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Urpo Kangas

Perint6 ja maanvuokra

Johdanto

Tiéssd artikkelissa tarkoitus on analysoida sitd, mikd merkitys perittivin tekemilld maanvuok-
rajirjestelyilld on perillisen lakimdardisen perintdoikeuden suojan kannalta. Lahinni kysymys
on siitd, voiko perittdvi ja missa laajuudessa maanvuokraa koskevalla sopimuksella tehokkaas-
ti rajoittaa perillistd saamasta sitd oikeutta, joka hinelle perintokaaren mukaan kuuluisi. Perit-
tdvd voi ensinndkin vuokrata omistamansa kiinteiston jollekin muulle kuin perillisasemassa
olevalle henkilolle. Tama4 tilanne vaikuttaa ongelmattomalta. Perilliset eivit voi saada parem-
paa asemaa kuin perittdvilld oli, joten maanvuokrasopimus sitoo heitd ehtojensa mukaisesti.
Kiinnostavammaksi tilanne muodostuu, jos perittivi vuokraa omistamansa kiinteiston yhdel-
le perillisistdén ja sivuuttaa muut perilliset. Miki tdssd asetelmassa on vuokramiehen asema ja
minkdlaista oikeussuojaa sivuutetut perilliset voivat saada?

Maanvuokrasopimuksen enimmiiskesto on maanvuokralaissa rajoitettu ja sopimuksen oi-
keusvaikutukset lakkaavat ennemmin tai myohemmin. Vuokra-aika on kuitenkin niin pitks,
ettd se on “riittdvd” vuokramiesperillisen kannalta ja "liian pitkd” sivuutettujen perillisten ni-
kokulmasta. Perittavalta kiinteiston vuokrannut perillinen saa vuokrasopimuksen nojalla hal-
lita vuokrattua kiinteistod koko elinaikansa. Se seikka, miten perittiville kuuluneen kiinteis-
ton omistusoikeuskysymys ratkeaa 99 vuoden kuluttua, voi olla miltei kokonaan vailla merki-
tystd maanvuokraoikeuden haltijan (tai haltijan seuraajan) kannalta.

Lakimédrdinen perintdoikeus on periaatteessa tehokkaasti suojattu oikeus. Rintaperilliselld
on oikeus saada lakiosana puolet lakiméairiisen perimysjirjestyksen mukaan tulevan perinto-
osan arvosta. Lakiosaa laskettaessa pesin varoihin on lisdttivi perittivin antama ennakkope-
rintd, suosiolahja, testamenttiin rinnastuva lahja ja ylisuuret henkivakuutusmaksut. Niin
madritetystd lakiosajadamistostd osoitetaan lakiosana perilliselle hdanen lakiosaansa vastaava
osuus. Jos perittivi ei ole midrannyt omaisuudestaan testamentilla, lakiosaperilliselld on oi-
keus saada lakiosansa jaamistoon kuuluvasta omaisuudesta.

Lakiosasuoja on suojaa myos perittivin tekemid testamenttia ja lahjanlupausta vastaan.
Testamentti on perillistd kohtaan tehoton siltd osin kuin se estdd hdntd saamasta lakiosaansa

jadmistostd tai rajoittaa hinen oikeuttaan miiriti lakiosana tulevasta omaisuudesta. Testa-
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mentinsaaja voi kuitenkin aina maksaa lakiosan rahana.' Sen sijaan lahjanlupauksena annet-
tua sitoumusta ei ole saatettava voimaan, sikili kuin se loukkaisi perillisen lakiosaa, jos lahjan-
lupauksena annettu sitoumus oli tayttdmétti perittivin kuollessa.? Mikili perillinen ei voi saa-
da lakiosaansa reaalisesta jaamistostd, hinelld on oikeus vaatia lakiosan tdydennysti laskennal-
lisen lisayksen saajalta. Tédssd artikkelissa tarkastellaan sité, voiko perittavalta kiinteiston vuok-
rannut rintaperillinen joutua suorittamaan muille perillisille lakiosan tiydennysti sen vuoksi,
ettd perittivin omistama kiinteisto jad vuokramiehen hallintaan lihes sadaksi vuodeksi.

Rintaperillisen ohella my6s eloonjdaneen puolison asema on tehokkaasti suojattu. Ensiksi
kuollut puoliso ei voi tekemallddn testamentilla sivuuttaa lesked kokonaan jaamistoon kuulu-
van omaisuuden hallinnasta. Leskelld on aina testamentista huolimatta oikeus hallita jadmist6a
jakamattomana sitd osin kuin jadmist6on kuuluu puolisoiden yhteisend kotina kiytetty tai
muu eloonjdineen puolison kodiksi sopiva asunto, jollei kodiksi sopivaa asuntoa sisilly eloon-
jddneen puolison varallisuuteen. Lesken vihimmadissuoja on erdinlainen lesken lakiosa. Voiko
lesken oikeuden tehdi tehottomaksi maanvuokrasopimuksella? Leskelld ei ole samanlaista suo-
jattua asemaa perittdvin eldessddn tekemid médrdamistoimia vastaan kuin rintaperillisella.

Jos perittivid kuolee jattimaittd rintaperillisté, leski perii hinet. Ensiksi kuolleen puolison
toissijaisten perillisten suoja on kuitenkin vahva. Ensiksi kuolleen puolison toissijaisilla peril-
lisilld on oikeus saada puolet eloonjidineen puolison pesisti. Mikili leski on eldessddn anta-
malla lahjalla aiheuttanut omaisuutensa olennaisen vidhentymisen, toissijaisilla perillisilld on
oikeus saada vastiketta heididn pesdosuutensa vihentymisesti. Tietyin edellytyksin toissijaisilla
perillisilld on oikeus jopa saada lahja tai sen arvo palautetuksi, jos lahjan saaja tiesi tai hidnen
olisi pitanyt tietdd, ettd lahjoitus loukkasi ensiksi kuolleen puolison perillisten oikeutta. Saavat-
ko ensiksi kuolleen puolison toissijaiset perilliset erityissuojaa tilanteessa, jossa eloonjidanyt
puoliso on tehnyt maanvuokrasopimuksen? My6s tihin kysymykseen otetaan kantaa tdssd ar-
tikkelissa.

Perussdannot ovat kuitenkin aivan selvit. Lakimdériisen perintéoikeuden suoja on suojaa
perittdvin eldessddn tekemid vastikkeettomia luovutuksia vastaan sekd perittdvian tekemai tes-
tamenttia vastaan. Toisaalta perillinen ei voi saada parempaa asemaa kuin perittavilld oli. Pe-
rittdvi voi elinaikaisin toimin maérittdd sen, mitd hidnen reaaliseen jiamistoonsd kuuluu. Pe-
rittdvin kuolema ei vapauta perillistd vastaamasta perittdvin sitoumuksista, ellei laissa ole toi-
sin nimenomaisesti siddetty. Esimerkkin tilanteesta, jossa perittivin antama sitoumus me-
nettdd merkityksensd, voidaan viitata lahjanlupauksen osittaiseen tai tdydelliseen raukeami-
seen perittdvian kuollessa. Jos lahjanlupauksena annettua sitoumusta ei eloonjianeen puolison
kuollessa ollut taytetty, sitd ei voida saattaa voimaan sikéli kuin se loukkasi ensiksi kuolleen pe-

rillisten oikeutta.

! Ks. lahemmin Kangas, Urpo, Lakiosa eilen, tdndin ja huomenna. Defensor Legis 4/2004, s. 577 ss.
?Lahjanlupauksen viistymisestd lakiosan tieltd ks. Aarnio, Aulis — Kangas, Urpo, Suomen jaamistoikeus I. Helsinki
1999, s. 570. Rintaperillisen esinekohtainen oikeus lakiosaan on siis edelleen vahvempi kuin lahjanlupauksen saajan
oikeus, jos ndmi kaksi oikeutta ovat kollisiossa keskenddn. Lahjanlupauksen saajalla ei ole vastaavanlaista oikeutta
suorittaa lakiosaperilliselle rahassa timin lakiosaa vastaavaa omaisuutta kuin testamentin saajalla.
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Maanvuokrasopimus

Sopimukseen, jolla kiinteistd tai alue annetaan miériajaksi tai toistaiseksi vuokralle miari-
suuruista maksua vastaan, sovelletaan maanvuokralakia (29.4.1966/258). Kysymysti siitd, mi-
ten suuri vastikkeen tulee olla ollakseen riittdvi ja siirtddkseen sopimuksen maanvuokralain-
sddddnnon soveltamisalan piiriin, ei ole pohdittu. Maanvuokralain mukaan vuokramaksu on
midrittiva rahana.’

Maanvuokralakiin ei sisilly nimenomaisia miaédrayksid vastikkeettomasta kiyttooikeudesta.
Y. J. Hakulisen mukaan ei ole kuitenkaan mitdén estetti sille, ettd maanvuokrasopimus on vas-
tikkeeton. Hinen mukaansa “nimenomaisen lainsddnnoksen puuttumisesta huolimatta on
sallittua antaa kiinteiston kdyttooikeus elinajaksi vastikkeettomalla sopimuksella”* Vastikkee-
ton kiyttooikeus voidaan antaa toistaiseksi tai muullakin tavoin méaritetyksi méardajaksi kuin
elinajaksi.” Vastikkeettoman kiyttdoikeuden enimmiiskesto on vastaavan vastikkeellisen
vuokramuodon enimmiispituus.

Jos maanvuokrasopimus on vastikkeeton, sen oikeusvaikutuksia on arvioitava kiyttooikeu-
den lahjoitusta koskevien sddnnosten nojalla. Vastikkeettoman kiyttooikeuden luovuttaminen
kiinteistoon tai alueeseen viistyy rintaperillisen lakiosaoikeuden, eloonjiddneen puolison o0i-
keuden ja toissijaisten perillisten oikeuden toteuttamisen tielti.

Juhani Wirilanderin mukaan maanvuokralakia laadittaessa on "pidetty silmalld maan vuok-
raamista asuntotarkoitukseen, maatalouden harjoittamista varten ja muihin tarkoituksiin.*
Muilla tarkoituksilla ei ole tarkoitettu mahdollisuutta muissa laissa olevien velvoitteiden kier-
tdmiseen. Siten kiinteisto voidaan maanvuokrasopimuksen estimattd ulosmitata kiinteiston-
omistajan velasta.” Vuokrasopimuksen kohtalo ji4 riippumaan tilloin siitd, onko oikeus kirjat-
tu maakaaressa ldhemmin sdddetyin tavoin.®

Asuntotarkoitusta koskeva maanvuokrasopimus voi olla joko tontinvuokrasopimus tai
muu asuntoalueen vuokrasopimus. Tontinvuokraoikeus on perinnéllinen ja siiti voidaan

méiriti testamentilla. Jos sopimus koskee asuntoaluetta, vuokraoikeus on perinnéllinen ja sii-

* Ks. Wirilander, Juhani, Maanvuokraoikeus. Toinen, uudistettu painos. Helsinki 1993, s. 80-92. Maanomista-
jalla ei ole positiivista velvollisuutta pyrkid sellaiseen vuokran suuruutta koskevaan ehtoon, joka varmistaa
vuokratason siilymisen maanomistajan kannalta mahdollisimman kiypand koko pitkdn vuokra-ajan. Sopi-
mus nominaalivuokrasta on siten periaatteessa aina mahdollinen.

4 Hakulinen, Y. J., Vuokraoikeus I. Helsinki 1967, s. 47

> Hakulinen, Y. J., emt. s. 56.

® Wirilander, Juhani, Maanvuokraoikeus, s. 9.

7 Jos velallinen on siirtidnyt kiinteiston omistusoikeuden esimerkiksi puolisolleen ja itse hallitsee kiinteistod
maanvuokrasopimuksen nojalla, kiinteiston omistusoikeus on mahdollista ulosmitata velallispuolison velois-
ta. UL 4:9.4:n mukaan viite siitd, ettd omaisuus kuuluu sivulliselle, ei estd omaisuuden ulosmittaamista, jos
havaitaan, ettd sivullisen asema perustuu sellaiseen varallisuus- tai muuhun jirjestelyyn, jolle annettu oikeu-
dellinen muoto ei vastaa asian varsinaista luonnetta tai tarkoitusta ottaen huomioon velallisen omistajan méa-
rdysvaltaan verrattava valta tai verrattavat toimet taikka hdnen saamansa edut ja muut vastaavat seikat, ja sel-
laista oikeudellista muotoa ilmeisesti kdytetddn ulosoton vilttaimiseksi tai omaisuuden pitdmiseksi velkojien
ulottumattomissa”

8 Wirilander, Juhani, Maanvuokraoikeus, s. 185 ss.
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td voidaan midritd testamentilla, mikali vuokraoikeutta ei ole vuokrakirjassa kielletty siirta-
misté toiselle. Maatalouden harjoittamista varten maata voidaan vuokrata joko rakennetun
viljelmén vuokrasopimuksella tai maatalousmaan vuokrasopimuksella. Rakennetun viljelméin
vuokraoikeus on perinnollinen ja siitd voidaan miéritd testamentilla, jos vuokraoikeus voi-
daan vuokranantajan luvatta siirtd toiselle. Muuhun kuin edelld mainittuihin erityistarkoi-
tuksiin maata voidaan vuokrata muuta maanvuokraa koskevalla sopimuksella. Jos muuta
maanvuokraa koskeva sopimus voidaan vuokranantajan suostumuksetta siirtdi toiselle, vuok-
raoikeus on perinnéllinen ja siitd voidaan miérita testamentilla.

Pitevin vuokrasopimuksen solmiminen edellyttdd vuokrauskompetenssia. Se on aina
omistajalla. Tédssd asemassa perittdvéd on silloinkin, kun hinelld on vuokrasopimusta solmit-
taessa presumtiivinen rintaperillinen. My6s leskelld, joka on perinyt puolisonsa PK 3 luvun
nojalla, on vuokrauskompetenssi. Lesked on ainoastaan kielletty tekemdsti testamenttia siit,
mikd on menevi toissijaisille perillisille. Sen sijaan leskei ei ole kielletty tekemasti sellaistakaan
vuokrasopimusta, jonka vuokramies on oikeutettu siirtimién kolmannelle.

Seuraavassa perintdkaaren ja maanvuokralain vilistd suhdetta testataan tapaus tapaukselta
sellaisella maanvuokrasopimuksella, joka on siirrettidvissd vuokranantajaa kuulematta eteen-

péin. Vuokraoikeus on perinnéllinen ja vuokramies voi miariti siitd siten my9s testamentilla.

Lakiosaperillinen ja perittivin vuokramies

Kiinteiston omistajalla on oikeus vuokrata omistamansa kiinteistd, ja omistajalla on myos va-
paa valta valita sopimuskumppaninsa. Tilanne, jossa omistaja solmii vuokrasopimuksen
muun henkilon kuin perillisasemassa olevan kanssa, on helppo hahmottaa oikeudellisesti pa-
teviksi vuokranantajan ja vuokramiehen vilisessd suhteessa. Vuokranantajan kuolemakaan ei
vaikeuta tilanteen arviointia. Vuokranantajan perilliset eivit voi saada parempaa asemaa kuin
vuokranantajalla itsellddn oli. Vuokrasopimus sitoo ehtojensa mukaisesti vuokranantajan oi-
keudenomistajia.

Jos kiinteiston omistaja valitsee vuokrasopimuskumppanikseen oman perillisensi, asetelma
muuttuu kiinnostavaksi. Perittivi, jolla on kaksi lasta, voi vuokrata omistamansa kiinteiston
toiselle lapsistaan ja lahjoittaa kiinteiston omistusoikeuden toiselle heistd. Tilloin omistajan
inter vivos -toimien johdosta toisella perillisistd on vuokraoikeus, joka kohdistuu toisen omis-
tamaan kiinteistoon.

Perittdvan kuoleman jilkeen toimitettavassa perinndnjaossa saattaa nousta esille kysymys
siitd, voidaanko ennakkoperintod koskevia sadnnoksia soveltaa maanvuokrasopimukseen, jon-
ka toisena osapuolena on ollut rintaperillinen. Ennakkoperintosiéntely on lahjaoikeustoimen
sddntelyd. Silld seikalla, minkilaiseen oikeudelliseen muotoon lahja on puettu, ei ole merkitys-
td ennakkoperintsdannoston soveltamisen kannalta. Mikili vuokrasopimuksen mukaan
maksettava vuokra on ndenniinen tai olematon, kysymys on sidnnonmukaisesti ennakkope-

rinnostd. Kédyttooikeuden perustaminen perittivin omistamaan kiinteistoon on aina vastik-
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keeton oikeustoimi ja sen vuoksi ennakkoperintoid koskevia sddnnoksid voidaan kaikessa anka-
ruudessaan soveltaa sellaiseen oikeustoimeen. Sen sijaan jos sopimuksen mukainen vuokra on
kaypd, itse vuokraoikeutta ei voida ottaa huomioon ennakkoperintoni.

Perittdvian antamaa kiinteistonlahjaa pitdd saajansa ennakkoperintoni. Ellei muuta voida
osoittaa, lahja on PK 6:1:n mukaan saajansa ennakkoperint$d.” Sen arvostamisessa on kuiten-
kin otettava huomioon kiinteiston arvoa alentavana seikkana sithen kohdistuva tontinvuokra-
sopimus. Ongelma, jota ei voi vihitell3, liittyy vastikkeettoman kiyttooikeuden arvostamiseen
perinnonjaossa.

Jos perittivd vuokraa omistamansa kiinteiston yhdelle rintaperillisistiin madradmatta ela-
essddn kiinteiston omistusoikeudesta, kiinteiston vuokrasopimus sitoo siti, kenelle kiinteiston
omistusoikeus perintoikeudellisten oikeusohjeiden mukaan menee. Jo vanhastaan oikeuskir-
jallisuudessa on puollettu tulkintaa, jonka mukaan jos vuokranantajan omaisuus siirtyy toi-
selle yleisseuraantoteitse (perintd, yhtividen sulautuminen), on omaisuuteen kohdistunut
vuokraoikeus ilman muuta voimassa sitd kohtaan, jolle omaisuus on velkoineen siirtynyt”'
Perittivin solmima maanvuokrasopimus sitoo kuolinpesii, ja se on otettava myds perinnon-

jaossa jakoon vaikuttavana seikkana huomioon.!

Esimerkki: Perittidvd P:lla on kolme lasta x, y ja z. P omistaa asemakaava-alueella maa-
alueen, johon kaavan mukaan saa rakentaa vain yhden asunnon. P vuokraa tontin tontin-
vuokrasopimuksella x:lle'*. Vuokra-ajan pituus on 99 vuotta. Vuokra on 1200 euroa vuo-
dessa. Vuokra on kidypi vuokra. P kuolee vuonna 2005.

Jos esimerkkitilanteessa perittidviltd jdi riittivisti varoja perittdvin ja pesin velkojen maksa-
miseen, maanvuokrasopimuksen sitovuus suhteessa perittivin velkojiin ei edes ajankohtaistu.
Talloin perittdvian kuolinpesddn jad kuulumaan kiinteisto, johon vuokraoikeus kohdistuu ja
toisaalta maanvuokrasopimuksen mukainen oikeus kdypidn vuokraan. Perillisten kesken voi-
daan toimittaa perinndnjako, jossa jokaiselle osoitetaan suhteellista perintdosaa vastaava
osuus kiinteistostd, johon vuokraoikeus kohdistuu, ja lisiksi kullekin osoitetaan oikeus vastaa-
valla tavalla madritettyyn osaan vuokrasaamisesta. Kun vuokrattu kiinteist6 ei kokonaisuudes-
saan tule vuokramiehen omistukseen, vuokrasuhde ei lakkaa, vaan jatkuu sopimuksen mukai-
sena. Osittainen yhtymys ei lakkauta vuokrasuhdetta."

Niiden rintaperillisten kannalta, jotka saavat vain osuutensa murto-osan kiinteistost, jo-

hon myoétiperillisen vuokraoikeus kohdistuu, tilanne vaikuttaa kohtuuttomalta. Heilld ei ole

° Niin jo Wirilander, Juhani, Kédyttooikeudesta kiinteistoon. Vammala 1980, s. 202.

19 Hakulinen, Y. J., Vuokraoikeus I, s. 145

" Ks. lihemmin Aarnio, Aulis — Kangas, Urpo, Suomen jaamistooikeus I, s. 136.

12 Kdytdnnossd tontinvuokrasopimuksia ei juurikaan solmita sen vuoksi, ettd vuokranantajalla on velvollisuus
lunastaa vuokramiehen rakennukset vuokra-ajan péityttyé ja vuokranantajan irtisanomisoikeutta on voimak-
kaasti rajoitettu. Ks. Wirilander, emt. s. 37. Juuri mainituista syistd tontinvuokrasopimus voi olla houkutteleva
vaihtoehto silloin, kun halutaan antaa vuokramiehelle paras mahdollinen asema muiden perillisten esittimid
vaatimuksia vastaan.

1 Ks. vuokra- ja omistusoikeuden yhtymisen oikeusvaikutuksista erityisesti Majamaa, Vesa, Toisen maalla ole-
va rakennus kiinnitysluoton kohteena. Vammala 1978, s. 295-348.
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mahdollisuutta menestyksellisesti vaatia sité, ettd jidmistoon kuuluva kiinteisto arvostetaan
kidyvistd arvostaan ottamatta huomioon maanvuokrasopimusta. Mikili oletamme, ettd pe-
rittdvin vuokraaman kiinteiston arvo olisi ollut vapailla markkinoilla 240 000 euroa, jos
vuokrasopimusta ei olisi lainkaan solmittu, kunkin perillisen perintdosa olisi ollut 80 000 eu-
roa. Siindkin tapauksessa, ettd perittivi olisi lahjoittanut omistamansa kiinteiston x:lle, myo-
tdperillisten olisivat saaneet lakiosanaan kumpikin 40 000 euroa. Vuokrasopimuksen merki-
tys on nyt siind, ettd he saavat ainoastaan 400 euroa vuodessa heille kuuluvana osuutena
maanvuokrasta.

Kiinteiston vuokranneen rintaperillisen kannalta tilanne on edullinen my6s perintévero-
seuraamuksen kannalta. Kun jadmistoon ei kuulu muuta omaisuutta kuin kiinteisto, johon
kohdistuu vuokraoikeus ja oikeus vuokratuottoon, perintgverotuksen perustaksi on asetettava
vain arvo, joka kiinteistolld on maanvuokrasopimuksen rasittamana. Jos niin ei meneteltiisi ja
verotus toimitettaisiin ikdén kuin sitovaa maanvuokrasopimusta ei olisi olemassakaan, myos
sivuutettujen rintaperillisten perintdverorasitus muodostuisi tiysin kestimattomaiksi. He jou-
tuisivat tdlloin suorittamaan veroa omaisuudesta, jota rasittava vuokrasopimus paittyy jiljelld
olevan vuokra-ajan kuluttua umpeen. Kun tyypillisessd perimystilanteessa rintaperillisten kes-
ki-ikd on noin 55 vuotta ja elinajan odote miehilld on lihes 80 vuotta, maanvuokrasopimuksen
turvin sivuutetuille rintaperillisille kuuluvan kiinteistonosan saavat hallintaansa vasta heidin
perillisensi ja hekin korkeassa idssi!

Perint6- ja lahjaverokidytinnossi pitkdaikaisten vuokrasopimusten jiddmistoarvo on kidytin-
nossi laskettu soveltamalla analogisesti varallisuusverolain 32 §:n sisdltimid miérdyksid nau-
tintaoikeuden arvon miérittimisestd. VVL 32.1 §:n mukaan rajoittamattoman ajan voimassa
olevan nautintaoikeuden ja omaisuuden tuottoon tai muuhun etuun saadun oikeuden arvo on
oikeudesta saatavan vuositulon méiri kerrottuna luvulla 12,5. Tami oikeusohje koskee kui-
tenkin vain vastikkeettoman edun kapitalisointia, eiki se sovellu tilanteeseen, jossa vuokralai-
nen maksaa vuokraamastaan kiinteistostd kiypai vastiketta.

Korkeimman hallinto-oikeuden kiytinndssd tontinvuokrasopimus on otettu huomioon
tontin arvoa varallisuusverotuksessa alentavana seikkana, mutta arvonalennus on méidritetty
varsin vihdiseksi. Ratkaisussa KHO 17.3.1983 T 932 kaupungissa olevan asuintontin arvon
katsottiin alentuneen siksi, ettd tontti oli vuokrattu 59 vuodeksi. Vuokra-ajasta oli verovelvol-
lisuuden alkaessa jiljelld vield 46 vuotta. Ladninoikeus, jonka paitoksen KHO pysytti, alensi
tontin arvon vuokrasopimukseen viitaten 122 000 mk:sta 80 000 mk:aan. Ratkaisussa KHO
25.6.1980 T 3243 tontin arvoa oli varallisuusverotuksessa alennettava, koska tontti oli vuokrat-
tu 25 vuodeksi."

Maanvuokrasopimuksella ei voi vilttyd perintdverosta tilanteessa, jossa perittivilld on vain
yksi rintaperillinen. Jos perittivd vuokraa omistamansa tontin tontinvuokraoikeuksin omalle

rintaperilliselleen ja kuolee tekemittd testamenttia, niin vuokramiehesti tulee kiinteiston

14 Ks. tapausten johdosta Mattila, Pauli K., Varojen arvostaminen perintd- ja lahjaverotuksessa. Helsinki 1984,
s. 365.
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omistaja. Téssd tilanteessa tontinvuokrasuhde raukeaa yhtymyksen johdosta, kun perittivin
jaamistoon kuuluvan kiinteiston omistusoikeus siirtyy vuokramiehelle.'® Periaatteessa tilanne
on sama silloin, kun kiyttdoikeuden haltijasta tulee kiinteiston omistaja. Mikili perillisase-
massa oleva vuokramies on kiinnittinyt kiyttooikeutensa ja kiyttinyt sitd velan vakuutena,
panttioikeus kirjauksen mukaiseen kiyttdoikeuteen pysyy MK 19:5.2:n mukaan voimassa,
kunnes kiinnitys on kuoletettu. Jos kiyttooikeus on tullut kiinteiston omistajalle, kiyttooikeu-
teen vahvistetut kiinnitykset saadaan kiinteiston omistajan hakemuksesta ja panttioikeuden
haltijan suostumuksella siirtdd MK 19:6:n nojalla koskemaan koko kiinteisto.

Pitkdaikaisiin maanvuokrasopimuksiin jaddmistosuunnittelun vilineend sisiltyy riskeji, jot-
ka on aiheellista tunnistaa jo ennen oikeustoimiin ryhtymistd. Maanvuokralain mukainen oi-
keus on laista ilmenevilli tavalla siirrettivissi oikeustoimin inter vivos, ja siitd voidaan miari-
td my0s testamentilla. Takeita sille, ettd kiinteiston vuokrannut perillinen onnistuu siilytti-
méin kiinteiston koko vuokra-ajan hallinnassaan, ei ole. Vuokraoikeus voidaan ulosmitata
vuokramiehen varallisuudesta tai vuokramies saattaa joutua luovuttamaan vuokraoikeuden
tasinkona omaisuuden osituksessa. Perittivi ei voi tehokkaasti mairiti, ettd vuokramiehen
aviopuolisolla ei ole avio-oikeutta vuokraoikeuteen tai sen tuottoon. Vuokralaisen on itse huo-
lehdittava vuokraoikeuden nojalla hallitun kiinteiston suojaamisesta avio-oikeussaannolta, ja
se on mahdollista vain vuokramiehen puolison suostumuksella. Testamentista poiketen kiin-

teistonomistaja ei voi milloinkaan yksipuolisesti peruuttaa maanvuokrasopimusta.

Leski ja perittivin vuokramies

Maanvuokrasopimus ei ole eloonjidaneen puolison kannalta aivan yhti vaarallinen sopimus
kuin rintaperillisen kannalta. Perittivi voi eldessddn mairitd omistajana omasta omaisuudes-
taan rintaperillisen suostumuksetta, mutta eloonjidnyttd puolisoa suojataan vallinnanrajoi-
tussddnngston avulla. Puoliso ei saa ilman toisen puolison kirjallista suostumusta luovuttaa
puolisoiden yhteiseni kotina kiytettyd asuntoa. Luovuttamiseen rinnastetaan AL 38 §:n mu-
kaan myos kiintedn omaisuuden antaminen vuokralle tai muun sitd koskevan kayttdoikeuden
perustaminen. Puoliso voi vedota vallinnanrajoitusten antamaan suojaan riippumatta siit4,

onko kiinteiston omistajapuolisolla rintaperillista tai ei.

Esimerkki: Puolisoilla A ja B on kolme lasta x, y ja z. A on vuokrannut puolisoiden yhtei-
send kotina kdytetyn omakotitalokiinteiston tontinvuokrasopimuksin x:lle. Vuokrasopi-
muksen mukaan x:n vuokrasopimus on voimassa allekirjoittamisesta lukien. Vuokra-
ajan pituus on 99 vuotta. Vuokra on kdypi vuokra. A kuolee. Miten PK 3:1a:n mukaisen
lesken oikeuden ja x:n vuokrasopimuksen mukaisen oikeuden kollisio ratkeaa?

!> Yhtymyksesti ks. myos Jokela, Marjut — Kartio, Leena — Ojanen, Ilmari, Maakaari. Helsinki 2004, s. 523.
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Lesken pitid tissd tilanteessa nosta kanne ja vaatia vuokrasopimuksen julistamista patemitto-
miksi. Kanne on kuitenkin sidottu miéradaikaan, joka alkaa kulua jo lesken eldessd.'® Jos leski
ei reagoi miiriajassa, kolmessa kuukaudessa saatuaan vuokrasopimuksesta tiedon, sopimus
pétevoityy. Seuraus on lesken kannalta kohtalokas, silld silloin perittdvdn jadmistoon ei jad
kuulumaan kodiksi sopivaa asuntoa, johon lesken PK 3:1a:n mukainen kiyttooikeus voisi koh-
distua. Vallinnanrajoitussdinnosto pakottaa lesken kiyttiméidn varsin jireitd oikeussuojakei-
noja omaksi turvakseen, silld kanneaika ei katkea pelkilld huomautuksella. Mikali leski nostaa
kanteen, vuokrasopimus julistetaan pédtemittomiksi kokonaisuudessaan. Rintaperillinen ei
lesken kuoleman jilkeen niin ollen voi vedota siihen, ettd hinelld on kiinteistoon vuokrasopi-
muksen mukainen oikeus jiljelld olevaksi vuokra-ajaksi lesken oikeuden lakattua.
Vallinnanrajoitukset suojaavat leskeid yhti tehokkaasti siindkin tapauksessa, ettd kiinteiston
omistajapuolisolla ei ole rintaperillistd. Toisaalta vallinnanrajoituksen tarjoama suoja koskee
vain kiinteisto4, jolla sijaitsee puolisoiden yhteisend kotina kiytetty asunto. Aviopuoliso voi
aina vallinnanrajoitusten estimittd vuokrata muuta kuin AL 38 §:ssd tarkoitettua kiintedd
omaisuutta. Siten esimerkiksi puoliso voi vuokrata kesamokkikiinteiston omille lapsilleen. Jos
puolisoiden avioliitto purkautuu puolisoiden eldessd, kiinteiston omistajapuolison ositettavi-
na varoina voidaan ottaa huomioon kesimgkki vain siitd arvostaan, joka kiinteistolld omista-
jalleen on. Mikili kesimdokin vuokra on kidypi, osituksessa otetaan huomioon ositettavina va-

roina jo erddntynyt vuokratuotto ositushetkeen saakka.

Ensiksi kuolleen puolison toissijaisten perillisten asema ja vuokramies

Eloonjdineen puolison oikeudellinen asema on varsin vahva siind tapauksessa, ettd ensiksi
kuollut puoliso kuolee jittimaittd rintaperillistd. Leski perii ensiksi kuolleen puolison. Peri-
miidnsid omaisuuteen leski saa tiyden médrddmisvallan inter vivos. Hin voi kdyttdd omaisuut-
ta tdysin vapaasti tiedustelematta lainkaan ensiksi kuolleen puolison toissijaisten perillisten
mielipidettd tai suostumusta luovutukseen. Toissijaisilla perillisilla ei ole oikeutta vaatia perin-
nonjakoa lesken eldessi edes tilanteessa, jossa leski solmii uuden avioliiton. Leski voi lahjoittaa
perimiidnsd omaisuutta.

Toissijaisia perillisid suojataan lesken kuoleman jilkeen toimitettavassa lesken pesin jaossa
antamalla heille vastiketta lesken perillisten pesdosuudesta. Vastike maksetaan aina lesken
reaalisesta pesisti. Jos vastikkeen antaminen ei riité, toissijaisilla perillisilld on oikeus vaatia
lahjansaajalta lahjaa tai sen arvoa palautettavaksi. Tdmai oikeussuoja on toissijaisten perillisten
kaytettdvissi, jos leski on perustanut vastikkeettoman kiyttooikeuden ensiksi kuolleelta puoli-
solta perimdinsa kiinteistoon. Sen sijaan toissijaisilla perillisilla ei ole mitddn suojakeinoa kiy-

tettdvissddn tilanteessa, jossa eloonjdianyt puoliso on kidyvistd vuokrasta solminut maanvuok-

16 Ks. ldhemmin Kangas, Urpo, Miérdaikaan sidotut kanteet perhevarallisuusoikeudessa ja kanteenmuutos-
kielto. BLF 2005, s. 55 ss.
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ralaissa tarkoitetun vuokrasopimuksen kiinteistostd, jonka hin on perinyt ensiksi kuolleelta
puolisolta.

Esimerkki: A:lla ja B:1l4 ei kummallakaan ollut rintaperillistd. A kuoli ja B peri puolisonsa
PK 3 luvun nojalla. B vuokrasi A:lta periméinsi maa-alueen sisarenpoikansa omistamalle
yhtiolle kiytettiviksi asuntotarkoitukseen. Vuokra-aika oli 99 vuotta. Miten muun asun-
toalueen vuokraa koskevan sopimuksen mukaisen vuokramiehen ja ensiksi kuolleen
puolison toissijaisten perillisten vilinen kollisio ratkeaa?

Tissd tilanteessa vuokramiehen oikeus on vahvempi kuin ensiksi kuolleen puolison toissijais-
ten perillisten oikeus. Jos lesken kuollessa lesken pesdin ei kuulu muuta kuin kiinteisto, johon
vuokraoikeus kohdistuu ja vuokraa vastaava saaminen, lesken pesi jaetaan puolittamisperiaat-
teen mukaisesti ensiksi kuolleen puolison perillisten ja lesken perillisten kesken. Kdytdannossi
tama jako esimerkkitilanteessa olisi mahdollinen vain murto-osajakona, koska mitd4n reaali-

sesti jaettavaa toissijaisten perillisten ja lesken perillisten vilill4 ei ole.

Avopuoliso ja maanvuokrasopimus

Avopuolison jadmistooikeudellinen asema lakimiirdisend perillisend on kokonaan vailla oi-
keudellista sddntelyd. Ainoa tapa suojata avopuolisoa toisen avopuolison kuoleman varalta on
testamentti. Testamenttioikeudelliseen avopuolison suojaan liittyy kuitenkin kaksi erillistd on-
gelmaa. Avopuoliso ei nauti ensinndkddn minkédinlaista suojaa ensiksi kuolleen avopuolison
rintaperillisten lakiosavaatimusta kohtaan. Avopuoliso on velvollinen suorittamaan rintaperil-
listen lakiosat taysimadrdisind. Siitakin huolimatta, ettd Suomessa on siirrytty arvoméairidisen
lakiosan jirjestelmain, lakiosan suorittamisvelvoite saattaa vesittdd kokonaan testamentilla ta-
voitellun avolesken suojaamistarkoituksen.

Kulman takana viijyy myos verottaja. Avopuolison hyviksi ei juurikaan kannata tehdi
omistusoikeustestamenttia, jos avopuolisoilla ei ole tai ei ole ollut yhteistd rintaperillistd. Muis-
sa kuin edelld mainituissa tilanteissa avopuolison perintéverotaakka nousee 48 %:iin. Verotus-
kdytinnossd ei ole myoskddn hyviksytty ns. omistajattoman tilan testamenttia avopuolison
suojaksi. Vaikka omistajattoman tilan testamentti on siviilioikeudellisesti tdysin mahdollinen,
verottaja mddrad vilittomaisti perintéveron omistajasaannosta rintaperillisille. Tdmi suoras-
taan pakottaa rintaperilliset esittimiin avopuolisolle lakiosavaatimuksen sen vuoksi, ettd he
saavat varoja perintdveron maksamista varten.

Jos avopuoliso omistaa kiinteiston ja haluaa turvata toisen avopuolison asumisen kiinteis-
tolld, hian voi tehdd omistajana maanvuokralaissa tarkoitetun vuokrasopimuksen avopuoli-
sonsa kanssa. Sopivalla maanvuokratyypilld voidaan suhteellisen tehokkaasti varmistaa se, ettd
avopuoliso saa jaddd asumaan puolisoiden yhteiseni kotina kiytetylle kiinteistolle myds avo-
puolison kuoleman jilkeen. Vuokraoikeus on myos avopuolison kannalta verotuksellisesti
edullinen, koska avopuoliso ei ole velvollinen suorittamaan saannostaan perintveroa.
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Esimerkki kuitenkin samalla paljastaa uusia vaaroja, joita maanvuokrasopimuksen kiytti-
miseen liittyy jadmistosuunnittelun vilineend. Maanvuokrasopimuksen sitovuus ei ole samal-
la tavalla kytketty avoliiton jatkuvuuteen kuin testamentin sitovuus. Perintokaaren mukaan
testamentti kihlakumppanin ja aviopuolison hyviksi on tehokas vain edellyttien, ettd kihlaus
tai avioliitto purkautuu kihlakumppanin tai puolison kuoleman johdosta. Oikeuskadytinngssi
on katsottu, ettd samaa edellyttimiid voidaan soveltaa tilanteessa, jossa testamentti on tehty
avopuolison hyviksi."” Maanvuokrasopimus on peruuttamaton oikeustoimi. Vaikka avoliitto
purkautuisi avopuolison eldessi, kiinteiston omistajapuoliso on sidottu maanvuokrasopimuk-
seen. Taman vuoksi maanvuokrasopimus avopuolison suojamuotona on rationaalinen vain,
jos omistaja varmuudella tietdi, ettd avoliitto tulee purkautumaan hinen kuolemansa johdos-
ta ja tilloinkin tarpeellinen vain, jos kiinteistonomistaja-avopuolisolla on rintaperillisii.
Muussa tapauksessa maanvuokrasopimusta jirkevimpi tapa méariti kiintedstd omaisuudesta

on edelleenkin testamentti.

Lain kiertamiseksi tehty oikeustoimi

Perintokaaressa omaksutut perillisten suojajirjestelmét nayttavit kaatuvan kuin Jerikon muu-
rit maanvuokraa koskevien jirjestelyjen edessd. Tama herdttdd luonnollisesti kysymyksen siit4,
voisiko maanvuokrajirjestely olla jollakin tavalla ”lain vastainen” tai ainakin oikeustoimi, jolla
kierretddn lakia. Kanssaperillinen saattaa viittid, ettd vuokralaisperillisen saama etu on selvii
oikeuden vdidrinkadyttod tai ainakin vuokrasopimukseen vetoaminen on hyvin tavan vastaista.
Mutta onko niin?

Perittdva voi pyrkid kiertimain lakiméairdisen perimyksen suojaa koskevia sddnnoksid mo-
nin eri tavoin. Oikeustoimet lain kiertdmiseksi (in fraudem legis) on erotettava lainvastaisista
oikeustoimista. Silloin kun oikeustoimi on selkeisti lainvastainen, oikeustoimi ei saa aikaan
toivottuja oikeusvaikutuksia. Se voidaan julistaa patemittomiksi, ja oikeustila palautuu sellai-
seksi kuin se oli ennen oikeustoimeen ryhtymistd. Esimerkkini lainvastaisesta oikeustoimesta
voidaan mainita suullinen lahjanlupaus, joka on tiytettivi antajansa kuollessa.

Lain kiertdmisessd on kysymys erdédnlaisesta toimintastrategiasta lainsddaddnnon maaritta-
mdssd toimintaympdristossd. Tarjolla olevia toimintavaihtoehtoja tdytyy olla vdhintddn kaksi,
joista toinen on selkeisti tarkoitettu toimimaan pdasdantond. Myos toinen toimintavaihtoehto
saattaa olla mahdollinen, vaikkakin se on tarkoitettu kokonaan toisentyyppisii tilanteita var-
ten. Tavanomaisessa kielenkiytossi lain kiertimisen tunnusmerkisto edellyttda toteutuakseen
Jens Jorgensenin mukaan seuraavien viiden kriteerin olemassaoloa. Oikeustoimen, johon ryh-
dytidin, tulee olla vapaaehtoinen. Se ei saa olla lainvastainen. Sen tulee olla sellainen, johon oi-

17Ks. Aarnio, Aulis — Kangas, Urpo, Suomen jadmistoikeus II. Testamenttioikeus. Helsinki 2000, s. 361 ss sekd
Salminen, Sakari, Testamentin tulkinta; yleistestamentin raukeaminen avoliiton purkautumisen johdosta. Oi-
keustieto 1/2005,s. 11 ss.
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keussdanngs soveltuu tai sen ainakin pitéisi soveltua. Oikeustoimen tulee olla todellinen eiki
nienniinen. Niiden neljin edellytyksen lisiksi vield viidenteni edellytetdin, ettd se oikeustoi-
mi, johon on ryhdytty, on jollakin tavalla keinotekoinen ja sen avulla on tyypillisesti pyritty
vilttimiddn niitd oikeusseuraamuksia, joita toisena vaihtoehtona tarjolla olevaan oikeustoi-
meen liittyy."®

Oikeusohjetta, jonka mukaan lain kiertdmiseksi tehty oikeustoimi on patemiton, ei sisilly
Suomen oikeusjirjestykseen.'” Yksittdistd oikeustointa voidaan kuitenkin pitd4 lain kiertdmi-
seen tihtddvini oikeustoimena. Mutta miten tihin ratkaisuun on mahdollista paityi, on ko-
konaan toinen asia. Erds tapa ratkaista ongelma on julistaa lain tarkoituksen kiertdmiseksi teh-
ty toinen oikeustoimi valeoikeustoimena pitemittomaksi. Tdtd ratkaisuvaihtoehtoa Robert
Montgomery puolsi vuonna 1895 julkaisemassaan teoksessa "Handbok i Finlands allminna
privatritt. Forsta delen. Inledande ldror II. Om rittsforhallandena”* Montgomeryn mukaan

“simulation i rattsirende dr att gifva tillkdnna ett viljeinnehall, som icke af viljan omfat-
tas, for att framkalla det yttre skenet af ett pd forklaringen grundadt rittsirande. Bristen
pa ofverensstimmelse emellan vilja och forklaring dr afsigtlig och det dr en verklig vilja
som hdr saknas. ... Ett skenbart rittsirande, hvarigenom rittsfoljd icke asyftas, medfor
naturligtvis icke heller sadan. Ett ansprak kan icke af de deltagande eller af annan om for-
héllandena medveten stédjas derpd. Men vanligen dr syftet med siddana att forfordela
tredje man eller kringgd gillande lag, sdsom t.ex. att under formen af kop, géfva, pantsitt-
ning, skuldf6rskrifning, m.m. undandraga borgenarer gildenirs tillgangar, arvfvingar
deras ritt till qvarlatenskap, bordeman o.a. deras [9sningsritt till fastighet m.m. I alla sa-
dana falla dro skenuppgorelserna underkastade klander”.

Montgomeryn kasitys siitd, ettd lain kiertdmiseksi tehdyt oikeustoimet olivat valeoikeustoimia,
oli perdisin von Savignylta.”’ Havainto oli elinvoimainen 1800-luvun loppupuolella ja silld oli
omat kannattajansa vield 1900-luvun puolivilin eurooppalaisessa siviilioikeustieteessd.?? Vihi-
tellen se kuitenkin viistyi sen vuoksi, ettd useimmissa tapauksissa oli tosiasioita vastaamatonta

'8 Jorgensen, Jens Feilberg, Omggdelse af retsregler. Kebenhavn 1966, s. 21.

¥ Piddn etsittynd ja keinotekoisena kdsitystd, jonka mukaan oikeuden vdirinkdyton kieltoa koskeva periaate
voidaan perustella nojautumalla Euroopan ihmisoikeussopimuksen 17 artiklaan. Artiklan otsikkona on ”oike-
uksien vidrinkédyton kielto”. Artikla kieltdd kuitenkin ainoastaan toiminnan, jolla valtio, ryhmad tai henkils”
ryhtyy “toimintaan” tai "sellaiseen tekoon”, jonka tarkoituksena on tehdi tyhjiksi mainitussa sopimuksessa
tunnustettu oikeus tai vapaus. Vrt. toisin Poyhonen, Juha, Ulosoton kiertimissdannds (ulosottolain 4 luvun
9.4 §) yleisen varallisuusoikeuden nikokulmasta. Teoksessa Velka, vakuus ja prosessi. Jyviskyld 2003, s. 309 ss
ja Linna, Tuula, Oikeuden viirinkiyton kielto ja sen sovelluksia. LM 4/2004, s. 622 ss.

2 Montgomery, Robert, Handbok i Finlands allménna privatritt. Forsta delen. Inledande ldror IT. Om rittsfor-
héllandena. Helsingfors 1895, s. 574-576.

21 Ks. ldhemmin erityisesti Teichmann, Arndt, Die Gesetzesumgehung. Gottingen 1962, s. 7 ss. Teichmannin
teoksesta on muodostunut ehdoton klassikko. Se on oikeudellisen ratkaisutoiminnan analyysind samaa laatu-
tasoa kuin Kaarle Makkosen teos Zur Problematik der juridischen Entscheidung. Eine strukturanalytische Stu-
die. Turku 1965. Ks. von Savignyn kasityksistd myds Benece, Martina, Gesetzesumgehung im Zivilrecht. Got-
tingen 2004, s. 372.

22 Ndin myos Kivimiki, T. M. — Ylostalo, M., Suomen siviilioikeuden oppikirja. Porvoo 1973, s. 388. Samalla
kannalla oli myos Wrede, jonka mukaan “simuleerattujen oikeustointen tarkoituksensa voi olla ... epimukavan
lainsddnnoksen soveltamisen vilttiminen antamalla oikeustoimelle sellaisen ndon, ettd se siséltdd jotakin
muuta kuin miti silld todellakin tarkoitetaan”, Ks. Wrede, R. A., Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista.
Helsinki 1932, s. 135 ss.
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selittdd ndenniiseksi sellainen oikeustoimi, johon osapuolet olivat turvautuneet saavuttaak-
seen padmaiirin, jota padsidnnon mukaisessa jirjestelmissi ei ollut mahdollista saavuttaa.

Vaikka maanvuokraa koskevalla sopimuksella voidaankin erittdin syville kayvilld tavalla
vaikuttaa siithen, mitd perittdvin reaaliseen jadmistoon kuuluu ja mitd omaisuutta perillisten
kesken jai tosiasiassa jaettavaksi, maanvuokraa koskevaa sopimusta ei hevin ole mahdollista
pitdd valeoikeustoimena silloin kun maanvuokrasopimusta on arvioitava suhteessa perinto-
kaareen ja sen sisdltdmiin mdardyksiin perillisen asemasta. Valeoikeustoimi on kysymyksessa
vain silloin, kun molemmat osapuolet ovat tahdonilmaisun antamishetkelld yhtd mieltd siit4,
ettei ilmaistua ole todella tahdottu, vaan tahdonilmaisu on annettu nién vuoksi. Kun perittivi
ja perillinen sopivat maanvuokraamisesta, heiddn intentionsa on nimenomaan saada aikaan
tehokas maanvuokrasopimus, joka rajoittaa muiden perillisten esinekohtaista oikeutta jadmis-
toon.

Vallitsevan kasityksen mukaan lain kiertdmisessd on kysymys erittdin epdyhtendisestd ja ti-
lannesidonnaisesta ilmidsti, jota ei voi hallita vain tille tilanteelle tunnusomaisin reaktiomuo-
doin. Kysymys on aina tulkintatilanteesta. Jos tulkinta osoittaa, ettd oikeustointa ei tulkinnalla
voida saada toisen oikeustoimen soveltamisalan piiriin, oikeustoimi on rajoituksetta pateva.”
Pelkki oikeustoimen moraalinen paheksunta ei vield oikeuta julistamaan sitd piateméttoméksi.
Oikeustointa ei voida pitdd hyvin tavan vastaisena pelkidstddn sen vuoksi, ettd se tuottaa pa-
remman edun kuin toinen oikeustoimi.?* Vaihtoehtoiseen oikeustoimeen turvautuminen ei
myoskidn tiytd oikeuden vddrinkdyton tunnusmerkist6d, jos oikeusjdrjestys liittdd vaihtoeh-
toiseen oikeustoimeen sitovia oikeusvaikutuksia siind tapauksessa, ettd sopimusosapuolista
toinen tai molemmat vaihtuvat toisiksi.?®

Lain kiertdmisend pidetddn toimintaa, jolla joku yrittdd saavuttaa oikeudellisesti kielletyn
tai mahdottoman pdamairin ndenniisen sallitulla tavalla. Perinteinen tapa kierti4 laissa olevia
rajoituksia on turvautua bulvaaniin, jota laissa tarkoitetut kiellot eivit koske.?® Mutta lain kier-
tamiseksi valittu toimintastrategia voi olla hyvinkin lain kirjaimen mukainen, mutta samanai-
kaisesti joutua ristiriitaan lainsddd4dnnon taustalla olevien arvojen ja pdaméirien kanssa. Tdmi
jannite, joka vallitsee "laissa sallitun” ja ”systeeminvastaisen” vililld, voidaan ratkaista kahdella

eri tavalla.

# Teichmann, Ardnt, Die Gesetzesumgehung, s. 105.

# Benece, Martina, Gesetzesumgehung im Zivilrecht. Gottingen 2004, s. 43 ss. sekd Teichmann, Arndt, emt. s. 67 ss.
% Benece, Martina, emt. s. 47 ss. sekd Teichmann, Arndt, emt. s. 71 ss.

2 Ttse asiassa Suomen oikeushistorian massiivisin lainkierto-operaatio toteutettiin vilihenkildiden avulla. Eduskunta
hyviksyi 20.10.1908 asetuksen puutavarayhtididen maanhankinnan rajoittamisesta. Suurruhtinas hyviksyi asetuk-
sen 15.1.1915. Vilittomisti asetuksen voimaantulon jilkeen puutavarayhtiot perustivat aputoiminimis, joiden ni-
miin maaomaisuus hankittiin. Vuosina 1915-1925 yhti6t kasvattivat maaomistuksensa moninkertaiseksi verrattuna
aikaan, jolloin maanhankintaa ei ollut kielletty. Vasta vuoden 1925 Lex Pulkkinen pani péditepisteen lain kiertimisel-
le ja velvoitti yhti6t palauttamaan takaisin laittomasti hankitut maat. Palauttamisvelvoitetta ei koskaan kuitenkaan
tidysimédriisesti noudatettu. Ks. erityisesti Karjalainen, Tapio, Puutavarayhtividen maanhankinta ja -omistus Poh-
jois-Suomessa vuosina 1885-1939. Oulu 2000, s. 169-180 ja 217-222. Lain kiertimisen estimiseksi sdddetystd Lex
Pulkkisesta ks. Kotonen, Anton — Kivimaki, T.M., Laki puutavarayhtididen lainvastaisesti hankkimista kiinteistoistd
ja sen toimeenpanoasetus. Helsinki 1925, s. 15 ss.
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Jannitteen kanssa voidaan ensinnikin eldd ja se voidaan hyviksya. Itse asiassa perintokaa-
ressa on sinnekin sisidnrakennettuja kompromisseja, jotka mahdollistavat lain péilinjoista
poikkeavat ratkaisut. Jos esimerkiksi ensiksi kuollut puoliso on kuollut rintaperillisettd ja
eloonjiinyt puoliso lahjoittaa perimédnsd omaisuuden kymmenen vuotta ennen kuolemaansa,
toissijaiset perilliset eivit voi vaatia lahjaa tai sen arvoa takaisin, vaikka he eivit voi saada vas-
tiketta eloonjddneen puolison pesisti. Ero tilanteeseen, jossa heilld on kanneoikeus, on merkit-
tdva.

”Lain kirjaimen” ja ”systeeminvastaisen” vilinen jannite voidaan purkaa myds estimalla te-
hokkuus oikeustoimelta, joka on vain nidenndisesti sallittu. Kansainvilisessi yksityisoikeudessa
klassisena esimerkkind tehottomasta lain kiertdmisestd viitataan avioerosddnnostoon. Vaikka
avioero oli vield 1800-luvulla Ranskassa kielletty, ranskalainen prinsessa Bauffremont sai
pitkdn prosessin jilkeen vuonna 1874 kuitenkin oikeuden pidittiytyd avioeldmistd prinssi
Bauffremontin kanssa. Taman jilkeen prinsessa muutti Saksaan ja hankki sielld vahvistustuo-
mion, jonka mukaan ranskalainen ”séparation de corps” vastasi saksalaista avioeroa. Sen jdl-
keen prinsessa solmi uuden avioliiton romanialaisen ruhtinaan kanssa. Prinssi Bauffremontin
kanteesta prinsessan uusi avioliitto julistettiin Pariisissa mitdttomaksi sen vuoksi, ettd sitd pi-
dettiin lain kiertimiseni, “fraude a la loi”%

Kansainvilisen yksityisoikeuden alaan kuuluvassa kirjallisuudessa tihidn tapaukseen viita-
taan aina silloin, kun halutaan korostaa sit4, ettei oikeusjirjestyksessd vahvistettuja normeja
voida kiertdd valitsemalla sovellettavaksi sellainen oikeusjirjestys, jossa tietyssd maassa pakol-
linen tai kielletty on toisessa maassa vapaachtoinen ja sallittu. Suomalaista lakiosajirjestelmai
ei voi tehokkaasti kiertdd esimerkiksi siten, ettd Suomessa asuva perittivd maardd jaidmistoonsa
sovellettavaksi laiksi Englannin oikeusjérjestyksen, joka ei tunne lakiosasdédnnostd. Sen sijaan
mikiddn ei estd perittdvdd muuttamasta Suomesta Englantiin. Sen jilkeen kun perittivi on saa-
nut Englannissa kansainvilisyksityisoikeudellisen asuinpaikan, hin voi miiriti testamentil-
laan omaisuutensa jaettavaksi suomalaisista jadmistosddnnoksistéd vilittimatta.

Kisitys siiti, ettd oikeustoimi voidaan julistaa patemattomaksi sen vuoksi, etti silld on tih-
ditty lain kiertdmiseen, ei ole tdysin tuntematon kotimaisessa oikeuskiytinngssikain. Ratkai-
sussa KKO 1945 I 21 kauppa julistettiin mitdttoméksi, kun mies myydessédin tilansa kolman-
nelle henkilolle oli tehnyt sen tarkoituksessa, ettd tima puolestaan siirtidisi tilan myyjan vai-
molle, ja oikeustoimi siis oli tarkoittanut lakiin perustuvan luovutuskiellon (AOL 3:6) kierti-
mistd. Tétd prejudikaattia seuranneessa ratkaisussa KKO 1946 II 136 sopimuskirja julistettiin
toisen sopimuskumppanin kanteesta mitittoméksi, kun sopimuksen ilmeiseni tarkoituksena
oli ollut kiinteiston hankkimisen rajoittamista koskevat sdannokset sivuuttaen aikaansaada
muutos kiinteiston omistussuhteissa.

Erityisesti niissd tapauksissa, joissa johonkin oikeudelliseen muotoon on turvauduttu hei-

komman suojaa koskevien oikeudellisten sdéntelyiden vilttimiseksi, oikeustoimen on katsottu

¥ Ks. lihemmin Heeder, Oliver, Fraus legis. Eine rechtsvergleichende Untersuchung tiber den Vorbehalt der Gesetze-
sumgehung in Deutschland, Osterreich, der Schweitz, Frankreich und Belgien unter besonderer Beriicksichtigung
der Internationalen Privatrechts. Frankfurt am Main 1998, s. 232 ss.
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tayttavan lain kiertdmisen tunnusmerkiston. Niinpa kansainvilisesti opilla lain kiertdmiseksi
tehdyistd oikeustoimista on ollut soveltamismerkitystd nimenomaan tydoikeuden alalla. Ta-
pauksessa KKO 1986 II 52 korkein oikeus katsoi tydsopimukseen otetun koeaikaa koskevan
midrdyksen tarkoituksena olleen tyosopimuksen purkamista ja irtisanomista koskevien sdén-
nosten kiertiminen, minki vuoksi koeaikaa koskeva miiridys ei ollut sitova (Ks. myos KKO
1993:127: Kun ei ollut ndytetty konkurssipesin tarkoittaneen kiertdd tydsopimuslaissa tyonte-
kijélle turvattua irtisanomissuojaa, konkurssipesin suorittama irtisanominen ei ollut laiton.)
Uudemmassa korkeimman oikeuden ratkaisukdytinnossd on ainoastaan ratkaisujen peruste-
luissa viitattu oppiin lain kiertimisestd (KKO 1991:148, KKO 2001:56 sekd KKO 2003:126). Pe-
rustelulausumia yhdistdd kuitenkin se, ettd viitettyd toimintaa tai tekoa ei ole pidetty kielletty-
ni lain kiertimisend. Toimiminen lain sallimalla tavalla ei ole lain kiertdmistd.?®

Oppi lain kiertdmisestd liittyy erottamattomalla tavalla oppiin lain tulkinnasta. Lakipositi-
vistisen ja sanamuodon mukaisen tulkintatradition maailmassa laki koskee vain ja ainoastaan
sitd asiaa, jonka lakiteksti ilmaisee. Hermeneuttisessa tai arvosidonnaisessa tulkintatraditiossa
lakitekstin merkitys oikeuslidhteend ohentuu ja tilalle tulevat paamairit, intressit ja esimerkiksi
sellaiset arvot kuin perus- ja ihmisoikeudet. Mitd tiukemmin traditio on sitoutunut lain sana-
muotoon, sitd suurempi on sen sellaisen normiston kaipuu, jossa lain kiertdminen kielletdan.*

Vield 1980-luvussa indeksirajoituslainsddddntoon sisiltyi erityissdannds, IndRajL 6 §, jonka
mukaan indeksirajoituslain kiertdiminen ei ollut pelkistdin kiellettyd, vaan jopa sanktioitua.
Oikeuskirjallisuudessa Erkki Aurejirvi piti erillistd kiertdmiskieltoa tarpeettomana ja normaa-
liin lainsddtdmistekniikkaan kuulumattomana ja jatkoi: “Laeissa ei yleensi sanota eiki ole syy-
tikddn sanoa, ettd niiden kiertiminen on kiellettyd. Puhe lain kiertimisestd itsendisend oikeus-
ilmionid on yleensikin episelviid. Kysymys on tavallisesti vain jonkin kieltosdannoksen tulkin-
nasta ja soveltamisalasta. ... ’Kiertdmiselle’ ei tule ryhtyi etsimididn omaa itsendistd soveltamis-
tunnusmerkistod”.*

Vaikka Aurejirven kisitys on varsin perusteltu, lain kiertimistd koskevia kieltoja on sisilly-
tetty lainsddddntoon eri puolilla Eurooppaa, niin myos Suomessa. Itse asiassa lain kiertdmisen
kiellot laissa ndyttdisivit pikemminkin yleistyvan kuin harvinaistuvan.” Lain kiertiminen on
nimenomaisesti kielletty erityisesti verolainsiddidnnossi ja tiytintdonpanolainsiddinnossa.
VerotusmenettelyL 28 §:n mukaan ”jos jollekin olosuhteelle tai toimenpiteelle on annettu sel-

lainen oikeudellinen muoto, joka ei vastaa asian varsinaista luonnetta tai tarkoitusta, on vero-

2 Pidédn virheellisend maéritelld lahjaoikeustoimi lain kiertdmiseksi tarkoitetuksi toimeksi, vaikka lahjoitus voidaan-
kin periyttdd ja mahdollisesti periytetidankin takaisinsaantilain nojalla. Kysymys on kahdesta oikeusjirjestyksen sal-
limasta tavasta ryhtyi oikeustoimiin ja puuttua jo tehtyihin oikeustoimiin. Molemmissa tapauksissa kysymys on toi-
mimisesta lain mukaisella tavalla. Vrt. toisin Linna, Tuula, em. artikkeli, s. 631.

¥ Meilld esimerkiksi kunnioitetun kollegani, professori Erkki Havansin tutkijaprofiiliin sopii oikein hyvin se, etti
juuri hidn on puoltanut lain kiertdmisen kieltdmisti lailla: "Konfliktiratkaisut eivit yhtddn kirsisi, jos meilld olisi sekd
siviililaissa ettd oikeudenkdymiskaaressa kirjoitetut fair play- ja fair trial -yleislausekkeensa: kiellettyd olisi — shikaa-
nin ohella — kaikenlaatuinen kolluusio, seki oikeuksilla (’réttighet) 'ritt’) ettd oikeuksissa (domstol’).” Havansi, Erk-
ki, Kollisio ja kolluusio. Teoksessa Omistus, sopimus, vaihdanta. Juhlakirja Leena Kartiolle. Jyvaskyld 2004, s. 28.

30 Aurejdrvi, Erkki, Velvoiteoikeuden oppikirja. Jyviskyld 1988, s. 34 ss.

31 Ks. lihemmin teemasta Gesetzliche Umgehungsverbote Benecke, Martina, emt. s. 213 ss.
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tusta toimitettaessa meneteltdvéd niin kuin asiassa olisi kdytetty oikeaa muotoa. Veron kierta-
minen on kielletty erityissadnnoksin elinkeinoverolaissa (ElinkVL 52g §), perinto- ja lahjave-
rolaissa (PerVL 33 a §), arvonlisidverolaissa (ArvonlisiVL 181 §), tullilaissa (TulliL 52 §), val-
misteverotuslaissa (ValmisteVL 31 §), autoverolaissa (AutoVL 77 §) ja varainsiirtoverolaissa
(VarainsiirtoVL 37 §).

Verolainsddddnnossd omaksuttu suhtautuminen lain kiertimiseen on ollut esikuvana sdi-
dettiessi lain kiertdmisen oikeusvaikutuksista ulosottolaissa ja konkurssilaissa. UL 4:9.4:n mu-
kaan jdrjestelty oikeudellinen muoto ei estd ulosmittausta, mikili muotoa on kéytetty omai-
suuden pitimiseksi velkojen ulottumattomissa. KL 5:11:ssa puolestaan on siddnnelty keinote-
koisen varallisuusjirjestelyn syrjaytymisestd. Omaisuus, jonka viitetddn kuuluvan sivulliselle,
kuuluu konkurssipesiin, jos sivullisen asema perustuu sellaiseen varallisuus- tai muuhun jir-
jestelyyn, jolle annettu oikeudellinen muoto ei vastaa jérjestelyn tosiasiasiallista sisdltd.* Ta-
kaisinsaantikynnys on erittdin alhainen, jos oikeustoimella on pyritty kiertimaan konkurssin
vaikutuksia. Hallituksen esityksestd takaisinsaantia konkurssipesdin koskevaksi lainsiddian-
noksi (HE 102/1990, s. 48) ilmenee, ettd asettamalla sopimattomuus perdytymisen edellytyk-
seksi on pyritty siihen, ettd sidnnoksen nojalla perdytyisivit vain sellaiset oikeustoimet, jotka
olosuhteista paitellen on tehty mahdollisen konkurssin vaikutusten kiertimiseksi.

Perintokaareen ei sisilly sidnnostd, jonka mukaan jos jollakin oikeustoimella on pyritty
kiertimiin perintokaaressa omaksuttuja perillisten suojajirjestelmis, oikeustoimi on patemi-
ton. Niin ollen kysymys on vain siitd, voidaanko jollakin tavalla perustella tulkinta, jonka mu-
kaan lakiosasddnnoston tai toissijaisten perillisten suojan kiertimiseksi tehdyt sopimukset
ovat patemattomia.

Arvioitaessa maanvuokraa koskevien sopimuksen pitevyyttd suhteessa perintokaaren suo-
jajdrjestelmiin Jorgensenin esittiman viisikohtaisen tunnusmerkistén avulla, voidaan maan-
vuokrasopimuksen itsendistd hyviksyttivyyttd pitdi selvinid. Maanvuokrasopimus on vapaa-
ehtoinen, se ei ole vastoin lakia, se on tarkoitettu nimenomaan kiinteiston vuokraamiseen, oi-
keustoimi on todellinen eika kiinteiston vuokraamista voida pitdd mitenkddn keinotekoisena.
Siten maanvuokrasopimusta ei voi julistaa lain kiertimiseen tdhtddvand sopimuksena pite-
mattomaksi.

Maanvuokrasopimus néyttiisi kiistattomasti tarjoavan tehokkaan vilineen vaikuttaa rinta-
perillisen lakiosasuojaan, toissijaisten perillisten asemaan ja tietyin edellytyksin myos lesken ja
avolesken asemaan. Pitkikestoinen maanvuokrasopimus on selkeisti kuolemanvaraisvaikut-
teinen oikeustoimi. Se on myds tulevaisuusvaikutteinen oikeustoimi, silld pisimmillddn maan-
vuokrasopimus voi ulottaa oikeusvaikutuksia pidemmaille kuin perintékaaren mukaan testa-
mentilla on mahdollista maarati (PK 9:2.2).

De lege ferenda voidaan kuitenkin perustellusti kysy4, voitaisiinko jossakin tilanteessa ldhes

sadan vuoden maanvuokrasopimuksen solmimista pitdd perintokaaressa omaksuttujen suoja-

32 Ks. sadnnoksestd lihemmin Koulu, Risto — Lindfors, Heidi (toim.), Konkurssilaki -paépiirteet, sidannokset ja
valmisteluaineisto. Vantaa 2004, s. 136—137.
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jarjestelyjen kiertimiseen tihtddvini sopimuksena. Perintokaari on selkeisti kuolemanvarais-
ten oikeustoimien kaari, ja jos maanvuokrasopimuksella pyritdén sivuuttamaan ne erityissdin-
nokset, joiden on tarkoitettu olevan voimassa jirjestettiessd omistajanvaihdosta omistajan
kuoleman johdosta, on vilttimitonti ottaa kantaa sithen, kumpaa jirjestelyd on pidettivi tois-
ta ensisijaisempana. Maanvuokrasopimukseen perustuvan oikeuden syrjaytyminen edellyttaisi
kuitenkin erityissddnnosti, jota nykyiseen perintokaareen eikd maavuokralakiin sisilly.*®

Vuokramiesperillisen ja sivuutettujen perillisten vilistd jannitettd on varsin hankala hallita
voimassa olevan oikeuden tarjoamien vilineiden avulla. Kanne, jossa sivuutetut perilliset vaa-
tivat sadan vuoden pituisen vuokrasopimuksen julistamista patemittomaksi, on ainakin yh-
den kerran hylitty Suomessa (Kouvolan HO 30.4.1996 S 95/583). Samassa prosessissa hylittiin
my0s kantajan vaatimus, jossa kantaja vaati vuokramiehii suorittamaan korvausta kantajalle
siitd perusteettomasta edusta, jota vastaajat saivat hallitessaan kiinteistod vuokrasopimuksen
nojalla perittivin kuoleman jilkeen. Vaatimuksen hylkddminen ei sindnsi ole mikdan ihme,
mutta vaatimus itsessddn kuvastaa niitd ongelmia, joita perintdoikeuden ja maanvuokraoikeu-
den vilinen jidnnite voi synnytta.

Perillisten ja vuokramiesten erilaiset intressit olisi mahdollista yhteensovittaa samalla taval-
la kuin Ruotsin maakaaressa on menetelty. Ruotsin maakaaren mukaan pisin mahdollinen
vuokra-aika yksityishenkildiden vilisessd sopimuksessa on viisikymmentd vuotta. Tatd maara-
aikaa ei sovelleta niihin vuokrasopimuksiin, joissa valtio on vuokranantajana. Pitkd vuokra-
aika ei aiheuta jaamistooikeudellisia ongelmia niissi tilanteissa, joissa julkisyhteiso on vuokra-
nantajana.

Yksityisen ja julkisen vuokranantajan aseman erottaminen toisistaan on kuitenkin oikeusval-
tiossa lainsdétijan tehtava. Tdtd kysymysti ei voida ratkaista oikeuskidytinnossi vetoamalla op-
piin lain kiertimisestd. Harvoin on aihetta olla niin paljon jostakin asiasta samaa mieltd kuin
Arndt Teichmannin kanssa hanen lausuessaan jadhyviisluennossa Mainzin yliopiston siviilioi-
keuden professorin virasta vuonna 2003 seuraavaa: “Auch in der zivilrechtlichen Rechts-
prechung hat sich die Auffassung durchgesetzt, dass es einer Lehre von der Gesetzesumgehung
nicht bedarf, sondern dass der Richter tiber problematische Fille allein mithilfe einer Auslegung
des Gesetzes, u.U. mit dessen analoger Anwendung zu entscheiden hat. Dies folgt neben mehr-
eren rechtssystematischen Griinden auch daraus, dass eine selbstindige Lehre von der Gesetze-
sumgehung die verfassungsrechtlich gesetzten Grenzen einer Gesetzesanwendung tiberschrei-
ten wiirde.”** Niilld sanoilla voi toivottaa tdysin palvelleelle tuomarille mukavia eldkepiivia.

33 Vrt. toisin HolhTL 34 § 1-kohta, jonka mukaan edunvalvojalla ei ole oikeutta padmiehensi puolesta solmia
sellaista maanvuokrasopimusta, joka voidaan maanomistajaa kuulematta siirtdd kolmannelle. Saman edunval-
vojan toimivallan rajoitus koskee muun kiyttdoikeuden luovuttamista rakennuksineen, jos kiyttooikeus voi-
daan siirtdd maanomistajaa kuulematta kolmannelle. Nama lakiin siséltyvit rajoitukset estivit edunvalvojaa
médrddmastd pddmiehen omaisuudesta pddmiehen vahingoksi maanvuokrasopimuksella. Aikaisemmin lap-
sen lakimdiriiset edunvalvojat olivat vapautettuja hakemasta lupaa vuokratessaan vajaavaltaiselle kuuluvaa
kiintedd omaisuutta. Ks. Kangas, Urpo, Uskottu mies holhousoikeuden jirjestelmissi. Jyviskyld 1987, s. 102.
Holhoustoimilain jérjestelméd ehdotettiin kiristettidviksi Juhani Wirilanderin johdolla toimineessa Holhous-
lakitoimikunnan mietinnossé. Ks. KM 1989:50.

# Teichmann, Arndt, Die ”Gesetzesumgehung” im Spiegel der Rechtsprechung. Juristen Zeitung 2003, s. 767.
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