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1. JOHDANTO

1.1. Tutkielman taustaa

Maatilat ovat perinteisesti olleet suvussa kulkeva elinkeino. Aikojen saatossa
maatilat ovat maarallisesti vahentyneet, mutta toisaalta taas kooltansa kasva-
neet. Uusia tiloja ei yleensa perusteta, vaan maatilan omistaja vaihtuu nk. su-
kupolvenvaihdoksen kautta. Tilanpidonjatkaja on usein luopujan lahisukulainen,

joka on kasvanut tilalla tai ainakin avustanut tilan toissa.

Sukupolvenvaihdos on luopujan ja jatkajan valinen oikeustoimi, joka voidaan
toteuttaa joko lahjana, kauppana tai naiden yhdistelmana. Ellei sukupolvenvaih-
dosta saada toteutettua luopujan elinaikana, voidaan maatila jakaa PK 25 luvun
saanndsten mukaan. Talléin on mahdollista sailyttdd maatila elinkelpoisena,
silla maatilanjakosaannokset mahdollistavat tilanpidonjatkajan suosimisen pe-
rinnonjaossa. PK 25 luku on saadetty 1980-luvulla eika sita ole sen jalkeen
muutettu kuin pari kertaa. Onkin aiheellista tarkistaa, vielakd luku on tarpeelli-

nen.

Elinkeinotoiminnan jatkuvuuden turvaamiseksi sukupolvenvaihdos pyritaan te-
kemaan mahdollisimman vahaisin kustannuksin. Suurin ongelmakohta maatilo-
jen sukupolvenvaihdoksissa liittyykin tilojen arvostamiseen. Kaupan hinta ei sai-
si olla liilan korkea, jotta tilanpidonjatkajalla sailyisi mahdollisuus turvata toi-
meentulonsa tulevaisuudessa. Toisaalta usein on olemassa kanssaperillisia,
jotka haluaisivat saada oman osuutensa tilasta. Mika siis on oikea hinta maati-
lan kaupalle tai maatilan arvo perinndnjaossa? Ongelmia tuottaa myos jatkajien
koulutuksen puuttuminen seka sita kautta myos potentiaalisten jatkajien puut-
tuminen. Toisaalta jatkajien puuttuminen ja pienien tilojen haviaminen vapauttaa

viljelysmaata muille tiloille.

Maatilan sukupolvenvaihdoksia on Suomessa tuettu verohuojennuksilla seka
erilaisilla tuilla. Naiden olemassaolo onkin maatilan elinkelpoisuuden kannalta

sukupolvenvaihdoksen ehdoton edellytys. liman valtion apua maatalous loppuisi



kokonaan kannattamattomana. Nain ollen myos tahan puoleen on tutkielmassa

syyta kiinnittaa huomiota.

1.2. Tutkimuskysymys ja aiheen rajaus

Tutkimuskysymys koskee PK 25 luvun soveltamista ja siihen liittyvia ongelmia.
Pyrin tutkielmassa saamaan vastauksen kysymykseen: onko perintokaaren 25
luku viela tarpeellinen? Lisaksi pohdin, miten PK 25 lukua tulisi kehittda. PK 25
lukua sovelletaan todella vahan, mika onkin ymmarrettavaa sen taustaa ajatel-
len. Luku on alun perin tarkoitettu taustaviritelmaksi sen varalle, etta sukupol-
venvaihdos on tekematta tai kesken luopujan kuollessa. Aloitan tutkielman sel-
vittdamalla PK 25 luvun soveltamisedellytyksia. Naihin kuuluvat myds maatilojen
sukupolvenvaihdosten asiantuntijoilta saamani keskeiset ongelmakohdat: sove-
lias tilanpidonjatkaja seka maatilan arvo. Maatilan arvon maaraamiseen ja tilan-
pidon menestykselliseen jatkamiseen vaikuttaa olennaisella tavalla myos perin-

toverotus, jota ei siis tutkielmassa voida sivuuttaa.

Tutkielmaani varten lahetin sahkopostilla vapaamuotoisen kyselyn parille kym-
menelle Pro Agrian sukupolvenvaihdosasiantuntijalle’. Pyysin viestissa vastaa-
jaa kertomaan vapaasti kohtaamistaan ongelmista maatilan sukupolvenvaih-
doksissa. Vastauksia sain viisi ja naiden vastaajien edustamat alueet painottui-
vat Etela- ja Ita-Suomeen. Huomionarvoista oli kuitenkin, etta kaikissa vastauk-
sissa mainittiin maatilan arvostaminen suurimmaksi ongelmaksi. Pro Agrian
asiantuntijoiden mukaan PK 25 lukua ei kadytanndssa tarvitse soveltaa. Eraan
vastaajan mukaan edes PK 25 luvun mukaista hinnoittelua ei voida soveltaa,

silla se johtaa liilan korkeaan kauppahintaan.

Maatilaperimysta koskevilla sdannoksilla lienee ollut merkitysta kuitenkin myos
inter vivos tapahtuneiden sukupolvenvaihdosten toteutusohjeena, joten lyhyt
katsaus osapuolten elaessa tehtaviin sukupolvenvaihdoksiin on paikallaan.
Elinaikana tehtavien maatilan sukupolvenvaihdokset voidaan toteuttaa usealla

! Sahkopostiosoitteet sain Pro Agrian nettisivuilta www.proagria.fi asiantuntijahausta hakusanal-
la omistajanvaihdokset. Yksityisyyden suojan vuoksi jatan yksittaiset nimet mainitsematta, silla
minulla ei ole tdhan ko. henkildiden suostumusta.



eri tavalla. Jotta ymmarrettaisiin, mista inter vivos tapahtuneissa maatilan suku-
polvenvaihdoksissa on kyse, on paikallaan ottaa lyhyt esittely sukupolvenvaih-
dosten toteutustavoista. Taman jalkeen kayn lapi elinaikana tapahtuvan suku-

polvenvaihdoksen rahoitusta ja verotusta.

Asiantuntijoiden mukaan inter vivos tapahtuvissa sukupolvenvaihdoksissa on-
gelmat ovat maatilan arvostaminen, tilanpidonjatkajan soveltumattomuus tai
puute, sukupolvenvaihdosprosessin aloittamisen vaikeus, asumisjarjestelyt, iso-
jen metsatilojen verotus seka luovutusvoittoverotus. Rajaan tutkimukseni jatka-
jien kannalta olennaisiin oikeudellisiin ongelmiin eli maatilan arvostamiseen se-
ka tilanpidonjatkajan soveltuvuuteen. En sen sijaan tutki luopujille tulevia on-
gelmia eli asumisjarjestelyja seka luovutusvoittoverotusta. Pelkkiin metsatiloihin
liittyy niin paljon erityispiirteita, etta joudun rajaamaan myos ne pois tutkielmas-
ta. Muussa tapauksessa tutkielma paisuisi liikaa. Sukupolvenvaihdosprosessin
aloittamisen vaikeus menee puolestaan oikeustieteiden ulkopuolelle, joten se

jaa tutkielman aihealueelta pois.

1.3. Tutkielman metodi

Oikeustieteelliset tutkimukset voidaan jakaa valitun tarkastelutavan mukaan
lainoppiin, oikeushistoriaan, oikeussosiologiaan, oikeusfilosofiaan ja vertaile-
vaan oikeustieteeseen?®. Tydnlaadinnassa naitd tarkastelutapoja voidaan myds
yhdistell tai liikkua niiden valimaastossa tai katvealueella®. Oikeusdogmatiikan
eli lainopin tehtadvana on saaddsten sisallon selvittdminen tulkitsemalla seka

systematisoimalla.* Tutkielmani on oikeusdogmaattinen.

Saadosten tulkinnalla lainoppi vastaa kysymykseen, kuinka toimia voimassa
olevan oikeuden mukaisesti kasiteltidvana olevassa oikeusongelmassa®. Toisin
sanoen oikeudellisella tulkinnalla tarkoitetaan merkityssisallon antamista laki-

tekstin kielelliselle ilmaisulle. Makkosen mukaa laintulkinnassa onkin kyse ni-

2 Aarnio: Luentoja lainopillisen tutkimuksen teoriasta 2011, s. 1.
’ Husa-Mutanen-Pohjolainen: Kirjoitetaan juridiikkaa 2008, s.19.
* Siltala: Johdatus oikeusteoriaan 2001, s.22.

° Husa-Mutanen-Pohjolainen: Kirjoitetaan juridiikkaa 2008, s.13.
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menomaisesti merkityssisallon antamisesta, silla sanoilla ei ole oikeita, ennalta
soveltuviksi asetettuja merkityksiés. Klami on puolestaan todennut, etta laintul-
kinta on rationaalisuuteen pyrkivaa paatoksentekoa, jossa on kyse toiminnalli-

sesta tulkinnasta saantdjen ja tosiasioiden valilla’.

Saadosten systematisoinnilla lainoppi puolestaan jasentda voimassa olevaa
oikeutta. Jasentamisen avulla hahmotetaan yleista kokonaiskuvaa oikeudellisis-
ta jarjestelyista ja niiden valisista keskinaisista suhteista. Systematisointi auttaa
oikeusjarjestyksen sisaltoon tutustujaa loytamaan etsimansa saannokset. Toi-
saalta se auttaa myds hahmottamaan kokonaiskuvaa oikeudellisista jarjestelyis-
ta ja niiden valisista keskindissuhteista.® Oikeusjarjestyksesta tehdaan kasitteel-
linen konstruktio hahmottamaan oikeusjarjestysta ymmarrettavaksi ja hallitta-
vaksi kokonaisuudeksi®. Aarnio hahmottelee systematisoinnin eduksi sen, etta
kerran jo luotua jasennysta voi hyddyntaa heti, eika sita tarvitse tehda aina uu-
delleen paastdkseen kasittelemaan kasilla olevaa yksilditya oikeusongelmaa.
Hanen mukaansa systematisointi toimii sita paremmin, mita enemman oikeudel-
lisia kasitteita on kaytettavissa, silla sita tarkemmin yksiloityja vastauksia on

mahdollista saada esitettyihin kysymyksiin°.

Vaikka oikeusdogmatiikalla on kaksi eri tehtavaa, eivat tehtavat kuitenkaan ole
toisistaan irrallisia. Molemmat tehtavat ovat tarpeellisia ja toimivat toisiaan tuki-
en keskinaisessa vuorovaikutussuhteessa. Systematiikka muodostaa puitteet,
jonka sisalld ratkaisu voi liikkua."' Voidaan myds sanoa, ettd saanndsten sys-

tematisointi on samalla niiden tulkintaa liittamalla ne tiettyyn tulkintakontekstiin.

Oikeudellisen tulkinnan ja systematiikan lisaksi lainopin on nykyisen nakemyk-
sen mukaan tuotettava perusteltuja kannanottoja oikeusjarjestyksen sisallosta.
Talldin on tarkeata arvioida, onko muodostetut kannat perusteltu parhaalla
mahdollisella tavalla, ja onko kaikki asianhaarat otettu huomioon. Kyse on siis

oikeudellisesta argumentaatiosta, jonka Aarnio tiivistaa seuraavasti:

® Makkonen: Luentoja yleisesta oikeustieteesta 1998, s.119.

’ Klami: Johdatus oikeusteoriaan: finalistisen oikeusteorian perusongelmia 1986, s.13-31.
8 Husa-Mutanen-Pohjolainen: Kirjoitetaan juridiikkaa 2008, s.20.

® Aarnio: Oikeudellisen ajattelun perusteista 1971, s.50.

'% Aanio: Luentoja lainopillisen tutkimuksen teoriasta 2011, 5.98-99.

" Aarnio: Mit4 lainoppi on? 1978 s. 93.
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Oikeudellinen argumentaatio on tiettyja perusteita (oikeuslahteitd) hyvakseen
kayttdva prosessi, jolla tahdatdan vastapuolen (auditorion) vakuuttamiseen rat-

kaisun tai tulkinnan oikeellisuudesta.12

Tutkimusmenetelmia oikeustieteissa ovat sisallonerittely eli tekstianalyysi (juri-
dinen tulkintahermeneutiikka) ja empiiriset tutkimusmenetelmat. Oikeusnormia
tutkittaessa lahtokohtana on tekstianalyysi, joka on aarimmaisyyksissaan silloin,
kun lakitekstissa esiintyville epamaaraisille sanoille joudutaan antamaan merki-
tyssisaltd. Jos oikeusnormi sisaltda jonkin moniselitteisen ilmaisun (esim. koh-
tuullinen, sopiva), voidaan taman termin sisaltéa pyrkia selvittdmaan tulkinnal-

la.”

1.4. Tutkielman dispositio

Tutkielma on lainopillinen ja tekstianalyyttinen eli selvitan tietyn voimassaolevan
oikeussaannoksen sisaltoa tulkitsemalla lakitekstia. Aloitan tutkielman luvusta
kaksi historiallisella katsauksella. PerintOkaareen lisattiin maatilaperimysta ka-
sitteleva PK 25 luku 1983. Myohemmin siihen tehtiin pienia muutoksia kahteen
eri kertaan. Maatilaperimyssaannokset asettavat perilliset eriarvoiseen ase-
maan, joten on tarkea miettia perusoikeuksien toteutumista PK 25 lukua sovel-
lettaessa. Asiaan kiinnitettiin huomiota jo lainvalmisteluvaiheessa'. Perusoike-
uskysymyksen nykyinen olemassaolo tai vallitseva kanta on kuitenkin aiheena
niin laaja, ettei sen kokonaisvaltaiseen lapikdymiseen ole taman tutkielman puit-

teissa mahdollisuuksia.

Kolmannesta luvusta alkaa tutkielmani paajakso, jossa kasittelen niita PK 25
luvun kohtia, joissa on eniten kohdattu ongelmia. Aloitan PK 25 luvun sovelta-
misalasta, jotta ylipaansa voidaan todeta kuuluuko kulloinkin kasiteltavana ole-

va oikeusongelma luvun soveltamisalaan. Yksi luvun soveltamisedellytyksista

'2 Aarnio: Oikeussaantsjen systematisointi ja tulkinta 1997, s.51.

'3 Husa-Mutanen-Pohjolainen: Kirjoitetaan juridiikkaa 2008, s.25.

" PK 25 luvun lisdys on saadetty silloisen valtiopaivajarjestyksen 67 §:ssa saadettya kasittely-
jarjestysta noudattaen eli perustuslain kasittelyjarjestyksessa. HE 149/1980 s.5: "Voidaan kat-
soa, etta perillisille on perinndnjattajan kuolinhetkelld syntynyt oikeus maaratynsuuruiseen pe-
rintdon ja ettd tata oikeutta mydhemmin kavennetaan tilan arvoa koskevalla sdannoksella. Nain
tarkasteltuna ehdotus merkitsisi niiden perillisten aseman heikentéamista, jotka eivat saa tilaa
osalleen. Laki olisi tdman vuoksi sdadettava noudattaen valtiopaivajarjestyksen 67 §:ssa saa-
dettya kasittelyjarjestysta.
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on, etta 16ytyy sovelias tilanpidonjatkaja. Tama on myds yksi kaytannén ongel-
makohdista, silla edellytykset tayttavaa tilanpidonjatkajaa ei tahdo I0ytya. Sove-
liaan tilanpidonjatkajan tulee tayttaa jaamistooikeudelliset ja ammatilliset vaati-
mukset, jotta han voi saada PK 25 luvun mukaisen arvostamisedun hyvakseen.
Lisaksi perintokaaressa on erityinen etusijajarjestys, jos perillisissa on useita

henkioita, jotka tayttavat soveliaan tilanpidonjatkajan edellytykset.

Maatilan arvostaminen on yksi tarkeimmista PK 25 luvun sisallosta ja myos
keskeisin ongelma, joten siihen olen kiinnittanyt erityista huomiota. Kayn arvos-
tuksen ongelmaa 1api tavoitteiden, laskusaannon seka lakiosasuojan kannalta.
Lakiosan suhdetta maatilan sukupolvenvaihdokseen ilmentaa varsin tuore kor-
keimman oikeuden tapaus KKO:2012:69, jossa oli kysymys rintaperillisen ja
tilanpidonjatkajan valisesta kollisiosta. Rintaperillinen vaati lakiosalaskelmaan
lisattavaksi laskelmallista arvoa testamenttiin rinnastuvan lahjan perusteella,
jotta han saisi kuolinpesasta enemman varoja. Tapauksessa pohdittiin, oliko
olemassa erityisia vastasyita olla lisdamatta lahjoitetun omaisuuden arvoa la-
kiosalaskelmaan. Tapaus on oiva esimerkki tilan arvostukseen liittyvista moni-
naisista ongelmista (erityisesti maatilan elinkelpoisuuden kannalta), joten kayn
sen lapi varsin tarkasti omana lukunaan. Arvostamiseen liittyy myds neljas luku,
jossa kasittelen maatilaperimyksen perintoverotusta. Verotuksessa sukupolven-
vaihdosta tuetaan erityisten huojennus- ja maksuaikasaannoésten turvin (PerVL
55-57 §).

Viidennessa luvussa kayn lapi sukupolvenvaihdosta inter vivos eli elavien kes-
ken tehtyna. Tama on tarpeellista, silla PK 25 luvun perusteella sukupolven-
vaihdoksia tehdaan todella vahan. Jotta ongelmista saataisiin kattava kuva, on
selvitettdva myoOs elinaikana tehtyja sukupolvenvaihdoksia. Luku on tarpeen
myoOs verrattaessa sovellettavan lainsaadannon perusteella kaytossa olevaa
termistoa seka toimintakaytantoja niin PK 25 luvun kuin myos elinaikana tehty-

jen sukupolvenvaihdosten tapauksissa.

Jotta sukupolvenvaihdosten idea eli paaasiallinen sisalto tulee selvaksi, aloitan
viidennen luvun kuvaamalla maatilan sukupolvenvaihdosten toteutustapoja inter
vivos. Taman jalkeen kayn lapi rahoitusta nuoren viljelijan aloitustuen kannalta,

silla edellytysten saantelyssa on samankaltaisuuksia PK 25 luvun termien ja
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sanamuotojen kanssa. Aloitustuen saamisen edellytykset jaetaan tuen saajaa
koskeviin sekd maatilaa koskeviin edellytyksiin. Lopetan viidennen luvun lahja-
ja varainsiirtoverotuksen kasittelyyn, jotka siis ovat inter vivos sukupolvenvaih-

dosten kannalta oleellisimpia.

Kuudennessa luvussa kuvaan Norjassa voimassa olevaa Odel- ja &sete-
oikeutta, joka on ollut mallina myds Suomen PK 25 luvulle. Norjan jarjestelma
on ainutlaatuinen maailmassa, silla se perustuu Norjan perustuslain saadoksel-
le (Grunnloven 117 §). Perustuslain mukaan odel- ja asete-oikeutta ei saa ku-
mota, joten sen perusta on syvalla Norjan oikeusjarjestelmassa. Luvun toisessa
osassa vertaan Norjan jarjestelmaa Suomen vastaavaan. Vertailun avulla tar-
koitukseni on selvittaa, mita eroja tai yhtalaisyyksia jarjestelmissa on ja olisiko
Suomessa tassa suhteessa kehitettavaa. Tutkimuksen lopputulosta kasittelen

luvussa kahdeksan.

Tutkielmani kannalta tarkeaa lahdeaineistoa on oikeuskirjallisuus. Kun maatila-
perimyksesta on kautta aikojen kirjoitettu erittain vahan, on tama vahainen kir-
jallisuus sitakin tarkeammassa asemassa. Myos hallituksen esitykset on taman
vuoksi erittain tarkeaa lahdetta. Maatilaperimyksen kannalta keskeiset teokset
ovat Aarnio-Saarenpaa-Santalan Maatilan sukupolvenvaihdos seka teoksesta
Aarnio-Kangas Suomen jaamistéoikeus | luku 10. Korkeimman oikeuden ratkai-
suja taytyy myos tutkia lainkohdan tulkintaa selvittdvana ja soveltamistilanteita

esittelevana materiaalina.

2. PK 25-LUVUN HISTORIA

2.1. Maatilaperimysta koskeva saannosto voimaan 1983

PK 25 luvun maatilanjakoa koskevat saannokset tulivat voimaan maaliskuussa
1983. Perintdkaaresta oli tahan asti puuttunut mahdollisuus joustaviin perinnon-

jakoihin silloin, kun jaamisto koostui maatilasta. Tilanpidon jatkaja ei voinut lu-

nastaa tilaa ilman kaikkien kanssaperillisten suostumusta. Perintdkaaren esi-
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neellista tasajakoa (PK 23:8 §) tulkittiin ahtaasti ja tdman mukaisesti myds tilat

pilkottiin. Korkein oikeus vahvisti linja paatoksessaan:

KKO:1972-11-22: Pesanjakaja oli katsonut pesaan kuuluvat kaksi kaupunkikiin-
teistdéa sellaiseksi PK 23 luvun 8 §:n 1 mom:ssa tarkoitetuksi omaisuudeksi, jota
ei sopivasti voinut jakaa osiin, ja maarannyt kiinteistét pesan kahdelle osakkaalle
seka velvoittanut ndma osaksi pesaan kuulumattomista varoista maksamaan ra-
hana kolmannelle osakkaalle tdman laskelmallista osuutta kiinteistdista vastaavat
maarat. Koska omistusoikeus kiinteistdihin voitiin jakaa maaraosiin ja kullakin
osakkaalla oli oikeus saada osa kuolinpesan kiinteasta omaisuudesta seka kun
ei ollut naytetty rahakorvauksen saaneen osakkaan suostuneen jakoon pesanja-
kajan toimittamin tavoin suoritettuna, perinndnjako kumottiin viimeksi mainitun
osakkaan kanteesta ja pesanjakaja velvoitettiin oikaisemaan jakoa kiinteistdjen
osalta siten, etta kantajallekin annettiin osa kuolinpesan kiinteasta omaisuudesta,
mikali asianosaiset eivat toisin sopineet.

Lakimuutoksen yhteiskunnallisena tavoitteena oli perheviljelmien toimeentulo-
mahdollisuuksien turvaaminen.'® Muutoksella vahvistettiin maataloutta jatkavan
kuolinpesan osakkaan asemaa, kun taas kanssaperillisten esinekohtaista oike-
utta perinndnjaossa rajoitettiin. Sadanndésten mukaan maatila annetaan soveli-
aalle tilanpidonjatkajalle ja muut perilliset joutuvat tyytymaan arvomaaraiseen
lakiosaan, jos jaamistd koostuu ainoastaan maatilasta (tilakokonaisuuden sailyt-

tamisperiaate)'®.

Maatilan jakosaannokset asettavat perilliset eriarvoiseen asemaan. Tama oli
kuitenkin tietoinen ratkaisu. Tilanpidonjatkaja pyrittin saattamaan samaan ase-
maan, missa han olisi, jos sukupolvenvaihdos olisi tehty luopujan elinaikana.
Lahtokohtana pidettiin sita, etta myos perittava olisi hyvaksynyt maatilan siirty-
misen kokonaisuudessaan yhdelle perilliselle muiden saadessa vain lakiosansa.
Perusteena eriarvoiselle kohtelulle oli se, ettd omaisuus, jota kaytetaan vastai-
suudessa elinkeinon harjoittamiseen, on saajalleen luonteeltaan erilaisessa
asemassa kuin muunlainen omaisuus. Velvollisuus maksaa tuntuvia rahasuori-
tuksia kanssaperillisille vaikeuttaisi tilanpidonjatkajan mahdollisuuksia selvita
taloudellisesti, silla tilanpidonjatkajalla on usein edessaan kustannuksia vaativia
investointeja. Kanssaperillisille ei perinndn saamisella ole samanlaista merkitys-

ta tulevan toimeentulon kannalta kuin tilanpidonjatkajalla."’

> HE 149/1980 vp., s.2.
'® Aarnio-Kangas: Suomen jaamistooikeus | 2009, 1151.
" HE 149/1980 vp., s.2.
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Maatalous- tai elinkeinopoliittisena tavoitteena lakimuutokselle oli perittdvan
eldessa tehtdva sukupolvenvaihdos'®. Maatilojen jakosdannds omalta osaltaan
osoittaa ne reunaehdot, joilla tilanpidonjatkaja joka tapauksessa saisi tilan omis-
tukseensa. Tieto maatilaperimyssaannoksista kannustaa sukupolvenvaihdos-
luovutukseen silloin, kun luopuja ei tiedon puutteen tai vahaisen aloitteellisuu-
den vuoksi saa sukupolvenvaihdosta tehtyd. Tassa mielessa maatilan jako-
saannoksilla ajateltiin olevan erdanlainen piilofunktio: ne ohjaavat kansalaisia

tietynlaiseen kayttaytymiseen pelkalla olemassaolollaan.

Maatilan jakosaanndsten tavoitteena oli myds sukupolvenvaihdoskaytannon
yhtenaistaminen. Lainmuutoksen jalkeen elinaikainen maatilan luovutus seka
kuolemanjohdosta tapahtuva maatilan perintdsaanto johtavat seuraamuksiltaan
samantapaiseen tilanteeseen. Myos tama osaltaan kannustaa elinaikaiseen
sukupolvenvaihdokseen, silla elinaikainen sukupolvenvaihdos estaa potentiaali-
set riitaisuudet maatilasta ja jattaa lopullisen paatantavallan tilasta luopujalle eli

perinnonjattajalle.

2.2. Laajennus soveltamisalaan ja kosmeettisia muutoksia

Melko pian maatilaperimyssaanndsten voimaantulon jalkeen havaittiin, etta
saannosten koskeminen ainoastaan kokonaisia maatiloja ei ole riittdvaa. Usein
maatila on puolisoiden yhteisessa omistuksessa. Toisen puolison kuollessa,
ainoastaan toinen puolikas maatilasta tulee jaettavaksi. Talloin PK 25 luvun
saanndksia maatilan jakamisesta ei voitu soveltaa, mikali leski ei omalta osal-
taan mydétavaikuttanut jakoon luovuttamalla oman osuutensa tilanpidonjatkajal-
le. Eloonjaanyt puoliso ei aina valttamatta ollut valmis luovuttamaan omaa
osaansa maatilasta esim. toimeentulonsa tai perillisten tasa-arvoisen kohtelun
vuoksi. Tata tilannetta varten haluttiin mahdollistaa myds maatilan osien tai tilo-

jen jakaminen PK 25 luvun sdanndsten mukaan.

Hallituksen esityksen mukaan maatilan sailyminen jakamattomana kokonaisuu-

tena ja maatilatalouden jatkamismahdollisuuksien turvaaminen olivat myds

'® Aarnio-Saarenpaa-Santala: Maatilan sukupolvenvaihdos 1983, 15-16.
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eloonjaaneen puolison tavoitteena. Han saattaisi olla valmis esimerkiksi osallis-
tumaan sellaiseen jarjestelyyn, ettd paavastuu maatilan viljelystd annetaan ti-
lanpidonjatkajalle, kunhan lesken osa maatilasta luovutetaan hanen haluama-

naan ajankohtana.®

PK 25 luvun saanndksia muutettiinkin vuonna 1989 siten, ettd myds maatilan
osaan voidaan soveltaa maatilaperimysta koskevaa jako-ohjetta. Kuolleen puo-
lison osuuden ei tarvitse yksinaan olla elinkelpoinen eika sen tarvitse yhdessa
tilanpidonjatkajan tai hanen puolisonsa omistaman tilan kanssa olla elinkelpoi-
nen. Riittaa, etta tilakokonaisuus saavuttaa elinkelpoisuutensa lesken hallinnan
jalkeen. Edellytyksena talle on kuitenkin, ettd tilanpidonjatkaja ja leski viimeis-
taan "perinndnjaossa sopivat maatilan viljelyjarjestelyista riittavan pitkaksi ajaksi

eteenpain”.?

Muina muutoksina PK 25 lukuun tehtiin kasitemaaritelmia seka muita tasmen-
nyksia. Myos luvun rakennetta muutettiin siten, etta saannosto selkeytyi ja sen
soveltaminen helpottui. PK 25 luvussa maaritellaan nykyisin maatila, elinkelpoi-
nen maatila, tilanosa seka sovelias tilanpidonjatkaja. Entistd mallia (viittaus
maatilalakiin) ei pidetty onnistuneena, silla maatilalaki sisaltaa ensisijaisesti
elinkeino-oikeudellisia saannoksia, joilla pyritaan toisenlaiseen lopputulokseen
kuin perintokaaren yksityisoikeudellisilla saannoksilla. Lukuun otettin myos
maininta siita, etta tilanpidonjatkajalla on oikeus maksaa lakiosasta puuttuva

maara rahana.

Vuoden 2010 alusta PK 25 lukuun tuli viimeisin kosmeettinen muutos, kun lau-
suntoviranomainen muutettiin maatalouspiirista elinkeino-, likenne- ja ymparis-

tokeskukseksi.

Y HE 237/1988, s.2.
2 HE 237/1988, s.3.
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3. MAATILAN SUKUPOLVENVAIHDOS MORTIS CAUSA

Mikali sukupolvenvaihdos maatilalla on tekematta perittdvan kuollessa, antaa
PK 25 luvun maatilanjakosaannokset hyvan tavan "paikata unohdus”. Perint6-
kaaren 25 luvun soveltamisedellytykset ovat varsin tiukat. Lain mukaan maati-
lan jakosaannokset voivat tulla ensinnakin sovellettavaksi ainoastaan, kun jaa-
mistoon kuuluu maatilataloudellisessa kaytdossa oleva maatila, tila tai tilanosa.
Toiseksi PK 25 lukua voidaan paaedellytyksen tayttyessa soveltaa vain, jos pe-
rittdavan tekemasta testamentista ei muuta johdu tai osakkaat eivat muuta sovi.
Maatilaperimysta koskevat sdanndkset ovat siis tahdonvaltaista oikeutta, joka
syrjaytyy perittavan tahdon tieltd. Toisaalta taas, mikali testamenttia ei ole tehty,
osakkaat voivat sopia jaamistoon kuuluvat tilan jakamisesta myOs vastoin PK
25 lukua.”!

Kolmanneksi maatila voidaan jakaa PK 25 luvun mukaisesti, jos yksi tai useam-
pi perillisista on sovelias tilanpidonjatkaja. Talléin molempien edella mainittujen
edellytysten tulee tayttya eli jaamistoon tulee kuulua maatila eika testamentista
tai osakkaiden sopimuksesta saa muuta johtua. Neljas soveltamisedellytys liit-
tyy tilan arvostamiseen. Kun PK 25 luvun maatilanjakoa koskevia saannoksia
paadytaan soveltamaan, joudutaan viimeiseksi selvittamaan, mista arvosta so-

velias tilanpidonjatkaja sisallyttaa maatilan tai osan siita perintdosuuteensa.

3.1. Maatilataloudellisessa kdaytossa oleva maatila

Nykyisen PK 25:1 §:n mukaan luvun saanndksia voidaan soveltaa jaettaessa
jaamistdoon kuuluvaa maatilataloudellisessa kaytdossa olevaa maatilaa, tilaa ja
tilanosaa. Maatilalla tarkoitetaan yhden tai useamman tilan tai tilanosan muo-
dostamaa maatilataloudellista kokonaisuutta. PK 25:n mukaan tila on elinkel-
poinen, jos tilan viljelija ja hanen perheenjasenensa voivat saada sielta paaasi-
allisen toimeentulonsa. Tilanosalla puolestaan tarkoitetaan tilan maaraosaa tai

maaraalaa.

#IKts. Aarnio-Kangas: Suomen jaamistdoikeus | 2009, s. 1158, jossa kirjoittajat kutsuvat maati-
laperimysjarjestelmaa rajoitetusti dispositiiviseksi jarjestelmaksi.
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PK 25 luvun mukaisen jaamistoon kuuluvan tilan tai tilanosan tulee olla maatila-
taloudellisessa kaytdssa, jotta PK 25 luvun sdannodkset voisivat tulla sovelletta-
vaksi. Maatilan jakosaanndsten voimaantullessa maatila-kasite maariteltiin
maatilalain mukaan. Maatilaksi ymmarrettiin talldin se kokonaisuus, jonka piiriin
kuuluvia tiloja tai tilanosia voidaan viljelld yhdessa. Tilan toimialalle ei ole ase-
tettu rajoituksia, joten mika tahansa viljanviljelytilasta porotilaan kuuluu maatila-

kasitteen soveltamisalaan?.

Aarnion ja Kankaan mukaan PK 25 luvun sdaannokset soveltuvat myos maati-
laan kuuluvien metsien jakamiseen edellyttaen, etta tila ei ole pelkastaan met-
satila®®. Heidan mukaansa tama kay vilillisesti ilmi PK 25:2.1 §:n arvostamis-
saannosta, jonka mukaan maatalousmaan ja metsatalousmaan arvostamiseen
sovelletaan eri periaatteita. Nain epailematta onkin. Suurin osa maatiloista
muodostuu maa- ja metsatilojen yhdistelmista, joissa metsat ovat maatilojen
taloudellinen turva. Lisaksi on otettava huomioon se, ettd kasite "maatila” tar-
koittaa maanviljelijalle itselleen hanen omistuksiensa kokonaisuutta riippumatta
siitd, ovatko tilat erillisia kiinteistdja. Nain ollen olisi ongelmallista jaotella PK 25
luvun soveltuminen pelkastaan kiinteistorekisteritietojen mukaan. Pelkat metsa-

tilat jaetaan perillisten kesken normaalien jakosaannosten mukaan.

PK 25:1b §:n mukaan elinkelpoisen maatilan lisaksi soveliaalla tilanpidonjatka-
jalla on oikeus vaatia maatalousirtaimisto osuuteensa. Irtaimiston tulee sijaita
silla tilalla, minka tilanpidonjatkaja vaatii sisallytettdvaksi osuuteensa. On luon-
nollista, etta maatalouden harjoittamista valittomasti palvelevat koneet, kalusto
ja laitteet seka karja ja maatalouden kaytossa olevat varastot tulevat tilanpidon-
jatkajalle. Jos tilalla harjoitetaan maatalouden sivuelinkeinoja, lunastettavaan
irtaimistoon kuuluu myos sen kannalta valttamaton koneistus ja laitekanta. Li-

saksi maatilaan kuuluu asunkaytossa oleva paarakennus.

2 Aarnio-Saarenpaa-Santala: Maatilan sukupolvenvaihdos 1983, s.51. Hallituksen esityksen
149/1980 mukaan saanndksia voidaan soveltaa maatiloihin, joilla harjoitetaan viljanviljelya tai
karjataloutta seka naiden liséksi tai yksinomaan puutarhanviljelyd, turkistarhausta tai kalanvilje-

Izyé.

3 Aarnio-Kangas: Suomen jaamistdoikeus | 2009, s.1153 ja 1161.
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PK 25:1.1 § ei maarittele, milla tavalla tilan tulee olla kaytossa. Myoskaan halli-
tuksen esityksessa ei oteta kantaa siihen, mitd selvennykselld tarkoitetaan.
Riittaako se, etta tila on joskus ollut viljelty vai vaaditaanko edelleen jatkuvaa
vilielya? Enta jos idkas tilanpitdja on vuokrannut toiminnan edelleen? Nakisin,
etta lain sanamuoto jattaa PK 25 luvun soveltamisen ulkopuolelle tilanteen, jois-
sa toiminta on kokonaan lopetettu, vaikka perittava olisi loppuun asti asunut
maatilalla. Sen sijaan, jos maatila on ollut vuokrattuna eli jossain maarin hoidet-

tavana perittavan kuolemaan saakka, PK 25 luku tulee sovellettavaksi.?®

Maatila voi olla PK 25 luvun mukaisen otto- tai lunastusoikeuden kohteena ai-
noastaan silloin, kun se on omiaan antamaan viljelijalle ja hanen perheelleen
paaasiallisen toimeentulon. Yksin se seikka, etta jaamistoon kuuluva maatila on
kokonsa ja yhdysviljelyn suhteen arvioiden kelpoinen maatilaksi, ei siis viela
riitd. Paaasiallinen toimeentulo tarkoittaa Santalan mukaan sita, ettd maatalou-
den ja sen sivuelinkeinojen tulee olla viljelijan merkittivin tulonldhde.”® Paaasi-
allisen toimeentulon saavuttamiseen vaikuttavat mm. alueelliset tekijat ja maa-
talouden tuotantosuunta, joten yksityiskohtaisia saannoksia siita ei voida maarit-

taa.

Maatalouden sivuelinkeinon tuottamaa toimeentuloa arvioitaessa vaatimuksena
on, etta elinkeinoa harjoitetaan tilalla jo perinndnjaon aikaan tai sen harjoittami-
seksi on tehty tarvittavat investoinnit. Pelkat suunnitelmat sivuelinkeinon harjoit-
tamisen aloittamiseksi eivat vaikuta tuottokyvyn arviointiin. Tapauskohtaisesti
sen sijaan arvioidaan, milla tavalla sivuelinkeinon harjoittaminen tai harjoittami-
sen mahdollisuus otetaan huomioon paaasiallisen toimeentulon vaatimusta rat-

kaistaessa.

# HE 237/1988:ssa todetaan, ettd "momenttiin ehdotetaan otettavaksi selventava maininta siita,
etta 25 luvun mukaisten jarjestelyjen ehtona on, etta jaamistéon kuuluva maa on maatilatalou-
dellisessa kaytossa”.

% Kts. Aarnio-Kangas: Suomen jaamistooikeus | 2009, s.1156: "Alkuperaisen lakiehdotuksen
mukaan maatilojen perinnénjakoa koskevia saannoksia olisi voitu soveltaa aina silloin, kun tilaa
tai tilanosaa oli viljelty tai joita oli mahdollista tarkoituksenmukaisella tavalla viljelld yhdessa. PK
25 luvun sdanndkset olisivat tdman mukaan soveltuneet myds sellaiseen jadmistéon kuuluvaan
tilaan, joka ei ollut en&a aktiiviviljelyksessa. Ehdotus ei toteutunut.”

% Santala: Uuden maatilojen perinnonjakosaannokset 1983, s.151. Han myds kirjoittaa, etta lain
kayttdma sanamuoto "voivat” osoittaa, etta ei edellytetd viljelijan tosiasiallisen tulonmuodostuk-
sen tulevan tilasta. Riittdvaa on, kun tallaiseen on mahdollisuus.
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Arvioitaessa tilakokonaisuuden tuottokykya perheenjaseneksi katsotaan puoliso
ja ne alle 18-vuotiaat lapset, joihin nahden viljelija on elatusvelvollinen. Lasten
tulee olla myoGs olla yhteisessa kodissa kasvatettavana. Avopuoliso tai rekiste-
réimattomassa parisuhteessa elava kumppani ei ole PK 25:1a §:ssa tarkoitettu

perheenjasen.

3.2. Luopujan testamentti tai kuolinpesan osakkaiden sopimus

PK 25:1 §:n mukaan luvun saannokset tulevat sovellettavaksi, jollei testamentis-
ta muuta johdu tai jolleivat kuolinpesan osakkaat toisin sovi. Hallituksen esityk-
sen mukaan PK 25 luvun mukainen jakomenettely on toissijainen verrattuna PK
23 luvun mukaiseen tavalliseen perinnc’jnjakoon.27 Kuolinpesan osakkailla on
siten perintdkaaren 25 luvun estamatta mahdollisuus sopia maatilan, tilan tai
tilanosan jakamisesta haluamallaan tavalla. PK 25 luvun saannokset tulevat
sovellettavaksi vain, jos osakkaat eivat paase sopimukseen jaosta tai perittavan
testamentti toisin maaraa. Perittavan testamenttia tai kuolinpesan osakkaiden

sopimusta tulee noudattaa, vaikka se olisi PK 25 luvun vastainen.

Ainoastaan testamentin tekeminen ei tarkoita, ettei maatilaperimyssaannoksia
tule tai voi soveltaa. Taman osoittaa Mikkolan mukaan jo PK 25:1a.4 §, jonka
mukaan yleistestamentin saaja voi tulla kyseeseen soveliaana tilanpidon jatka-
jana, jolla on oikeus vaatia tilan sisallytettavaksi jako-osuuteensa®®. Testament-
tia tulkitaan PK 11 luvun tulkintasaantdjen mukaan, jolloin ratkaisevaksi muo-
dostuu testaattorin tahto. Testamenttia siis tulkitaan silmalla pitaen sita, millaiset

maaraykset testaattori itse halusi testamenttiin sisallyttaa.

Testaattori voi sulkea PK 25 luvun soveltamisen kokonaan pois ottamalla tasta
nimenomaisen maarayksen testamenttiin. Talldin jakoon sovelletaan PK 23 lu-
kua, ellei testaattori kirjoita testamenttiin omia jakomaarayksiaan. Kun PK 25

luvun soveltamisen edellytyksena on elinkelpoinen maatila tai tilan osa, sulkeu-

*" HE 237/1988, s.5. Tuolloin PK 25 lukuun liséttiin selvyyden vuoksi maininta osakkaiden so-
pimusvapaudesta. Aikaisemmin PK 25:1 §:ssd mainittiin vain testamentin etusija PK 25 luvun
Lgkoséénnésten soveltamiseen nahden.

Mikkola: Lesken asema jaamisto- ja vero-oikeudessa 2010, s.64.
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tuu sen soveltaminen pois myds, mikali testamentin maaraykset tai tietty maa-
rays johtaa siihen, etta tila ei ole enaa elinkelpoinen. Tallainen maarays on eri-
tyisjalkisaados, joka taytetdan PK 11:2 §:n mukaan pesasta paaltapain pesan-
selvityksen yhteydessa. Kun kyseessa on yleistestamentti, tulee huomioida PK
25 luvun rakentuminen testamenttausvapautta korostavaksi. Testamenttausva-
paus on paasaanto, joten yleistestamentin saajan vetoaminen PK 25 luvun mu-
kaiseen jakoon voi menestya vain, mikali testamentin tulkinta antaa siihen mah-

dollisuuden. %°

Testamentilla voidaan antaa jaamistoon kuuluva tila tai tilanosa muille kuin la-
kimaaraisille perillisille. Testamentilla voidaan maarata tila jaettavaksi vastoin
PK 25 luvun saannoksia. Perittava voi myos maarata testamentissaan maatilal-
le arvon, jota osakkaiden tai pesanjakajan on jaossa noudatettava. Han voi nain
ollen maarata maatilan arvo korkeammaksi tai matalammaksi kuin, mita PK 25

lukua sovellettaessa muodostuisi.>°

PK 25 luvun oikeusohjeet on annettu niita tilanteita varten, joissa ei paasta so-
pimukseen tilan jakamisesta. Perittdvan kuoltua osakkaat voivat sopia jaamis-
téon kuuluvan tilan jakamisesta myos vastoin PK 25 luvun jakosaannoksia. So-
pia voidaan niin arvomaaraisesta kuin esinekohtaisesta osuudesta. Kuolinpesan
osakkaat voivat sopimuksellaan antaa jaamistoon kuuluvan maatilan kokonai-
suudessaan sellaiselle jatkajalle, joka ei taytd soveliaalle tilanpidonjatkajalle
asetettuja vaatimuksia. Tila voidaan sopimuksin antaa myods usealle perilliselle

yhdessa, mika ei PK 25 lukua sovellettaessa muutoin ole mahdollista.

2 Kts. legaatin ja yleistestamentin suhteesta PK 25 lukuun tarkemmin: Saarenpaa: Perintd ja
g%émisté 1994, s.233-234.

Kts. testamentatusta arvosta poikkeamisesta Aarnio-Saarenpaa-Santala: Maatilan sukupol-
venvaihdos 1983, s.62. Kirjoittajien mukaan osakkaat voivat yksimielisesti jattaa tallaisen tes-
tamenttimaarayksen huomiotta ja kayttda joko sopimaansa tai PK 25 luvun mukaista tilan arvoa.
Jos kuitenkin joku osakkaista vetoaa testamenttiin, on sitd PK 25 luvun mukaista jakoa tehtaes-
s& noudatettava. Siind tapauksessa, etta tilan arvo on maaratty PK 25 luvun mukaista alhai-
semmaksi, on testamentti lakiosaperilliseen ndhden tehoton silta osin kuin se estaa perillista
saamasta lakiosaansa jadmistosta.
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3.3. Sovelias tilanpidonjatkaja

3.3.1. Jaamistooikeudelliset edellytykset

Soveliaalla tilanpidonjatkajalla tarkoitetaan PK 25:1a §:n mukaan sellaista jako-
hetkella perillisasemassa olevaa perillista tai yleistestamentinsaajaa, jolla on
riittavat ammatilliset edellytykset maatalouselinkeinon harjoittamiseen. PK 25
lukua voidaan soveltaa vain sellaiseen perilliseen ja yleistestamentinsaajaan,
joka on jakohetkella kyseisessa asemassa. Kelpoisuuden sitominen jakohet-
keen merkitsee, ettd osakkuussuhteet voivat perittavan kuoleman ja jaon vali-

sena aikana muuttua.

Jos sovelias tilanpidonjatkaja kuolee ennen perinndnjakoa, mutta perittavan
jalkeen, tulevat soveliaan tilanpidonjatkajan perilliset PK 2 luvun saannodsten
mukaisesti hanen sijaansa. Vastaavasti voivat PK 25 lukuun vedota perinndsta
luopuneen osakkaan sijaantuloperilliset. Sijaisperillista koskevat samat kelpoi-
suusehdot kuin alkuperaista soveliasta tilanpidonjatkajaa. Jos yleistestamentin
saaja kuolee testamentintekijan kuoleman ja perinndnjaon valisena aikana,
myOs hanen oikeudenomistajillaan on oikeus vedota PK 25 luvun saannoksiin.
Sen sijaan jos yleistestamentin saaja kuolee ennen testamentintekijaa, riippuu
sijaantulo-oikeus siita, onko testamentissa myos sijaantulija oikeutettu vetoa-

maan PK 25 luvun sdannoksiin®'.

Soveliasta tilanpidonjatkajaa koskevan ratkaisun sitominen jakohetkeen rajaa
toisaalta jatkajaehdokkaiden joukosta nk. presumptiiviset perilliset. Talldin esi-
merkiksi perittdvan lapsenlapsi ei vanhempansa eldaessa voi kayttaa otto- tai
lunastusoikeutta isovanhempansa jaamistoon kuuluvaan tilaan tai tilanosaan.

Tama oikeus hanella on ainoastaan silloin, kun hanella jakohetkella on oikeus

" Kun testamenttioikeudessa vallitseva tulkintaohje on testaattorin tahto, sovelletaan sijaantulo-
oikeutta koskevaa tulkintasaantda vain, mikali testaattorin tahdosta ei muuten saada selvyytta.
Jos testamentintekija on testamentissaan tarkoittanut sivuuttaa lakimaaraiset perilliset perinnds-
ta, lahtdkohtana on tulkinta, jonka mukaan kuolleen ensisaajan jalkelaisilla on sijaantulo-oikeus.
Nain siitéa huolimatta, etta nailla ei olekaan oikeutta peria testamentin tekijaa. Tavoitteena on
talloin selvittdd, miten testaattori olisi kyseisessa tilanteessa otaksuttavasti toiminut. Vasta, jos
testaattorin tahtoa ei saada selvitettya, tulee PK 11:6 §:n nk. laillinen olettama sovellettavaksi.
Olettaman mukaan: "Jos testamentinsaaja kuolee ennen kuin hdnen testamenttiin perustuva
oikeutensa on tullut voimaan tai jos testamenttia ei muutoin voida hanen kohdallaan panna tay-
tantdon, tulevat hanen jalkelaisensa hanen sijaansa, mikali heilld olisi ollut oikeus peria testa-
mentintekija”.Sijaantulo-oikeudesta testamenttioikeudessa tarkemmin Aarnio-Kangas: Suomen
jaamistooikeus 1l 2008, s.494-508.
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perintdon. Toisin sanoen lapsenlapsella on oikeus kayttaa otto- ja lunastusoike-
utta vain, jos hanen vanhempansa on kuollut tai isovanhempi on testamentan-

nut tilan hanelle.?

Maatilaperimysta koskevien saannosten soveltamista voi vaatia jokainen PK
18:1 §:ssa mainittu kuolinpesan osakas. Vaatimuksen voi siis esittaa PK 2 luvun
mukainen lakimaarainen perillinen, PK 3 luvun nojalla perintodn oikeutettu puo-
liso, yleistestamentinsaaja seka avio-oikeuden perusteella pesan osakkaana
oleva leski. Kun viimeiseksi mainitussa tapauksessa ositus on toimitettu tai
eloonjaaneelld puolisolla ei ole avio-oikeutta toisen puolison omaisuuteen, ei
eloonjaanyt puoliso ole kuolinpesan osakas. Talloin leski ei ole oikeutettu esit-

tamaan vaatimusta PK 25 luvun mukaisen jaon toimittamisesta.

3.3.2. Ammatilliset edellytykset

Henkilda, joka tayttaa seka yleiset jadmistooikeudelliset etta ammatilliset edelly-
tykset, kutsutaan PK 25 luvussa soveliaaksi tilanpidonjatkajaksi. Soveliaan ti-
lanpidonjatkajan tulee siis olla kuolinpesan osakas ja hanen taytyy tayttaa riitta-
vat ammatilliset vaatimukset. Osakkaan edellytysten riittavyyttd harkittaessa
tulevat hallituksen esityksen mukaan kysymykseen hanen kaytannon kokemuk-
sensa maatilatalouden piirissa seka hanen mahdollinen ammatillinen koulutuk-
sensa>®. Myds muut tilanpidonjatkajan henkildkohtaiset ominaisuudet saattavat

vaikuttaa arvioon.

Ammattitaitoa voidaan hankkia joko korkeakoulu- tai opistotason opiskelulla,
maatalouden ammattikoulutuksella tai kaytannon tyossa. Jos ammattiin pereh-
tyminen perustuu pelkastaan koulutukseen, vahimmaisaikana on Aarnion ja
Kankaan mukaan pidetty kuuden kuukauden taysipaivaista opiskelua maatalo-

usalan oppilaitoksessa. Jos ammattitaito on hankittu kaytannéssa muualla kuin

2 Kts. perinndsta luopumisen ja perintdosuuden luovutuksen vaikutuksesta PK 25 luvun sovel-

tamiseen: Aarnio-Saarenpaa-Santala: Maatilan sukupolvenvaihdos 1983, s.55. Lahtokohtaisesti
perintdosuuden luovutus sulkee soveliaan tilanpidonjatkajan piiristéd seka luovuttajan etta luovu-
tuksensaajan.

% HE 149/1980, s.6.
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kotitilalla, riittdvana on pidetty toimimista kahden vuoden ajan tilanhoitajana tai

maatilatalouden itsendisena yrittajana.*

Tilanpidonjatkajan henkilokohtaiset ominaisuudet voidaan ottaa huomioon ha-
nen edellytystensa riittavyytta arvioitaessa. Nailla tarkoitetaan hallituksen esi-
tyksen mukaan lahinna tilanpidonjatkajan omia mahdollisuuksiaan ikénsa ja
terveydentilansa puolesta osallistua maatilan hoitoon.*®> Sen sijaan suoria
enimmais- tai vahimmaisikarajoja ei lakiin sisally, vaan ikakysymys ratkaistaan
aina tapauskohtaisesti. Tilanpidonjatkajaksi soveliaana voidaan yleensa aina
pitdd 18 - 53-vuotiasta perillista. Myds alaikainen eli alle 18-vuotias saattaa ti-
lanpidonjatkajana tulla kysymykseen, jos han omaa jakohetkella sellaiset am-
matilliset valmiudet, jotka riittavat maatalouselinkeinon harjoittamiseen. Ratkai-

sua ei sen sijaan voida perustaa alaikaisen tulevaan uravalintaan.

Jos perillinen on yli 53-vuotias, hanen olisi PK 25 lukua sovellettaessa pakko
viljella tilaa yli vanhuuselakeian, koska lakiin sisaltyy 10 vuoden viljelyvelvoite.
Tasta huolimatta 53-vuoden ika ei ole ehdoton ylaikaraja, vaan myos tata van-
hemmat perilliset saattavat olla soveliaita tilanpidonjatkajia. On kuitenkin otetta-
va huomioon, etta perillisen korkea ika saattaa merkita, sita ettei hanella ian,
vanhuuden sairauksien tai muun vastaavan syyn vuoksi ole riittavia edellytyksia
maatalouselinkeinon harjoittamiseen. Kaytantda on ohjannut korkeimman oi-

keuden ratkaisu vuodelta 2000:

KKO:2000:26: Kysymys siita, voitiinko perillista pitaa perintokaaren 25 luvun 1a

§:n 4 kohdassa tarkoitettuna soveliaana tilanpidonjatkajana. Aan.
Ratkaisussa otettiin kantaa soveliaan tilanpidonjatkajan ikakysymykseen. Tapa-
uksessa perillinen oli 61-vuotias lakimiehen koulutuksen omaava tapauksen
vireilla ollessa elakkeelle jaanyt mies. Hanen pysyva asuinpaikkansa oli Helsinki
ja maatila sijaitsi Hyvinkaalla. Tilapidonjatkaja oli ollut yksindinen eli hanella ei
ollut rintaperillisia. Hanelld oli kuitenkin kaytanndn kokemuksen perusteella
osaamista tilanpidon jatkamiseen. Korkein oikeus paatyi tapauksessa siihen,
ettei mies ollut sovelias tilanpidonjatkaja. Korkein oikeus perusteli paatosta silla,
etta "perillisten yhdenvertaisuuden tai perintokaaren 25 luvun elinkeinopoliittis-

% Aarnio-Kangas: Suomen jaamistéoikeus | 2009, s.1170.
% HE 149/1980, s.6.
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ten tavoitteiden mukaista ei kuitenkaan ole antaa sanotun 25 luvun mukaisia
etuuksia perillisille, jonka kohdalla viljelyvelvoite jatkuisi pitkalle yli elakeian eika

viljeleminen tapahtuisi toimeentulon hankkimistarkoituksessa”.

Mielestani korkeimman oikeuden enemmiston ratkaisu on perustelujen valossa
oikea. Tapauksessa lakimiehen uran tehnyt mies vetaytyy kotitilalleen viettele-
maan elakepaivia harrastellen samalla maanviljelysta. PK 25 luvun tavoitteena
oli turvata perheviljelmien toimeentulomahdollisuudet antamalla etusija sille
osakkaalle, jolle tilalta poissiirtyminen tuottaisi perhesuhteiden tai toimeentulon
kannalta eniten vaikeuksia. Yhdenvertaisuuden ja taloudellisten nakdkohtien
valossa tilanpitoa jatkavan perillisen tuli tosiasiallisesti tarvita tilalta tulevaa tuot-
toa ja toimeentuloa. Kun otetaan lisaksi huomioon, etta tapauksessa perillisella
ei ollut rintaperillisia, jotka tilan olisivat voineet myohemmin peria, on ratkaisu

vahintaankin oikeudenmukainen.

Ammatillisten edellytysten riittavyytta arvioitaessa on kiinnitettdava huomiota
myos tilan tuotantosuuntaan seka tilalla mahdollisesti harjoitettaviin maatalou-
den sivuelinkeinoihin®®. Talléin otetaan huomioon tuotantosuunta, jota perittiva
on jaon kohteena olevalla tilalla harjoittanut ja jota osakas aikoo jatkaa. Myds
osakkaan itsensa harjoittama maataloustuotanto saa merkitysta esimerkiksi
silloin, kun osakas on yksin tai yhdessa puolisonsa kanssa omistamallaan maa-
tilalla jo harjoittanut maatalouden sivuelinkeinoa. Talldin osakas saattaa tarvita

perittavan tilan osuuteensa kehittddkseen omaa tuotantoaan.

3.3.3. Etusijajarjestys

Jos tilanpidonjatkamiseen halukkaita on kaksi tai useampia, heidat on asetetta-
va etusijajarjestykseen. PK 25:3 §:n mukaan etusija on annettava sille, jolla on
parhaat ammatilliset edellytykset maatalouselinkeinon harjoittamiseen. Jaamis-

toon kuuluvalla maatilalla vakinaisesti asuvalla ja sen viljelyyn osallistuvalla so-

% Aarnio-Saarenpa-Santala: Maatilan sukupolvenvaihdos 1982, s.57. Kirjoittajien mukaan tulee
sen sijaan suhtautua pidattyvasti sellaiseen lunastus- tai otto-oikeuden kayttadmisvaatimukseen,
jonka seurauksena tilan tuotantosuunta olennaisesti muuttuu toiseksi. Jos perillinen on saanut

koulutuksen turkistarhaajaksi, han ei voi vaatia itselleen tilaa, jota on pysyvasti kaytetty viljanvil-

jelyyn.
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veliaalla tilanpidonjatkajalla on kuitenkin etusija sellaiseen soveliaaseen tilanpi-

donjatkajaan nahden, joka ei vakinaisesti talla maatilalla.

Esitdiden mukaan perinnonjaossa tehtavalla ratkaisulla tulisi muuttaa tilalla val-
litsevaa tilannetta mahdollisimman vahan®’. Nin ollen on johdonmukaista, etta
jakohetkella tilalla varsinaisesti asuvalla osakkaalla on etusija muualla tyosken-
televiin osakkaisiin nahden, jos kaikilla tilanpidonjatkajaksi halukkailla on riitta-
vat edellytykset tilan hoidossa menestymiseen. Aarnion ja Kankaan mukaan
tilalla asumiselle ja aktiivisesti tilan osallistumiselle on annettu erityista painoa
silloin, kun tilaa itselleen vaativa on ennestaan omistanut tilanosan, joka yhdes-
sa jaamistoon kuuluvan tilan kanssa muodostaa elinkelpoisen tilakokonaisuu-

den®e.

Jos jollain osakkaalla on koulutuksen tai kaytannon kokemuksen perusteella
kanssaperillistdan selvasti paremmat edellytykset hankkia toimeentulo tilan ul-
kopuolelta, joutuu tama osakas vaistymaan toisen tilanpidonjatkajaksi haluavan
tielta. Tilanpidonjatkajaksi haluavalla naita valmiuksia ei saa olla, mutta hanella
tulee olla riittava ammattitaito maatilan hoitamiseen. Nain ollen esimerkiksi ag-
ronomi tai agrologi jaa etusijajarjestyksessa tilalla tydskennelleen ja siella am-
mattitaidon hankkineen henkilon jalkeen, silla hanella on paremmat edellytykset

hankkia toimeentulo tilan ulkopuolelta®.

Etusijajarjestyksen ei sen sijaan vaikuta mahdollisen tilanpidonjatkajan suku-
puoli eikd mydskaan se, mihin jaadmistdoikeudelliseen perusteeseen* tilanpi-
donjatkaja perustaa otto- tai lunastusvaatimuksensa. Soveltamistilanteen eri
mahdollisuuksia kuvaa seuraava ratkaisu, jossa yhtena ratkaisukriteerind on

ollut aiemmin mainittu jaettavalla tilalla asuminen:

KKO:1990:110: Harkitessaan kysymysta etusijasta tilanpidonjatkajaksi Korkein
oikeus katsoo selvitetyksi, ettd A on suorittanut maatalousoppilaitoksessa kaksi-

" HE 149/1982, 5.7.

% Aarnio-Kangas: Suomen jaamistéoikeus | 2009, s. 1174. Kirjoittajat viittaavat talta osin Vaa-
san hovioikeuden ratkaisuun 30.1.1992 S 91/393.

% On kuitenkin huomattava, etts jos agrologi asuu ja tydskentelee pysyvasti jaettavana olevalla
tilalla, hanella on etusija muualla asuvaan nahden. Tilalla valmiiksi asuva on aina ensisijainen
tilanpidonjatkaja, kunhan han tayttda soveliaan tilapidonjatkajan ammatilliset vaatimukset. Kits.
HE 149/1980, s.7.

0 Jaamistooikeudellisia perusteita voivat olla mm. lakimaarainen perintd, testamenttiperintd ja
ositussaanto.
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vuotisen maanviljelyskoulukurssin siihen liittyneine maatalousharjoitteluineen,
osallistunut perinndnjaon kohteena olevan maatilan hoitoon useina vuosina seka
viljellyt vuokramaita ja kasvattanut teuraselaimia omaan lukuunsa. B on selvitetty
hoitaneen perheineen isansa erillisella tilalla hevosia vuosina 197778 seka aut-
taneen hanta jaon kohteena olevalla tilalla maatalous- ja metsatdissa vuosina
1982-83. Lisaksi B on toiminut lyhyitd aikoja maatalouslomittajana. Ammattikou-
lutuksensa ja maatilalla hankitun kokemuksensa perusteella A on katsottava ole-
van B:t4 paremmat ammatilliset edellytykset puheena olevalla tilalla kysymyk-
seen tulevan maatalouselinkeinon harjoittamiseen.

A on aikoinaan suorittanut merimiesammattikoulussa laivakokin peruskurssin ja
ollut pari vuotta merilla. Han on myos joitakin aikoja ollut tydssd muun muassa
sahalla ja ravintolan vahtimestarina seka harjoittanut jonkin verran kaupallista yri-
tystoimintaa. Nama toiminnot eivat kuitenkaan vield osoita, ettd hanella olisi sel-
vasti paremmat mahdollisuudet toimia muussa kuin maatalousammatissa tai
saada muutoin oma ja perheensa toimeentulo tilan ulkopuolelta.

Edella mainituin perustein ja kun A toisin kuin B asuu kysymyksessa olevalla tilal-
la ja osallistuu sen vilielemiseen ja hanen edella selostettuja ammatillisia edelly-
tyksiaan on pidettava riittavina myos itsenaisena maatalouselinkeinon harjoittaja-
na toimimiseen, B on perintdkaaren 25 luvun 3 §:n 1-3 momentin nojalla B nah-
den etusija tilanpidon jatkajaksi.*'

Tapauksessa keskinadiseen vertailuun perinndnjaossa joutui kaksi tilanpidonjat-
kajaksi halukasta perillista. Kummallakin heista oli omakohtaista kokemusta
maatalouden harjoittamisesta jaamistoon kuuluvalla tilalla. Korkein oikeus paa-
tyi monenlaisten vertailujen jalkeen lopputulokseen, jossa tilalla perittavan kuol-

lessa asunut ja siella edelleen asuva perillinen oli soveliaampi tilanpidonjatkaja.

Paadyin itsekin tahan ratkaisuun, mutta huomattavasti vahemmitta pohdiskeluit-
ta. PK 25:3.3:n mukaan jaamistoon kokonaan tai osaksi kuuluvalla maatilalla
vakinaisesti asuvalla ja sen viljelyyn osallistuvalla tilanpidonjatkajalla on kuiten-
kin 1 ja 2 momentin saannosten estamatta etusija sellaiseen soveliaaseen ti-
lanpidonjatkajaan nahden, joka ei asu vakinaisesti talla tilalla. Paasaanto on siis
se, etta tilalla asuva itsenaiseen viljelyyn kykeneva tilanpidonjatkaja ohittaa aina
ehdottomasti muualla asuvat muut halukkaat*’. Korkein oikeus sovelsi lakia
nain ollen laajemmalti kuin olisi ollut tarpeen. liman kyseistda sdanndsta kor-
keimman oikeuden pohdinnat perillisten kyvysta hoitaa maatilaa olisivat olleet
perusteltuja, mutta nyt korkein oikeus ikaan kuin jatti olennaisimman pykalan

lukematta.

4 Tapauksen teksti on KKO:n perusteluista. Tapauksessa oli kyse myds maatilan arvostamises-
ta, johon palaan myéhemmin sivulla 35. Tapauksesta on poistettu tunnistettavuuden vuoksi
henkildiden nimet ja korvattu ne kirjaimilla A ja B.

*2 T4lla kannalla myods Saarenpaa: Perintd ja jadmistd 1994, s.242.
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Jos etuoikeutta usean soveliaan tilanpidonjatkajan ja halukkaan osakkaan kes-
ken ei voida ratkaista edella mainituilla saanndilla, on etusija arvottava. Arpa on
siis viimesijainen ratkaisukeino. Kaytannossa arpominen tulee luultavasti ky-
seeseen erittain harvoin, silla etusijasaannokset mahdollistavat pitkalle mene-
van tapauskohtaisen kokonaisharkinnan. Jos arpominen suoritetaan, se on so-
pimusjaossa osakkaiden ja pesanjakajan toimittamassa jaossa pesanjakajan
tehtava. Sopimusjaossa arvonta on mahdollinen tietenkin kaikkien osakkaiden

yhteisesta sopimuksesta.

3.4. Maatilan arvon maarittaminen
3.4.1. Tavoite arvostuksen suhteen

Perilliselle lain mukaan kuuluva perinto- ja lakiosa lasketaan jaamiston jakohet-
kisten kaypien arvojen mukaan. PK 25 luku ei aiheuta poikkeusta tahan periaat-
teeseen. PK 25 luvussa oleva erityinen arvostussaannos tulee sovellettavaksi
vasta jaamiston reaalisessa jaossa, jolloin tila sisallytetaan tilanpidonjatkajan

osuuteen®.

PK 25 luvun keskeisena tavoitteena on ollut tukea perheviljelmien toimeentulo-
mahdollisuuksia**. Jotta tavoitteeseen paastaan, tilanpidonjatkajalle ei saa ai-
heutua perinnonjaosta kohtuuttomia taloudellisia rasituksia. Nain kay melko
varmasti, jos tila joudutaan lunastamaan kayvasta arvosta. Tilan tuotto ei riita

lunastusten maksamiseen ja maanviljelijan toimeentuloon. Ongelmia lisaa se-

*3Santala: Uudet maatilojen perinndnjakosdannokset 1983, s.153.

*Otto- ja lunastusoikeuden kayttdminen tuo tuntuvan taloudellisen edun tilanpidonjatkajalle
muihin osakkaisiin nahden. Sen vuoksi on luonnollista, etta lakiin on otettu sdanndksia, joiden
tarkoituksena on estaa otto- ja lunastusoikeuden kayttaminen perusteettomaan omanvoiton
tavoitteluun. PK 25:6-7 §:n mukaan tilanpidonjatkajan on velvollinen korvaamaan kanssaperilli-
sille tai yleistestamentin saajalle maatilan luovutuksesta saadun ja PK 25:2 §:n mukaisen hin-
nan erotuksen, mikali tilanpidonjatkaja luovuttaa maatilan tai olennaisen osan siitd ennen kuin
10 vuotta on kulunut perinnénjaosta. Tilanpidonjatkaja joutuu palauttamaan saamansa edun
myds, jos han luovuttaa viljelyoikeuden. Viljelyoikeuden luovuttamisena pidetaan tilan vuokraus-
ta seka vastikkeetonta viljelyoikeuden siirtdmista toiselle. Jos kuitenkin olennainen osa tilasta
sailyy tilanpidonjatkajan omassa viljelyksessa, PK 25:7.2:ta ei voida soveltaa. Tilan oloihin ndh-
den tarkoituksenmukainen vuokraustoiminta, esimerkiksi joidenkin tilusten vuokraaminen lisa-
maaksi toiselle, ei merkitse viljelyvelvoitteen rikkomista. Kts. tarkemmin: Aarnio-Kangas: Suo-
men jadmistéoikeus | 2009, jakso 8. Maatilan perinnénjaon oikeusvaikutukset.
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kin, jos viljelijan on pian perinndnjaon jalkeen tehtava kalliita investointeja. Tas-

ta syysta PK 25 lukuun otettiin erityinen jakosaannos.

PK 25 luvun saannoksilla pyritaan siihen, etta tilanpidonjatkaja tulisi perinnonja-
0ssa samaan asemaan, missa han olisi ollut hankkiessaan tilan perittavan elin-
aikana korvausta vastaan. Taman vuoksi tilan arviohinnan tulisi olla noin 60-70
% kayvasta arvosta. Asetettu tavoite seka rintaperillisen lakiosan suuruuden

maarittaminen edellyttavat maatilan kayvan arvon maarittamista.

Maatilan arvon maaritysta saanteleva PK 25:2 §, kuten koko PK 25 luku, on
dispositiivinen eli tahdonvaltainen. Pesan osakkaat voivat sopia tilan arvosta
vastoin PK 25 luvun arvostusohjeen antamaa lopputulosta. PK 23:7 nojalla so-
pimus sitoo myods pesanjakajaa. Myos perittava voi testamentissaan maarata
maatilalle arvon, jota perillisten on noudatettava, elleivat he sovi yhteisymmar-

ryksessa testamentista poikkeavasta arvosta.

3.4.2. Maatilan arvon laskennallinen maarittaminen

Jos sopimusta tilan tai sen osan arvosta ei synny eika perittava ole testamentis-
saan maarannyt tilalle arvoa, se on maaritettava PK 25:2 §:sta 10ytyvien lasken-
taohjeiden mukaan. Laskennallisen arvon lahtokohtana on varojen arvostami-

sesta verotuksessa annetun lain (1142/2005) mukaan maarittyva arvo™.

Maatilan eri omaisuusosille (maatalousmaa, rakennukset, metsa) ja muille
huomioon otettaville tekijoille maaritetddn omat verotusarvonsa®® ja nama arvot
lasketaan yhteen. Jotta maatalousmaan verotusarvo ei olisi liian alhainen, sen

verotusarvo on kerrottava luvulla 3,75. Nain menetellen saadaan lopputulos,

* Ko. lain 4 luvun mukaan maatalouden nettovarallisuus on jaannds, joka saadaan, kun maata-
louden varoista vahennetaan velat. Maatalouden varoihin ei lueta rahavaroja, saamisia, koti-
elaimia, maatalouden harjoittamista varten hankittuja siemenia, lannoitteita, vakirehua eika mui-
ta vastaavanlaisia tarvikkeita. Maatalousmaan ja sen kasvuston arvoksi katsotaan maatalous-
maan keskimaarainen vuotuinen tuotto kerrottuna luvulla seitseman. Maatalousmaaksi katso-
taan pysyvaisluonteisesti maatalouskaytdssa oleva pelto, puutarha seka luonnonniitty ja luon-
nonlaidun.

*® Eri omaisuusosien verotusarvon maarittamisesta tarkemmin: Aarnio-Kangas: Suomen jaamis-
téoikeus | 2009, s.1177.
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jonka mukaan maatalousmaan keskimaaraiseksi hinnaksi muodostuu n. 60 %
kayvasta arvosta. Omaisuusosien summa kerrotaan luvulla 1,2. Tulos osoittaa
PK 25:2 §:ssa tarkoitetun laskennallisen arvon eli arvon, jolla tilanpidonjatkaja

saa sisallyttaa tilan osuuteensa.

Kaiken kaikkiaan maatilan tai sen osan laskennallinen arvo voidaan kuvata seu-

raavasti:

Maatalousmaan verotusarvo x 3,75
+maatalouden tuotantorakennukset
+asuinrakennukset yms.

+metsa

Summa x 1,2 = laskennallinen arvo

PK 25:2 §:a on tulkittava siten, etta laskelmallista arvoa sovelletaan ainoastaan
jaon kohteena olevaan varsinaiseen maatilaan, mutta ei sen sijaan siihen maa-
talousirtaimistoon, jonka tilanpidonjatkaja vaatii sisallytettavéksi osuuteensa®’.
Maatalouden irtaimisto arvostetaan toisin sanoen kaypaan arvoonsa. Maatalo-
usirtaimiston arvon selville saamiseksi joudutaan kaytanndssa hankkimaan ko-

neiden ja laitteiden jalleenmyyntia harjoittavien asiantuntijoiden lausunto.

Maatilan laskennallista arvoa voidaan tarkistaa ylospain (arvon korottaminen)
tai alaspain (arvon alentaminen), jos erityiset syyt antavat siihen aiheen (PK
25:2 §). Maatilan, tilan tai tilan osan erityiset ominaisuudet voivat olla esimerkik-
si puuston*® tai rakennusten®® poikkeuksellinen arvo. Saanndksen tavoitteena

ovat tapauksen olosuhteet huomioon ottava maatilan arvo. Kaavamaista las-

*" Aarnio-Saarenpa&-Santala: Maatilan sukupolvenvaihdos 1983, s.66-67: tama ei kirjoittajien
mukaan ilmene suoraan lakitekstista, mutta lainsaatajan tarkoitus se on lakivaliokunnan mietin-
non mukaan ollut.

*® Aarnio-Kangas: Suomen jaamistooikeus | 2009, s.1179: Puusto voidaan katsoa poikkeuksel-
lisen arvokkaaksi, jos sen kestava hakkuumaara on vahintaan 1,5-kertainen vuotuiseen vero-
tuottoon nahden. Vastaavasti arvoa voidaan alentaa, jos kestava hakkuumaara on vain 0,5-
kertainen vuotuiseen verotuottoon ndhden. Kestava hakkuumaara on selvitettava esimerkiksi
katselmuksella.

* Aarnio-Kangas: Suomen jaamistooikeus | 2009, s.1179: Rakennusten arvon korottaminen on
perusteltua, jos niiden kunto on tyydyttava, mutta niiden hankintahinta on verotuksessa jo pois-
tettu. Tallin ei verolomakkeessa oleva arvo osoita rakennusten todellista arvoa. Laskennallista
arvoa korottavat niin ikdan ranta-alueet, soran taikka muiden maa-ainesten ottamismahdollisuus
tai muut sellaiset seikat.
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kennallista arvoa on aina korjattava tapauskohtaisesti niin, ettéd lopputulos on

yleistavoitteen mukainen eli n. 60 — 70 % kayvasta arvosta.

Lunastussumman suuruuteen vaikuttaa myos se, tuleeko tilanpidonjatkajan vas-

tattavaksi perittavan tai pesan velkaa. Tavallisesti tulee kyseeseen velka, jonka

vakuudeksi on luovutettu tilaan kiinnitetyt panttikirjat®. Lunastuslaskelma nayt-

tda seuraavalta, jos tilanpidonjatkaja ottaa vastatakseen perittavan tai pesan

velan:

ESIMERKKI: Perittavaltd on jaanyt kaksi rintaperillista A ja B, joista A vaatii maa-
tilan osuudelleen. Tilan kdypa arvo on 200 000 €. Jaamistoon ei sisally muuta
omaisuutta. Tilaan on perustettu 100 000 € arvoinen panttioikeus. Panttikirja on
luovutettu velkojalle samankokoisen velan vakuudeksi. A ottaa velan velkojan
suostumuksella vastattavakseen.

Jaamiston nettoarvo 100 000 €
Perintdosat 50 000 €

Tilan lunastusarvo 120 000 €
Velka 100 000 €
Tilan nettoarvo 20 000 € (lunastajan osuuteen sijoitettuna)

Tilan lunastusarvo 20 000 € on nain ollen pienempi kuin tilanpidonjatkajan perin-
téosa 50 000 €. A ei tdssa tapauksessa ole PK 25:1-2:n nojalla velvollinen suorit-
tamaan lunastusta B:lle. Eri asia on B:n oikeus lakiosaan, jota selostetaan seu-
raavassa jaksossa.51

3.4.3. Rintaperillisen lakiosasuoja ja PK 25 luku

Kun PK 25 luvun tavoitteena on saattaa kuolinpesan osakkaat jaossa samaan
asemaan, jossa he olisivat olleet perittavan tehdessa testamentin tai elinaikai-
sen luovutuksen, on johdonmukaista, etta perillisen lakiosaa suojataan myds
otto- ja lunastusoikeutta vastaan. PK 25:1.2 §:ssa saadetaan, etta perillinen on

oikeutettu saamaan lakiosansa jaamistosta PK 25 luvun saanndsten estamatta,

%% T4116in on otettava huomioon PK 21:10.2:ssa oleva saanngs, jonka mukaan kuolinpesan
osakkaat voivat irtisanoa velan, joka ei eraanny maksettavaksi kuuden kuukauden kuluessa.
Irtisanomisaika on sekin kuuden kuukauden mittainen. Velkoja, jonka saamisen vakuudeksi on
luovutettu tilaan kiinnitetyt panttikirjat, ei kuitenkaan ole velvollinen vastaanottamaan maksua
ennen velkasitoumukseen merkittya eraantymispaivaa. Hanen tulee kuitenkin kolmen kuukau-
den kuluessa irtisanomisesta ilmoittaa vaativansa maksua vain saamisen vakuutena olevasta
omaisuudesta. Osakkailla on oikeus vapauttaa muu vakuus maksamalla velka, vaikka velkoja
haluaisikin pysyttda velkasuhteen voimassa. Jos velkoja torjuu maksun ennen erdantymispai-
vaa, pesanselvityksen loppuun saattaminen edellyttada, ettd velan vakuutena oleva omaisuus
myydaan ehdolla, ettd ostaja ottaa vastatakseen velasta.

°" Esimerkki on teoksesta Aarnio-Kangas: Suomen jaamistéoikeus | 2009, s.1189.
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ellei PK 7:8 §:std muuta johdu. PK 25:1.2 §:ssa saadetaan myos siita, etta la-

kiosaa vastaava tai siitd puuttuva maara saadaan maksaa rahana®?.

PK 25:1.2 § osoittaa lakiosan laskemistavan ja tayttamisjarjestyksen. Lakiosa
lasketaan jaamistdomaisuuden kayvan arvon pohjalta ja rintaperillisella on oi-
keus saada osa kaikenlaatuisesta omaisuudesta (PK 23:8 §). Rintaperillinen voi
siten vaatia lakiosansa®® mukaista osuutta jaettavasta maatilasta tai maatilan
osasta siita huolimatta, etta sovelias tilanpidon jatkaja vaatisi koko maatilan si-
sallyttamista omaan osuuteensa. Rintaperillisen vaatimus voidaan torjua silla
perusteella, ettd kyseinen maatila ei sovellu jaettavaksi. Jos pesassa ei kuiten-
kaan ole riittavasti muuta omaisuutta rintaperillisen vaatimuksen tyydyttamisek-
si, on tilanpidonjatkajalla oikeus valita maksaako han lakiosien lisaykset rahana

vai jaamistoomaisuutena.

Soveliaalla tilanpidonjatkajalla on PK 25 luvun mukaan kaytettavissaan tilan-
teesta riippuen joko otto- tai lunastusoikeus. Han saa ensinnakin esineelliseen
perintdosaansa jaamistoon kuuluvan maatilan irtaimistoineen, jos hanen arvo-
maarainen osansa siihen riittda. Tilanpidonjatkajalla on lisaksi oikeus lunastaa
tila siltd osin, kuin se ei hanen perintdosaansa sovi. Tilanpidonjatkajalla on oi-
keus sisallyttaa tila perintbosaansa kaypaa hintaa alemmasta arvosta. Nain ol-

len tilanpidonjatkajaa suositaan niin esineellisesti kuin arvomaaraisestikin.>*

Tilanpidonjatkajan arvomaarainen suosiminen tapahtuu PK 25:2 §:n laskusaan-
non avulla. Laskettaessa tilanpidonjatkajan seka muiden perillisten perinto- ja
lakiosia, on otettava huomioon laskutapa. Ensin lasketaan kaikkien perillisten
perinto- ja lakiosat normaaliin tapaan seka maaritetaan maatilalle tuleva PK 25

luvun mukainen lunastusarvo. Taman jalkeen maatilan lunastusarvoa ja tilanpi-

52 Kyseinen lause lisattiin PK 25:1.2:in PK 25 luvun muutoksen yhteydessa 1989. Lisdyksen
perusteena oli I1dhinna epaselvyyksien valttdminen, sill jo aikaisemmin oikeuskaytannossa ol
tilanpidonjatkajalla ollut oikeus valita maksaako han lakiosan rahana vai jaamistévarallisuutena.
Kts. HE 237/1988, s.5-6.

%% PK 25 luvun tapauksessa kyseessa on kahden lakimaaraisen perillisen valinen suhde, jossa
toisen lakimaaraisen perillisen oikeus rajoittuu lakiosaan sen vuoksi, etta toista suositaan tilan-
pidonjatkajana. Téallaista lakiosaoikeutta voidaan kutsua rajoitetusti esinekohtaiseksi. Kts. Aar-
nio-Kangas: Suomen jaamistdoikeus |1 2009, s.1190.

* Kun tilanpidonjatkajaa suositaan muiden kustannuksella, muiden perillisten perintéosat luon-
nollisesti pienenevat kohden lakiosaa. Lakiosa on kuitenkin PK 25 luvunkin mukaan arvomaa-
raisesti suojattuja (aina puolet perintdosasta). Vaikka arvostussdantd johtaisi alempiin arvoihin,
rintaperillisellda on aina oikeus arvomaaraiseen lakiosaansa. Jos tilanpidonjatkajan perintdosaa
ei laskettaisi normaaliin tapaan, arvostussaanto jaisi hdnen kannaltaan merkityksettémaksi suh-
teessa muihin perillisiin. Kts. ongelmasta: Saarenpaa: Perint6 ja jaamistd 1994, s.238-240.
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donjatkajan perintdosaa verrataan keskenaan. Jos lunastusarvo on suurempi
kuin tilanpidonjatkajan perintdosa, on tilanpidonjatkajan maksettava lunastuk-
sena lukujen erotus. Jos taas lunastusarvo on yhta suuri tai pienempi kuin pe-
rintoosa, on tilanpidonjatkajalla oikeus sisallyttaa tila perintdosaansa. Viimei-
seksi verrataan maksettavaa lunastuskorvausta rintaperillisen lakiosan maa-
raan. Jos lakiosa ei tule taysin katetuksi, tulee tilanpidonjatkajan suorittaa vaja-
us kullekin rintaperilliselle. Esimerkit lakiosalaskelmista havainnollistavat on-

gelmaa:

Esimerkki 1: Perittavaltd on jaanyt kaksi rintaperillista A ja B. Jaamistd kasittaa
200 000 € arvoisen tilan. Perintdosat lasketaan tilan kdyvan arvon mukaan, joten
kummankin perillisen perintdosa on 100 000 € ja lakiosa puolet siita eli 50 000 €.
Perillinen A vaatii tilan osuuteensa PK 25:1 §:n nojalla. Tilan arvoksi katsotaan
reaalisessa jaossa 120 000 € (PK 25:2 §). Laskelma on seuraava:

Maatilan lunastusarvo 120 000 €
A:n perintbosa 100 000 €
A:n maksettava lunastus 20 000 €

B:n lakiosa 50 000 €
A:n maksama lunastus 20 000 €
A:n maksettava vajaus 30 000 €

Tilanpidon jatkajan on siis suoritettava B:lle lunastuksena 20 000 € ja lakiosasta
puuttuvana vajauksena 30 000 € eli yhteensd 50 000 €. Myds lakiosasta puuttu-
va summa on oikeus suorittaa rahana.

Tilanne on osittain toisenlainen, kun jddmistd on velkainen. Jos tilanpidonjatkaja
ottaa maatilan velan vastatakseen, vahentaa tama hanelle tulevaa lunastusvel-
vollisuutta:

Esimerkki 2: Askeisessa tilanteessa tilaan on perustettu 100 000 € panttioikeus
ja panttikirja on annettu samansuuruisen velan vakuudeksi. Jdadmistd6n ei kuulu
muuta omaisuutta, joten jadmiston nettoarvo on 100 000 €. Perintdosa on 50 000
€ ja lakiosa puolet tasta eli 25 000 €.

Tilan lunastusarvo 120 000 €
Velka 100 000 €
Tilan nettoarvo 20 000 €

Kun A:n perintdosa on suurempi kuin tilan arvo (50 000 € > 20 000 €), saa han
sisallyttaa tilan perintdosuuteensa eli kayttda otto-oikeuttaan. Tilanpidonjatkajan
on kuitenkin maksettava B:lle tdman lakiosa eli 25 000 €, silla tilanpidonjatkaja
saa 100 000 €:n nettoarvosta omaisuutta saadessaan 200 000 € arvoisen tilan
velkoineen. Nain B:n asema rintaperillisena ei heikkene PK 25 luvun soveltami-
sesta huolimatta.*

Kaytanndssa arvostussaannon on toisinaan oletettu alentavan tilanpidonjatka-
jankin perintdosaa, joten korkein oikeus on selventanyt ratkaisukaytantoa paa-

toksellaan:

*® Esimerkit ovat teoksesta: Aarnio-Kangas: Suomen jaamistooikeus | 2009, s.1190-1191.
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KKO:1990:110: Tilanpidonjatkajan perintdkaaren 25 luvun 2 §:n nojalla suoritet-
tava lunastuskorvaus laskettiin siten, ettd hanen saamansa omaisuuden arvosta,
jossa maatila otettiin huomioon niin kuin mainitussa pykalassa saadetaan, va-
hennettiin hanen kayvan arvon mukaan lasketun perintdosansa arvo.

Kantajan kanteen mukaan pesanjakaja oli soveltanut PK 25 luvun saannodksia
vaarin. Perinndnjako olisi tullut hanen mukaansa suoritta siten, ettd molempien
perillisten perintdosa olisi maaratty PK 25:2 §:n mukaan aliarvostetusta perin-
non arvosta. Nain ollen kantajalle olisi kuulunut reilusti suurempi lunastuskorva-
us, kuin mita han oli saanut. Kaiken kaikkiaan kantajalla on ollut ilmeisen vir-
heellinen kasitys PK 25 luvun soveltamisesta. Jos tilanpidonjatkajan perintdosa
maaritettaisiin kaypaa hintaa alemmalla arvolla, menisi koko maatilaperimys-
saannoston idea hukkaan. Tilanpidonjatkajan lunastussumma nousisi reilusti,
mika puolestaan uhkaisi tilan elinkelpoisuutta. Tiivistaen voidaan sanoa Saa-
renpaan sanoin: "PK 25.2 osoittaa selkeasti sen arvon, jota kaytetaan otto- ja
lunastusoikeutta kaytettaessa. Tilanpidonjatkajan perintdosa puolestaan on
luonnollisesti se kayvan arvon mukainen mittapuu, joka muodostaa otto- ja lu-

nastusoikeuden rajan”®.

PK 25:1.4 § viittaa PK 7:8 §:n, jonka mukaan lakiosaan oikeutettu voi viime ka-
dessa vaatia lakiosasta puuttuvan maaran testamentin- tai lahjansaajalta. Tayt-
tamatta oleva lahjanlupaus jatetdan huomiotta. PK 25 lukuun suhteutettuna ta-
ma viittaus kertoo lakiosan tayttamisjarjestyksen. Mikali perittava on tehnyt
omaisuudestaan sellaisia disponointeja, jotka oikeuttavat perillisen lakiosan
taydennykseen, on perillisen ensin vaadittava puuttuva maara taydennysvelvol-
liselta. Vasta, jos tama ei onnistu, tilanpidonjatkaja joutuu maksamaan puuttu-
van maaran.®” Tilanpidonjatkajan tayttamisvastuu on velvoiteoikeudellinen: ha-

nella on oikeus suorittaa lakiosasta puuttuva maara rahana.

Jos rintaperilliselle ei osoiteta lakiosan katteeksi tiluksia PK 25:4.2 §:n mukai-
sesti, tilanpidonjatkaja voi maksaa lakiosaa vastaavan tai siitd puuttuvan maa-

ran rahana. Lakiosasta puuttuvan maaran maksulle ei ole erillistd maksuaikaa.

% Saarenpaa: Perintd ja jddmistd 1994, s.239.

> Jarjestys on painvastainen, kuin mitd PK 7 lukua sovellettaessa normaalisti noudatetaan, silla
ilman PK 25 luvun soveltamista testamentinsaaja on ensisijaisesti velvollinen tdydentdmaan
rintaperillisen lakiosan. Jos puolestaan PK 25 luku tulee sovellettavaksi, rintaperillisen lakiosa
tdydennetaan ensisijaisesti ylisuuren ennakkoperinnén saajan, testamenttiin rinnastuvan lahjan
saajan tai suosiolahjan saajan toimesta.
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Lakiosien maksamiseen ei siis voida soveltaa PK 25:2 §:n mukaista kahden
vuoden maksuaikaa. Kyseinen maksuaika koskee vain lunastuksena maksetta-

vaa maaraa.

Maatilaperimysta koskevat saannOkset taydentavat perintdkaaren normaaleja
jakosaannoksia. Tama tarkoittaa sita, ettd jos jaamistoon kuuluu muutakin
omaisuutta kuin PK 25 luvun mukainen maatila, tila tai tilanosa maatalousir-
taimistoineen, saavat tilanpidonjatkajan kanssaperilliset enemman kuin la-
kiosansa. Ainoastaan niissa tapauksissa, joissa jaamistoon kuuluu vain PK 25
luvussa tarkoitettu maatila, tilanpidonjatkajan kanssaperillisen osuus rajoittuu

lakiosaan. Esimerkki valaisee asiaa:

ESIMERKKI: Jaamiston kaypa arvo on 500 000 €. Tahan arvoon siséaltyy PK 25
luvussa tarkoitettu maatila, jonka kaypa arvo on 200 000 € ja PK 25:2:n mukai-
nen arvo 120 000 €. Perittavalta jai kaksi lasta A ja B. B on sovelias tilanpidonjat-
kaja.

A:n ja B:n perintdosien suuruus on 250 000 €
A:n lakiosan suuruus on 125 000 €

Perinndnjako aloitetaan jakamalla PK 23:8:n mukaan se omaisuus, johon ei so-
velleta PK 25 luvun sdanndksia. Nain jaettava osuus jaamistosta on 300 000 €.
Molemmille perillisille osoitetaan 150 000 €.

Perinndnjakoa jatketaan PK 25 luvun mukaisena jakona. B;n osuuteen sisallyte-
tddn maatila 120 000 €:n arvosta. B tulee néin ollen saamaan perinnénjaossa
ja@mistdstd yhteensa 270 000 €, joka on 20 000 € yli hdnen perintdosansa. B:n
on tdman vuoksi suoritettava lunastusta maatilasta A:lle 20 000 €.

Lopulliset perintdosat ovat:

A saa 150 000 € + 20 000€ =170 000 € (yli lakiosansa)

B saasg3 50 000 € + (200 000 € - 20 000 €) = 330 000 € omaisuutta kayvasta ar-
vosta.

3.4.4. Tapaus KKO:2012:69 sukupolven vaihdoksen kannalta

Tapauksessa parantumatonta sydopaa sairastava 88-vuotias perittava oli myynyt
omistamansa maatilan lahjaluontoisella kaupalla sisarenpojalleen, jonka hyvak-
si han oli tehnyt myos testamentin. Talla kaupalla perinnonjattaja toteutti maati-
lan sukupolvenvaihdoksen, jota han oli suunnitellut jo terveena ollessaan. Ali-

vastikkeellisen kaupan vuoksi perittdvan rintaperillinen oli saanut mielestaan

%8 Laskelmaan on otettu mallia teoksesta: Aarnio-Kangas: Suomen jaamistéoikeus | 2009,
s.1193.
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pesasta lakiosana liian vahan. Kysymys oli ensinnakin siita, oliko kyseista tila-
kauppaa pidettava kayvan hinnan ja vastikkeen valisen erotuksen osalta sellai-
sena PK 7:3.3 §:n tarkoittamana lahjana, joka on tarkoituksensa puolesta rin-
nastettavissa testamenttiin®. Jos kyseessa oli tallainen lahja, oli kysymys toi-
saalta siita, oliko olemassa sellaisia sanotun lainkohdan tarkoittamia erityisia
vastasyita, joiden vuoksi lahjaa ei olisi lisattava pesan varoihin lakiosalaskel-

massa.

Korkein oikeus paatyi tapauksen ratkaisussa siihen, etta menettely poikkeaa
siitd tavanomaisesta jarjestelysta, joka liittyy maatilan myyjan elinaikana suku-
polvenvaihdoksen tarkoituksessa tehtavaan kauppaan. Tapauksen olosuhteet
viittaavat pikemmin kauppaan kuoleman varalta. Perusteena talle tulkinnalle
korkein oikeus totesi, etta ratkaisevaa ei ollut se, oliko lahjoittaja lahjoituksen
tehdessaan tiennyt sairastavansa kuolemaan johtavaa sairautta. Ratkaisevaa ei
myoOskaan ollut se, ettd lahjoituksen tayttymisen ja lahjanantajan kuoleman vali-
nen aika oli varsin lyhyt. Olennaista oli lahjanantajan tarkoitus lahjaa annettaes-
sa. Lisaksi rintaperillisen lakiosa olisi pystytty toteuttamaan jaamistoon kuuluvil-
la varoilla ilman, etta tilaa olisi tarvinnut pilkkoa ja nain vaarantaa tilanpidon jat-

kuvuutta.

Kun korkein oikeus paatyi lopputulokseen, etta kyseessa oli testamenttiin rin-
nastuva lahja, tuli seuraavaksi arvioida erityisten vastasyiden olemassaoloa.
Korkein oikeus paatyi pohdinnassaan siihen, etta tapauksessa ei ollut PK 7:3.3
§:n mukaisia erityisia vastasyita. Nain ollen perittavan kaupan yhteydessa an-
tama lahja oli lisattava pesan varoihin rintaperillisen lakiosaa maarattaessa. Pe-
rusteena talle korkein oikeus totesi, etta tilan peltojen vuokraaminen viittasi sii-
hen, ettei perittdva ollut valmis luopumaan tilan isannyydesta ja saamaan ai-

kaan todellista sukupolvenvaihdosta.

% Aarnio-Kangas: Suomen jaamistooikeus | 2009, s. 861-863: Testamenttiin rinnastuvaa lahjaa
koskeva saannds luaotiin aikoinaan, silla perillisen testamenttia vastaan nauttimaa suojaa olisi
muuten ollut liian helppo kiertaa. Testamentin sijasta annettaisiin ilman kyseista pykalaa samaa
tarkoitusta palvelevia lahjoja. Testamenttiin rinnastuva lahja lisadtdan perillisen vaatimuksesta
laskennallisesti jadmistoon siindkin tapauksessa, ettei perittava ole tehnyt testamenttia. Las-
kennallisten lisdysten jarjestelmassa testamenttiin rinnastuva lahja eroaa muista lisyksista
siind, etta lisdyksen tekeminen on mahdollista riippumaatta siita, onko lahjansaaja lahjanantajan
perillinen vai perillisen puoliso. Testamenttiin rinnastuvan lahjan saaja voi olla myds juridinen
henkild eli yhti6 tai yhdistys.
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Saannon katsominen testamenttiin rinnastuvaksi lahjaksi voi ajallisesti tulla ky-
seeseen, kun luovutus kokonaisuudessaan ajoittuu lahelle lahjanantajan kuolin-
hetkea. Nain on etenkin silloin, kun lahja annetaan kuolinvuoteella tai viimeisen
sairauden aikana. Lahjan rinnastettavuus testamenttiin on kuitenkin ratkaistava
vime kadessa kokonaisarvostelun pohjalta. Tapauksessa 88-vuotias perittava
oli tehnyt maatilakaupan ajallisesti lahes yhta aikaa, kun han oli saanut tietaa
sairastavansa parantumatonta syopaa. Kyseisessa tapauksessa olennaiseksi
kavi kuitenkin se, etta perittavan tarkoitus katsottiin olevan muu kuin sukupol-

venvaihdos.®°

Perittdva oli suunnitellut sukupolvenvaihdosta pitkan aikaa, mutta kauppa oli
ollut keskeytyksissa useita vuosia. Alkuperainen keskeytys oli johtunut tilanpi-
donjatkajan silloisesta soveltumattomuudesta tilanpidonjatkajaksi, silla hanella
oli maatalousalan koulutus viela kesken. Taman vuoksi sisarenpojalla ei ollut
mahdollista saada sukupolvenvaihdokseen liittyvia tukia. Kun perittava oli lisaksi
vuokrannut suuren osan pelloista eteenpain, korkein oikeus katsoi, etta luovu-
tuksen tarkoitus oli ollut saada aikaan testamenttiin rinnastuva omaisuuden siir-

to.

Usein testamenttiin rinnastuvan lahjoituksen ehdot liittyvat aikatekijaan. Testa-
menttiin rinnastuvan luovutuksen lahjasta saattaa tehda se, etta lahjan keskei-
set ehdot tayttyvat perittavan kuolinhetkella. Talloin ratkaisevaksi nousee se,
mitd enemman ja mita tarkeampia oikeuksia luovutettuun omaisuuteen perin-
nonjattaja pidattaa itselleen. Kyseisessa tapauksessa perittava oli pidattanyt
itselleen elinikaisen asumisoikeuden tilan paarakennukseen. Tama ehto viivas-
tytti korkeimman oikeuden mukaan tilan haltuunottoa ja esti lahjansaajaa aloit-
tamasta tilanpidon jatkamista valittdmasti sen jalkeen, kun tilan omistus- ja hal-

lintaoikeus siirtyi hanelle.

Olen tasta asiasta eri mielta. Vaikka perittava itse asuu tilan paarakennuksessa,
ei tdma mielestani esta tilanpidonjatkajaa hoitamasta tilaa muuten. Tapaukses-

sa tilanpidonjatkaja oli jo aikaisemmin avustanut perittavaa tilan toissa, joten

% Kts. Kolehmainen: KKO 2012:69 Testamenttiin rinnastuva lahja 2013, s.23, jossa kirjoittaja
toteaa aikatekijan vaikuttavan ko. tapaukseen niin, ettd pitka aika lahjoituksen ja kuoleman valil-
14 vahentaa todennakoisyytta, ettad lahjanantajan tarkoituksena on ollut saada aikaan testament-
tiin rinnastuva luovutus.
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kaytanndéssa omistussuhteiden muuttuessa tuskin tuli muutosta asumisjarjeste-
lyihin. Aarnio ja Kangas ovat olleet lisaksi sita mielta, ettéd jos luovutusehdon
tarkoituksena on ollut sukupolvenvaihdos ja siihen liittyen samalla luovuttajan
vanhuuden paivien turvaaminen, hallintaoikeuden pidattaminen ei voi tehda
luovutuksesta testamenttiin rinnastuvaa®'. On ymmarrettavaa, etta vanhus ha-
luaa elaa viimeiset vuotensa tai kuukautensa tutussa ja turvallisessa asuinym-
paristossa. Eri asia sinansa on, etta ko. ratkaisu ei vastaa tavanomaista kaytan-

téa maatilansukupolvenvaihdoksissa.

Myds lahjoitusolosuhteet saattavat viitata siihen, ettad luovutuksella on ollut tar-
koitus saada aikaan testamenttiin rinnastuva saanto. Olosuhteille annettiin ky-
seisessa tapauksessa merkitys siina mielessa, etta kyseessa oli sukupolven-
vaihdostarkoituksessa tehty maatilan kauppa, jolla pyrittiin turvaamaan tilanpi-
don jatkuvuus. Sukupolvenvaihdoksen kannalta korkein oikeus kiinnitti huomio-
ta siihen, etta perittava oli vuokrannut luovutuksen kohteena olleeseen maati-
laan kuuluvia peltoja siten, etta vuokrasopimusten voimassaoloaika jatkui viela
viisi vuotta tilan omistus- ja hallintaoikeuden siirtymisen jalkeen. Nain ollen luo-
vutuksensaaja ei voinut ryhtya hoitamaan tilaa valittomasti sen jalkeen, kun tilan
omistus- ja hallintaoikeus oli kaupan ehtojen mukaan siirtynyt hanelle. Tapauk-
sesta ei kuitenkaan ilmene, kuinka suuri osa pelloista on eteenpain vuokrattuna.
Jos vuokratut pellot sijaitsevat esimerkiksi kaukana tilakeskuksesta, voi olla jar-
kevampaa vuokrata ne eteenpain kuin viljella niita itse. Pelkastaan se, etta osa
pelloista on vuokrattu, ei mielestani kerro tilan elinkelvottomuudesta tai siita,

ettei sukupolvenvaihdosta todellisuudessa ole tehty.

Lisaksi jaamistoon kuului perukirjan mukaan rahavaroja yli 550 000 €, ja tilalla
oli myds huomattava maara hakkuukypsaa myyntikelpoista metsaa. Rintaperilli-
sen lakiosa olisi pystytty toteuttamaan nailla varoilla ilman, etta tilaa olisi tarvin-
nut pilkkoa ja nain vaarantaa tilanpidon jatkuvuutta. Samaan tilanteeseen olisi
paasty perittavan tekeman testamentin avulla. Nailla perusteilla korkein oikeus
paatyi siihen, etta kyseessa oli lahjoitus, joka oli tarkoituksensa puolesta rinnas-

tettavissa testamenttiin.

®1 Aarnio-Kangas: Suomen jaamistooikeus | 2009, s. 870.
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Korkein oikeus ei perusteluissa ota kantaa perittavan luonteen vaikutukseen
pitkaksi venahtaneeseen sukupolvenvaihdoskauppaan. Kanteen mukaan perit-
tava oli ollut luonteeltaan itsendinen ja omapainen maanviljelija, jolle sukupol-
venvaihdoskaupan toteuttaminen oli ollut hankalaa. Han oli halunnut olla tilan
isanta, vaikka oli vuosia aikaisemmin paattanyt, etta sisarenpoika jatkoi maatila-
talouden harjoittamista. Tama tausta on mielestani riittdva peruste venahtaneel-
le sukupolvenvaihdoskaupalle. Perittdva on halunnut olla "tilan herra” loppuun
saakka. Mahdollisesti han on loppuvaiheessa halunnut kuitenkin varmistaa, etta
tila tulee saamaan hyvan jatkajan. Tassa vaiheessa parantumattomalla sairau-
della ei ole enaa ollut merkitysta, silla ikdakin alkoi jo olla niin paljon, etta loppu

vaistamatta haamotti.

Lahjan tulkitsemista testamenttiin rinnastuvaksi puoltaa se asia, etta perittavalla
ja rintaperillisella on kiistatta ollut huonot valit. Isyys on jouduttu kanneteitse
vahvistamaan vuonna 1997. Perittavalle ja rintaperilliselle ei ollut muodostunut
isa-lapsisuhdetta eika edes tuttavuussuhdetta. Nain ollen on ymmarrettavaa,
etta perittava ei halua rintaperillisen saavan jaamistostaan mitaan. Perittavan on
kuitenkin taytynyt olla tietoinen siita, ettd hanen rintaperillisellaan on oikeus

osaan jaamistostaan.

Lopputuloksen ratkaisee sen harkinta, onko lahjoitus tapahtunut rehellisesti su-
kupolvenvaihdostarkoituksessa vai onko rintaperillisen perinndén vahentaminen
ollut tarkeampi syy lahjanluonteiselle kaupalle. Kyseessa on siis nayttokysymys,
joka ratkeaa esitettya nayttoa arvostamalla. llman mahdollisuutta nayton arvos-
tamiseen paadyn tapauksessa samalle kannalle kuin korkein oikeus. Luovutus
on siis tapahtunut rintaperillisen syrjimistarkoituksessa ja kyseessa on testa-

menttiin rinnastuva lahja.

PK 7:3.3 §:n mukaan testamenttiin rinnastuvan lahjan arvoa ei lisata pesan va-
roihin, jos on olemassa erityisia vastasyita luovutukselle. Erityisena vastasyyna
voi oikeuskaytannon mukaan olla tilanpidon jatkaminen ja perittdvan loppuela-
man turvaaminen. Kyseiseen tapaukseen nama ilman muuta soveltuvat. Kor-
kein oikeus kuitenkin paatyi siihen, ettei tapauksessa ollut olemassa erityisia

vastasyita. Perusteluna oli se, etta perittava oli vuokrannut osan pelloistaan yli
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viideksi vuodeksi eikd hanen tarkoituksensa nain ollen ollut saattaa maatilan

sukupolvenvaihdosta loppuun.

Kuten jo aikaisemmin totesin, peltojen vuokraaminen ei mielestani sellaisenaan
sulje pois mahdollisuutta jatkaa tilanpitoa. Taustalla ovat vaikuttaa esimerkiksi
peltojen sijaitseminen kaukana tilakokonaisuudesta tai vuokratulojen tarve. Kor-
keimman oikeuden mukaan pesan varallisuusolot ja metsan myyntimahdolli-
suuden perusteella arvioitavissa olevat tulot huomioon ottaen lakiosan maksa-
minen ei ole ongelma. Mielestani lakiosan maksamismahdollisuutta ei tule sitoa
metsasta mahdollisesti saatavaan rahaan, silla puusto saattaa olla maatilan
elinkelpoisuudelle tarkea esimerkiksi suurien investointien varalta. Puukaupasta
tulee maksettavaksi myOs veroja, joten maksut helposti moninkertaistuvat. Li-
saksi puusto uudistuu hitaasti ja nain ollen sielta saatava raha on kaytettavissa

vain kerran.

Korkeimman oikeuden hyvaksyma kiinteistéon arvo tuntuu minusta hurjalta. Se
on n. 300 000 € korkeampi kuin maatilan kaypa arvo. Ero selittyy silla, etta kiin-
teistdon on arvioinut Kiinteistdon arvioinnin asiantuntija. Kun kiinteistd sijaitsee
Etela-Suomessa, on arvo suhteutettu muihin kiinteistdihin pelkastaan koon mu-
kaan. Tama onkin maatalouden ongelmakohta Etela-Suomessa ProAgrian su-
kupolvenvaihdosasiantuntijan mukaan®. Kun kiinteiston arvo kohoaa korkeaksi,
vaikeutuu sukupolvenvaihdoksen tekeminen. Talldin maatilan elinkelpoisuus
helposti haviaa. Talla perusteella paadyn itse siihen lopputulokseen, etta tapa-
uksessa saattaisi olemassa erityisia vastasyita sille, miksi luovutuksen arvoa ei

tulisi lisata pesan varoihin.

4. MAATILAPERIMYS JA PERINTOVEROTUS

Perintoverotuksessa omaisuuden arvostamisen lahtokohtana on arvostaminen
kaypaan arvoon. Tasta voi aiheutua ongelmia sukupolvenvaihdostilanteissa,
silla maatilan siirtymiseen jatkajalle saattaa liittya niin raskas perinto- tai lahja-

%2 Pro Agria Eteld-Suomen sukupolvenvaihdoksen asiantuntija kirjoitti, ettd maatalouden heikko
tuotto ja sité kautta tilan hinnoittelu on selkein ongelma. Asia karjistyy, kun tilojen arvot ovat
korkeita verrattuna suositeltavaan sukupolvenvaihdoskauppahintaan.
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verotaakka, etta se estaisi sukupolvenvaihdoksen tai haittaisi olennaisesti jatka-
jan mahdollisuuksia harjoittaa yritystoimintaa. Taman vuoksi perinto- ja lahjave-
rolakiin (PerVL) on sisallytetty sukupolvenvaihdosta koskevat huojennussaan-
ndkset. Sdanndkset sisaltavat siirtyvan varallisuuden arvostussaannoksen seka

mahdollisuuden saada maksuaikaa perintoveron maksamiseen.

4.1. Maksuhuojennus

Maksuhuojennuksella tarkoitetaan sita, etta verovelvollinen voi yrityksen tai sen
osan sukupolvenvaihdostilanteessa pyytaa veron osan maksuunpanematta jat-
tamista. Kokonaan veronmaksuvelvollisuudesta ei voi vapautua. Andersson
toteaa, ettd huojennus kasittaa sen, ettd perityn omaisuuden kaypien arvojen
sijasta sovelletaan varallisuusverotusarvoja, joiden oletetaan olevan alempia®.

Kaypien arvojen ja varallisuusverotusarvojen erotus on huojennuksen maara.%*

PerVL 55 §:n mukaan perintdverosta jatetaan perinndnsaajan tekemasta pyyn-
ndsta osa maksuunpanematta, jos veronalaiseen perintdon tai lahjaan sisaltyy
maatila, muu yritys tai osa niista ja verovelvollinen jatkaa perintona saaduilla

varoilla maatalouden tai maa- ja metsatalouden harjoittamista kyseisella maati-

% Andersson: Sukupolvenvaihdos verotuksen kannalta ja sen verohuojennukset 2004, s.7.

® Verosta jatetdan maksuunpanematta 55.2 §:n mukaisesti laskettu osa. Sdadnndksen mukaan
se selvitetdan laskemalla kaksi erotusta, joista pienempi muodostaa maksuunpanematta jatet-
tavan osan.

Toinen erotus saadaan siten, ettad PerVL:n (kdypien arvojen) mukaan lasketusta verosta vahen-
netdan vero, joka perintdosuudesta olisi maarattava, jos maatilan maatalousmaa, mets3, ra-
kennukset (myds asuinrakennus), rakennelmat, koneet, kalusto, laitteet ja maitokiintiét seka
vastaavasti muuhun yritykseen kuuluvat varat arvostettaisiin verovelvollisuuden alkamista edel-
téneeltd vuodelta toimitetussa varojen arvostuslaissa noudatettujen perusteiden mukaan. Jos
yrityksen omaisuusmassassa on kuitenkin tapahtunut olennaisia muutoksia edellisen vertailuar-
von laskennan ja perint6- tai lahjasaannon valisena aikana, se voidaan ottaa harkinnassa huo-
mioon. Toinen erotus saadaan, kun lasketaan maatilasta, muusta yrityksesta tai niiden osasta
menevan veron suhteellinen osa koko verosta ja siitéd vahennetaan 850 euroa.

Veron laskutapa johtaa siis kdytanndssa yleensa veron maaraamiseen varallisuuden arvon
mukaan (40 %:na arvostuslain mukaan lasketusta arvosta), ja huojennus koskee vain 850 eu-
ron ylittdvaa veron osaa. Jos luovutettavan varallisuuden arvo talla tavalla laskien jaa niin alhai-
seksi, etta siitd maarattava vero olisi 850 euroa tai vAhemman, huojennussaanndsta ei voida
soveltaa.

Kts. huojennuksen laskemisesta esimerkkeja: Puronen: Perintd- ja lahjaverotus 2008, s.582.
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lalla. Lisaksi maatilasta maarattavan veron maara on oltava vahintaan yli 850

euroa.

Verohuojennuksen saaminen sukupolvenvaihdoksessa edellyttaa aina verovel-
vollisen nimenomaista vaatimusta huojennussaannoksen soveltamisesta. Vaa-
timus on tehtava verotoimistolle ennen verotuksen toimittamista. Hallinto-
oikeuteen tehtavassa valituksessa vaatimuksen tekeminen on jo myodhaista
(KHO:1986-B-11-598). Huojennusvaatimus voi olla joskus tulkinnanvarainen.
Oikeuskaytanndssa on huojennusvaatimukseksi tulkittu perukirjassa tehty vaa-
timus saada maksaa perintdvero mahdollisimman pitkalla maksuajalla. Ratkaisu

on tosin danestyksen tulos:

KHO:1987-B-632: Perukirjaan oli merkitty perillisen pyyntdé saada maksaa perin-
tévero mahdollisimman pitkalla maksuajalla. Ennen verotuksen toimittamista ve-
rovelvollista ei ollut kehotettu yksildimaan pyyntéa, vaikka sitad oli pidettava tul-
kinnanvaraisena. Perintdveron osan maksuajan pidennyksen ohella myds sa-
moin edellytyksin mydnnettavaa perinto- ja lahjaverolain 63 a §:ss'a'165 tarkoitettua
perintdveron osan maksuunpanematta jattdmista katsottiin naissa oloissa asian-
mukaisesti pyydetyn ennen verotuksen toimittamista. Adnestys 3-2.

Huojennuspyyntd tulee tehda jokaisen perillisen osalta erikseen®. Myds huo-
jennussaannoksen soveltamisedellytykset tutkitaan verovelvolliskohtaisesti.
Nain ollen etuutta ei voida myontaa muille kuin sita erikseen pyytaneille ja edel-
lytykset henkilokohtaisesti tayttavalle perilliselle. Vaikka huojennussaanndksen
tarkoituksena on lieventaa sukupolvenvaihdokseen liittyvia veroseuraamuksia,
verohuojennukseen oikeutettuja tahoja ei ole rajoitettu sukulaisuussuhteen pe-
rusteella. Huojennus voidaan myontaa niin lakimaaraiselle perilliselle kuin myos

vieraalle.

Ensimmainen edellytys huojennukselle on, ettd perintoon sisaltyy maatila tai
osa siita. Maatilan kasitetta ei ole erikseen perintoverolaissa maaritelty, mutta
sen on tulkittu merkitsevan samaa kuin muualla verolainsaadanndssa. Maatila-
talouden tuloverolaissa maatilana pidetaan tilaa, jolla harjoitetaan joko maa- tai
metsataloutta tai molempia. Sen sijaan pelkdn metsatalouden harjoittaminen ei
riitd verohuojennuksen saamiseen. Jos taas tilalla harjoitetaan maataloutta,

saadaan huojennus myds metsan osalta.

% Nykyinen perinto- ja lahjaverolain 55 §.
06 Aarnio-Kangas-Puronen-Rabina: Perunkirjoitus ja perinndn veroseuraamukset 2011, s.268.
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Veron maksuunpanematta jattamisen edellytys on, ettd luovutuksen kohteena
on vahintaan kymmenesosa maatilasta (PerVL 57 §). Talloin puhutaan valitto-
masta omistuksesta. Veron osan maksuunpanematta jattaminen tulee Kkysy-
mykseen myos valillisen omistuksen tilanteissa eli silloin, kun luovutuksen koh-
teena on vain osa yhteisomuotoisen maatalousyrityksen omistamiseen oikeut-
tavista osakkeista. Riittavaa tassa suhteessa on vahintaan yksi kymmenesosa

yrityksen omistamiseen oikeuttavista osakkeista tai osuuksista.®’

Toiseksi verovelvollisen tulee huojennuksen saadakseen jatkaa perintona saa-
duilla varoilla maatalouden tai maa- ja metsatalouden harjoittamista. Vaatimus
toiminnan jatkamisesta edellyttdaa ensisijaisesti henkilokohtaista tyopanosta
elinkeinonharjoittamisessa. TyOopanoksen maaralla ei ole kuitenkaan annettu
merkitysta. Maatilan kohdalla ei ole vaadittu paatoimista viljelya, vaan sivutoi-
minen viljely on riittdnyt. Talldin voidaan hyvaksya sellainen toiminta, etta perin-
nonsaaja osallistuu tilan johtamiseen paatoimensa ohella.®® Mydskaan ei ole
vaadittu, etta koko tila olisi viljelyksessa. Oikeuskaytanndssa on katsottu riitta-

vaksi, etta tilan 18 peltohehtaarista viljelyksessa on viisi hehtaaria:

KHO:1988-B-597: A:n 10.5.1985 kuolleen isédn kuolinpesaan kuuluvien 3 tilan
peltopinta-ala oli noin 18 ha. Siitd A ja hanen isansa, jotka olivat tiloilla aikai-
semmin harjoittaneet yhtymana maatilataloutta, olivat vuokranneet ulkopuolisille
10 ha. Vuokra-aikaa oli ilmoitettu olleen jaljelld yksi vuosi. Noin 3 ha oli ollut vilje-
lematta vuosien ajan ja 5 ha oli omassa kaytdssa. Tuolla alalla oli viljelty ohraa ja
heina3, joista saaduista tuloista A:ta oli vuosilta 1985 ja 1986 toimitetuissa vero-
tuksissa verotettu maatilatalouden tuloverolain mukaan. A oli myds osallistunut ti-
loilla maataloustdihin. KHO katsoi, ettd A jatkoi perinténa saaduilla varoilla maa-
ja metsatalouden harjoittamista perint6- ja lahjaverolain 63 a ja 63 <b> §:ssa tar-
koitetulla tavalla. Adnestys 4-1.

Huojennuksen saannin edellytyksena ei ole, etta perinnonjattaja olisi itse harjoit-
tanut maataloutta tai etta sita olisi harjoitettu hanen lukuunsa:

KHO:1991-B-564: Perintd- ja lahjaverolain 63 a §:n69 soveltaminen ei edellytta-
nyt, ettd perinndnjattaja itse olisi harjoittanut maataloutta puoliksi perinnénsaajan
kanssa omistamallaan tilalla tai etta sita olisi harjoitettu perinnénjattajan lukuun.
Perinndnsaaja oli jo ennen perinndnjattajan kuolemaa miehensa kanssa harjoit-
tanut tilalla maataloutta ja perukirjassa tehnyt vaatimuksen mainitun lainkohdan
soveltamisesta perintdverotuksessa.

o7 Aarnio-Kangas-Puronen-Rabina: Perunkirjoitus ja perinndn veroseuraamukset 2011, s.268.
% Andersson: Sukupolvenvaihdos verotuksen kannalta ja sen verohuojennukset 2004, s.9.
% Nykyinen perinto- ja lahjaverolain 55 §.

44



Kyseisesta tapauksesta on otettava huomioon, ettd kyse oli tilanteesta, jossa
perinndnsaaja oli jo ennen vanhempiensa kuolemaa omistanut puolet tilasta ja
viljellyt koko tilaa. Jos maatilan toiminta on loppunut tai ollut keskeytyksissa pit-
kaan ennen luovutusta, ei huojennus Lindholmin mukaan voi tulla kyseeseen.
Silloinhan ei ole kysymys toiminnan luovutuksesta’®. Verohuojennuksen saanti
on evatty mm. silloin, kun koko peltoalasta oli tehty maiseman hoito- ja kehitta-

missopimus:

KHO:2000:69: Vuonna 1933 syntynyt Y oli saanut 24.3.1997 kuolleen puolisonsa
jalkeen keskinaisella testamentilla maatilan. Laaditun perukirjan mukaan perint6-
ja lahjaverolain 55 ja 56 §:ssa tarkoitettua huojennusta oli vaadittu silla perusteel-
la, etta puoliso oli harjoittanut maataloutta. Y oli verotuksen oikaisulautakunnassa
ja laaninoikeudessa esittanyt, miten tilaa viljellaan ja pidetdan kunnossa saatavi-
en EU-tukien edellyttamalla tavalla. Hanen puolisonsa vuodelta 1996 antaman
maatalouden veroilmoituksen mukaan tilalta oli saatu kaikkiaan 7 290 mk tuloa
kauranmyynnista seka 13 050 mk erilaisia tukia. Edelleen veroilmoituksesta il-
meni, ettd kaikki tyot oli teetetty ulkopuolisella henkil6lla, mista oli aiheutunut 9
740 mk:n menot. Y oli tehnyt X:n tyévoima- ja elinkeinokeskuksen kanssa
15.5.1997-14.5.2002 valiseksi ajaksi maiseman hoitoa ja kehittdmistd koskevan
sopimuksen tilan koko peltoalasta. Sen perusteella Y sai maatalouden ymparist6-
tuen perustuen lisaksi erityistukea. Vuodelta 1997 oli veroilmoituksen mukaan
saatu vain maatalouden tukea 14 842 mk ja vastaavat palkkausmenot olivat ol-
leet 2 740 mk.

Edelld mainituissa olosuhteissa Y:n ei katsottu harjoittavan maataloutta perintd-
ja lahjaverolain 55 §:ss& edellytetylla tavalla. Y:n osallistumisella tilan téihin ja
peltojen kunnossapitoon ei ollut asiassa ratkaisevaa merkitysta, kun tilan omista-
jan toimesta varsinaista tuottavaa maataloutta ei tilalla ollut moneen vuoteen har-
joitettu. Myodskdan saman lain 56 §:n mukaista veron maksuaikaa koskevaa
saannosta ei voitu soveltaa.”

Kolmanneksi huojennusnormin soveltaminen edellyttaa viela, ettd maatilasta tai
sen osasta maaratyn perintoveron suhteellinen osa koko perinndsta menevasta
verosta on suurempi kuin 850 euroa. Ratkaisevaa on siis maatilavarallisuuteen
kohdistuva osuus verosta. Laskelmassa on otettava huomioon myds velat sen
mukaan kuin ne kohdistuvat varallisuusesineisiin. Jos velkoja ei voida nayttaa
kohdistuvan erityisesti mihinkaan tiettyyn omaisuuteen, niiden katsotaan kohdis-
tuvan suhteellisesti kaikkiin varoihin. Laskelmassa varojen ja velkojen arvostuk-

seen sovelletaan kaypia arvoja.”

| indholm: Perintbverokirja 2014, s.108.

™ Jatkamisvaatimus ei mydskaan tayty, jos saaja on tehnyt pellonvaraussopimuksen (esim.
KHO:1983-11-618) kaikista tai melkein kaikista pelloista tai jos pellot on vuokrattu ulkopuoliselle.
Jatkamisvaatimus ei talldin voi tayttya, silla jatkajalla ei ole mahdollisuutta jatkaa maatilatalou-
den harjoittamista siksi, ettd hanella ei ole siihen oikeutta.

" Puronen: Perinto- ja lahjaverotus 2008, s.577.
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4.2. Maksuajan pidentaminen

Verohuojennuksen saanut verovelvollinen voi tietyin edellytyksin pyytaa maksu-
ajan pidennysta hanelle maksuunpantavalle perintoverolle (PerVL 56 §). Pyynto
on esitettava Verohallinnolle ennen verotuksen toimittamista. Verohallinnolla ei
ole maksuajan myontamisen suhteen harkintavaltaa, vaan sen on myonnettava

maksuaika edellytysten tayttyessa.

Edellytykset maksuajan pidentamiselle ovat, etta veronalaiseen perintoon sisal-
tyy maatila tai sen osa, ja etta verovelvollinen jatkaa perintdna saaduilla varoilla
maatalouden tai maa- ja metsatalouden harjoittamista perintona saadulla maati-
lalla. Lisaksi edellytetaan, ettd maatilasta tai sen osasta maaratyn perintéveron

suhteellinen osa koko verosta on suurempi kuin 1 700 euroa.

Myds maksuajan pidentamista on verovelvollisen nimenomaisesti pyydettava
Verohallinnolta, jotta se voidaan myontaa. Lykkayspyynnon voi tehda vain
omasta puolestaan. Jos perinnon- tai testamentinsaajia on useita, he voivat
tehda pyyntonsa yhteisella asiakirjalla. Vaatimus tulee tehda kirjallisesti, mutta
muita muotovaatimuksia ei ole. Yleensa maksuajan pidentamistd pyydetaan

perukirjassa tai sen liitteessa’>.

Vero, jonka maksamiseen on myonnetty pidennysta, kannetaan yhta suurina
vahintaan 850 euron suuruisina vuotuiserina. Maksimikantoaika on viisi vuotta,
jonka voi saada vahintaan 4 250 euron verolle. Pidennetyltd maksuajalta ei peri-

ta korkoa.

Jos verovelvollinen luovuttaa pidennettyna maksuaikana paaosan maatilasta,
han menettdd saamansa maksuaikaedun. Verohallinto nimittdin maaraa kaikki
luovutushetkella maksamatta olevat verot kerralla maksuun, jolloin ne on suori-

tettava seuraavan kantoeran yhteydessa.

78 Aarnio-Kangas-Puronen-Rabina: Perunkirjoitus ja perinndn veroseuraamukset 2011, s.281.
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4.3. Huojennuksen menettaminen

Jos verovelvollinen luovuttaa padosan saamastaan maatilasta tai sen osasta
ennen kuin viisi vuotta on kulunut perinto- ja lahjaverotuksen toimittamispaivas-
ta, maksuunpanematta jatetty vero maksuunpannaan 20 prosentilla korotettuna
(PerVL 55:6 §). Veronkorotus on aina 20 prosenttia, eika verotuksen toimittajal-
la ole sen osalta harkintavaltaa. Sita ei voida esim. kohtuussyista jattda mak-

suunpanematta.

Paaosan luovuttaminen tarkoittaa vallitsevan kannan mukaan sita, etta maatila-

t74

varallisuudesta luovutetaan yli puolet’™. Alle puolikkaan tai tasan puolikkaan

luovutuksesta ei siis aiheudu verotusseuraamusta. Joskus voi olla vaikeuksia
arvioida, kasittaako luovutettu varallisuus yli puolet huojennuksen kohteena ol-
leesta varallisuudesta. Saadun varallisuuden sijaan on saattanut esimerkiksi
tulla muuta omaisuutta. Ongelmia aiheutuu erityisesti esineiden arvostuksesta

ja arvojen muutoksista.

Lainkohdassa tarkoitettua luovuttamista ei ole kaytannossa arvosteltu ankarasti.
Verovapaus on sailynyt myos tapauksissa, joissa lainkohdan kirjaimellinen tul-
kinta olisi johtanut edun laukeamiseen. Tasta esimerkkina on korkeimman hal-

linto-oikeuden ratkaisu:

KHO:1993-B-538: Verovelvollinen oli saanut perintd- ja lahjaverolain 63 a ja 63 b
§:n75 mukaisen veronhuojennuksen ja veron maksuajan pidennyksen, kun han oli
iimoittanut jatkavansa yhdessa sisarustensa kanssa perimansd osakeyhtibmuo-
toisen yrityksen toimintaa. Perityn yhtidn nimi oli sittemmin muutettu ja yhtié oli
purettu, jolloin perinnénsaaja oli saanut jako-osuuden yhtién omistamaan kiinteis-
t66n ja yhtién noin 11 miljoonan markan rahoitusomaisuuden. Perityn yhtion liike-
toiminta ja osa sen omistamasta Kiinteistdsta oli myyty verovelvollisen yhdessa
puolisonsa kanssa omistamille kahdelle uudelle osakeyhtidlle, joista toinen jatkoi
perityn yhtién toimintaa taman nimelld. Verovelvollisen ei katsottu luovuttaneen
paaosaa yrityksesta siten kuin perinto- ja lahjaverolain 63 a §:n 3 momentissa ja
63 b §n 3 momentissa tarkoitetaan eikd han menettdnyt saamaansa veron-
huojennusta.

™ Puronen: Perinto- ja lahjaverotus 2008, s.586 seka Lakari: Yritystoiminnan lopettaminen ja
sukupolvenvaihdos 2012, s.39.
’® Nykyinen PerVL 55 § ja 56 §.
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Tapauksessa on huomattava, etta verovelvollinen sailyy koko ajan yritysvaralli-
suuden suurimpana omistajana seka etta yritystoiminta jatkui koko ajan. Yrityk-
sen nimi ja toimintamuoto vain muuttuivat. Luovutuksena ei siis pideta toimin-
tamuodon muutosta, elleivat toiminnan jatkamista koskevat edellytykset samalla

lakkaa.

Tulkintaongelmilta ei kuitenkaan ole voitu valttya, koska lainkohdan sanamuoto
on soveltajan kannalta liian valja. Laki ei erota toisistaan vapaaehtoisia ja muita
luovutuksia eika lausu mitaan toimintamuodon muutoksista, toiminnan lopetta-
misesta tai sen keskeyttamisesta. Selvana voitaneen sen sijaan pitaa, ettei ve-
rohuojennusta voida menettaa, mikali toiminta lopetetaan verovelvollisen kuo-
leman, sairastumisen tai muun vastaavan syyn vuoksi. Myoskaan toiminnan
lopettaminen kannattamattomana tai yrityksen luovuttaminen konkurssiin ei ai-
heuta verohuojennuksen menettamistd. Ennen yritysrakenteeseen ja yrityksen
omistukseen kohdentuvien muutosten tekemista onkin hyva hakea ennakkorat-
kaisua, jonka avulla voidaan veroviraston kanta saadun verohuojennuksen sai-

lymiseen varmistaa etukateen.

Viiden vuoden maaraaika lasketaan verotuksen toimittamispaivasta eli maatilan
tai sen osan luovutushetkesta. Verotus saattaa olla toimitettu useita kuukausia
perittavan kuoleman jalkeen. Maatilan luovuttaminen johtaa faktisesti verotuk-
sen oikaisemiseen siten, etta sovellettujen varallisuusverotusarvojen sijasta va-
rallisuuden arvo lasketaan kaypaan arvoonsa. Lisaksi maksuunpannaan 20

prosentin veronkorotus.

5. MAATILAN SUKUPOLVENVAIHDOS INTER VIVOS

Luopujan elinaikana tapahtuva sukupolvenvaihdos on myyjan ja ostajan valinen
asia. On kuitenkin tarkeda huomioida, etta kaikki, joita asia tavalla tai toisella
koskettaa, saavat tietoa prosessista. Myytavaan kohteeseen liittyy paljon rahal-
lista ja tunnearvoa, vaikka myyjat eli vanhemmat myyvat tavallisesti maatilan

vain yhdelle lapselleen.
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On myo0s tarkeaa, etta luopuva isantapari on valmis muutokseen ja jatkajat ovat
valmiita ottamaan vastuun tilan hoidosta. Kertomalla asioista avoimesti ja kes-
kustelemalla valtetaan turhat ristiriidat myos sisarusten kesken. Nykyisin ei ole
pakko maksaa sisarosuuksia kuten ennen’®, mutta ihmissuhteiden hoidon kan-

nalta on tarkea, etta myos sisarukset huomioidaan tilakaupan yhteydessa.

5.1. Vaihtoehtoiset toteuttamistavat

Kaupanteko on syyta suunnitella huolella, silla sen toteuttamiseksi on olemassa
monta vaihtoehtoista tapaa. Usein jo kauppatavalla on vaikutuksensa tilanpi-
donjatkajan asemaan sukupolvenvaihdoksen jalkeen. Sukupolvenvaihdoksen
lopullinen muoto riippuu luopujan ja jatkajan tavoitteista ja toiveista seka heidan
taloudellisesta tilanteestaan. Seuraavaksi kasittelen erilaisia sukupolvenvaih-
doksen toteuttamistapoja eli kauppaa, lahjanluontoista kauppaa, vuokrausta
seka vaiheittaista sukupolvenvaihdosta Naiden tapojen eri yhdistelyvariaatioilla
jokaiselle tilalle 10ytyy paras ratkaisu. Kuten tapojen moninaisuudesta jo huoma-
taan, sukupolvenvaihdos on monialainen oikeustoimien joukko, joka kannattaa

tehda yhdessa asiantuntijan kanssa.

5.1.1. Kauppa yhdella kertaa

Perinteinen tapa tehda sukupolvenvaihdos on kauppa yhdelle jatkajalle yhdella
kertaa koko tilasta. Tilanpidonjatkajan kannalta on hyva, etta omistus ja hallinta
siirtyvat samalla hetkella ja han voi tehda paatokset tilan kehittamisesta yksin

"® Vaikka sisarosuuksien maksaminen ei ole pakollista, nain kuitenkin usein tehdaan. Kts. Hal-
me: Neuvontaprosessin kehittdminen maatilojen sukupolvenvaihdoksissa Pro Agria Hameen
alueella 2011, s. 43. Hameessa sisarusten huomioiminen on 2000-luvulla ollut melko yleista.
Yleisin huomioimiskeino on ollut raha, mutta myds omaisuutta on luovutettu sisarosuuksiksi. Vrt.
OP-Pohjola: Sukupolvenvaihdoksen opas 2013, s.4, jonka mukaan sukupolven vaihdoksissa on
yleistynyt kaytanto, jossa niin sanottua ennakkoperintda ei enda makseta ostajan muille sisa-
ruksille. Koko kauppahinta maksetaan myyjille, jotka sitten kayttavat saamansa

rahat parhaaksi katsomallaan tavalla.
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ilman muiden osapuolien kuuntelemista. Kun lainhuuto voidaan hakea yhdella
kertaa koko tilaan, helpottuu esimerkiksi rahoituksen hankkiminen huomattavas-
ti. Rahoittajien nakdkulmasta tama on kaikkein selkein, kun vakuuden haltija ja

lainanottaja ovat sama henkilo.

Kun sukupolvenvaihdos maatilalla toteutetaan suoralla kaupalla tai lahjanluon-
teisella kaupalla, kyseessa on kiinteistokauppa. Talloin tulee ottaa huomioon
kiintedn omaisuuden tiukat maaramuotoedellytykset. Maakaaren 2:1 §:n mu-
kaan kiinteiston kauppa on tehtava kirjallisesti, jonka ostaja ja myyja allekirjoit-
tavat. Julkinen kaupanvahvistaja vahvistaa kaupan kaikkien osapuolien lasna
ollessa. Kaupan ehdoista tarkeimpia ovat luovutustarkoitus, luovutettavan kiin-
teiston yksildintitiedot, myyjan ja ostajan tiedot seka luovutushinta’’. Luovutus-
tarkoituksella selvitetaan, onko kyseessa kauppa, lahja vai vaihto. Ellei kiinteis-
tokaupan ehtoja ole noudatettu, kauppa on patematon. Muotovaatimuksia ja
kiinteistOkaupan ehtoja on kasitelty mm. seuraavissa korkeimman oikeuden rat-

kaisuissa:

KKO:1944-11-127: Kiinteistdn kauppa ja sen perusteella mydnnetty lainhuuto ju-
listettiin mitattémiksi, kun kauppakirjaa kaupanvahvistajan luona todistettaessa
oli ollut saapuvilla vain toinen ostaja, joka oli valtakirjan nojalla ilmoittanut edus-
tavansa myos tilan myyjia.

KKO:1987:109: Kiinteistdnkaupan ehtojen mukaan 600.000 markan kauppahin-
nasta, joka oli huomattavasti alempi kuin tilan kdypa hinta, oli 400.000 markkaa
suoritettava neljdn vuoden aikana siten, ettd kunakin vuotena oli maksettava
100.000 markkaa ilman korkoa. Kauppa oli tehty myyjan aloitteesta pitkdhkon
harkinta-ajan jalkeen. Myyja oli ollut tietoinen kauppahinnan ja kdyvan hinnan
erosta. Kauppaehdot oli merkitty kauppakirjaan myyjan esittdmina ja ne olivat
vastanneet hanen tarkoitustaan, ettei ostaja kauppahintaa suorittaessaan joutuisi
taloudellisiin vaikeuksiin. Myyjan kanne, jossa tdma vaati, ettd kauppahintaa ja
sen maksutapaa koskevia ehtoja soviteltaisiin varallisuusoikeudellisista oikeus-
toimista annetun lain 36 §:n nojalla, hylattiin.

Jalkimmaisessa tapauksessa myyja oli ollut kaupantekohetkellda masentunut
elinkumppaninsa jouduttua sairaalaan. Hanella ei myoskaan ole koskaan ollut
kykya ymmartaa hyvin taloudellisia asioita. Kauppa oli kuitenkin tehty myyjan
pitkdn ajan harkinnan lopputuloksena ja ilman minkaanlaista painostamista tai

erehdyttamista ostajan toimesta. Myyijalla oli myos todistetusti ollut tarkoitus

" Muita tarkeita ehtoja ovat kauppahinnan maksamista koskevat ehdot, omistus- ja hallinta-
oikeuden siirtymisajankohtaa koskevat ehdot seka tieto siitd, kumpi maksaa kiinteistéveron
luovutusvuodelta. Kts. tarkemmin esim. Jokela-Kartio-Ojanen: Maakaari 2010, s.32-80.
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hinnoitella kiinteistd hintaan, josta ostaja helposti selviytyisi. Naista syista kor-
kein oikeus hylkasi myyjan kanteen. Kauppakirjaan merkittyjen ehtojen kanssa

kannattaa olla erityisen tarkka, silla myohemmin niita on vaikea riitauttaa.

Kiinteiston ostajan on haettava lainhuuto kiinteistdlleen kuuden kuukauden ku-
luessa kaupantekohetkesta (MK 11:1 §). Maaraaika lasketaan kauppakirjan tai
muun luovutuskirjan tekemisesta eli allekirjoittamisesta. Lainhuuto haetaan kiin-
teiston sijaintipaikkakunnan maanmittauslaitokselta’. Talléin varainsiirtovero
on oltava maksettuna ja se on pystyttava kuitilla todistamaan’®. Mikali lainhuu-
toa ei ole haettu maaraaikana, korotetaan maksettavaa varainsiirtoveroa tuntu-
vasti (VSVL 8 §).

Kauppahinta on aina myyjan ja ostajan valinen kompromissi. Sukupolvenvaih-
doskauppaa ei yleensa toteuteta aivan markkinahinnalla, vaan hinta maaraytyy
tilan tuotannollisen arvon ja jatkajien resurssien perusteella. Kauppahintaa
suunniteltaessa varteenotettavia 1ahtokohtia ovat: verottajan kaypa arvo tilasta
seka toisaalta arvo, jolla lahjavero valtetaan. Lopullisen hinnan kannalta ratkai-
sevia ovat tilan velat, luopujien rahoitustarve seka tilan maksuvalmius laskelmi-

en perusteella.®’

Normaalissa kaupassa jatkaja maksaa tilasta kayvan arvon eli siis hinnan, josta
ei synny lahjaa. Kaypaan hintaan tehty kauppa vie usein kuitenkin tilanpidonjat-
kajalta mahdollisuudet investointeihin ja sitd kautta tilakoon kasvattamiseen.
Tama taas johtaa maksuvalmiuden heikkenemiseen seka rahoituksen vaikeu-

tumiseen riittamattomien vakuuksien kautta.

8 Kiinteistojen kirjaamisasiat siirrettiin karajaoikeuksilta Maanmittauslaitoksille 1.1.2010. Kts:
HE 30/2009 vp. s.10-11. Tavoitteena oli selkeyttaa jarjestelmaa keskittdmalla kaikki kiinteistdja
koskevat asiat yhdelle viranomaiselle.

" Varainsiirtoverolain 7 §:n mukaan vero on suoritettava viimeistdan lainhuutoa tai kirjaamista
haettaessa. Kéytdnndssa ainoa tapa suorittaa vero on etukateismaksu, jolloin suorituksesta
tulee olla kuitti.

#0P-Pohjola: Sukupolvenvaihdoksen opas 2013, s.4.
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5.1.2. Alihintainen eli lahjanluonteinen kauppa

Tilan osittainen lahjoittaminen on selkeasti suosituin tapa toteuttaa sukupolven-
vaihdos. Tamakin on jatkajan kannalta selkea ratkaisu, silla omistus ja hallinta
siirtyvat yhdella kertaa. Vaikka tilanpidonjatkaja joutuisi maksamaan lahjaveroa,
maksuvalmius sailyy paljon parempana kuin ostettaessa koko tila. Lahtokohdat
tilan kehittamiseen ovat paremmat kuin kaypaan arvoon tehdylla kaupalla, silla

kayttamattomia vakuuksia on viela jaljella.

Kauppaa saatetaan pitda lahjanluonteisena, kun myyja antaa kauppahinnasta
alennusta ostajan hyvaksi. Alihintaisella luovutuksella tarkoitetaan luovutusta,
jossa suoritettava vastike on luovutuksen kohteen kaypaa arvoa pienempi. Lah-
janluonteisella kaupalla puolestaan tarkoitetaan alihintaisia luovutuksia, joissa
kauppahinta alittaa kaupan kohteen kayvan arvon PerVL 18.3 §:ssa tarkoitetulla

tavalla. Luovutus on siis sekamuotoinen kaupan ja lahjan®' yhdistelma.

Lahjaverotapauksessa kauppaa pidetdan perustilanteessa lahjanluonteisena
silloin, kun alennuksen maara on 25 % tai enemman kaupan kohteen kayvasta
arvosta®. Toisin sanoen kauppahinnan tulee olla enemman kuin 75 % kaupan
kohteen kayvasta arvosta. Muutoin koko alennuksen maara verotetaan ostajan
myyjaltd saamana lahjana®. Lahjanluonteisuus arvioidaan luovutushetken mu-

kaan, kuten seuraavasta korkeimman oikeuden ratkaisusta kay ilmi:

KKO:1984-11-194: Myydessaan maatilansa perilliselleen perittava oli, sailyttaak-
seen tilan suvun hallussa ja turvatakseen vanhuudenpaivansa, maarannyt omis-
tusoikeuden siirtyvaksi vasta kuollessaan ostajan saadessa tilan heti hallintaan-
sa. Kun perittdva oli kaupantekopaivana luopunut omistajana hallitsemasta tilaa
ja ostajaperillinen samalla vastaanottanut sen hallinnan, tilan arvo muiden peril-

8 Lahjanluonteisuus ei toteudu kaikissa alihintaisissa kaupoissa. Vero-oikeudellisen lahjan va-
kiintuneita tunnusmerkkeja on se, etta luovutustoimen seurauksena varallisuutta siirtyy pysyvas-
ti henkildlta toiselle, varallisuuden luovutuksen seurauksena antajan varallisuus vahenee ja
saajan varallisuus kasvaa luovutettavan objektin maaralla ja, etta luovuttajalla on lahjoittamis-
tahto (animus donandi). Naista ongelmallisin on Immosen ja Lindgrenin mukaan lahjoittamistah-
to, silla PerVL 18.3 §:n soveltaminen ei sadnndksen sanamuodon mukaan edellyta lahjoitustah-
toa. Sukupolvenvaihdosluovutuksissa alihintaiset luovutukset tapahtuvat usein lahisukulaisten
kesken. Tallaisissa tilanteissa lahjoitustahdon olemassaoloa ei yleensa kiistetd. Immonen-
Lindgren: Onnistunut sukupolvenvaihdos 2009, s.191-192.
82 Perinto- ja lahjaverolaki 18 § 3 mom.: Kun kauppa- tai vaihtosopimuksen ehdoista selviaa,
ettd sovittu vastike on enintdan kolme neljannesta kayvasta hinnasta, katsotaan kadyvan hinnan
j;g vastikkeen valinen ero lahjaksi.

Kts. sukupolvenvaihdoshuojennuksista verotuksessa jakso 5.3.1. Lahjavero s.59-61.
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listen vaittdessa luovutusta paaasiallisesti lahjaksi ja vaatiessa lakiosan tayden-
nystd maarattin PK 7 luvun 3 §:n 3 momentin nojalla sen ajankohdan mukaan,
mika silla oli hallinnan siirtyessa.

Tapauksessa ratkaisu perustui perittavan todelliseen tarkoitukseen omistuksen-
pidatysehdosta seka siihen, ettei myydyn omaisuuden arvo kaupantekohetkella
ollut epasuhteessa suoritettuun vastikkeeseen. Myyjan tarkoitus omistuksenpi-
datysehdolle oli se, etta han itse pystyisi elamaan vanhuudenpaivansa arvok-
kaasti seka se, ettd tila pysyisi suvun hallussa. Tilakaupan ehdollisuudelle ol
nain ollen perusteltu syy. Tilan kauppahinta oli kaupantekohetken mukainen,

joten lahjaa ei nain ollen ollut syntynyt.

5.1.3. Vuokraus

Vuokraamalla toteutettu sukupolvenvaihdos on tilanpidonjatkajan maksuvalmiu-
den kannalta edullinen. Muoto sallii kehittamistoimenpiteet paremmin kuin osto-
vaihtoehdossa. Toisaalta kaytannossa lienee vaikea saada luottoa pelkan vuok-
rasopimuksen perusteella. Vakuuksien jarjestaminen muodostuu ongelmaksi,

mikali tilanomistaja (tuotannosta luopuja) ei suostu kiinteistén kiinnitykseen®.

Suomen maanvuokralainsdadannén (Maanvuokral) mukaan viljelma, jolla on
maatalouden harjoittamiseen tarvittavat asuin- ja talousrakennukset, vuokra-

aika voi olla enintdan 25 vuotta ja rakentamattoman viljelman (eli lisapellon)

8 Kts. kiinnittamisen edellytyksistd maanvuokraustapauksissa Jokela-Kartio-Ojanen: Maakaari
2010, s.427 tai Kasso: Kiinteistén kauppa ja omistaminen 2010, s.43-45. Kiinteiston kayttéoi-
keuden kiinnittdmista ja panttioikeutta koskevat sddnnokset ovat maakaaren 19 luvussa. Kiinni-
tys voidaan vahvistaa maanvuokraoikeuteen tai muuhun maaraaikaiseen kayttdoikeuteen, jos
oikeus voidaan maanomistajaa kuulematta siirtdd kolmannelle. Vuokraoikeuden vapaa siirto-
oikeus on kiinnittamisen ehdoton edellytys. Jos vuokraoikeuden siirtoon tarvitaan maanomista-
jan suostumus, vuokraoikeutta ei voida kiinnittaa, eika siihen siten voida perustaa kiinteistopant-
tioikeuksia. Tallaiseen "siirtokelvottomaan” vuokraoikeuteen perustuvan rakennuspaikan hallin-
taan ja silla sijaitsevaan rakennukseen voidaan vahvistaa kuitenkin yrityskiinnitys, jos rakennus
kuuluu kaupparekisteriin merkitylle elinkeinonharjoittajalle ja kysymys on elinkeinotoimintaan
kuuluvasta omaisuudesta (Yrityskiinnityslaki 3 §). Lisaksi kiinnitys edellyttda, etta kiinteistolla on
olemassa tai sille voidaan rakentaa vuokraoikeuden haltijalle eli vuokralaiselle kuuluva raken-
nus tai muu laite. Edellytyksiin kuuluu vield, etta kayttdoikeus on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin. Kaytannossa tdma tarkoittaa erityisen oikeuden kirjaamista. Kiinnitykset vahvistetaan
sellaisen kayttdoikeuden haltijan hakemuksesta, jonka oikeus on viimeksi kirjattu.
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enintaan 20 vuotta®®. Kun maatalous on naita aikoja pitkdjanteisempaa toimin-
taa, voi epavarmuus tulevaisuudesta hairita tilanpidon kehittamista. Jatkajan
maksuvalmiuden kannalta ratkaisu voi sen sijaan olla edullinen, jos vuokra on

kohtuullinen.

Kuten kiinteiston kauppa tai lahja, myds maanvuokrasopimus tulee tehda kirjal-
lisesti ja sopijapuolten on se allekirjoitettava (Maanvuokral 38§). Kirjallisesti teh-
tavaan vuokrasopimukseen on otettava kaikki sopimusehdot. Keskeisimpia so-
pimusehtoja ovat sopimuksen voimassaoloaika, vastuu rakennuksista sopimus-
ajan paatyttya, vuokran maara ja sen muutokset seka sopimuksen siirrettavyys.
Ehto, jota ei ole sopimuksessa on mitaton. Vuokrasopimuksen saa purkaa tai
maaraaikaisen irtisanoa vain maanvuokralaissa saadetyilla edellytyksilla
(Maanvuokral 4 §).

Koko tilan vuokraus peltoineen, koneineen, rakennuksineen ja eldaimineen ei ole
helppo ratkaisu. Koneiden ja rakennusten osalta uusiminen tuottaa hankaluuk-
sia, jos niiden omistaja ei halua tehda isoja investointeja. Selkein ratkaisu olisi,
jos tilanpidonjatkaja ostaisi koneet, tuotantorakennukset seka kotielaimet ja
vuokraisi vain tilan peltoja. Vuokrauksen hankaluus onkin johtanut siihen, etta

sukupolvenvaihdoksissa vuokrausta kaytetaan toteutustapana harvoin.

5.1.4. Vaiheittainen sukupolvenvaihdos

Jos luovuttaja tai luovuttajat eivat viela elakeiassa tai muuten koko tilan luovu-
tus ei ole viela ajankohtainen, saattaa vaiheittainen sukupolvenvaihdos olla so-
piva tapa siirtdd maatila jatkajalle®. Vaiheittaisessa sukupolvenvaihdoksessa
jatkaja ostaa vain osan tilasta, esimerkiksi koneet ja tuotantoelaimet. TallGin

8 Maanvuokra-aikoja on pidennetty helmikuussa 2011. Aikaisemmin enimmaisvuokra-ajat olivat
15 ja 10 vuotta. Hallituksen esityksen mukaan uudistuksen taustalla oli se, etta lyhyet vuokra-
ajat vaikeuttivat pitkdjanteista elinkeinonharjoittamista eivatkd ne kannustaneet pellon peruspa-
rannusten tekoon ajallaan. Lyhyet enimmaisvuokra-ajat myos hankaloittivat tai pahimmillaan
estivat kokonaan eraiden maataloustukisopimusten tekemisen vuokramaille. Kts. HE 145/2010
vp., s.3-4.

8‘POP-Pohona: Sukupolvenvaihdoksen opas 2013, s.9.
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kalliit padomahyddykkeet (kuten pellot ja tuotantorakennukset) voidaan jattaa

viela luopujan omistukseen jatkajan tuodessa tilalle vain tydpanoksensa.

Vaiheittaisessa omistajanvaihdoksessa on hyva ottaa huomioon, etta jatkajalle
luovutetaan niin suuri osa tilasta, etta yrittajatulovaatimus téyttyy87. Yrittajatulo-
vaatimus on taytyttava kolmen kalenterivuoden kuluessa aloitustuen myontami-
sestd. Kaytannossa vaiheittaisessa sukupolvenvaihdoksessa muodostuu luo-
vuttajien ja jatkajan verotusyhtyma, jossa tulo jaetaan omistus- jat tydpanoksen
mukaan. Vaiheittaisessa sukupolvenvaihdoksessa syntynyt yhtyma on usein

muutaman vuoden mittainen valivaihe ennen lopullista sukupolvenvaihdosta.

5.2. Sukupolvenvaihdoksen rahoitus

Sukupolvenvaihdoksen rahoituksessa nuoren viljelijan aloitustuki on ratkaise-
vassa asemassa. Se myonnetaan avustuksen ja korkotukilainan yhdistelmana.
Nuoren viljelijan aloitustuen tarkoituksena on pehmentaa tilanpidon aloittami-

sesta aiheutuvia kustannuksia.®

Avustus voidaan kayttaa saajan itse valitsemiin kohteisiin esimerkiksi saajan
henkilokohtaisiin menoihin. Avustus on kuitenkin veronalaista tuloa. Korkotuki-
laina voidaan kayttaa tilan kauppahinnan maksamiseen ja maatalousirtaimiston
lisahankintoihin. Tilanpito on aloitettava ja lisahankinnat on tehtava vuoden ku-
luessa aloitustukipaatoksen saamisesta (VNA 299/2008 8 luku). Viimeistaan
nuoren viljelijan aloitustuki on haettava 10 kuukauden kuluessa tilanpidon aloit-

tamisesta.

Nuoren viljelijan aloitustuen edellytykset on laissa maatalouden rakennetuista
jaettu tuen saajaa koskeviin seka maatila ts. yritystoimintaa koskeviin edellytyk-

siin. Tuen saajaa koskevat edellytykset ovat viljelijan ikd, ammattitaito seka

8 VNA maatalouden investointituesta ja nuoren viljelijan aloitustuesta 299/2008 (myoh. Aloitus-
tukiA) 9 §: Mydnnettaessa investointitukea tai tukea tilanpidon aloittamiseen vuotuisen maata-
louden yrittdjatulon on oltava vahintadan 17 000 euroa.

% HE 113/2007, s.4: "Aloitustuella puolestaan mahdollistetaan erityisesti sukupolvenvaihdosti-
lanteissa maatilojen toiminnan jatkuminen Suomen olosuhteissa, joille on tyypillista tilanpidon
aloittamiseen tarvittavan omaisuuden korkeat hankintakustannukset.”
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elinkeinon paatoimisuus. Maatilaa koskevia edellytyksia ovat elinkeinotoiminnan

kannattavuus (RakennetukiL 2-3 luku).

5.2.1. Tuen saajaa koskevat edellytykset

Nuoren viljelijan aloitustukea myonnetaan tilanpidonjatkajalle, joka on hakuhet-
kella 18-40-vuotias ja aloittaa tilanpidon ensimmaista kertaa. Aikaisemmin han-
kittuja tiluksia voi olla, jos niista saatava yrittajatulo jaa alle 10 000 euroa. Avio-
puolisoista kummankin tulee tayttaa ikaehto, jos he ovat yhdessa tilanpidonjat-
kajia. Korkein hallinto-oikeus ei ole ikavaatimusta taysin sananmukaisesti tul-

kinnut seuraavassa tapauksessa:

KHO 21.5.1985/2066: Kaynnistystuen maksamisesta nuorille viljelij6ille 3.5.1984
annetun valtioneuvoston paatdksen 2 §:n mukaan kaynnistystukea voidaan mak-
saa ensimmaisen maatilansa alle 35-vuotiaana hankkineelle viljelijalle. Edella
mainitun sdanndksen estamattd voidaan kaynnistystukea maksaa myos sellai-
sissa tapauksissa, joissa maanviljelija on hankkinut ensimmaisen maatilansa
samana paivana, jona han tayttaa 35 vuotta. Adnestys 4-1.

Tuki tuli siis myodntaa, vaikka maanviljelija kaupantekopaivana taytti ylaikarajan
mukaisen 35 vuotta (ikdrajaa nostettu nykyisin 40 vuoteen). Sanatarkasti tulki-
ten viljelija ei enaa tuolloin ole alle 35-vuotias. Aloitustuen tarkoitus on mahdol-
listaa sukupolvenvaihdosprosessin toteutuminen ja helpottuminen nuorella ialla,
joten ikarajan tiukka, paivanpaalle meneva, noudattaminen ei kuitenkaan ole

tarkoituksenmukaista.®®

Tuen myontamisen edellytyksena on, ettda hakijalla on tuen kohteena olevaa
yritystoimintaa koskeva riittavad ammattitaito. Tilanpidon jatkajalla tulee nain olla
maatalousalan koulutus eli ainakin toisen asteen luonnonvara-alan koulutus.
Ellei koulutusta kuitenkaan ole, riittda vahintaan kolmen vuoden tyokokemus
maataloudesta seka tuen kohteena olevan yritystoiminnan harjoittamisen kan-

nalta tarkoituksenmukainen vahintaan 10 opintoviikon tai 15 opintopisteen kou-

8 Kts. myds tapaus KHO 21.2.2002/386, jossa nuori viljelija oli jattanyt kdynnistystukihake-
muksen paria paivaa vaille 40-vuotiaana. Hakemus oli ollut puutteellinen, mutta sita oli maara-
tyn ajan kuluessa tédydennetty. Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan hakemus tuli ratkaista
sen ajankohdan mukaan, jolloin hakemus oli jatetty. Tilanpidonjatkajalta ei siis voitu evata tuen
saamista ylaikarajan tayttymisen vuoksi, kun hakemus oli jatetty ennen kuin hakija taytti 40
vuotta.
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lutus (AloitustukiA 4 §). Koulutuksesta puolet tulee olla kaytetty talousasioiden
kasittelyyn. Puolisoista kummallakin tulee olla riittava kokemus maataloudesta

ja ainakin toisella vaadittava koulutus.

Nuori viljelija voi tydoskennella myos tilan ulkopuolella. Maatalouden tuloilla tay-
tyy kuitenkin olla oleellista merkitysta yrittajan toimeentulon kannalta. Aloitustu-
kiasetuksen 6 §:n mukaan hakijan saaman maatalouden yrittajatulon on oltava
vahintaan 25 prosenttia hakijan kaikkien niiden tulojen yhteismaarasta, jotka
muodostuvat yrittajatuloista, palkkatuloista ja muista hakijan saannollisesti
saamista tuloista. Yrittajatulo-osuus on taytyttava myods ilman aloitusavustusta.
Yrittajatuloehdon on taytyttava viimeistaan tuen myontamisvuotta seuraavana

kolmantena kalenterivuonna.

5.2.2. Maatilaa koskevat edellytykset

Rakennetukilain 9 §:n mukaan tuen kohteena olevan maatilan tulee sijaita
Suomessa. Tuen myontamisen edellytyksena on, etta hakija hallitsee tuen koh-
teena olevaa maatilaa®® omistuksen tai vuokrasopimuksen perusteella. Maatila
voi muodostua yhdesta tai useammasta rekisteritilasta tai niiden osasta. Tilaan
tulee yleensa kuulua peltoa ja tarvittavat tuotantorakennukset. Tilan metsaa ja
asuinrakennusta ei tarvitse siirtaa jatkajalle aloitustukivaatimusten vuoksi, mutta

tilan toiminnan kannalta naillakin on yleensa merkitysta.®’

Maatilaa koskevista edellytyksista tarkein on se, etta toiminta on kannattavaa ja
vakavaraista seka, ettd maksuvalmius kunnossa. Maatilan koolle ei sindnsa ole
asetettu rajoituksia. Tila voi olla kuinka pieni tai suuri tahansa ja silla voidaan
kayttaa myos palkkatyovoimaa. Kannattavuuden tarkastelu perustuu maatalou-
desta saatavaan yrittajatuloon. Pelkastaan tilalla harjoitettavasta maataloudesta

pitda kertya yrittajatuloa® 17 000 euroa vuodessa, jotta tilanpidonjatkaja saisi

% Maatila harjoitettavan tuotannon kirjo on laaja. Maataloudeksi ymmarretaan perinteisen pel-
toviljelyn ja karjatalouden liséksi mm. kasvihuone- ja muu puutarhatuotanto, turkistarhaus, he-
vosten kasvattaminen ja mehilaistalous.

o OP-Pohjola: Sukupolvenvaihdoksen opas 2013, s.7.

% Yrittajatulo lasketaan siten, ettd maatalouden tuotoista vahennetaan muuttuvat ja kiinteat
kulut, poistot ja velkojen korot. Poistot lasketaan kayttdmalld rakennusten ja salaojien poisto-
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aloitustuen enimmaismaaran (AloitustukiA 9 §). Alennettuun aloitustukeen tar-
vittava yrittajatulo on oltava maataloudesta vahintdan 10 000 euroa ja koko
maatilalta vahintaan 15 000 euroa vuodessa. Loppu 5 000 euroa voi tulla met-
sataloudesta kestavan hakkuutulon perusteella tai tilalla harjoitettavasta pienyri-

tystoiminnasta.

Yrittajatulovaatimuksen ei tarvitse tayttya viela luovutushetkelld. Tilanpidonjat-
kaja voi elinkeinosuunnitelmassa esittaa, miten han voi kolmen kalenterivuoden
kuluessa tukipaatoksen saamisesta lisata tilan tuottoja maataloudesta (Aloitus-
tukiA 6 §). Aloitustuen myontamisedellytyksiin kuuluu elinkeinosuunnitelma, jos-
ta tulee ilmeta myodntamisedellytysten tayttyminen seka tuettavaa toimenpidetta
koskevat tiedot (RakennetukiL 11 §). Hallituksen esityksen mukaan erityisesti
on tarpeen esittaa selvitysta yritystoiminnan tavoitteista ja niiden saavuttami-
sessa tarpeellisista keinoista seka tulevaa kehitystd koskevista laskelmista ja

selvityksistd.*?

Nuoren viljelijan aloitustukea voidaan myontaa luonnolliselle henkildlle, joka on
maatalousyrittdjana ryhtynyt tai ryhtyy omaan lukuunsa harjoittamaan maatalo-
utta (RakennetukiL 16 §). Tilanpito katsotaan aloitetuksi, kun tilanpidonjatkaja
on kauppa-, lahja- tai muun luovutuskirjan tai vuokrasopimuksen perusteella
saanut tilan hallintaansa. Tilanpidon aloittamista ja viljelyn paatoimisuutta on

korkein hallinto-oikeus kasitellyt seuraavassa ratkaisussaan:

KHO:2000:28: Nuorille viljelijoille mydnnettdvan kaynnistystuen hakija OL oli
hankkinut vuonna 1987 noin kahdeksan hehtaarin suuruisen maatilan, johon han
oli vuonna 1993 vuokrannut noin seitseman hehtaaria peltoa vuoden 1997 lop-
puun saakka. OL oli 1.5.1995 alkaen vuokrannut 26 hehtaaria peltoa 10 vuodeksi
seka hakenut kaynnistystukea 25.1.1996 maaseutuelinkeinopiirille saapuneella
hakemuksella. OL:n katsottiin aloittaneen tilanpidon vuonna 1995, jolloin han
hankki paaosan maatilasta vuokraamalla peltoa 26 hehtaaria. Vuonna 1993
vuokrattua seitseman hehtaarin peltoaluetta ei otettu huomioon tuen edellytyksia
ratkaistaessa, koska vuokra-aikaa ei ollut jaljelld vahintdan viittd vuotta. Tydvoi-
matoimiston selvityksen mukaan OL oli ollut tyéttémana ja saanut tyottémyystur-
vaa 11.6.1992-30.4.1995 valisena aikana lukuun ottamatta niitad aikoja, kun OL
oli yrittajakursseilla taikka tukitydllistettynd. Hakemusta ei voitu hylata silld perus-
teella, ettd OL olisi harjoittanut itsenaisena yrittdjand paatoimisesti maataloutta
ennen vuotta 1995. Maaseutuelinkeinojen valituslautakunnan sekd maaseu-
tuelinkeinopiirin paatdkset kumottiin ja asia palautettiin tydvoima- ja elinkeino-
keskukselle uudelleen kasiteltavaksi.

pohjana niiden nykyarvoa ja irtaimesta kdypaa arvoa. Poistoprosentit ovat rakennukset 5 %,
koneet ja laitteet vahintdan 12 % seké salaojat 3 %. (AloitustukiA 5 §) Poistot siis lasketaan eri
tavalla kuin verotuksessa.

% HE 113/2007 vp. s. 34.
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Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan viljelijan tilan paatoiminen viljely ei to-
teutunut ennen vuotta 1995. Tuolloin viljelija oli hankkinut paaosan hakemuk-
sessa tarkoitetusta tilasta. Kun lisaksi otetaan huomioon hanen muusta kuin
maataloustuotannosta saamansa tulot seka harjoitetun maataloustuotannon
laajuus tyOpanoksineen, ei viljelijaa ole voitu pitaa paatoimisena viljelijana en-

nen peltojen vuokrausta 1.5.1995.

5.3. Elinaikaisen sukupolvenvaihdoksen verotus

Verosuunnittelu on olennainen osa maatilan talouden suunnittelua ja se viela
korostuu isannyyden vaihtuessa. Omaisuuden siirto jatkajan nimiin aiheuttaa
aina veroseuraamuksia, jotka on hyva selvittaa ennen lopullisen luovutuskirjan
laatimista. Verotukseen vaikuttaa luopumistapa: siirretdankd omaisuus jatkajal-
le kaupalla vai lahjoitetaanko se. Kauppaa suunniteltaessa erityisen suuri merki-
tys on silla, mille tasolle kauppahinta asetetaan. Tilanpidonjatkajan kannalta
huomioon otettavat verot ovat lahja-, tulo-, arvonlisa- seka varainsiirtoverotus.
Tassa tutkielmassa kasittelen luovutushetkeen kohdistuvia veroja eli lahja- seka

varainsiirtoverotusta.

5.3.1. Lahjavero

Lahjaveroa joudutaan maksamaan, jos tila lahjoitetaan jatkajalle tai jos se myy-
daan lahjanluonteisella kaupalla. Perinto- ja lahjaverolaissa on kaksi alihintaisia
luovutuksia eli lahjanluonteisia kauppoja koskevaa saannosta: yleinen, kaikkiin
alihintaisiin luovutuksiin sovellettava ns. %-saantd (PerVL 18.3 §) seka ainoas-
taan laissa saadetyt edellytykset tayttavaan sukupolvenvaihdosluovutukseen

sovellettava ns. 2-saantd (PerVL 55.5 §). Naiden saanndsten nojalla kayvan
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arvon alittavaa osuutta ei pidetd luovutuksensaajan lahjana edellyttaen, etta

alihintaisuus ei ylita ko. saannoksissa maarattyja rajoja.

Kun PerVL 55.5 §:n sukupolvenvaihdoshuojennussaannoksen edellytykset tayt-
tyvat, lahjavero jatetaan maksuunpanematta, jos vastikkeen maara on yli 50
prosenttia kayvasta arvosta®. Taysi verovapaus koskee vain lahjaveroa ja sen
edellytys on, ettad luovutus on osittain vastikkeellinen. Saannds tulee sovelletta-
vaksi sukupolvenvaihdostilanteissa, joissa vastike on enemman kuin 50 %, mut-
ta enintdan 75 % luovutettavan yritysvarallisuuden yhteishinnasta. Tallaisessa

tilanteessa olisi muuten suoritettava lahjaveroa®.

Mikali vastike on siis tasan puolet (eli 50 %) tai vdahemman, voidaan veroa huo-
jentaa vain osittain (PerVL 55.1 §). Huojennus lasketaan suhteellisesti lahjaa
vastaavan osuuden mukaan. Huojennus vahvistetaan sille suhteelliselle osalle,
jolla kauppahinta alittaa kayvan arvon®. Tilan kauppahinnan suunnittelussa hy-
va lahtokohta on tilan kaypa arvo verotuksessa. Vastikkeeseen lasketaan kaup-
pahinnan lisaksi siirtyvat ja poismaksettavat velat seka mahdollinen syytinki el
kayttdoikeus. Tarkimman ja verottajaa sitovan tiedon saa pyytamalla verotoimis-
tosta kirjallisen ennakkoratkaisun lahjaveron perusteista ja mahdollisesta lahja-

verosta suunnitellulla kauppahinnalla.®’

Lahjaveron suuruuteen voidaan vaikuttaa myds siten, etta luopuvalle sukupol-
velle jatetdan hallintaoikeus® luovutettuun omaisuuteen, esimerkiksi metsan-
hakkuuoikeus.”® Tallgin pidatetty etu otetaan huomioon luovutuksen kaypaa

arvoa alentavana seikkana ja siten myds lahjavero on pienempi. Kayttdoikeu-

% 15-saanto lisattiin PerVL:n vuonna 1994 tehdylla uudistuksella. Lisaysta perusteltiin silla, etta
muutoksen jalkeen maatilojen tavanomaiset sukupolvenvaihdoskaupat voidaan toteuttaa siten,
etta tilanpidon jatkajan asema parantuu aikaisemmin vallinneeseen tilanteeseen verrattuna.
Aikaisemmin PK 25 luvun ja maaseutuelinkeinolain mukaisilla jarjestelyilla paastiin alhaisem-
paan sukupolvenvaihdoksen kauppahintaan. Tasta seurasi kuitenkin lahjaveron maksu, silla
kauppahinta jai alle 75 prosentin. Kts. HE 174/1994 s. 2.

% PerVL 55.5 § on pidettava erillaan PerVL 18.3 §:sta. Ensin mainittu ohittaa erityissaannokse-
na (lex specialis) jalkimmaisen silloin, kun kyse on 55 §:ssa tarkoitetusta luovutuksesta.

% Kts. osittaisen huojennuksen laskemisesta: Juusela-Tuominen: Sukupolvenvaihdoksen vero-
tus 2010, s.184-214.

9 Kts. PerVL 39a §:n mukaisesta ennakkoratkaisusta tarkemmin: Juusela-Tuominen: Sukupol-
venvaihdoksen verotus 2010, s.234-239.

% Vaikka hallintaoikeus huomioidaan perintd- ja lahjaverotuksessa, hallintaoikeuden paattymi-
sestd ei seuraa perintd- ja lahjaveroseuraamuksia, vaikka hallintaoikeuden haltija kuolisi lyhyen
ajan kuluttua siita, kun han pidatti itselleen hallintaoikeuden. Kts. Siikarla: Onnistunut yritys-
kauppa ja sukupolvenvaihdos 2001, s.109-110.

% Pyykkoénen: Sukupolvenvaihdosten vaihtoehdot maataloudessa 1998, s.39.
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den arvoa alentavaa vaikutusta on perusteltu silla, etta omaisuudella ei ole saa-
jan kadessa "taytta arvoa” osan omaisuuteen liittyvista oikeuksista ollessa jon-
kun muun kaytossa. Korkein hallinto-oikeus on ottanut kantaa siihen, voiko
asumisoikeuden pidattaminen lahjoituksen yhteydessa merkita veronkiertoa,

seuraavassa tapauksessa:

KHO:1998:81: X oli lahjoittanut mm. omistamansa puoliosuudet tiloista puolisol-
leen, joka omisti lahjoituksen jalkeen tilat yksin. Toisella tiloista sijaitsi asuinra-
kennus, johon X oli lahjakirjassa pidattanyt itselleen elinikdisen asumisoikeuden.
Pelkastaan silla perusteella, ettd lahjoittaja X ja lahjansaaja olivat avioliitossa
keskenaan, ei voitu perintd- ja lahjaverolain 33a §:n veronkiertosdanndksen no-
jalla jattaa X:n pidattdman asumisoikeuden arvoa vahentamatta lahjan arvosta.
Aanestys 4-1.

Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan veronkiertosdannosta ei voida soveltaa
pelkastaan silla perusteella, etta lahjanantaja, joka on pidattanyt itsellaan kysy-
myksessa olevan elinikaisen asumisoikeuden, on avioliitossa lahjansaajan
kanssa. Jotta veronkiertosaannOs voisi tulla sovellettavaksi pidatysoikeuden
ollessa kyseessa, tulee tapauksesta ilmetd muitakin veronkiertoa tukevia seik-

koja.

Lahjaveron sukupolvenvaihdoshuojennuksen edellytykset ovat samat kuin pe-
rintdveron sukupolvenvaihdoshuojennuksessa'®. Lahjaverosta voi siis saada
veron maaraa seka maksuaikaa koskevan huojennuksen. Lisaksi lahjavero-
huojennus voidaan menettaa, mikali tila luovutetaan eteenpain ennen kuin viisi

vuotta on kulunut omistusoikeuden saamisesta.

5.3.2. Varainsiirtovero

Varainsiirtovero on suoritettava erityisia poikkeuksia lukuun ottamatta kiinteistdon
luovutuksesta. Vero suoritetaan valtiolle. Varainsiirtoveroa ei ole suoritettava
kiinteiston saannosta tai sen osasta, joka perustuu lahjaan, perintoon tai testa-
menttiin (VSVL 4 §). Veron alaisia luovutuksia ovat nain ollen kauppa seka vaih-

100

48.

Katso huojennuksen edellytykset aikaisemmin luku 4. Maatilaperimys ja perintéverotus s. 41-
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to. Kiinteiston tilusvaihdoissa otetaan kuitenkin huomioon oikeustoimen tarkoi-

tus, kuten seuraavasta korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisusta ilmenee:

KHO 26.9.2008/2348: A oli luovuttanut vapaaehtoisessa tilusvaihdossa asema-
kaava-alueella sijaitsevasta tontistaan rakennusmaata 484 nelidmetria ja saanut
viereisessa korttelissa olevista B:n tonteista yhteensa 484 nelidmetria rakennus-
maata. Sanotun tilusvaihdon tarkoituksena oli ollut olemassa olevia omistussuh-
teita muuttamatta jarjestelld kiinteistdjen tilukset siten, ettd alueen kiinteistdjaotus
parani ja kiinteistoista tuli entistd kayttokelpoisempia. Nain maanmittaustoimituk-
sena suoritettua kiinteistbnmuodostamislain 58 §:n 1 momentin mukaista vapaa-
ehtoista tilusvaihtoa ei ollut pidettava varainsiirtoverolain 4 §:n 1 momentissa tar-
koitettuna kiinteistén omistusoikeuden luovutuksena, josta olisi ollut suoritettava
varainsiirtoveroa.

Tapauksessa valittajana on veroasiamies veroviraston tekemasta varainsiirtove-
roa koskevasta paatoksesta. Verovirasto oli katsonut, ettei vapaaehtoisen tilus-
vaihdon osalta ollut varainsiirtoveron suorittamisvelvollisuutta. Samalle kannalle
paatyi myos hallinto-oikeus ja korkein hallinto-oikeus. Hallinto-oikeus perusteli
kantaansa silla, etta tilusvaihdon tarkoitus ei ollut kiinteiston luovutus perintei-
sessa merkityksessa, vaan tiluksien uudelleenjarjestely. Kyse ei siis ollut va-

rainsiirtoverolaissa tarkoitetusta kiinteiston omistusoikeuden luovutuksesta.

Kiinteiston lainhuudosta tilanpidonjatkaja joutuu maksamaan varainsiirtoveron,
joka on 4 % kiinteiston kauppahinnasta eli tilan kauppahinnasta ilman irtaimis-
toa ja tilatukioikeutta. Kiinteistdon rinnastetaan myo0s maaraosa ja maaraala
seka myos sellainen vuokra- tai kayttooikeus, jonka haltija on maakaaren mu-
kaan velvollinen hakemaan oikeutensa kirjaamista’' (VSVL 5 §). Nain ollen
veroa on maksettava myos vuokratontin ja silld olevien rakennusten luovutuk-
sesta siita riippumatta, kuka omistaa maapohjan ja kuka on vuokranantaja. Ve-
roa on lisaksi suoritettava kiinteiston kayttoa pysyvasti palvelevan rakennuksen
tai rakennelman luovutuksesta, vaikka se tapahtuisi erillaan kiinteiston tai vuok-

raoikeuden luovutuksesta.

VSVL 14 §:n mukaan veroa ei ole suoritettava, jos luovutuksensaajalle on
myoOnnetty kiinteiston tai sen osan hankkimista varten korkotukilaina maatalou-

den rakennetuista annetun lain nuoren viljelijan tuen yhteydessa. Maatilan kau-

%" MK 14:2:n mukaan maanvuokraoikeuden haltija on velvollinen hakemaan oikeutensa kirjaa-

mista, jos oikeus on maaraaikainen; oikeus saadaan siirtda kolmannelle kiinteistdon omistajaa
kuulematta ja alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuu-
luvia rakennuksia ja laitteita.
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passakin asunnon osuus kauppahinnasta on verovapaa silloin, kun alle 40-

vuotias hankkii ensimmaisen asunnon (VSVL 11 §).

Kiinteiston luovutuksen osalta varainsiirtovero on suoritettava viimeistaan lain-
huutoa tai kirjaamista haettaessa. Jos lainhuutoa tai kirjaamista ei ole haettu
maaraajassa, vero on suoritettava kuuden kuukauden kuluessa luovutussopi-
muksen tekemisesta (VSVL 7 §). Jollei lainhuutoa tai kirjaamista ole saadetyssa
ajassa haettu, veroa korotetaan 20 prosentilla jokaiselta alkavalta kuudelta kuu-
kaudelta siita paivasta lukien, jona lainhuutoa tai kirjaamista olisi viimeistaan
tullut hakea. Veroa korotetaan kuitenkin enintaan 100 prosentilla. Vero on mak-

settava oma-aloitteisesti eli varainsiirtoverotus on ns. itseverotusta.

6. MAATILAPERIMYS NORJASSA
6.1. Odel- ja asete-oikeus Norjassa

Lahin maatilojen perinndnjakoa koskeva erityissaannosto 10ytyy Norjasta. Ny-
kyisinkin voimassaoleva laki on vuodelta 1974 (Lov om odelsretten og asetes-
retten 28.6.1974 No.58"%%), mutta tita lakia edelsi jo vuonna 1821 annettu laki.
Tuorein muutos on tullut voimaan tdman vuoden (2014) alussa'®. Laki sisaltaa

kaksi erityistd maatiloja koskevaa perimyssaannoéstda: odel- ja asete-oikeuden.

Odel-oikeuden paaasiallinen sisaltdé on tilanpidonjatkajan oikeus lunastaa kiin-
teisto tilanpidon jatkamista varten. Odel-oikeus aktualisoituu tilanteessa, jossa
maatila muutoin siirtyisi kaupan tai perinnén muodossa suvun ulkopuolelle tai
sellaiselle sukulaiselle, jonka etusijaoikeus tilaan on lain mukaan huonompi'®.
Odel-oikeuden paamaarat ovat taloudelliset seka sosiaaliset. Odel-oikeuden
tarkoituksena on tehda mahdolliseksi maatilan sailyttaminen saman suvun pii-

rissa. Kun maatilat ovat velkaisia ja sita kautta taloudelliset olosuhteet huonot,

192 aki I6ytyy Lovdata.no:n tietopankista.

"% Odel- ja aseteoikeutta koskevaan lakiin on tehty 22 muutosta vuoden 1974 jalkeen. Suurim-
mat muutokset ovat koskeneet sukupuolivaatimuksen poistamista, odel-oikeuden pirstoutumista
seka tilojen kokovaatimuksia. Kts. muutoksista komiteamietinté: NOU 2003:26, s. 21. Mietintd
It'))/tyy rejeringen.no-sivuilta.

10 Falkanger: Odeslrett og asetesrett 1984, s.17-18.
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tuo odel-oikeus rauhaa ja turvallisuutta tilanpitoon'®. Maatalousmaa voidaan

lunastaa hintaan, joka mahdollistaa tilan elinkelpoisuuden’®,

Odel-oikeus koskee ainoastaan maatalouskiinteistdja (Odelslova 1-2 §) eli kay-
tanndssa maapohjan lisaksi rakennuksia ja pysyvia rakenteita. Sen sijaan ko-
neet ja laitteet sekd tydntekijat eivat kuulu odel-oikeuden piiriin'%’. Odel-oikeus
koskee nimenomaan maatiloja eli tilalla tulee olla mahdollisuus tuottaa maata-
loustuotteita. Tuotannon tulee toisin sanoen hyodyntaa maaperan kasvupoten-
tiaalia.'® Odel-oikeuden edellytyksena on, ettd maatila on ollut suvun omistuk-
sessa vahintaan 20 vuotta (Odelslova 7 §)'% sek4, etta viljelypinta-ala on yli 25

hehtaaria tai metsapinta-ala yli 500 hehtaaria (Odelslova 2 §).

Odel-oikeuden voi saada ainoastaan luonnollinen henkild, ei siis esimerkiksi
yhtio tai yhdistys. Luonnolliselle henkildlle ei ole asetettu edes taysi-ikaisyyden
vaatimusta, joten myoOs alaikadiselld voi olla odel-oikeus maatilaan. Odel-
oikeuden omistusaikaa koskeva edellytys koskee nimenomaan taytta omistus-
oikeutta. Sen sijaan ei edellyteta, etta tilapidonjatkaja asuu kiinteistolla tai kayt-
ta4 sita itse. Nain ollen tila voi olla esim. vuokrattu.’® On kuitenkin huomattava,
etta lunastettuaan tilan, tilanpidonjatkajalla on 10 vuoden asumis- ja viljelyvel-

voite eli hanen tulee viimeistaan lunastuksen jalkeen muuttaa tilalle.

Asete-oikeus liittyy jadmistdoikeuteen ja sen mukaan tilanpidonjatkajalla on oi-
keus saada tila omaan osaansa perinnonjattajan kuoltua. Oikeuden perusteella
kenellakaan ei siis ole oikeutta puuttua elinaikana tehtyihin luovutuksiin, vaan
&sete-oikeus aktualisoituu perittavan kuoltua. Aseteoikeus koostuu kahdesta
osasta: ensinnakin tilanpidonjatkajalla on oikeus vaatia tilaa omaan perinto-

osaansa ja toiseksi oikeus saada tila asete-oikeuden hinnalla eli normaalista

1% Falkanger: Odelsrett og asetesrett 1984, s.22.
1% Maatilan lunastushinta muodostuu omaisuudelle paikallisesti luonnollisen ja tarkoituksenmu-
kaisen kayttotarkoituksen mukaisesti ottaen huomioon, ettd omaisuutta kaytetaan paaasiallisesti
maataloudessa (Odelslova 49 §).
%7 Falkanger: Odelsrett og asetesrett 1984, s.32.
108 Rygg-Skarpnes: Odelsloven 1992, s.17.
%9 Odelslova 7 §: “Odelsrett far odlaren nar han har vore eigar med full eigedomsrett i 20 ar.”
Sanatarkasti puhutaan siis vain odlaresta eli yhdesta omistajasta, mutta perinteisesti on ollut
riittdvaa, etta tila on ollut saman suvun hallussa yli 20 vuoden ajan. Katso tasta esim. Falkan-
%r: Odelsrett og asetesrett 1984, s.79-80.

Rygg-Skarpnes: Odelsloven 1992, s.38.
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kdypaa arvoa alemmasta arvosta'''. Asete-oikeuden tarkoitus on alun perin

ollut estaa tilojen pirstoutuminen seka sisaltaa tarkat saannot ja periaatteet siita,

miten omaisuus siirtyy perillisille'"2.

Asete-oikeus liittyy vain kiinteistéon, joka tayttda odel-oikeuden ehdot perinndn-
jattajan kuollessa (Odelslova 51 §). Asete-oikeus on korostetusti henkilékohtai-
nen oikeus eli sita ei voida luovuttaa eteenpain. Oikeuden voi saada vain syn-
tyman kautta, ei siis esimerkiksi testamentin perusteella’™. Perillisell3, jolla on
asete-oikeus, on oikeus vaatia maatilaa itselleen kohtuullisesta hinnasta (Odel-
slova 56 §). Hinta siis maaritetdén suhteessa tilanpidonjatkajaperilliseen ja ha-
nen taloudellisiin oloihinsa. Nain ollen hinta voi olla erilainen suhteessa eri peril-
lisiin ja tietyissa olosuhteissa perillinen joutuu maksamaan tilasta tayden hin-
nan."™ On myds otettava huomioon, ettd kolmannen osapuolen (tyypillisesti

rahoituslaitokset) vaatimukset tulee taytetyksi.

Etusijajarjestys on odel- ja aseteoikeuksien osalta sama. Vanhimmalla rintape-
rillisella ja hanen jalkelaisillaan on paasaantodisesti etusija ennen nuorempaa
rintaperillista ja taman jalkelaisia (Odelslova 12 § ja 52 §). On huomattava, etta
etusija ei koske ainoastaan vanhinta rintaperillista, vaan myds hanen rintaperil-
lisiaan. Toisin sanoen vanhimman lapsen lapset ovat etusijalla vanhimman lap-
sen sisaruksiin nahden. Vanhimman lapsen lapsilla on mahdollisuus vedota
odel- tai aseteoikeuteen, jos heiddn vanhempansa ei sitd jostain syysta tee'"™.
Vanhemman ei siis tarvitse olla kuollut, jotta rintaperillinen saisi taman oikeu-

den.

Odel- tai asete-oikeuden perusteella maatilan saaneella on velvollisuus asua
kyseessa olevalla tilalla seka viljella sitd vahintaan viisi vuotta (Odelslova 28 §).
Mikali tilanpidonjatkaja ei tayta ehtoja, on muilla rintaperillisilla tai silla, joka jou-
tui luopuman tilasta odel-oikeuden johdosta lunastusoikeus tilaan. Tilanpidon-

jatkaja siis menettda edullisesti saamansa maatilan “kilpailijoilleen” ellei tayta

""" Rygg-Skarpnes: Odelsloven 1992, s. 222.

"2 Falkanger: Odelsrett og asetesrett 1984, s.23-24.
"3 Falkanger: Odelsrett og asetesrett 1984, s.19.

"% Rygg-Skarpnes: Odelsloven 1992, s. 236.

"% Rygg-Skarpnes: Odelsloven 1992, s. 227.
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viiden vuoden asumis- ja viljelyvelvoitetta. Asumis- ja viljelyvelvoitteen tarkoitus

on estaa oikeuksien vaarinkaytts. "'

Lisaksi tilanpidonjatkajalla on erityinen asumis- ja viljelyvelvoite 10 vuoden ajan.
Tama velvoite liittyy tilan luovuttamiskieltoon: Jos tilanpidonjatkaja, joka on saa-
nut tilan odel- tai asete-oikeuden perusteella, myy tilan huomattavalla voitolla
kymmenen vuoden kuluessa, on han velvollinen suorittamaan korvausta kans-
saperillisille tai sille, jolta han on tilan lunastanut (Odelslova 57 §). Kanssaperil-
listen tai lunastuksen kohteeksi joutuneen on korvauksen saadakseen vaaditta-
va sita. Lunastuksen kohteeksi joutuneen tulee olla serkku tai laheisempi suku-
lainen, jotta hanella olisi oikeus korvaukseen. Oikeus korvaukseen on henkil6-

kohtainen, joten jokaisen oikeutetun on itse sita vaadittava.'"’

Odel-oikeuden olemassaolosta on kayty Norjassa aika ajoin tiukkaa keskuste-
lua. Oikeuden kumoaminen vaatii perustuslain muutoksen, joten tdama jo pelkas-
taan vaikeuttaa tai ainakin hidastaa odel-oikeudesta luopumista. Puolustajien
mukaan odel-oikeudella on tarkea ja pitka historiallinen perinne Norjassa, joka
edelleen kuvaa suurimman vaeston asenteita kyseisia oikeuksia kohtaan. Oike-
uksien olemassaoloa perustellaan myds silla, ettd muualla Euroopassa on myos
voimassa vastaavia lainsdadantéja. Lahimpana norjalaista odel- ja asete-
oikeutta on Sveitsin Bundesgesetz (iber das Bauerliche Bodenrecht.''® Odel-
oikeuden kannattajien mielesta odel-oikeuden olemassaolo luo maanviljelijoille
turvallisuuden ja ennustettavuuden tunnetta, silla he voivat valmistautua tule-

vaan elinkeinoon kouluttautumalla, kun on varma tieto tilan lunastusoikeudesta.

Vastustajien mukaan odel-oikeus ovat niin rajusti yhdenvertaisuuden vastaisia,
ettei niitd voida hyvaksya nykyisessa yhteiskunnassa. Odel-oikeus suosii van-
hinta lasta, silla vain hanella tai hanen jalkelaisillaan on oikeus lunastaa maata.
Nain ollen muiden lasten mahdollisuudet hankkia maatalousmaata on varsin
rajallinen. On myds huomautettu, ettd mikali vanhemmat haluavat luovuttaa
maata lapsilleen, voivat he tehda tdman myds ilman odel-oikeuden olemassa-
oloa. Oikeus myods tarpeettomasti rajoittaa omistajan oikeutta hallita omaisuut-

taan, ja luo nain ollen epavarmuutta hanen toimintaansa. Kaiken kaikkiaan

"% Rygg-Skarpnes: Odelsloven 1992, s.144-145.
""" Rygg-Skarpnes: Odelsloven 1992, s.241-242.
Muista vastaavista jarjestelyista kts. norjalainen komiteamietinté NOU 2003:26, s.22-25.
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enemmistdn mielipide nayttaa olevan se, ettd odel-oikeus antaa enemman kuin
ottaa ja sen hyddyt yhteiskunnalle ovat suuremmat kuin haitat."" N&in ollen

odel-oikeutta ei lie olla kumoamassa ainakaan ihan lyhyella aikavalilla.

6.2. Maatilojen sukupolvenvaihdokset Norja vs. Suomi

Suomen PK 25 lukua saadettaessa mallia otettiin esimerkiksi Norjassa voimas-
saolevasta odel- ja asete-oikeudesta. Seuraavassa erittelen Norjan ja Suomen
jarjestelmien eroja ja yhtalaisyyksia seka sitd olisiko Suomen jarjestelmassa

tassa suhteessa kehitettavaa.

Norjassa odel-oikeus kasittelee rintaperillisen tai taman perillisen oikeutta lunas-
taa muutoin suvun omistusoikeuden ulottuvilta pois joutumassa olevaa kiinteata
omaisuutta eli maapohjaa seka kiinteita rakennuksia. Kaytannossa tama siis
tarkoittaa sita, etta vanhin lapsi tai taman jalkelaiset voivat puuttua vanhempien
tekemaan maatilan kauppa- tai vaihtosopimukseen taikka lahjoitukseen lunas-
tamalla tilan sopimuksen toiselta osapuolelta tai lahjansaajalta. Jarjestelmana
norjalainen odel-oikeus on erityisen omalaatuinen, silla siina oikeustoimen osa-
puolten toimintaan sallitaan puututtavan kolmannen osapuolen toimesta. Oike-
ustoimeen puuttuva henkilé on lisaksi viela yksityishenkild. Jarjestelma pohjau-

tuu Norjassa vanhaan talonpoikaisperinteeseen seka Norjan perustuslakiin.

Suomessa vastaavaa lunastusoikeutta ei ole voimassa eika ole ikina ollutkaan.
Tallaiselle jarjestelmalle ei myoskaan ole perustaa Suomen oikeusjarjestelmas-
sa, silla perinteisesti kiintedn omaisuuden lunastamisen edellytyksena on ollut
yleisen edun vaatimuksen tayttyminen (LunastusL 4 §). Pelkdstdan maanvilje-
lystarkoitus tai sukupolvenvaihdos ei tata edellytysta tayta. Odel-oikeus on
myds ihmis- ja perusoikeuksien vastainen, silla lunastusoikeus loukkaa omista-
jan omaisuuden suojaa ja vapautta tehda haluamiaan oikeustoimia omaisuu-
tensa suhteen. Sen sijaan maatilojen sukupolvenvaihdos toteutetaan Suomessa

normaalien kauppa-, vaihto- seka lahjasaadosten kautta eli soveltamalla maa-

"9 Kts. odel-oikeutta puolustavia ja vastustavia nakokohtia kokoavasta katsauksesta tarkemmin

NOU 2003:26, s.160-173.
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kaarta (540/1995), kauppalakia (355/1987), lakia varallisuusoikeudellisista oike-
ustoimista (228/1929) eli nk. oikeustoimilakia seka mahdollisesti lahjanlupaus-
lakia (625/1947). Sukupolvenvaihdos elavien kesken perustuu siis aina luovut-

tajan ja tilanpidonjatkajan valiseen vapaaseen sopimukseen.

Norjalaisessa asete-oikeudessa on sen sijaan jonkin verran yhtalaisyyksia
Suomen PK 25 luvun kanssa. Asete-oikeuden mukaan vanhimmalla rintaperilli-
sella tai taman perillisella on oikeus sisallyttaa maatila perintdosaansa kohtuulli-
sesta hinnasta. Hinta on kaypaa arvoa alempi, mutta se suhteutetaan ko. perilli-
sen taloudellisiin oloihin eli hinta voi olla erilainen riippuen tilan saajasta. Asete-
oikeus on my0s ainoastaan kiinteistolla, joka tayttaa nk. odlingsjord:n vaatimuk-
set. Nain ollen kaikki maatalouskiinteistot eivat valttamattd kuulu asete-
oikeuden piiriin. Lisaksi asete-oikeus kohdistuu ainoastaan kiinteistoon, ei siis

sen sijaan esimerkiksi tydvoimaan, koneisiin tai karjaan.

Suomessa perillisella, joka tayttaa laissa maaritellyt ehdot, on oikeus vaatia
maatilan sisallyttamista irtaimistoineen perintdosuuteensa PK 25 luvussa saa-
detylla tavalla. Norjan asete-oikeuteen erona on se, etta lunastushinnasta on
tarkka laskusaantd perintdkaaren 25 luvussa, joka johtaa n.60-70 % kayvasta
arvosta. On muistettava etta, laskukaavasta voidaan poiketa osakkaiden sopi-
muksen tai perinndnjattajan testamentin perusteella. Suomessa myoés tilanpi-
donjatkajasta eli oikeuden omistajasta on saadetty eri tavalla kuin Norjassa,
sillda PK 25 luvun mukaan sovelias tilanpidonjatkaja on oikeutettu vaatimaan
maatilan perintdosuuteensa. Suomen malli on perusoikeudellisesti perustellum-
pi, silla se perustuu soveliaisuusharkintaan, kun taas Norjan vastaavassa etusi-
ja on aina perheen vanhimmalla lapsella. Erona on myds se, etta Norjassa ase-
te-oikeus kohdistuu vain tietyn tyyppiseen maahan (odlingsjord), kun taas Suo-
messa ainoa vaatimus on se, ettd maa on maatilataloudellisessa kaytossa. Li-
saksi Norjassa asete-oikeus kohdistuu ainoastaan kiinteaan omaisuuteen, kun

taas Suomessa myds maatilairtaimisto on lunastus- tai otto-oikeuden kohteena.

Norjan odel- ja asete-oikeudessa on kaksi erillistd rangaistusperustetta tilanpi-
donjatkajalle. Ensimmainen koskee lunastuksesta karsineen oikeutta lunastaa
tila, ellei tilanpidonjatkaja asu ja tyoskentele tilalla vahintaan viittd vuotta omis-

tusoikeuden saamisen jalkeen. Toinen rangaistus koskee tilanpidonjatkajan
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korvausvelvollisuutta, mikali han luovuttaa tilan huomattavalla voitolla ennen
kuin han on asunut ja viljellyt tilaa yli 10 vuoden ajan. Talloin lunastukseen oi-
keutettuja ovat kanssaperilliset tai se, jolta tilanpidonjatkaja on tilan lunastanut

odel-oikeuden nojalla.

Suomessa PK 25 luvussa on asetettu vain yksi rangaistuksen uhka ja se kos-
kee tilanteita, joissa tilanpidonjatkaja on luovuttanut maatilan tai olennaisen
osan siita ennen kuin 10 vuotta on kulunut perinndjaosta. Tilanpidonjatkajan on
talloin korvattava luovutuksesta saadun hinnan ja perinndnjaossa maatilalle an-
netun arvon valinen erotus kanssaperillisille tai yleistestamentin saajalle. Luovu-

tusrajoitus ei koske puolisoa tai omia rintaperillisia.

Norjassa tilanpidonjatkajan kanssaperillisilla tai lunastuksen kohteeksi joutu-
neella on laajempi turva kuin Suomessa, silla heilld on oikeus lunastaa maatila
takaisin, mikali tilanpidonjatkaja luovuttaa tilan eteenpain ennen kuin on asunut
ja tyoskennellyt tilalla viisi vuotta. Toisaalta 10 vuoden asumis- ja viljelyvelvoite
on Norjassa osittain Suomen vastaavaa I6ysempi, silla Norjassa korvausta jou-
tuu maksamaan vain huomattavasta voitosta. Suomessa korvausvelvollisuus
aktualisoituu jo siitd, jos tilan luovuttaa kayvasta arvosta. Kaytannossa tama
tarkoittaa luovuttamista korkeammasta arvosta, kuin milla tilanpidonjatkaja itse

tilan on saanut.

Kaiken kaikkiaan voidaan sanoa, ettd odel-oikeus on Norjassa omalaatuisensa
jarjestelma, jonka luomiseksi ei nykyaikana enda ole perusteita. Asete-oikeus
sen sijaan perustuu pohjimmiltaan samaan ajatukseen kuin meidan PK 25 luku.
Siina tilanpidonjatkajaa suositaan muiden perillisten kustannuksella, jotta tila
saadaan sailymaan elinkelpoisena ja tuottavana. Eroavaisuuksia kuitenkin 10y-
tyy toteuttamistavoissa, kuten esimerkiksi se, kenella on oikeus saada maatila
omaan perintdosuuteensa tai se minka tyyppiseen maahan oikeutta voidaan

kayttaa.

Mielestani Suomessa on nykyaikaisempi saanndstd eroavaisuuksien suhteen.
On yhdenvertaisuuden kannalta arveluttavaa, etta tilanpidonjatkajaksi valikoituu
perheen vanhin lapsi riippumatta hanen henkildkohtaisista ominaisuuksistaan

tai soveltuvuudestaan tilan pitoon. Tilanpidonjatkaja voidaan vaihtaa, mikali
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nayttaa silta, ettd ensimmainen jatkaja luovuttaa tilan ennen kuin se on ollut
hanen hallussaan yli viisi vuotta®. Mydskaan maapohjaa ei mielestani voida
kohdella eri tavalla siita riippuen, montako vuotta kiinteistd on ollut suvun omis-
tuksessa. Lisaksi Norjan asete-oikeudessa arveluttaa se, mita tilanpidonjatkaja
tekee maatilakiinteistolla, ellei hanella ole oikeutta saada myos koneita ja karjaa

omistukseensa.

7. YHTEENVETO JA LOPPUPAATELMAT

Perintokaaren 25 luvun mukaisia maatilan perinndnjakoja tehdaan harvoin. Kor-
keimpaan oikeuteen PK 25 lukua koskenut riita on viety alle viisi kertaa luvun
voimassaoloaikana. Lukua saadettdessa tama on ollut tiedossa ja PK 25 luku
onkin saadetty 1ahinna taustaviritelmaksi. Tasta huolimatta PK 25 luku on tarkea

pysyvyyden ja varmuuden tuoja maatilojen sukupolvenvaindoksia ajatellen.

PK 25 luvun soveltaminen asettaa tilanpidonjatkajan ja kanssaperilliset eriarvoi-
seen asemaan, silla tilanpidonjatkajaa suositaan muiden perillisten kustannuk-
sella. Nain ollen voisi ajatella, etta tilanpidonjatkajan oikeus tyohon ja elinkeinon
vapaus (PL 18 §) seka kanssaperillisten yhdenvertaisuus (PL 6 §) saattaisivat
olla ristiriidassa keskenaan. Naiden lisaksi huomion arvoista on, etta inter vivos
sukupolvenvaihdoksessa tilasta luopujalla on omaisuuden suojan (PL15 §) mu-
kainen vapaus tehda haluamiaan disponointeja omaisuudestaan. Talldin han
voi esimerkiksi lahjoittaa maatilan taysin vapaasti yhdelle perillisista eika tulevil-
la kanssaperillisilla ole oikeutta puuttua tdhan oikeustoimeen luopujan elinaika-
na.'’ Perusoikeusongelmaa tulisi sen laajuuden vuoksi kasitellda omana tutki-

muksenaan, joten se jaa tassa tutkielmassa taman maininnan varaan.

120 Suomessa tallaiseen viiden vuoden asumis- ja viljelyvelvoitteeseen ei liene tarvetta, silla
tilanpidonjatkajista on ennemminkin puutetta kuin kilpailua. Liséaksi, kun tilanpidon jatkajaksi
valikoituu siihen soveliain, voidaan hanella olettaa olevan motivaatiota ainakin viiden vuoden
viljelyyn. Nain ollen 10 vuoden viljelyvelvoite riittaa kattamaan vaarinkaytokset Suomen jarjes-
telmassa.

2'pL6 §:n mukainen yhdenvertaisuus ilmaisee yhdenvertaisuutta ja tasa-arvoa koskevan paa-
periaatteen. Kohdan mukaan ihmisia tulee kohdella samanlaisessa tapauksessa samalla tavalla
seka kiellon kayttda mielivaltaa ihmisten kohtelussa. Eri ihmisryhmien toisistaan poikkeavalle
kohtelulle tulee olla yhteiskuntapoliittisesti hyvaksyttava syy. PL 18 §:n mukaan jokaisella on
oikeus lain mukaan hankkia toimeentulonsa valitsemallaan ty6lla, ammatilla tai elinkeinolla.
Toimeentulon hankkimisoikeus on luonteeltaan vapausoikeus, silla sdanndksella pyritdan suo-
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Jotta PK 25 luku tulee sovellettavasti, taytyy perittavan jaadmistdéon kuulua maa-
tilataloudellisessa kaytdssa oleva maatila, jonka jakamisesta perittdva ei ole
tehnyt testamenttia eika perilliset sopimusta. Jos nama edellytykset tayttyvat, on
soveliaalla tilanpidonjatkajalla oikeus vaatia maatilan sisallyttamista perinto-
osaansa kaypaa arvoa alemmasta arvosta. On muistettava, ettd PK 25 luku
koskee vain jaamiston reaalista jakamista. Tata ennen on siis tehtdva normaali
laskennallinen perinnonjako, jotta tiedetaan perillisten perinto- ja lakiosien suu-
ruudet. Maatilavarallisuuden ulkopuolinen omaisuus jaetaan normaalisti perin-
tokaaren reaalisia jakosaadoksia noudattaen. Nain ollen jaamistosta on selvitet-

tava maatilaomaisuuden ja maatilan ulkopuolisen omaisuuden osuudet.

LakiosasaannoOsto tuo maatilojen sukupolvenvaihdoksiin mortis causa erillisen
lisdhinnan. Rintaperillisella on PK 25 luvun estamatta aina oikeus vahintaan
lakiosaansa jaamistdsta. Lakiosa on puolet perintdosasta ja se lasketaan siis
jaamiston (siis myos maatilan) kayvasta arvosta. Jos tilanpidonjatkajan mahdol-
lisesti maksama lunastuskorvaus jaa pienemmaksi kuin arvomaarainen lakiosa,
tulee tilanpidonjatkajan maksaa lakiosan taydennysta. Taydennyksen maksami-
selle ei voi saada maksuaikaa. Toisaalta, jos rintaperillinen saa maatilan ulko-
puolista omaisuutta yli lakiosansa verran, ei tilanpidonjatkajan tarvitse maksaa
taydennysta. Lunastushinta saattaa talldinkin tulla maksettavaksi, jos tilan PK
25 luvun mukainen arvo on yli tilanpidonjatkajan perintdosan. Nain ollen la-
kiosavaatimuksen tuoma lisahinta maatilan lunastukseen saattaa kohota hyvin-
kin korkeaksi. Oman lisansa tahan tuovat suosiolahjasaanndkset, jotka osaltaan
kannustavat sukupolvenvaihdoksen riittavan aikaiseen tekemiseen. Mikali su-
kupolvenvaihdos toteutetaan lahella luopujan kuolemaa, saattaa lakiosa kasvaa

testamenttiin rinnastuvaa lahjaa koskevan saanndksen mukaisesti.

jaamaan itsemaaraamisoikeuden yhta ulottuvuutta. Jokaisella on vapaus hankkia toimeentulon-
sa seka vapaus valita se muoto ja keino, jolla toimeentulonsa haluaa hankkia.

Ristiriitatilanteissa perusoikeuksien valisia jannite- ja ristiriitatilanteita ratkotaan kahdella tapaa,
jotka voivat tulla sovellettavaksi samaan aikaankin. Ensinnakin jokaisella perusoikeudella voi-
daan ajatella olevan tietty ydinsisalto ja sen lisaksi tietty reuna-alue. Reuna-alueella perusoikeu-
teen voidaan puuttua enemman ja syvemmalle kayvin toimenpitein kuin ydinalueella. Toiseksi
perusoikeuksien jannitteen ratkaisumalli voidaan perustaa oikeusnormien jakoon periaatteisiin
ja sadantéihin. Periaatteita koetetaan toteuttaa niin pitkalle kuin se on oikeudellisesti ja tosiasial-
lisesti mahdollista. S&anndille puolestaan tunnusomaista “joko-tai”’-luonne: sdantda joko sovelle-
taan tai ei sovelleta.

Kts. perusoikeuksien rajoittamisen edellytykset: Ojanen: Perusoikeudet ja ihmisoikeudet Suo-
messa 2003, s. 52-57 seka perusoikeuksista yleisesti Hallberg et al.: Perusoikeudet 2011.
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Maatilojen sukupolvenvaihdos inter vivos eli elavien kesken tehdaan puolestaan
normaaleja kauppa- ja lahjasdadoksia noudattaen. Oikeustoimen osapuolina on
tilanpidosta luopuja seka tilanpidonjatkaja. Oikeusvaikutuksia toimenpide saa
siis ainoastaan naiden osapuolten kesken. Mahdollisilla tilanpidonjatkajan sisa-
ruksilla ei ole oikeutta puuttua luopujan ja jatkajan sopimukseen millaan tavalla.
Eri asia on, etta toiminnan avoimuus lisaa luotettavuutta ja vahentda mydhem-
pia riitoja. Maatilan kaupassa on lisaksi otettava huomioon se, etta maatilan
osittaisella tai kokonaisuudessaan lahjana saaneen tilanpidonjatkajan lahjan
arvo saattaa tulla ennakkoperintona tai kanssaperillisen vaatimuksesta suo-
siolahjana huomioon otetuksi myohemmassa perinndnjaossa. Taman vuoksi
kauppakirjaan on syyta ottaa maininta siita, ettei lahja ole saajansa ennakkope-

rintoa.

Inter vivos sukupolvenvaihdoksessa on tarkeaa muistaa kiinteistdkaupan anka-
rat maaramuotovaatimuksen ja lainhuudatus. Kiinteiston kauppa on tehtava kir-
jallisesti ja se on molempien osapuolien allekirjoitettava. Lisaksi julkisen kau-
panvahvistajan on vahvistettava kauppa osapuolien lasna ollessa. Lainhuuda-
tusaika on puoli vuotta kaupanteosta tai lahjan vastaanottamisesta. Elavien
kesken toteutetulle sukupolvenvaihdokselle ei ole erityislainsaadantoa, vaan
kauppaan tai lahjaan sovelletaan yleisia saanndksia eli kauppalakia (355/1987),
oikeustoimilakia (228/1929) sekd maakaarta (540/1995).

Maatilojen sukupolvenvaihdoksia koskevaa erityislainsaadantoa loytyy lahinna
rahoitukseen liittyen. Laissa maatalouden rakennetuista (1476/2007) saadetaan
nuoren viljelijan aloitustuesta, jonka saamisen edellytykset jaetaan jatkajan
henkil6on ja itse maatilaan. Tilanpidonjatkajan tulee tayttaa ikavaatimus, hanel-
|a tulee olla riittava ammattitaito seka hanen tulee saada tilalta elanto. Maatilan
puolestaan tulee olla elinkelpoinen. Nuoren viljelijan aloitustuesta on tarkempia
maarayksia valtioneuvoston asetuksessa maatalouden investointituesta ja nuo-

ren viljelijan aloitustuesta (299/2008).

Verratessa PK 25 luvun mukaista sukupolvenvaihdosta mortis causa ja maati-
lan sukupolvenvaihdosta inter vivos, huomion kiinnittdad hyvin samantapainen

termistd. Molemmissa vaaditaan riittdvaa ammattitaitoa tilanpidonjatkajalta seka
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tilan elinkelpoisuutta. PK 25 luvun lahtokohtana on puolestaan ollut se, etta tilan
hinta perinndnjakotapauksissa asettuu suurin piirtein samalle tasolle kuin, jos
tilan sukupolvenvaihdos olisi tehty jo luopujan elinaikana. Maatilan perinndnja-
kosaannoston arvostusohje on toisin sanoen laadittu siten, etta maatilan arvo
on n. 60-70 % kayvasta arvosta, jollaista arvoa myos elinaikana tehdyissa su-
kupolvenvaihdoskaupoissa yleensa on kaytetty. Toisaalta tarkkojen arvostus-
saantojen puuttuessa PK 25 luvussa saadetysta kauppahinnan laskentatavasta

tuli 1980-luvulla ohje myds muille sukupolvenvaihdoksille'??.

Verotuksellisesti mortis causa ja inter vivos sukupolvenvaihdoksia kohdellaan
samalla tavalla. Tilanpidonjatkajalla on mahdollisuus saada perintd- tai lahjave-
rosta huojennusta seka lisaksi maksuaikaa veronmaksulle. Lahjaverotuksessa
sovelletaan lisdksi erityista 72-sdant6a, jonka mukaan tilanpidonjatkaja vapautuu
verosta kokonaan, mikali maksettu vastike on yli 50 % tilan kayvasta arvosta.
Verotuksellisesti tilanpidonjatkajan kannalta edullisempi vaihtoehto on inter vi-
vos tehty sukupolvenvaihdos. Talloin lahjaveroa ei siis tarvitse maksaa, jos vas-
tike on yli 50 % kayvasta arvosta. Mydskaan varainsiirtoveroa ei tarvitse mak-
saa, mikali tilan ostoon on saatu nuoren viljelijan aloitustukena korkotukilaina.
Perintovero puolestaan tulee maksettavaksi huojennettuna. Perintdveroa ei voi-

da huojennustapauksissakaan poistaa kokonaan.

Kaiken kaikkiaan maatilan sukupolvenvaihdos inter vivos tulee tilanpidonjatka-
jan kannalta hiukan halvemmaksi kuin, jos se jatettaisiin tehtavaksi mortis cau-
sa. Perintoveron lisaksi maksettavaksi saattaa tulla suuriakin summia lakiosien
muodossa, mikali tilanpidonjatkajalla on sisarus tai useampia sisaruksia. La-
kiosan maksuvelvollisuudesta tilanpidonjatkaja ei voi vapautua, mikali kanssa-
perillinen vaatii lakiosaansa. PK 25 luvun yksi tarkoitus on ollut kannustaa elin-
aikana tehtaviin sukupolvenvaihdoksiin, joten lakiosasaanndstoa ja kireampaa
perintdverotusta voidaan pitaa kannustimena elinaikaisille maatilan sukupolven-

vaihdoksille.

Norjassa maatilojen eraanlainen sukupolvenvaihdos on saadelty odel- ja asete-
oikeuksien kautta. Odel-oikeutta sovelletaan elinaikana tehtyihin luovutuksiin,

jotka loukkaavat vanhimman lapsen mahdollisuutta jatkaa tilanpitoa. Hanella on

122 Pyykkénen: Sukupolvenvaihdosten vaihtoehdot maataloudessa 1998, s.2.
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talldin oikeus lunastaa tila kohtuullisesta hinnasta luovutuksensaajalta. Asete-
oikeus puolestaan liittyy jadmistooikeuteen ja sen mukaan vanhimmalla rintape-
rillisella tai tdman jalkelaisilla on oikeus sisallyttdd maatila omaan jako-

osuuteensa kohtuullisesta hinnasta.

Norjan odel-oikeus on erityislaatuinen: se antaa kolmannelle mahdollisuuden
puuttua eldvien kesken tehtyyn tai tekeilla olevaan oikeustoimeen. Oikeus puut-
tuu radikaalilla tavalla omaisuuden suojaan, mutta Norjassa tama on nahty his-
toriallisten perinteiden vuoksi tarkeaksi. Asete-oikeus puolestaan vastaa melko
lailla Suomen PK 25 lukua. Myds siina tilanpidonjatkajaa suositaan muiden pe-
rillisten kustannuksella. Asete-oikeudessa erikoinen ratkaisu sen sijaan on se,
etta oikeus on vanhimmalla perillisella ja vain, mikali kohteena on suvun omis-
tuksessa riittavan pitkdan ollut maa (odlingsjord). Yhdenvertaisuuden kannalta
parempi ratkaisu olisi asettaa etusijajarjestys esimerkiksi ammattitaidon perus-
teella ja kohdella kaikenlaatuisia maatilakiinteistoja samalla tavalla. Mielestani

Suomen PK 25 luku onkin tassa suhteessa nykyaikaisempi.

Onko PK 25 luku nykyisin tai onko se koskaan ollutkaan tarpeellinen? Kuten
olen aikaisemmin maininnut, PK 25 luvun mukaisessa ja elinaikana tehtavassa
maatilan sukupolvenvaihdoksessa on hyvin paljon samanlaisia piirteita. Sys-
teemeja kehitettaessa on selkeasti otettu mallia toinen toisestaan. PK 25 luvun
olemassaolo luo myds itsessaan potentiaaliselle tilanpidonjatkajalle varmuutta
tulevasta, kun on olemassa viimeinen mahdollisuus paasta tilalle isannaksi.
Nain ollen tama tieto saattaa kannustaa kouluttautumaan ammattiin, joka muu-
ten on yha enenevassa maarin harvinaistumassa. Lisaksi voidaan Aarnion ja
Kankaan sanoin todeta etta, jos PK 25 luvun soveltamisen seurauksena on voi-
tu muodostaa yksikin elinkelpoinen maatila, joka on taloudellisesti kannattava
EU:n avoimilla maatalousmarkkinoilla, saannds on osoittanut tarpeellisuuten-

38123.

Miten PK 25 lukua tulisi kehittda, jotta siitd saataisiin kaikki hyoty? Suurimmat
ongelmat liittyivat tilan arvostamiseen ja soveliaan tilanpidonjatkajan ominai-
suuksiin. Luopujan elinaikana tehdyn maatilan sukupolvenvaihdoksen verotusta

ei koettu ongelmalliseksi, joten yksi mahdollisuus olisi perintdverotuksen muut-

'2% Aarnio-Kangas: Suomen jaamistooikeus | 2009, s. 1146.
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taminen maatilojen sukupolvenvaihdosten osalta. Toisaalta myos lakiosasuojan
poistamien tai rajaaminen maatilan perintdtapauksissa toisi saastoja tilanpidon-
jatkajalle. Tama aiheuttaisi lisda eriarvoisuutta ei-maatilallisten ja maatilallisten
kuolinpesien osakkaiden kanssa, joten kaytannossa tahan ei liene mahdollisuut-
ta. Kun lisaksi otetaan huomioon se, etta PK 25 luvun tarkoituskin on ollut kan-
nustaa elinaikaisiin sukupolvenvaihdoksiin maatiloilla, lienee nykyinen ratkaisu
varsin onnistunut. Sen sijaan PK 25:2 §:n mukainen lunastushinnan maarittami-
nen olisi ehka paikallaan tarkistaa. Kyseinen ohjehinta on kyselyjeni mukaan

aikalailla vanhentunut.

Soveliaan tilanpidonjatkajan kannalta ongelmat liittyvat jatkajien koulutuksen
puutteeseen seka toisaalta myos vaatimukseen tilan elinkelpoisuudesta. Nykyi-
sellaan tilanpidonjatkajat ovat kyselyjeni mukaan insindoreja, tradenomeja yms.
ammatillisen koulutuksen saaneita, joilta kuitenkin puuttuu maatilatalouden kou-
lutus. Lisaksi he ovat usein vain osa-aikaisia jatkajia. Taman hetkinen vaatimus
on n. 6 kk:n kokopaivainen koulutus tai parin vuoden tydkokemus, joten kyse on
melko lyhyesta ajasta. Jos tarkoitus on lisaksi hoitaa maatilaa vain osa-
aikaisesti, ei liene tarkoituksenmukaista edes tehda sukupolvenvaihdosta. Tal-
laisessa tapauksessa suurempi hyoty saavutetaan silla, etta maatilataloudelli-

sessa kaytossa oleva maapohja myydaan tai vuokrataan toisille maatiloille.

Paadyn edella mainittujen perusteiden mukaan siihen, ettd PK 25 luku on edel-
leen tarpeellinen sdannds maatilojen sukupolvenvaihdoksissa mortis causa.
Muutospaineita kohdistuu lahinna vain PK 25:2 § maatilan arvostamisohjee-
seen. Sen sijaan lainsdadanndén muutoksella ei ole mahdollisuutta saada lisaa
tilanpidonjatkajia maatalouden pariin. Fakta on se, etta maatilataloudellinen yrit-
tajyys on enaa harvojen haaveammatti, silla sen tuottama varallisuus suhteessa

tydmaaraan on olematon.
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