvollisuus alkaa talloin viimeistddn kolmen kuukauden ku-
luttua perinndnjattdjan kuolemasta (PK 20:1) eli lainhuudatusaika voi venyé pisimmillddn yhdeksdn
kuukauden mittaiseksi.

3> Perintokaaren 14:5:ss4 on sdddetty testamentin moittimiselle sdddetystd maardajasta. Pykéldn mukaan
perillisen on nostettava testamentin moitekanne kuuden kuukauden kuluessa saatuaan tiedon testamen-
tista. Mikali perilliset eivdt moiti testamenttia sdddetyssd madrdajassa, testamentti tulee heitd kohtaan
lainvoimaiseksi. Tosin perilliset ovat jo voineet luopua moittimisoikeudestaan antamalla sitd koskevan
ilmoituksen tai osoittaneet muuten hyvaksyvinsa testamentin.
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3) Ositus (MK 11:2.3). Puolisoiden omaisuuden ositukseen perustuvan kiinteis-
tosaannon lainhuudatusaika alkaa siitd, kun ositus saa lainvoiman. Ositus toimi-

tetaan ja tulee lainvoimaiseksi samalla tapaa kuin perinnénjako.*

Y114 olevat tapaukset ovat ne pddasialliset saantotyypit, joissa omistusoikeus kiinteistoon ei
ennen ylld mainittujen toimitusten lainvoimaiseksi tuloa saavuta sellaista konkretiaa, mité kir-
jaamisviranomainen myonteisen kirjaamispédédtoksen tekemiseksi edellyttdd. Tama ei kuiten-
kaan estd omistajan lainhuudon hakemisprosessin kdynnistimistd ennen ylld mainittujen maa-
rdaikojen kulumista vaan kirjaamisviranomainen jittdd ennen tosiasiallisen lainhuudatusajan
alkamista tehdyn “ennenaikaisen” lainhuutohakemuksen lepaamazn.’” Lain 12:2.1:n 2 kohtaa
koskevissa esitdisséd todetaankin, ettd hakija voi saada osituksesta tai perinnonjaosta laadittuun
asiakirjaan tai testamenttiin perustuvan saantonsa lainhuutoasian vireille jo ennen kuin moite-

aika on kulunut umpeen.*®

2.5. Kiinteistokirjaamismenettely ja veron maksaminen

Varainsiirtoveron suorittaminen on lahtokohtaisesti yksinkertainen menettely; uuden omistajan
hakiessa lainhuutoa kirjaamisviranomaisessa hinen tulee osoittaa, ettd hin on maksanut saan-
nostaan syntyneen varainsiirtoveron.”> Mikili luovutuksensaajan tilanteeseen soveltuu jokin
varainsiirtoveron maksamisesta vapautumisen peruste, hakijan tulee esittdd selvitys myos ve-
rovapaan saannon edellytysten olemassaolosta. Kirjaamisviranomainen tarkastaa luovutuksen-
saajan esittdmédn selvityksen ja arvioi hakemuksen vastaanoton yhteydessé, onko veroa suori-
tettu oikea méaard. Jos viranomainen katsoo hakemuksen vastaanotettuaan, ettei veroa ole suo-
ritettu riittdvassd méérin, sen tulee maakaaren 6:5.1:n nojalla antaa hakijalle tdydennyskeho-

tus.* Ellei hakija noudata annettua kehotusta tiydentis hakemustaan, viranomainen jittd4 asian

3% Avioliittolain 98 §:ssd on osituksen toimittamisen osalta viitattu nimenomaisesti perinndnjakoa kos-
keviin perintdkaaren sddnnoksiin. Siten ositus tulee lainvoimaiseksi kuusi kuukautta osakkaiden tai pe-
sdnjakajan laatiman jakokirjan laatimisesta, ellei sitd ole sind aikana moitittu.

37 Maakaaren 12:2.1:n mukaan luovutuksensaajan tekemi lainhuutohakemus on jétettivi lepaamain,
jos jokin sddnnoksessd lueteltu edellytys tayttyy. Hakemus on jétettava lepddméén silloinkin, kun haki-
jalle voitaisiin muutoin myontdé lainhuuto, mikali pykéldn 2 kohdan mukaisesti kirjaamisen kohteena
olevan kiinteistdsaannon perustana oleva oikeustoimi ei ole tullut lainvoimaiseksi. Ks. myds Puronen
2007, s. 171 seka Jokela - Kartio - Ojanen 2010, s. 273.

** HE 120/1994: Yksityiskohtaiset perustelut 12 luku Lainhuudatusmenettely.

% Varainsiirtoverolain 29.1 §:n mukaan kiinteistdn luovutuksensaajan on lainhuutoa ja kirjaamista ha-
ettaessa esitettdva selvitys veron suorittamisesta ja muu tarpeellinen selvitys veron méairidin vaikutta-
vista seikoista.

* Saannoksen kaksi momentin mukaan hakija saa viranomaiselta tiydennyskehotuksen myos “jollei
hakemuksessa ole selvitystd veron suorittamisesta tai veron mairddn vaikuttavista seikoista taikka jos
suoritetun veron mééra ei vastaa hakemuksessa esitettyja tietoja.”
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tutkimatta. Tilanteissa, joissa varainsiirtoveron suorittamisvelvollisuudesta tai midrastd syntyy
erimielisyyttd hakijan ja kirjaamisviranomaisen vilille, kirjaamismenettely ja hakemuksen ka-

sittely keskeytetddn ja on haettava ennakkoratkaisua.*’

Luovutuksensaaja on velvollinen maksamaan myds saman kohteen aiempiin luovutuksiin liit-
tyvit maksamattomat varainsiirtoverot viivastyskorotuksineen, joskin vastuu on rajoitettu lain-
huutohakemusta edeltdviin kolmeen vuoteen.*> Kuitenkin kyseisen lainmuutoksen siirtymi-
saanndsten mukaan, mikéli viimeisin luovutus on tapahtunut ennen 1.1.2017 on vastuu edelta-
vien saantojen veroista 10 vuotta. Aikaisemman leimaverolain mukaiset leimaverot ovat pda-
sddantoisesti vanhentuneet, kun leimaveron katsottiin vanhentuvan viimeistddn 10 vuodessa sen
vuoden péaittymisesti jona lainhuutoa olisi ollut haettava; ** kuitenkin tutkimukseni kohteena
olevat erityislaatuiset luovutukset ovat sellaisia, joiden osalta vanhentumisaika ei ole edes al-
kanut, koska ne eivit ole olleet lainhuudatuskelpoisia. Luovutuksensaajan taloudellista intressid
turvaa téllaisissa tilanteissa kuitenkin se, ettd kiinteiston luovuttaneelle on laissa sdéddetty vel-
vollisuus korvata luovutuksensaajalle hinen maksamansa verot aiemmista luovutuksista, mista

padsdanndsti kaupan osapuolet voivat kuitenkin keskingiselld sopimisellaan poiketa.**

Kenelld on kaupantekohetkelld mahdollisesti paras tieto saantoon liittyvistd kirjaamis- ja vero-
kysymyksistd. Silloin kun kysymys on varsinaisesta kiinteiston kaupasta edellyttdd maakaari
oikeaksi todistamista siten, ettd todistajan on oltava julkisen kaupanvahvistajan oikeudet
omaava henkilo.*> Kaupanvahvistaja voidaan nidhdi ns. solenniteettitodistajana, jonka puuttu-
minen tekee oikeustoimesta automaattisesti pitemittdman.*® Kaupanvahvistajia koskevassa
valtioneuvoston asetuksessa (734/2009) asetetaan kaupanvahvistajalle velvollisuus antaa kau-
pantekotilanteessa luovutuksensaajalle ohjeet lainhuudon hakemista varten (3.1 §). Kun varain-
siirtoveron suorittaminen liittyy kiintednd osana lainhuudatusmenettelyd, tulee kaupanvahvis-

taja-asetuksessa olevaa sddnndstd mielestini tulkita siten, ettd kaupanvahvistajan velvollisuus

! Puronen 2007, s. 28-29.

** Lainkohdan yksi momenttia on muutettu L:1la 785/2016, joka tuli voimaan 1.1.2017. Lainmuutoksella
luovutuksensaajan vastuuta aiemmista luovutuksista suorittamatta jidneista veroista rajoitettiin lainhuu-
tohakemusta edeltdvastd kymmenestd vuodesta kolmeen vuoteen.

# Ks. Maanmittauslaitos 2017, s. 198-199.

* Ks. my6s Niemi 2012, s. 263.

* Ks. Niemi 2016, s. 98. Esitdiden mukaan julkisen kaupanvahvistajan tehtdvini on kaupantekotilai-
suudessa todeta sopijapuolten henkildllisyys ja se, ettd kauppakirja tdyttdd maakaaren sille asettamat
vaatimukset. Huomattavaa on my®os, etti esteettomén kaupanvahvistajan lisdksi kaupantekotilaisuuteen
el tarvita muita todistajia (HE 120/1994).

%6 Niemi 2002, s. 54.
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on ohjeistaa kiinteiston luovutuksensaajaa myds varainsiirtoveroon ja sen maksamiseen liitty-
vistd kysymyksistd."” Kaupanvahvistajan ammattitaidosta huolimatta timi ohjeistustehtivi

saattaa kuitenkin vaikeissa rajanvetotilanteissa muodostua haastavaksi tehtaviksi.

" Ks. my6s Puronen 2007, s. 27.
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3. Kiinteiston luovutuksesta oikeustoimityyppina
3.1. Kiinteistoihin kohdistuvien oikeuksien esineoikeudellinen luonnehdinta

Kiintedksi omaisuudeksi voidaan luokitella omistusoikeus kiinteistoon sekd tillaista oikeutta
lahelld olevat oikeudet kiinteistoon tai muuhun maa- tai vesialueeseen. Kiinteind esineind pi-
detdén kiinteistdjd ja muita lainsddddntdmme tuntemia rekisteriyksikkdjd, jotka merkitddn kiin-
teistorekisterilain (392/1985) nojalla kiinteistorekisteriin: kaytdnnossa tarkeimmét vaihdannan
kohteena olevat kiinteistdyksikot ovat tilat ja tontit.*® Kiinteist6ja tarkastellaan esineoikeuden
alalla kdyton ja vaihdannan kohteena olevina “esineind”, joihin liittyvét olennaisella tavalla

kiinteistorekisterilaitos seki kiinteistdjd koskevien oikeuksien kirjaamisjérjestelma.*’

Kiinteistoon rinnastetaan my0s méérdosainen ja -alainen omistusoikeus seki kayttdoikeus kiin-
teistoon. Kiinteistd omistetaan maardosin tilanteessa, jossa kiinteistoon kohdistuu yhtd useam-
man henkilon yhteisomistus esimerkiksi kahden tai useamman henkilon ostaessa kiinteiston
taikka saadessa perinndnjaossa itselleen perintdosuuttaan vastaavan osuuden kiinteistosta.
Vaikka kiinteistoon kohdistuva midrdosainen omistusoikeus voidaankin myydd tai muutoin
luovuttaa toiselle, tillainen omistus ei kuitenkaan ole yksildity aineellinen kohde eli “esine”
esineoikeuden kontekstissa vaan kiinteiston méédrdosan omistaja on yhteisomistajan asemassa,
mitd asemaa sddnnellddn laissa erdistd yhteisomistussuhteista (“yhteisomistuslaissa’™)
(180/1958). Vaikka kiinteiston méadrdosaisessa omistusoikeudessa on kyse ns. normaalista
poikkeavasta omistussuhteesta kiinteistoon, sitd koskeviin oikeustoimiin sovelletaan samoja
maakaaren sddnnoksid kuin tavallisissakin kiinteistojen luovutustoimissa ja yleinen kirjaamis-
velvollisuus kohdistuu myo6s kiinteiston médrdosaan saantoon. Sitd vastoin maanvuokraoikeus
kuuluu irtaimeen omaisuuteen, vaikka myos tillaiseenkin oikeuteen liittyy kirjaamiskelpoisuus

(ja -velvollisuus).

Kiinteiston méérdala on tietty rajoiltaan méaéaritty alue, joka on muodostettavissa erilliseksi ti-
laksi tai tontiksi lohkomalla. Kuten midrdosaisen omistuksen osalta, myods méérdalaan kohdis-
tuvaa omistusoikeutta pidetddn kiintednd omaisuutena, joka rinnastuu oikeudelliselta luonteel-

taan kokonaisen kiinteiston omistusoikeuteen ja jolle myonnetdédn vastaavalla tavalla lainhuuto

* Vaikka kiinteistojen lisiksi on olemassa my6s muita kiinteistorekisteriyksikoitd, kiinteistot ovat kui-
tenkin tarkein ja yleisin kiinteiden esineiden ryhma. Jako kiinteistoihin ja muihin rekisteriyksikoihin
perustuu sille, ettd ainoastaan kiinteistojen katsotaan voivan olla vélittdmasti omistusoikeuden kohteena
(Tepora - Kartio - Koulu - Lindfors 2010, s. 13, 15). Ks. myos Niemi 2016, s. 38.

* Tepora - Kartio - Koulu - Lindfors 2010, s. 11-13. Ks. my&s Tepora - Kartio - Koulu - Lindfors 2010,
s. 15.
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ja jota koskee vastaava kirjaamisvelvollisuus. Kuten jo edelld kdvi ilmi, my6s maanvuokraoi-
keus tai muu kéyttdoikeus kiinteistoon kuuluu maakaaren 14:2:n edellytyksin samanlaisen kir-

jaamisvelvollisuuden piiriin kuin suoraan méériosaan ja -alaan kohdistuva omistus.™

Tutkimuskysymykseni kannalta onkin mielenkiintoista, ettd irtaimeksi omaisuudeksi luetaan
myds kuolinpesidn osakkaan jadmistooikeudellinen pesdosuus kuolinpesddn vaikka jadmistova-
rallisuuden kuuluisi ainoastaan kiintedd omaisuutta.”’ Tuomisto luonnehtii titd muotosdannds-
ten vilistd rajanvetotilannetta suorastaan klassiseksi oikeustieteelliseksi ongelmaksi.”* Kysy-
myksessd olevan varallisuuserdn esineoikeudellinen luonnehtiminen irtaimeksi omaisuudeksi
synnyttiddkin mielenkiintoisia kysymyksid tarkasteltaessa my6hempéna tillaisen omaisuuden

saantoon liittyvid verokysymyksia.

3.2. Maakaaren mukainen kiinteistonluovutus
3.2.1. Kiinteistonluovutus oikeustoimena

Luovutuksesta maakaaren kontekstissa on kysymys silloin, kun kiinteiston omistusoikeus siir-
tyy kaupalla, vaihdolla tai lahjalla.” Kiintedn omaisuuden luovutus tehdéén kirjallisesti laati-
malla oikeustoimesta ja sen ehdoista fyysinen asiakirja, mitd menettelyd kutsutaan kirjalliseksi
menettelyksi.’* Kiinteistdnkauppa on sen osapuolten vilinen kirjallinen sopimus, johon sovel-
letaan maakaaren sddnnosten ohella padsidantoisesti kaikkia yleisid sopimusoikeuden ml. varal-
lisuusoikeudellisia oikeustoimia koskevan lain (“oikeustoimilain™) (228/1929), periaatteita ja

sdantoja.”

Kuten sopimusoikeudessa yleensd myds maakaaren jdrjestelmésséd on ldhtokohtana ja padsdéan-

tond pidetty osapuolten vililld vallitsevaa sopimusvapautta, jota maakaaren pakottava saannok-

> Tepora - Kartio - Koulu - Lindfors 2010, s. 28-32. Vaikka tietyt kiinteiston vuokraoikeudet kuuluvat-
kin yleisen lainhuudatusvelvollisuuden piiriin, késittelen tutkimuksessani ainoastaan kiinteiston tai sen
madrdalaan ja -osaan liittyvid saantoja. Siten rajanvetoa siitd, kuuluuko tietty oikeus kirjaamisvelvolli-
suuden piiriin vai ei, ei késitelld tutkimuksessa.

! Tepora - Kartio - Koulu - Lindfors 2010, s. 33-34.

> Ks. Tuomisto 2003, s. 15. Tulkinta oli vakiintunut oikeuskaytinnossi jo ennen perintdkaaren saiti-
mistid vuonna 1965. Puoltavana argumenttina on pidetty mm. sitd, ettd PK 17:3:n muotosddnnos tayttaa
pitkalti samat funktiot kuin MK 2:1:n muotovaatimus eiké rajanvedosta ole tiettdvésti aiheutunut ongel-
mia kaytdnndssa.

>* Niemi 2016, s. 37.

>4 Kirjallisten luovutustoimien lisdksi 1.11.2013 alkaen kiinteistdnkauppoja ja muita luovutuksia on
voitu tehdd sdhkoisesti Maanmittauslaitoksen ylldpitdimén kiinteistonkaupan verkkopalvelun avulla
(Niemi 2016, s. 16).

> Ks. KKO 2000:121, jossa kiinteistdnkauppa julistettiin oikeustoimilain 33 §:n nojalla piteméttomsksi
eli kysymyksessé oli sellainen oikeustoimi, johon oikeuden mukaan oli tapauksen mukaisissa olosuh-
teissa kunnianvastaista ja arvotonta vedota.
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set kuitenkin rajoittavat muotovapauden osalta. Mikéli kauppaa ei ole tehty maakaaressa sdé-
detylld tavalla, kauppa ei ole sitova maakaaren merkityksessé. Laissa sdddetystd pakottavasta
madrdmuodosta johtuu, etti oikeustoimilain yksi luvun sdédnnokset sopimuksen tekemisesté ku-
ten mm. tarjouksen ja vastauksen sitovuudesta eivit vilittomasti sovellu kiintein omaisuuden

kauppaan.”®

3.2.2. Maakaaren pakottavat muotomééraykset

Maakaaren 2:1.1:n mukaan kiinteiston kauppa on tehtdva kirjallisesti ja kauppakirja on sen mo-
lempien osapuolten allekirjoitettava ja lopulta kaupanvahvistajan vahvistettava. Kauppakirjasta
on lainkohdan kolme momentin mukaan kdytava ilmi luovutustarkoitus, luovutettava kiinteisto
yksilditynd, kaupan osapuolet sekd sovittu kauppahinta ja muu vastike. Kaupanvahvistajan
kaytto lisdd luovutuksen julkisuutta ja tekee oikeustoimeen liittyvin todistelun helpommaksi.
Viranomaisen myoétiavaikutus turvaa lisdksi oikeustoimen pétevyyden, silld tiettyjen kauppaa
rasittavien oikeudellisten virheiden kuten esimerkiksi pakon kdyttimisen ja asiakirjojen vaa-

rentimisen mahdollisuus vihenee.’’

Kotimaisessa oikeuskdytdnnosséd on tulkittu kiinteistojen kaupalle asetettuja muotoméaarayksia
suhteellisen ankarasti, milld on pyritty varmistamaan kiinteistoon kohdistuvien omistussuhtei-
den selkeys ja omistuksen julkisuus suhteessa kolmansiin eli sivullisiin henkil6tahoihin; kun
kiinteiston omistajanvaihdoksille on asetettu niin luovutustointa kuin kirjaamismenettelya kos-
kevia pakottavia sddnnoksid, kiinteistojen omistussuhteista ei vallitse episelvyytta. Kiinteiston-
kaupan tiukoilla muotoméérdyksilla on haluttu varmistaa my0s inter partes -suhteessa se, ettd

kauppa perustuu vakaaseen harkintaan.

Samat luovutustoimen muotoméadridykset koskevat maakaaren 4:2.1:n mukaan my0s kiinteiston
lahjoitusta.”® S#éinndksen esitdiden mukaan kiinteiston lahjoituksen yhteydessé lahjansaajan on
allekirjoitettava lahjakirja, jonka julkinen kaupanvahvistaja vahvistaa. Ndin tekemdilld varmis-
tetaan lahjoituksen toteuttaminen ja saadaan myds selville, ottaako lahjansaaja lahjoituksen
vastaan.” Oikeuskirjallisuudessa kiintesin omaisuuden lahjoitusta pidetéén sen yksipuolisesta
luonteesta huolimatta tosiasiallisesti kaksipuolisena oikeustoimena, jota on siksi arvioitava so-

pimusoikeudellisesti ja lahjoitusta oikeustoimena ei siten voi tapahtua ellei lahjansaaja hyvéksy

> Niemi 2016, s. 16-18.

°TKs. Jokela - Kartio - Ojanen 2010, s. 36.

> Niemi 2002, s. 380.

** HE 120/1994 vp, Yksityiskohtaiset perustelut, I Osa 4 luku Kiinteiston kauppaa koskevien saanndsten
soveltuminen muihin luovutuksiin.
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lahjaa. Irtaimen omaisuuden yksipuolisella lahjanlupauksella ei ole samanlaisia oikeusvaiku-

tuksia kuin lahjanlupauksen kohdistuessa kiinteistoon tai sen osaan.®

3.2.3. Kiinteistdsaannon kirjaus ja kiinteistotietojdrjestelma

Kiinteistdsaantojen kirjaamisesta sdddetddn maakaaressa ja kirjaamisviranomaisena on Maan-
mittauslaitos. Kiinteistojenluovutuksissa luovutuksensaajan kiinteistokirjaaminen tapahtuu
lainhuudatuksena ja sitd koskee maakaaren 11:1.1:ssa sdédetty yleinen lainhuudatusvelvolli-
suus, jonka mukaan jokaisen on haettava kiinteiston taikka sen madrdosan tai midrdalan saan-
nolleen lainhuudon. Ellei luovutuksensaaja ole hakenut lainhuutoa lainkohdan kaksi momen-
tissa sdddettyjen midrdaikojen puitteissa, kirjaamisviranomainen voi velvoittaa hinet uhkasa-

kon uhalla hakemaan lainhuutoa asettamassaan uudessa mééréajassa.

Lainhuudatus on saadun omistusoikeuden julkista rekisterdintid, johon liittyy kiintedlld tavalla
kirjauksen synnyttdimait oikeusvaikutukset. Kirjaus suojaa toisaalta lainhuudon hakijan ja kol-
mannen osapuolen eli sivullisen etua seké toisaalta julkista etua. Luovutuksensaaja saa kiinteis-
tonsaannon kirjauksella oikeussuojaa tulevaisuudessa mahdollisesti tapahtuvia oikeudenlouk-
kauksia vastaan ja kirjaamisella on myo0s julkisuutta luova vaikutus; sivulliset voivat luottaa
kirjatun oikeuden pétevyyteen ja rasitusmerkintdjen luotettavuuteen.®’ Vaikka kirjaaminen it-
sessddn el patevoitd kirjattua saantoa tai tdllaiseen saantokirjaukseen luottavan sivullisen oi-
keutta, yhdessd muiden tosiseikkojen kanssa se voi rajatapauksissa ratkaista kysymyksen oi-
keuden pétevyydesti tai patevéin oikeuden oikeasta haltijasta. Kirjauksen avulla kiinteiston luo-
vutuksensaaja legitimoi itsensi ja sivullisten tavoin myos eri viranomaiset voivat luottaa rekis-

terimerkintdihin ja niiden paikkansapitivyyteen.**

Kiinteistokirjaamisjarjestelma kannustaa aktiivisuuteen, silli uuden omistajan viivyttely tai
muu passiivisuus voi johtaa oikeudenmenetyksiin myo0s tilanteessa, jossa kirjaamisvelvolli-
suutta ei varsinaisesti olisikaan laiminly6ty. Kirjaamisviranomaisen lainhuudon hyvéksyvilla
padtokselld on ns. korjaava eli patevoittava vaikutus; viranomaisen hyviksyva kirjaamispaitos
ja sithen perustuva lainhuutokirjaus korjaavat luovutuksensaajan saannossa tapahtuneen mah-

dollisen virheellisyyden. Kysymyksessa on télloin ns. ekstinktio, jolloin muutoin moittimiseen

0 Niemi 2002, s. 381-382.

' Ks. Niemi 2012, s. 1-3.

52 Niemi 2012, s. 4-5. Ulosottokaaren (705/2007) 4:13.1:ssa on kiinteistdn ulosmittaamisen osalta sii-
detty, ettd “’kiinteistd, johon velallisella on lainhuuto, saadaan ulosmitata... jollei sivullinen osoita tai
muutoin kdy ilmi, ettd kiinteistd kuuluu hénelle”. Maakaaren 13:11.1:ssa todetaan, ettd “kanne parem-
masta oikeudesta kiinteistoon voidaan panna vireille sitd vastaan, jolla on lainhuuto kiinteistoon”.



23
oikeutetun eli oikean” omistajan tai hineen verrattavan henkilon moiteoikeus lakkaa ensim-

miisen kirjausta hakeneen, vilpittoméssd mielessi olleen sivullisluovutuksensaajan hyviksi.*?

5 Niemi 2012, s. 12-13, s. 15-17.
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4. Erityislaatuinen kiinteistonluovutus oikeustoimena ja varainsiirto-
Vero

4.1. Perhe- ja jadmistooikeudellisen luovutustoimen méadrdamuotoa koskevat kysy-
mykset

Varainsiirtoverolaissa veron suorittamisajankohta on yhdenmukaistettu lainhuudon hakemisen
kanssa; perhe- ja jddmistooikeudellisissa luovutustilanteissa lainhuudatusvelvollisuus alkaa
vasta kun osituksen tai perinndnjaon kohteena olevassa varallisuuspesdssa” on toimitettu lain-
voimainen jako.** Jaimistdoikeudellinen luovutus voi tapahtua joko osakkaan pesdosuuden
luovutuksena taikka kuolinpesddn kuuluvan kiinteiston esineosuuden luovutuksena. Kuten
edelld ehdin jo pintapuolisesti todeta, jadmistdoikeudellisessa kuolinpesdosuuden luovutuk-
sessa on tosiasiassa kysymys irtaimen omaisuuden luovutuksesta, vaikka luovutettavan etuu-

teen el kuuluisi muuta kuin kiinteda omaisuuta.

Perint6kaaren (40/1965) 23:9.1:n mukaan perinndnjaosta on laadittava jakokirja, joka osakkai-
den on allekirjoitettava ja kahden esteettomén henkilon oikeaksi todistettava. Toimitusjaosta
laadittavan jakokirjan allekirjoittaa yksin pesdnjakaja. Avioliittolain 98 §:n mukaan ’Ositus on
toimitettava siind jarjestyksessd kuin perinndnjaosta on sdddetty...” ja vastaavasti lain avopuo-
lisoiden yhteistalouden purkamisesta (avoliittolaki) (26/2011) 7.1 §:n mukaan “Omaisuuden
erottelusta voidaan sopia laatimalla omaisuuden erottelukirja, joka tehdédén siten kuin perinto-

kaaren (40/1965) 23 luvun 9 §:ssd sdddetdadn”.

Osakkaan luovuttaessa pesdosuutensa kuolinpesésta tulee luovutus tehdé perintokaaren 17:3:n
mukaan kirjallisesti. Vaikka jaamistoon kuuluisi kiintedd omaisuutta, luovutusta ei ole tarpeen
tehdd maakaaren 2:1:n vaatimassa muodossa. Madrdmuoto edellyttdd vihimmaisvaatimuksena
siten kirjallista muotoa eli fyysisen asiakirjan laatimista, jossa tulee yksiloidd luovutuksen koh-
teena oleva kuolinpesi seki luovutuksen osapuolet.®® Osapuolten tulee lisiksi allekirjoittaa luo-
vutuskirja ja mikali saanto on vastikkeellinen, myos kauppahinta tai muu vastike on mainittava.
Perint6kaari ei edellytd asiakirjalta todistajia, vaikka ne saattavatkin olla tarpeen esimerkiksi
mahdollisten myShempien riitojen ndyttokysymysten vuoksi. Muu kuin kirjallisesti edelld ker-

rotuin tavoin tehty luovutus ei ole pateva.®® Perintdosuutta luovutettaessa luovutuksensaaja on

%4 Vasta lainvoimaisen osituksen tai perinndnjaon jilkeen on selvid, mitd jako-osakas saa itselleen ja
lainhuudon tekeminen on ylipdédtdéan mahdollista.

% Kaupan kohteen riittiviksi yksiloinniksi riittdd esimerkiksi se, etté toteaa myyjin olevan osakkaana
xx kuolleen henkilon x.x. kuolinpesissé ja perintdosuuden olevan x/x (esim. '%).

% Aarnio - Kangas 2009, s. 729.



25
oikeutettu saamaan perinndnjaossa saman jako-osuuden minkd luovuttaja itse olisi saanut, ellei

olisi luovuttanut osuuttaan.

Sitd vastoin maakaaren 2:1:n muotoa vaaditaan jaddmistooikeudellisissa madradmistoimissa
yleensd, kun luovutuksen kohteena on luovuttajaosakkaan pesdosuuden sijasta osuus kuolinpe-

sdn varallisuuteen kuuluvasta kiinteistosta, eli

1) osakkaan luovuttaessa laskennallista osuuttaan vastaavan osuuden pesdéin kuu-
luvasta kiinteistosta toiselle pesdn osakkaalle,

2) osakkaan luovuttaessa laskennallista osuuttaan vastaavan osuuden pesdéin kuu-
luvasta kiinteistosta jollekin pesdn ulkopuoliselle,

3) muiden osakkaiden luovuttaessa osuutensa pesidin kuuluvasta kiinteistostd yh-
delle osakkaista, tai

4) kaikkien kuolinpesdn osakkaiden luovuttaessa osuutensa pesddn kuuluvasta

kiinteistosta pesdn ulkopuoliselle.

Osakkaiden keskindisid méadrddmistoimia voidaan kuitenkin yleensid muodota osittaisen perin-
ndnjaon muotoon, jolloin perintdkaaren 23:9.1:n muotomadrays riittdd yleensa tdyttdmaan luo-
vutustoimen laillisen muodon vaatimuksen, taikka muotoamalla luovutus pesdosuuden luovu-
tukseksi, jolloin perintdkaaren 17:3:n mukainen muoto on riittivd.®” Luovutus edellyttinee pe-
rukirjan maardmuotoa ns. yhteishallinnon purkavissa pesdosuuksien luovutuksissa, joissa luo-
vutustoimen jilkeen kaikki pesdosuudet siirtyvit yhdelle henkiltaholle eikd perinndnjakoa ole
toimitettava: niissi tapauksissa pesdosuuksien luovutus yhdelle korvaa perinnénjaon.®® Oi-
keuskdytdnnossd on vahvistettu, ettd vaikka kuolinpesdn varallisuuteen kuuluisi pelkdstdan
kiintedd omaisuutta, perintdkaaren 17:3:n muodon katsotaan tiyttdvéan patevan luovutustoimen

edellytyksen.

KKO 1960-11-74: MK 1 luv. 2 § ei koskenut sopimusta kuolinpesidn osuuden

luovuttamisesta, vaikka pesdin kuului kiintedtd omaisuutta.

Pesdosuuden luovutukselta edellytettdvd “vapaampi” madrdmuoto huomioiden on mielenkiin-
toista, ettd samaan aikaan jakamattomaan kuolinpesidin kuuluvan kiinteistbosuuden luovutusta

kuolinpesén ulkopuoliselle on vakiintuneesti pidetty kiintedn omaisuuden luovutuksena ja esi-

7 Ks. Aarnio - Kangas 2009, s. 744-746.
% Ks. my6s Aarnio - Kangas 2016, s. 758.
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neoikeuden luovutuksen perustyyppind. Kyseisenkaltaista luovutusta on nimitetty myos tule-
van esineen (res futura) kaupaksi®®, miké kuvaa hyvin luovutuksen sisillén; luovutuksen koh-
teena on pesddn kuuluva esine tai sen osuus, mikéli luovuttajan osuuteen sellainen sattuisi myo-
hemmaissé jaossa tulemaan. Perintdkaaren 23:8.1:n mukaan kuolinpesidn osakkaalla on 1dhto-
kohtaisesti oikeus saada osa kaiken laatuisesta omaisuudesta eli toimitettavassa jaossa on ky-
symys omaisuuslajitteisesta tasajaosta. Reaalinen jako voittaa esineellisen tasajaon ainoastaan
silloin kun omaisuus on vaikeasti jaettavaa eli lain tarkoittamalla tavalla sitéd ei voida sopivasti
jakaa osakkaiden kesken.”® Esineosuuden luovutus sisiltid siten yleensd ainakin jonkinlaisen
todenndkodisyyden siitd, ettd esineosuuden lopullinen luovutuksensaaja tulisi saamaan osuuden
luovutuksen kohteena olevasta kiinteistostéd. Téllaisen “tulevan kiinteistdosuuden” luovutuksen
patevyyden edellytykseksi onkin siten vakiintunut maakaaren 2:1:n muotomaardysten taytta-

minen.

Tapauksissa, joissa pesdn omaisuuteen kuuluu ainoastaan kiinteistd, voidaan myyjén toisinaan
katsoa tarkoittaneen luovuttaa koko pesdosuutensa esineosuuden sijaan. Oikeustoimen osapuol-
ten yhteistd tarkoitusta tulkitsemalla luovutustoimelle voidaan antaa toisenlainen oikeudellinen
merkitys huolimatta sen muodollisesta luonteesta.’' Seuraava korkeimman oikeuden tapaus ha-
vainnollistaa hyvin sen, kuinka osapuolten todelliselle tarkoitukselle on annettu painoarvoa oi-
keudellisessa harkinnassa pelkédn sopimustekstin sanamuodon sijaan. Tapausselostuksesta on
kuitenkin huomattava, ettd kaupan kohteena oli kauppakirjan sanamuodon mukaisesti ollut
kiintedin omaisuuden eli tilojen lisdksi myos tiloilla oleva maatalousirtaimisto. Ellei irtainta
omaisuutta olisi erikseen kauppakirjassa mainittu, ratkaisun perustelut olisivat voineet muuttua,

vaikka lopputulos olisikin sdilynyt samana.

KKO 1965-11-48: Kauppakirja, jolla oli merkitty myydyksi kaikki myyjén omis-
tama osuus kahdesta tilasta ja niilld olevasta maatalousirtaimistosta ja jota ei ollut

tehty MK 1 luv. 2 §:ssé sdddetyssd muodossa, katsottiin pateviksi, koska oli ndy-

% Aarnio - Kangas 2009, s. 745.

" Ks. Saarenpii 1994, s. 214-216. Ks. myds Aarnio - Kangas 2009, s. 1296-1298. Perintkaaren
23:8.1:n pykéléssa todetaankin esineellisestd tasajaosta poikettavan silloin, kun omaisuutta “ei sopivasti
voida jakaa osiin tai erotella.” Talloin omaisuus on pantava samaan osaan eli annettava se yhdelle osak-
kaista ja jakaa muille jotain muuta omaisuutta enemman.

"' Tama tarkoittaa kdytanndssi sitd, ettd huolimatta asiakirjalle annetusta otsikosta (esim. “esineosuuden
kauppakirja”) se voidaan tulkita joksikin muuksi luovutukseksi. Tulkintaerimielisyyksien vélttimiseksi
olisikin pyrittdva laatimaan mahdollisimman selked kauppa-asiakirja, joka toteuttaa osapuolten neuvot-
teluissa saavuttamaa yksimielisyyttd parhaalla mahdollisella tavalla.
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tetty myyjan tarkoittaneen myyda ja ostajan ostaa myyjin pesdosuus hinen vai-
movainajansa kuolinpeséssa eikd kaupan kohteena siten vélittomaésti ollut pesdén

kuuluva kiinteistd. Adn

Kéytannossd voidaan havaita, ettd pesa- tai vastaavia ”jako-osuuksia” luovutettaessa ei aina ole
selvdd onko niiden kohteena kiinted vai irtain omaisuus ja luovutuksissa sekoitetaan usein myds
perillisten ja puolisoiden vilisid perinndnjako- ja ositussddnndksid.”” Puoliso voi esimerkiksi
pitdd omaa avio-oikeuttaan vastaavalla tavalla esinekohtaisena oikeutena kuin kuolinpesin
osakkaan perintdkaaren mukaista omaisuuslajikohtaista oikeutta pesdn varallisuuteen ja siten
katsoa oikeutensa kohdistuvan omistusoikeuden lailla kaikkiin avio-oikeuden piiriin kuuluviin
esineisiin. Tdma oikeustoimen sisdllon hahmottamisen vaikeus konkretisoituu myéhemmin esi-
teltdvéssd korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 2004:107, jossa oli olennaista, ettei lesken
ja perillisten vililld oltu toimitettu ositusta eikd tasinkona luovutettavaa omaisuutta oltu yksi-
16ity. Kun luovutus koski oikeutta tulevaan tasinkosuoritukseen, ei kyse ole ollut mihinkdan
tiettyyn omaisuusesineeseen kohdistuneesta luovutuksesta (vrt. kuolinpesdn osakkaan esi-
neosuuden luovutus) vaan se koski ainoastaan oikeutta saada varallisuusarvoinen etuus vai-
najan kuolinpesdsti. Avioliittolaissa ei ole mydskddn erikseen sddnnelty erityistd muotovaati-
musta puolison tasinko-oikeuden luovutukselle. Korkeimman oikeuden ratkaisussa viahemmis-
toon jadnyt oikeusneuvos Tulokas mainitsi lausunnossaan osuvasti, ettei laissa ole sddnnelty

mitadn kyseisenkaltaisesta luovutuksesta.’

Mikali parisuhteessa olevat henkil6t ovat asuneet yhteistaloudessa (avoliitossa) vahintdan viisi
vuotta tai heilld on tai on ollut yhteinen tai yhteisessd huollossa oleva lapsi, heihin sovelletaan
lakia avopuolisoiden yhteistalouden purkamisesta.’* Myds yhteistalouden purkamisen yhtey-
dessd voidaan tehdi kiinteistoihin kohdistuvia luovutuksia joko yhteisomistuksen purkamiseksi
tai hyvityksen suorittamiseksi. Avopuolisolla on avoliittolain 8.1 §:n nojalla oikeus vaatia hy-
vitystd, jos hidn on yhteistalouden hyviksi antamallaan panoksella auttanut toista avopuolisoa
kartuttamaan tai sédilyttdméén timédn omaisuutta. Hyvityksestd voidaan sopia tai hyvitysvaati-

mus voidaan esittdd omaisuuden erottelua varten méairétylle pesinjakajalle.

"> Kasso 2010, s. 187.

7 Ks. ratkaisun KKO 2004:107 tuomiolauselma ja eri mieltd olevan jisenen lausunto (oikeusneuvos
Tulokas). Tasinkoa koskevat disponoinnit ovat olleet oikeuskaytdnndssa harvoin esilld, minké johdosta
samanlaista vakiintunutta linjaa kuten perintdosuuksien luovutusten osalta ei ole muodostunut (ks. 7Tuo-
misto 2003, s. 15).

™ Ks. lain 3 §. Kyseessé on kuitenkin dispositiivisesta normistosta, minké vuoksi osapuolet voivat kes-
kindiselld sopimisellaan poiketa lain sddnndksistd (2 §).
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Avopuolisoiden vélisestd omaisuuden erottelusta on laadittava sopimus- tai toimituskirja, joka
tayttdd perintdkaaren 23:9.1:n mukaiset muotomaardykset. Tamin johdosta onkin katsottu, ettd
yhteistalouden purkamiseksi tehty osakkaiden keskindinen luovutus voi tapahtua em. muoto-
madrdyksen mukaisesti, eli saantokirjaksi riittdd omaisuuden erottelusta joko osakkaiden kes-

kenddn tai pesdnjakajan yksin laatima jakokirja.

Avopuolisolle maksettavaa hyvitystd koskevalle luovutukselle ei ole laissa asetettu muotomaa-
rdystd, mutta kirjallista luovutuksen muotoa voidaan katsoa edellytettdvin ja luovutusta koske-
vat samat sddnnot kuin luovutettaessa oikeutta saada tasinkoa. Toisin kuin aviopuolisoiden vi-
lilla toimitettavassa osituksessa tasingon kohdalla, pesidnjakaja ei voi méératd hyvitystd suori-
tettavaksi muuna kuin rahana ellei hyvitystd maksava puoliso ja sitd vaatinut ole molemmat
sithen suostuneet; muuna kuin rahana suoritettu hyvitys on siten mahdollista ainoastaan mo-
lempien osapuolten suostumuksella. Mikili puolisot sopivat hyvityksen suorittamisesta kiin-
tednd omaisuutena tai sen osana, tulee luovutuskirja laatia maakaaren 2:1:n muotosddnndsten

mukaan.”

Y114 olevasta hyvitysoikeuden luonnehdinnasta seuraa, ettd avopuolison hyvityksensaantioi-
keuden luovutuksensaajan kohdalla lainhuudon myontdminen edellyttdd madrdmuotoista joko
osapuolten itsensd tai pesidnjakajan allekirjoittamaa erottelukirjaa, jossa todetaan puolison oi-
keus saada hyvitysté toiselta puolisolta. Kun hyvityksend luovutetaan kiinteisto tai sen osa, tu-
lee lisdksi erottelukirjan olla julkisen kaupanvahvistajan vahvistama kuten myds osapuolten

mahdollisen erillisen sopimuksen hyvityksen suorittamistavasta.

4.2. Varainsiirtoverovelvollisuuden syntyminen erityislaatuisissa luovutustilan-
teissa
4.2.1. Ositukseen ja omaisuuden erotteluun liittyvét luovutukset

4.2.1.1. Osituksessa tapahtuvat varallisuudensiirrot

Osituksen funktiona on katkaista entisten (avio)puolisoiden vélilld vallinnut aviovarallisuus-
suhde silloin, kun ositusperuste on syntynyt joko avioeron vireille tulolla kérdjaoikeudessa tai
puolison kuollessa. Osituksessa tehtyihin kiintedn omaisuuden siirtoihin sovelletaan ns. ulko-

puolisten varojen periaatetta; varainsiirtoverolain 4.3 §:ssa todetaan nimenomaisesti ositukseen

" Kangas 2013, s. 392-393. ks. my&s Aarnio - Kangas 2010, s. 273.
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perustuvien saantojen synnyttdvan verovelvollisuuden ainoastaan silloin ja niiltd osin kuin vas-

tikkeena on kiytetty muuta kuin ositettaviin varoihin kuuluvaa varallisuutta.”®

Ositus on mahdollista toimittaa joko sopimusosituksena tai toimitusosituksena, eli puolisot voi-
vat sopia keskenddn osituksen lopputuloksesta tai tuomioistuin miirid pesdnjakajan toimitta-
maan omaisuuden osituksen — sekd myos tarpeellisilta osin omaisuuden erottelun — entisten
aviopuolisoiden vililld. Vaikka pesédnjakaja pyrkiikin toimitusjaossa saavuttamaan asianosais-
ten kesken sovintoratkaisun, toimii hén tosiasiassa erddnlaisena tuomioistuimen jatkeena teh-
den lopullisen ja osapuolia sitovan ositusratkaisun, josta osapuolten on mahdollista valittaa
yleiseen tuomioistuimeen. Sopimusosituksen osalta on huomattava, ettd sopijapuolet voivat tie-
tyssd médrin sopimusvapauden turvin poiketa avioliittolain sddnnoksisti ja ldhtokohtaisesti so-
vellettavasta puolittamisperiaatteesta.’’ Sité vastoin pesinjakajalla on ldhtokohtainen velvolli-

suus jakaa ositettava omaisuus tasan osituspuolten vililld, elleiviat he muuta sovi.

Aviovarallisuussuhdetta purettaessa saattaa herdtd kysymys tietyn esineen tai muun varallisuus-
erdn kuulumisesta jommallekummalle puolisoista. Vaikka esineoikeudessa onkin yleensa tiet-
tyjd omistajaolettaman synnyttdvia periaatteita, kiintedn omaisuuden osalta oikea omistaja sel-
vidd yleensi kiinteistod koskevista lainhuutokirjauksista. Viimeisin lainhuutokirjaus luo siten
erittdin vahvan olettaman kiinteiston sen hetkisestd omistajasta, minka vuoksi sen luoman omis-

tajaolettaman kumoaminen on osoittautunut poikkeukselliseksi.”®

Avio-oikeudessa ja siten myo0s osituksessa noudatetaan omaisuuden erillisyyden periaatetta,
joka tarkoittaa sitd, ettd se omaisuus, mika puolisolla on ollut avioliittoon mennessddn tai minka
hin on avioliiton aikana saanut, kuuluu edelleen hinelle riippumatta omaisuuden saantotavasta.
Kuitenkin puolisoille on avioliiton solmimisen kautta syntynyt avio-oikeus toistensa omaisuu-
teen, mikd merkitsee avioliiton purkauduttua ldhtokohtaisesti sité, ettd avio-oikeus oikeuttaa
puolison saamaan omaisuutta toiselta ositusperusteen syntymisti seuraavassa osituksessa.’®

Avio-oikeudella onkin pyritty lieventdmiin omaisuuden erillisyyden periaatteen vaikutuksia

7% Pykildn kolme momentissa todetaan my®s, ettd varainsiirtoveroa ei ole kuitenkaan siltd osin kuin
vastikkeena on kaytetty elatusavun kertamaksua.

T Ks. Mybs Puronen 2007, s. 110. Avio-oikeuden alainen omaisuus pyritdin osituksessa jakamaan en-
tisten aviopuolisoiden kesken tasan eli siten ettd osituksen jalkeen puolisoiden avio-oikeudelliset jako-
osat ovat yhté suuret.

8 Ks. Puronen 2007, s. 107.

" Ks. Puronen 2007, s. 108. Kummallakin puolisoista on lahtokohtaisesti yhtildinen oikeus toistensa
avio-oikeuden alaiseen omaisuuteen. Tulen kédsittelemain tarkemmin avio-oikeuden siséltéa ja sen va-
rallisuusoikeudellista luonnetta selvittdessini sen mahdollista luovuttamis- ja ulosmittauskelpoisuutta.
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siten, ettd puolisolla on oikeus vaatia avio-oikeuden piiriin kuuluvien varallisuuksien tasaa-

mista.

Puolison avio-oikeutta toisen puolison omaisuuteen pidetddn erddnlaisena odotusoikeutena,
jonka oikeusvaikutukset realisoituvat vasta ositusperusteen syntymisen eli avioeron vireille tu-
lon tai puolison kuoleman jalkeen;*® avio-oikeus on puolison oikeus osituksessa tulevaan jako-
osaan tai tasinkoon. Siten ositettavan omaisuuden piiriin kuuluvalla omaisuudella toteutuvat
ns. ”puhtaat” ositussaannot jddvéat varainsiirtoverolain 4.3 §:n mukaisesti veron ulkopuolelle
stitdkin huolimatta, ettd tasinko suoritettaisiin kiinteistolld taikka sen osuudella, eikd mydskdin

varainsiirtoverovelvollisuus realisoidu.

Ositus koskee ainoastaan avio-oikeuden alaista omaisuutta, kun taas avio-oikeudesta vapaan
omaisuuden osalta toimitetaan osituksen sijasta omaisuuden erottelu.®’ Kotimaisen aviovaral-
lisuusjarjestelméin ldhtokohtana on se, ettd puolisoille kuuluva omaisuus on avio-oikeuden
alaista ja siten osituksen kohteena olevaa omaisuutta; tietyn varallisuuserdn katsominen avio-
oikeudesta ja siten osituksesta vapaaksi omaisuudeksi edellyttdd aina erityistd, laista ilmenevaa

perustetta.®?

Mikili toisella aviopuolisoista on enemmén avio-oikeuden alaista varallisuutta kuin toisella,
joutuu enemmaén omistava puoliso luovuttamaan toiselle osituksessa tasinkona tietyn méaéran
hénen avio-oikeuden alaista omaisuuttaan.®® Tasingonsaajalla tai timén perillisilld ei ole kui-
tenkaan esinekohtaista oikeutta mihinkéén tiettyyn tasinkoa luovuttavan puolison omistamaan
esineeseen tai oikeuteen, minkd johdosta tasinkoa saava puoliso ei voi vaatia itselleen esimer-

kiksi kiinteist6a tai sen osuutta vaan se voidaan suorittaa esimerkiksi rahana. Suoritettavan ta-

%0 Ks. Lohi 2016, s. 101-102. Avio-oikeuden olemassaolo ei avioliiton kestiessi esti esimerkiksi tietyn
puolisolla kuuluvan esineen ulosmittaamista tai toisaalta siirrd sivullispuolison omaisuutta velallispuo-
lison omaisuuden pakkotdytdntdonpanon piiriin. Puolisoilla on avioliiton kestdesséd tdysi oikeus dis-
ponoida eli médridtd omasta varallisuudestaan toista puolisoa kuulematta (vrt. kuitenkin AL 38 §, joka
kieltda puolisoa luovuttamasta yhteisené kotina olevaa kiintedd omaisuutta ilman toisen Kirjallista suos-
tumusta).

#1 Vaikka omaisuuden erottelu tapahtuukin kiytdnndssé entisten puolisoiden vililld toimitetun osituksen
yhteydessd, on kyseessd muodollisesti erillinen toimitus. Tall6in ositus- ja erottelukirjassa luetteloidaan
erikseen avio-oikeuden piiriin kuuluva ja sen ulkopuolinen puolisoiden varallisuus.

82 Ks. Lohi 2016, s. 105-106. Vaikka kyseessd on poikkeus lain asettamalle lihtSkohdalle, omaisuuden
erottelutilanteet eivét ole harvinaisia. Avioehdon tekeminen on yleistynyt uusien avioparien kesken ja
jo aiemmin on ollut hyvin yleista se, ettd esimerkiksi lahja- ja testamenttiasiakirjoissa maardtidin asia-
kirjassa yksiloity omaisuus lahjan- tai testamentinsaajan avio-oikeudesta vapaaksi omaisuudeksi.

% Jaamistoositustilanteissa enemmén aviovarallisuutta omistava ei ole kuitenkaan velvollinen luovutta-
maan omaisuuttaan ensiksi kuolleen puolison perillisille. Leskelld on kuitenkin aina oikeus luovuttaa
tasinkoa myos kuolleen puolisonsa perillisille.
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singon miird saadaan, kun aviopuolisoiden jaettavan omaisuuden sddst6d verrataan heille las-
kennallisessa osituksessa madrdytyvddn avio-osaan eli puoleen puolisoiden yhteenlasketusta
nettovarallisuudesta.* Koska tasingossa on kyse nk. tasoitusersti, se ei ole luonteeltaan vasti-
ketta eikd voi olla varainsiirtoverotuksen kohteena. Varainsiirtoverovelvollisuus saattaa kuiten-
kin realisoitua tapauksissa, joissa tasingolla tai vastaavalla suorituksella maksetaan osituksen
ulkopuolisin varoihin vastiketta kiinteistostd, jolloin sitd voidaan pitda tiltd osin tosiasiallisesti

omaisuuden lunastuksena.

Jos ositettavaan omaisuuteen sisdltyy riittdvin paljon muuta varallisuutta, kiinteistbosuuden
luovutus on mahdollista toteuttaa siten, ettei verollista vastikkeellista saantoa synny.** Korkein
hallinto-oikeus on kisitellyt tdhén liittyvda problematiikkaa ja osoittaa oheisessa ratkaisussaan

mielestidni selkedlld tavalla verovapaan ja verollisen ositussaannon vilisen rajanvedon.

KHO 7.6.1978 TALTIO 2776: Aviopuolisot olivat 26.3.1971 toimitetussa osi-
tuksessa sopineet, ettd puoliso sai mm. puolisoiden yhdessa 7.6.1968 ostaman ti-
lan sen ostohinnasta 18.000 markasta. Osituskirjaa oli pidettdvd 9.000 markan
osalta, jonka maksamiseen oli kdytetty ositettavaan omaisuuteen kuulumattomia
varoja, leimaverolain 16 §:ssd tarkoitettuna kiinteiston omistusoikeuden luovu-
tuskirjana siitd huolimatta, ettd kauppakirjaan perustuva tilan omistusoikeuden

siirtyminen oli kdynyt lopulliseksi vasta 17.4.1972.

Mikali kiinteistdosuuden lunastus™ on toteutettu siten, ettd saajaosapuoli lunastaa puolisonsa
osuuden kiinteistdstd suorittamalla hinelle tasinkoa, kysymyksesséd on verovapaa luovutustoimi
ainoastaan tasingon médradn saakka, jonka ylittdvésta osasta luovutuksensaaja tulee varainsiir-
toverovelvolliseksi. Seuraava korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu osoittaa, kuinka puoli-
soiden vilinen kiinteiston yhteisomistussuhteen purkaminen voidaan toteuttaa myos siten, ettd
se toinen puoliso ottaa osituksessa vastattavakseen puoliosuutta vastaavan madrdn yhteisistd
osituksessa katettavista veloista, eikd jaon ulkopuolisten varojen synnyttdma varainsiirtovero-

velvollisuus realisoidu.®®

% Ositus toimituksena tarkoittaa aina tietyn omaisuuden nettomarin eli tissd aviovarallisuuden sddston
laskennallista puolittamista. Siten osituslaskelmassa joudutaan huomioimaan puolisoiden velat, jotka
ovat syntyneet ennen ositusperusteen syntymisti ja olleet maksamatta sanotulla ositusperusteen synty-
hetkelld (Lohi 2016, s. 428).

%> Ks. Puronen 2007, s. 108, s. 110-113.

8 Puronen 2007, s. 116. Puronen huomauttaa, etti vastattavaksi otettavaksi voidaan ottaa ainoastaan
ositettavaan varallisuuteen kuuluvia velkoja. Hinen mukaansa kysymys osituksen ulkopuolisten velko-
jen suhteen ratkeaa yksittdistapauksissa nayttokysymyksiin (ks. myos KHO 20.12.1971 TALTIO 5499).
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KHO 17.11.1965 TALTIO 4720: Avioeron saaneiden puolisoiden vélisessd
omaisuuden osituksessa toinen puoliso sai yksin omistukseensa puolisoiden yh-
dessd omistaman kiinteiston sitd vastaan, ettd hin otti yksin vastattavakseen puo-
lisoiden yhteisistd kiinteiston arvoa vastaavista veloista. Irtain omaisuus oli my0s
jaettu puoliksi kummallekin. Osituskirjaa ei pidetty leimaverolain 16 §:ssé tarkoi-

tettuna kiinteiston omistusoikeuden luovutuskirjana. *’

Y114 olevasta ratkaisusta ilmenee selkeésti ositussaantoihin liittyva periaate, jonka mukaan ve-
rollinen saanto voi tulla kysymykseen ainoastaan silloin kun kiinteistdn tai sen osan omistajan-
vaithdokseen liittyy ositettavan varallisuuden piiriin kuulumattomien varojen kdytt6d ilman etta
se liittyisi tasingonmaksuvelvollisuuden tdyttimiseen. Varainsiirtoveroa ei synny miltdédn osin,
kunhan kiinteistdsaannot vain toteutetaan ositukseen kuuluvilla varoilla. Siten on olennaista
tunnistaa osituksessa vastikkeena suorittujen varojen tai vastattavaksi otetun velan alkuperi ja
syntyajankohta sekd myos toisaalta se, mikd osa vastikkeesta kohdistuu varsinaisesti kiintedin

veronalaiseen omaisuuteen.

Vaikka ulkopuolisten varojen kdyttiminen synnyttdd edelld olevan perusteella vahvan oletta-
man verollisesta saannosta, oikeuskdytdntd on vaiennut sen suhteen, kuinka osituksessa sovel-
lettavasta puolittamisperiaatteesta poikkeamiseen on suhtauduttava. Kun kiinteistonsaantoa pi-
detdin varainsiirtoveron realisoivana vastikkeellisena saantona kaikissa ulkopuolisten varojen
tilanteessa paitsi tasinkoa maksettaessa, on lihdettéva siitd, ettd my0s puolittamisperiaatteesta
poikettaessa kysymykseen tullee varainsiirtoveron realisoiva saanto.*® Asia ei ole kuitenkaan
ndin yksinkertainen. Kun kysymys on kuitenkin pdiosin sopimusvapauden piiriin kuuluvasta
toimituksesta, puolisoiden suorittamassa sopimusosituksessa sallittaneen merkittavad vahii-
semmait poikkeukset 1dhtokohtaisesta omaisuuden puolittamisvaatimuksesta. Myds osituskir-
jaan otettavat méaardykset avioliittolain 94 §:n tarkoittaman vastikkeen maksamisesta seké avio-
liittolain 103b §:n tarkoittamasta osituksen sovittelusta voivat vaikuttaa osituksessa tehtyjen
varallisuudensiirtojen verollisuuteen. Puolisolla on oikeus vastikkeeseen esimerkiksi tilan-
teissa, joissa toinen puoliso on aiheuttanut méadradmistoimillaan aiheuttanut avio-oikeudenalai-
sen omaisuuden olennaisen vihenemisen. Vastike huomioidaan osituslaskelmassa laskennalli-

sesti siten, ettd puoliso suorittaa “hukatun” omaisuuden médristd puolet toiselle puolisolle.®

7 Ks. Puronen 2007, s. 113. Vaikka ratkaisu sijoittuu vanhan leimaverolain aikaan, se osoittaa edelleen
veronalaisen ja verovapaan luovutustoimen vilisen rajanvedon, joka on relevantti myods nykyisen va-
rainsiirtoverotuksen aikana.

%8 Ks. Puronen 2007, s. 115-116.

¥ Ks. Aarnio - Kangas 2016, s. 1097-1098.
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Osituksen sovittelussa puolestaan ositettaviin varoihin lisdtdin puolisoiden alun perin avio-oi-
keudesta vapaata varallisuutta tai sellaisten varojen miirda vahennetddn, mika vaikuttaa tasin-
gon suuruuteen ja aitheuttaa poikkeaman alkuperdiseen avio-osalaskelmaan. Vastikkeen suorit-
taminen tai suuremman tasingon suorittaminen osituksen sovittelun johdosta eivéit johda va-

rainsiirtoverovelvollisuuden syntymiseen.

Osituksen ulkopuolisia varoja kdytettdessd saannon verollisuus kulminoituu siithen, miltd osin
ndistd varoista suoritettu maksu liittyy tasingon suorittamiseen ja miltd osin on kyse veron rea-
lisoivasta vastikkeesta. Osituskirjaan tulee tehda osituslaskelma, jossa tulisi selkedsti ilmoittaa
toimituksessa huomioitavat varallisuuserdt sekd vastikkeena luovutettujen varojen luonne ta-
sinkona tai lunastuksena. Siten voidaan sivuuttaa verotuskdytdnndssid omaksuttu olettama siita,
ettd ulkopuolisista varoilla toteutettu kiinteistosaanto on aina varainsiirtoveron alainen ja etti
suoritettavaksi tuleva vero maardytyy koko vastikkeena kéytettyjen jaon ulkopuolisten varojen

madristi.”’

4.2.1.2. Omaisuuden erottelussa ja yhteistaloutta purettaessa tapahtuvat
varallisuudensiirrot

Kotimainen aviovarallisuusjirjestelmé ei perustu pakottavalle sdédntelylle ja puolisot ovat tie-
tyssd madrin voineet sopimusvapauden turvin tehda erilaisia ennakoivia jérjestelyjd avioliiton
purkautumisen varalle. Puolisot voivat keskendén laatia avioliittolain 35.2 §:n mukaisen avio-
ehdon, jolla he madrdavit tietyn varallisuuden avio-oikeuden ja siten osituksen ulkopuolelle.
Avioehdon avulla puolisot voivat oikeudellisesti sitovalla tavalla rajata avio-oikeuden alaisen
ja siitd vapaan omaisuuden ja tdllainen sopimus voidaan solmia missd vaiheessa avioliittoa ta-
hansa.”’ Mikili puolisot ovat mairanneet, ettd heilla tai toisella heisti ei ole avio-oikeutta toisen
puolison omaisuuteen tai sen osaan, tillaisen varallisuuserdn osalta toimitetaan omaisuuden
osituksen sijasta omaisuuden erottelu. Téltd osin kyse ei siis ole aviovarallisuuden jakamisesta,
minkd vuoksi timédn omaisuuden piiriin kohdistuva oikeustoimi synnyttdd varainsiirtoveron

luovutuksensaajan taholla.”

% Ks. my&s Puronen 2007, s. 119.

' Ks. Lohi 2016, s. 108-109. Vaikka avioehtosopimus voidaan solmia jopa ennen avioliittoon vihki-
mistd, AL 41.1 §:n sanamuoto edellyttdd sopijapuolilta kuitenkin sité, ettd he ovat kihlautuneet. Avio-
ehtosopimuksen voimaantulo edellyttdd AL 42 ja 66 §:n muotovaatimusten tdyttdmisen lisdksi myds
sen rekisterdimisti maistraattiin.

%2 Varainsiirtoverosta vapaat saannot kuuluvat poikkeussdinndsten alaisuuteen, joten niitd koskeva tul-
kinta on suppea. Ks. myés KHO 1.10.1999 TALTIO 2655.
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Mikali erottelussa tapahtuu kiintedn omaisuuden omistajanvaihdos, jossa suoritetaan raha- tai
muu sen kaltainen vastike, kiinteiston erottelussa saaneelle syntyy varainsiirtoverovelvolli-
suus.” Vastaavasti yhteisomistussuhteen purkamisen perusasetelmana on, ettd sen purkautu-
essa kumpikin yhteisomistaja saa itselleen kuuluvan osuuden toimituksen kohteena olevasta
yhteisesineestd. Pddsdanto rajaa sen ulkopuolelle erilaisia erotteluun liittyvid oikeustoimia, joita
voitaisiin sindllddn pitdd yhteisomistuksen purkamiseen liittyvini. Siten esimerkiksi jos osa-
puolet ovat omistaneet yhdessd kaksi kiinteistdd ja purkavat yhteisomistuksen siten, ettd kum-
pikin saa yksindén toisen kiinteiston, jarjestelyd pidetddn kiinteistdjen madrdosien vaihtona ja
siten kummankin verollisina saantoina puoliosuuksien kdyvisti arvoista.”* Kun eroteltavan
omaisuuden osalta ei ole olemassa mitidin puolisoiden yhteistd peséd, ei jakoon kuuluvien tai
niiden ulkopuolisten varojen kéyttdd koskeva rajanveto tule arvioitavaksi ja veron méérd maa-

rdytyy suoraan maksetun tai muuten annetun vastikkeen méarén tai arvon mukaan.”

Vaikka edelld kasitelty koskee ensisijaisesti avioliittoa ja aviovarallisuussuhteen purkamiseen
kytkeytyvid lainalaisuuksia varainsiirtoveroa silméilld pitden, voidaan omaisuuden erotteluun
liittyvid sddnt6jd soveltaa analogisesti myos avoliitossa ja sen paittyessd tehtdviin varallisuu-
densiirtoihin.”® Korkein hallinto-oikeus kisitteli alla olevassa ratkaisussa asuinhuoneistojen
hallintaan oikeuttavien osakkeiden yhteisomistuksen purkamista osakevaihtona, jossa jokaisen
osakesarjan osalta kyseessd oli veronalainen saanto osakkeiden puolisosuuksien kdyvistd ar-
voista. Vaikka en késittele tutkimuksessani arvopapereiden varainsiirtoverotusta, ratkaisu ki-

teyttdd edelld selostetun varainsiirtoveron realisoitumisesta timénkaltaisissa jirjestelyissd.””’

KHO 1991 B 574: A oli ostanut yhdessd B:n ja C:n kanssa asunto-osakeyhtion

kahden samanlaisen asuinhuoneiston (H 1 ja H 2) hallintaan oikeuttavat osakkeet.

% Ks. Verohallinnon ohjeet 2016, 5. Omaisuuden erottelu.

% Ks. Verohallinnon varainsiirtoverotuksen yhtendistimisohje 2017, 14.2 Yhteisomistussuhteen purka-
minen. VSVL 4.3 §:ssd asetettu yhteisomistuksen purkamiseen liittyvén saannon verovapaus koskee
ainoastaan sellaisia yhteisomistuksen purkamistilanteita, joissa kiinteiston méaédrdosaiset omistukset
muutetaan alueellisiksi kiinteistonmuodostamislain (554/1995) mukaisin toimenpitein eli lohkomalla
tai halkomalla. Ks. aiheesta my0s Puronen 2007, s. 129.

% Kun puhutaan vastikkeen todellisesta méiristi, lihtokohdaksi otetaan omaisuuden erottelusta laadittu
erottelukirja, jos siind on yksiloity toimituksen kohteena oleva esineet, niiden arvo sekéd omistussuhteet.
% Ks. Puronen 2007, s. 120-121. Varainsiirtoverolaissa ei ole erikseen sdannoksii koskien avoliittolain
kolme luvun mukaisen hyvityksen maksamista. Koska verovapaussdannosta on tulkittava suppeasti, hy-
vityksend suoritettu kiinteisto tai sen osuus on saajalleen verollinen saanto ja veron perusteena hyvityk-
send luovutetun kiintedn omaisuuden kdypa arvo (Verohallinnon ohjeet 2016, 6. Avoliiton purkautumi-
nen).

T Ks. my6s Puronen 2007, s. 131. Perusajatuksena on, ettd yhteisomistajat omistavat osuuttaan vastaa-
van suhteellisen osan kustakin yhteisomistetusta esineestd. Siten jarjestely, jossa erilaisin oikeustoimin
muodotaan kohteiden omistussuhteet uusiksi, synnyttdd varainsiirtoveron suorittamisvelvollisuuden
sille, joka saa osaansa sellaista omaisuutta jota ei ennen oikeustoimeen ryhtymistd omistanut.
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A omisti puolet kummankin huoneiston osakkeista B:n ja C:n omistaessa yhdessi
toiset puolet. Omistussuhteet purettiin vilirahaa maksamatta siten, ettd A sai yk-
sinomaiseen omistukseensa huoneiston H 1 hallintaan oikeuttavat osakkeet ja B
yhdessd C:n kanssa huoneiston H 2 hallintaan oikeuttavat osakkeet. Kysymyk-
sessd oli ndin saadun puolikkaan osalta leimaverolain 55 §:n 1 momentissa tar-

koitettu vaihto. Afinestys 5-3.

Myodhemmin hallinto-oikeus on padtynyt samanlaiseen ratkaisuun tilanteessa, jossa oli kyseessa
kiinteistojen madrdosaisen yhteisomistuksen purkaminen. Tapausselostuksista saa hyvan kési-
tyksen varainsiirtoverovelvollisuuden synnyttdvistd oikeustoimista ja vaikka aiemmassa ta-
pauksessa olikin kysymys asunto-osakkeista, niihin liittyvd varainsiirtoverotus on kiinteistdjen

kanssa yhdenmukainen.

Hiéimeenlinnan hallinto-oikeus 14.2.2002 Dno 00118/01/1400: A ja B olivat so-
pineet yhdessd omistamiensa kiinteistdjen jakamisesta siten, ettd kumpikin sai ja-
ossa neljé kiinteistod. HaO katsoi, ettd méérdosaisten kiinteiston osuuksien vaih-
tamisessa on tapahtunut kiinteistdjen saantoja, jotka ovat olleet varainsiirtoverol-

lisia.

Erottelutoimituksen ja varainsiirtoveron osalta on kuitenkin huomattava edelld mainittu, etti
avioliittolain 103b.1 §:n mukaan ositusta soviteltaessa voidaan alun perin patevilla tavalla avio-
oikeudesta vapaaksi omaisuudeksi madritty varallisuuserd méaaritd joko kokonaan tai osittain
avio-oikeuden alaiseksi omaisuudeksi tai vastaavasti siirtdd avio-oikeuden alaista omaisuutta
osituksen ulkopuolelle. Avio-oikeudesta vapaan omaisuuden tuleminen osituksen kohteeksi
vaikuttaa osituslaskelman lisdksi myos varainsiirtoverovelvollisuuteen, mikali sittemmin tasin-
kona luovutettu kiinted omaisuus on sovittelulla tullut avio-oikeuden alaiseksi omaisuudeksi;
avio-oikeuden alaisen omaisuuden luovutus tasinkona ei synnyta laissa tarkoitettua veronalaista

vastikkeellista saantoa.

4.2.2. Jaamistooikeuteen liittyvét kiinteistojenluovutukset

4.2.2.1. Kiinteistosaannot perinnonjakotoimituksessa

Tilanteessa, jossa perittdviltd jad varallisuutta ja kuolinpesédssd on yhtd useampi oikeudenomis-
taja, pesdn omaisuuteen eli jddmistdvarallisuuteen syntyy yhteisomistustilanne ja perillisten vi-
lisiin suhteisiin sovelletaan yhteisomistuslain sddnndksid. Kuolinpesé lakkaa olemasta sen jil-
keen, kun se on laillisesti jaettu eli kun jadmistovarallisuuden piiriin kuuluvat esineet ja muu

omaisuus on reaalisesti jaettu ja luovutettu pesdn oikeudenomistajien kesken. Mikéli perittava
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oli kuollessaan avioliitossa, on ennen perinndnjakoa toimitettava ositus tai omaisuuden erottelu.
Huomattava tosin on, ettd mikéli perittdvilld ja leskelld oli avio-oikeuden kokonaan poissul-
keva avioehto tai jos ositus oli lesken ja kuolleen puolison perillisten vélilld toimitettu, leski ei
lahtokohtaisesti ole kuolinpesin osakas.” Lesken oikeusasema voi tosin tissékin tapauksessa
muuttua, mikali leski esittdd ositusta koskevan sovitteluvaatimuksen avioliittolain 103b.1 §:n
nojalla, jolloin leski on kuolinpesén osakas osituksen tai omaisuuden erottelun toimittamiseen

saakka.

Sen jalkeen, kun kuolinpesa on selvitetty eli kaikki pesdn ja vainajan velat on maksettu tai niistd
on ainakin asetettu maksun turvaava takaus tai muu vakuus, kenelld tahansa pesin osakkaista
on oikeus saattaa perinndnjakoasia vireille esittimailld jakovaateensa muille pesidn osakkaille.
Perinndnjako voidaan toteuttaa joko osakkaiden keskindisend sopimusjakona tai tuomioistui-
men madrddman pesdnjakajan toimittamana toimitusjakona. Sopimusjaossa perilliset sopivat
keskenddn perinndnjaosta yleisen sopimusvapauden suomin vapauksin, kun taas toimitusjako
noudattaa kaikilta osin perintdkaaren sddnnoksid vaikkakin pesénjakaja on jakopéétdsti tehdes-
sddn sidottu osakkaiden vilisiin sopimuksiin. Perintond saadun omaisuuden voidaan perinnén-
jaon jilkeen katsoa siirtyneen lopullisesti perillisille eiké jaon toimittamistavalla ole perinnon-
jaon pétevyyden kannalta merkitystd.” Tutkimukseni eli varainsiirtoverovelvollisuuden synty-
misen kannalta tarkastelun kohteena ovat erityisesti perinnonjaossa lopulliseksi tulevat varalli-

suudensiirrot, jotka koskevat kiinted omaisuutta.'*

Varainsiirtoverolain 4.3 §:n mukaan veroa ei ole suoritettava kiinteiston saannosta tai sen
osasta, joka perustuu perintdon tai testamenttiin. Néin ollen tilanteet, joissa perinndnjako toi-
mitetaan “puhtaasti” siten, ettd perinndnjaon kohteena oleva varallisuus jactaan osakkaiden
kesken vastikkeita maksamatta tai ettd vastikkeet suoritetaan jaamistoon kuuluvista muista va-
roista ja sijoitetaan kiinteistdosuudesta luopuneen osakkaan jako-osuuteen, ei jaossa kiinteiston

saanut osakas joudu maksamaan saannostaan varainsiirtoveroa. Verovelvollisuus syntyy aino-

% Aarnio - Kangas 2016, s. 106. Mikili avio-oikeutta ei ole poissuljettu, leski on kuolinpesin osakas
osituksen toimittamiseen saakka. Avio-oikeuden poissulkeminen ei kuitenkaan vaikuta lesken PK 3 Iu-
vun mukaiseen oikeusasemaan (Mikkola 2010, s. 137.)

% Kasitellessdni perinndnjakoa kiytian osakkaista monikollista ilmaisua, silld jos kyseessd on yksinpe-
rimystilanne eli kuolinpesissd on ainoastaan yksi osakas, perittivén jialkeen laadittu perukirja korvaa
perinnonjakokirjan ja eikd perinndnjakoa ei ole tarpeen toimittaa. Perillisen hakiessa lainhuutoa perin-
tona saatuun kiinteistoon on perukirjan liittdiminen hakemukseen katsottu yleensa riittdvéksi. Kuitenkin
myds yksinperimystilanteissa on laadittu erillinen perinnénjakokirja, josta on kdynyt ilmi, ettd peritta-
valtd ei ole jadnyt muita perillisid ja, mikéli lakimadraisestd perimyksesta ei ole testamentilla poikettu,
ainoa perillinen on saanut jadmistovarallisuuden itselleen tdysin omistusoikeuksin suoraan lain nojalla
(Aarnio - Kangas 2016, s. 280-281).

"% Ks. Puronen 2007, s. 122-123.
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astaan sellaisissa jaoissa, joissa kuolinpesidn osakas hankkii hdnelle perintokaaren mukaista las-
kennallista jako-osuuttaan enemmaén pesén varoista ja kdyttdd sen hankkimiseen jadmistovaral-
lisuuteen kuulumattomia varoja jolloin siltd osin kiinteistosaanto toteutetaan tosiasiallisesti vas-

tikkeellisesti pesin ulkopuolisilla varoilla.'"’

Saannosta méérattdvan veron suhteen on huomattava, ettd mikéli jakokirjassa ei ole selvitystd
vastikkeen jakautumisesta eri varallisuuserien kesken, katsotaan ulkopuolisten varojen kohdis-
tuneen kokonaan kiinteistoon ja vero tulee maksaa koko vastikkeen méérastd. Mikali verovel-
vollinen esittdd riittdvéan selvityksen vastikkeen kohdistumisesta muuhun kuin veronalaiseen
omaisuuteen, vastike jaetaan veronalaisen ja muun kuin veronalaisen omaisuuden vélilld niiden
kiypien arvojen suhteessa.'"> Kiintedd omaisuutta yli oman perintdosuuden saaneen osakkaan
tulee varainsiirtoveron vélttddkseen osoittaa vastikkeen maksetun hinen jako-osuuteensa kuu-

. . 1
luvista varoista.'®

Perintdsaannot on verottamista koskevassa oikeuskdytdnnosséd rinnastettu ositussaantoihin jo
kumotun leimaverolain aikana. Ensimmaéisen tapauksen ratkaisuselosteessa kéy ilmi, ettd aino-
astaan ulkopuolisten varojen kaytto realisoi varainsiirtoveron samalla tapaa kuin nykyinen lain-

sdadantd on madrannyt ositukseen perustuvissa saannoissa.

KHO 1949-11-59: Perillisen, joka perinndnjaossa tehdyn sopimuksen nojalla oli
saanut kiinteistdosuuden, oli katsottava saaneen tuon osuuden perintond. Tdmén
vuoksi sopimuskirjaa ei ollut pidettdva leimaverolain 16 §:ssé tarkoitettuna kiin-
teiston omistusoikeuden luovutuskirjana.

Verovelvollisuus liitetddn vain tapauksiin, joissa jaon toimittami-
seen liittyy pesédn ulkopuolisten varojen kdyttamisti. Ulkopuolisten varojen kdyt-
tdminen merkitsee saannon osittaista tai tdydellistd vastikkeellisuutta ja varain-
siirtoverollisuutta. Varainsiirtoverotuksen kannalta vainajan pesa on siten saanut

korostuneen aseman.

"% Rahavarat ovat luonteeltaan ulkopuolisia varoja silloinkin, kun ne ovat alun perin kuuluneet jazmis-

tovarallisuuden piiriin ja jaettu osittaisella perinnénjaolla osakkaille (ks. Verohallinnon varainsiirtove-
rotuksen yhtendistimisohje 2017, 4.1 Perinndnjako). Ks. tdhén liittyen myos Vaasan HAO 11.10.2011
11/0677/2.

192 Ks. Verohallinnon varainsiirtoverotuksen yhteniistimisohje 2017, 4.1 Perinnonjako).

1 Puronen 2007, s. 105-106. Tarkastelukohteeksi asetetaan tilloin osakkaiden keskeniin tekemi tai
pesédnjakajan yksin laatima jakokirja. Mikéli jakokirjaa ei ole saatavilla, ndytoksi pesén sisdisten varojen
olemassaolosta riittdnee perittdvan kuoleman jilkeen laadittu perukirja, jollei sen laatimisen ja toimite-
tun perinndnjaon valilld ole kulunut jo paljon aikaa. Todistustaakka luovutuksensaajan esittdmalle niy-
tolle vastikkeena kéytettyjen varojen kuulumisesta luovutushetkelld kuolinpesédén ja hdnen pesdosuu-
teensa on ankara.
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Toinen tapaus vahvistaa edelleen oikeuskiytdnnossd tehtyé ratkaisua kisitelld jddmistooikeu-
dellisia saantoja samalla tapaa kuin ositussaantoja. Tapauksessa kiinteistosaannon verollisuus
ratkesi nimenomaan sithen, toteutettiinko saantotoimi ulkopuolisilla varoilla eli oliko kyseessd

endd “puhdas” jadmistooikeudellinen kiinteistosaanto.

KHO 1965-11-796: Kuolinpesin osakas oli perinndnjaossa saanut kaiken pesiéin
kuuluvan kiintedn ja irtaimen omaisuuden ottamalla vastatakseen kaikista pesin
veloista ja rasituksista sekd maksamalla kuolinpesén toiselle osakkaalle pesddn
kuulumattomista varoista tietyn rahamddridn. Perinndnjakokirjaa oli pidettdva
tuon rahaméérén osoittaman vastikkeen osalta leimaverolain 16 §:ssd tarkoitet-

tuna kiinteiston omistusoikeuden luovutuskirjana.

Y114 olevan ratkaisun mukaisesti mydskddn perinnonjaossa pesin ulkopuolisten varojen kayt-
tdmisend ei pidetd osakkaan ottamaa velkavastuuta sellaisesta velasta, joka on kuulunut pesddn
ennen perinnonjakoa.'® Pesin sisdisten tai ulkopuolisten varojen kiyttd kiinteistoosuuden lu-
nastuksessa ratkeaa siis ldhtokohtaisesti selvittimalld, kuuluuko pesddn ylipdédnsa sellaisia va-
roja, joilla kiinteistosaannon voi toteuttaa.'” Seuraavassakaan tapauksessa oikeus ei katsonut

jaon ulkopuolisia varoja kdytetyn muutoin kuin tiettyjen varallisuuserien osalta.

KHO 1965-11-797: Kun perinndnjakosopimuskirjalla kaksi kuolinpesin osakasta
oli saanut kuolinpesddn kuuluneen kiinteiston ja kaiken pesén irtaimiston toisille
kuolinpesén osakkaille maksettavia rahasuorituksia ja eldkesuoritusta vastaan
sekd ottamalla vastatakseen kuolinpesén velat, jakosopimusta oli pidettdvé leima-
verolain 16 §:ssd tarkoitettuna kiinteiston omistusoikeuden luovutuskirjana siltd
osin kuin toisten osakkaiden osuuksien lunastamiseen oli kédytetty kuolinpesdéin

kuulumattomia varoja eli edelld mainitut raha- ja eldkesuoritukset.

1% pesiin velasta vastattavaksi ottamisen tapauksissa on olennaista erottaa ne toimituksessa tehdyt jar-

jestelyt, joissa kiinteistbosuuden lunastuksessa kéytetty vastike on suoritettu sitd varta vasten otetulla
lainalla. Kiinteistosaantoa varten otetulla lainalla ei ole samanlaista pesén sisdisten varojen luonnetta
eika se siten ole puhdas perintosaanto lain 4.3 §:n merkityksessa.

"5 Puronen 2007, s. 122-124. Vrt. Vaasan HAO 11.10.2011 11/0677/2. Lopputulokseen ei oikeuden
mukaan vaikuttanut, ettd vaikka verovelvollisen lopullisessa perinnonjaossa saamat varat olisivat riitta-
neet vastikkeiden maksamiseen, kysymyksessé oli veronalainen saanto siltd osin kuin vastiketta oli osit-
taisessa jaossa maksettu pesian ulkopuolisista varoista.
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4.2.2.2. Perintoosuuden luovutus

Kuolinpesin osuuksien luovutukset liittyvét vaiheeseen, jossa perittdvén jadmistod ei ole vield
reaalisesti ehditty jakaa. Ennen perinndnjaon toimittamista kuolinpesd on osakkaiden yhteis-
hallinnossa, ellei siti ole saatettu pesénselvittdjin hallintoon tuomioistuimen méarayksestd.'
Henkilon kuollessa hdnen perillisilleen syntyy erddnlainen ideaalinen osuus perittdvén jalkeen
jattdmain nettovarallisuuteen, mitd osuutta vastaa samansuuruinen osa reaalisesta jadmistova-
rallisuudesta. Kuolinpesin osakas voi luovuttaa timén perintdosuuden tai “pesdosuuden’ mitd
termid usein tdminkaltaisten luovutusten kohteesta kéytetdén, joko vastiketta vastaan tai vas-
tikkeetta toisille kuolinpesin osakkaille tai pesédn ulkopuoliselle henkil6lle. Luovuttajaperilli-
nen ei pesdosuuden luovutuksesta huolimatta menetd osakkaan asemaansa, joka hénelld kuo-
linpesdn osakkaana laillisesti on, vaan luovutustoimi synnyttdd osapuolille ns. rinnakkaislegi-

. . 1
timaation. 07

Osakkaan pesdosuutta kuolinpesddn pidetddn aina irtaimena omaisuutena, vaikka tillaiseen
osuuteen kuuluisi joko kokonaan tai osaksi kiintedd omaisuutta. Siten pesdosuuden luovutuk-
selta ei edellytetd samanlaista maakaaren 2:1:n mukaista madramuotoa kuin tavalliselta kiin-
teistonluovutukselta edellytettiisiin.'*® Pesdosuuden saannon mahdollisesti synnyttdmén vero-
velvollisuuden kannalta on merkittdvid, ettd vaikka sitd pidetddnkin aina irtaimena omaisuu-
tena, tdllaisen omaisuuden saanto voi olla ainakin osittain varainsiirtoverolaissa tarkoitettu vas-
tikkeellinen kiintedn omaisuuden saanto: silloin kun kuolinpeséén tai sen osuuteen kuuluu kiin-
tedd omaisuutta, luovutuksensaajan saanto voi olla verollinen.'” Vaikka laissa ei saddetikidn
jaamistooikeudellisiin ”’sekasaantoihin” liittyvéstd varainsiirtoverosta kuten osituksen suhteen
on tehty, ratkaisu on yhdenvertaisen verotuksen kannalta perusteltu sen kohdellessa verovel-

vollisia yhdenmukaisella tavalla kaikissa perhe- ja jaamistooikeudellisissa saantotilanteissa.

1% perintdkaaren 18:2.1:n mukaan osakkaiden tulee pesin selvittimistd varten hallita yhdessd pesin
omaisuutta. Tédssa toimessaan he edustavat kuolinpesdd kolmatta vastaan esimerkiksi velkojana tai oi-
keudenkdynnin asianosaisena. Yhteishallinto tarkoittaa sitd, ettd osakkaiden on tehtdva kaikki pesdd
koskevat paitokset 1ahtokohtaisesti yksimielisesti. Osakkaat voivat kuitenkin tehda tietyn kiireellistad
reagointia vaativan toimenpiteen sekd ajaa kannetta pesidn hyviksi ilman kaikilta osakkailta saatua suos-
tumusta. Osakkaan oikeus osallistua kuolinpesidn hallintoon ei ole riippuvainen hdnen laskennallisen
perintdosuuden suuruudesta. Ks. myos Aarnio - Kangas 2016, s. 393-394.

""" Ks. Aarnio - Kangas 2016, s. 758-759. Pesdosuuden luovutuksensaajaa suojataan pesinselvityksessé
ja perinndnjaossa erityisvaltuuksin.

1% perintokaaren 17:3:n mukaan perillinen tai yleisjilkisdddoksen saaja voivat perittdvén kuoltua luo-
vuttaa perintdosuutensa joko pesin toiselle osakkaalle tai pesddn ulkopuoliselle kolmannelle taholle.
Luovutukselta edellytetdan ainoastaan kirjallista muotoa eli luovutusasiakirjaa.

19 Puronen 2007, s. 84-85. Kuten Puronen asian ilmaisee, pesdosuuksien kaupoissa on kysymys tavan-
omaisesta irtaimen kaupasta, jossa kaupan kohteeseen kuitenkin sisiltyy kiintedd omaisuutta. Ks. myos
Verohallinnon varainsiirtoverotuksen yhtendistimisohje 2017, 4.2 Pesdosuuden luovutus.
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KHO 1968-11-664: Perintdosuuden luovutus katsottiin leimaverolain 16 §:ssd

tarkoitetuksi luovutukseksi, kun kuolinpesiéin kuului kiintedtd omaisuutta.''

Pesdosuuksien vastikkeelliset saannot tapahtuvat yleensd kuolinpesdn osakkaan luovuttaessa
osuutensa pesdin pesan ulkopuoliselle henkil6lle. On kuitenkin my6s mahdollista, ettd pesa-
osuuden luovutuksen osapuolina ovat saman kuolinpesédn osakkaat ja etti varainsiirtovero rea-
lisoituu my0s kuolinpesidn osakkaiden keskindisissd jaon toimittamiseen liittyvissd jérjeste-
lyissd. Verovelvollisuuden syntyminen edellyttdd timin tyyppisissdkin tapauksissa sitd, ettd
osakas kiyttaa vastikkeen maksamiseen pesidn kuulumattomia varoja.''' Niss4 tilanteissa luo-
vutuksensaajan on selvitettdvd, miten pesdosuudesta maksettu vastike on kohdistettu irtaimen

112

ja kiintedn omaisuuden vililld.” ~ Ellei luovutuksensaaja esitd riittdvaad selvitystd vastikkeen

jakautumisesta verollisen ja verottoman omaisuuden kesken, maksettavaksi tuleva varainsiirto-

vero lasketaan koko maksetusta vastikkeesta.'"

Pesdosuuksien saantojen lukeminen verollisten saantojen joukkoon synnyttdd mielestdni niin
varallisuus- kuin myds vero-oikeudellisen ongelman; toisaalta kysymyksessé on sellainen irtai-
men omaisuuden luovutus, joka ei edellytd maakaaren 2:1:n miardmuotoa, mutta verotuksen
nidkokulmasta kysymyksessd on varainsiirtoveron alainen omaisuuserd. Verotuksen legaliteet-
tivaatimuksesta tulisi seurata, ettd verovelvollisuudesta ja sen perusteesta tulisi sddtdd selkedsti
ja yksiselitteisesti lailla siten, ettd verovelvollisilla olisi mahdollisuus toimia verotuksen suh-

teen oikein ja mahdollisia sanktioita vélttien.

"% Ks. myds samanlaiseen ratkaisuun paitynyt, uudempi korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu KHO
1995 B 577. Tapauksessa kuolinpesédn osakkaat olivat perintdosuuden luovutuksella myyneet méérdalan
kiinteistdstd, josta méardalasta oli sittemmin muodostettu oma tontti. Luovutuksensaajien hakiessa lain-
huutoa saannolleen kiinteistotuomari oli maarannyt suoritettavaksi leimaveroa seké perintdosuuden luo-
vutussopimuksen ettd kauppakirjan perusteella. Kyseessa oli ollut silloisessa leimaverolaissa tarkoitettu
kiinteiston omistussoikeuden luovutuskirja ja se oli lainhuutoa haettaessa varustettava leimaveromer-
kein. Vaikka tdssdkin tapauksessa oli kysymys leimaverolain soveltamisesta, sen korvannut varainsiir-
toverolaki ei ole muuttanut vakiintunutta oikeustilaa.

"' Ks. Puronen 2007, s. 105-106. Verovelvollisuuden realisoituminen kuolinpesén ulkopuolisten varo-
jen kdyttdmisen johdosta perustuu lainhuutoleimaverotusta koskevaan oikeus- ja verotuskaytantoon. Si-
ten jos vastike pesdosuudesta suoritettiin kokonaisuudessaan jakoon ja saajan pesdosuuteen kuuluvilla
varoilla, kyseessé ei voinut olla veronalainen saanto. Ks. myds pesin ulkopuolisten varojen kadytosta
vastikkeena KHO 1965-11-794.

"2 Omaisuusselvitykselld on olennainen merkitys luovutuksensaajan maksettavaksi tulevan varainsiir-
toveron kannalta, silld verovelvollisuuden tulee kohdistua ainoastaan kiintedn omaisuuden vastikkeelli-
seen saantoon.

"3 Puronen 2007, s. 86-87.
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4.2.2.3. Testamenttisaannon veronalaisuus

Olen ylempéna selvittdnyt perinnénjakoon liittyvid omaisuusjérjestelyji, jotka tapahtuvat paa-
asiassa kuolinpesdn perillisasemassa olevien osakkaiden vililld. Perimysjérjestelmén ajatuk-
sena onkin perittdvin omaisuuden siirtyminen hinen perillisilleen, jotka uusina omistajina huo-
lehtivat omaisuudesta hénen jdlkeensd. Perittdvélld on kuitenkin mahdollisuus “’syrjayttda” la-
kimédrdinen perimysjirjestys maarddmalld testamentilla hinen omaisuutensa edunsaajakseen
mieleisensd henkilon.''* Perittivd voi mairitd haluamalleen edunsaajalle yleistestamentilla
koko jaddmistonsa tai tietyn suhteellisen osuuden siiti tai erityistestamentilla eli legaatilla tietyn
nimetyn varallisuuserdn tai esineen jddmistovarallisuuden piiriin kuuluvasta omaisuudesta.
Testamenttityypit eroavat toisistaan siind, etti yleistestamentinsaaja on juridisesti kuolinpesin
osakkaan asemassa ja hénelld on pesédssd samat oikeudet kuin lakimaéréisilla osakkailla, mutta
legaatti rinnastuu saamisoikeuteen, joka toteutetaan jo pesdnselvityksen aikana erottamalla tes-
tamentissa edunsaajalle mééritty kohde pesédn varallisuudesta ja luovuttamalla se legaatinsaa-

jalle.'"

Vaikka testamentintekijin testamenttausvapaus eli oikeus méaérdtd jaidmistostddn mortis causa
on laaja, se ei ole kuitenkaan rajoittamaton, silld rintaperillisten lakiosaa koskevat sddnnokset
rajoittavat madrdimisvapautta.''® Rintaperillisen oikeus lakiosaan takaa hinelle tietyn osuuden
perinndnjattdjan jaddmistovarallisuudesta eli hinelld on oikeus saada perinndnjaossa itselleen
puolet hinelle lakimadraisesti kuuluvasta perintdosuudesta.''” Vaikka rintaperillisen lakiosaa

loukkaava testamenttimdardys onkin lain mukaan siltd osin tehoton, se ei kuitenkaan merkitse

Testamentti on perittidvin ainoa patevd keino médritd omaisuudestaan mortis causa. Muunlainen so-

piminen elossa olevan henkilon jaddmistostd on patemiton (PK 17:1.1). Testamentin perustunnusmerk-
keind on sen kuolemanvaraisuus, vastikkeettomuus ja jadmistod koskeva maardys. Sen ominaispiirtei-
siin kuuluu my®os sen yksipuolisuus, peruutettavuus ja madramuotoisuus. Perustunnusmerkit kuvailevat
testamentin oikeustosiasiaksi, jonka oikeudellinen merkitys hahmottuu vasta katsottaessa siti oikeusjar-
jestyksemme lavitse. Liitdnndiset tunnusmerkit kuvailevat, miten testamenttiasiakirja on laadittava, saa-
tettava voimaan ja miten se on peruutettavissa (Aarnio - Kangas 2015, s. 21-23).

" Ks. Aarnio - Kangas 2015, s. 55-56. Yleistestamentinsaajan oikeus toteutetaan lopullisessa perin-
nodnjaossa, jossa hinelle osoitetaan testamenttisaantoa vastaava reaalinen omaisuus. Legaatti ei synnyti
edunsaajalle osakasasemaa, ellei testamentintekijd ole nimenomaisella méadrdaykselld asettanut hianti
osakkaan asemaan (Lohi 2011, s. 426-427).

" Puronen 2007, s. 125. Perintdkaaren 7:5.1:ssa sdddetdin, ettd “testamentti on (rinta)perillistd kohtaan
tehoton siltd osin kuin se estdd hdntd saamasta lakiosaansa jadmistOstd tai rajoittaa hdnen oikeuttaan
madrdtd lakiosana tulevasta omaisuudesta.” Testamenttausvapaus on rajoittamaton ainoastaan silloin
kun testamentti ei loukkaa lesken tai rintaperillisten lakisditeistd oikeutta. Pykélidn kaksi momentti eli
testamentinsaajan mahdollisuus suorittaa lakiosa- / rintaperilliselle lakiosaa vastaava tai siitd puuttuva
osa rahana vaikuttaa olennaisesti mahdollisen varainsiirtoveron syntymiseen. Ks. myos Aarnio - Kangas
2015, s. 83-84.

""" Esimerkiksi jos rintaperillisen perintdosuus on arvomaaréltiin 100.000 euroa, hinen lakiosuutensa
on puolet perintdosuudesta eli 50.000 euroa. Ns. vapaaosan maird on esimerkissid 50.000 euroa, jonka
osalta perittdva voi madratd testamentilla loukkaamatta rintaperillisen lakiosaoikeutta.
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sitd, ettd testamentti olisi siltd osin mitdton; saattaakseen lakiosaoikeutensa voimaan rintaperil-
lisen on perintokaaren 7:5.3:n mukaisesti tehtdvd madrdajassa testamentinsaajalle lakiosailmoi-

11
tus.!'®

Testamenttisaannon veronalaisuus ratkesi ennen 1.2.2003 voimaan tullutta perintékaaren 7:5
muutosta pddosin samojen sddntdjen nojalla kuin ositukseen ja perinndnjakoon liittyvissé saan-
noissa.'”” Ratkaisevaa oli se, oliko kiinteds omaisuutta saanut testamentinsaaja suorittanut rin-
taperillisille lakiosan muista kuin hénelle testamentatuista varoista. Veron méaara ratkesi siten
ns. ulkopuolisten varojen kdyton mukaan myds testamenttiin perustuvissa kiinteistosaan-
noissa.'? Seuraava korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu selvittii edelld kerrottua siten, ettd
oikeus totesi siind suoraan, ettd verovapaan testamenttisaannon edellytyksen téytti se, ettd kiin-
teistOsaannosta maksettu vastike suoritettiin luovutuksensaajalle testamentatuista varoista. Ta-
pauksessa perittdva oli testamentilla madrdnnyt koko omaisuutensa yhdelle edunsaajalle eli ky-

seessd oli ollut yleistestamentti.

KHO 25.4.1974 TALTIO 1746: A oli testamentilla mddrannyt, ettd B sai tdysin
omistusoikeuksin hdnen kuolinpesdnsd omaisuuden ehdolla, ettd B suoritti testa-
mentissa mainituille henkildille tietyn rahaméaarin. Koska A:n oli katsottava mia-
ranneen rahasuorituksen suoritettavaksi kuolinpesédn varoista, ei testamenttia,
jolla B oli saanut omistukseensa mm. tilan, voitu rahasuoritustenkaan osalta pitda

leimaverolain 16 §:ssé tarkoitettuna luovutuksena.

Yleistestamentinsaajaa koskevia periaatteita sovelletaan myos legaatin- eli erityistestamentin-
saajaan tilanteissa, joissa testamentintekija on madrannyt esimerkiksi tietyn testamentissa yksi-

16idyn veronalaisen kohteen asiakirjassa madritylle edunsaajalle; jos lakiosan maksaminen on

"8 L akiosailmoitus on tehtévé kuuden kuukauden kuluessa siité, kun testamentti on annettu perilliselle
tiedoksi. Ilmoituksen tekeminen on ehdoton edellytys perillisen lakisosaoikeuden séilyttdmiseksi: mi-
kéli perillinen on laiminlyonyt ilmoituksen tekemisen, testamentti on héntd kohtaan tehokas kaikilta
osin (ks. my0s Puronen 2007, s. 126-127).

"% Samalla tapaa kuin perhe- ja jaamistooikeudellisten kiinteistdsaantojen osalta on laissa saddetty,
myds testamenttiin perustuvat kiinteistosaannot kuuluvat VSVL 4.3 §:n verovapaussddnnoksen alaisuu-
teen.

120 Puronen 2007, s. 126. Vrt. kuitenkin Verohallinnon varainsiirtoverotuksen yhtendistimisohjeet 2017,
4.3 Testamenttisaannot. Ohjeiden mukaan testamenttisaannot ovat varainsiirtoverosta vapaita eika ky-
symys ulkopuolisten varojen kdyttdmisesti ja sen synnyttimastd verovelvollisuudesta edes realisoidu.
Verohallinnon mukaan rintaperillisten lakiosien suorittamisessa on kyse ennemmin velvoiteoikeudelli-
sesta suorituksesta, ei vastikkeesta.



43
testamentissa médratty tiytettdviksi testamentatuista varoista, kyseessé ei ole miltdin osin ve-

. 121
ronalainen saanto.

1.3.2003 jilkeen lakiosa on voitu suorittaa aina rahana, ellei sitd ole testamentissa erikseen
kielletty ja lakiosaa vastaavan méaardn maksamisessa on kyse perintdkaaren mukaisesta velvoi-
teoikeudellisesta suorituksesta eikd vastikkeen suorittamisesta varainsiirtoverolain tarkoitta-
malla tavalla. Verohallinto on varainsiirtoverotuksen yhtenédistdmisohjeissaan selvittdnyt testa-
menttisaantojen olevan verovapaita vaikka rintaperillisten lakiosat olisi suoritettu muista kuin
testamentatuista varoista ja vastaava kanta esitetddn my0s maanmittauslaitoksen kirjaamisme-
nettelyn kisikirjassa.'*> On huomattava, etti edelld mainitut yhtendistimisohjeet ja kisikirja
ovat ns. sallitun oikeuslédhteen asemassa; niiden merkitys korostuu erityisesti tapauksissa, joissa
hierarkkisesti ylemmit oikeusléhteet eli lait esitdineen ja oikeuskiytintd vaikenevat aiheesta.'*
Verohallinnon ohjeet tarjoavat aineellista verotusta koskevia tulkintasuosituksia ja soveltamis-

ohjeita verovelvollisille seké verohallinnon yksikdille ja virkamiehille.'**

Verohallinnon ohjei-
den osalta on kuitenkin muistettava, ettd ne ovat verohallinnon asiantuntijoiden tuottamaa ma-
teriaalia veronormiston soveltamisesta eli ne toimivat erddnlaisina auktoriteettiargumentteina,

jotka kuitenkin viistyvit oikeusldhdehierarkiassa lainsdddanndn ja sen esitdiden tielta.

Lakiosan maksamista koskeva uusi tulkinta on mielestini haastava niin verotuksen ennakoita-
vuuden kuin my0s jaddmistointresenttien yhdenvertaisen verokohtelun kannalta. Testamentti-
saantojen verollisuus tapauksissa joissa on kyse pesdn ulkopuolisten varojen kéyttdmisesté la-
kiosasuorituksen vastikkeena, vastaa muita perhe- ja jaidmistooikeudellisia saantotilanteita
joissa yli oman osuuden saava jako-osakas suorittaa muille vastiketta jaon ulkopuolisista va-

roista. Vaikka lakiosajédrjestelma onkin tietylld tapaa erilaisessa asemassa verrattuna muihin

12 Ks. Puronen 2007, s. 126-128. Jos rintaperillisten lakiosat suoritetaan muilla kuin testamentissa
edunsaajalle maaratyilld rahavaroilla, saanto on VSVL:ssa tarkoitettu vastikkeellinen saanto siltd osin
kuin pesin ulkopuolisista varoista suoritettu vastike kohdistuu veronalaiseen kiinteddn omaisuuteen (ks.
KHO 1990 B 536).

122 Verohallinnon varainsiirtoverotuksen yhtendistimisohje 2017: 4.3 Testamenttisaannot. Velvoiteoi-
keudellisen suorituksen luonteella tarkoitettaneen sitd, ettd jotta testamentinsaaja voisi saada haltuunsa
hinelle testamentilla maaratyn omaisuuden itselleen tdydellisend, hdnen on suoritettava sen korvaava
rahamééri lakiosaperilliselle, jonka oikeutta saada lakiosa voi syrjaytyd ainoastaan hinen itsensi teke-
min toimenpitein kuten perittdvan tekemén lakiosaa loukkaavan testamentin tdydellinen hyvaksynta tai
tdllaisen testamentin moittimatta jattdminen sdddetyssd kuuden kuukauden méardajassa testamentin tie-
doksisaannista. Ks. myds Maanmittauslaitos 2017, s. 181-182.

"2 Ks. Mddtti 2014, s. 262-263. Nykyinen tulkinta ja sitd koskeva ohjeistus on omiaan aiheuttamaan
sekaannuksia ja epdvarmuutta verovelvollisen verotuksessa.

2% Verovelvolliset saavat luottamuksensuojaa menetellessdin Verohallinnon ohjeiden mukaisesti,
vaikkei ohjeilla varsinaisesti ole oikeudellista sitovuutta suhteessa yksikoiden ja virkamiesten tekemiin
verotusratkaisuihin.
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edelld késittelemiini tilanteisiin, kysymyksessd on pohjimmiltaan kiinteistésaannon mahdollis-
tava vastikkeen maksaminen. Tdmén vuoksi pitédisin perusteltuna, ettd myos testamenttisaanto-

jen osalta rajanveto verollisen ja verottoman saannon osalta ratkeaa pesén ulkopuolisten varo-

jen kaytolla.'?

125 Ks. Mitti 2014, s. 263-264.
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5. Luovutusobjektin vaiheittainen esineellistyminen
5.1. Luovutuksen kohteeseen liittyvat kysymykset

Kun kysymyksessd on tavanomainen kiinteistonluovutus inter vivos, lainhuudon hakemisessa
el esiintyne ongelmia; uusi omistaja tayttdd maakaaren 12:1:n mukaisen selvitysvelvollisuuden
liittdmalla hakemukseensa saannon perusteena olevan asiakirjan joko alkuperdisend tai kaupan-
vahvistajan tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistamana jaljennoksend.'*® Saannon lailli-
suuden osoittaminen ei nédissd perustilanteissa, joissa kiinteiston luovuttaneella henkil6lld on
yleensd luovutuksen kohteena olevaan kiinteistoon viimeisin lainhuutokirjaus, tarvitse muuta

selvitystd myonteisen kirjaamisratkaisun saamiseksi.

Sitd vastoin, jos omaisuutta luovuttavalla osapuolella ei ole viimeisintéd lainhuutokirjausta luo-
vuttamaansa kiinteistoon, luovutuksensaajan on esitettivd saantonsa laillisuuden tueksi tavan-
omaista enemman selvitystd. Luovutuksensaajan on tdll6in maakaaren 12:1.2:n mukaisesti esi-
tettdva kirjaamisviranomaiselle samanlainen selvitys, jonka luovuttajaosapuolen itse olisi tullut
esittdd saantonsa lainhuudattamiseksi, mikéli hin olisi ollut velvollinen sen tekeméin. Mikali
kiinteiston tai sen osan luovuttanut ei ollut velvollinen kirjaamaan saantoaan tai se ei olisi ollut
muutoin mahdollista, lopullisen luovutuksensaajan tulee esittdd muu tarpeellinen selvitys saan-
tomiehensd omistusoikeudesta kiinteistoon tai ylipddnsd tdmén oikeudesta disponoida luovu-

tuksen kohteesta.

Kiésittelen seuraavassa erityisesti perhe- ja jidmistdoikeudelliseen kiinteistonluovutukseen si-
sdltyvad luovutuksen kohteeseen liittyvdd problematiikkaa. Tdméan tyyppisissd luovutustoi-
missa luovutuksensaajan tulee jo ylld todetusti esittdd ehed saantoketju viimeisestd lainhuuto-
kirjauksen haltijasta itseensd, mikd edellyttdd ndissd tapauksissa lainvoimaisen osituksen tai
perinndnjaon toimittamisesta tehdyn jakokirjan esittdmistd kirjaamisviranomaisessa. Jotta lo-
pullisen luovutuksensaajan lainhuudon hakeminen ja riittdvén selvityksen esittdminen ylipda-
tddn olisi mahdollista, tulee luovuttajaosapuolen taholla olevien prosessien tulla valmiiksi;
vasta lainvoimaisen osituksen tai perinndnjaon jialkeen luovutuksen kohteena ollut omaisuus on

siind madrin tismentynyt ja “esineellistynyt”, ettd edellytys lainhuudon saamiseen tiyttyy.

126 Ks. myds HE 120/1994: Yksityiskohtaiset perustelut 12 luku. Lainhuudatusmenettely. Sddnnoksen
esitdiden mukaan hakija voi joutua esittimiidn myods muuta selvitystd luovutustoimen patevyydesta.
Tama voi tarkoittaa esimerkiksi luovuttajan puolison suostumuksen (AL 39.1 §:n mukaisissa vallinta-
rajoituksen tilanteissa) tai selvitysta siitd, ettd perinndnjako on laillisesti toimitettu. Koska luovutustoi-
mia on monenlaisia, lainsdétdji ei ole halunnut selittdd tyhjentdvéasti lainhuutokirjauksen edellyttdmén
asiakirja-aineiston; kirjaus edellyttdd kuitenkin ns. katkeamattoman saantoketjun esittdmistd siihen
saakka, kunnes saantoketjussa jollain aikaisemmalla omistajalla on lainhuutokirjaus.
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5.2.Jaamistod koskevat luovutustoimet

Jadmistooikeudelliset kiinteistojen luovutustoimet ovat siind mielessé erityislaatuisia oikeus-
toimia, ettd luovuttajaosakkaalla ei ole luovutusasiakirjan laatimisen hetkelld tosiasiallista
omistussuhdetta luovutuksen kohteeseen ts. hiinen nimissdén ei ole viimeisinté kirjausta lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterissi.'*’ Vaikka luovuttajaosakkaalla ei olekaan varsinaista omistusoi-
keutta mihinkdén kuolinpesédn varallisuuden piiriin kuuluvaan, kiintedén tai irtaimeen, esineis-
toon, voi hidn osakasasemastaan johtuen kuitenkin oikeudellisesti pétevélla tavalla disponoida
kuolinpesdn osakkuuteen perustuvasta oikeudestaan. Kiintedn jddmistovarallisuuden osalta

tdma voi tapahtua kahdella tapaa:

1) osakas luovuttaa osuutensa tiettyyn kuolinpesén varallisuuden piiriin kuuluvaan
kiinteistoon, tai

2) osakas luovuttaa koko perintdosuutensa (pesdosuutensa) kuolinpesdssa.

Ensimmadisessd tilanteessa kuolinpesidn osakas luovuttaa ns. hypoteettisen osuuden kuolin-
pesdin kuuluvasta kiinteistostd, mika toteutuu reaalisesti vasta lopullisessa perinndnjaossa. Jal-
kimmadinen luovutustoimi késittdd kaiken osakkaalle perinndnjaossa tulevan omaisuuden, joka
késittdd niin kiintedn kuin my0s irtaimen omaisuuden. Luovutuksen kohteet eroavat toisistaan
sen sisdllon lisdksi myos siind, minkilaisia muutoksia luovutustoimi synnyttdd luovutustoimen

osapuolten oikeusasemissa.'*®

Kuolinpesidn hallinto perustuu ldahtokohtaisesti osakkaiden yhteishallinnolle. Perintdkaaren
18:2.1:n mukaan osakkaat edustavat yhdessd kuolinpesdd sekd kantavat ja vastaavat sitd kos-
kevissa asioissa. Osakkaan hakemuksesta kuolinpesd voidaan luovuttaa pesénselvittdjan hallin-
toon, mika tarkoittaa sité, ettd kdrdjdoikeus madrdd hakemuksesta pesdnselvittdjan selvittiméaan

kuolinpesén varallisuustilanteen sekd maksamaan vainajan ja pesén velat.

Kun kyse on jaddmistovarallisuuteen kuuluvan kiinteistbosuuden luovutuksesta, luovutuksen
kohteena on luovuttajaosakkaalle perinndnjaossa tuleva varallisuusetuus, joka voidaan yksi-

16id4 ja toteuttaa vasta reaalisessa perinndnjaossa.'”’ Kuolinpesin osakkaan on vakiintuneesti

1?7 Kuolinpesén varallisuuden piiriin kuuluva kiinteistd on perittivin kuolemasta huolimatta edelleen
hidnen nimissddn sitd koskevissa rekistereissd. Vaikka osakkaat hallinnoivatkin kaikkea kuolinpesdn
omaisuutta, heistd kenelldkédén ei ole omistusoikeutta siihen siitd huolimatta, ettd he voivat yhdessa luo-
vuttaa jadmistoomaisuutta ja edustaa muutoinkin kuolinpesdd omaisuuteen liittyvissd prosesseissa.

128 pesiosuuden luovutuksen jilkeen seki luovuttajaosakkaalla etti myds osuuden saaneella on yhtilii-
nen oikeus osallistua kuolinpesin hallintoon, ellei tdtd oikeutta ole luovutussopimuksessa erikseen ra-
joitettu (Aarnio - Kangas 2016, s. 759).

"2 Jarnio - Kangas 2009, s. 739. Ks. myos Aarnio - Kangas 2016, s. 759.
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katsottu voivan pétevésti luovuttaa hypoteettinen “osuutensa” kuolinpesdin kuuluvasta kiin-
teistOstd, vaikka hénelld ei sopimuksentekohetkelld ole omistuksessaan téllaista osuutta kiin-
teiston ollessa kokonaan kuolinpesidn omaisuutta. Myd6s korkein oikeus on vahvistanut timén

saannon.

KKO 1947-1-7: Kiinteiston kauppa

Kauppaa vaadittu julistettavaksi mitéttomaéksi silld perusteella, ettei myyjé omis-
tanut kaupan kohteena ollutta omaisuutta tai ettei hanelld ollut oikeutta yksin
maarata siité.

Kuolinpesin osakkaalla oli oikeus ilman muiden osakasten suostumusta luovuttaa
'osuutensa pesddn kuuluvasta kiinteistostd', mutta myydyn osuuden suuruus jii

riippumaan toimitettavasta osituksesta ja perinndnjaosta. Ain

Esineosuuden luovutuksen lopullinen toteutuminen on dynaaminen vaiheittain etenevé pro-
sessi, jossa luovutuksensaajalle esineosuuden luovutuskirjassa ”luvattu” oikeusasema toteutuu
vasta lopullisessa, lainvoiman saaneessa perinnonjaossa, mikali jaon toteutunut lopputulos vas-
taa luovutuksessa osapuolten kesken sovittua. Mikili perinnonjako ei vastaakaan luovutuskir-
jassa sovittua, esineosuuden sivullisostaja joutuu tyytyméaan perinndnjaon lopputulokseen eika
hinelld ole oikeutta kdynnistdd virallisselvitysti tai toimitusjakoa toisin kuin pesdosuuden luo-
vutuksensaaja, jota suojaavat perintokaaren perinndnjaon esineellisti tasajakoa koskevat maa-

raykset.'*

Sopimusjaossa luovuttajaperillinen vastaa esineosuuden luovutuksensaajalle lojaliteettiperiaat-
teen mukaisesti siitd, ettd perinndnjaossa hianen osuuteensa tulee véhintddn hinen laskennalli-
sen perintdosuutensa mukainen esineosuus luovutuskirjassa sovitusta kiinteistostd. Kun toimi-
tusjakona toteutettavassa perinnonjaossa pesinjakaja tekee lopullisen jakoratkaisun, luovutta-
jaosakkaan mahdollisuudet vaikuttaa itselleen tulevan kiinteistdosuuden suuruuteen ovat rajal-
liset. Jos kuolinpesdn osakkaat eivit padse sopimukseen kiinteiston jakamisesta, pesinjakaja

pdédttdd jaosta ja madrdd kullekin osakkaalle tietynsuuruiset osuudet. Vaikka kuolinpesédn osak-

B0 darnio - Kangas 2009, s. 739-742. Ks. my6s Aarnio - Kangas 2016, s. 765-767. Vrt. pesdosuuden
luovutus, joka synnyttdd osapuolille ns. rinnakkaislegitimaation, miké tarkoittaa sité, ettd pesdosuuden
luovutuksensaaja tulee kuolinpesddn luovuttajaosakkaan rinnalle kdyttdmadn osakkaalle kuuluvaa pu-
hevaltaa. Rinnakkaislegitimaatio takaa pesdosuuden luovutuksensaajalle samat oikeudet, mitka kuolin-
pesén osakkuus synnyttid luovuttajaosakkaalle hanen perillisaseman perusteella.
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kaalla onkin mahdollisuus vaikuttaa jaon lopputulokseen my0s toimitusjaossa, pesdnjakaja te-
kee kuitenkin lopullisen jakoratkaisun, johon on mahdollista hakea muutosta valittamalla pda-

toksestd yleiseen tuomioistuimeen.

5.3. Aviovarallisuutta koskevat luovutustoimet ositusperusteen synnyttya

Avioliiton purkauduttua avioeron tai puolison kuoleman johdosta toimitetaan entisten puolisoi-
den vilinen ositus tai omaisuuden erottelu. Lesken oikeusasema kuolinpesissé eroaa rintape-
rillisistd siind, ettd hdn on puolisonsa kuolinpesin osakas osituksen toimittamiseen asti ja hénen
oikeusasemansa perustuu perintokaaren sijasta avioliittolakiin. Ositus on toimitettava siind jar-

jestyksessd kuin perinnonjaosta on sdddetty."”!

Osituksen yhteydessi avio-oikeus realisoituu siten, ettd enemmén avio-oikeuden piiriin kuulu-
vaa omaisuutta omistava osapuoli suorittaa tasinkona tasoituksen eli luovuttaa tasinkoon oikeu-
tetulle puolisolle omaisuuttaan. Tasingon maksamisen seurauksena molemmille puolisoille ker-
tyy reaalisesti avio-osan edellyttimi maird omaisuutta.'>* Avio-osuuksien suuruudet médrite-
tddn tekemailld osituslaskelma, johon on luettu mukaan puolisoiden avio-oikeuden alainen
omaisuus sekd velat. Osituksen laskennalliseen vaiheeseen kuuluu myds avio-oikeuden alaisen
omaisuuden arvottamista koskevat kysymykset.'** Laskennallisen vaiheen jilkeen seuraa osi-
tuksen reaalinen vaihe, jossa yksiloidddn toiselle puolisolle tasinkona maksettava omaisuus ja
sen siirtiminen tasinkoon oikeutetulle. Osituksen tarkoituksena - perinnnjaosta poiketen'** -
on tietyn varallisuusmassan tasajako puolisoiden kesken, mutta osituksella ei ole tasinkona luo-
vutettavaa omaisuutta lukuun ottamatta vaikutusta esineiden omistussuhteisiin. Osituksen re-
aalisen vaiheen funktiona on my0s puolisoiden yhdessd omistaman omaisuuden jakaminen, mi-

hin saattaa usein liitty4 myos omaisuuden realisointitoimia.'*’

BT AL 98 § viittaa perintkaaren 23 lukuun.

P2 Jarnio - Kangas 2010, s. 199.

133 Ks. Lohi 2016, s. 384-386. Sopimusosituksessa puolisot marittivit itse avio-oikeuden alaisen omai-
suuden ja sen arvon. Tilanteessa, jossa ositukseen ei 10ydy sovintoratkaisua ja ositusta toimittamaan
joudutaan hakemaan pesédnjakaja, hin arvottaa osituksen piiriin kuuluvan omaisuuden arvon joko oman
tai puolisoiden hankkiman selvityksen perusteella. Omaisuuden arvon seké osituksessa katettavien vel-
kojen maarittiminen on osa pesidnjakajan tekeméai ositusratkaisua, joka selvidad osituksesta tehtdvésta
jakokirjasta.

1% Perinndnjaossa osakkaat jakavat keskenidn omaisuuden, joka ei alun perin kuulu heidin oman va-
rallisuutensa piiriin. Vaikka he voivatkin disponoida oikeuksistaan pesidn osakkaana ja luovuttaa ns.
hypoteettisia esineosuuksia kuolinpesin jidmistoon kuuluvista varallisuuskohteista, he tulevat tosiasi-
alliseen omistaja-asemaan vasta lopullisen ja lainvoimaisen perinndnjaon jalkeen.

13 Ks. my6s Lohi 2016, s. 387-388. AL 85.3 §:n mukainen yhteisomistussuhteen purkaminen osituk-
sessa vastaa asiallisesti yhteisomistussuhteen purkamista tilanteissa, joissa yksittdisen kohteen omista-
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Avioliittolain 103.1 §:n mukaan “Osituksessa, jonka eloonjdényt puoliso ja ensiksi kuolleen
puolison perilliset tai puolisot toimittavat, saa se puoli, jonka tulee luovuttaa omaisuutta, itse
pddttidd, mitd se haluaa luovuttaa. Sellaisen omaisuuden sijasta, jonka se tahtoo itse pitdé, on
lupa antaa rahaa omaisuudelle osituksessa madrdtyn arvon mukaan.” Tasinkoa luovuttavalla
puolisolla tai hdnen perillisilldin on siten vapaus pdattda, mitd omaisuutta puolisolle tai leskelle
luovutetaan vai maksavatko he tasingon rahana. Ainoa poikkeus puolison ja perillisten maaraa-
misvaltaan on sddnndksen kolme momentin tarkoittama otto-oikeus, joka tuottaa tasinkoa saa-
valle puolisolle oikeuden vaatia osalleen tyovélineitd ja muuta irtainta tavaraa, jota hin tarvitsee
elinkeinonsa harjoittamiseen. Vaikka kyseinen oikeus voi koskea jopa toisen puolison omistuk-
sessa olevaa litkkeenharjoittajan kalustoa, ei se lain sddannoksen mukaan kuitenkaan voi koskea

kiinteds omaisuutta.'*¢

Puolison oikeus saada osituksessa tasinkona toisen puolison omaisuutta ei ole esine- tai omai-
suuslajikohtainen, eikd hinen tasinko-oikeutensa omaisuusesineeksi realisoituvasta kohteesta
ole yhté lailla selvyyttd kuin mitd perilliselld on kuolinpesdosuutensa suhteen. Avioliittolain
103.1 §:n osalta on oikeuskirjallisuudessa huomautettu, ettd tasingon maksajan yksinomainen
valta paittdd mitd tasinkona annetaan, on voimassa vain sopimusosituksessa ja toimitusosituk-
sessa pesdnjakaja voi viime kddessd madritd milld omaisuudella tasinko maksetaan."*” Kuiten-
kin on yleisesti hyvéksytty periaate, etti rahasuoritusta pidetdén poikkeuksetta hyvéiksyttdvana
tapana suorittaa tasinko.'** Seuraavassa ratkaisussa korkein oikeus hylkisi pesanjakajan esityk-
sen ositettavaan omaisuuteen kuuluvien asunto-osakkeiden méadradmisestd myytaviksi silld pe-
rusteella, ettd tasingonmaksuun velvollinen puoliso oli ilmoittanut halustaan maksaa osituslas-
kelman mukaisen tasingon rahana. Néin ollen rahasuoritus lienee aina kohtuullista tasinkoa

saavalle osapuolelle.

vat muut kuin aviopuolisot. Néissédkin tapauksissa yhteisomistajan jakovaade laukaisee yhteisomistus-
suhteen purkamisprosessin ja jakokelvottomien esineiden osalta yhteisomistussuhteen purkaminen edel-
lyttdd yleensd kohteen myyntia.

1% darnio - Helin 1992, s. 204-205.

B darnio - Kangas 2010, s. 204. Pesinjakajan tulee tasinkoa yksildidessddn antaa yleensa etusija tasin-
koa luovuttavan puolison tahdolle. Osituspuolten saavuttama yksimielisyys sitoo heidén itsensa lisdksi
my0s pesdnjakajaa. Ks. Lohi 2016, s. 564, s. 568-569.

P8 Ks. Aarnio - Helin 1992, s. 206-208. Vaikka pesinjakajalla on periaatteessa oikeus madriti tasingon
suorittamiseen millaista omaisuutta tahansa, mahdollisten moiteoikeudenkdyntien valttdmiseksi tasin-
koa ei tultane toteuttamaan perustamalla puolisoille yhteisomistussuhde tiettyyn osituksen kohteena ole-
vaan omaisuuteen tai myymalla osituksen kohteena olevaa esineistod. Mikili tasingon maksamiseen
velvollisella puolisolla on hallussaan sellaisia joko avio-oikeuden piiriin kuuluvia tai sen ulkopuolisia
rahavaroja, joista tasinko voidaan suorittaa, tasinko voidaan suorittaa aina rahassa. Ks. myos Lohi 2016,
s. 567, s. 569.
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KKO 1971-11-76: Kun osituksessa se puoli, jonka tuli luovuttaa omaisuutta, sai
sellaisen omaisuuden sijasta, jonka hén tahtoi itse pitdd, antaa rahaa omaisuudelle
osituksessa madrityn arvon mukaan eikd ositettavan omaisuuden myyminen néin
ollen ollut tarpeen osituksen toimittamiseksi, hyléttiin pesédnjakajan PK 23 luvun
8 §:n 2 mom:n nojalla tekema esitys ositettavaan omaisuuteen kuuluvien asunto-

osakkeiden madrddmisestd myytaviksi.

Avio-oikeutta sindllddn, ennen ositusperusteen syntyd, ei pidetd luonteeltaan vaihdannan piiriin
kuuluvana hyddykkeeni eiki sitd voida luovuttaa tai ulosmitata."* Sen sijaan avio-oikeuden
perusteella puolisolle osituksessa tuleva omaisuus on normaalin vaithdannan piiriin kuuluvaa
varallisuutta ja tdstd omaisuudesta puoliso voi patevilld tavalla maariatd. Korkein oikeus vah-
visti timén antamallaan ratkaisulla, jossa luovutusta pidettiin patevand, mutta sen oikeusvaiku-

tukset jdisivit riippumaan varsinaisen osituksen lopputuloksesta.

KKO 1983-11-131: Leski, jolla oli avio-oikeus kuolleen puolisonsa omaisuuteen,
oli ennen ositusta ja perinnonjakoa luovuttanut hinelle kuuluviksi edellytetyt
avio-oikeusosuudet eli puolet kahdesta kuolleen puolisonsa omistamasta tilasta.
Luovutusta sinéinsd pidettiin patevini. Sen oikeusvaikutukset jdivit riippumaan

siitd, tuliko leski osituksessa saamaan ko. tilanosuudet.

Silloin kun osituksessa on lopullisesti madritty avio-osaan kuuluvaksi tiettyjd omaisuuseri, on
sellaisen luovutuksesta tehtidvé asiakirja laadittava niiden sddnt6jen mukaisesti, jotka koskevat
kyseistd omaisuuslajia. Tastd seuraa, ettd jos luovutettavaan etuuteen sisdltyy kiintedtd omai-
suutta tai sellaista voidaan otaksua sithen siséltyvédn, on sopimus tehtdva kiinteiston kaupan
muotomadrdyksid noudattaen.'** Kun omaisuus, esimerkiksi tietty kiinteist tai sen osuus, voi-
daan osituksessa yksiloida riittdvélld tarkkuudella, tuohon omaisuuteen kohdistuvaa luovutus-
tointa ei vaaditun muotomairdyksen osalta rinnasteta pesdosuuden luovutukseen, jonka lopul-

linen siséltod selvidd vasta jakotoimituksen tultua lainvoimaiseksi.

Kun avio-oikeutta ei ennen ositusperusteen syntymistd pidetd patevisti kolmannelle luovutet-

tavissa tai toisaalta ulosmitattavissa olevana etuutena, tillaisten maaraamistoimien kohteeksi

19 Avio-oikeus on syytd ymmartad juridistekniseksi apukisitteeksi, jota on kiytetty hyviksi puolison
oikeusaseman sdintelyssd. Avio-oikeus pitdd ndhdd nimenomaan osituksessa toteutuvana oikeutena,
jolla ei ennen ositusperusteen syntymistd ole mitdén varsinaisia oikeusvaikutuksia (Lohi 2016, s. 102).
0 Jarnio - Kangas 2010, s. 80.
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voi ajatella soveltuvan paremmin puolison oikeus saada omaisuutta tasinkona tulevassa osituk-
sessa.'*! Avioliittolaissa ei ole sddnnelty tasinko-oikeuden luovutuksen muotovaatimuksista;
niin kauan kuin tasinkona suoritettavaa omaisuutta ei ole yksiloity, ei kyse ole mihinkdéan tiet-
tyyn omaisuusesineeseen kohdistuvasta luovutuksesta vaan se koskee ainoastaan oikeutta saada
varallisuusarvoinen etuus toiselta puolisolta tai timin kuolinpesélti. Kiinteistojen osalta téllai-
sen tasinko-oikeuden luovuttaminen ei vaadi maakaaren 2:1:n muotoméairdysten tdyttdmista,
vaikka tasinkoa luovuttavan osapuolen varallisuuteen ei kuuluisi muuta kuin kiintedd omai-
suutta: Seuraavassa tapauksessa korkein oikeus katsoikin juuri, ettd luovutuksen kohde ei ennen
osituksen toimittamista ollut riittdvalla tavalla yksiloitynyt eikd kiinteistonkaupan maardmuo-
don tayttdmistd vaadittu. Olen viitannut tdhdn tapaukseen myds s. 27 sen osalta, ettd perittdvin

jaamistointresentit voivat erehtya leskeen ja perillisiin liittyvistd omistus- ja jakosddnndksista.

KKO 2004:107: Leski, jolla oli avio-oikeus puolisonsa omaisuuteen, luovutti
lahjakirjan mukaan "omistamansa osuuden" puolisonsa kuolinpesisté, joka kisitti
vain kiinteiston. Kun ositusta ei ollut toimitettu eiké tasingon maksutavasta siten
ollut paitetty, leski ei vield lahjoitushetkelld omistanut méérdosaakaan kuolin-
pesddn kuuluneesta tilasta. Luovutuksen kohteena oli vain lesken oikeus saada
avio-oikeuden nojalla tasinkoa puolisonsa perillisiltid. Lahjakirjaa ei siten tarvin-

nut tehdi maakaaren 2 luvun 1 §:ssi sifidetyssd muodossa. (Ain.)

Lesken oikeus tasinkoon ei ollut vield saavuttanut riittdvin tismaillistd esinekohtaisuutta. Téasti
johtuen kyseessi ei voinut olla kérdjdoikeuden viittaama ja hovioikeudenkin arvioima tavalli-
nen kiinteddn omaisuuteen kohdistuva varallisuusoikeudellinen oikeustoimi, jota varten olisi
edellytetty maakaaren mddaramuodon noudattamista. Tasinko-oikeuden luovutuksessa onkin
kysymys erdédnlaisesta riskioikeustoimesta, jonka toteutuminen ja sisdllon méérittyminen jéte-
tdén tulevaisuuden tapahtumien eli kdytdnndssa tasingon luovuttajan harkinnan varaan; tasin-
gon luovuttajalla on aina halutessaan oikeus suorittaa tasinko rahana esineosuuden sijaan. Kiin-
tedn omaisuuden perusteella midrdytyvd tasinko-oikeus muuttuu todelliseksi vaihdantakel-
poiseksi varallisuusobjektiksi vasta kun se on osituskirjassa vahvistettu ja yksildity, jolloin olisi
myds tarkoituksenmukaista kohdistaa médradmistoimet suoraan jakokirjassa yksildityyn ta-

sinko-objektiin.'**

"“I'Ks. Lohi 2016, s. 103-104. Vaikka tasinko-oikeudesta onkin sinénsi mahdollista disponoida, luovu-

tuksensaajalla ja ulosmittausvelkojalla ei ole oikeutta saattaa ositusta vireille eika toisaalta vaikuttaa
ositustoimituksen kulkuun. Sithen saakka kunnes ositus on toimitettu, on olemassa riski siitd, ettd til-
lainen luovutus tai ulosmittaus osoittautuukin tehottomaksi; ositusta ei ehké toimiteta ollenkaan tai ta-
sinkoon oikeutettu puoliso saattaa luopua tasinko-oikeudestaan.

"> Ks. Lohi 2016, s. 104,
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6. Erityislaatuinen kiinteistonluovutus, verovelvollisuuden syntymi-

nen ja veron peruste

6.1. Lopullisen luovutuksensaajan asema perhe- ja jddmistooikeudellisessa saanto-
ketjussa

Varainsiirtoveron suorittamisajankohtaa késittelevédn varainsiirtoverolain 7 §:n sanamuoto léh-
tee siitd, ettd veroa on suoritettava viimeistddn lainhuutoa tai kirjaamista haettaessa kuitenkin
siten, ettd jos kirjaamista ei ole haettu sille maakaaren sdddetyssd ajassa tai sitd ei ole muuten
haettava, lopulta kuuden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisestd. Sdanndksen
esitdiden mukaan veron suorittamiselle asetettu méérdaika pyrittiin liittdmaan lainhuudon ha-
kemiselle asetetun méirdajan kanssa.'*’ Saadaksemme selville varainsiirtoveron suorittamis-
ajankohdan on ensin selvitettivd maakaaren sisdlto lainhuudatusajan alkamisesta perhe- ja jaa-

mistdoikeudellisissa saannoissa.

Tutkimissani erityisissd luovutustilanteissa lopullisen luovutuksensaajan omistaja-asema kehit-
tyy tdydeksi kiinteiston omistusoikeudeksi vaiheittaisessa prosessissa ja luovutuksensaajan oi-
keudellinen asema vaihtelee prosessin kestiessd sen mukaan, onko kysymyksessd esimerkiksi
pesdosuuden luovutus vai onko luovutuksen kohteena luovuttajaosakkaan osuuteen mahdolli-
sesti tuleva kiinteistbosuus. Verovelvollisuuden alkamishetken méérittdmisen lisdksi olennaista

on myos veron perusteen eli maksetun vastikkeen kohdistumisongelman ratkaiseminen.

Perhe- ja jidmistooikeudellisen saantoketjun lopullisella luovutuksensaajalla saattaa olla toisi-
naan haastavaa tunnistaa tilanteet, joissa on kysymys varainsiirtoverolain tarkoittamasta ve-
ronalaisesta saannosta seké toisaalta maarittdad maksettavaksi tulevan veron mééré ja veron suo-
rittamisen ajankohta. Huomattava on, etti ns. abstrakti verovelkasuhde syntyy jo silloin kun

lain edellyttama tosiseikasto eli vastikkeellinen luovutus on toteutunut.'**

6.2. Jadmistooikeudelliseen saantoon liittyvé varainsiirtovero
6.2.1. Pesdosuuden luovutus

Kasittelin edelld kuolinpesén ns. vilitilassa eli osakas- tai virallishallinnon aikana ennen perin-
nonjaon toimittamista tehtyjd pesdosuuksien luovutuksia. Pesdosuuden (perintdosuuden) luo-

vutus voi tapahtua joko toiselle saman kuolinpesén osakkaalle tai tdysin ulkopuoliselle kolman-

' Ks. myds HE 121/1996: Yksityiskohtaiset perustelut 2 luku Kiinteistn luovutus.
144
Puronen 2007, s. 166.
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nen taholle. Tarkastelukulma ldhtee verovelvollisesta eli pesdosuuden lopullisesta luovutuksen-
saajasta ja selvitdn hdnen saantonsa verollisuuteen liittyvan problematiikan sekd veron perus-

teen madrittdmisen yksittdistapauksessa.

Kun kysymyksessd on kuolinpesidn osakkaiden vélilla tapahtuva pesdosuuden luovutus, se voi-
daan toteuttaa joko toimitukseen kuuluvin tai sen ulkopuolisin varoin. Jilkimmadinen vaihtoehto
realisoi verollisen saannon ja luovutuksensaajan tulee lahtokohtaisesti maksaa saannostaan ve-
roa koko ns. vieraan vastikkeen miérésti, ellei selvitystd ulkopuolisen vastikkeen kohdentumi-
sesta veronalaisen ja siitd vapaan omaisuuden vililld ole saatavilla. Osakkaan on tédlléin olen-
naista tunnistaa tilanteet, joissa pesdosuuden mukana tulee veronalaista omaisuutta seka toi-
saalta se, milloin veroviranomainen katsoo ulkopuolisia varoja kidytetyn téllaisen osuuden
hankkimiseen. Kun kuolinpesidn osakaspiirin ulkopuolinen henkildé hankkii itselleen kiinteda
omaisuutta sisdltdvin pesdosuuden, rajanveto kuolinpesidn ulkopuolisten ja sen sisdisten varo-
jen kayton valilla ei realisoidu ja kyse on aina verollisesta saannosta. Pesdosuuksien luovutus
voi johtaa my®ds tilanteeseen, jossa kuolinpesin osakkaiden yhteishallinto purkautuu kaikkien
osuuksien tullessa yhden tahon haltuun ja omaisuus siirtyy sellaisenaan osuudet hankkineen

henkilon omistukseen.

Pesdosuuden luovutuksen osapuolet laativat luovutustoimesta asiakirjan, yleensd “kuolinpesa-
osuuden kauppakirjan”. Luovutuskirja voidaan tehdd vapaamuotoisesti ja patevin luovutustoi-
men tekemiseen riittdd ainoastaan kirjallisen muodon vaatimuksen tdyttdminen. Pykéldn aset-
tamasta vihimmaisvaatimuksesta voidaan tehda paatelmad, ettd luovutusasiakirjasta tulee ilmeta
osapuolet, luovutuksen kohde yksil6itynd sekéd sovittu luovutushinta. Selvyyden vuoksi asia-
kirjaan olisi hyvi ottaa médrdys siitd, ettd luovuttajaosakas valtuuttaa luovutuksensaajan alle-
kirjoittamaan luovuttajan puolesta perinnonjakokirjan seka sitoutumaan olemaan jakoa moitti-

14
matta.'*®

Pesdosuuden luovutuksensaaja on oikeutettu saamaan perinnénjaossa sen jako-osuuden, johon
luovuttajaosakas olisi itse ollut ilman luovutustointa oikeutettu eli saamaan méaardosaisen jako-

osuuden kaikenlaatuisesta omaisuudesta. Pesdosuuden hankkineella sivullisella on myos oikeus

'S Ks. my6s darnio - Kangas 2016, s. 747-749. Vaikka sdénnds ei sisdlld nimenomaista vaatimusta
asiakirjan allekirjoittamisesta, mahdollisesti my6hemmin kaupasta syntyvien erimielisyyksien kannalta
osapuolten olisi suositeltavaa allekirjoittaa luovutuskirja.
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kaynnistdd kuolinpesdn virallisselvitys ja perinndnjako sekd kdyttdd jaossa myds muita osak-
kaalle kuuluvia oikeuksia.'*® Perinndnjako saatetaan vireille esittdimalld jakoa koskeva vaati-
mus muille pesén osakkaille ja mikdli muut osakkaat eivit sopimusjakoon ryhdy, on pesdosuu-

den saajalla oikeus kdynnistda toimitusjako hakemalla pesdnjakajan mééraamistd kuolinpesdén.

Pesdosuuden hankkineen sivullisen saanto toteutuu perinndnjaon saatua lainvoiman, jolloin
omaisuuden katsotaan siirtyneen lopullisesti perittdvaltd osakkaille. Talloin myo6s konkretisoi-
tuu aiemmin tapahtuneen pesdosuuden luovutuksen sisilto, eli ne reaaliset esineet tai varalli-
suuserat jadmistostd, jotka luovutuksensaaja oli oikeutettu saamaan perinndnjaossa. Mikali pe-
sdosuuden luovutuksella saatu omaisuus siséltdd irtaimen omaisuuden lisédksi my0ds veronalaista
kiintedd omaisuutta, pesdosuuden luovutuksensaajalle syntyy velvollisuus hakea saantonsa kir-
jaamista viranomaisessa ja suorittaa saannostaan varainsiirtoveroa. Kiinteiston pesdosuuden
kaupan kautta perinndnjaossa saanut joutuu suorittamaan saannostaan varainsiirtoveroa siltd
osin, kuin maksettu vastike on kohdistunut veronalaiseen kiinteddan omaisuuteen. Mikéli luovu-
tuksensaaja ei esitd selvitystd vastikkeen jakautumisesta omaisuuserien vililld, vero lasketaan
suoraan pesdosuuden hankintaan kdytetyn vastikkeen arvosta siltd osin kuin kysymys on ns.
jaon ulkopuolisten varojen kéyttdmisestd. Kun pesdosuuden hankkineella ei ole vield perinnon-
jaon vilivaiheessa tietoa siitd, kuinka paljon hidnen osuuteensa tulee kiintedd omaisuutta, ha-
nelld ei ole mydskéén tietoa maksettavaksi tulevan varainsiirtoveron méaaristd. Varainsiirtove-
rolain 7 §:ssd sdddettyd kuuden kuukauden méirdaikaa veron maksamiselle ei sovelleta timén-
kaltaisiin saantoihin, vaan verovelvollisuus ja siihen liittyvd veron maksamisvelvoite alkavat
kulua vasta jaon lainvoimaiseksi tulosta. Lopullisena médrdaikana pidetdin siten kuutta kuu-
kautta lainvoimaisesti toimitetun perinnonjaon jilkeen, minkd johdosta tehdyn kaupan ja ve-

ronmaksamisvelvollisuuden vilinen aika voi pitkittya olennaisesti.

On myd6s mahdollista, ettd yksi henkilo (ulkopuolinen tai osakas) hankkii itselleen kaikkien
osakkaiden pesdosuudet kuolinpesédssd. Kun kaikki osakkaat ovat luovuttaneet pesdosuutensa
kuolinpeséén ja osuudet ovat padtyneet yhden tahon haltuun, omaisuus siirtyy luovutuksensaa-
jalle sellaisenaan eikd perinndnjakoa tarvitse toimittaa. Perintdosuuden luovutukset korvaavat
perinndnjaon ja osuudet itselleen hankkinut voi hakea luovutusten kautta saamalleen kiinteis-
tolle lainhuudon seka kayttda kiinteistonomistajan kannevaltaa sivullistahoon ndhden. Vaikka

pesdosuuden luovutuskirjalta ei edellyteti muun kuin kirjallisen muodon téyttdmistd, on kat-

1 Perintdosuuden luovutuksesta huolimatta kuolinpesén alkuperdiselld osakkaalla séilyvit samanlaiset
oikeudet kuolinpesén yhteishallinnossa, pesdnselvityksessa ja perinnonjaossa (ns. rinnakkaislegitimaa-
tio).
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sottava, ettd kiinteistosaannon rekisterdimistoimien helpottamiseksi kuolinpesin yhteishallin-
non purkava ja perinndnjaon korvaava pesdosuuksien luovutus tulisi tehdd perinnénjaon muo-
tomadrdyksid noudattaen.'’ Kysymyksessi on kiytinnossé seka-asiakirja, johon on pesdosuu-
den luovutukseen liittyvien seikkojen liséksi siséllytetty madrdyksid mm. menettelystd tunte-
mattomien velkojen ja uusien varojen suhteen seké kahden esteettomén todistajan allekirjoituk-
set; lopputulokseen on voitu viitata jo kauppakirjan otsikolla merkitsemalld se perinnonjako-

.. . . . . 14
kirjan korvaavaksi pesdosuuksien luovutukseksi.'**

Luovutuksensaajan velvollisuus suorittaa saannostaan varainsiirtoveroa alkaa yhteishallinnon
purkavissa pesdosuuksien luovutuksissa kulua siitd ajankohdasta jolloin ylld mainittujen sdin-
nosten mukainen luovutuskirja on laadittu. Kun omaisuus siirtyy kaikki pesdosuudet hankki-
neen henkilon omistukseen ilman varsinaisen perinndnjaon toimittamista, erityistd kuuden kuu-
kauden méérdaikaa perinnonjaon lainvoimaiseksi tulosta ei voida soveltaa vaan lopullisen luo-
vutuksensaajan velvollisuus suorittaa varainsiirtovero sekd hakea saannon kirjaamista alkaa ku-

lua luovutuskirjan tekemisesti alkaen.

6.2.2. Pesaan kuuluvan kiinteiston esineosuuden luovutus

Kuolinpesin osakas voi luovuttaa suhteellista jako-osaansa vastaavan osuuden kuolinpesdssd
olevasta kiinteistostd. Pesdosuuden luovutustilanteesta poiketen jidmistoon kuuluvan kiinteis-
ton esineosuuden saajalla ei ole vastaavanlaisia osakkaalle sdddettyjd suojautumiskeinoja kuo-
linpesdn hallintoon tai perinndnjakoon liittyen; esineosuuden saaja ei voi hakea pesénselvittidjan
madrddmistd yleiseltd tuomioistuimelta eikd myoskadn kdynnistdd perinnonjakoa. Vaikka luo-
vuttajaosakas onkin luovutussopimuksen perusteella kaupanvastuussa luovutuksensaajalle
siitd, ettd hdn saa perinndnjaossa jako-osuuttaan sovitun esineosuuden kiintedstd omaisuudesta,
kaupan toteutuminen sovitulla tavalla selvidd lopulta, kun perinnonjako on tullut lainvoi-

maiseksi ja omaisuus siirtynyt kiinteistbosuuden hankkineen haltuun.

Kuten pesdosuuden luovutustilanteessa, myos esineosuuden luovutuksensaajan verovelvolli-

suuden syntyminen ja maksettavaksi tulevan veron maard ratkeaa perinnénjaon lopputuloksen

" Ks. Aarnio - Kangas 2016, s. 757-758. Perintokaaren 23:9.1:n mukaan pesén osakkaiden tulee sopi-
musjaossa allekirjoittaa perinnonjaosta laadittu asiakirja ja sen tulee liséksi olla kahden esteettomén
henkilon (15 vuotta tiyttdneen ei-sukulaisen) oikeaksi todistama. Esteettomait todistajat todistavat pe-
rinndnjakokirjan oikeaksi omilla allekirjoituksillaan. Mikéli perinndnjako toteutetaan virallistoimituk-
sin, pesdnjakajan allekirjoitus riittaa.

'8 Vaatimus jakokirjan muotoméiiriysten noudattamisesta ei liene kuitenkaan ehdoton, silld sen nou-
dattaminen voi olla mahdotonta tilanteessa, jossa pesdosuuksien luovutustoimet tapahtuvat eri aikoina.
Samalle oikeustoimelle ei ole perusteltua asettaa tillaisessakaan tapauksessa erilaisia muotovaatimuksia
oikeustoimen seuraamuksista johtuen (ks. Aarnio - Kangas 2016, s. 758).
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perusteella. Mikéli esineosuuden luovuttanut kuolinpesédn osakas saa perinndnjaossa osuu-
teensa sovitun madran kiintedd omaisuutta, luovutuksensaajan on maksettava saannostaan ve-

roa luovutuskirjassa sovitun vastikkeen perusteella.

6.2.3. Testamentista johdettu luovuttajan oikeus

Pesdosuuden tai kiinteiston esineosuuden luovuttaja voi johtaa oikeutensa lakiméardisen peril-
lisaseman sijaan testamentin edunsaajamairidyksestd. Talloin sopimuksessa luvatun kiinteiston
tai sen osan saannon toteutuminen riippuu perinndnjaon lopputuloksen ohella myds lakiosa- ja
velkojainsuojajdrjestelmistd; testamentin olemassaolo ei ilman eri selvitystd yksin riitd taytté-
mién niitd edellytyksid, jotka oikeuttaisivat lopullisen luovutuksensaajan hakemaan saannol-

leen lainhuudon.'*’

Testamentti tuo kuitenkin luovutuksensaajan oikeusaseman kehittymiseen erditd lisdvaiheita,
jotka johtuvat testamentti-instituution luonteesta perintdoikeudesta. Mikéli perittidvaltd on jaa-
nyt rintaperillisid, he ovat oikeutettuja saamaan perittdvan jdédmistostd perintdosuuden puo-
liosaa vastaavan lakiosan.'”® Kiinteistén omistusoikeuden tiydellistyminen edellytti siten sel-
vitysté siitd, ettd rintaperillisten lakiosat on suoritettu tai ettd niitd ei ole méiirdajassa vaadittu
tai ettd niiden vaatimisesta on nimenomaisella ilmoituksella, esimerkiksi testamentin tiedoksi-
saantitodistuksessa, luovuttu.”! Korkein oikeus on antanut testamenttisaannolla saadun kiin-
teiston lainhuudatusta koskevan ratkaisun, jossa lakiosasuojajdrjestelmalla oli ratkaiseva mer-

kitys lainhuudon saamisen epdamisessa.

KKO 2000:116: Perittdva oli midrannyt testamentillaan kaiken jadmistonsa tay-
sin omistusoikeuksin yhdelle rintaperilliselle. Erdét rintaperilliset olivat vaatineet
lakiosaansa. Testamentin saajan ei katsottu saaneen pelkidn lainvoimaisen testa-
mentin nojalla jd&mist6on kuuluneeseen kiinteistoon sellaista omistusoikeutta,
jonka perusteella hinelle olisi tullut myontdé lainhuuto. Lainhuutohakemuksella
tuli esittdd selvitys paitsi siitéd, ettd testamentti oli lainvoimainen, my®0s siitd, ettd

rintaperillisen lakiosa oli tiytetty tai ettd oikeus lakiosaan oli menetetty.

"9 Ks. my6s Aarnio - Kangas 2015, s. 1075.

1% Rintaperillisen oikeus lakiosaan ohittaa testamentinsaajan oikeuden.

! Ks. darnio - Kangas 2015, s. 1075-1076. Vaikkei laissa ole nimenomaista mainintaa siitd, missi
muodossa kirjallinen selvitys lakiosien suorittamisesta tulee tehdd, kirjaamisviranomainen on kaytin-
nossé edellyttinyt dokumentilta perintdkaaren 23:9.1:n mukaista perukirjan muotoa. Siten téllaisen asia-
kirjan tullee olla lakiosan saajan ja kahden esteettomén (15 vuotta tayttdneen ei-sukulaisen) todistajan
oikeaksi todistama ja allekirjoittama.
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Jos lakiosaperillinen on hyvédksynyt testamentin eikd ole ilmoituksessaan luopunut lakiosasta
tai toisaalta vaatinut lakiosaa, tulee hidnen esittdd lakiosavaatimuksensa kuuden kuukauden ku-
luessa ilmoituksensa péiviyksestd lukien. Mikaéli lakiosavaatimusta ei esitetd, riittdd lainhuuda-
tuksen perustaksi lainvoimaisen testamentin liséksi testamentinsaajan vakuutus siité, ettd laki-
osavaatimusta ei ole hinelle esitetty midrdajassa. Lakiosaperillisen hyviksyessé testamentin on
kyse ns. yksinkertaistetusta selvitysmenettelystd jossa mm. tiedoksiantamista koskevia muoto-
saannoksid ei ole tarpeen noudattaa.'>* Hyviksymisen osalta olettamana on testamentin koko-
naishyviksynti, jolloin hyvéksyji luopuu sekd moiteoikeudesta ettd lakiosastaan, jollei muuta

néyteta. 133

Mikdéli luovuttajan oikeus disponoida kaupan kohteena olevasta kiinteistosté tai sen osuudesta
perustuu erityistestamenttiin eli legaattiin, luovutuksensaajan asema muuttuu toisenlaiseksi
verrattuna yleistestamenttiin perustuvan oikeuden luovutukseen. Kun yleistestamentinsaaja saa
perinndnjaossa itselleen testamentissa madriatyn suhteellisen osuuden perittivin jaddmistosta,
legaatti tdytetddn pesdnselvityksen aikana jakamattomasta pesidstd. Siten luovutuksensaajan
asemaan ei vaikuta my6hemmin kuolinpesdssd osakkaiden tai pesidnjakajan toimittaman perin-

nonjaon lopputulos.

Koska legaatti toteutetaan jo pesdnselvityksen aikana, luovutuksen kohteena olevan oikeuden
sisdlto on siind méirin konkreettinen, ettd patevan luovutustoimen tekeminen edellyttdd maa-
kaaren 2:1:n muotomiirdysten tiyttdmistd. Mikéli legaattimdardys eli omistusoikeus tiettyyn
kiinteistoon tai sen osaan on mahdollista tiyttdd kuolinpesistd, kysymys on niin selkedsti oi-
keudesta tiettyyn, testamenttiasiakirjassa yksiloityyn kohteeseen, ettd vaatimus maakaaren mu-
kaisesta luovutuskirjasta on perusteltu. Edelld kerrotusta lakiosasuoja- ja velkojainsuojajérjes-
telméstd johtuen lopullisen luovutuksensaajan tulee esittdd lainhuutohakemuksensa liitteena
selvitys siité, ettd legaatti on voitu tayttdd pesistd pesdnselvityksen sitd estaimittd. Kaytdnnossa
tdma edellyttidd kuolinpesin osakkaiden ilmoitusta siitd, ettd legaatti on asianmukaisesti taytetty
pesénselvityksen aikana. Mikéli kuolinpeséd on pesédnselvittdjdn virallisselvityksessd, pesdnsel-
vittdjd tekee yleensd erillisen pddtoksen legaatin tdyttdmisestd, mikd korvaa osakkaiden itse
tekemidn ilmoituksen. [lmoitukselle ei ole sdddetty mddramuotoa mutta ldhtokohtana voidaan
edellyttad kirjallista muotoa sekd asiakirjan paivadmistd ja allekirjoittamista. Tdmén lisdksi luo-

vutuksensaajan on liitettdva lainhuutohakemukseen oikeaksi todistettu jéljennos testamentista,

132 yrt. Maanmittauslaitos 2017, s. 162-163, jossa lakiosailmoituksen esittimiselle asetetun masrdajan

alkaminen on sidottu PK 14:4:n méaramuotojen noudattamiseen.
"33 Jarnio - Kangas 2015, s. 767 ja s. 782-788.
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joka osoittaa, ettd luovuttajana ollut testamentinsaaja on voinut mééréti kyseisestd varallisuus-
kohteesta.'** Tlmoituksella testamentin tdyttimisestd sen kohde konkretisoituu lopullisesti ja
samalla alkaa kulua sdddetyt midrdajat lainhuudon hakemiseen ja varainsiirtoveron maksami-
seen. Lopullinen méaardaika varainsiirtoveron suorittamiselle on tilloin kuusi kuukautta osak-

kaiden ilmoituksen tai pesdnselvittdjin padtoksen paiviayksesta.

Kun luovuttajataho perustaa oikeutensa kaupan kohteeseen perittivén laatimaan yleistesta-
menttiin, kyseessd on samankaltainen kuolinpesdosuuden luovutus kuin ylld on kisitelty.'>
Edunsaajalle on maérétty tietty osuus testaattorin jadmistostd ja tdméin etuuden sisdlto ei ole
madrittynyt ennen lopullista perinndnjakoa. Luovutuksen kohteen luonteesta johtuen yleistes-
tamenttiin perustuvan oikeuden luovutus ei edellytd myodskddn maakaaren 2:1:n méddramuotoa,
vaan kirjallinen luovutusasiakirja riittdé toteuttamaan patevian luovutustoimen, vaikka jaédmis-
tovarallisuuteen siséltyisi ainoastaan kiintedd omaisuutta. Yleistestamentin kohdalla testamen-
tin tdyttdminen tulee lopulliseksi perinndnjaon lainvoimaistuttua, mistd ajankohdasta lukien
sdddetty kuuden kuukauden méairdaika lainhuudon hakemiseen ja varainsiirtoveron maksami-

seen alkaa.

6.3. Puoliso tai leski luovuttajana: avio-oikeuteen ja tasinkoon liittyva saanto

Kuten on aiemmin tullut selvitetyksi, avio-oikeus toteutuu erddnlaisena odotusoikeutena avio-
puolisoiden vililld toimitettavassa osituksessa. Sindnsé puolison oikeusaseman kannalta ei ole
merkitystd, onko kyseessd avioero-ositus vai toimitetaanko ositus lesken ja puolison perillisten
valilla. Jadmistoosituksen tilanteessa leski voi tosin turvautua avioliittolain 103.2 §:n mukai-

seen tasinkoprivilegioikeuteensa ja olla luovuttamatta tasinkoa kuolleen puolisonsa perillisille.

Ositukseen perustuvassa luovutuksessa oikeustoimen kohteena on luovuttajan osuuteen tuleva
osa jaettavasta ositusvarallisuudesta mukaan lukien mahdollisesti tasinkona tuleva omaisuus.
Siten luovutus sisdltdd myds luovuttajan oman avio-oikeuden alaisen omaisuuden. Jos avio-
osaan tulisi kiinteistd tai sen osuus, toteutuu saanto vasta perintokaaren 23:9.1:n mukaisesti
tehdylld ositussopimuksella seké siind yksiloidylld esineelliselld tasinkosuorituksella. Toimi-

tusosituksessa pesénjakaja yksiloi ja midrdd tasingonsuorittamiseen kiytettivin omaisuuden

134 Ks. Aarnio - Kangas 2015, s. 1074. Koska perittidvi on voinut madriti samalla testamenttiasiakirjalla

useammasta eri legaatista tai yleisjalkisdddoksesta, alkuperdistd testamenttia ei tarvitse liittda luovutuk-
sensaajan lainhuutohakemukseen.

' Yleistestamentinsaaja on kuolinpesén osakas ja hinelle testamentissa maritty osuus perittivin jas-
mistdstd realisoituu vasta perinnénjaossa.
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joko osakkaan ilmoituksen tai hinen oman harkintansa mukaan.'*® Saanto on lopullinen osituk-
sen saatua lainvoiman sille sdddetyn moiteméairdajan kuluttua tai osapuolten hyvéksyttyé osi-

tuksen itseddn sitovaksi.

Kun kiinteiston luovuttajan disponointioikeus luovutuksen kohteeseen perustuu lainvoimaiseen
ositukseen, jossa luovuttajan avio-osuuteen on tullut osuus kiinteistosta, riittdd ositustoimituk-
sesta laadittu perintokaaren 23:9.1:n mukainen jakokirja tdyttimaan lopullisen luovutuksensaa-
jan lainhuudon myontdmisen edellytykset. Avio-osana tulevan varallisuuden luovutuskirja ei
siten edellytd sen enempdd perintokaaren 17:3:n kuin maakaaren 2:1:n midramuotoa, vaikka
jaettavan avio-oikeuden alaisen omaisuuden piiriin kuuluisi kiinteistd, ellei kiinteisto ole luo-

vuttajapuolison omistama.

Kun luovutuksen kohteena on puolisolle tuleva tasinko enemmén avio-oikeuden alaista omai-
suutta omistavalta puolisolta, riittdd lainhuudon saamiseen toimitettu lainvoimainen ositus seka
tasinkoa luovuttamaan velvoitetun puolison tekemé ilmoitus tasinkona luovutettavasta omai-
suudesta perintokaaren 23:9.1:n muotomairdykset tiyttdvassd jakokirjassa. Mikéli luovutus-
hetkelld ositus on jo toimitettu ja tasingon maksutavasta on jakokirjassa maarétty, luovutustoi-
men pétevyys edellyttdd tdménkaltaiselta luovutukselta maakaaren 2:1:n muotoa. Maakaaren
madrdmuodon vaatimus ei vaikuttaisi edellyttivin lainvoimaista ositusta luovutushetkelld,
koska luovutuksen kohdistuminen kiinteistoén on kuitenkin riittdvésti konkretisoitu."”’ Luovu-
tuksensaajan velvollisuus maksaa varainsiirtoveroa alkaa sen jédlkeen, kun ositus on kuuden
kuukauden moiteméirdajan kulumisen tai osituspuolten yksimielisyyden johdosta saavuttanut
lainvoiman ja vero on maksettava viimeistddn lainhuutoa haettaessa. Luovutuksensaajan tulee
esittdd viranomaisessa avio-oikeuden tai tasingonsaantioikeuden luovutuskirjan lisdksi saanto-

miehensd disponointioikeuden perustava osituskirja.

Jos puolisolle osoitetaan osituksessa tasinkona kiintedd omaisuutta tai mikéli hdnen luovutet-
tuun avio-osaansa sellaista kuuluu, méirdaika hinen saantomichelleen hakea kiinteistosaan-
nolle lainhuutoa ja maksaa varainsiirtovero alkaa osituksen saatua lainvoiman. Kun arvioidaan
tdmén tyyppisten tasinko- tai avio-oikeuteen liittyvien luovutustoimien mahdollisesti synnytté-
mii verovelvollisuutta, on toimituksen ulkopuolisen luovutuksensaajan saanto aina varainsiir-

toveron alaista siltd osin kuin maksettu vastike kohdistuu kiinteddn omaisuuteen.

¢ Ks. Aarnio - Kangas 2010, s. 203-205.
7 Ks. KKO 2004:107. Ks. mybs Jokela - Kartio - Ojanen 2010, s. 29.
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6.4. Avopuolisoiden yhteistalouden purkamiseen liittyva hyvityksensaantioikeus

Mikaéli avopuolisoiden yhteistaloutta purettaessa toiselle osapuolelle syntyy avoliittolain 8 §:n
mukainen oikeus saada hyvitystd entiseltd avopuolisoltaan, jonka omaisuutta hdn on yhteista-
loudelle antamallaan panoksella auttanut kartuttamaan tai sdilyttiméén eivétka erottelupuolet
ole sopineet hyvityksend maksettavan varallisuusetuuden laadusta, hyvityksensaantioikeuden
péateville luovutustoimelle riittdd ainoastaan kirjallisen muodon tdyttdminen: muotovapaus kos-
kee yleisesti tdiménkaltaisia luovutuksia, vaikka hyvityksend voitaisiinkin luovuttaa kiinteda
omaisuutta. Mikili erottelun osapuolet ovat sopineet hyvityksen toteuttamisesta kiintealld
omaisuudella, luovutuksen kohde on siind maérin yksiloity, ettd téllaisen etuuden péteva luo-
vutus kolmannelle edellyttdd maakaaren 2:1:n midrdmuotoa kaikkine ehtoineen ja kaupanvah-

vistajan todistuksineen.

Mikili luovutettavaan etuuteen kuuluu kiintedd omaisuutta, lopulliselle luovutuksensaajalle
syntyy varainsiirtoverovelvollisuus siltd osin kuin vastiketta on tillaisen varallisuusetuuden
saamisesta maksettu. Maksettavaksi tulevan veron maard maéraytyy kiytetyn vastikkeen ohella
myds siten, miltd osin tdllainen vastike kohdistuu veronalaiseen kiintedén omaisuuteen. Mer-
kittdvassd asemassa on tidlloin avopuolisoiden yhteistalouden purkamisesta laadittu erottelu-
kirja, josta selvidd hyvityksend suoritetun omaisuuden laatu ja maara. Ellei riittdvaa selvitysta
luovutuksensaajan taholta esitetd, veroa madritdin maksettavaksi koko etuudesta maksetun

vastikkeen maarasta.

Vaikka avopuolisoiden yhteistalouden purkamiseen liittyvit tilanteet eivit suoraan kuulu maa-
kaaren 11:2:n piiriin, lain 12:2.1:n 2 kohta soveltuu osituksen tai perinnonjaon ohella myds
tdménkaltaisten saantojen kirjaamisiin; ndissdkdin tapauksissa lopullisen luovutuksensaajan
omistusoikeus kiinteddn omaisuuteen ei ennen entisten avopuolisoiden keskendén tai pesdnja-
kajan toimittamaa erottelutoimituksen lainvoimaistumista ole saavuttanut lainhuudon saami-
selle asetettua tasoa. Kun luovutuksen kohde tdsmentyy néissdkin tapauksissa vasta toimituksen
lainvoimaistumisen jédlkeen, lopullisen luovutuksensaajan velvollisuus maksaa saannostaan
syntynyt varainsiirtovero alkaa vasta tistd ajankohdasta lukien. Siten avopuolisoiden yhteista-

louden purkamiseen liittyvissé tilanteissa luovutuksensaajan viimesijainen hetki hakea saan-
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tonsa kirjaamista ja maksaa varainsiirtovero sijoittuvat kuuden kuukauden pddhan oikeustoi-
men eli tdssé tapauksessa entisten avopuolisoiden vilisen omaisuuden erottelun lainvoimaistu-

. 1
misesta. 58

138 Avoliittolain 10 §:ssd on pesinjakajan paitokseen kohdistuvan muutoksenhaun osalta viitattu suo-
raan perinndnjaon muutoksenhakua koskevaan PK 23:10:44n, jonka yksi momentissa on sididetty pe-
sdnjakajan paatokseen liittyvastd kuuden kuukauden moiteméairiajasta.
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7. Erityislaatuisiin saantoihin liittyvit varainsiirtoverotuksen ongel-
mat ja niiden ratkaiseminen
7.1. Verotuksen legaliteettivaatimus

Perustuslain 81.1 §:n mukaan valtion verosta sdddetdén lailla”, miké tarkoittaa, ettd jokaisessa
veroa sdédtivassd laissa on oltava sisdllytettynd sddnnokset verovelvollisuuden ja veron suuruu-
den perusteista sekd verovelvollisen oikeusturvasta. Verolakien on oltava myos kirjoitusasul-
taan riittdvan tdsmallisid, ettd lakia soveltavalla viranomaisella on verotuspditoksia tehdessa
ns. sidottu harkinta eli tietyt laissa asetetut raamit, joiden sisilld verovelvollisuutta tai makset-
tavan veron mairdd koskeva ratkaisu on tehtdavi. Legaliteetti- eli lailla sddtdmisen vaatimuk-
sesta johtuu se, ettd verosta tai sen méérédn perusteesta ei sdddetd lakia alemmantasoisin normein
kuten esimerkiksi asetuksin tai viranomaisméardyksin.'” Lailla sd4tdmisen vaatimus ja ve-
ronormien selkeysvaatimus mahdollistavat verovelvollisten ndkdkulmasta sen, ettd heiddn on
helpompi toimia lainmukaisesti eikd vaarinkésityksid synny - tosin lain tuntemattomuus ei tun-

netusti ole anteeksiantoperuste (ignoranti iuris non excusat).

Perhe- ja jddmistooikeudellisten varainsiirtojen verotuksen kannalta kysymys lailla sddtdmisen
velvoittavuudesta nousee mielesténi erityisen haastavaan asemaan. Saannon verollisuutta kos-
kevan varainsiirtoverolain 4.1 §:n mukaan kiinteiston omistusoikeuden luovutuksesta on luo-
vutuksensaajan suoritettava veroa. Sddnnoksen kolme momentissa on sdéddetty verosta vapaaksi
kiinteistdjen tai niiden osien saannot, jotka perustuvat jidmistooikeudellisiin perinto- ja testa-
menttisaantoihin. Kyseisessd lainkohdassa on liséksi sdddetty verollisiksi pelkéstddn sellaiset
osituksen yhteydessd tapahtuvat kiinteistdjen saannot, joissa vastikkeena on kdytetty muuta

kuin osituksen kohteena olevaa varallisuutta.

Mielestédni kyseinen lainsddnnds on muotoiltu epéselvisti sen suhteen, mité lainsddtd)a tosiasi-
assa tarkoittaa perintoon tai testamenttiin perustuvalla saannolla. Varainsiirtoverolain esitoissi
selvitetddn tarkemmin, ettd kyseiselld lainsddnnokselld ei ole tarkoitettu muuttaa leimaverotuk-
sen aikaista oikeustilaa, eli varainsiirtoveron suorittamisvelvollisuus koskisi siten myos perin-
tooikeudellisia saantoja, joissa vastikkeena on kdytetty ns. jaon ulkopuolisia varoja. Ositukseen
liittyvien verollisten kiinteistosaantojen osalta lainkohdan sanamuotoa péivitettiin vastaamaan

muuttunutta oikeuskéytantoa.'®

Se, ettd kyseisessd lainsddnnoksessd on korostettu erityisesti osituksen ulkopuolisten varojen

vaikutusta saannon verollisuuteen aiheuttaa mielestdni sekaannuksen, kun pykaldssd samaan

Y Ks. Mt 2014, s. 142-143.
" HE 121/1996 Yksityiskohtaiset perustelut. 2 luku Kiinteiston luovutus.
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aikaan todetaan perintdoikeudellisten saantojen olevan yleisesti verovapaita; tosiasiassa osituk-
sen suhteen laissa avattu ns. ulkopuolisten varojen sdént6 soveltuu samalla tapaa muihin téssa
tutkimuksessa esiteltyihin erityislaatuisiin saantotyyppeihin. Verovelvollisuuden lisdksi myos
veron méérdn peruste ratkeaa samojen sddnndsten nojalla saantotyyppien vililld: veroa makse-
taan siltd osin kuin vastikkeena on kéytetty muita kuin jaon kohteena olevia varoja. Jidmisto-
oikeudellisiin luovutuksiin ryhtyvien tulisi tdlloin ymmartid luovuttajan osakkuusasemaan pe-
rustuvaan pesi- tai esineosuuden saannon mahdolliseen verollisuuteen ja veron médriin vai-
kuttavat seikat tulkitsemalla pykéldn kolme momenttia. Lain sanamuodon aukollisuudesta huo-
limatta saantojen verollisuutta on késitelty kattavasti sitd koskevissa esitoissd sekd my0s oi-
keuskirjallisuudessa; verovelvollisuuden ja veron médrdn peruste 16ytyy tosiasiallisesti lakia
alemmanasteisista oikeuslahteisti.'®' Lisiksi verovelvollisen tulisi osata yhdistda mainittu lain-
sdannds varainsiirtoverolain 6.3 §:iin, jossa sdddetddn veron méérdn seuraavaa: mikili ei ole
esitetty selvitystd laissa tarkoitetun vastikkeen jakautumisesta verollisen ja verottoman omai-
suuden vililld, veroa maksetaan koko vastikkeen méérdstd. Esitdiden mukaan myos tdimankain

lainkohdan osalta ei ole haluttu poiketa aikaisemman leimaverolain aikaisesta oikeustilasta.'®®

Lain esitdiden painoarvo tdménkaltaisten saantojen verollisuutta tulkittaessa on mielesténi on-
gelmallinen. Lainvalmisteluty6t ovat oikeuskdytdnnon ohella ns. heikosti velvoittavan oikeus-
lahteen asemassa, mika tarkoittaa, ettd niiden avulla lakia soveltava viranomainen voi saada
tukea tietyssd tilanteessa tekemélleen laintulkintaratkaisulle: esitéiden merkitys korostuu siten
lainkdyttijdn tekemissd tulkintaratkaisuissa eli ne tarjoavat joko tukea tietylle tulkintakannan-
otolle tai sulkevat pois muita mahdollisia tulkintavaihtoehtoja.'®® Lainkiytossa tehtyjen tulkin-
taratkaisujen tulee kuitenkin olla verovelvollisten kannalta ennakoitavia eli lain sanamuodosta
poikkeavia tai muuten yllatyksellisid tulkintaratkaisuja tulisi pyrkid valttdméén; toisaalta tiu-
kasti lain sanamuodossa pidittdytya tulkinta ei pysty vastaamaan toimintaympéristdssa tapah-
tuviin muutoksiin ja voi synnyttdd lainséatéjélle paineen muokata voimassa olevia sddnndksia

tai sddtdd tdysin uusia normeja saattaakseen uudet toiminnat tai ilmidt veronalaisiksi.

Koska lain esitdissd on kysymys ns. heikosti velvoittavasta oikeusldhteestd, jonka tarkoituksena
on tdydentdd ja tukea voimassa olevia eduskuntalakeja, lainsddddnnon jddminen esitdiden ta-
solle aiheuttaa oikeusldhteiden vélistd hierarkkista ristiriitaa; lain jdddessd vajaaksi ja epatds-

malliseksi verovelvollisen tulisi verovelvollisuuden perusteen ja veron mairin selvittdmiseksi

" Mm. Puronen (2007) on kisitellyt kattavasti perhe- ja perintdoikeudellisiin saantoihin liittyvii va-

rainsiirtoveroa ja maksettavaksi tulevan veron maaran maarittimista.
"2 HE 121/1996 Yksityiskohtaiset perustelut. 2 luku Kiinteistn luovutus.
' Ks. Mt 2014, s. 14-15.
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perehtyi lain esitdihin ja oikeuskdytintoon.'®* Avoimen muotoilun johdosta arvostelemani ve-
rolain sdannds on kuitenkin pysynyt mukana kehityksessé ja soveltunut muuttuviin olosuhtei-
siin ilman pakottavaa tarvetta sisdltomuutoksille. Tdméan suuntainen tendenssi ajaa kuitenkin
helposti sithen, ettd verotusta koskevissa laintulkintakysymyksissd merkittdvimpain asemaan
nousevat kirjoitettua lainsdddant6d muodollisesti heikomman velvoittavuuden omaavat oikeus-
lahteet. Tama on perustuslaissa asetetun verotuksen legaliteetti- eli laillisuusvaatimuksen kan-
nalta haastava 1lmid, silla se vadristdd vakiintunutta pohjoismaista oikeusldhdeoppia ja heiken-
tdd ennakoitavuutta timénkaltaisissa verotuskysymyksissd. Vaikka eritasoiset oikeusldhteet si-
nansid muodostavatkin elimellisen kokonaisuuden lain tulkinnassa, verovelvollisten oikeustur-
van ja verotuksen ennakoitavuuden kannalta voimassa oleva kdytanto ei ole tyydyttavilla ta-

1
solla.'®

7.2. Ratkaisuehdotus ja esitys sddddsten muutokseksi

Y114 esiin nostamieni seikkojen johdosta olen seuraavassa késitellyt tutkimiini perhe- ja jadédmis-
tooikeudellisiin erityislaatuisiin luovutuksiin liittyvid sddnnoksié ja laatinut niitd koskevia muu-
tosehdotuksia. Tarkoitukseni on ollut muokata sdannoksistd sellaiset, ettd ne toteuttaisivat le-
galiteettivaatimuksen ja verovelvollinen voisi selvittdd vero-oikeudellisen asemansa suoraan
laista. Kiintedn ja irtaimen esineen luovutusten ja luovutuksen muotoa koskevien rajanveto-
ongelmien vialttdmiseksi luovutustyypit tulisi yhdenmukaistaa siltd osin, kuin niiden kohteena

on, joko vilittomasti tai vilillisesti, kiintedd omaisuutta.

Tutkimuksessani tulin johtopddtokseen, ettd olisi tarkoituksenmukaista yhdenmukaistaa timén
tyyppisiin luovutuksiin liittyvid sdéntdja ja ndin vihentdé perhe- ja jadmistooikeudellisissa kiin-
teistonluovutuksissa luovutuksensaajan omistusoikeuden kehittymiseen liittyvad episelvyyttad
ja lainhuudatusongelmia, seka toisaalta varainsiirtoveron méérédén ettd veroseuraamuksen suu-
ruuteen liittyvdd epdvarmuutta. Harkinnanarvoinen vaihtoehto nykyiselle menettelylle olisi
vaatia kaikilta lainhuudatukseen eteneviltd luovutuskirjoilta kaupanvahvistajan mydétévaikutus

lukuun ottamatta tilanteita, joissa ositus- tai jidmistOpesddn on madratty pesdnjakaja. Vaatimus

1% Nk. perusteluilla sadtimisti ei voida pitid missidin tapauksessa tyydyttivind. Kun kyse on luonteel-

taan ns. massaverotuksesta, verovelvollisten tulisi pystya selvittiméan jaddmistooikeudellisiin oikeustoi-
miin ja omaisuuden saantoihin liittyvét verokysymykset ennen kyseisiin toimiin ryhtymistd. Verovel-
vollisen oikeudellista selvitystyota ei tulisi vaatia ulotettavan kirjoitetun lain ulkopuolelle.

195 K's. myos Mddtti 2014, s. 160-161, jossa selvitetddn kysymyksessi olevaa ongelmaa ja samalla pun-
nitaan myos erilaisten heikosti velvoittavien oikeusldhteiden keskindisti hierarkiaa.
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kaupanvahvistajan mydtavaikutuksesta koskisi siten perhe- ja jaédmistooikeudellisten luovutus-
ten kohdalla puolisoiden ja osakkaiden tekemiéd sopimusosituksia ja -jakoja sekd pesi- tai esi-

neosuuksien luovutuksia, joissa tapahtuu kiinteiston omistajanvaihdos.

Muutos mahdollistaisi viranomaisvalvonnan toteutumisen, vahvistaisi luovutuksensaajan oi-
keusasemaa seka saattaisi kaikki kiinteistonluovutukset varainsiirtoverotuksellisesti keskenddn
tasa-arvoiseen asemaan sekd vdhentiisi tarvetta pitdd kuolinpesid jakamattomassa tilassa va-
rainsiirtoveron vélttimiseksi. Edelld kerrotun liséksi se laajentaisi myos veropohjaa ja selkeyt-
tdisi veronalaisuuden méaritelméaa. Toisaalta pdéllekkdisen viranomaisvalvonnan vilttdmiseksi
kaupanvahvistajan todistuksesta voitaisiin luopua tilanteissa, joissa pesdnjakaja toimittaa jaon.
Nain ollen kaikki pesdosuuksien kaupat tai perinndnjaot kuolinpesissd, joihin kuuluu kiinteisto
sekd toisaalta avioliitto-ositukseen ja avoliiton yhteistalouden purkamiseen perustuvat kiinteis-
tdjen luovutukset olisivat julkisen kaupanvahvistajan vahvistettavia, ellei toimittamista varten

ole méératty pesdnjakajaa.
Ehdotukseni muutetuksi maakaaren 2:1.1:ksi:

Kiinteiston kauppa on tehtivé kirjallisesti. Myyjén ja ostajan tai heiddn asiamie-
hensd on allekirjoitettava kauppakirja. Kaupanvahvistajan on vahvistettava
kauppa kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien ldsnd ollessa. Sama koskee tuo-
mioistuimen madradmai pesinjakajaa, milloin tdmé on todistanut oikeaksi ositus-
tai perinndnjakokirjan tai muun luovutuskirjan pesdssd johon kuuluu kiinteda

omaisuutta tai muuta maakaaren 4 luvun 4 §:ssi tarkoitettua omaisuutta.
Ehdotukseni uudeksi perintokaaren 23:14:ksi:

”Mité L julkisista kaupanvahvistajista 3 § ja 6 §:ssd on sdddetty kaupanvahvista-
jasta, koskee my0s tdssd laissa tarkoitettua pesidnjakajaa, milloin timé on todista-
nut oikeaksi ositus- tai perinndnjakokirjan tai muun luovutuskirjan pesissi johon
kuuluu kiintedd omaisuutta tai muuta maakaaren 4 luvun 4 § tarkoitettua omai-

suutta.”

Kun varainsiirtoverolain 4 §:ssd on jétetty kokonaan mainitsematta jadmistdoikeudellisissa
saannoissa realisoituvan varainsiirtoveron tai sen mairdan vaikuttavat seikat, olen muokannut
kyseistd lainsddnnostd vastaamaan paremmin nykyistd oikeustilaa. Olen huomioinut siiné osi-
tussaantojen lisdksi myos jadmistooikeudelliset pesa- ja kiinteistdosuuden vastikkeelliset saan-
totilanteet. Jotta legaliteettivaatimuksen synnyttdméa ongelma voitaisiin poistaa, tulisi varain-

siirtoveroa ja sen madrdd koskevat sidnnokset muotoilla hieman monisanaisemmin.
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Ehdotukseni varainsiirtoverolain muutetuksi 4.3 §:ksi sekad uudeksi kuusi momentiksi:

43§

Veroa ei ole suoritettava kiinteiston saannosta tai sen osasta, joka perustuu lah-
jaan perintdon, testamenttiin, yhteisomistussuhteen purkamiseen tai ositukseen.
Osituksen, perinndénjaon tai testamentin tiyttimisen yhteydessd tapahtuvasta
kiinteiston saannosta on suoritettava veroa siltd osin kuin vastikkeena tai lakiosan
suorituksena on kédytetty muuta kuin jaettavana olevaa varallisuutta, ei kuitenkaan

siltd osin kuin osituksessa vastikkeena on kdytetty elatusavun kertamaksua.

4.6 §

Veroa on suoritettava kuolinpesdosuuden luovutuksesta, milloin kuolinpesdéin
kuuluu kiinteistd sekd vastaavasta luovutuksesta aviovarallisuuspesédssd. Veroa
maédrittdessa luovutuksen veronalaisena osuutena katsotaan olevan vastaava osa
kauppahinnasta tai muusta vastikkeesta kuin mitd pesdidn kuuluvan kiinteiston

arvo on suhteessa pesin kokonaisvarallisuudesta.

Sadnnoksen uudelleenmuotoilu olisi nykyistad selkedmpi ja verovelvollinen voisi jo lain sana-
muodon perusteella saada selville perhe- ja jaddmistdoikeudellisten saantojen verotuksessa val-
litsevan oikeustilan. Se tiyttdisi myds perustuslaissa sdddetyn verotuksen legaliteettivaatimuk-
sen, kun veron peruste ja maksettavaksi tulevan veron mééré on selvitettidvissi ilman, ettd ve-
rovelvollisen tulisi selvittdd asiaa perehtymélld oikeuskdytintdon, juridiseen kirjallisuuteen tai

lain esitodihin.

Verovelvollisuuden perusteen ja maksettavaksi tulevan veron méérén lisdksi laissa tulisi selke-
asti ilmetd myos verovelvollisuuden konkreettinen alkamishetki. Koska luovutuksensaajan
kiinteistosaanto ei ennen osituksen tai perinndnjaon lainvoimaiseksi tulemista ole kirjaamiskel-
poinen tai saadun varallisuusetuuden esinekohtainen sisdltd muutenkaan selvilld, téllaisista

poikkeustapauksista tulisi olla varainsiirtoverolaissa selkedsti muotoillut sddnndkset.
Ehdotukseni varainsiirtoverolain 7 §:n uudeksi kaksi momentiksi:

7.28§

Milloin saanto perustuu ositukseen tai perinndnjakoon, vero on suoritettava vii-
meistddn kuuden kuukauden kuluessa osituksen tai perinndnjaon lainvoimaiseksi
tulemisesta sekd pesdosuuden luovutuksen kohdalla luovutuskirjan allekirjoitta-

misesta lukien.
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7.3. Perintdosuuden luovutus uudistettujen sdéntojen mukaisesti ja loppusanat

Kun kuolinpesén osakas luovuttaa kanssaosakkaalle tai pesidn ulkopuoliselle kolmannelle ta-
holle perintdosuuden kuolinpesdssé, jonka varallisuuden piiriin kuuluu kiintedd omaisuutta,
luovutustoimesta laadittu asiakirja on joko kaupanvahvistajan tai, mikéli kysymyksessé on toi-
mitusjaon tilanne, tuomioistuimen maarddman pesianjakajan vahvistettava. Talloin luovutustoi-
men osapuolet varmistavat luovutuksen kohteen sisdllon ja luovutuksensaaja saa tiedon saan-
toonsa mahdollisesti liittyvistd varainsiirtoverovelvollisuudesta, veron méadrastd sekd veron

maksamiselle sdddetyn midrdajan alkamisesta.

Mikéli luovutuksen kohteena olevaan pesdosuuteen kuuluu veronalaista kiintedd omaisuutta,
luovutuksen synnyttdma varainsiirtoverovelvollisuus ilmenee suoraan asianomaisen varainsiir-
toverolain sddnndksen sanamuodosta. Uuden 4.6 §:n mukaan varainsiirtoverovelvollisuus syn-
tyy suoraan lain perusteella niissd olosuhteissa, joissa kuolinpesin varallisuuden piiriin kuuluu
veronalaista kiintedd omaisuutta. Lainsddnnoksestd ilmenee verovelvollisuuden lisdksi my0s
luovutuksensaajalle maksettavaksi tulevan veron maira, silld lainkohdan mukaan veroa suori-
tetaan siltd osin kuin kiintedn omaisuuden arvo on suhteessa pesidn kokonaisvarallisuuteen.
Maksettavan varainsiirtoveron maérén lisaksi laista ilmenisi myos veron maksamiselle sdédde-
tyn médrdajan alkamisajankohta, joka alkaisi esimerkkitapauksessa suoraan luovutusasiakirjan
allekirjoittamisesta lukien. Perinndnjakoa ei tarvitsisi siten endd toimittaa konkreettisen vero-

velvollisuuden aktivoimiseksi ja nykyisenkaltaiset vilitilat poistuisivat.

Olen kaisitellyt perhe- ja jddmistdoikeudellisia saantoja niiden synnyttimén varainsiirtoverovel-
vollisuuden kannalta, missd tutkimuksessa on korostunut nykyisen oikeustilan ristiriita suh-
teessa verotukselta yleisesti ja perustuslaintasoisesti edellytettyyn lailla sddtdmisen vaatimuk-
seen; tutkimieni luovutustoimien synnyttdma varainsiirtoverovelvollisuus sekd suoritettavaksi
tulevan veron madra selvidvit lain sanamuodon sijaan tutustumalla varainsiirtoverolain esitoi-
hin ja oikeuskdytdntoon. Ns. perusteluilla sddtdminen eli lain tulkintaa haetaan pikemminkin
hallituksen esityksen perusteluista kuin sen sanamuodosta aiheuttaa verovelvollisten ndkodkul-
masta kestdmittomén tilanteen, jossa verovelvolliset eivit vield oikeustointa tehdessé tiedi tai
mahdollisesti edes pysty selvittdiméén tillaisen omaisuuden saantoon liittyvid verokysymyksia.
Viimeisen luvun toisessa kappaleessa esittdmani muokatut ja tietyiltd osin uudet lainsddnnokset
tuovat timédnkaltaisiin erityislaatuisiin luovutuksiin “kétketyt” varainsiirtoverokysymykset kir-
joitetun lain tasolle: verovelvollisen ndkdkulmasta tirkeimmat verotusta koskevat seikat eli ve-
rovelvollisuuden peruste ja sen alkamisajankohta sekd maksettavan veron mééré ilmeneviét lain

esitdiden ja oikeuskirjallisuuden sijaan suoraan sdddetysté laista.



