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Komission tulkitseva tiedonanto maatalousmaan hankinnasta ja Euroopan unionin oikeudesta
(2017/C 350/05)

Joidenkin EU:n jdsenvaltioiden lainsddddnndssi taataan erityissuojelu maatalousmaalle. Koska maatalousmaata on niu-
kasti ja se on erityinen hyodyke, sen hankkimiseen liittyy usein tiettyjd ehtoja ja rajoitteita. Tallaisilla kansallisilla maan-
kéayttoon liittyvilld laeilla, joita on useissa jasenvaltioissa, pyritddn useisiin eri tavoitteisiin, muun muassa maatalousmaan
pitimiseen maatalouskaytossd ja maan keskittymisen hillitsemiseen. Niiden yhteisend piirteend on tavoite valttda liiallista
maalla keinottelemista. Muutamat néiden lakien taustalla olevat huolet, etenkin maanomistuksen keskittyminen ja maalla
keinotteleminen, ovat viime aikoina saaneet enemmain nikyvyyttd poliittisella asialistalla. Euroopan parlamentti hyviksyi
27. huhtikuuta 2017 mietinnén maatalousmaiden keskittymistd koskevasta tilanteesta ja viljelijdiden mahdollisuuksista
maan hankkimiseen (').

Maatalousmaan hankkiminen kuuluu EU:n oikeuden piiriin. EUthun sijoittautuneet sijoittajat nauttivat perusoikeuksista,
etenkin pddoman vapaasta liikkuvuudesta ja sijoittautumisoikeudesta. Ndmd oikeudet ovat erottamaton osa sisimarkki-
noita, joilla tavarat, henkilot, palvelut ja pidoma voivat likkkua vapaasti. Sisimarkkinat ksittavit myos maatalouden ().
Komissio painotti hiljattain, ettd yhteiselld maatalouspolitiikalla (YMP) pyritddn vaikuttamaan sen kymmeneen painopis-
tealueeseen, joista yksi on syvemmat ja oikeudenmukaisemmat sisdimarkkinat (}). Samalla EU:n oikeudessa tunnustetaan
my0s maatalousmaan erityisluonne. Perussopimuksissa sallitaan maatalousmaahan kohdistuvien ulkomaisten investoin-
tien rajoittaminen, kun rajoitukset ovat kohtuullisia oikeutetun yleisen edun suojelun kannalta. Yleisen edun mukaista
on muun muassa lilallisen maalla keinottelun estiminen, viljelijavdeston siilyttdiminen tai elinkelpoisen maatalouden
tukeminen ja kehittiminen. Tama kdy selvasti ilmi Euroopan unionin tuomioistuimen oikeuskéytdnnostd. Toisin kuin
muut perussopimuksen mukaiset perusvapaudet, pddoman vapaa likkkuvuus — mahdollisine unionin tuomioistuimen
legitiimeiksi tunnustamine rajoituksineen — koskee myds kolmansiin maihin sijoittautuneita sijoittajia. Tama tulkitseva
tiedonanto kattaa ndin ollen sekd EU:hun ettd sen ulkopuolisiin maihin sijoittautuneiden sijoittajien tekemit maatalous-
maan hankinnat.

Tissd komission tulkitsevassa tiedonannossa viitataan maatalousmaahan kohdistuvista ulkomaisista (¥) investoinneista
koituviin hyotyihin ja niihin liittyviin haasteisiin (1). Siind esitetidn myos yhteenveto sovellettavasta EUn oikeudesta
samoin kuin asiaankuuluvasta unionin tuomioistuimen oikeuskdytinndstd (3). Lopuksi tiedonannossa tehdédin oikeus-
kdytinnon pohjalta joitakin yleisid paitelmid siitd, miten voidaan saavuttaa oikeutettuja yleisid etuja EU:mn oikeutta nou-
dattaen (4). Tiedonannolla pyritddn ndin luomaan tietopohjaa maatalousmaahan kohdistuvia ulkomaisia investointeja
koskevalle keskustelulle, auttamaan jdsenvaltioita lainsddddntonsd mukauttamisessa sekd edistimdin tdhan monimutkai-
seen alaan liittyvien parhaiden kdytinteiden levittimistd. Sen lisiksi tiedonannossa vastataan Euroopan parlamentin
pyyntoon antaa ohjeistusta siitd, miten maatalousmaamarkkinoita olisi sddnneltdvd EU:n oikeuden mukaisesti (°).

1) Maatalousmaan hankinta EU:ssa
a) Tarve sidnnelld maatalousmaamarkkinoita

Maatalousmaa on erityinen hyddyke. Yhdistyneet kansakunnat kehotti vuonna 2012 valtioita varmistamaan maanomis-
tuksen hyvin hallinnan. T4td tarkoitusta varten YK:n elintarvike- ja maatalousjirjestd (FAO) julkisti vapaachtoiset maaoi-
keuksien hyvidi hallintaa koskevat ohjeistot (). Ohjeistoissa korostetaan maan keskeistd merkitystd ihmisoikeuksien
toteutumisen, ruokaturvan, koyhyyden poistamisen, kestivien elinkeinojen, yhteiskunnallisen vakauden, asumisturvan,
maaseudun kehittdmisen sekd sosiaalisen ja taloudellisen kasvun kannalta (). Lihes puolet EUn alueesta on

(") Ks. Euroopan parlamentin mietinté "Maatalousmaiden keskittymistd koskevasta tilanteesta EU:ssa: miten helpotetaan viljelijdiden
mahdollisuuksia maan hankkimiseen?”, 2016/2141(INI).

(%) Ks. Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT-sopimus) 38 artiklan 1 kohta.

() 1P/17/187, 2. helmikuuta 2017; https:/[ec.europa.eu/commission/priorities_fi

(*) Termilld "ulkomaiset sijoittajat” tarkoitetaan tdssd tiedonannossa EUhun sijoittautuneita sijoittajia ja pddoman vapaan liikkkuvuuden
periaatteen soveltamisen yhteydessd myds kolmansiin maihin sijoittautuneita sijoittajia (ks. kohta 2 a). Kdytdnnossid suurimmasta
osasta EU:n maatalousmaan hankinnoista vastaavat EU:hun sijoittautuneet sijoittajat.

(*) Ks. Euroopan parlamentin mietintd "Maatalousmaiden keskittymistd koskevasta tilanteesta EU:ssa: miten helpotetaan viljelijoiden
mahdollisuuksia maan hankkimiseen?”, 2016/2141(INI), 37 kohta.

(°) Vapaachtoiset maa- ja luonnonvaraoikeuksien hyvdd hallintaa koskevat ohjeistot "Voluntary Guidelines on the Responsible
Governance of Tenure of Land, Fisheries and Forests in the Context of National Food Security”.

() Ks. Vapaaehtoisten ohjeistojen kohta 2.4.1. Maa on rajallinen resurssi. Siksi sen merkitys ruokaturvan kannalta on ratkaisevan tarkea.
Titd korostetaan myos Euroopan talous- ja sosiaalikomitean 21. tammikuuta 2015 antamassa lausunnossa "Maananastus — Euroopan
on herittivd huomaamaan perheviljelmiin kohdistuva vilitén uhka” Land grabbing — a warning for Europe and a threat to family
farming (oma-aloitteinen lausunto), 6.3 kohta.
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maatalousmaata. Sithen kohdistuvat paineet liittyvit siihen, ettd maata halutaan kdyttdd muuhun kuin maatalouteen, ja
tiettyind ajanjaksoina my0s elintarvikkeiden, energian ja biomassan kysyntd aiheuttaa paineita. Euroopassa menetetdan
vuosittain kaupunkien levidmiselle ja liikenteen infrastruktuurille maa-alueita, joiden kokonaispinta-ala on suurempi
kuin Berliinin kaupunki ().

Joidenkin jasenvaltioiden perustuslaeissa (°) ja monissa kansallisissa maankdyttod koskevissa laeissa maatalousmaalle taa-
taan erityissuojelu. Etenkin viime aikoina maatalousmaan suojelu on ollut monissa maissa poliittisen asialistan karki-
pddssd. Vuodesta 2013 alkaen ja etenkin liittymissopimuksissa (') myonnettyjen siirtymikausien paityttyd Unkari,
Slovakia, Latvia, Liettua, Bulgaria, Romania ja Puola ovat hyviksyneet maankidytt6d koskevia lakeja, joilla ne pyrkivit
estimdin maamarkkinoidensa kehittymistd ei-toivottuun suuntaan.

Ténd pdivind tarve sadnnelld maatalousmaamarkkinoita voi olla erityisen kiireellinen niissd maissa, joissa on viime vuo-
sina toteutettu kattavia maauudistuksia (''). Valtion omistaman maan palauttaminen ja yksityistiminen on toteutettu tai
niitd ollaan toteuttamassa joissakin jasenvaltioissa (*?). Lisdksi maatalousmaan hinnat kyseisissd jasenvaltioissa ovat edel-
leen alhaisia verrattuina muihin jdsenvaltioihin (ks. liitteen kuva 1), vaikka nousua on tapahtunut viimeisen 10 vuoden
aikana (ks. liitteen kuva 2) (¥). Tdman vuoksi viljelijat ovat ilmaisseet huolensa siitd, ettd maatalousmaa saattaa kiinnos-
taa muita sijoittajia.

Maakauppaa koskevan lainsddddnnon tavoitteena on yleensi sdilyttdd maa-alueiden maatalousominaisuudet ja nykyisten
maatilojen elinkelpoisuus, varmistaa maan asianmukainen viljely ja estdd maalla keinottelu. Sen vuoksi tillaisessa lain-
sdddiannossd maakaupat edellyttavit yleensd hallinnollista lupaa ja toimivaltaisille viranomaisille tai elimille annetaan val-
tuudet kieltid myynti, joka on lainsddddnnon tavoitteiden vastainen. Néin voi olla esimerkiksi silloin, jos maa-alue on
médrd myyda henkilolle, joka ei ole viljelija, vaikka paikallinen viljelija olisi kiinnostunut siitd. Toimivaltaiset viranomai-
set voivat puuttua kauppaan my®ds silloin, kun he katsovat myyntihinnan olevan védrissd suhteessa maan arvoon. Joissa-
kin maakauppaa koskevissa lainsddddnnoissd viranomaisille tai elimille annetaan merkintdetuoikeus, jonka nojalla ne
voivat myydd maan eteenpdin toiselle ostajalle tai vuokrata sen maatalouspolitiikkaa noudattaen. Paikallista maanjakoa
sddnnelldidn my6s myontimalld merkintdetuoikeus tietyille ryhmille, joita asia koskee, kuten myytivini olevan tontin
vieressd olevan maa-alueen vuokraajalle tai omistajalle (**).

b) Ulkomaiset investoinnit nousussa mutta edelleen vahdisid

Euroopassa investoinnit maatalousmaahan ovat vihdisid. Etenkin EU15 -maissa (**) maatalousmaahan kohdistuvat ulko-
maiset investoinnit ovat harvinaisia (*°). Ulkomaisten investoijien mielenkiinto keskittyy pikemmin Keski- ja Iti-Euroopan
maihin, joissa maataloudessa on vuodesta 1989 alkaen tapahtunut merkittdvd siirtymd valtion omistamista maatiloista
ja osuuskunnista markkinatalousjirjestelmain perustuviin yksityisomisteisiin maatiloihin.

Nimenomaan maatalousmaahan kohdistuvista ulkomaisista investoinneista on vaikea saada luotettavaa tietoa. Komission
kokoamista Land Matrix -tietokantaan (V’) perustuvista tiedoista kdy ilmi esimerkiksi, ettd ulkomaiset investoijat ovat
vuoden 2004 jilkeen hankkineet kdytto- tai hallintaoikeuden maa-alueisiin, joiden arvioitu pinta-ala on Bulgariassa

(*) http://ec.europa.eufagriculture/events/2015/outlook-conference/brochure-land_en.pdf
(°) Esimerkiksi Bulgarian perustuslain 21 §:n 1 momentin mukaan maa on valtion ja yhteiskunnan erityissuojelussa oleva perusluontei-
nen kansallisaarre.
(") Liittymissopimuksissa sdddettiin siirtymédkauden poikkeuksista periaatteeseen pddoman vapaasta liikkuvuudesta maatalousmaan
hankkimisen suhteen. EUthun liittyneiden jdsenvaltioiden sallittiin siirtymédkauden ajan sdilyttdd kansalliset jirjestelminsi, joissa
maan hankkiminen kiellettiin muilta EU:n jdsenvaltioiden ja ETA-maiden kansalaisilta. Ndiden poikkeuksien voimassaolo pddttyi Bul-
gariassa ja Romaniassa 1. tammikuuta 2014, Unkarissa, Latviassa, Liettuassa ja Slovakiassa 1. toukokuuta 2014 ja Puolassa
1. toukokuuta 2016 (Kroatiaan sovellettavan poikkeuksen voimassaolo pddttyy vuonna 2020, ja sitd voidaan Kroatian pyynnosta jat-
kaa vield kolmella vuodella).
Titd korostetaan esimerkiksi 26. toukokuuta 2015 annetussa Unkarin parlamentin maatalouskomitean oma-aloitteisessa lausun-
nossa, jossa kasiteltiin sen kdynnistimaid kyselyd laeista, jotka koskevat maatalousmaan kéyttod ja omistusta uusissa jasenvaltioissa
http:/[ec.europa.cu/dgs/secretariat_general/relations/relations_other/npo/hungary/unsolicited_en.htm
("*) M. H. Orbison, Land reform in Central and Eastern Europe after 1989 and its outcome in the form of farm structures and land
fragmentation, 2013, http:/[www.fao.org/docrep[017[aq097e/aq097e.pdf
(**) P. Ciaian, D. Drabik, J. Falkowski, d'A. Kancs, Market Impacts of new Land Market Regulations in Eastern EU States, JRC Technical
(14

(11

Reports, 2016.

Ks. myos J. Swinnen, K. van Herck, L. Vranken, The Diversity of Land Markets and Regulations in Europe, and (some of) its Causes,

The Journal of Development Studies, 2016, Vol. 52, No. 2, 186-205.

(**) Euroopan unionin maat vuoteen 2004: Alankomaat, Belgia, Espanja, Irlanti, Italia, Itdvalta, Kreikka, Luxemburg, Portugali, Ranska,
Ruotsi, Saksa, Suomi, Tanska ja Yhdistynyt kuningaskunta.

(*) Tietojen mukaan Kiina on hiljattain investoinut joihinkin ranskalaisiin maatiloihin ja viinitarhoihin: R. Levesque, Chinese purchases
in the Berry, in: La Revue fonciére, touko-kesdkuu, 2016, s. 10.

("”) International Land Coalition -jarjeston (ILC) aloite: www.landmatrix.org


http://ec.europa.eu/agriculture/events/2015/outlook-conference/brochure-land_en.pdf
http://ec.europa.eu/dgs/secretariat_general/relations/relations_other/npo/hungary/unsolicited_en.htm
http://www.fao.org/docrep/017/aq097e/aq097e.pdf
http://www.landmatrix.org
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68 000 hehtaaria, Liettuassa 8 000 hehtaaria ja Romaniassa 84 000 hehtaaria. Naiden arvioihin perustuvien maahankin-
tojen osuus maatalousmaan kokonaispinta-alasta on Bulgariassa 1,3 prosenttia, Liettuassa 2,3 prosenttia ja Romaniassa
0,4 prosenttia (**). Tilanne ei vaikuta poikkeavan oleellisesti tdstd muissa Keski- ja Itd-Euroopan maissa. Unkaria ja Puo-
laa koskevien virallisten tilastotietojen, sikéli kun niitd on saatavilla, tai Slovakiaa ja Latviaa koskevien selvitysten mukaan
noin prosentti kdytossi olevasta maatalousmaasta on ulkomaalaisten omistuksessa tai hallinnassa (**).

Vaikuttaa kuitenkin siltd, ettd ulkomaisten sijoittajien kiinnostus maatalousmaahan on kasvussa. Ilmeisesti maailmanlaa-
juinen rahoituskriisi vaikutti erityisesti maatalousmaahan kohdistuviin investointeihin. Rahoitusmarkkinoiden myllerryk-
sessd vaihtoehtoja investoinneilleen etsivit sijoittajat ovat siirtdneet pddomaa maatalousmaahan (*%). Samaan aikaan huoli
ruokaturvasta yhdessi biopolttoaine- ja biokaasuohjelmien kanssa ovat osaltaan kasvattaneet sijoittajien kiinnostusta (*').

¢) Maatalousmaan hankinta poliittisella asialistalla

Maatalouteen kohdistuvista ulkomaisista investoinneista johtuvat huolenaiheet eivit ole uusia. Maatalousmaahan kohdis-
tuvien investointien viimeaikainen lisidntyminen on kuitenkin kasvattanut huolta joissakin jdsenvaltioissa. Ensinnikin,
ulkomaisten sijoittajien on joissakin tapauksissa koettu syrjdyttavan paikalliset viljelijit. Toisekseen viime aikoina on
herdnnyt huoli siitd, ettd (kutistuvat) viljelykelpoiset maat ovat alttiita keinotteljjoille ja hiikiilemattomille sijoittajille.
Huolta on ilmaistu maanomistuksen lisddntyvastd keskittymisestd ja maalla keinottelusta ja niiden kielteisestd vaikutuk-
sesta ruokaturvaan, tyollisyyteen, ympdristdon, maaperdn laatuun ja maaseudun kehitykseen (2. Jotkut arvostelijat
kyseenalaistavat hyodyt, joita EU:hun kohdistuvista ulkomaisista maahankinnoista on, ja viittavit, ettd suuret kansainva-
liset investointirahastot ja -yritykset riistivdt pieniltd ja koyhiltd viljelij6iltd maavarat ja hdiritsevit maaseudun
kehittdmista (**).

Niitd huolenaiheita on kisitelty myos EUn toimielimissd. Euroopan talous- ja sosiaalikomitea (ETSK) julkaisi
21. tammikuuta 2015 lausuntonsa aiheesta "Maananastus — Euroopan on herittidvd huomaamaan perheviljelmiin koh-
distuva viliton uhka” (**). Lausunnossaan se mddritteli, ettd pddoman vapaa liikkuvuus vauhdittaa maanhankintaa, jota se
pitdd "maananastuksena”.

My6s Euroopan parlamentti on osoittanut kiinnostusta asiaan. Se pyysi maan anastuksen laajuudesta selvityksen, joka
julkaistiin toukokuussa 2015 (¥). Parlamentti myos hyviksyi 27. huhtikuuta 2017 mietinnén aiheesta "Maatalousmaiden
keskittymistd koskevasta tilanteesta EU:ssa: miten helpotetaan viljelijoiden mahdollisuuksia maan hankkimiseen?” (*¢).

(*®) Euroopan komission valmisteluasiakirja "Pddomanliikkeet ja maksujen vapaus”, 5. maaliskuuta 2015, SWD (2015) 58 final, s. 21. On
kuitenkin pidettavd mielessd, ettd tietoja ei aina ole helposti saatavilla, minkd vuoksi nykyiset arviot vaihtelevat huomattavasti. Esi-
merkiksi ulkomaisessa omistuksessa olevan maatalousmaan osuus Romaniassa on tietojen mukaan kasvanut 57 prosentilla vuosina
2010-2014, mika oli seitsemin prosenttia maatalousmaan kokonaispinta-alasta vuonna 2013: P. Ciaian, D. Drabik, J. Falkowski, d’A.
Kancs, Market Impacts of new Land Market Regulations in Eastern EU States, JRC Technical Reports, 2016, s. 10.

(*) Euroopan parlamentin sisdasioiden pddosaston selvitys maatalousmaan anastuksesta Euroopassa "Extent of Farmland Grabbing in the
EU”, 2015, s. 19-20.

(*) Joitakin esimerkkejd tdstd mainitaan Euroopan parlamentin sisdasioiden padosaston selvityksessd maatalousmaan anastuksesta Euroo-

passa "Extent of Farmland Grabbing in the EU”, 2015, s. 23 (investointeja ovat tehneet mm. alankomaalainen Rabobank Group

Puolaan ja Romaniaan, italialainen Generali-vakuutusyhtié Romaniaan, saksalainen Allianz Bulgariaan sekd belgialainen pankki- ja

vakuutusyritysryhma KBC Itd-Saksaan ja Liettuaan).

Talous- ja rahoituskriisin vaikutus maatalouteen on edelleen epéselva. Vaikka kriisin vaikutukset maataloustuloon tuntuivat vuonna

2009, maatalous elpyi nopeasti ja ero kansantalouden keskimédriiseen bruttopalkkaan pieneni. Samaan aikaan tyévoiman ulosvir-

taus maataloudesta hidastui tilapdisesti. Joissakin jasenvaltioissa ulosvirtaus jopa pysdhtyi tai maataloustyontekijoiden méidrd suoras-

taan kasvoi.

Maria Heubuch, Vihreit/EVA, Euroopan parlamentti (julkaisija), "Land Rush — The Sellout of Europe’s Farmland”, 2016; Friends of the

Earth, "Farming Money. How European Banks and private finance benefit from food speculation and land grabs”, 2012

http:/[www.foeeurope.org/sites/default/files/publications/farming_money_foee_jan2012.pdf

Franco, J. C. ja Borras, S. M. (toim.) (2013), "Land concentration, land grabbing and people’s struggles in Europe”, Amsterdam,

Transnational Institute; Van der Ploeg, JD, Franco J. C. & Borras S. M. (2015) "Land concentration and land grabbing in

Europe: a preliminary analysis”, Canadian Journal of Development Studies | Revue canadienne d'études du développement, 36:2,

s. 147-162; Ecoruralis (2016) “Land Issues and Access to Land.” http://www.ecoruralis.ro/web/en/Programs_and_Activities|

Land_Issues_and_Access_to_Lan%20d/ (2016).

(**) Euroopan talous- ja sosiaalikomitean 21. tammikuuta 2015 antamassa lausunnossa "Maananastus — Euroopan on herittivd huomaa-
maan perheviljelmiin kohdistuva valiton uhka” (oma-aloitteinen lausunto), 1.9 ja 1.12 kohta.

(*) Euroopan parlamentin sisdasioiden pddosaston selvitys maatalousmaan anastuksesta Euroopassa "Extent of Farmland Grabbing in the
EU”, 2015, s. 17 ja 24-25.

(*) Ks. Euroopan parlamentin mietintd "Maatalousmaiden keskittymistd koskevasta tilanteesta EU:ssa: miten helpotetaan viljelijoiden
mahdollisuuksia maan hankkimiseen?”, 2016/2141(INI).
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Mietinndssé kiinnitetddn huomiota siihen, ettd maatalousmaa keskittyy muutamille suurtiloille ja maatalouden ulkopuo-
lisille toimijoille, sekd toiminnan luonteesta johtuviin riskeihin, kuten siihen, ettéd viljelijoiden (erityisesti pientilallisten ja
perheviljelijéiden) on vaikea hankkia maata. Néin ollen parlamentti kehottaa valvomaan paremmin maamarkkinoiden
kehitystd. Se kehottaa komissiota seuraamaan kunkin asiaan liittyvan politilkan alan — esimerkiksi maatalouden, rahoi-
tuksen ja investointitoiminnan — osalta, "lisddko se unionin maatalousmaiden keskittymistd vai hillitseeko se sitd”. Parla-
mentti myos kehottaa komissiota julkaisemaan selkedt ja kattavat kriteerit ja "tdsmentdmaiin jasenvaltioille, mitkd maa-
markkinoiden sdintelytoimenpiteet ovat sallittuja” EU:n oikeuden nojalla.

Laajemmassa poliittisessa ohjelmassa muita politiikkatoimia pidetddn mahdollisina vaikuttavina tekijéind. YMP:n yksin-
kertaistamista ja ajanmukaistamista koskevan dskettéin jirjestetyn julkisen kuulemisen yhteydessa saaduissa vastauksissa
korostettiin seikkoja, jotka aiheuttavat viljelijoille eniten huolta. Nditd olivat muun muassa hallinnolliset vaatimukset,
maan kiyttod koskevat lait sekd maatalousmaan erityisen korkeat hinnat joissakin jisenvaltioissa. Aikaisemmin on
ilmaistu huoli my®s eroista jasenvaltioiden maksamien suorien tukien méirissd. Suorat tuet eivit ehkd ole aina taanneet
yhdenvertaisia ldhtokohtia maatalousmaan hankkimiseen. Suorien tukien eroihin on puututtu viimeisimmassd monivuo-
tisessa rahoituskehyksessd (MRK 2014-2020) niin sanotulla suorien tukien ulkoisella ldhentimiselld, ja kysymykseen
saatetaan jilleen kiinnittdd huomiota tulevaisuudessa.

Maatalousmaan hankinnan osalta merkityksellisid voivat olla my6s muut EUn toimenpiteet, kuten Euroopan parlamen-
tin ja neuvoston direktiivi (EU) 2015/849 (¥'), jota alettiin soveltaa hiljattain. Direktiivilld pyritddn lisidmadn avoimuutta
sen suhteen, kenen omistuksessa yritykset ja sditiot todella ovat. Se saattaa myos vihentdd huolenaiheita, joihin talla
hetkelld pyritddn puuttumaan rajoittamalla maatalousmaan hankintaa maissa, joissa viranomaiset pelkddvit, ettd maata-
lousmaata omistavien oikeushenkildiden vilistd osakkeiden siirtoa kaytetddn hankkijoille asetettujen ehtojen kiertdmi-
seen. Komission askettdin esittdimassi ehdotuksessa timin direktiivin tarkistamiseksi nakyvyyttd lisitdan entisestddn.

Komissio esitti hiljattain ehdotuksen, joka koskee puitteiden luomista ulkomaisten suorien sijoitusten tarkastelemista var-
ten. Tavoitteena on antaa oikeusvarmuutta jasenvaltioille, jotka ovat ottaneet tai aikovat ottaa kdytto6n mekanismeja
kolmansiin maihin sijoittautuneiden sijoittajien tekemien suorien sijoitusten tarkastelemiseksi. Unionilla on yksinomai-
nen toimivalta yhteisen kauppapolitiikan alalla, johon kuuluvat myos ulkomaiset suorat sijoitukset (**). Ehdotetuissa puit-
teissa jasenvaltiot — ja joissakin tapauksissa komissio — tarkastelevat kolmansista maista periisin olevia suoria sijoituksia
tarkastelemiseksi Euroopan unionissa. Jasenvaltiot voivat tissd yhteydessd ottaa huomioon kunkin yksittéisen tilanteen ja
kansalliset olosuhteensa suojatakseen olennaiset intressinsd yleisen jarjestyksen tai turvallisuuden takaamiseksi. Uusien
sddnnosten mukaan jdsenvaltiot voivat — edellyttéen, etti tietyt asetuksessa sdddetyt ehdot tdyttyvit — ottaa kéyttoon tai
pitdd ylld asianmukaisia mekanismeja ulkomaisten suorien sijoitusten tarkastelemiseksi (**).

d) Ulkomaisten investointien edut asianmukaisesti sidannellyilld maamarkkinoilla

Selvityksessddn FAO toteaa, ettd maailmanlaajuisesti ulkomaiset maatalouden investoinnit hyddyttivit kansantalouksia,
paikallisyhteisojd sekd maatalousalaa, jos kansalliset instituutiot ja sddnnét tarjoavat asianmukaisia kannustimia kaikille
markkinatoimijoille (**). Euroopassa ulkomaiset investoinnit ovat myds olleet kipedsti kaivatun padoman, teknologian ja
tietimyksen merkittavid lahteitd, ja ne ovat auttaneet parantamaan maatalouden tuottavuutta (*).

Pddoman vapaalla liitkkuvuudella on ratkaisevan tirked rooli, silld se edistdd rajatylittavid investointeja ja lisdd paikallisten
yritysten mahdollisuuksia saada rahoitusta. On syytd huomata, ettd maatiloilla on usein vaikeuksia saada rahoitusta valt-
tdmattomiin investointeihin. Muiden pienten yritysten tavoin maatalousyrityksilld on luotonsaantirajoituksia, ja on ole-
massa viitteitd siitd, ettd monissa maissa maatalous karsii pddomavajeesta (*2).

(¥) Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2015/849, annettu 20 péivinid toukokuuta 2015, rahoitusjirjestelmin kayton
estdmisestd rahanpesuun tai terrorismin rahoitukseen, Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU) N:o 648/2012 muuttami-
sesta sekd Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2005/60/EY ja komission direktiivin 2006/70/EY kumoamisesta
(EUVLL 141, 5.6.2015, s. 73).

SEUT-sopimuksen 3 artiklan 1 kohdan e alakohdan ja 207 artiklan 1 kohdan mukaisesti.
http:/[europa.eu/rapid/press-release_IP-17-3183_fi.htm

http://www.fao.org/investment-in-agriculture/en/. Ks. myos OECD, Policy Framework for Investment in Agriculture, 2013.

Komission kertomus neuvostolle "Maatalouskiinteistdjen hankintaa koskevien vuoden 2005 liittymissopimuksessa vahvistettujen siir-
tymatoimenpiteiden uudelleentarkastelu”, 14. joulukuuta 2010, s. 2; Komission kertomus neuvostolle "Maatalouskiinteistojen hankin-
taa koskevien vuoden 2003 liittymissopimuksessa vahvistettujen siirtymatoimenpiteiden uudelleentarkastelu”, 16. heindakuuta 2008,
s. 7; Euroopan komission lehdistotiedote http://europa.eu/rapid/press-release. MEMO-10-1750_en.htm?locale=en; Euroopan komis-
sion lehdistotiedote http://europa.eu/rapid/press-release_IP-11-244_en.htm?locale=en.

Kristina Hedman Jansson, Ewa Rabinowicz, Carl Johan Lagerkvist, “"The Institutional Framework for Agricultural Credit Markets in the
EU”, teoksessa: Johan Swinnen ja Louise Knops (toim.), "Land, Labour and Capital Markets in European Agriculture, Centre for Euro-
pean Policy Studies”, 2013, s. 254; Sami Myyrd, "Agricultural Credit in the EU”, teoksessa: Johan Swinnen ja Louise Knops (ks. lai-
naus edelld), s. 260. Viljelijoiden kannalta merkittdvid pddomamarkkinoiden puutteellisuuksia on mdiritelty ja kasitelty seuraavissa:
Centre for European Policy Studies (CEPS) ja Centre for Institutions and Economic Performance (LICOS), Leuvenin yliopisto: "Review
of the Transitional Restrictions Maintained by Member States on the Acquisition of Agricultural Real Estate”, Final Report 2007,
s. 13-17; Centre for European Policy Studies (CEPS): "Review of the Transitional Restrictions Maintained by Member States on the
Acquisition of Agricultural Real Estate”, Final Report 2010, s. 19-23.
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Ulkomaisten investointien hyddyt on osoitettu lukuisissa komission teettdmissd —siirtymikausia tarkastelevissa
selvityksissd (**) sekd ulkoisissa tutkimuksissa (**). On todettu, etté sallitut ulkomaiset investoinnit (esimerkiksi maan vuo-
kraamisen, asettumisen, oikeushenkildiden tai elintarviketeollisuuteen tehtyjen investointien muodossa) edistavat maata-
lousalan tuottavuushyotyjd (**). Ndin ollen on aiheellista todeta, ettd ulkomaisilla investoinneilla voidaan lisdtd alikdytossd
olevan maan arvoa ja palauttaa viljelemiton maa viljelykdyttoon. Tallaisilla investoinneilla voidaan parantaa entisestdan
viljelijoiden markkinoille padsyd sekd maataloustyontekijoiden tydoloja. Ulkomaiset investoinnit voivat myos lisitd maa-
taloustuotteiden vientipotentiaalia.

e) Komission oikeudelliset toimet joissakin jasenvaltioissa hiljattain hyviksyttyjen maankdyttoa koskevien lakien osalta

Unkarin, Slovakian, Latvian, Liettuan, Bulgarian ja Romanian lainsdddantoihin hiljattain tehdyt muutokset liittyvat siirty-
miékausien pddttymiseen. Siirtymakausien aikana nailld mailla oli liittymissopimusten nojalla mahdollisuus rajoittaa EU:n
sijoittajia ostamasta maatalousmaata.

Liittymissopimuksissa tarkoitetut rajoitteet poistettiin uusilla laeilla. Samalla niilld otettiin kdytt66n joitakin rajoituksia,
joiden nimenomaisena tavoitteena on hillitdi maanomistuksen keskittymistd ja maalla keinottelua, pitdd maatalousmaa
tarkoituksenmukaisessa ja tehokkaassa kaytossd, silyttdd maaseudun véestd, estdd maa-alueiden sirpaloitumista tai edis-
tad elinkelpoisia keskikokoisia tiloja. Timdn vuoksi maan hankkimiselle asetetaan kyseisissd laeissa tiettyjd ehtoja. Naihin
kuuluu hallinnollisen ennakkoluvan hankkiminen ja erityisid vaatimuksia, kuten se, ettd maatalousmaata hankkivan hen-
kilon on viljeltdvd maata itse. Lisdksi vaaditaan, ettd hdnelld on oltava patevyys harjoittaa viljelyd ja ettd hin on asunut
tai harjoittanut liiketoimintaa kyseisessd maassa. Uusissa laeissa my0s suositaan tiettyja maata hankkivien henkiloiden
ryhmid (kuten maan vuokraajia, naapuritilojen viljelijoitd ja paikallisia) tai kielletddn maan myynti oikeushenkilille.

Komissio katsoo, ettd edelld mainitut tavoitteet ovat pitevid. Tarkasteltuaan uusia lakeja se kuitenkin huolestui siitd, ettd
jotkut niiden médrdyksistd rikkovat EU:n perusperiaatteita ja nimenomaan piddoman vapaan likkkuvuuden periaatetta.
Komissio katsoo, ettd ne syrjivit — eivit muodollisesti mutta kdytdnnon vaikutustensa vuoksi — muiden EU-maiden kan-
salaisia tai niilld asetetaan muita kohtuuttomia rajoitteita, jotka vaikuttavat kielteisesti investointeihin. Tastd syystd
komissio kdynnisti vuonna 2015 rikkomusmenettelyt Bulgariaa, Unkaria, Liettuaa, Latviaa ja Slovakiaa vastaan (*).
Koska mikddn nidistd maista ei ole kyennyt hilventimiin 26. toukokuuta 2016 esiin tuotuja huolenaiheita, komissio
eteni menettelyissd toiseen eli viimeiseen vaiheeseen, joka edeltdd asian mahdollista siirtdmistd Euroopan unionin tuo-
mioistuimen kisiteltaviksi (*').

2. Sovellettava EU:n oikeus

Ei ole olemassa sellaista EU:n johdettua oikeutta, joka koskisi maatalousmaan hankkimista. Jasenvaltioilla on tuomio- ja
harkintavalta maamarkkinoidensa sdintelemiseksi. Sddntelyssd on kuitenkin noudatettava perussopimusten perusperiaat-
teita: ennen kaikkea perusvapauksia sekd kansalaisuudesta riippumattoman, tasa-arvoisen kohtelun periaatetta.

a) Pddoman vapaa liikkuvuus ja sijoittautumisvapaus

Oikeus hankkia, kayttdd tai omistaa maata sisiltyy pddoman vapaan likkkuvuuden perijaatteisiin, joista maaritddn Euroo-
pan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 63 artiklassa ja sitd seuraavissa artikloissa (*¥). Namd SEUT-sopi-
muksen maéirdykset takaavat investoijalle ja investoinnin vastaanottajalle tiytintoonpanokelpoisia oikeuksia. Kaikki

(**) Ks. Centre for European Policy Studies (CEPS) ja Centre for Institutions and Economic Performance (LICOS), Leuvenin yliopisto:

"Review of the Transitional Restrictions Maintained by Member States on the Acquisition of Agricultural Real Estate”, Final Report

2007, tiivistelmd, s. ii; Centre for European Policy Studies (CEPS): "Review of the Transitional Restrictions Maintained by Member Sta-

tes on the Acquisition of Agricultural Real Estate”, Final Report, lokakuu 2010, tiivistelma.

Ks. esimerkiksi seuraavat: J. F. M. Swinnen, L. Vranken, "Reforms and agricultural productivity in Central and Eastern Europe and the

Former Soviet Republics™ 1989-2005, Journal of Productivity Analysis, kesikuu 2010, Vol. 33, Nro 3, s. 241-258, luvut 2 ja 7 (loppu-

huomautukset); L. Dries, E. Germenji, N. Noev, ]. F. M. Swinnen, "Farmers, Vertical Coordination, and the Restructuring of Dairy

Supply Chains in Central and Eastern Europe, in World Development”, 2009, Vol. 37, Nro 11, s. 1755; L. Dries[]. F. M. Swinnen,

"Foreign Direct Investment, Vertical Integration And Local Suppliers: Evidence from the Polish Dairy Sector”, teoksessa: World Deve-

lopment, 2004, Vol. 32, Nro 9, s. 1525 ja sitd seuraavat sivut, 1541.

(*) J. Swinnen, K. van Herck, L. Vranken, "The Diversity of Land Markets and Regulations in Europe, and (some of) its Causes”, The
Journal of Development Studies, 2016, Vol. 52, Nro 2, s. 202.

(*) Ks.IP[15/4673, 23. maaliskuuta 2015, ja IP/15/4877, 29. huhtikuuta 2015.

(*) Ks.IP[16/1827, 26. toukokuuta 2016.

(*®) Tdmd on vahvistettu monissa Euroopan unionin tuomioistuimen antamissa tuomioissa, ks. esim. asia C-370/05, Festersen,
21-23 kohta, ja asia C-452/01, Ospelt, 24 kohta.
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rajoitukset, jotka haittaavat padoman liikkkuvuutta jisenvaltioiden valilli mutta my6s jdsenvaltioiden ja kolmansien mai-
den vililld, ovat periaatteessa kiellettyja. Euroopan unionin tuomioistuimen tulkinnan mukaan rajoituksilla tarkoitetaan
kaikkia toimia, joilla rajoitetaan investointeja tai jotka todennikoisesti haittaavat, estdvdt tai vahentdvit niiden
houkuttelevuutta (*%).

Kun investoinnit maatalousmaahan palvelevat maatalouteen liittyvai yritystoimintaa, ne saattavat kuulua myos sijoittau-
tumisvapauden piiriin: SEUT 49 artiklassa kielletddn rajoitukset, jotka koskevat jdsenvaltion kansalaisen (oikeus- tai
luonnollisen henkilon) vapautta sijoittautua toisen jisenvaltion alueelle itsendisen elinkeinon, kuten maatalouden, har-
joittamista varten.

Kaikkiin perusvapauksiin liittyy oleellisesti kansalaisuudesta riippumattoman, tasa-arvoisen kohtelun periaate. Timin
periaatteen mukaisesti syrjintd, niin suora kuin epasuorakin (peitellyn syrjinndn muodot), on kielletty. Viimeksi mainittu
viittaa sellaisiin perusvapauksien kdyttimistd koskeviin kansallisiin maardyksiin, joihin ei sisilly suoranaista kansalaisuu-
teen perustuvaa syrjintdd mutta jotka kdytinnossd johtavat vastaavanlaiseen tulokseen.

SEUT 345 artiklassa maaratadn, ettd “talld sopimuksella ei puututa jisenvaltioiden omistusoikeusjirjestelmiin”. Maata-
louskiinteistojen hankintaan tai kdytt66n liittyvit kansalliset sdinnot koskevat tosiasiassa omistusoikeuksia, mutta SEUT
345 artikla ei estd perusvapauksien tai muiden perussopimukseen kirjattujen periaatteiden soveltamista. Euroopan unio-
nin tuomioistuin on vakiintuneessa oikeuskiytinnossid hylinnyt SEUT 345 artiklan laajan tulkinnan. Esimerkiksi kiin-
tedn omaisuuden hankintaa koskevassa asiassa Konle annetussa tuomiossa tuomioistuin totesi silloisen 222 artiklan
perusteella seuraavaa: ... vaikka kiintedn omaisuuden omistamisjirjestelmistd miaraaminen edelleenkin kuuluu kullekin
jasenvaltiolle perustamissopimuksen 222 artiklan mukaisesti, tdimd perustamissopimuksen mairédys ei kuitenkaan mer-
kitse sitd, ettd tillaista jdrjestelmdd eivdt koskisi perustamissopimuksen perustavanlaatuiset oikeussadnnot” (*). Nain
ollen SEUT 345 artikla sdilyttdd jdsenvaltioiden toimivallan tehdd kiintedn omaisuuden omistamisjirjestelmdd koskevia
pddtoksid, mutta EU:n oikeuden vaatimusten mukaisesti.

b) Perusvapauksia koskevat rajoitukset ja mahdolliset perusteet

Yleisesti ottaen kansalliset toimenpiteet, jotka todennikoisesti estavit perusvapauksien kéyton, voidaan sallia ainoastaan
useiden ehtojen tdyttyessd: toimet eivit ole syrjivid, ne voidaan perustella ylivoimaisella yleiselld edulla, ne soveltuvat
tavoitellun pddmédrin saavuttamiseen, niissd ei ylitetd sitd, mikd on tarpeen tdmédn tavoitteen saavuttamiseksi, eikd niitd
voi korvata vaihtoehtoisilla vahemmin rajoittavilla keinoilla (suhteellisuusperiaate, ks. tarkempi selvitys jéljempind koh-
dassa 3 b). Lisdksi kansallisissa toimenpiteissd on noudatettava muita EU:n oikeuden yleisid periaatteita, kuten oikeusvar-
muuden periaatetta.

Pddoman vapaasta liikkuvuudesta maaratdan nimenomaisesti SEUT 65 artiklassa, jonka mukaan tdimi vapaus ei rajoita
jasenvaltioiden tiettyjd oikeuksia, joita ovat muun muassa oikeus soveltaa erityisid kansallisia veroja ja maksuja koskevia
maédrdyksid, toteuttaa varotoimia ja valvontatoimia erityisesti verotuksen alalla seki rahoituslaitosten vakavaraisuusval-
vonnassa. Yleisemmin SEUT 65 artiklan 1 kohdan b alakohdassa taataan jdsenvaltioille oikeus "toteuttaa toimenpiteitd,
jotka ovat perusteltuja yleisen jérjestyksen ja turvallisuuden kannalta”.

Pidoman liikkkuvuuteen kolmansiin maihin tai kolmansista maista sovelletaan eri periaatteita. Euroopan unionin tuo-
mioistuin korostaa, ettd se kuuluu erilaiseen oikeudelliseen asiayhteyteen kuin unionin sisdinen pddoman liikkuvuus.
Niin ollen SEUT-sopimuksen mukaan kolmansien maiden rajoitusten osalta voidaan hyvaksyd lisdperusteita (*!). Perus-
teita voidaan myos tulkita laveammin (*?). Kdytdnnossd vield tirkedmpi seikka on se, ettd ennen padoman likkkuvuuden
vapauttamista voimassa olleita rajoituksia voidaan soveltaa edelleen SEUT 64 artiklan 1 kohdan nojalla. Kaikkien jdsen-
valtioiden kannalta merkittdvd pdivimaird on 31. joulukuuta 1993, lukuun ottamatta Bulgariaa, Viroa ja Unkaria
(31. joulukuuta 1999) ja Kroatiaa (31. joulukuuta 2002). Tama tarkoittaa sitd, ettd kolmansien maiden kansalaisia ennen
kyseisid pdivimadrid koskeneita rajoitteita ei voida kyseenalaistaa perussopimuksessa vahvistetun pddoman vapaan liik-
kuvuuden periaatteen perusteella.

(*) Padomaliikkeiden rajoitusten médritelmastd, ks. Euroopan unionin tuomioistuin, asia C-112/05, Volkswagen, 19 kohta; Euroopan
unionin tuomioistuin, yhdistetyt asiat C-197/11 ja 203/11, Libert, 44 kohta; Euroopan unionin tuomioistuin, asia C-315/02, Lenz,
21 kohta.

(*) Euroopan unionin tuomioistuin, asia C-302/97, Konle, 38 kohta. Ks. my0s asia C-367/98, komissio v. Portugali, 48 kohta; asia
C-463/00, komissio v. Espanja ("kultaiset osakkeet”), 56 kohta. Ks. myos asiat C-163/99, C-98/01, komissio v. Yhdistynyt kuningas-
kunta (BAA-yhtion “kultainen osake”); C-452/01, Ospelt, 24 kohta; C-174/04, komissio v. Italia ("ddnioikeuden piddttiminen yksi-
tyistetyissd yrityksissa”); yhdistetyt asiat C-463/04 ja C-464/04, Federconsumatori; C-244/11, komissio v. Kreikka ("strategisten osa-
keyhtioiden ’kultaiset osakkeet™), 15 ja 16 kohta. Ks. my6s julkisasiamies Roemerin 27. huhtikuuta 1966 antama ratkaisuehdotus
yhdistetyissi asioissa 56/64 ja 58/64, Consten ja Grundig, Kok. s. 352 (366); asia C-105/12, Essent, 36 kohta.

(*) Euroopan unionin tuomioistuin, asiat C-101/05, Skatteverket, 36 kohta; C-446/04, Test Claimants in the FII Group Litigation,
171 kohta.

(*}) Ks. esim. asia C-446/04, FII Group.
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¢)  Euroopan unionin perusoikeuskirja

Muutkin EU:n oikeuden sddnnokset saattavat olla merkityksellisid maatalousmaan hankinnassa, kdytossa tai luovuttami-
sessa, kuten omistusoikeus (EU:n perusoikeuskirjan 17 artikla), ammatillinen vapaus (perusoikeuskirjan 15 artikla) seké
elinkeinovapaus samoin kuin sopimusvapaus (perusoikeuskirjan 16 artikla).

d) Oikeusvarmuuden periaate

Edellisten lisiksi on noudatettava oikeusvarmuuden periaatetta ja luottamuksensuojan periaatetta. Ndma periaatteet edel-
lyttavat erityisesti, ettd sddntojen, joihin liittyy kielteisid seurauksia yksiloille, olisi oltava selkeitd ja tdsmillisid ja niiden
soveltamisen olisi oltava niiden ennakoitavissa, joita ne koskevat (*). Jokaisella on oikeus vedota luottamuksensuojan
periaatteeseen tilanteessa, jossa viranomaisen toiminnan vuoksi on syntynyt perusteltuja odotuksia (**). Lopuksi on syytid
muistuttaa, ettd perusoikeuksia on kunnioitettava.

3. Euroopan unionin tuomioistuimen linjaus maatalousmaasta

Jotkut pddoman vapaata liikkkuvuutta rajoittavat maankayttod koskevat kansalliset lait on kyseenalaistettu kansallisissa
tuomioistuimissa. Ndma ovat puolestaan kddntyneet Euroopan unionin tuomioistuimen puoleen, jotta EU:n oikeutta tul-
kittaisiin oikein. Ndin ollen Euroopan unionin tuomioistuimella on jo ollut mahdollisuus esittdd selkedsti ennakkoratkai-
suissa, miten EU:n oikeus vaikuttaa maatalousmaahan kohdistuviin rajatylittaviin investointeihin.

a)  Maatalouspoliittiset tavoitteet, jotka voivat oikeuttaa perusvapauksien rajoittamisen

Euroopan unionin tuomioistuin on tunnustanut maatalousmaan erityisluonteen. Maatalouskiinteistdjen hankintaa koske-
vissa pdatoksissddn se on yksiloinyt useita julkisen politiikan tavoitteita, jotka periaatteessa oikeuttavat maatalousmaahan
kohdistuville investoinneille asetettavat rajoitukset. Nditd ovat muun muassa

— tilakoon kasvattaminen niin, ettd tilat ovat taloudellisesti kannattavia maalla keinottelun ehkaisemiseksi (+*);

— viljelijaviestojen sdilyttiminen, maanomistuksen jakautumisen siilyttiminen, joka mahdollistaa elinkelpoisten maati-
lojen kehittymisen seki viheralueiden ja maaseudun hallinnoinnin, saatavilla olevan maan jirkevi kiytto torjumalla
maankidyttoon kohdistuvia paineita, luonnontuhojen ehkdiseminen sekd elinkelpoisen maatalouden tukeminen ja
kehittdminen sosiaalisuunnitteluun ja maankayton suunnitteluun liittyvien ndkokohtien pohjalta (tdhin sisiltyy se,
ettd maatalouskdyttoon otettujen alueiden kayttotarkoitusta ei muuteta ja ettd niiden kayttod tdhidn tarkoitukseen
jatketaan asianmukaisin edellytyksin) (*%);

— maatalousmaan perinteisen viljelymuodon siilyttdiminen omistusviljelyn avulla ja sen varmistaminen, ettd nimeno-
maan maatilojen omistajat asuvat ensisijaisesti maatiloillaan ja harjoittavat niilld maataloutta, pysyvin viljelijavdeston
sdilyttiminen ja saatavilla olevan maan jdrkeva kaytto torjumalla maankdytt66n kohdistuvia paineita (¥);

— kaavoitusta ja aluesuunnittelua sekd yleistd etua ajatellen matkailusta riippumattoman pysyvin véeston ja taloudelli-
sen toiminnan siilyttiminen tietyilld alueilla (*);

— kansallisen alueen siilyttiminen sotilaallisesti tirkeilld alueilla ja sotilaallisten etujen suojeleminen todellisilta, kon-
kreettisilta ja vakavilta vaaroilta (*).

Euroopan unionin tuomioistuin on useaan otteeseen painottanut, ettd kyseiset tavoitteet ovat yhdenmukaisia SEUT
39 artiklan mukaisten YMP:n tavoitteiden kanssa. Timidn mairdyksen tavoitteena on muun muassa taata maatalousvaes-
tolle kohtuullinen elintaso. Siind my6s otetaan huomioon maatalouselinkeinon erityisluonne (sen yhteiskunnallisen
rakenteen sekd eri maatalousalueiden viliset rakenteelliset erot ja luonnonolojen erot). On tirkedd huomata, ettd Euroo-
pan unionin tuomioistuin on vahvistanut oikeuskaytdntonsi tapauskohtaisesti eli arvioinut toimia kunkin tapauksen eri-
tyiset olosuhteet huomioon ottaen. Vakiintuneen oikeuskdytinnon mukaisesti perusvapauksiin liittyvid poikkeuksia on
tulkittava suppeasti. Joka tapauksessa puhtaasti taloudellisilla syilld ei voida perustella perusvapauksista poikkeamista.

() Euroopan unionin tuomioistuin, asia C-17/03, VEMW, 80 kohta.

(*) Euroopan unionin tuomioistuin, yhdistetyt asiat C-182/03 ja C-217/03, Forum 187, 147 kohta.
(*) Asia C-182/83, Fearon, 3 kohta.

(*) Asia C-452/01, Ospelt, 39 ja 43 kohta.

(*) Asia C-370/05, Festersen, 27 ja 28 kohta.
(s /

( /

) Asia C-302/97, Konle, 40 kohta; yhdistetyt asiat C-519/99-C-524/99 ja C-526/99-C-540/99, Reisch, 34 kohta.
*) Asia C-423/98, Albore, 18 ja 22 kohta.
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b) Suhteellisuusperiaatteen noudattaminen

Euroopan unionin tuomioistuin on katsonut monet tdmin alan politiikkatavoitteet oikeutetuiksi. Samalla se on kuiten-
kin tarkastellut perusteellisesti perusvapauksia rajoittavien kansallisten toimien suhteellisuutta. Suhteellisuutta arvioi-
taessa olisi otettava huomioon kaikki asiaan liittyvit tosiseikat ja oikeudelliset seikat ja niitd olisi tarkasteltava toisaalta
myyjien ja mahdollisten ostajien perusvapauksien kidyton nikokulmasta ja toisaalta tavoitellun yleisen edun nakokul-
masta. Suhteellisuusperiaatteen edellytyksend on, ettd rajoittavat mairdykset ovat sopivia asetettujen tavoitteiden saavut-
tamiseksi, minkd lisiksi niiden on palveltava oikeutettua yleistd tavoitetta johdonmukaisesti ja jarjestelmallisesti (*°). Ne
eivit myoskadn saa ylittdd sitd, mikd on tarpeen yleisen edun saavuttamiseksi. Rajoittava toimenpide ei ole oikeasuhtei-
nen, jos on mahdollisuus turvautua toiseen vaihtoehtoiseen toimeen, jolla kyseessd olevan yleisen edun saavuttamiseen
voitaisiin pyrkid tavalla, joka rajoittaa vihemman pddoman vapaata liikkuvuutta tai sijoittautumisvapautta (*!).

On kansallisten viranomaisten tehtdvd osoittaa, ettd heiddn lainsddddntonsd noudattaa suhteellisuusperiaatetta. Tama
merkitsee sitd, ettd lainsdddinnén on oltava soveltuvaa ja tarpeellista, jotta voidaan saavuttaa ilmoitettu tavoite. Se mer-
kitsee myos sitéd, ettd tavoitetta ei voitaisi saavuttaa kielloilla tai rajoitteilla, jotka ovat suppeampia tai aiheuttaisivat
vihemmin hiiriétd kaupalle Euroopan unionissa (*?). Siksi syyt, joihin jisenvaltiot voivat vedota perusteina, tarvitsevat
tuekseen asianmukaista niyttod tai analyysin, jolla osoitetaan rajoittavan toimen asianmukaisuus ja oikeasuhteisuus (*%).

4. Pidtelmit maatalousmaan hankintaa koskevasta sdintelysti

Tassd komission tulkitsevassa tiedonannossa on viitattu erilaisiin maatalousmaan sddntelyn tarpeisiin ja muotoihin.
Monet niistd ovat olleet todellisuutta jo monien vuosien ajan ja toiset ovat uudempia. Téssd viimeisessd luvussa kisitel-
lddn joitakin maamarkkinoita koskevien lakien piirteitd, joihin on syytd kiinnittdd erityistd huomiota. Siind tehddan
oikeuskdytannét pohjalta pddtelmid, jotka voisivat antaa jasenvaltioille ohjeistusta siitd, miten sddnnelld maatalousmaa-
markkinoita EU:n oikeutta noudattaen ja niin, ettd tarve houkutella pddomaa maaseutualueille ja saavuttaa oikeutettuja
politiikkatavoitteita tulisivat tasapuolisesti huomioon otetuiksi.

a) Ennakkolupa

Oikeuskdytinnon pohjalta voidaan péitelld, ettd pddoman vapaata liikkuvuutta rajoitetaan, jos maatalousmaan luovutta-
misenehdoksi asetetaan hallinnollisen ennakkoluvan saaminen. Tdmai voidaan kuitenkin perustella EU:n oikeuden nojalla
tietyissd olosuhteissa. Euroopan unionin tuomioistuin on todennut, ettd millddn maatalousmaan luovutuksen jilkeiselld
toimella ei voitaisi estdd maataloutta koskevan tavoitteen vastaista luovutusta. Vaihtoehtoisilla menetelmilld kiinteistokau-
pan oikeusvarmuus jdisi todennikoisesti heikommaksi kuin ennakkolupajirjestelmissi. Oikeustoimen mitdttomaksi
toteamisen kaltaisella jalkikiteiselld toimenpiteelld heikennettdisiin oikeusvarmuutta, joka on yksi jokaisen kiintein
omaisuuden luovutusta koskevan jirjestelmin keskeisistd huolenaiheista (**). Taltd pohjalta jirjestelmait, joihin sisiltyy
ennakkoluvan hankkiminen, voisivat olla hyviksyttivid joissakin olosuhteissa.

Euroopan unionin tuomioistuin on my9s nimenomaan painottanut, ettd ennakkolupajirjestelmalld ei pidd antaa harkin-
tavaltaa, joka voi johtaa siihen, ettd toimivaltaiset viranomaiset kdyttavit sitd mielivaltaisesti ja tekevit mielivaltaisia paa-
toksid. Tuomioistuimen toteaman mukaisesti ei voida "oikeuttaa sellaista kansallisten viranomaisten harkintavaltaan
perustuvaa kéyttdytymistd, joka on omiaan poistamaan unionin oikeuden sdinnosten ja médréysten tehokkaan vaikutuk-
sen”. Jotta tallainen jdrjestelma olisi unionin oikeuden mukainen "sen on perustuttava objektiivisiin arviointiperusteisiin,
jotka eivit ole syrjivid ja jotka ovat etukiteen tiedossa ja joilla varmistetaan, ettd talld jarjestelmilld voidaan asettaa kan-
sallisten viranomaisten harkintavallan kaytolle riittavit rajat” (**). Arviointiperusteiden on oltava tasmalliset (*). Lisdksi
kaikilla asianosaisilla on oltava oikeus saattaa asia tuomioistuimen kasiteltdviksi (*7).

(*) Ks. Euroopan unionin tuomioistuin, asia C-243/01, Gambelli, 67 kohta; asia C-169/07, Hartlauer, 55 kohta ja tuomiossa siteerattu
oikeuskaytanto.

(") Suhteellisuusperiaatteen osalta ks. erityisesti: asia C-543/08, komissio v. Portugali, 83 kohta.

(*¥) Euroopan unionin tuomioistuin, asia C-333/14, Scotch Whiskey, 53 kohta.

(**) Euroopan unionin tuomioistuin, asia C-333/14, Scotch Whiskey, 54 kohta.

(*) Ks. esim. asia C-452/01, Ospelt, 43-45 kohta. Toisissa tapauksissa Euroopan unionin tuomioistuin tuli toiseen tulokseen: esimerkiksi

asiassa Reisch tuomioistuin katsoi, ettd asiassa kyseessd ollut ennakkolupaa koskeva velvollisuus olisi voitu korvata ennakkoilmoitus-

jarjestelmalld ja ettd se ndin ollen oli kohtuuton: Yhdistetyt asiat C-515/99, Reisch ym., 37-38 kohta ja tuomion yhteydessd siteerattu

oikeuskdytanto. Téssd yhteydessd on syytd huomata, ettd ilmoitusvelvollisuus muodostaa rajoitteen, joka on perusteltava ja jonka on

oltava suhteellisuusperiaatteen ja oikeusvarmuuden periaatteen sekd perusoikeuksien mukainen, ks. esim. Reisch, mainittu edelld,

32 kohta; asia C-213/04, Burtscher, 43 kohta.

(**) Ks. esim. asia C-567/07, Woningstichting Sint Servatius, 35 kohta.

(*) Asia C-201/15, AGET Iraklis, 99-101 kohta.

(*) Ks. Euroopan unionin tuomioistuin, asia C-54/99, Eglise de Scientologie, 17 kohta; asia C-205/99, Analir, 38 kohta.
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Ottaen huomioon ennakkolupajirjestelmd, jonka nojalla lupa voitaisiin my6ntdd “erityisistd syistd”, Euroopan unionin
tuomioistuin on katsonut téllaiset lupaa koskevat arviointiperusteet liian hatariksi ja todennut, etteivdt henkil6t niiden
pohjalta ole voineet tutustua pidoman vapaata liikkkuvuutta koskevista periaatteista johtuviin oikeuksiinsa ja velvolli-
suuksiinsa niiden koko laajuudessa (**). Tuomioistuin on niin ikdin katsonut, etti on suhteetonta mairitd hankinnan
ehdoksi velvoitetta, jonka mukaan henkilolld on oltava "riittdvd side kuntaan”, mikd kyseisessd laissa on tdssi tapauk-
sessa madritelty siten, ettd maa-alueita hankkiva henkil6 "on luonut kuntaan ammatillisen siteen, perhesiteen, sosiaalisen
siteen tai taloudellisen siteen jonkin merkittdvin ja pitkdaikaisen olosuhteen perusteella” (**).

b) Viljelijoit suosivat merkintdoikeudet (etuosto-oikeus)

Euroopan unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnossd esitetddn, ettd tiettyjd ostajaryhmii (kuten maanvuokraajia) suosi-
vat merkintdoikeudet voivat tietyissd olosuhteissa olla maatalouspoliittisten tavoitteiden perusteella oikeutettuja. Asiassa
Ospelt (*) Euroopan unionin tuomioistuin tarkasteli maatalousmaan hankintaan liittyvda ennakkolupajirjestelmda. Tuo-
mioistuin tarkasteli niiden toimien oikeasuhteisuutta, joilla kielletidn muita kuin viljelijoiltd hankkimasta maatalous-
maata. Kiellon tavoitteena on siilyttdd elinkelpoinen viljelijavdesto ja pitimidin maa maatalouskédytoss.

Se pohti, oliko olemassa pddoman liikkuvuutta vaihemmain rajoittavia toimenpiteitd kuin se, ettd muita kuin viljelij6itd
kielletddn hankkimasta maatalousmaata. Téssd yhteydessd tuomioistuin totesi, ettd voitaisiin harkita mekanismeja, joilla
maanvuokraajille annettaisiin etuosto-oikeus. Jos vuokraaja ei kdyttiisi etuosto-oikeutta, muille kuin viljelijoille voitaisiin
antaa lupa hankkia maatalousmaata edellyttden, ettd he sitoutuisivat pitimddn maan maatalouskdytossa.

Niin ollen jos tavoitteena on edistdd sitd, ettd nimenomaan viljelijat hankkivat maata, voitaisiin harkita merkintdoikeuk-
sien myontdmistd maanvuokraajien tai yleisemmin viljelijoiden hyviksi oikeasuhteisena rajoituksena padoman vapaalle
liikkuvuudelle sikali kuin kyseiset oikeudet ovat vihemmin rajoittavia kuin muille kuin viljelijéille asetettava kielto hank-
kia maata.

¢) Hintavalvonta

Valtion puuttuminen maatalousmaan liian korkean hinnoittelun ehkaisemiseksi voi tietyissd olosuhteissa olla oikeutettua
EU:n oikeuden nojalla. Tamad koskee erityisesti sddntoji, joiden nojalla kansalliset viranomaiset voivat kieltdd maan myy-
misen, jos hintaa voidaan pitdd yleispatevien perusteiden nojalla liian spekulatiivisena.

Vaikka hintojen sddntely ei automaattisesti rajoittaisikaan ulkomaisia investointeja maatalousmaahan, Euroopan unionin
tuomioistuimen antaman mdaaritelmén perusteella se, ettd osapuolten vapautta hinnoitteluun rajoitetaan, luokitellaan taval-
lisesti rajoitukseksi (°!). Itse asiassa seki rajatylittdvin investoijan etti investoinnin vastaanottajan vapautta rajoitetaan, jos he
eivit voi vapaasti mairitelld hintaa kysynnén ja tarjonnan lain mukaan. Hintojen vapauden rajoittaminen voi kuitenkin jois-
sakin olosuhteissa olla oikeutettua (*). Kohtuuttoman (liian spekulatiivisen) hinnoittelun ehkaiseminen — olivatpa hinnat
sitten liian alhaisia tai korkeita — vaikuttaa olevan oikeutettu peruste Euroopan unionin tuomioistuimen vahvistamien
maatalouspoliittisten tavoitteiden mukaisesti. Hintasdantely, joka perustuu puolueettomiin, syrjimattomiin, tismallisiin ja
hyvin soveltuviin kriteereihin, voi olla sopiva tapa hillitd liiallista maalla keinottelua tai sddstdd ammattiviljelijoitd

(*) Asia C-370/05, Festersen, 43 kohta.
(*)) Yhdistetyt asiat C-197/11 ja C-203/11, Eric Libert, 57-59 kohta. Ks. myos Euroopan unionin tuomioistuimen epdilykset: asia
C-567/07, Woningstichting Sint Servatius, 37 ja 38 kohta "sosiaalisen asuntotuotannon hyvaksi” koskevasta kriteerista.
(°°) Asia C-452/01, Ospelt, 52 kohta.
(*') Padomaliikkeiden rajoituksia koskeva maaritelmd, ks. Euroopan unionin tuomioistuin, asia C-112/05, Volkswagen, 19 kohta; yhdiste-
tyt asiat C-197/11 ja 203/11, Libert, 44 kohta; asia C-315/02, Lenz, 21 kohta. Kansallisia sddnt6j4, joilla rajoitetaan osapuolten
vapautta mdadritelld hintoja liiketoimissaan, on my6s pidetty rajoituksina sijoittautumisvapauden ja palvelujen tarjoamisen vapauden
alalla (ks. esim. asia C-327/12, SOA, 58 kohta; yhdistetyt asiat C-94/04 ja C-202/04, Cipolla ja muut, 60 kohta). Tavaroiden vapaasta
liikkuvuudesta, ks. Euroopan unionin tuomioistuin, asia 82/77, van Tiggele, 21 kohta; asia 231/83, Cullet, 29 kohta; C-531/07,
Fachverband der Buch- und Medienwirtschaft v. LIBRO, 2 kohta; C-333/14, Scotch Whisky Association, 32 kohta, jossa Euroopan
unionin tuomioistuin katsoi sijoittautumisvapauden osalta, ettd "padasiassa kyseessd oleva lainsaddanto voi jo pelkidstdan siitd syystd,
ettd se estdd tuontituotteiden alemman tuotantohinnan heijastumisen kuluttajahintaan, rajoittaa muissa jasenvaltioissa kuin Ison-
Britannian ja Pohjois-Irlannin yhdistyneessi kuningaskunnassa laillisesti kaupan pidettavien alkoholijuomien paisya Britannian mark-
kinoille ja on siten SEUT 34 artiklassa tarkoitettu mairillisté rajoitusta vaikutukseltaan vastaava toimenpide”.
Ks. edelld mainittu oikeuskaytinto sekd Euroopan unionin tuomioistuin, asia C-577/11, DKV Belgium SA, jossa tuomioistuin katsoi
terveydenhoitoalan vakuutusmaksujen hintasddntelyn oikeutetuksi ja oikeasuhteiseksi rajoitukseksi. Tuomioistuin korosti muun
muassa, ettd sairauskuluvakuutukselle on ominaista, ettd vakuutusyhtididen todenndkoisyys joutua vastaamaan vahingosta kasvaa
vakuutettujen vanhenemisen myotd (43 kohta); Tuomioistuin katsoi ndin ollen, ettd hinnankorotusjirjestelmd sellaisena kuin se on
vahvistettuna kyseisessd Belgian laissa auttaa tdssd tapauksessa takaamaan sen, ettei vakuutetulle aseteta korkeammassa idssd, jossa
hin nimenomaan tarvitsee titd vakuutusta, huomattavia ja ennakoimattomia vakuutusmaksun korotuksia (49 kohta).

X
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hankintamenoilta, jotka voisivat vaarantaa heidin tilojensa kannatuksen. Saintely voi osoittautua vélttimattomaksi
myos, jos ilmenee, ettd se ei ylitd sitd, mikd on tarpeen lijallisen keinottelun vihentdmiseksi tai maatalouden elinkelpoi-
suuden siilyttdmiseksi. Talloin on tarkastettava, voitaisiinko hintavalvonnan sijaan toteuttaa vihemmadn rajoittavia toi-
menpiteitd kohtuuttomien hintojen ehkaisemiseksi. Hintasddntelyd koskevan kansallisen lain oikeasuhteisuus on méiri-
tettdva kaikkien yksittdistd tapausta koskevien tosiseikkojen ja oikeudellisten seikkojen perusteella. Oikeasuhteisuus on
todennakoisesti helpompi perustella liialliselle keinottelulle alttiiden markkinoiden tapauksessa, kuten erdiden maatalous-
maamarkkinoiden kohdalla.

Hintavalvontaa koskevat 1oydokset on vahvistettu Euroopan unionin tuomioistuimen oikeuskdytinnossd, joka koskee
valtiontukea maatalousmaan yksityistimisen yhteydessd. Tdssd yhteydessd tuomioistuin katsoi, ettd julkisten maa-aluei-
den myynnissi alle markkinahinnan voi olla kyse valtiontuesta (’). Syynd tdhdn on se, ettd myynnistd koituu etua myy-
jalle, mutta samaan aikaan siitd aiheutuu tulonmenetysté ja siten valtion talousarvion pienentymistd. Ndin ollen, jotta
voidaan valttdd valtiontuki ja siten noudattaa SEUT 107 artiklaa, maatalousmaata yksityistettdessd hintojen on oltava
mahdollisimman ldhelld markkinahintoja. Siksi maan arvon mdirittimismenetelmddn on sisillyttdvd ajantasaistettu
mekanismi, jossa otetaan huomioon markkinoiden dskettdinen kehitys (esimerkiksi jyrkdsti nousevat hinnat) (*4).

Tuoreemmassa tuomiossa Euroopan unionin tuomioistuin tarkensi edelleen tdtd oikeuskdytdnt6d antamalla joitakin sel-
vennyksiid julkisessa omistuksessa olevan maan markkina-arvosta ja hinnasta, jolla tillaista maata on myytava. Kyseisessd
tapauksessa toimivaltainen viranomainen ei kansallisen lainsddddnnén nojalla hyviksynyt, ettd maapalsta myydain julki-
sessa hankinnassa eniten tarjonneelle. Perusteena oli, ettd tarjous oli maan arvoon nihden suhteettoman korkea. Euroo-
pan unionin tuomioistuin totesi, ettd maan myyminen eniten tarjoavalle ei valttimattd merkitse sitd, ettd maksettava
hinta vastaisi maan markkina-arvoa, ja ndin ollen korkein tarjous voi olla suhteeton. Téllainen tilanne voi olla kyseessd,
jos tarjous on selvisti suurempi kuin kaikki muut tarjoukset tai asiantuntija-arviot (*). Tuomioistuin viittasi julkisasia-
miehen yksityiskohtaiseen keskusteluun siitd, miten markkina-arvo olisi arvioitava (*). Tuomioistuin totesi, ettd hinta-
sadntelyd, jolla kielletddn julkisessa omistuksessa olevien maa-alueiden myyminen eniten tarjoavalle, ei voida luokitella
valtiontueksi edellyttden, ettd sen soveltamisen seurauksena maa-alueesta maksettava hinta on mahdollisimman ldhelld
markkina-arvoa (*).

d) Velvollisuus harjoittaa itse viljelyd

Vaikka Euroopan unionin tuomioistuin on todennut oikeutetuksi yleiseksi tavoitteeksi sen, ettd maatalousmaalla harjoi-
tettava viljely on vallitsevasti maanomistajan itsensd harjoittamaa (*%), sen nykyisessd oikeuskdytinnossd ei hyviksytd
oikeasuhteisena toimenpiteend yleistd vaatimusta siitd, ettd maan hankkimiseksi maa-alueen omistajan olisi viljeltava itse
maataan. Asiassa Ospelt tuomioistuin puuttui maatalousmaan hankintaa koskevaan kansallisen rajoitukseen, jonka
tavoitteena oli maan pitdminen maatalouskaytossd. Kyseisen lain mukaisesti maatalousmaan hankkiminen oli sallittua
muun muassa ainoastaan, jos maa-alueen hankkija sitoutui harjoittamaan itse maataloutta (*°). Kyseessd olevassa tapauk-
sessa hyviksynti evittiin siitd huolimatta, ettd maa-alueen hankkija (oikeushenkild) suostui jatkamaan maapalstojen vuo-
kraamista samoille viljelijoille. Euroopan unionin tuomioistuin katsoi, ettd velvollisuus harjoittaa itse maataloutta maata-
lousmaan hankkimiseksi oli suhteeton, silld kyseinen ehto kavensi mahdollisuuksia vuokrata maata viljelijoille, joilla ei
ollut omia varoja maan hankkimiseen. Tavoiteltu padmdird voitiin saavuttaa vadhemman rajoittavilla toimenpiteilld eli
siten, ettd hankinnan ehdoksi asetettiin hankkijan vakuutus siit, ettd maa pidettiisiin maatalouskaytossa (7).

(*) Yleensd jos julkisessa omistuksessa oleva maa myydain tavanomaisten markkinaehtojen mukaisesti, myynti ei ole valtiontukea. Tama
voidaan varmistaa, jos myynti toteutetaan noudattamalla kilpailuun perustuvaa, avointa ja syrjimatonti tarjouskilpailua, johon ei liity
ehtoja ja jossa kaikille kiinnostuneille ja hyviksytyille tarjoajille annetaan mahdollisuus osallistua prosessiin julkista hankintaa koske-
vien SEUT-sopimuksen periaatteiden mukaisesti (ks. komission tiedonanto Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen
107 artiklan 1 kohdassa tarkoitetusta valtiontuen kasitteestd (EUVL C 262, 19.7.2016, s. 1, 89 kohta ja sitd seuraavat kohdat) ja siind
mainittu asiaan liittyvd oikeuskdytintd). Muutoin, jotta voidaan valttdd valtiontuki ja noudattaa SEUT 107 artiklaa, on kaytettiva
muita menetelmid, joilla voidaan varmistaa, ettd maatalousmaata yksityistettdessd hinnat vastaavat hintoja, jotka yksityinen myyja
hyviksyisi tavanomaisissa markkinaolosuhteissa.

(*) Euroopan unionin tuomioistuin, asia C-239/09, Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, 35, 43 ja 54 kohta.

(*) Asia C-39/14, BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH, 39 ja 40 kohta.

(*%) Julkisasiamies Cruz Villalénin ratkaisuehdotus, annettu 17. maaliskuuta 2015, asiassa C-39/14, 69-79 kohta.

(*’) Asia C-39/14, BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH, 55 kohta.

(°)) Asia C-370/05, Festersen, 27 ja 28 kohta.

(%) Myos joitakin muita ehtoja sovellettiin, erityisesti sitd, ettd hankkijalla oli oltava pitevyys harjoittaa maataloutta (ks. asia C-452/01,
Ospelt, 13 kohta).

(") Asia C-452/01 Ospelt, 49-53 kohta.
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Pddoman vapaata likkkuvuutta koskevien mahdollisten oikeudellisten seikkojen lisiksi velvollisuus harjoittaa viljelyd itse
ndyttdisi loukkaavan my0s perusoikeuksia. Jos maatalousmaata hankkivan on suostuttava viljelemddn hankkimaansa
maata itse, se vaikuttaa kielteisesti timdn mahdollisuuksiin harjoittaa muuta ammatillista toimintaa ja siten tdmén elin-
keinovapauteen (EU:n perusoikeuskirjan 16 artikla). Sama voisi pited tdimin oikeuteen harjoittaa vapaasti valitsemaansa
ammattia (EU:n perusoikeuskirjan 15 artikla).

e)  Patevyys viljelyn harjoittamiseen

Se, ettd maa-alueen hankkimisen ehdoksi asetetaan, ettd hankkijalla on oltava erityispatevyys viljelyn harjoittamiseen, on
rajoite, joka herdttdd epdilyksid sen oikeasuhteisuudesta.

Ensiksikin ei vaikuta vilttimittomaltd, ettd hankkijalla itselldin on soveltuva pitevyys, mikili hdn voi antaa takeet, ettd
maata viljellddn asianmukaisesti (™).

Toisekseen pitevyysvaatimus vaikuttaisi ylittdvin sen, mikd on tarpeen maa-alueen asianmukaisen viljelyn tai viljelyn
tuottavuuden ja laadun varmistamiseksi. Itse asiassa missddn jisenvaltiossa “viljelija” ei ole sellainen sddnnelty ammatti,
jonka harjoittamiseen edellytettiisiin oikeudellisesti tiettyd pdtevyyttd ("}). Niin ollen ei voida katsoa, ettd pakollinen
ammatillinen pétevyys olisi tehokkaan maatalousalan ennakkoedellytys. T4td taustaa vasten, jos maan hankkimiseen vaa-
ditaan erityinen pdtevyys, kansallisissa lainsdddinnoissd olisi oltava sitd koskeva erityinen perustelu, jonka puuttuessa
vaatimus katsottaisiin perusteettomaksi ja suhteettomaksi rajoitukseksi pddoman vapaalle liikkuvuudelle. Jotta paitelma
voisi olla eri, jasenvaltioiden olisi osoitettava, miksi tiettyd patevyyttd vaaditaan maan hankkimiseen, vaikka maatalou-
den harjoittaminen on yleisesti sallittua ilman virallista todistusta tai patevyyttd. Nimd huomiot eivit aseta kyseenalai-
seksi sitd, etteikd menestyksekas ja kestava viljely edellyttdisi riittdvad ammattikoulutusta.

f)  Asuinpaikkavaatimukset

Euroopan unionin tuomioistuin on useaan otteeseen joutunut tekemdin oikeudellisia padtoksid kansallisista sidnnoistd,
joissa vaaditaan, ettd maatalousmaan ostajan on asuttava kyseiselld maa-alueella tai sen ldheisyydessi. Varhaisessa ennak-
koratkaisussa, joka tehtiin siind vaiheessa, kun padoman vapaata liikkkuvuutta koskevat perussopimuksen mairdykset
eivit vield olleet suoraan sovellettavissa, Euroopan unionin tuomioistuin totesi, ettd tietyin edellytyksin tillainen vaati-
mus on yhdenmukainen sijoittautumisvapauden kanssa ()). Uudemman oikeuskaytinnon perusteella on kuitenkin sel-
véd, ettd asuinpaikkavaatimukset ovat ristiriidassa pddoman vapaata liikkuvuutta koskevien periaatteiden kanssa.

Asiassa Ospelt Euroopan unionin tuomioistuin totesi laittomiksi ehdon, jonka mukaan hankkijan on asuttava kiinteis-
tolld (). Neljd vuotta myShemmin vuonna 2007 Euroopan unionin tuomioistuin katsoi suhteettomaksi vaatimuksen,
jonka mukaa hankkijan on asetuttava pysyvisti asumaan myynnin kohteena olevalle kiinteist6lle. Tuomioistuin katsot,
ettd tdllainen asuinpaikkaa koskeva vaatimus on erityisen rajoittava, koska se ei vaikuta ainoastaan pddomien vapaaseen
liikkuvuuteen ja sijoittautumisvapauteen vaan my0s hankkijan oikeuteen valita asuinpaikkansa vapaasti (7).

Tissd asiassa yhtend vaatimuksen taustalla olevana syyni oli keinottelun ehkiiseminen, minkd vuoksi vaadittiin, ettd
hankkija asettautuu pysyvisti asumaan kiinteistolle. Euroopan unionin tuomioistuin keskusteli yksityiskohtaisesti eri
oikeuttamisperusteluista tallaiselle vaatimukselle ja hylkisi ne kaikki. Se totesi, ettd keinottelun vihentdmiseksi on harkit-
tava toimenpiteitd, jotka ovat pddoman vapaan likkkuvuuden sekd perusoikeuksien kannalta vahemmain rajoittavia kuin
asuinpaikkavaatimukset. Esimerkkeind tallaisista toimista Euroopan unionin tuomioistuin mainitsi lyhyen ajan kuluttua
hankinnasta tapahtuvan maa-alueiden jilleenmyynnin korkeamman verotuksen tai maatalousmaan vuokrasopimusten
merkittdvan vihimmadispituuden vaatimuksen (7).

Tamd koskee velvollisuutta asettua asumaan hankittavalle maalle. Sama pitee velvollisuuteen, jonka mukaani hankkijan
on asuttava siind maassa tai kunnassa, johon maa-alue kuuluu. Itse asiassa asuinpaikkavaatimukset ovat kansalaisuuteen
perustuvaa epdsuoraa syrjintdd. Euroopan unionin tuomioistuin on johdonmukaisesti katsonut, ettd "vaarana on, ettd
asuinpaikkaan perustuvan sellaisen eron sisiltdvad kansallista lainsdddantod, jossa ulkomailla asuvilta evitddn kotimaassa
asuville myonnetyt (vero)edut, sovelletaan pidasiallisesti toisten jdsenvaltioiden kansalaisten vahingoksi. Ulkomailla asu-
vat ovat nimittdin useimmiten henkil6itd, jotka eivdt ole kyseisen valtion kansalaisia” (7). Tdssd yhteydessd on syytid
panna merkille, ettd vaatimus, jonka mukaan henkilon on osattava kyseisen maan kieltd, herdttéisi hyvin samankaltaisia
vastalauseita.

(') Asiassa Ospelt esitettyjen perusteiden mukaisesti, asia C-452/01, Ospelt, 49-53 kohta.

(") Ks. http://ec.europa.eufinternal_market/qualifications/regprof/index.cfm

(") Asia C-182/83, Fearon, 9-11 kohta.

(%) Asia C-452/01, Ospelt, 54 kohta.

(”®) Asia C-370/05, Festersen, 35 ja 40 kohta. Oikeus liikkua ja oleskella vapaasti jasenvaltioiden alueella on Roomassa 4. marraskuuta
1950 tehdyn Euroopan ihmisoikeussopimuksen poytikirjan N:o 4 mukaisesti sekd Euroopan unionin perusoikeuskirjan 45 artiklan
mukaisesti perusoikeus.

("®) Asia C-370/05, Festersen, 39 kohta.

(7) Asia C-279/93, Finanzamt Koln-Altstadt v. Schumacker, 28 kohta; C-513/03, van Hilten-van der Heijden, 44 kohta; C-370/05,
Festersen, 25 kohta; asiassa C-11/07, Eckelkamp, 46 kohta (korkeampi verotus ulkomailla asuville)


http://ec.europa.eu/internal_market/qualifications/regprof/index.cfm
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g) Kielto myydi oikeushenkildille

Kansallinen sidnto, jolla kielletddn maatalousmaan myyminen oikeushenkildille rajoittaa pddoman vapaata liikkuvuutta
ja tapauksen mukaan sijoittautumisvapautta. Euroopan unionin tuomioistuimen oikeuskdytinnén perusteella voidaan
todeta, ettd todenndkoisesti tdllainen rajoite ei olisi perusteltu. Tarkastellessaan ehtoa, jonka mukaan hankkijan on viljel-
tdva itse maata, tuomioistuin totesi, ettd tallainen rajoite estdd oikeushenkiloitd hankkimasta maatalousmaata. Kyseisessd
asiassa tuomioistuin asetti kyseenalaiseksi sen, oliko timi valttimétontd, jotta kyseisen lain tavoite eli maatalousmaan
pitdiminen maatalouskdytdssd voitiin saavuttaa. Jos oikeushenkilon tavoitteena on harjoittaa maataloutta, kielto myyda
oikeushenkil6ille on este litketoimille, jotka eivit itsessddn vaikuta kielteisesti maatalouskdyttoon (%). Tuomioistuimen
esittimien seikkojen perusteella voidaan todeta, ettd tallainen kielto ei ole perusteltu, koska se ei ole vilttimaton ilmoite-
tun tavoitteen saavuttamiseksi. Tédssd yhteydessd tuomioistuin viittasi myds esimerkkeihin vahemmén rajoittavista toi-
menpiteistd, erityisesti sithen, ettd maan luovutukseen oikeushenkilolle liitettdisiin erityisend velvoitteena maan pitkaai-
kainen vuokraus (”°).

h) Hankintakatot

Ylarajojen asettaminen sille, kuinka suuria maa-alueita henkil voi hankkia tai omistaa, rajoittaa pddoman vapaata liik-
kuvuutta, koska yldrajat rajoittavat investoijien paitoksid hankkia maatalousmaata. Vaikka ne voisivat olla perusteltavissa
erityisten politiikkatavoitteiden saavuttamiseksi, niiden oikeasuhteisuus voi olla kyseenalainen, kansallisista olosuhteista
riippuen. Jotkut hankintakatot ndyttivit olevan ristiriidassa joihinkin sellaisiin tavoitteisiin nihden, joiden Euroopan
unionin tuomioistuin on todennut olevan ylivoimaisen yleisen edun mukaisia. Tima koskee erityisesti tavoitetta kasvat-
taa maatilojen kokoa, jotta ne olisivat taloudellisesti kannattavia, tai mahdollistaa elinkelpoisten maatilojen kehittyminen.
Toisaalta, kun otetaan huomioon, ettd maatalousmaa on rajallinen luonnonvara, toiset hankintakatot vaikuttavat soveltu-
van maanomistuksen liiallisen keskittymisen ehkaisemiseen, mikd tukee perheviljelmid sekd keskikokoisten tilojen kehit-
tamistd. Olisi vield tutkittava, ylittdvitkd ne sen, mikd on tarpeen, ja voidaanko ne mahdollisesti korvata vihemman
rajoittavilla vaihtoehtoisilla keinoilla. Tillaisten hankintakattojen oikeutusta ja oikeasuhteisuutta olisi tarkasteltava kussa-
kin kansallisessa yhteydessi kaikkien asiaan liittyvien tosiseikkojen ja oikeudellisten seikkojen taustaa vasten.

Komissio on toistaiseksi pannut merkille kaksi hankintakattoihin liittyvdd toimenpidetyyppid kansallisissa lainsdddin-
noissd. Jotkut jasenvaltiot vaativat sddntelyviranomaisen myontdmaa erityislupaa tietyn koon ylittdvin maa-alueen han-
kintaa varten. Toiset jasenvaltiot ovat ottaneet kadyttoon tai vahvistaneet jo kéytossd olleita ehdottomia kattoja.

Kansallisia hankintakattoja voidaan pitdd EUnn oikeuden mukaisina, jos ne voidaan perusteella oikeutetulla yleiselld
edulla (kuten tavoitteella saavuttaa tasapainoisempi omistajuusrakenne) ja jos ne ovat EU:n oikeuteen kirjattujen perusoi-
keuksien ja -periaatteiden mukaisia, joista esimerkkind syrjimittomyys ja oikeasuhteisuus. Arviointi riippuu pitkalti
myos siitd, perustuvatko kansalliset sddnnot puolueettomiin ja hyvin mddriteltyihin kriteereihin, ja siitd, annetaanko
asianomaisille henkiloille mahdollisuudet kayttdd oikeussuojakeinoja.

i)  Paikallisille hankkijoille myonnettavit etuoikeudet

Paikallisille ostajille myonnettaviin merkintdoikeuksiin ja muihin nditd suosiviin etuoikeuksiin on syytd kiinnittdd eri-
tyistd huomiota, ja niitd on syyti tarkastella huolellisesti. Paikallisille myonnettivit etuoikeudet voivat olla jasenvaltioi-
den omien kansalaisten suosimista. Niiden myontiminen voi olla SEUT 63 artiklassa (sekd 49 artiklassa) kiellettyd
kansalaisuuteen perustuvaa peitettyd syrjintdd, koska — vaikka kyse ei olisi virallisesta suomimisesta — niilld kidytdnnon
vaikutusten tasolla suositaan maan omia kansalaisia. Lienee varmasti niin, ettd paikallisten ostajien suuri enemmisto on
kyseisen jasenvaltion kansalaisia, ja ndin ollen on paljon todennakoisempdd, ettd kyseisen maan kansalaiset padsevit
nauttimaan paikallisille mydnnetystd etuoikeudesta kuin ulkomaalaiset (*). Lisiksi on joka tapauksessa niin, ettd vaikka
ne katsottaisiin erotuksetta sovellettaviksi, se ei poista sitd tosiseikkaa, ettd tillaiset toimenpiteet rajoittavat padoman
vapaata liikkkuvuutta ja tapauksen mukaan sijoittautumisvapautta, koska ne ovat omiaan estimain muita kuin paikallisia
investoimasta maatalousmaahan tai tekemain investoinneista vihemmin houkuttelevia (*!).

(") Asia C-452/01, Ospelt, 51 kohta.

(") Asia C-452/01, Ospelt, 52 kohta.

(*) Ks. vastaavasti: Euroopan unionin tuomioistuin, asia C-279/93, Finanzamt Koln-Altstadt v. Schumacker, 28 kohta; C-513/03, van
Hilten-van der Heijden, 44 kohta; C-370/05, Festersen, 25 kohta; C-11/07, Eckelkamp, 46 kohta (korkeampi verotus ulkomailla
asuville).

(*) Padomaliikkeiden rajoituksia koskeva maaritelmd, ks. Euroopan unionin tuomioistuin, asia C-112/05, Volkswagen, 19 kohta; yhdiste-
tyt asiat C-197/11 ja 203/11, Libert, 44 kohta; asia C-315/02, Lenz, 21 kohta.
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Jotta paikallisille hankkijoille my6nnettivit etuoikeudet olisivat muiden rajoitusten tavoin yhdenmukaisia pddoman
vapaata lilkkuvuutta koskevien periaatteiden kanssa, niilli on pyrittivd oikeasuhteisella tavalla saavuttamaan yleiseen
etuun liittyvid oikeutettuja tavoitteita. Ei voida sulkea pois sitd, ettd jisenvaltiot vetoavat tavoitteisiin, jotka Euroopan
unionin tuomioistuin on todennut oikeutetuiksi, kuten maatilojen koon kasvattaminen, milld pyritddn luomaan elinkel-
poisia maatiloja paikallisissa yhteisoissa, tai siilyttdimadn pysyva viljelijaviesto. Talld tasolla ehtona on, ettd etuoikeuk-
sissa on otettava huomioon asetettujen tavoitteiden sosioekonomiset nikokohdat. Tallainen tilanne voi tulla kyseeseen
esimerkiksi, jos paikallisille viljelijoille annetaan merkintdoikeudet, koska halutaan estdd maaomistajuuden pirstoutumi-
nen, tai jos paikallisille annetaan muita erityisoikeuksia, koska halutaan ottaa huomioon maantieteellisestd sijainnista
johtuvat huolenaiheet (esimerkiksi vihemman kehittyneilld alueilla).

Paikallisille myonnettavit etuoikeudet, jotka eivit ole tarpeellisia tavoitellun pddméddrin saavuttamiseksi, eivit ole selvis-
tikddn perusteltuja (*2). Tamd kdy ilmi erityisesti Euroopan unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnostd asiassa Libert.
Kyseisessd tapauksessa tuomioistuin tarkasteli kansallisen méirdyksen oikeasuhteisuutta. Mairdyksen mukaan maata
saattoi tietyssd kunnassa hankkia ainoastaan seuraavin ehdoin: ensimmdisend vaatimuksena oli, ettd henkilon, jolle kiin-
teistd oli médrd luovuttaa, oli tdytynyt asua pysyvisti kyseessd olevassa kunnassa tai naapurikunnassa keskeytyksettd
vdhintddn kuusi vuotta ennen luovuttamista; toiseksi kyseisen ostajan tai vuokraajan oli luovutuksen ajankohtana pitanyt
harjoittaa toimintoja kyseisessd kunnassa, keskimaarin vahintddn puolet tyoviikosta; kolmanneksi edellytettiin, ettd mai-
nitulla ostajalla tai vuokraajalla on kyseiseen kuntaan ammatillinen side, perheside, sosiaalinen side tai taloudellinen side
jonkin merkittdvin ja pitkdaikaisen olosuhteen perusteella. Euroopan unionin tuomioistuin katsoi timin kansallisen
sddnnon olevan suhteeton. Se selitti, ettd yhdessikdin kyseisistd ehdoista ei ole otettu huomioon sosioekonomisia nako-
kohtia, jotka liittyvit kyseisen jdsenvaltion esittdimain tavoitteeseen suojella yksinomaisesti vahavaraista paikallisvdestod
kiinteistomarkkinoilla. Vahavaraisen paikallisvdeston lisaksi myos muut henkilot, joilla on riittavit varat ja joilla niin
ollen ei ole tarvetta sosiaaliseen suojeluun kiinteistomarkkinoilla, voivat tdyttad kyseisen lain ehdot. Ndin ollen kyseiset
ehdot ylittivat sen, miké oli tarpeen tavoitellun pddmdairin saavuttamiseksi. On myos syytd huomata, ettd kyseisessd
kansallisessa maardyksessd vahvistettujen toimenpiteiden lisiksi oli otettava huomioon muita vihemmin rajoittavia
toimenpiteita (**).

j)  Vastavuoroisuusehto

Jos jasenvaltio sallii toisen EU:n jisenvaltion kansalaisille oikeuden hankkia maatalousmaata alueeltaan, kyseinen jdsen-
valtio ei saa asettaa ehdoksi sité, ettd sen omilla kansalaisilla olisi oltava oikeus hankkia maatalousmaata kyseisen toisen
EU:n jdsenvaltion alueelta. Euroopan unionin tuomioistuin on pitkddn suhtautunut torjuvasti vastavuoroisuusehtoon,
jota se pitdd EU:n oikeuden mukaisten periaatteiden vastaisena. Velvollisuus noudattaa EU:n oikeutta ei riipu siitd, nou-
dattavatko muut jasenvaltiot sitd (*). Jos jokin jasenvaltioista on rikkonut EU:n oikeutta, toisella jasenvaltioilla on oikeus
saattaa asia Euroopan unionin tuomioistuimen kisiteltdviksi (SEUT 259 artikla). Lisdksi komissio perussopimusten val-
vojana valvoo, ettd jdsenvaltiot noudattavat EU:n oikeutta, ja silli on valtuudet kdynnistdd rikkomismenettelyt, jos on
tarpeen saattaa asia Euroopan unionin tuomioistuimen kasiteltavaksi.

5. Loppuhuomautukset

Edelld esitetyn perusteella on selvdd, ettd EU:n oikeuden nojalla jisenvaltiot voivat ottaa huomioon oikeutetut poliittiset
huolenaiheet. Ne voivat méiritelld maatalousmaamarkkinoilleen soveltuvan toimintamallin. Euroopan unionin tuomiois-
tuin on vahvistanut lukuisia maatalouspoliittisia tavoitteita, jotka voivat oikeuttaa perusvapauksia koskevia rajoituksia.
Tarkeimpdna edellytyksend on, ettd tavoitteet on esitetty selvésti ja ettd valitut vilineet ovat oikeassa suhteessa ndihin
tavoitteisiin, eli ne eivit saa ylittad sitd, mikd on tarpeen, eivitki ne saa olla syrjivid.

Komissiolla on perussopimusten valvojana velvollisuus varmistaa, ettd kansalliset toimenpiteet ovat EU:n oikeuden
mukaisia. Komission yksikot tarjoavat edelleen apuaan, johon jisenvaltioiden viranomaiset voivat turvautua varmistaak-
seen, ettd kansallisissa lainsdddantotoimissa noudatetaan EU:n oikeutta. Heti ensimmaiseksi pidetddn marraskuussa 2017
jasenvaltioiden asiantuntijoiden kanssa kokous, jossa timi tiedonanto esitellidn ja otetaan keskusteltavaksi. Naistd

(*») Euroopan unionin tuomioistuin esimerkiksi epasi erityisoikeudet sellaisilta hankkijoilta, joilla on "riittava side kuntaan” eli pitkdaikai-
nen "perheside, sosiaalinen side tai taloudellinen side” tapauksessa, jossa tavoitteena oli suojella vihavaraista paikallisvdestoa kiinteis-
tomarkkinoilla. Tuomioistuin selitti titd toteamalla, ettd edellytykset voivat tdyttdd vihemmin varakkaan kantavieston lisiksi myos
sellaiset muut henkildt, joilla on riittdvasti varoja ja jotka eivdt tarvitse mitddn erityistd sosiaalista suojaa kiinteistomarkkinoilla
(yhdistetyt asiat C-197/11 ja C-203/11, Eric Libert, 54-56 kohta).

(*)) Yhdistetyt asiat C-197/11 ja C-203/11, Eric Libert, 54-56 kohta.

(*) Asiat C-118/07, komissio v. Suomi, 48 kohta; C-266/03, komissio v. Luxemburg, 35 kohta: “Jasenvaltio ei voi (...) vedota vastavuo-
roisuuden perijaatteeseen ja perustella jasenyysvelvoitteidensa noudattamatta jattamistd silld, ettd toinen jasenvaltio on mahdollisesti
rikkonut perustamissopimusta”.



C350/18 Euroopan unionin virallinen lehti 18.10.2017

yhteyksistd voi olla jisenvaltioille apua selkedn kuvan saamiseksi EUmn oikeudesta ja sen oikein tulkitsemiseksi. Ne voivat
myos auttaa komission yksikoitd ymmartdimadn paremmin kuinkin maan erityisolosuhteita. Lisdksi komissio haluaa
myos jatkossa auttaa jasenvaltioita vaihtamaan parhaita kdytanteitd maatalousmaamarkkinoiden sédintelyn alalla.
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Lahde: Maatalouden ja maaseudun kehittimisen pddosasto, FADN:n pohjalta.

(") Viljelijéiden yhdestd maahehtaarista maksamaa vuotuista vuokraa pidetddn tavallisesti parhaana maan hinnan indikaattorina. Kartasta kéy ilmi, ettd maanvuokrien taso vaihtelee merkittavasti EUin eri alueilla,
miké ei johdu ainoastaan kysyntddn ja tarjontaan liittyvistd seikoista vaan myos maiden vilisistd yleisen hintatason eroista (ostovoima) sekd sddntely-ympdriston eroista. Maanvuokrat olivat keskimédarin
korkeimpia Kanariansaarilla (noin 1 300 euroa) ja Alankomaissa (noin 780 euroa). Maanvuokrat olivat korkeita myds Hampurin alueella (670 euroa) ja Tanskassa (610 euroa). Vuokrat olivat sitd vastoin
erityisen alhaisia Latviassa ja Virossa (alle 30 euroa hehtaarilta) ja monilla alueilla, joilla olosuhteet ovat intensiivisen maataloustuotannon kannalta epdedulliset. Unionin maatalouden kirjanpidon tietoverkko
(EU-FADN), johon viitataan kuvissa 1 ja 2, kerdd vuosittain tietoja maatalousvarojen (my6s maan) arvosta ja vuokrista; otannassa on mukana 87 000 markkinasuuntautunutta maatilaa eri puolilta EU:ta.
Eurostat on parhaillaan kokoamassa vuotuisia tietoja maan hinnoista ja vuokrista.
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Lahde: Maatalouden ja maaseudun kehittimisen pddosasto, FADN:n pohjalta.

(") "Maan arvo” mitataan maan loppuinventaarion perusteella; "ha” ilmaistaan omistajan hallussa olevan maan mukaisesti; "EU-N10” viittaa 10 maahan, jotka liittyivit unioniin vuonna 2004 (Kypros, Latvia,
Liettua, Malta, Puola, Slovakia, Slovenia, T$ekki, Unkari ja Viro; "EU-N2" viittaa maihin, jotka liittyivit unioniin vuonna 2007 (Bulgaria ja Romania).
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