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Opinnaytetydssa tutkittin oman vakituisen asunmayyntivoiton verotusta. Tutki-
muksen tavoitteena oli selvittdd, minka edellytydtdee tayttya, jotta asunto voidaan
myyd& verovapaasti. Oman asunnon myynti tulee Hibelesi monelle jossain ela-
mantilanteessa joko luonnollisena henkilona tailikpesan osakkaana. Periaatteessa
tuloverolaissa on maaritetty yksiselitteisesti itenteet, jolloin oma vakituinen asun-
to voidaan myyda verovapaasti. Kaikissa luovutastgissa verovapauden tayttymi-
sen edellytykset eivat kuitenkaan ole yksiseligsistodettavissa, ja tastd syysta on
tarpeen tietdd omaan myyntitilanteeseen liittyva@hdolliset erityissaannokset. Li-
saksi aiheesta liikkkuu paljon olettamuksia, joidetuudenmukaisuutta perustellaan
iiman tarkempaa tietoa. Olettamukset saattavatguohg vanhentuneeseen lainsaa-
dantoon.

Tutkimuksessa kaytettiin kvalitatiivista tutkimugéa. Koska tuloverolaissa asia on
kasitelty lyhyesti, vain viiden rivin verran, olipeellista etsia riittdvasti asiaa luotet-
tavasti kasittelevad lahdeaineistoa. Lopulta aioel®ottiin todellisista tilanteista
kayttden tuloverolakia, verohallinnon verkkojulkges seka Kkirjallisia julkaisuja,
Korkeimman Hallinto-oikeuden péaatoksia ja muitgdtiisia lahteitd. Lahdeaineistos-
ta kerattiin luovutusvoiton verotukseen vaikuttagaikat ja niiden pohjalta kirjoitet-
tiin teoriaosuus kaytannon esimerkkeineen. Naimlsiata tiedoista tehtiin johtopaa-
tokset ja koottiin tutkimuksen tulokset.

Tuloverolain mukaan asunto voidaan myyda verovdpgas verovelvollinen omis-
taa asunnon ja on jossain vaiheessa omistusaik@é@ganyt sitd omana tai perheen-
sa vakituisena asuntona yhtdjaksoisesti vahintaéiei kkuotta. Omistus- ja asumisai-
ka lasketaan eri saannoissa hieman eri tavallanhalbsilla henkildilla ratkaiseva
hetki on yleensa sitovan kauppakirjan allekirjcgtiamkohta ja kuolinpesilla vainajan
kuolinhetki tai ositus. Luovutusvoiton veronalainemiara saadaan vahentamalla
myyntivoitosta asunnon hankintahinta ja voiton Hamksesta aiheutuneet kulut tai
hankintameno-olettama. KHO:ssa on kasitelty hyattdva maara tapauksia, ja vain
muutama rajatapaus nousi esiin tutkimuksen aikana.

Tutkimuksen tavoitteena on auttaa omaa asuntoa iygvmyyntia harkitsevia hen-
kiloita ja kuolinpesia verosuunnittelussa, mik&@reovelvollisella itsellaan on mahdol-
lista vaikuttaa luovutusvoiton veronalaisuuteen.
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My thesis researched the taxation of the salestmba taxpayer's own perma-
nent home. The objective was to find out which dications must be fulfilled to
sell a home tax-free. The Income Tax Act definesmipiguously those situations
but however, in practice the qualifications are smsimple to verify. This is why

it is important to know the special statutes relateone’s own selling situation.
According to this, there are some wrong supposstemong people based on the
old legislation. The target of this thesis was étphnatural persons and estates to
plan their taxation of the sales profit of theirrolvome if they have a possibility
to affect the taxation.

Because the Income Tax Act consists only of fimedi about the subject of this
thesis, it was necessary to find enough reliablecgomaterial. Accordingly, the

material was collected qualitatively from the rsiiations using the Income Tax
Act, the publications of the Tax Administrationgtbourt orders of the Supreme
Administrative Court and other written sources. Taets that have an influence
on the taxation of the sales profit were colleckexin the source material and
based on this, the theory with practical samples watten. After that the con-

clusions were made.

According to the Income Tax Act it is possible &l @ home tax-free if a tax-
payer owns the home and he himself or his family bantinuously used the
home as a permanent home at least for two yeasstiiite of housing and the
ownership are calculated a little differently inrieas acquisitions. Usually, a
decisive moment to a natural person is the momémnwhe contract has been
signed and to an estate it is the time of deatlerdtbre, a taxpayer or the estate
may have an opportunity to influence on the taxatid taxable profit is calcu-
lated by deducting the acquisition price and th&scaused by selling from the
selling price. Alternatively it is possible to dediuta purchase price calculated
mathematically if it is more advantageous to theéger. The Supreme Admin-
istrative Court has solved many cases well and arfw borderline cases came
up during the thesis.
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1 JOHDANTO

Tutkimuksessa kasitellaan luonnollisen henkilékyalinpesan myyman oman vaki-
tuisen asunnon luovutusvoiton verotusta. Paasastbituloverolaki (mydhemmin
TVL) maarittdd luovutusvoiton paaomatuloksi, jaté&silosta on néain ollen makset-
tava veroa 28 prosentin mukaan. Oman vakituisenresuluovutusvoitto on kuiten-
kin verovapaata, mikali TVL 48 §:ssa saadetyt gtigtbet tayttyvat. Tutkimuksessa
on siis tarkasteltu luovutusvoiton verovapauden dodistavia ehtoja, silla TVL:ssa
mainitut kasitteet eivat ole aina yksiselitteiséglkittavia. Sukupolvenvaihdosluovu-
tuksessa on monia luovutukseen vaikuttavia seikajioska se sivuaa aihetta maa-

tilan ollessa omana vakituisena asuntona, sitdelkgin paapiirteissaan.

Aihevalinnan perusteena oli kdytannénlaheisyys.r8laiosalle tulee jossain elaméan
vaiheessa eteen oman asunnon myynti. Aiheestailiikkokonaan tai osittain vaarin
tulkittua tietoa, joka kuitenkin oletetaan oikeakgaéarin tai riittamattomasti tulkittu
tieto tulee esiin Taloustaito-lehdessé&, johon htkyjoivat lahettaa verotukseen liitty-
vid kysymyksia. Nahtavasti kasityksia sekoittadd/muuttunut lainsdadanto ja luki-
joiden omat tulkintavirheet. Kysymykset kasittelewisein samoja asioita ja ovat
osoittaneet, etta verovapauden edellytysten taytiymasuntoa myytaessa on monel-
le epéselvdd. Usein toistuvista kysymyksista vomsinita opiskelija-asunnon ja
vuokralla olleen asunnon myynnin veronalaisuudeikeéksi oletettu, tarkistamaton
tieto voi tuoda asunnon myyjalle ikavan yllatykseaksettavina veroina. Lainsaa-
danté on myds jonkin verran muuttunut ja vanhasi@fanto voi vield aiheuttaa vir-
hetulkintoja. Esimerkiksi aikaisemmin omistusaikaniayksi vuosi nykyisen kahden
vuoden sijaan. Opinnaytetyon tarkoituksena on aajaatasaista tietoa oikeaksi ole-
tetun tai vanhentuneen tiedon tilalle. Asunnon utastilanteessa voi nousta kysy-
myksid, joiden vastausten etsiminen voi vieda aik@han opinnaytetydohén on pyrit-
ty keradmaan tietoa ja ndkdkulmia luovutuksiinkgoeivat ole niin sanottuja tavan-

omaisia asunnon myyntitilanteita.

Lahdeaineistoon tutustuminen aloitettiin tuloverstia, joka on lahtokohta asunnon
luovutusvoiton verotuksessa. Siina aihetta luomsedki on kuitenkin kasitelty



lyhyesti ja tiivistetysti. Verohallinnon julkaisemdenkiloverotuksen kasikirja on
avannut TVL:n sdannoksid. Myos Korkeimman hallinotkeuden (KHO) paatokset
ovat itsessaan luoneet pohjaa tilanteille, joililo\terolaki ei suoranaisesti anna vas-
tausta. Asunnon luovutusvoiton veronalaisuutta asitklty paapiirteissaan monissa
verotusta kasittelevissa artikkeleissa ja teoksikséenkin vain harvasta 16ytyy laa-
jaa ja kattavaa helppolukuista teoriaa. Verolaiddagon voi liséksi tulla useita
huomattaviakin muutoksia pienella ajanjaksollagfotoisinaan ainoastaan Verohal-
linnon verkkojulkaisuista saattaa l6ytya ajantasaigetoa. Tyohon on pyritty l0yta-
maan olennaiset asiat koottuna toisiaan tayden#eis lahdeaineistojen tiedoista.
Tutkimus on toteutettu aiheelle tyypillisena kvatitvisena tutkimuksena, jolloin
aihetta pyritdan tarkastelemaan monitahoisestikifutksessa on myods kaytetty
luonteeltaan kokonaisvaltaista tiedon hankintaaifeistoa on koottu luonnollisista,

todellisista tilanteista, kuten KHO:n ratkaisuista.

2 YLEISTA LUOVUTUSVOITON VEROTUKSESTA

Oman asunnon myynnin luovutusvoiton verotus pobjawerolainsaadantoon. Tulo-
verolaissa on tarkat maaritelmaét niille edellytylesijotka tayttyessaan mahdollista-
vat oman vakituisen asunnon verottoman myymisenriatliselle henkil6lle ja kuo-
linpesalle. Korkein hallinto-oikeus on antanut eatkija aiheesta ja ne yhdessa vero-
lainsdddannon kanssa muodostavat tutkimuksellepadian.

2.1 Tutkimuksen viitekehys

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys ja teoria pahyaat verolainsaadantéon ja Kor-
keimman Hallinto-oikeuden ratkaisuihin. Kuva 1t&si tutkimuksen teoreettisen

viitekehyksen.



Kuva 1 Tutkimuksen viitekehys

Verovapaat oman asunnon
luovutukset

* vakituinen / oma asunto

Tuloverolaki * omistusaikanansa asunut 2 v.

Verchallinnon julkaisut

KHO:n ratkaisut Veronalaiset oman asunnon
luovutukset

* todellinen hankintameno

* hankintameno-olettama

Tuloverolaissa maaritelladan oman asunnon luovuitmvaerottomuuden edellytyk-
set. Koska aihe rajautuu joka suunnalta verolaoé@@on, on luonnollista, etta
my0s tutkimuksen lahdeaineisto on perdisin sielf@ke suoranaisesti verohallinnon
julkaisemina teoksina ja KHO:n julkaisemina paaboéigtai vélillisesti aiheesta kir-

joitettuina teoksina ja lehtiartikkeleina.

Omaksi vakituiseksi asunnoksi katsotaan TVL:ssatasyonka verovelvollinen on
jossain elamansa vaiheessa omistanut ja omistusaika asunut vahintaan kaksi
vuotta. Edellytys tayttyy, kun asuntoa on kaytettyana tai perheen vakituisena
asuntona yhtajaksoisesti maaratyn ajan. TVL:ss8:488 on kaytetty kasitteitd oma,
perhe, vakituinen asunto, yhtajaksoinen ja omigtasgoiden maarittaminen on
olennaista luovutusvoiton verovapauden arvioimiseKasitteet maaritelladn myo-

hemmin omissa kappaleissaan.

2.2 \Verotusperiaatteita

Itsendisiksi verovelvollisiksi luetaan luonnollideenkilot, kuolinpeséat, verotusyhty-
mat ja yritykset. Tutkimuksessa kasitellaan luohseh henkilén ja kuolinpesén
myyman oman vakituisen asunnon luovutusvoiton wstat Luonnollinen henkilé on
velvollinen maksamaan veroa Suomen valtiolle Sugmesyymastdan oman asun-

non luovutusvoitosta, mikali verovapauteen oikeugtadellytykset eivat tayty.



Veronmaksuvelvollisuus ei riipu siitd, onko henkiltkomaalainen vai Suomen kan-
salainen (Verohallitus 2008, 29). Kun Suomen kaisah muuttaa ulkomaille, hanta
pidetdén yleensa Suomessa asuvana muuttovuonoémaria sitd seuraavana vuon-
na (verohallitus 2008, 20). Jos han nayttaa totettai hanelle ole jaanyt olennaisia
siteitd Suomeen maastamuuton jalkeen, hénta prdetjaitetusti verovelvollisena,
jolloin han maksaa veroa vain Suomesta saamistdaista (verohallitus 2008, 29).
Taloustaito-lehden (2008, 58) Verojuristi-palstdli&ija kysyy, pitddkd hanen mak-
saa perintéveroa Suomeen saadessaan RuotsissHaatioifidan perintonéa kesamo-
kin Suomesta. Vastauksessa todetaan, ettda Suoomellarotusoikeus, jos lahjansaaja

asuu Suomessa tai lahjana saadaan Suomessa dlate@komaisuutta.

Luonnollisten henkildiden ja kuolinpesien tulo @& ansio- ja pddomatuloon. P&a-
omatuloksi luetaan omaisuuden tuotto, omaisuudewuliwksesta saatu voitto ja muu
sellainen tulo, joka katsotaan varallisuuden kédingiksi (TVL 29.2 §). Oman asun-
non luovutusvoitto on siis saajalleen padomatuylmaka veroprosentti on 28. Luo-
vutusvoitto verotetaan sina vuonna, jona sitovgoRauon tehty, vaikka rahat saatai-

siin eri vuonna.

2.3 Luovutusvoiton maarittely

Luovutusvoittoa saadaan, kun omaisuutta myydaaiinkadalla hinnalla kuin mita

siitd ollaan maksettu. Luovutusvoittoa voi synty§os silloin, kun myytava omai-

suus on saatu lahjana tai perintdéna. (Sorvanto,Z80)8 Saannon laatu ei siis vaikuta
luovutuksen veronalaisuuteen. Taméa koskee niinmen, arvopapereiden, kuin
oman asunnon myymista. Veronalaisuuden edellytykesenliséksi, ettd kaupassa tai
vaihdossa saadaan vastikkeena rahaa tai muut&ettetijolla on rahallista arvoa.

Mikali omaisuus luovutetaan vastikkeetta tai vasti arvoton, luovutukseen ei
kohdistu luovutusvoiton verotusta, koska luovuttajssaa luovutusvoittoakaan (Ra-
bind & Nykéanen 2009, 40). Luovutusvoitto katsotaamstajan veronalaiseksi tulok-
si, vaikka verovelvollinen ei saisi luovutushiniéselleen. Nain on oikeuskaytannos-

sa (KHO:1996 B 520) tulkittu tilanteessa, jossakpamyi verovelvollisen valtuu-
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tuksella osakkeet ja koko luovutushinta kaytetenovelvollisen takaamien velkojen

maksamiseksi.

Luovutuksesta saatu voitto on veronalaista sagjali@yts pakkolunastuksessa tai
pakkohuutokaupassa. Naissa tilanteissa hankintamkxségemiseen voidaan kuiten-
kin kayttaa erityisia huojennuksia, joita kasitéhidkappaleessa 5.3. Edelleen luovu-
tusvoitto on veronalaista vapaaehtoisessa velksji@lyssd (Rabind & Nykanen
2009, 41). Verovirasto voi kuitenkin tassa tilasse veromenettelylain (VML) 88.2
8 1 kohdan mukaan myontaa hakemuksesta vapautuiiem verosta, jos siihen on

verovelvollisen velkajarjestelyn vuoksi erityisiita.

Luovutusvoittoa laskettaessa myyntihinnasta vahgéne luovutetun omaisuuden
verotuksessa poistamaton hankintameno seké vo#dokkimisesta johtuneet menot
(Ra&bina & Nykéanen 2009, 58). Luonnolliset henkijétkuolinpesat voivat kayttaa
vaihtoehtoisesti hankintameno-olettamaa, jota &B8#&n kappaleessa 5.3. Luovutus-

voiton maaran laskemista kasitellaan kappaleedsa 5.

3 ASUNNON LUOVUTUSVOITON VERONALAISUUS

Lahtokohtaisesti oman vakituisen asunnon myynnéstéitu luovutusvoitto on siis
saajalleen veronalaista paaomatuloa. Vakituinemtasumoidaan kuitenkin myyda

verottomasti, mikali

verovelvollinen luovuttaa vahintaéan kahden vuodgm amistamansa
sellaisen huoneiston hallintaan oikeuttavat osakia@eosuudet tai sel-
laisen rakennuksen tai sen osan, jota han on osaiknaan yhtajak-
soisesti vahintdan kahden vuoden ajan ennen lustaukdyttanyt oma-
na tai perheensa vakituisena asuntona (TVL 48.kéhia).
Oman asunnon luovutus ei tayta edella mainitun lgyké&htoja, mikali verovelvolli-
sen rakentamis- ja myyntitoimintaa pidetddn eling®imintana (Myrsky & Ossa
2008, 90). Oikeuskaytannossa elinkeinotoiminnaksyleenséa katsottu rakennusalan

ammattihenkilon toiminta hdnen myydessaan kolmasi rakentamaansa asuntoa
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(KHO 1981: B 509). Tallaisen tilanteen oikeuskayaon ennen nykyisten TVL:n
luovutusvoittoja koskevien saanndsten voimaantutoaka tuoreempia KHO:n paa-
toksia ei ole annettu. Ensimmainen ja toinen rakiensiis verotetaan tuloverolain
mukaan ja kolmas elinkeinoverolain pohjalta. Rabi&aNykasen (2009, 32) mukaan
verovelvollisen ammatilla ei tulisi olla merkitystéloléahteen valinnassa, vaan siina
tulisi painottaa toiminnan laatua ja laajuutta.dsai ei myosk&aan ole saadetty itselle
rakennetun oman asunnon enimmaiskokoa. Olisiko oib$td rakentaa erittain suuri
asunto itselle ja kahden vuoden asumisen jalkeeydénge eteenpéin eri ostajille
jaettuna pienempiin huoneistoihin ilman etta toi@ankatsottaisiin elinkeinotoimin-
naksi? Talléinh&n olisi mahdollista saada merkét&witto. Edelleen, jos verovelvol-
linen harjoittaa laajassa mittakaavassa huonersggeeerausta ja kunnostamista nii-
den myyntia varten, toiminta voi tayttaa elinkemiatinnan tunnusmerkit. Vahainen
kunnostus ei sen sijaan tee toiminnasta elinkeimotdaa. Asiasta ei kuitenkaan ole
oikeuskaytantda. (Rabina & Nykanen 2009, 33).

On hyva korostaa, ettd luovutusvoiton veronalaidtaskee myods omaisuuden vaih-
toa, jos vastikkeena saadaan rahaa tai muuta gHatilkesimerkiksi vaihdettaessa oma
asunto toiseen. Taloustaito-lehden (2008, 82) Veisdj-palstalla lukija kysyy, jou-
tuuko han maksamaan luovutusvoiton veroa vaihtaesgaosi sitten perintond saa-
mansa osakehuoneiston kiinteistoon. Perintdveretsge huoneiston arvoksi on vah-
vistettu 100 000 euroa kayvan arvon ollessa 115 QQ6vutusvoitto 15 000 euroa

vahennettyind mahdollisine myyntikuluineen on veidarsta tuloa.

Oman asunnon luovutusvoitto edellyttda siis kaktaaa Ensinnakin myyjan on tay-
tynyt omistaa asunto tai sen hallintaan oikeuttasatkkeet kaksi vuotta ja toisekseen
hanen on tdna aikana taytynyt asua asunnossakgu#jasti kaksi vuotta. TVL 48.1
§ edellyttad, ettd verovelvollinen on kayttanyt heistoa omistusoikeuden nojalla.
Jos siis verovelvollinen on kayttanyt asuntoa htdlbikeuden nojalla ja sitten myy
hallintaoikeutensa, oman asunnon verovapaudenygdelet eivat nayta Rabinan &
Nykasen (2009,0374) mukaan tayttyvan. Toisaalta KiH@r4:2700 Il 558) on anta-

nut seuraavan ratkaisun koskien hallintaoikeutta.

Verovelvollinen oli ostanut kiinteiston 2.12.1954es, etta hallintaoi-
keus siirtyi heti, mutta omistusoikeus vasta molempnyyjien kuoltua.
Toisen myyjan kuoltua vuonna 1967, oli toinen 129869 tehdylla so-



12

pimuskirjalla luovuttanut ilman lisdkorvausta omsbikeuden ostajalle.
Satunnaisen luovutuksen tarkoittama kymmenen vuod@&iraaika oli
laskettava 2.12.1954 |ukien. Ennakkotieto. KHO 192780.

3.1 Oma tai perheen vakituinen asunto

Myytavan asunnon tulee olla verovelvollisen omisagmlisaksi sen tulee olla hanen
tai hanen perheensa vakituisessa asuinkayttsséavasgsa kasitellaan tarkemmin

sitd, miten laissa maaritelladn asunnon omistuak#uinen asunto.

3.1.1 Asunnon omistaja

Omaisuuden omistajana pidetdéan sita, jonka nimges@n. Kiintedn omaisuuden
kohdalla asian ratkaisee se, kenen nimi on merkittystajaksi lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin. Periaatetta kutsutaan nimiperiase (Ossa 2006, 79). Nain ollen
luovutusvoitosta verovelvollinen on omistaja, siiyyja. Nimiperiaatteesta voidaan
eraissa tapauksissa poiketa, mutta silloinkin gtbt&n vahvaa nayttéa (Puronen
1999, 622).

Liikkeenharjoittaja A ja myyja B olivat solmineetialiiton vuonna
1956. A oli kuollut 19.3.1992. Jakamaton kuolinpesg seuraavana
vuonna kiinteiston, johon lainhuuto oli ollut yksilla. Myydylle kiin-
teistdlle oli valmistunut asuinrakennus vuonna 1$b8alousrakennus
vuonna 1964, mitka olivat valmistumisesta lahtidleed A:n ja B:n
perheen vakituisena asuntona. Leski B oli osallistuakennusten ra-
kentamiskustannuksiin yhdessa A:n kanssa otetaitalla ja saannol-
lisesti kodin ulkopuolella tapahtuneesta tyoskestéian saamilla palk-
katuloilla. Naissa oloissa katsottiin, ettd rakersai olivat olleet osit-
tain B:n omistamia ja kuolinpesan luovutusvoittd tiota omistusta
vastaavalta osalta tuloverolain 48 8:n 1 momentkoldan nojalla ve-
rovapaata oman asunnon luovutusvoittona. Verovi®83. Adnestys
4-1. (KHO 1998:2793).

Adnestystulos 4-1 edellamainitussa tapauksessadkegttei nimiperiaatteesta poik-
keaminen ollut itsestaan selvyys, mikd tukee naytierkityksellisyytta. Naytolta
vaadittaneen viela suurempaa vahvuutta, mikali pemaatteesta poiketaan muiden

kuin puolisoiden kohdalla. Purosen (1999, 682)kaan nimiperiaatteesta voidaan

poiketa luovutusvoittoverotuksessa samoin perigktein lahjaverotuksessa maari-
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tellaan lahjanantajaa. Ainakin seuraavien keskeistekkojen tulee siis tayttyd mo-
lempien puolisoiden osalta:

* he ovat luovutuskirjassa merkitty luovuttajiksi

* he ovat osallistuneet omaisuuden hankinnan rarsetrk

* he ovat velallisina tai takaajina

* he ovat osallistuneet hankintaan kayttamalla palkkiamuita tulojaan omai-

suuden hankkimiseen

* he ovat hallinneet omaisuutta yhteisesti.
Yhteishankinnan tarkoitus paatelladn muun muadganyhinituista seikoista, jos ei
ole osoitettavissa selvaa nayttoa toimeksiantossgtde Perusteeksi ei Purosenu-
kaan suoraan kay se, ettd puolisoilla on ollutddéwksena hankkia omaisuus yhtei-
seen lukuun, vaikka omistusoikeus on kirjattu tbéserassa tapauksessa tarvitaan
vahvaa naytt6d mainitusta tarkoituksesta. Avopoaisn kohdalla sovellettaneen

samoja periaatteita kuin aviopuolisoiden. (Puroh@99, 622).

Nimiperiaatteen mukaan verovelvollisella on oltaraistusoikeus asuntoon. Mikali
han on kayttanyt asuntoa hallinto-oikeuden nojédsimerkiksi syytinkitilanteessa),
luovutusvoiton verovapauden mahdollistavat edellsgy eivat tayty ja saatu voitto

on veronalaista tuloa. (R&bin& & Nykanen 2009, 374)

Mikali omaisuudella on yhteisomistajuus, kutakin ist@jaa verotetaan siitd osuu-
desta, joka hanella oli luovutettuun omaisuuteaemliipesaa verotetaan itsenaisesti

sen ollessa omistajana. (Rabina & Nykanen 2009, 26)

3.1.2 Vakituinen asunto

Vakituisena asuntona pidetd&n verovelvollisen &mem perheensa paaasiallista asun-
toa. Yleensa yksittainen henkil6 tai perhe voi saaikaisesti kayttaa vain yhta asun-
toa vakituisena asuntonaan. Vakituisena asuntopaleia nain ollen kakkosasuntoa,
jollainen on esimerkiksi vapaa-ajan viettoon tat&tu asunto riippumatta sen varus-
tetasosta, tai verovelvollisen elaméntilanteen gsital hankittu toinen asunto. Nyky-
aan vapaa-ajan asunnot voivat olla hyvinkin korksaisesti varusteltuja, ja niisséd on

taysin mahdollista asua vuoden ympari. Vapaa-agamtaon saatetaan muuttaa jos-
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sain eldmantilanteiden sallimassa vaiheessa vakdtij ja talloin asunto katsotaan

vakituiseksi asunnoksi. Téllainen talviasuttavaaapjan asunto tarjoaa nayttoa vas-
taan mahdollisuuden verosuunnitteluun, mikali pellaeon mahdollista asua siina

vahintaan kahden vuoden ajan. (Rabina & Nykaner®2808). Vapaa-ajan asunnon

tapauksessa herdad kysymys siitd, katsotaanko sligaksi asunnoksi siind tapauk-

sessa, jos perhe asuu siind vakituisesti osan steydieuten kesakuukaudet touko-
kuusta elokuuhun. Vakituinen asuminenhan sallp@isen poissaolon asunnosta (ks.
kappale 3.2.3).

Perheen kasitetta ei ole maaritelty laissa, mutifkasiteltaessa tulee ottaa huomioon
perheoikeudelliset seké puolisoita ja lapsia koake@aannokset. Puolisoilla tarkoite-
taan TVL 78:n mukaan henkil6itd, jotka ennen vepmen paattymista ovat solmi-
neet avioliiton. Lakia sovelletaan myos avioliitonaisissa olosuhteissa verovuonna
yhteisessa taloudessa jatkuvasti elaneisiin hahiilgjotka ovat aiemmin olleet kes-
ken&an avioliitossa tai heilla on tai on ollut yhe lapsi. Lain 8 § maarittelee ala-
ikaiseksi lapseksi verovelvollisen tai hanen pumisa lapsen tai otto- tai kasvattilap-
sen, joka ennen verovuoden alkua ei ole tayttdnwubtta, ja johon verovelvollisella
on elatusvelvollisuus. Sen sijaan muita henkildigikka he elaisivatkin edella mai-

nittujen kanssa samassa taloudessa, ei pidetd 8\L&n mukaisena perheena.

Avopuolisot hankkivat asunnon yhteisiin nimiin @rten heista muutti
asuntoon vasta avioliiton solmimisen jalkeen. Enagioliiton solmi-
mista avopuolisoiden ei katsottu muodostavan pg&rhmhan asunnon
myyntivoiton verovapautta koskevan saantelyn nakoketa. Oman
asunnon myyntivoiton verovapautta ei voitu sovelagohemmin
muuttaneeseen puolisoon ennen kuin han on asumu@ssa vahintaan
saadetyn ajan. (KVL 694:1985)

3.1.3 Perheelld on useampi eri asunto

Verovelvollisella tai hanen perheelladn on mahdtdliomistaa useampi asunto, joita
han tai hanen perheensa on kayttanyt vakituisamat@saan siten, ettd oman vakitui-
sen asunnon edellytykset tayttyvat. Jos puolisaitiaeri kotikunta, heidan molem-
pien vakituiseen asuntoon voidaan soveltaa omannas luovutusvoittoa koskevia

saadoksia. Nain voidaan toimia myoés silloin, jasetha puolisolla on vakituinen tyo-
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paikka ja asunto eri paikkakunnalla kuin missa Haren perheensé kanssa yhteinen
koti. (Ossa 2006, 169).

Hovioikeudenneuvos oli hankkinut 10.5.1983 virk&kakunnaltaan 26
m2 osakehuoneiston, jossa hén oli asunut hoviogeustuntojen ajan,
saanndllisesti viikoittain tiistaista torstaihin jaskus maanantaista lah-
tien. Muun ajan viikosta han oli asunut toisellakpakunnalla omista-
massaan omakotitalossa vaimonsa ja tyttdrensa &akassottiin, etta
hovioikeudenneuvos oli kayttanyt osakehuoneistddatwiaena asunto-
naan tulo- ja varallisuusverolain 21 a 8:n 1 monseattarkoitetulla ta-
valla. Jos hadn myi osakehuoneiston hallintaan dikeat osakkeet en-
nen 10.5.1988, osakkeiden luovutuksesta mahddllisaatava voitto ei
ollut hanen veronalaistaan tuloaan. Ennakkotiekdi@ 1988:1496 B
547)

My0s seuraavassa KHO:n tapauksessa asunnon katsayttavan oman vakituisen
asunnon edellytykset. Ratkaisevana kriteerina pidelmeisesti lasten alaikaisyytta
(Ossa 2006, 170), silla jos asuntoa kayttavat uedaha asuntonaan ainoastaan taysi-
ikaiset lapset, sita ei pideta perheen vakituisenatona (Huolman-Lakari 2006, 20-
23). Sen sijaan vaikka vanhemmat eivat olisi asuokenkaan omistamassaan asun-
nossa, mutta lapsi tai lapset ovat asuneet siité@aksoisesti kaksi vuotta ollessaan
alaikaisia, asunto katsotaan perheen vakituiseksireoksi (Rabind & Nykanen 2009,
384). Huomionarvoista on kuitenkin se, etta paatade ollut taysin yksimielinen.

Vanhemmat olivat ostaneet A:n kaupungista yksiotg plivat kaytta-
neet asuntonaan muun muassa perheen kaksi lastelggsaan luki-
ossa A:n kaupungissa, koska vanhempien asuinpaikkaa lukio-
opiskelu ei ollut mahdollista. Vanhempi 13.12.19%Atynyt lapsi oli
asunut huoneistossa 1.8.1988-30.7.1991 ja nuore@di975 syntynyt
lapsi 1.8.1991-30.3.1994. Koska lapset naissa salamivat vahintaan
kahden vuoden ajan asuneet huoneistossa enneskégeksi tuloaan,
katsottiin, etta huoneistoa oli kaytetty TVL 48.118ohdan tarkoitta-
malla tavalla perheen vakituisena asuntona, jonkautuksesta saatu
voitto oli verovapaata tuloa. Adnestys 4-1. (KH@22050)

TyOpaikan vuoksi hankittua asuntoa ei kuitenkad@ jtapauksessa katsota vakitui-
seksi asunnoksi, kuten seuraavassa KHO:n ratkai4993:16 ilmenee.

Tarjoilija tydskenteli Turussa olevassa ravintotags asui opiskelevine
lapsineen noin 30 km:n paassa kaupungista omissaaasomakotita-
lossa. Han oli hankkinut omistukseensa Turun kagpuReskustassa
sijaitsevan osakehuoneiston (yksi®), jota han k§gpyessaan kaupun-
gissa yobvuorojensa jalkeisina 0ina, koska julkislkeenneyhteyksia ei
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ollut. Kun hé&n luovuttuaan tyésta myi huoneistoédnén ei katsottu
kayttaneen huoneistoa omana vakituisena asuntosiB@nhanen saa-
maansa myyntivoittoa siten pidetty oman asunnonntiygittona ve-
rosta vapaana. Verovuosi 1989. (KHO 1993:16)
Rajanvetoa sille, miten kaukana perheen eri asusa@¥at sijaita, ei siis ole tehty.
Jalkimmaisessa tapauksessa olisi luontevaa ajdteBiustassa sijaitsevan yksion
hankkimisen olevan tarjoilijan ammatin kannaltattégghatonta ottaen huomioon jul-
kisten liikenneyhteyksien puuttumisen. Ratkaisussaaatettu tehda periaatteellinen
paatos tilanteesta, jossa vuorotyota tekeva verolielen hankkii asunnon muuta-
man kymmenen kilometrin paasta tydpaikkakunnaltagjpdakseen asunnon verova-

paasti kahden vuoden kuluttua.

Omaksi vakituiseksi asunnoksi katsotaan viereklgijiatsevat huoneistot, joita on
yhdistettyina kaytetty verovelvollisen tai hdnemhsenséa vakituisena asuntona (Ve-
rohallitus 2008, 129). Jos viereisistd asunnoisteessa asuvat alaikéiset lapset ja
toisessa vanhemmat ja perheelld on yhteinen talmosphteet tayttdnevat kahden
vakituisen asunnon vaatimukset (Verohallinto. 2D0Bikeuskaytanndssa on hyvak-
sytty kahden vierekkaisen yhdistetyn asunnon myymwerovapaus, kun toista asun-
toa kaytettin ammatinharjoittamiseen, mutta paibsesti asuntoja kaytettiin per-
heen vakituiseen asumiseen (Huolman-Lakari 200623)0 Rajoitus nostaa esiin
kysymyksen, hyvaksytddnkd kahdeksi vakituiseksnaslsi paallekkain sijaitsevat
asunnot kerrostalossa, tai sellaiset asunnot, ki ole vierekkaisia, mutta sijaitse-
vat esimerkiksi samassa rivitalossa yhden huoneisliessa niiden vélissa. Jokainen
tapaus pitanee ratkaista yksilollisesti sen mukkatsotaanko ehtojen tayttyvan arvi-
oitaessa hankinnan kayttGastetta, kayttotarkoitjsstedyttoastetta vakituisena asun-
tona. Naissa tapauksissa verovelvollista ohjatademaan ennakkotieto. (L. Vene-
ranta, henkilokohtainen tiedonanto 20.5.2009).

3.1.4 Asunnon yhteisomistus

TVL 48.2 §8:n mukaan yhteisomistajuustilanteessautisvoiton verotukseen sovel-
letaan samoja sdannoksia kuin tilanteessa, jossaléielisi yksin omistanut koko

asunnon.
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Esimerkki 1. Jos kolme sisarusta omistaa yhdessé@nas, kukin 1/3,
asunnon luovutusvoiton verovapauden edellytykseioidaan itsenéi-
sesti kullekin sisarukselle. Jos vain yksi sisaistlson kayttanyt asun-
toa omistusaikanaan omana asuntonaan vahintaaerkatden ajan,
hanen osuutensa (1/3) on verovapaa, kun kahden wswuden ovat
veronalaisia.(Rabina & Nykanen 2009, 371-372).

3.1.5 Asumisoikeusasunto

Asumisoikeudella tarkoitetaan yksityishenkilolleoutettua oikeutta hallita asuin-
huoneistoa ja mahdollisesti muita tiloja talossmkp rakentamiseen on myodnnetty
lainaa tietyin ehdoin. Oikeuden saaja (asukas) awkalon omistajalle asumisoi-
keusmaksua ja kayttovastiketta. (Laki asumisoikewsaoista 1.1 8). TVL 48.3 &:n
mukaan asumisoikeuden luovutusvoittoon sovellesamoja saadoksia kuin oman
asunnon luovutusvoittoonkin. Omistusaikaan rinrtaste asumissopimuksen voi-
massaoloaika. Jos kahden vuoden saanto ei tayiynisgskeusmaksusta saatu raken-

nuskustannusindeksin korotus on luovuttajan mywiitioa (Verohallinto 2008).

3.1.6 Osaomistusasunto

Jotta oman asunnon luovutusvoitto olisi kokonaarowapaata, verovelvollisen tai
hanen perheensa tulee olla kayttdnyt omistamaaksmmusta tai huoneistoa vahin-
taan puolet sen pinta-alasta vakituisena asuntondanssa tapauksessa luovutus-

voitosta on verovapaata ainoastaan kayttoa vastzawss. (TVL 48.2 8).

Esimerkki 2. Verovelvollinen on vuodesta 2000 atkammistanut ja
kayttanyt vakituisena asuntonaan 2/3 kiinteistdgtianna 2006 hén os-
taa kiinteistosta loput 1/3 ja kayttaa kiinteistakituisena asuntonaan
vuonna 2007 tapahtuvaan myyntiin saakka. Vuonn® 2bd@kitusta 1/3
kiinteistbosuudesta saatu luovutusvoitto ei olevapaa, koska kahden
vuoden omistusaika ei sen osalta tayty. (Verohali2008, 130).

KHO:ssa on ratkaistu tapaus (1979:2147), jossaokarts kokonaan verovapaaksi
sellaisen omakotitalon luovutus, jossa oli kakdBy$uurta huoneistoa ja toinen niista
oli ollut verovelvollisen vakituisena asuntona. @tasajan tuli kuitenkin tayttya ky-

seisesséa tapauksessa.
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Taloustaito-lehdesséa (2008, 83) lukija kysyy, u#tikako myyntivoiton verotukseen
se, etta taysi-ikdinen veli muuttaa kysyjan karsmaaan asuntoon. Kysyja omistaa
asunnon eika han peri vuokraa veljeltaan. Vastasieseainitaan, etta koska veljea
ei kuitenkaan verotuksessa lasketa perheenjasenaksnattaa varautua tulkinta-
epaselvyyksiin. Asunnon pinta-alasta tulee vahmta@ % olla omistajan kayttssa
kahden vuoden ajan, jotta myyntivoitto olisi kokanarerovapaata, loppuosa voi olla
muussa kaytbssa. Muuta kayttoa ei ole laissa nedtiirja vastaaja arvioi, etta veljen
iimaisasumista ei tulisi laskea vahennyksena, laskdtaan omistajan kaytossa ole-

vaa pinta-alaa.

Verovelvollisen kayttaessa omistamaansa asuntaiioselinkeinotoiminnassa, luo-
vutuksen veronalaisuuteen sovelletaan samoja skgi@nikuin mitd osaomistusasun-
noissa yleensa. Siis mikali elinkeinotoiminta kagttiloinaan alle puolta kiinteiston
pinta-alasta, koko luovutusvoitto on verovapaat&lCkn ratkaisu 1975: B 1l 554
kaksi asuinhuoneistoa oli yhdistetty ja toisestan(gerin siis itsenaisestd) huoneis-
tosta yli puolet oli vuokrattu kunnalle, ja tasgassa toinen huoneiston omistaneista
puolisoista piti hammaslaakarivastaanottoa. Yhdesty huoneistot katsottiin luovu-
tustilanteessa yhdeksi huoneistoksi ja koska passsihuoneistoa oli kaytetty omana

asuntona, saatu voitto oli verovapaata.

3.1.7 Omistusmuodon muutos

Jos henkilé on kayttanyt asuntoa vakituisena asa@tio asunto-osuuskunnan jase-
nyyden perusteella kahden vuoden ajan, asunto-esikk luovutuksesta syntyva
voitto ei ole veronalaista tuloa (KHO 1985:588).ndan vuoden aikaan on oikeus-
kaytanndssa luettu myos aika, jonka kiinteistonstajpa oli ennen asunto-osakeyh-
tion perustamista asunut kiinteistossa sijaitsevassneistossa. Nain ollen henkilén
myydessa huoneiston hallintaan oikeuttavat asusadeeet luovutusvoitto oli vero-
vapaata. (KHO 1994:3828).
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3.1.8 Verovapauden piiriin kuuluva maapohja ja tilat

Oman asunnon myynnin verovapaus koskee myos rakpaikaa, jos se on enin-
taan 10 000 m? tai kaavoitetulla alueella tontiaratnen (TVL 48.2 8). Jos rajat ylit-
tyvat, myyntivoittoon sovelletaan yleisia myyntitan verotuksen saannoksia. Vero-
vapautta ei voitu hyodyntdd KHO:n tapauksessa P22%, jossa omistajat pidattivat
itsellaan maéardalan ja myivat sen mydhemmin eteenp@rovapaaksi on kuitenkin
katsottu tontin myyminen kahdessa osassa eri bstagun myynti on tapahtunut
saman verovuoden aikana kuukauden kuluessa (KH@:2D89). Maaraalojen oli
myytaessa katsottu muodostavan yhtena rekistekigtisé olleen kaavatontin (Vero-
hallitus 2008, 129). Myds tassa tapauksessa tomfi@rdalojen myynti oli tapahtunut
saman verovuoden kuluessa, mutta niiden myyntiajatika oli eroa vajaa kolme
kuukautta. Tapauksista voisi siis paatelld, ettéamiontista haluaa myyda verova-
paasti maaraalat eri ostajille, luovutuksen tubggahtua kuukauden kuluessa saman

verovuoden aikana.

Mikali myytavalla tontilla on useita rakennuksiseskeiseksi kysymykseksi nousee
se, mita rakennuksia luetaan verovapaussaanteiym.pdos rakennukset ja raken-
nelmat palvelevat valittdmasti normaalia asuink@gtine kuuluvat verovapaussaan-
telyn piiriin, mikali ne luovutetaan yhdesséa asakennuksen kanssa. Téllaisia ra-
kennuksia ovat esimerkiksi autotalli, saunarakenmusyimaja ja leikkimokki. Jos

taas naita rakennuksia myydaan erillaan asuinrakesasta, luovutus ei ole verova-
paata. Perustapauksena voidaan pitaa KHO:n ratkdi75:B 556), jossa myyty

asuntokokonaisuus koostui asuinrakennuksesta jdekéh erillisesta tontista, jotka
kaikki luovutettiin yhdella kaupalla yhdelle ostitgga Verovapaana pidettiin asuinra-

kennuksen luovutuksen lisdksi vain sen tontin ldosta, jolla asuinrakennus sijaitsi.

Verovapaata luovutusvoittoa ei ole niiden rakengnustyynti, jotka ovat muussa
kuin asuinkaytossa, vaikka ne myydaan yhdessarageinnuksen kanssa. (Rabina &
Nyké&nen 2009, 362). KHO:ssa on ratkaistu vastaapaus (1984:5963), jossa auto-
tallin hallintaan oikeuttavien osakkeiden myyniilisena asuinrakennuksesta ei ollut
verovapaata. Osakkeiden katsottiin olevan eriksesipttavissa ja myytavissa, ei-
vatka ne liittyneet samassa yhtidssa jonkin tiegtsninhuoneiston hallintaan oikeutta-

viin osakkeisiin. Samaa periaatetta voidaan soaegfteisemminkin. Jos vakituisessa



20

kaytossa olevan huoneiston osakkeet oikeuttavatsmydun yhtion kiinteistolla si-
jaitsevan asuinkayttb6a palvelevan tilan hallintaggrovapaussaédnndsta voidaan so-
veltaa koko luovutushintaan. Toisaalta, jos tiladlitaan erillisten osakkeiden perus-
teella, verovapaussaanndosta ei voida soveltaamashkkeiden myyntiin. (Rabina &
Nykanen 2009, 370).

Kun siis myydaan kiinteistda, jolla sijaitsee uaeibkennuksia, pitda maarittaa valit-
tobmasti normaalia asuinkayttod palvelevat rakenetujsne rakennukset, jotka eivat
ole asuinkaytdssa. Miten rajanveto tehdaan? Tukgasityksen mukaan rakennuk-
sen valttamattomyytta asumisen kannalta ei votdidpkriteerind verovapauden edel-
lytyksend, silla esimerkiksi huvimajan ei ajattel@devan valttamaton. Verottajan

arvioidessa rakennuksen asuinkayttta verovelvallgarusteluilla saattaa olla paino-

arvoa.

3.2 Asumis- ja omistusajan méaarittely

Oman vakituisen asunnon verottoman luovutusvoitbellgyksind on TVL 48.1 8:n
mukaan sekd kahden vuoden asumis- etta omistugsik@en tulee menna paallek-
kain, eli omistajan on taytynyt asua kaksi vuottaisiusaikanaan asunnossa. Rabina
& Nykanen (2009, 390) kayttaa tasta termia omiskasensa asunut -periaate. Tar-
kedd on siis maaritellda asumis- ja omistusaika.mfisu ja omistusajan maarittely
muissa tilanteissa, esimerkiksi vastikkeettomaasarsossa ja osituksessa, kasitellaan

myo6hemmin kappaleessa 4.1.

3.2.1 Asumisaika

Asumisaika maaritelladn lahtokohtaisesti verovdiseh vaestorekisterinpitgjalle

tekeman muuttoilmoituksen perusteella (Rabind & &hdn 2009, 390), mutta siitd
voidaan poiketa, jos asiasta esitetdan riittava@yitoa (Ossa 2006, 172). Nayttona
voi toimia esimerkiksi selvitys postiosoitteen Maimisesta. Kaytanndssa ongelmia
asumisajan maarittdmisessa saattaa ilmeta tila#epgssa rakenteilla oleva omako-
titalo on valmistumassa, eika ole tarkasti selwéiflpin sita on alettu kayttaa vakitui-

sena asuntona (Rabind & Nykanen 2009, 390). Tutkigsityksen mukaan asumisen
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voitaisiin katsoa alkavaksi hyvaksytysta lopputatklsesta, silla silloin rakennusta

on myos lain mukaan luvallista kayttaa vakituisaeantona.

Myynnin ei tarvitse tapahtua valittémasti oman ask@éyton paatyttya, eikd asunnon
vuokraus estd verovapaata myyntid (Ossa 2006, BMRaisemman lainsaadannén
mukaan asunnon vuokraus oli esteena verovapaaheitiukselle, mik&a saattaa edel-

leen aiheuttaa epaselvyyksia.

3.2.2 Omistusaika

Asunnon myyjan tulee olla omistanut asunto yht&@aesti vahintdan kaksi vuotta
ennen luovutusta. Aikaisemman verolainsdadannénaarukajana oli yksi vuosi,

mika voi aiheuttaa sekaannusta vieldkin. Omisteskakketaan osto- tai muun hank-
kimissopimuksen tekemisesta luovutussopimuksenntedeen (Verohallitus 2008,

130). Rabina ja Nykanen (2009, 390) kayttavat tastitystd kaupasta kauppaan -
periaate. Ratkaisevaa on yleensa sitovan lopullisarppakirjan tekemisajankohta
(Manninen 2000, 231). Sovellettaessa kaupasta kaunpgperiaatetta oman asunnon
luovutusvoiton verotuksessa on jouduttu kuitenkmsiamaan sen jaykkyyden vuoksi
ottamalla huomioon myds yksityisoikeudellinen omsstjan maaraytyminen (Rébina
& Nykanen 2009, 391). Nain ollen siis kauppakirpatetaan tehdad ennen kahden
vuoden maaraajan umpeutumista. Pohjana poikkeekesallKHO:n (1991: B 532)

paatds, jossa katsottiin, ettd vaikka sitova lopeill kauppakirja oli tehty ennen ve-
rovapauden edellytyksend olevan méaérdajan tayttiimisovutusvoitto oli verova-

paa. Ratkaisu koski verovuotta 1988, jolloin voisaslleen EETVL 21a 8:n mukaan

omistusajan raja oli yksi vuosi.

Verovelvollinen oli ostanut asuinhuoneiston ha#lemd oikeuttavat
osakkeet 9.10.1987 tehdylla kaupalla ja osakkew@istusoikeus oli

siirtynyt hanelle 28.10.1987. Han oli myynyt osadk&5.7.1988 paiva-
tylla kauppakirjalla, jonka ehtojen mukaan kauppahn viimeinen era
maksettiin 15.11.1988 ja omistusoikeus siirtyi {@la vasta, kun kaup-
pahinta oli kokonaan maksettu. Kauppahinnan viimeiera oli mak-

settu 15.11.1988. Verovelvollinen oli asunut huetassa 25.10.1987 -
30.12.1988 valisen ajan. Kun verovelvollinen okiasiallisesti hallin-

nut huoneistoa omistusoikeuden siirtymisajankohtbai1.1988 saak-
ka ja vield sen jalkeenkin, hdnen katsottiin onsatkkanaan yhta-
jaksoisesti yli vuoden ajan ennen luovutusta kagé huoneistoa va-
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kituisena asuntonaan. Myyntivoiton verovapauderlggkset tayttyi-
vat sen estamatta, etta myyntisopimus oli alleitaftu jo 15.7.1988.

Ratkaisun kannalta tarkeat paivamaarat iimenewisda 2.

Kuva 2. KHO:n ratkaisun 1991: B 532 tarkeéat paivaraé(Rabina & Nykanen 2009,
392)

9.10.1987 25.10. 28.10. 15.7.1988 15.11. 30.12.
| | o _ | | |
| | | | | |
kaupanteko  muutto omistusoikeu- kaupanteko omistusoikeumuutto
den den
siirto siirto

kaupasta kauppaan alle 1 v. (nykyisin
rajana 2 v.)

asumisaika yli 1 v.

omistusaika yli 1 v.

omistusaikanansa asunut yli vai
alle 1v.?

Paatoksesta ilmenee liséksi, etta kauppahinnagtaattién runsas viidesosa kaupan-
tekotilaisuudessa. KHO:n péaatdksen jalkeen ei oleedu uutta julkaistua oikeus-
kaytantoa tasta kysymyksesta. Ratkaisusta havagasimnékin, ettd omistusajan ja
asumisajan tulee olla samanaikaisia, mika sinénieut uutta tulkintavaraa lakiin.
Uutta sen sijaan oli se, etta aikarajoja laskes@a@®ikettiin kaupasta kauppaan -peri-
aatteesta. (Rabina & Nykanen 2009, 392). Verohalldn ratkaisun perusteella kat-
sonut, ettd oman vakituisen asunnon luovutusveiiolla verovapaa, vaikka kaup-
pakirja on tehty ennen kahden vuoden maaraajan em@umista. Kysymyksessa
on poikkeus paasaantéon, mutta Verohallitus (2008ntanut nelja kriteeria, joiden

tulee tayttya samanaikaisesti:

+ lopullinen luovutusta koskeva kauppakirja tehdaéaisintaan noin 3 kuu-
kautta ennen kahden vuoden maaraajan tayttymaseitg
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« ostaja on kauppakirjan mukaan velvollinen suoriiamja suorittaa myyjalle
kauppahinnasta enintdan noin 20 prosenttia ennledekavuoden maaraajan
tayttymistg; ja etta

« omistus- ja hallintaoikeus asuntoon siirtyy kaupgak mukaan myyjalta os-
tajalle vasta kahden vuoden méaaraajan tayttymilkagn; seka etta

+ myyja on omistusaikanaan tosiasiallisesti kayttamstintoa omana tai per-
heensa vakituisena asuntona yhtajaksoisesti vammh@hden vuoden ajan.

Mikali kaikki edella mainitut kriteerit eivat taytywerovelvollisen on syyta verotus-
kohtelun varmistamiseksi harkita ennakkotiedon h@kta ennen luovutussopimuk-
sen tekemista. (Verohallitus 2008). Ennakkotietasitkella&dn tarkemmin kappaleessa
6.4. Talla hetkella lainsdddannodssa on siis jomdrran tulkinnanvaraa omistusoi-
keuden alku- ja loppuajankohdan maarittdamisesdé& non ehka turhaakin, silla kau-

pasta kauppaan —periaate on yleisesti hyvaksyitiakéd.

Taulukko 3. Omistusajan alkamisajankohdan maaréyimeri saannoissa

Saannon laatu Omistusajan alkamisajankohta

Kauppa Sitovan kauppakirjan (tai esisopimuksen) tekemrdajata
Vaihto Sitovan kauppakirjan tekemisajankohta

Perinto perinnonjattajan kuolinhetki

Lahjoitus lahjan haltuun saannin hetki

Lahjanluonteinen kauppa lahjan haltuun saannin hetki

Ositus ositussaantoa edeltdneen saannon ajankohta
Sukupolvenvaihdos kauppakirjan allekirjoitusajankohta

3.2.3 Tilapéinen poissaolo

TVL 48.1 § edellyttad, etta vakituisen asumiserdestaa yhtajaksoisesti vahintaéan
kaksi vuotta. Tilapainen poissaolo ei kuitenkaatk&ise yhtajaksoista kayttéa omana
asuntona (Verohallitus 2008). Asunnon tulee tassdipauksessa olla varattuna
omaan kayttéon eikd se saa olla vuokralla (Mann2@®0, 233), vaan sita tulee ai-
nakin jossain maarin konkreettisesti kayttaa ortamkoituksiin (Rabind & Nykanen
2009, 395). Tilapaiseksi poissaoloksi katsotaamewsiiksi seuraavat tilanteet: pitka-
aikainen hoito hoitolaitoksessa sairauden vuokspausrangaistuksen suorittaminen
tai tydskentely tai opiskelu toisessa maassa taelta paikkakunnalla. Tilanteessa,
jossa asunto on omistettu ja sita on kaytetty uad@na asuntona edes jonkin aikaa
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sekd ennen etta jalkeen ulkomaille muuttoa enneyntidy oman asunnon verova-
paussaannoksen soveltamista voidaan pitaa seldsi.verovelvollinen hankkii

Suomesta asunnon vasta ulkomailla tydskentelymaikéé varten, etta han ja hanen
perheensa kayttavat tatd asuntoa Suomessa kaydless@sumisajan katsota alka-
vaksi. Epaselvyytta aiheuttaa myds tilanne, jossatma on kaytetty alle kaksi vuotta
omana asuntona ennen ulkomaille muuttoa ja se mttvaa omaan kayttéon ulko-

mailla oleskelun aikana, mutta myydaan ulkomailtasnaikana kahden vuoden omis-
tusajan paatyttya. Tallaisen tilanteen Rabina & &hdn (2009, 396) olettaa olevan
verovapaussaannoksen ulottumattomissa. Mannin€®(233) muistuttaa viela, etta
vaikka tyhjillaan olo esimerkiksi ulkomaan komensahk aikana ei poista luovutus-
voiton verovapautta, niin se tuo kuitenkin kusteksia ja tietdd menetettyja vuokra-

tuloja.

Puolitoista vuotta kestdneen ulkomailla tyoskemedykana hakija ol
kayttanyt Suomessa omistamaansa asuntoa loma-aikemm kolme
kertaa vuodessa. Asunnon katsottiin olleen hangmoggaan TVL 21
8:n 3 momentissa tarkoitetulla tavalla myos ulkdlaasleskelun aika-
na. Ennakkotieto. (KHO 1981:4392)

Toisaalta seuraavassa tapauksessa asunnon etikkatbs#n omassa kaytossa. Asiaan
lienee vaikuttanut se, ettd miehen ja vaimon eit@haa aitiysloman alettua valtta-
matonta pitaa kahta asuntoa, koska he asuivasl@itnasta eteenpain samassa asun-

nossa. Taysin yksiselitteistd maaritelmaa ei kkaen tutkijan kasityksen mukaan

nayta olevan tilapaiselle poissaololle.

Puolisot olivat ostaneet Turusta asunnon ja mueégsiihen asumaan
1.6.1983. Mies sai uuden tyopaikan Jyvaskylast&s@nhan asui tyo-
suhdeasunnossa. Vaimo siirtyi Jyvaskylaan asumégsl@mansa alet-

tua 26.11.1983. Tuona aikana Turun asunnon, jok&aphttuna puo-

lisoiden kayttoon, ei katsottu olevan heidan késé@@s TVL 21 8:n 3

mom:ssa tarkoitettuna vakituisena asuntona.
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4 ASUNNON LUOVUTUS ERI ELAMANTILANTEISSA

Vastikkeettomalla saannolla saadun omaisuuden tuksat ovat veronalaisia. Vas-
tikkeettomiin saantoihin kuuluu perinto-, lahja- gaitussaanto. On hyvin tavallista
myyda perintdna tai osituksessa saatua omaisuBdaraavassa kasitellaan oman
asunnon luovutusvoiton veronalaisuutta avioeratdassa, sukupolvenvaihdoksessa,
kuolinpesan ja eloonjaaneen puolison kannalta skltieessa, jossa asunto on saatu

lahjana.

4.1 Ositussaanto

Ositus on toimenpide, jossa puretaan aviopuolisoikieskindinen aviovarallisuus-
suhde. Ositusperuste syntyy joko aviopuolison kmale tai avioeron johdosta.
(Manninen 2000, 483). Avioeroa hakeneet puolisavatovaatia omaisuutensa jaka-
mista eli ns. ositusta. Jos kummallakaan puolisellaole avio-oikeutta toistensa
omaisuuteen, osituksen sijaan toimitetaan omaisuwaettelu. Jos puolisoilla on
yhteistd omaisuutta, on omaisuus vaadittaessaayaetbmaisuuden osituksessa tai

erottelussa.

Avioliitossa omistussuhde on sinansé selked, eta sallitsee omaisuuden erilli-
syyden periaate. Puolisoiden omistaman omaisuudeistussuhteet eivat muutu
avioliittoa solmittaessa. Puolisoilla on kuitenKain nojalla oikeus toistensa omai-
suuteen avioliiton paattyessa avioeroon tai topgeolison kuolemaan, mikali avio-
oikeutta ei olla kumottu avioehdolla tai testamieméiraykselld. Sen sijaan avoliittoa
ei suojata lailla. Siksi olisi tdrkeaa sopia eskilesi vakituisen asunnon omistajuu-
desta sopimuksilla, jotta valtytaan ikaviltd yllésyita mahdollisen eron tai kuole-

mantapauksen sattuessa.

Kun myydaan osituksessa saatua omaisuutta, omam@sunyyntivoiton verova-

pauden edellyttama omistusaika lasketaan ositussaadeltaneesta saannosta ja
asumisaika siitd, kun on alettu kayttda luovutettaasuntoa vakituisena asuntona
(TVL 48.3 8). Omistusaika siis lasketaan alkavaitusta edeltdneesta omistajan-

vaihdoksesta ja se tulee ymmartaa samalla tavalladman asunnon luovutusvoittoa
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koskevaa saannosta sovellettaessa (Rabind & NyKEIES 397). Asumisaikaan sen
sijaan sovelletaan hiukan eri sdannoksia. Avioerdsskinta-ajan aikana puolisoa
pidetd&n perheeseen kuuluvana ja talloin poismuegia puolison hyvaksi luetaan
hanen puolisonsa asumisaika talta ajalta (KHO B¥B): Asumisaika alkaa siis siitéd
hetkesta, kun asunnon osituksessa saanut pudsolit muuttanut asuntoon. Saan-
nds mahdollistaa verovapauden myos silloin, kuriuesaannossa asunnon saanut
henkil6 ei osituksen jalkeen asu lainkaan asunnassta on asunut siind yhtajaksoi-
sesti vahintaan kaksi vuotta ennen ositusta, #lissnskun ei itse omistanut ollenkaan
asuntoa (Rabina & Nykanen 2009, 397). Laissa oteikin saannoksesta kaksi tul-
kintaa: TVL 48.3 §:ssd sanotaan asumisajan alkavitdy kun verovelvollinen on
alkanut kayttaa luovutettavaa asuntoa omana vakma asuntonaan, kun taas perus-
saannon mukaan asumisajaksi luetaan paitsi asukiygtéminen omana niin myos

perheen vakituisena asuntona. Kuva 4 selventafi&stem valista eroa.

Kuva 4. Asunnon myyntivoiton verokohtelu avioerataksessa (Rabind & Nykénen
2009, 399)

30.6.2005 1.1.2006 1.2.2007 1.12.2007 20.5.2008
puolisoiden puolisot vaimo muut- mies muut- | avioeropaatos
avioliitto ostivat asunnon taa taa ja ositus
solmittu Y ja s asuntoon  asunnosta = 1.6.2008

mies asuu 1.1.2006-1.12.2007 < 2 v

Asunto myydaéan vaihtoehtoisesti joko
ennen ositusta 1.5.2008 tai sen jalkeen
1.7.2008;

vaimo asuu asunnossa myyntipaivaan
saakka

Jos puolisot myyvat asunnon ennen avioeropaat§stas(tusta), molempien puo-
lisoiden omistamien asunnon puolikkaiden myyntivenovapaata. Miehen katsotaan
kayttaneen asuntoa oman tai perheen vakituisesgéaska vahintdan kaksi vuotta,

koska h&nen puolisonsa asui siind 1.5.2008 saaklleka kahden vuoden saanto ei
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miehen osalta taytykdan. Samoin vaimo on kaytté@syintoa oman tai perheensa

kaytossa.

Jos taas asunto myydaan vasta osituksen jalkdanndi on toinen. Oletetaan, etta
vaimo saa asunnon itselleen osituksessa. Miehaltdolie siirtyneen asunnon puo-
likkaan myynnin veronalaisuuden ratkaisee TVL 48.8 erityissaantd. Omistusajan
alkuajankohdaksi katsotaan vaimon verotuksess20@, ja hankintameno maaray-
tyy miehen saannon perusteella. Asumisaikaa kosks@dnnoksessa olennaista on
kuitenkin se, milloin verovelvollinen (tdssa vaimghtyi kayttdmaan asuntoa omana
vakituisena asuntonaan, eli 1.2.2007. Omistusaismasunut -periaatteen mukainen
ajanjakso osituksessa siirtyneelle puolikkaallel¢h2007-1.7.2008. Saatu luovutus-
voitto on siis veronalaista. Vaimon saama luovubitsy sen sijaan on verovapaata,
silla verovapaus tassa kohden ratkaistaan perus3dadnukaan (TVL 48.1 8). Vaimo
on siis kayttdnyt asuntoa oman tai perheen kaytwesiguisesti vahintdan kaksi vuot-

ta.

Jos puolisoilla on alaikaisia lapsia, se vaikuttekituisen asunnon kasitteeseen.
Asunto on katsottu vakituiseksi, kun avioeron jalkeasunnosta poismuuttaneen
puolison alaikaiset lapset kayttavat asuntoa vedaha asuntonaan. (Manninen 2000,
230).

4.2 Kuolinpesa asunnon myyjana

Kuolinpesa eli perikunta syntyy henkilén kuoltuasgn osakkaita ovat kuolleen hen-
kilon perilliset, leski ositukseen asti seka ylesgdamentin saajat. Tietyn omaisuuden
testamentilla periva ei ole kuolinpesédn osakas.khf@m kuolinvuotta koskeva vero-

tus toimitetaan kuten henkil6 olisi elanyt verovandoppuun. Kuolinvuotta seuraa-
vina vuosina kuolinpesééa verotetaan itsendisenévebrollisena periaatteessa sa-

moin kuin henkiléakin. (Verohallinto 2008).

Tuloverolaissa ei ole erityissaannoksia tapauksjssssa luovutettava asunto on saa-
tu perintona. Verovapaussaanndsta voidaan siidtaaveellaisenaan, mikali kuolin-

pesan osakas tai osakkaat ovat asuneet jaamistidavissa asunnossa. Vainajan
asema ei saily kuoleman jalkeen kuolinpesalla. Kasiis verovapaussaannos koski-
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si vainajaa, se ei siirry perillisten tai kuolinpashyvaksi. Kunkin perillisasemassa
olevan henkilébn omistus- ja asumisajalla on mest@yain kuolinhetken jalkeiselta
ajalta. Perillinen on siis saattanut asua jo erkugrlemaa asunnossa, mutta tata aikaa
ei oteta huomioon, silla omistusoikeus siirtyy pisille vainajan kuolinhetkell&.
(Rabina & Nykéanen 2009, 401).

4.2.1 Jakamaton kuolinpesa

Kuolinpesdn myydessa omaa asuntoa sen verotusiuiipptd, myydaanko asunto
ennen vai jalkeen osituksen toimittamisen. Ositoks@mittaminen mahdollistaa
verovapaussaannoksen hyodyntamisen VML 28 8:sBinisah rajoissa. Ositus Vvoi-
daan toimittaa juuri ennen omaisuuden luovutusjapa osittaisena (Rabina & Ny-
ka&nen 2009, 404).

Kuolinpesa voi olla jakamatta vuosikymmenidkin|gol sitd verotetaan itsenaisena
verovelvollisena. Mikali jakamattomaan kuolinpes&aniluva asunto myydaan, sen
voitto on verovapaata vain niiden perillisten osautastaavalta osalta, jotka ovat
vainajan kuoleman jalkeen kayttaneet asuntoa viakita asuntonaan yhtdjaksoisesti

vahintaan kahden vuoden ajan (Verohallitus 2008).13

Esimerkki 3. Kuolinpesén osakkaina on kolme lagtista yksi on asu-
nut vakituisesti kuolinpesaan kuuluvassa osakehsmssa yli kaksi

vuotta yhtdjaksoisesti perittavan kuoleman jalkdénoneiston luovu-

tusvoitosta on talldin 1/3 verovapaata tuloa kymdsélle. Jos kaikki pe-
rilliset ovat asuneet vakituisesti vahintadan kaksitta yhtajaksoisesti ja
vakituisesti asunnossa perittdvan kuoleman jalkaen, kuolinpesa

myyda asunnon kokonaan verovapaasti. (Rajala ZAX)8,

Seuraavassa on KHO:n paatos varsin yleisesta tapstak jossa puolisoilla (kuollut
A ja leski B) oli avio-oikeus seka kaytto- ja hathoikeustestamentti toistensa omai-
suuteen. Leski asui kuolinhetken jalkeen A:n nikisieessa perheen vakituisessa
asunnossa yhtajaksoisesti yli kaksi vuotta. Pstdh ja lesken valilla ei ollut toimitet-

tu ositusta ennen osakkeen myyntia.

Koska ensiksi kuolleen puolison perillisten ja lkeskkesken ei ollut
toimitettu ositusta ennen kuolleen puolison nimisdaen vakituisen
asunnon myyntia, oman asunnon luovutusvoiton verawssaannosta
ei voitu soveltaa lesken osalta, vaikka han olinasyuolisonsa omis-
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tamassa asunnossa yli kaksi vuotta tama kuolemi&eej@d (KHO
2005:25).

KHO on perustellut paatosta seuraavasti:

Sovellettaessa... verovapaussaannosta tilanteessa, ennen ositusta
myydaan kuolleen puolison omistuksessa ollut asukabden vuoden
omistusaika samoin kuin asumisaika koskee vairligasemassa ole-
van kuolinpesan osakkaan omistusta ja asumistarketken jalkeen.
Silla seikalla, etta leski on henkilona edesmennmesilisonsa kuolinpe-
san osakas avio-oikeutensa nojalla ja ettd leskagsumut asunnossa
kuolinhetken jéalkeen, ei ole merkitystd saannostéelettaessa...
Perusteluista kay ilmi, etta vain perillisasemastavien henkildiden omistus- ja
asumisaika voidaan lukea kuolinpesan hyvaksi. Ledkdisi olla perillisasemassa
joko omistusoikeustestamentin johdosta tai lakir@ig@&na perillisena perintOkaaren 3
luvun saatelemissa tilanteissa, jotta héneen wditasoveltaa verovapaussaannosta.

(Rébina & Nykanen 2009, 403).

Tarkastellaan Rabind & Nykasen (2009, 404—-405) exikié tilanteesta, jossa asunto

myydaan jaamistoosituksen toimittamisen jalkeen.

Kuva 5. Asunnon myynti jddmistdosituksen jalkeedl{iRa & Nykanen 2009, 405)

2005 | 2006 | [2008 |

| |
1.5.2005 1.8.2006 30.5.2008 1.10.2008 1 122008
Antti ostaa huoneis- Antti ja Bertta solmivat Antti Ositus 4 ,oneistc
ton yksin avioliiton. Jaakko syntyy.  kuolee. myydaan.
ja muuttaa sinne Bertta muuttaa huoneistoon.
asumaan

Antti on ostanut yksin asunto-osakkeen 1.5.20G@njaiita lahtien asunut huoneistos-
sa. Bertta muutti asuntoon heidan mentya naimki#2006. Samana vuonna heille
syntyy myos poika Jaakko. Antti kuolee 30.5.2008nkasunto myydaan 1.12.2008,
myyntivoiton verovapauden kannalta on ratkaiseea&p ositus toimitettu vai ei, ja

miten se on toimitettu.
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Jos ositusta ei ole toimitettu, asunto kuuluu Argdiamistoon. Kun kuolinpesa myy
asunnon, voitosta verotetaan Antin kuolinpesadkkta@an Antin kuolinhetken jal-
keen asunut asunnossa alle kaksi vuotta, joteygdelet verovapauteen eivat tayty.

Bertan asumisajalla ei ole merkitysta.

Jos ositus toimitetaan siten, etta puolet osakefistmsta siirtyy Bertalle, hdnen saan-
tonsa peruste on ositus. Taméan vuoksi hanen oraikarsa lasketaan ositussaantoa
edeltaneestd saannosta, eli Antin 1.5.2005 tapebést@ asunnon ostosta. Asumisaika
lasketaan siita, koska han on muuttanut asuntoorl,.&2006. Omistusaikanansa
asunut -ajanjakso on yli kaksi vuotta, joten luaybitto on verovapaata. Asumisen
ei yleisesti ottaen tarvitse ajoittua valittbmasinen ositusta (Rajala 2008, 54). Jaak-
ko jai osituksen jalkeen Antin kuolinpesan ainoaksakkaaksi, joten kuolinpesa lak-
kasi olemasta itsenainen verovelvollinen 1.10.200&t& lahtien Jaakkoa verotetaan
perintdnd saamastaan omaisuudesta. Omaisuuderaaakbhta on Antin kuolin-
hetki 30.5.2008. Jaakon omistamaan huoneiston kka@seen ei sovelleta verova-

paussaannosta, koska hdnen omistusaikanansa asajanjakso on alle kaksi vuotta.

Jos koko huoneisto siirtyy osituksessa Bertalle]lsén kohdan periaatteita sovelle-
taan koko huoneistoon. Talléin verovapaussaanndgisuul koko huoneistoa koske-

vaksi.

4.2.2 Kuolinpesa jaettu

Jos kuolinpesd on jaettu ja siitd on laadittu jalfak luovutusvoitosta verotetaan
osakkaita. Verovapaus ratkaistaan osakkaiden csaftanukaan, miten he itse kukin
ovat kayttaneet huoneistoa tai rakennusta omanpetaieensa vakituisena asuntona
(Verohallitus 2008, 132). Edelleen omistusaika éds&in perittavan kuolinhetkesta.
Perinndnjaon ajankohdalla ei ole merkitysta.

Tarkastellaan tilannetta, jossa asunto ohjataamrpirjaossa sellaiselle perilliselle,
joka on asunut asunnossa vainajan kuoleman jalkabmta&n kaksi vuotta, mutta
muut perilliset eivat ole asuneet. Jos asunto nigiytéennen perinndnjakoa, ainoas-
taan asunnossa asuneen perillisen osuutta vastsavaoitosta olisi verovapaata.

Réabind & Nykanen (2009, 409) esittdd kysymykseowaprauden mahdollisesta laa-
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jenemisesta jakoa toimitettaessa. Tarkastellaanrtdtta Antin ja Bertan tapauksessa,
joka ilmenee kuvasta 6.

Kuva 6. Leskelta osituksessa jaamistoon siirtyngsumnon verokohtelu (Rabind &
Nyk&nen 2009, 407)

Antti kuollut 1.10.2005 Bertta omistanut asunnon yksin v:sta 2004

ositus
1.4.2006

asunto siirretdan Antin jAamistéon

Mikko Jaakko Kaisa perinndnjaossa 1.4.2006 asunto siirretaan Mikolle
asunut v:sta ei asu ei asu
2004 lahtien

myyntiin saakka Mikko myy asunnon 1.3.2008

Kysymyksena on, voidaanko Mikon verotuksessa asummavutusta pitdé kokonai-
suudessaan verovapaana. Asiaa voidaan lahestyéllkatadalla. Ensinnakin voidaan
todeta, ettéd omistus- ja asumisaika tayttyvat, &ddikon on katsottu saaneen omai-
suuden kokonaan perintbné ja ajat lasketaan Antolikhetkesta. Toisaalta asumis-
ajan voidaan katsoa alkaneen Antin kuolemasta paiimtdosaa vastaavalta osuudel-
ta (1/3), ja esinekohtaisesti tarkastellen perijgdssa suuremman osuuden (2/3)
osalta asumisaika maaraytyisikin Antin kuolinhetlanhanen jalkeensa toimitetun
perintdverotuksen perusteella. Tama tulkinta eintsgaa juurikaan tukea lainsaadan-
nosta. Nain ollen voidaan todeta, ettd jos peadlesnassa osakas, joka on asunut
asunnossa vainajan kuoleman jalkeen vahintdan kaksia, saa perinndnjaossa ko-
ko asunnon itselleen, verovapaussaannfs tayttyp lkskinnon osalta. (Rabina &
Nykanen 2009, 407).

4.3 Eloonjaanyt puoliso

Jos perittavalla ei ole rintaperillisia, leski peadko omaisuuden. Lesken osituksessa
saamasta omaisuudesta ei mene perintoveroa (Ka2pél, 67). Kuolinpesa lakkaa
ja perintd siirtyy leskelle yleensa perunkirjoiteksyhteydessa. Mikali leski talldin

luovuttaa perinténa saadun asunnon, tulo on haeaehkilbkohtaista tuloaan. Henki-
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|6kohtaiseksi tuloksi katsotaan luonnollisesti myiésken omissa nimissé olevan
omaisuuden myynnistd saatu voitto, vaikka han orkkialinpesdn osakas. (Rajala
2008, 54). Jos leski on saanut puolison kuolem#éega toimitetussa osituksessa
heidan vakituisen asuntonsa kokonaan tai osittaitugsaantona, omistusaikaa las-
kettaessa sovelletaan ositussaantoa koskevia ahf@iistusaika lasketaan siis osi-
tusta edeltdneesta omistajanvaihdoksesta. Jogualsen puolison asunto on siirty-
nyt lesken omistukseen perintdna tai omistusoilestamentilla, luovutusvoiton ve-
rotukseen sovelletaan samoja periaatteita kuimgigerintona saadun asunnon luo-
vutukseen. Tall6in asunnon luovutushinnasta vahéédneaikanaan perintdverotuk-
sessa kaytetty verotusarvo ja voiton hankkimis¢stduneet menot (Verohallitus
2008). Puolison kuolema ei vaikuta eloonjaaneeaisgmmin omistaman omaisuu-
den omistusaikaan, joten aika lasketaan siitd,Hdmon oman omaisuutensa hankki-
nut. (Verohallitus 2008, 132-133). Lesken katsotaamstavan asunto osittain, jos
puolisoiden asuntonaan kayttdma kiinteistd on ojkgin vainajan nimissa, mutta
eloonjaanyt puoliso on osallistunut rakennuskusté&sim, kuten KHO:n ratkaisusta
1998:2793 kay ilmi.

Koska omistus- ja asumisaikojen laskeminen vaibtele tavalla kuolinpesan myy-
dessa asuntoa eri tilanteissa, seuraavaan taulnk&noedelld esitetyn perusteella

koottu asumis- ja omistusajan alkamisajankohdat.

Kuva 7. Asumis- ja omistusajan laskeminen kuoliatdqsessa

Kuolinpesan luonne Lesken asumis- ja omistusai- Rintaperillisen asumis-

ka alkaa ja omistusaika alkaa

Jakamaton kuolinpesa (asunto ollut

yksin vainajan nimissa)

* Asunto myydaan ennen ositusta ositus on omistus- ja asumis- perittavan kuolemasta
ajan alkamisen lahtokohta

* Asunto myydaan osituksen jalkeen asumisaika: muuttolieesta perittavan kuolemasta
omistusaika: kuolleen puoli-
son saannosta

Kuolinpesa jaettu perittdvan kuolemasta perittdvan kuolemasta
Eloonjaényt puoliso (ei rintaperilli-
sia)
* Asunto saatu ositussaantona omistusaika edellisestéd saan- -
nosta
* Asunto saatu perintdna tai omis-  omistusaika lasketaan siitd, ku -
tus- oikeustestamentilla hén on hankkinut omaisuuden
* Asunto vainajan nimissa, mutta asunnon hankintahetkest&a

puoliso on osallistunut rakennuskus-
tannuksiin
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4.4 Maatilan luovutus sukupolvenvaihdoksessa

TVL 48.1 8:n 3 kohdan mukaisessa sukupolvenvailhdesituksessa syntynyt voitto
on kokonaan verovapaa. S&annos on voimassa myais,gibs kyseessa on osittain
vastikkeellinen luovutus (Rabind & Nykanen 20095¥ Huojennussaannds koskee
yritysvarallisuuden luovutuksia, ja kiintedd omaiga vain silloin, kun se kuuluu
verovelvollisen harjoittamaan maa- tai metsatalent@ssa 2006, 218). Sdanndksen
mukaan voidaan luovuttaa myos osa kiinteistostadhalitus 2008, 133). Maa ja —
metséatalouden harjoittamisen aktiivisuutta ei aieda maaritelty: vahainen tai lyhyt-
aikainenkin toiminta riittda (Rabina & Nykanen 20@4.3). Turun HAO:n ratkaisun
08/0292/3 mukaan katsottiin, ettd maatilan luovuwusnna 2005 oli verovapaa,
vaikka verovelvollinen oli lopettanut maataloudearjbittamisen jo vuonna 1997.
Perusteluina kaytettiin sitd, ettd lain mukaan @laaden harjoittamisen ei tarvitse
tapahtua valittomasti ennen luovutusta. Tulkintadmja saattaa tosin syntya, jos
myyja ei enda harjoita tulonhankkimistarkoituksessataloutta, vaan on esimerkiksi
saattanut vuokrata maatilansa. N&ain on varsinkis vuokraus on ollut pitkdaikaista
ja se on tapahtunut muulle kuin luovutuksensaaj@éfdssa 2006, 219). Oikeuskay-
tannodssa (KHO 1999:2081) on myds katsottu maatkrmden luovutuksesta saatu
voitto veronalaiseksi tuloksi, koska maatalouttaharjoittanut verovelvollinen itse
omissa nimissééan, vaan jakamaton kuolinpesd, joskkas verovelvollinen oli. Rat-
kaisua on kritisoitu, silla kuolinpesassa maatadboutarjoitetaan yhteiseen lukuun,

vaikka muiden sisarusten osuus olisikin vahais&s&2006, 220).

Sukupolvenvaihdostilanne muodostaa osittain poik&en nimiperiaatteeseen. Maa-
tilan sukupolvenvaihdoksen yhteydessa on nimiti@uallista, ettd vanhempien maa-
rayksestd maatilan ostava lapsi on velvollinen maiegan osan kauppahinnasta sisa-
ruksilleen. Tastd huolimatta kauppahinta katsotkakonaisuudessaan myyjien el
vanhempien tuloksi. Perusteluina on kaytetty st maaratessaan kauppahinnan
osan suoritettavaksi muille lapsilleen vanhemmaéndiévat kauppahinnan kaytosta

tavalla, joka vastaa sitd, etta vanhemmat ottavanh tvastaan. (Ossa 2006, 82).

Sukupolvenvaihdosluovutuksessa luovuttajan on tdytyomistaa luovuttamansa

yritysvarallisuus yli 10 vuoden ajan. Aikaan luetamayo6s sellaisen henkilén omistus-
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aika, jolta omaisuuden luovuttaja on saanut omaienwastikkeettomalla saannolla,
eli perintbna, lahjana tai osituksessa. Luovuttggahenkilon, jolta luovuttaja on saa-
nut omaisuuden vastikkeetta, ei tarvitse olla sukesken&an. Sen sijaan luovutuk-
sensaajan tulee olla luovuttajan lapsi, taman Jdpevuttajan sisar tai veli tai sisar-

tai velipuoli tai ndma yhdessa puolisonsa kangabiha & Nykanen 2009, 414).

4.5 Lahjana tai alihintaisessa luovutuksessa saadumasumyyminen

Asunto voidaan luovuttaa saajalle taysin tai asitteman vastiketta, lahjana. Vero-
tuksessa lahjana pidetd&an vain muodollisesti oikeimmettua lahjaa ja kiinteiston lah-
joituksen vahvistaa julkinen kaupanvahvistaja. Qusigjan katsotaan alkavan siita
hetkesta, kun kiinteiston omistusoikeus lahjakirjaukaan siirtyy lahjansaajalle.
Lahjoittajan omistusajalla ei ole merkitystd (Ara&l007, 26). Verotuksessa lahjave-
ro maarataan omaisuudella lahjoitushetkelld oldsggvan arvon perusteella, joka on
verottajalle ilmoitettu verotusarvo (Verohallitu®@). Asunto-osakkeiden verotusar-
vo lasketaan valtiovarainministerion paatoksen raonk#iinteiston verotusarvo saa-
daan puolestaan laskemalla maapohjalle ja rakenleuksrotusarvot erikseen melko
kaavamaisesti. (Manninen 2000, 331). Mikali asunggydédan suuremmalla hinnalla
kuin mitéa verotusarvoksi on ilmoitettu, myyjalle iveyntyd paaomatulona verotetta-

vaa luovutusvoittoa.

Verovelvollinen voi myds myyda, vaihtaa tai muuteovuttaa omaisuutta kaypaa
arvoa alemmasta hinnasta. Talléin puhutaan aliisessa tai lahjanluonteisesta luo-
vutuksesta tai kaupasta. Luovutusvoitto lasketddantaisessa luovutuksessa siten,
ettd luovutus jaetaan vastikkeelliseen ja vastikkegaan osaan (TVL 47.58). Mikali
kaupasta sovittu vastike on suurempi kuin % luawmemaisuuden kaupantekohet-
ken mukaan maaraytyvasta kayvasta arvosta, luaaupidetaan kokonaisuudessaan
vastikkeellisena seka ostajalle ettd myyjalle (fRévierolaki 18.3 §). Tall6in kauppaa
ei siis miltdan osin lueta vastikkeettomaksi, aiagan ei tarvitse maksaa mahdolli-
sesta ¥4 saamastaan osuudesta lahjaveroa. Luovibbusw@ara lasketaan tassa tilan-
teessa normaalien vastikkeellista luovutusta kaskelaskentasdantéjen mukaan. Jos

vastike on enintdan % luovutetun omaisuuden arybstautukseen sovelletaan ja-
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kamisperiaatetta. (Rabind & Nykanen 2009, 169)adakperiaate on selvitetty kap-

paleessa 5.2.1.

5 LUOVUTUSVOITON MAARAN LASKEMINEN

Luovutusvoiton maaraa laskettaessa tulee selsfid luovutus- ettd hankintahinta.
Luovutusvoitto saadaan yksinkertaisimmallaan véeitla myyntivoitosta hankin-
tahinta. Oman asunnon hankkimiseen kohdistuneilaj&kwahennetaan ainoastaan,
jos myydaan asunto, jossa ollaan asuttu omistusailhtajaksoisesti alle kaksi vuot-
ta (Lindholm 2009, 53). Luonnollinen henkil6 ja kinpesa voivat vaihtoehtoisesti
vahentdd hankintameno-olettaman, joka on eraamldimskennallinen vahimmais-
hankintameno (R&bina & Nykanen 2009, 58). Luovubiity voidaan siis laskea
kahdella eri menetelmalla kayttaen sitéa tapaa, kumdullisempi verovelvolliselle.
Vaihtoehtoiset tavat kayvat esille kuvasta 8, jtétikastellaan tarkemmin seuraavak-

Si.

Kuva 8. Luovutusvoiton laskemisen vaihtoehdot

Luovutushinta
Hankintameno-olettama
Luovutusvoitto

+

+ Luovutushinta

- Verotuksessa poistamaton hankintameno
- Voiton hankkimisesta aiheutuneet menot
= Luovutusvoitto tai -tappio

Luovutusvoitot lasketaan saannoittain, eli jokais@ovutetun hyddykkeen jokaisen
eri hintaan tai eri aikaan tapahtuneen saannortaosakseen (Rabina & Nykénen
2009, 58).

5.1 Luovutushinnan maarittely kaupassa ja vaihdossa

Luovutushintana kaytetdan aina todellista luovunisi, joten sita ei lasketa kaava-
maisesti. Yleensa luovutushinta on maaritelty yi#igisesti kauppakirjasta, joten

sen osalta ei useinkaan tule ongelmia. Toisinaatiagakuitenkin ilmeta tilanne, jos-
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sa tarkka hinta ei selvié tai se koostuu erilaasgsista. Jos ostaja on esimerkiksi otta-
nut kaupan yhteydessa vastattavakseen myyjan teelaiskauppakirjan allekirjoitus-
paivad edeltavaan aikaan kohdistuvasta korostaa rsumritukset on katsottu kaup-
pahinnan osaksi (KHO 1998: B 560). (Ossa 2006, .15%)vutushinnaksi katsotaan
siis rahana maksetun kauppahinnan nimellisarvoajadossa vastikkeeksi saadun
muun omaisuuden kaypa arvo (Rabina & Nykanen 2609, Kun myydaan asunto-
osakeyhtioon kuuluvan huoneiston osake, taloylitifiattaa olla velkaa, mika aihe-
uttaa sen, ettd kauppahinta huoneistoa myytaesstihamen. Luovutushinnaksi kat-
sotaan talléin kauppakirjaan merkitty hinta ilmaglkaa, mikali yhtié on kasitellyt
osakkaalta saamaansa suoritusta kirjanpidossaaildldteisesti. Rahastoidut erat sen
sijaan kasitellaan paaomansijoituksina ja nainnotle lisdavat osakkeen hankintame-
noa (L. Veneranta, henkilokohtainen tiedonanto 20@9). Oikeuskaytannossa
(KHO:n tapaukset 1971:B 1l 556 ja KHO 2.12.2004 T11.3) on poikettu edella mai-
nituista paasaannoista, jos osakas on maksanutasmiissa osakkeisiin kohdistuvan
suhteellisen osan asuntoyhteison lainasta juureermyyntid. Tapauksissa laina-
osuuden suorituksen on kirjanpidollisesta kasisti#yriijppumatta katsottu lisaavan

hankintamenoa.

Toisin kuin kaupassa, vaihdossa luovutushinnan itté@&inen voi olla hankalaa.
Na&in on varsinkin silloin, kun kauppahintaa ei athéaritelty rahaméaraisena. Vaih-
totilanteessa luovutushinnaksi pyritdan katsomaastikkeeksi saadun omaisuuden
kaypa arvo vaihtohetkella. (Rabina & Nykanen 208, Vaihtotilannetta kuvaa alla

oleva esimerkki.

Esimerkki 4. Pirjo vaihtaa omistamansa Kkiinteis{@édypa arvo 100
000€) Jaanan huoneisto-osakkeisiin (kaypa arvo(80€). Koska Pir-
jon kiinteiston kaypa arvo on 20 000 € suuremphnkiaanan huoneisto-
osakkeiden, Jaana maksaa liséksi valirahaa vaiad23900 €. Pirjon
katsotaan luovuttavan kiinteiston kaypaa arvoagkirahaa vastaavalla
hinnalla, eli 100 000 €:lla. Vastaavasti Jaana litaa osakkeet kiin-
teiston kaypééa arvoa vastaavalla hinnalla, jostaarennetty valiraha,
eli 80 000 €:lla. Pirjon vaihdossa saamien osaldeigankintameno on
luovutetun kiinteiston kaypéa arvo luovutushetkefhennettyna valira-
halla eli 80 000 €:lla. Jaanan saaman kiinteist@mnkimtameno on puo-
lestaan annetun vastikkeen kaypa arvo eli 100 00@c&mmilla han-
kintamenoon luetaan lisaksi kaikki hankinnastatid@asti johtuneet
menot kuten varainsiirtoverot.
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Jos oman asunnon kdypaa arvoa on vaikea maaxt#ikan siitd pyytdd puolueet-
toman asiantuntijan (esimerkiksi kiinteistovali#@d) lausunto. Asiantuntijan arvio
yhtendistdd verottajan ja myyjan nadkemyksen ludtaxtan omaisuuden kayvasta
arvosta. Lahtokohtaisesti kayvan arvon osoittaato&irjassa ilmoitettu arvo, joten

osapuolten on hyva sopia siitd vaihtoa tehtaes#éliwerottaja katsoo ilmoitettujen

kaypien arvojen selkeéasti poikkeavan markkina-atagise voi poiketa niista perus-
tellusti. (Manninen 2000, 159).

Kauppahinta saatetaan sopia maksettavaksi erigiéinjkauppahinnalle voidaan
maksaa myo6s korkoa. Talloin myyntihinnaksi katsotaain kauppakirjassa ilmoitet-
tu hinta ja korko verotetaan erikseen myyjan padolmaa. Jos taas koronmaksusta
ei olla sovittu, osa luovutushinnasta luetaan ksrokoska koron osuutta on hankala
maarittad, verotuksessa luovutushintana pidetaén kauppahintaa. (Rabind & Ny-
k&nen 2009, 62).

5.1.1 Oman asunnon luovutushintaan lisattavat erét

Jos omaisuutta on kohdannut vahinko, josta verollelen on saanut korvausta, sita
ei yleensa veroteta. Korvaus saattaa kuitenkia tegrotetuksi luovutusvoiton yhtey-
desséa. TVL 46.5 8:n mukaan verovelvollisen hallsiteanaan saamat korvaukset
lisdtaan luovutushintaan luovutusvuodelta ja sttélténeilta viideltd vuodelta, ellei
korvausta ole kaytetty tuhoutuneen tai vahingogemomaisuuden uudistamiseen tai
kunnostamiseen. Hallinta-aikanaan — termi sulkeis psimerkiksi tilanteen, jossa
vahinko on tapahtunut perinnonjattajan elinaikamaoiaisuus myydaan kuoleman
jalkeen. Talloin korvausta ei lisata luovutushimakoska vahingoittuminen ja myy-

minen eivét ole tapahtuneet saman verovelvollisieana. (Ossa 2006, 164).

5.1.2 Syytinki tai muu eliniaksi pidatetty etuus

Syytinkisopimuksessa myyjélle tai myyjille maaréah yleensa heidan elinikédnsa
kestava asumisoikeus jollakin osaa kiinteistoatiByvoi myos olla maardaikainen,
ja siihen saattaa liittyda muitakin suoritteita,nesrkiksi asunnon sahko ja lampd, ruo-

kailuja tai palveluita. Rahana suoritettu syytioki TVL 37.1 8:n mukaan veronalais-
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ta padomatuloa sitd mukaa kuin sitd suoritetaan. dma suoritteet verotetaan paa-
omatulona, syytingin arvoa ei lasketa mukaan lugshintaan. Jos siis maatila tai
muu Kiinteistd luovutetaan yksinomaan rahana sefbwid syytinkia vastaan, luovu-

tusvoittona verotettavaa tuloa ei ole.

Mikali syytinki suoritetaan muuna kuin rahana, kutesuntoetuna, luonnontuotteina
tai palveluina, se ei ole saajalleen veronalaist@at Nama suoritukset otetaan huo-
mioon luovutusvoiton maaraa laskettaessa. (Oss#®,2060). Syytinkivelvoitteen
arvo paaomitetaan PerVL 10.2 8:n mukaan ja lisatrppahintaan. Nain ollen
myyjan veronalainen luovutushinta = kauppahinta &igmitettu syytingin arvo
(Manninen 2000, 153-154). Aktiivista suoritusta lgdigivd muuna kuin rahana suo-
ritettu syytinkietuus katsotaan siis vastikkeelsligataan myyjan verotuksessa kiin-
teistéan luovutushintaan ja ostajan verotuksessgelston hankintamenoon. Aktiivi-
seksi suoritukseksi katsotaan syytingin suorittamiesimerkiksi sdhkona, lAmpdona,
valona ja ruokana. (L. Veneranta, henkilokohtaitiedonanto 20.5.2009).

Esimerkki 5. Isd& myy maatilan tyttarelleen ja tamawomiehelle
350 000 euron kauppahinnasta. Han pidattada elsekahallintaoikeu-
den maatilan paarakennukseen, kahteen sivurakesenkas 30 hehtaa-
riin mets&a. Hallintaoikeuden arvoksi katsotaarmtigksessa 50 000 eu-
roa. Luovutusvoittoverotuksessa isdn luovutushisn&latsotaan siten
400 000 euroa. (Ossa 2006, 160-161).

5.1.3 Luovutushinnasta vahennettavat erat

Luovutus- eli myyntihinnasta voidaan vahentaa voitankkimisesta aiheutuneet
menot. Tyypillisia téllaisia menoja oman asunnonvlutuksessa ovat esimerkiksi
kiinteistovalittajalle tai konsultille maksetut p&lot, omaisuuden myyntia varten
suoritetusta arvioinnista johtuneet menot, omaisuauehyyntia varten tehdyista kor-
jauksista johtuneet menot, kauppakirjan laadinngstiduneet menot, sek& menot,
jotka ovat aiheutuneet myynti-ilmoituksista, kumoasta ja esittelyista (Manninen
2000,164). Rabind & Nykanen (2009, 81) mainitseékisi, ettd vahennyskelpoisia
menoja ovat oletettavasti myytyyn omaisuuteen mbisdsti sisaltyvista piilevista

virheista johtuvien menojen varalta otetun vakugarktai riskienhallintasopimuksen
aiheuttamat menot. Voiton hankkimisesta aiheutisieikenoiksi on oikeuskaytan-

nossa hyvaksytty myoés toimitusmaksu, luotonvaramgpio ja leimavero, jotka on
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peritty myytavan omaisuuden ostamista varten daettalkaa nostettaessa (KHO
1985:5495). Edellytyksena néaille menoille on, etii@& ole vahennetty aikaisemmin
tuloverotuksessa. Sen sijaan omaisuuden ostamistsin lainan korkoja ja lyhen-
nyksia ei voi vahentdd myyntihinnasta, vaikka kokgyntihinta menisi jaljella ole-

van lainan maksuun (Manninen 2000, 164). Mainittakoielda, ettd edella mainitut
kulut voidaan vahentaa myyntivoitosta ainoastaloirsi kun ei kaytetd hankintame-

no-olettamaa luovutusvoittoa laskettaessa.

5.2 Todellinen hankintameno

Réabina & Nykanen (2009, 70) on laatinut yksinkestigtiun esimerkin hankintamenon

laskemisesta.

Kuva 9 Todellisen hankintamenon laskeminen

+ kauppahinta, perinto- tai lahjaverotuksesbgdty arvo tai ositusta edeltédneen
saannon hankintameno

+ omaisuuden hankinnasta valittdmasti aihegunenot

+ perusparannusmenot

- tuloverotuksessa hankintamenosta tehdytqtois

- lahjanluonteisessa kaupassa lahjaan kohdigisa hankintamenosta

= luovutusvoittoverotuksessa vahennyskelpoirgrkimtameno

Luovutusvoittoa laskettaessa myyntihinnasta vahigéne luovutetun omaisuuden
verotuksessa poistamatta oleva hankintameno (toeellhankintameno) (Rabina &
Nykanen 2009, 63-64). Seuraavissa kappaleissehkasin Rabinan & Nykasen kaa-

vassa esiintyvat erat.

5.2.1 Hankintamenon maaritys eri saannoissa

Hankintamenon maarittaminen eri saantojen yhteydesskkeaa jonkin verran toi-
sistaan. Todellinen hankintameno on paasaantoisssfialle suoritetun kauppahin-
nan suuruinen. Toisinaan saatetaan myyda asumitlea jpstohintaa ei pystyta enda
selvittdmaan, jos kaikkia tositteita ei olla s@lyy. Oikeuskaytanndssa on kuitenkin
hyvaksytty todellisen hankintamenon kayttdminenkken sen maara on tasmallisen

selvityksen puuttuessa jouduttu arvioimaan. Taksa tilanteessa verovelvollisella
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on pitanyt olla luotettava selvitys siita, etta etishen hankintameno on suurempi
kuin hankintameno-olettama. Selvityksiksi riittaaeWlannisen (2000, 165) mukaan
asiantuntijalausunnot tai esimerkiksi selvityksastaavien rakennusmateriaalien hin-

noista.

Vaihdossa saadun omaisuuden hankintameno méaanitedy&an arvon mukaan. Pe-
rintdsaannossa hankintameno maaritetdén kaypaaorarvainajan kuolinhetkella.
Kayvalla arvolla tarkoitetaan omaisuuden todenrgtkomyyntihintaa. Ellei kaypaa
arvoa voida muutoin selvittaa, varat arvostetaaohadlituksen ja eri verovirastojen
julkisten perint6- ja lahjaverotuksen arvostamisadgn mukaisesti. Lahjan arvoksi
katsotaan niin ikdan sen kaypa arvo eli todennd@oimyyntihinta luovutushetkella
(Verohallinto 2009).

Lahjana saatua asuntoa edelleen myytaessa hanhiatan kaytetaan lahjaverotuk-
sessa ilmoitettua verotusarvoa tai lahjoittajan kivdahintaa, jos lahja myydaan
eteenpain alle vuoden kuluttua lahjoituksesta (L1 8). Verotusarvo rinnastetaan
verotuksessa omaisuuden todelliseen hankintamendam ollen luovutusvoittoa

laskettaessa siitd voidaan verotusarvon lisaksent myos voiton hankkimisesta
johtuneet menot, joita on kasitelty tarkemmin ja@pmana. (Annala 2007, 25-26).
Luovutushinnasta voidaan verotusarvon tilalla w@ehtoisesti vahentdd myds han-

kintameno-olettama, jota my6s kasitellaan myéhemmin

Myytéessa lahjana saatua omaisuutta ennen kuioitiakgesta on kulunut yksi vuosi,
omaisuuden hankintameno lasketaan lahjoittajan ihtarkenosta (TVL 47.1 8).
Saannoksella estetddn luovutusvoittoveron kiertdatgoituksen avulla. Esimerkki-
na valilahjoituksesta on tilanne, jossa vanhemmlplttavat lapsilleen omaisuutta,
jonka arvo on noussut, ja lapsen myyvat sen sameareteenpain. Jos lasten luovu-
tusvoittoa laskettaessa kaytettdisiin hankintamanlajaverotuksessa vahvistettua
arvoa, valtyttaisiin luovutusvoiton verolta. Tasgntyisi lapsille verosaastoa, silla
lahjavero on pienempi kuin luovutusvoiton vero. (@ata 2007, 26).

Jos siis omaisuus luovutetaan ennen yhden vuodemigia lahjoituksesta ja sovel-
letaan erityissddnnosta, lahjansaajalla on oikeéilsentdd hankintamenona maara,
jonka lahjanantajakin olisi saanut vahentaa myydkasstse omaisuutta. Tata maaraa
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oikaistaan lahjansaajan omistusaikana tapahturelikintamenon lisayksilla ja va-
hennyksill&, joita voi olla esimerkiksi omaisuudegrusparannusmenot (Verohallinto
2007). Vahentaa ei kuitenkaan voida enempad, laiveson maaré, joka olisi maa-
ratty, jos luovutushintana olisi ollut lahjaverosdéssa kaytetty verotusarvo (PerVL 21
a 8). Esimerkissd Pekka olisi saastanyt verotuksesskittavasti, mikali han olisi

odottanut vuoden lahjoituksesta ennen asunto-ogskenyyntia.

Esimerkki 6. Matti on ostanut vuonna 1992 asuntakkset 50 000 eu-
rolla. Han on talldin suorittanut kaupan perusteelbrainsiirtoveroa
800 euroa. Osakkeiden hankintameno on siten 5@866a. Matti lah-

joittaa asunto-osakkeet pojalleen Pekalle 30.6.20%akkeiden kaypa
arvo on talléin 100 000 euroa, joten Pekka makshgveroa 13 735
euroa. Pekka myy osakkeet 1.6.2005 (alle vuodeuttkal lahjoitukses-

ta) 120 000 eurolla. Tuloverotuksessa luovutusvdésketaan siten, et-
td asunto-osakkeiden myyntihinnasta 120 000 euabannetddn Matin
hankintameno lahjoitushetkella eli 50 800 euroaovuiusvoitto on si-

ten 69 200 euroa ja Pekalle luovutuksesta maagaz8vprosentin paa-
omaverokannan mukainen vero 19 376 euroa.

Pekka vaatii lahjaverotusta oikaistavaksi. Lahjatesta oikaistaan si-
ten, ettd lahjaverotusarvosta eli 100 000 euro&teennetéaan se tulove-
ron maard, joka Pekalle olisi maaratty, jos luoshtotana olisi ollut
lahjaverotusarvo. Tuloveron maara olisi ollut 28<@00 000 - 50 800)
= 13 776 euroa. Lahjaverotusarvo alennetaan siée228 euroon. Pe-
kan lahjaverot putoavat oikaisun johdosta 11 52b@u Tasta huoli-
matta Pekalla meni luovutusvoitto- ja lahjaveroifiimeensa 30 903 eu-
roa.

Mikali Pekka olisi myynyt osakkeet vasta vuodenukuula lahjoitukses-
ta, hankintahintana olisi kaytetty osakkeiden kaypé/oa (100 000 eu-
roa). Luovutusvoitosta olisi talléin mennyt verod8 % *(120 000-
100 000)=5600 euroa. Yhteensa Pekka olisi siis araksluovutusvoit-
to — ja lahjaveroa 5600+13735=19335 euroa.
Jos Pekka olisi esimerkin mukaisesti myynyt osakkesta vuoden kuluttua lahjoi-
tuksesta, han olisi saastanyt veroissa yhteenda33D%9335=11568 euroa. Esimerkis-
sa Pekka pyysi lahjaveron oikaisua, mita ei tehdamaattisesti, vaan verovelvolli-
sen on sita itse vaadittava. Oikaisussa lahjaverkaistaan silta osin, kuin lahjan
saaja on maksanut luovutusvoiton veroa lahjan amtamistusaikana tapahtuneesta
arvonnoususta. Lahjan arvosta vahennetddn se liswaitosta maksettu vero, joka

vastaa lahjan antajan omistusaikana tapahtunwtsmaousua. (Annala 2007, 26).
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Lahjanluonteisessa kaupassa luovutusvoittoa vertefakamisperiaatteen mukaan.
Periaatteessa jako tehddan suoritetun vastikkeesmaisuudella luovutushetkella
olevan kayvan arvon suhteessa (Verohallinto 20W8stikkeellisesti luovutetun

osuuden hankintamenoksi katsotaan siihen kohdistsa omaisuuden hankinta-
menosta (Ossa 2006, 158). Seuraavan esimerkinaavallainnollistetaan tilannetta,

jossa noudatetaan jakamisperiaatteesta.

Esimerkki 7. I1s& myy pojalleen 70 000 €:n kauppaaila asunnon,
jonka kaypa arvo myyntihetkella on 100 000 €. Paka siis 70 000
€:lla 100 000 €:n arvoisen asunnon, joten hanesokain saavan lahjaa
30 000 €. Lahjan osuus on siis 30 % ja vastikksstli luovutuksen
osuus 70 %. Is&n on ostanut asunnon vajaa kaksiavaitten 60 000
€:lla. Isan luovutusvoitto lasketaan seuraavasti:

myyntihinta 70 000 €
- __hankintameno 42 000 € (=60 000 * 70 %)
= luovutusvoitto 28 000 €

Esimerkissd is&n luovutus oli lahjanluonteinen. Mallen isan hankintamenosta
(60 000 €) voidaan isan voittoa laskettaessa valewdin vastikkeellista luovutusta
vastaava suhteellinen osa (70 %) alkuperaisestértamenosta. Pojan hankintame-
no muodostuu rahakauppahinnan 70 000 € ja lalgavesessa kaytetyn arvon
30 000 € summasta. Pojan hankintameno on siis Q0080 Jos poika luovuttaisi
asunnon eteenpain ennen kuin vuosi on kulunut h&aannostaan, isélta lahjana
saatuun 30 %:n osuuteen sovellettaisiin osittgagkaivuusperiaatetta, jonka seurauk-
sena hankintameno olisi 18 000 € (30 % *isan alkiipen hankintameno 60 000 €).
Vahennettdva hankintameno olisi siis yhteensd 8€0=70 000 € +18 000 £).

Omistusajan katsottaisiin alkaneen kaupantekohétkel

Ositussaannossa hankintamenon maarittamisessatetaisu jatkuvuusperiaatetta,
jolloin hankintameno siirtyy sellaisena kuin se otnaisuuden luovuttaneella puo-
lisolla ositushetkelld. Hankintameno on siis sajomaka omaisuuden luovuttanut puo-
liso (tasinkoa luovuttanut) olisi saanut vahenté#ssa verotuksessaan, jos han olisi
myynyt asunnon ositushetkelld. (Rabina & Nykaned®d.16). N&ain toimitaan myds
tapauksessa, jossa ositus on toimitettu ennen aodes myyntid. Tilanteessa, jossa
toisen puolison saanto on ollut vastikkeeton, ldetun asunnon hankintameno laske-

taan sen verotusarvon mukaan. (Manninen 2000, J&&uvuusperiaatteen mukaan
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edellisen omistajan omistusaikana suorittamat thijogka han voi lukea hankinta-
menoon (esimerkiksi perusparannusmenot), siirtysdiaisuutta saavan puolison
hankintamenoksi. Vastaava tilanne on myds vaheanyssalta. Osituksesta aiheutu-
neet kulut, kuten avioeroon tai osituskirjan laaan liittyvat kulut ovat elantokus-
tannuksia, eika niitd nain ollen lueta hankintanmmneikad luovutusvoiton hankkimi-

sesta aiheutneisiin menoihin. (Rabind & Nykaneng20Q7).

Kappaleessa 4.4 on kerrottu sukupolvenvaihdokseésyglessa tapahtuvasta kiinteis-
ton luovutuksen verovapauden huojennussaannokSssEianoksen mukaan siis kiin-
teiston luovutus sukupolvenvaihdostilanteessa aovwapaata. Huojennussaantoa ei
esta vastikkeeton (perintd tai lahja) edelleenltiosuSen sijaan sdanndksen vaarin
kayttba estdd rajoitus, jonka mukaan luovutuksgasatulee omistaa saamansa
omaisuus vahintaan viisi vuotta. Mikali verovelnoin myy saamaansa omaisuutta
ennen viiden vuoden ajan umpeutumista, luovutusitaskettaessa vahennetdén
hanen hankintamenosta se luovutusvoiton maaré,ejotde pidetty luovuttajan ve-

ronalaisena tulona. (Ossa 2006, 228 ). Tilannetlaisee seuraava esimerkki:

Esimerkki 8. Antero oli myynyt yli 10 vuotta omist@ansa maatilan
vuonna 1998 pojalleen Artolle 15 000 euron voitolfeankintahinta
150 000 euroa ja luovutushinta 165 000 euroa). Kds&vutukseen so-
vellettiin TVL 48.1 8:n 3 kohdan saanndsta, luowvtitto oli veroton.
Arto myi vuonna 2002 maatilan 200 000 eurolla. leatdessa Arton ve-
rotettavaa luovutusvoittoa hanen hankintahinnastéaéb 000 eurosta,
vahennetddn 15 000 euroa. Verotettavaksi luovuiiodsd tulee siis
200 000-150 000=50 000 euroa.

Esimerkissd Arton hankintahinnasta vahennetaanssiissa, jonka oli hanen isdnsa
verovapaata tuloa sukupolvenvaihdoksessa, eli 050@oa. Jos Arto olisi omistanut

maatilan yli 5 vuotta ennen edelleen myymistd, bbsi saanut vahentaa hankinta-
menona 165 000 euroa, jolloin luovutusvoitoksiigiginyt 35 000 euroa.

Tilanteessa, jossa verovelvollinen myy asunnonkgomallintaoikeus on jonkun toi-
sen nimissa (esimerkiksi syytinkitilanne), hallioteeus ei pienennd omaisuuden
hankintamenoa (Ossa 2006, 134).

Esimerkki 9. Kiinteiston arvo on 500 000 euroa. ilddon hallintaoi-
keus asuntoon ja hanen saamansa hallintaocikeuderoar200 000 eu-
roa, joten saadessaan kiinteiston perintond lagdisaa perintdveroa
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300 000 eurosta. Kun lapsi aikanaan myy kiinteisdé0 000 eurolla,
laskettaessa verotettavaa myyntivoittoa Kkiinteist@ankintahinnaksi
katsotaan 500 000 euroa eikd 300 000 euroa.

Alla olevaan taulukkoon on tiivistetty kussakin saassa maaritetyt hankintamenot.

Kuva 10. Hankintamenon maaritys eri saannoissa

Saannon luonne Hankintamenon maaritys

Kauppa kauppakirjaan merkitty hinta

Vaihto kaypa arvo

Perinto verotusarvo (kaypa arvo)

Lahjoitus verotusarvo (jos vahintdan 75 % kayvésta arvosialahjaveroa)
Lahjanluonteinen kaup- arvo jakamisperiaatteen mukaan

giitus ositussaantoa edeltanyt saanto

Sukupolvenvaihdos kiinteistd omistettu alle 5 v. > hankintahinnast@h&nnetdan myyjan

luovutusvoitosta saama verovapaa osa

5.2.2 Omaisuuden hankinnasta valittdmasti aiheutuneebinen

Hankintamenoon kuuluvat hyddykkeen valmistamisast@utuneet menot. Esimer-
kiksi omakotitalon hankintamenoon luetaan suuninigta, luvista, tarvikkeista, rah-
deista ja tyosta aiheutuneet menot, mutta ei vérollisen oman tyon arvoa (Rabina
& Nykénen 2009, 75). Ostamiseen valittomasti Niely kustannukset vahennetaan
vain myynnin yhteydessa. Tallaisia kustannuksiat @samerkiksi ostajan maksamat
leimavero tai varainsiirtovero, lainhuudatuksesteatuneet menot, valitys-, tarkas-
tus-, arviointi- ja asianajopalkkio seka kuljetussennus-, puhdistus- yms. menot. Ne
voidaan lisata hankintamenoon, mikéli niitd ei olahennetty vuosiverotuksessa.
(Ossa 2006, 112). Jos Kkiinteistd myydaan useamnassssa, jokaiselle osalle on
maaritettava erikseen hankintameno. N&in on esik®risilloin, jos kiinteistosta
luovutetaan maaraala tai yksittainen rakennus.girélhankintamenojen maarittami-

nen tehdaén seuraavan esimerkin mukaisesti.

Esimerkki 10. Sami on ostanut kiinteiston vuonn®320Kauppahinta
oli 100 000 €. Sami maksoi varainsiirtoveroa 400@ €00 m2:n kokoi-
sella tontilla on rakennus. Vuonna 2008 Sami myititta 800 m2:n
maéardalan 18 000 €:n kauppahinnalla. RakennudsggiSamille jaa-



45

valla tontin osalla. Maapohjan osuus koko kiintiisarvosta oli Samin
ostohetkelld 20 000 €. Nain luovutetun mé&araalarkinéameno on pin-
ta-alojen suhteessa 8 000 € lisattyna maaraalaladidtaneella varain-
siirtoverolla 320 €. Luovutusvoitto on siis suurelidan 9 680 €.

5.2.3 Perusparannusmenot

Ostohintaan voidaan lisatd omaisuuden peruspararenet omistusajalta (TVL 47.1
8). Perusparannusmenoja ovat asunnon arvoa paaantamenpiteet, kuten laajen-
nus-, muutos-, uudistus- ja muut vastaavat tointeapi jotka parantavat nostavat
asunnon arvoa (Manninen 2000, 72). Verotuksen Kenoa ratkaisevaa, pidetaanko
korjausmenoja perusparannusmenoina vai vuosikanansina, silla vain peruspa-
rannusmenot voidaan lukea hankintamenoon. Vuosikkgen menot voidaan vahen-
taa siind tapauksessa, etta ne on tehty asunnontikyytoon saattamiseksi. Peruspa-
rannuksen ja vuosikorjauksen raja on toisinaanytdil Vuosikorjauksena pidetaan
sellaisia toimenpiteita, joiden avulla kohde pidetésamassa kunnossa kuin se oli
omistusajan alkaessa, esimerkiksi tapetointi- jalenestyot (Verohallitus 2008, 77—
78)

Asuntoon saatetaan tehdéa korjaustoimenpiteitd rhgtissen hankinnan jalkeen, en-
nen kayttoon ottoa. Tallaisessa tapauksessa kargns rinnastetaan oikeuskéaytan-
ndssa hankintamenoon, vaikka ne luonteensa puabisteat vuosikorjausmenoja.
Perusteluna kaytetaan sita, etta jos myyja oltsnye vastaavat korjaustoimet, kaup-
pahinta olisi noussut vastaavasti. (Rabina & Nyk&a@09, 345). Verosuunnittelun

nakokulmasta on siis tarkeda ajoittaa korjaustomiletaan ajankohtaan.

5.2.4 Hankintamenosta vahennettavat erat

Hankintamenosta vahennettdvia eria ovat mahdolireebtuksessa tehdyt poistot.
Poistot koskevat padasiassa elinkeinotoimintaatanylisityishenkilokin on saattanut
tehda poistoja omasta vakituisesta asunnostaasgjos ollut vuokralla. Mikali asun-
toon on tehty remonttia valittbmasti sen hankinjékeen, mutta ennen sen vuokral-
le asettamista, vuokrakulut lisataan hankintahimté@rnberg 2009, 54). Vuokra-

asunnon kuluja sindnsa ei kasitella opinnaytetydldséikintamenosta vahennetaan
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siis se maara, jota ei olla poistettu verotuksesdiintaisessa kaupassa hankinta-
menosta vahennetddn lahjaan kohdistuva osa haml@ntssta, mistd on esimerkki
kappaleessa 5.2.1.

5.3 Hankintameno-olettama

Vaihtoehtona todelliselle hankintahinnalle luonrsille henkilille ja kuolinpesille
on hankintameno-olettaman kayttaminen. Hankintarwettamaa voidaan soveltaa
myOs saataessa omaisuutta perintond, lahjana s&antentilla. Hankintameno-
olettama on verotuksessa kaytetty laskennallingn. druovutusvoittoa laskettaessa
verovelvollinen voi itse paattad, kayttaaké hardiméno-olettamaa vai todellista
hankintamenoa. Hankintameno-olettamaa kannattamallsesti kayttaa silloin, kun
se on suurempi kuin todellinen hankintameno. Ludlisgm henkilon ja kuolinpesan
myydessa omaisuutta, hankintamenon selvittamineroNe hankalaa varsinkin pit-
kan omistusajan jalkeen. Jos on kuitenkin oletadaetta todellinen hankintameno
on suurempi kuin hankintameno-olettama, se karmgiyakia selvittdmaan verotus-

syisté.

Hankintameno-olettama maaraytyy luovutushinnannastusajan perusteella. Han-
kintameno-olettaman suuruus on 20 % myyntihinnasti&kali verovelvollinen on
omistanut asunnon alle 10 vuotta. Jos h&n taasrostanut asunnon yli 10 vuotta,
vahennys on 40 % luovutushinnasta. (Verohallintdo80TVL 49 §:ss& on maininta
tilanteista, jolloin hankintameno-olettamana voytka@i 80 % luovutushinnasta. Kos-
ka olettama on suurempi pitkdan omistetulla omalslia, hankintameno-olettaman
avulla otetaan jossain maarin huomioon myds infiaataikutus (Rabinéd & Nykanen
2009, 83). Mikali kaytetaan hankintameno-olettanmgyntihinnasta ei saa vahentaa
mitd&n muita kuluja, silla voiton hankkimisestaaituneet kulut sisaltyvat hankin-

tameno-olettamana vahennettavaan maaraan.

Omistusaika maaraytyy vastikkeellisessa saannoaspakta kauppaan -periaatteen
mukaan, jossa kaupantekohetken maaraa sitovapydisen kauppakirjan allekirjoi-
tushetke&. Luovuttajan omistusajan paattymishetketluonnollisesti olla sama kuin

ostajan hankintahetki. (Rabind & Nykanen 2009, 8shaisuus on siis luovutettavis-
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sa hankinnan jalkeen aikaisintaan kymmenentenaimankotta seuraavana samana
kuukauden paivana. Veroneuvonnassa omistusajasisitsilaan epaselvyyksien valt-
tamiseksi kymmenta vuotta ja yhta paivaa.

Esimerkki 11. Erika on hankkinut kiinteiston 5.208%tehdylla kauppa-
kirjalla. Jos Erika myy kiinteiston 4.2.2008, kymnes vuoden aika ei
tayty. Hankintameno-olettaman suuruus on 20 % lushinnasta. Jos
Erika luovuttaa kiinteiston aikaisintaan 5.2.20@8&dylla kauppakirjal-
la, kymmenen vuotta katsotaan tayttyvan ja Erikakéyttaa 40 %:n
hankintameno-olettamaa.
Tilanteessa, jossa kahden vuoden omistusaikanausata-sdantd ei tayty, myyja ja
ostaja saattavat ajatella tehtdvan esisopimukeka,gitoo molempia osapuolia. Kau-
pasta sovitaan siis ennen kahden vuoden saanntbynmistd, mutta luovutus suunni-
tellaan tapahtuvaksi kahden vuoden tayttymiseregilk Jos kauppahinnasta makse-
taan esisopimuksen yhteydessa noin 20 % kokonggkdwinnasta ja hallintaoikeus
kKiinteistosta siirtyy ostajalle, hankintahetken daban alkavaksi esisopimuksesta
(Rabina & Nykanen 2009, 86). Jos taas hallintagkaiesisopimuksen mukaan siirry
ostajalle, omistusajan on katsottu alkavan taitpéainh vasta lopullisen kauppakirjan
allekirjoituksella. KHO:n tapauksessa 1984:B Il 588taja oli saanut huoneiston
kayttoonsad vuokraa vastaan esisopimuksen teon dédeil, mutta myyja sitoutui
myymaan huoneistoon oikeuttavat osakkeet vasta emyihin sovitusta hinnasta.
Ratkaisu on ennakkotieto ja se on ratkaistu dasesoksella 4-3. Ostajan olisi ehka
kannattanut esisopimuksen tekovaiheessa maksaa Rau@pahinnasta myyjalle,
jolloin hankintahetki olisi katsottu alkavaksi egimuksesta. Nyt pelkka vuokralla
olo ei riittanyt tayttamaan omistuksen ja hallinkeoden edellytyksia. Mikali tapa-
uksesta olisi annettu toisenlainen paatés, se \wiBvistanut esisopimuksen asemaa

suhteessa kauppakirjan sitovuuteen.

Perintond saadun asunnon omistushetken katsotkawaksi perinndnjattajan kuo-

linhetkesta, lahjoituksessa omistushetki alkaa le@gan haltuun saamisesta.

Verovelvollinen voi kayttaa 80 %:n hankintamenotiamaa TVL 49 §:ssa mainituis-
sa tapauksissa. 80 %:n hankintameno-olettaman dkaytt mahdollista tilanteissa,
joissa asunto myydaan valtiolle, maakunnalle, kllartai kuntayhtymalle joko pak-
kolunastuksessa tai vapaaehtoisessa luovutuksBségané & Nykanen 2009, 423).



48

Pakkolunastuksesta on kyse, kun omaisuutta myydakkolunastusmenettelyssa tai
siihen rinnastettavassa menettelyssa (Verohall#088). 80 %:n hankintameno-
olettaman soveltamiselle ei ole omistusaikaa kos&eadellytystd. Saannoksella an-
netaan julkisyhteisoille kilpailuetua kiinteistork&imoilla. Jos kiinteistdé myydaan
valtion liikelaitokselle, huojennusta voidaan Kagt vain silloin, jos omaisuutta
myydaan luonnonsuojelutarkoitukseen, puolustusvemmikayttoon, tutkimustarkoi-
tuksiin tai muuhun vastaavaan yhteiskunnalliseekotaukseen (TVL 49 §). Edelly-
tyksend TVL 49 § 1 kohdan mukaan on, ettei luovusebmaisuutta ole hankittu kei-
nottelutarkoituksessa. Mikali edella mainitut seikayttyvat, myos vapaaehtoinen
luovutus rinnastetaan pakkolunastukseen (Mannin@f0,2 237). Vapaaehtoinen
myynti voi tapahtua jo ennen lunastusmenettelymaraikta, kunhan ostajalla on lu-
nastusoikeus siihen tarkoitukseen, johon kiinteiaten pysyva kayttdoikeus hanki-
taan (Verohallitus 2008).

Toisinaan on sdadetty ajanjaksoista, jolloin kme@maisuuden myynti kunnalle on
taysin verovapaata. Verovapaudella pyritddn tukemamtien rakennusmaan han-
kintaa asuntojen hintojen ja vuokrien nousun B#lihiseksi (Verohallitus 2008, 138).
Esimerkiksi ajanjaksolla 1.2.2008-31.3.2009 logeli kauppa- tai vaihtosopimuk-
sen kunnan kanssa tehneet saavat luovutusvoitonagaasti (Sorvanto 2009, 55).

Seuraavassa on esimerkki joko todellisen hankinmameai hankintameno-olettaman
kayttamisesta.

Esimerkki 12. Anni on ostanut omaan kaytté6nséa asnrb0 000 €:lla
1.1.1999. Asunnon arvo on yli kaksinkertaistunutnkyenessa vuodes-
sa, joten Annin laittaessa asunnon myyntiin 1.1082Aintapyyntd on
110 000 €:n hintapyynndlla. Anniina haluaa ostaanaen heti. Onko
Annille hy6tya hankintameno-olettaman kaytosta? nédtaisiko Annin
kannalta odottaa, kunnes 10 vuoden omistussaayit§yta Anni mak-
saa kiinteistovalittdjalle palkkiota 2 000 € ja dituskuluja 100 €. Alla
on esitetty vaihtoehdot luovutusvoiton laskemisaihtoehdot seké en-
nen ettd jalkeen 10 vuoden sdannoksen tayttymisen.

Todellinen Hankintameno-  Hankintameno-
hankintahinta olettama 20 % olettama 40 %
Luovutushinta 110 000 110 000 110 000
. Hankintahinta 50000 22000 44 000
. Voiton hankkimisesta 2100

olleet kulut
Luovutusvoitto 57 900 88 000 66 000
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Annin ei kannata kayttdd hankintameno-olettamaak&amiin laskettu
hankintahinta on pienempi kuin todellinen hankiiméd ja siten Anni
maksaa luovutusvoiton veroa vahemman.

6 ERITYISTILANTEITA

Oman asunnon luovutustilanteessa saattaa nousta kgsiymyksia, miten toimia

tietyissa erityistilanteissa. Seuraavassa tarkaatellyhyesti erityistilanteita tapauk-
sissa, joissa luovutusvoiton sijaan syntyykin luogtappiota tai kun kauppa halutaan
purkaa. Verotukseen voi myds hakea oikaisua, f lsiisitelladn omana kappalee-

naan.

6.1 Luovutustappion syntyminen ja sen vahentaminen

Omaisuudesta syntyy luovutustappiota, kun myyntéhirihennettyna myyntikuluilla
on vahemman kuin kohteesta on aiemmin maksettikkwasioeen ja perusparannus-
menoineen (Sorvanto 2009, 55). Luovutustappiotavai syntyd hankintameno-
olettamaa kayttden, mutta sen sijaan kylla vaseitkenassa saannossa (Rabina &
Nyké&nen 2009, 425). Luovutustappio vdhennetaan sumden luovutuksesta saa-
duista voitosta verovuonna ja kolmena seuraavaoéewma sitd mukaa kuin voittoa
kertyy (TVL 50.2 8). Vahennys voidaan siis tehdakai tahansa omaisuuden myyn-
nistd saaduista luovutusvoitoista. Muista tuloistavutustappiota ei saa vahentaa.
Oman asunnon luovutustappion vahennyskelpoisuudetsguu vastaavuusperiaate:
mikali oman asunnon myynnista saatu luovutusvaitisi veronalaista, luovutustap-
piokin on vahennyskelpoista (TVL 50.2 8). Jos tamsutusvoitto olisi verovapaata,
luovutustappiota ei saa vahentda verotuksessa.adfasisperiaatetta noudatetaan
my0s vastikkeettomissa saannoissa. Manninen (2D08), nostaa esiin myds tilan-
teen, jossa sijoittaja myy vuokralla olevan sijeggunnon, jossa toteutuu omistusai-
kanansa asunut -periaate. Tassakaan tilanteesgatustappio ei ole vahennyskel-
poinen. Luovutustappio on kuitenkin kokonaan valyskalpoinen, jos sita syntyy

pakkolunastusluovutuksissa tai luovutuksissa jytisisoille (Manninen 2000, 239).
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6.2 Kaupan purkaminen

Mikali ostaja ja myyjd muuttavat kaupasta mielejgsaluavat vapaaehtoisesti pur-
kaa sen, purkua pidetddn yleensa uutena luovutakdarien Taloustaito-lehden
(12/2007) lukijakysymyksesta kay ilmi.

Kysymys: Myin asunto-osakkeen veljelleni puoli vaositten 100 000
eurolla. Olin itse ostanut sen 80 000 eurolla. Mak20 000 euron luo-
vutusvoitosta padomatulon veron ja veljeni maksaigpahinnasta va-
rainsiirtoveron. Nyt haluaisimme purkaa kaupanrsittta palauttaisin
kauppahinnan hénelle ja asunto siirrettaisiin tskaminun nimiini.
Voinko saada luovutusvoitosta maksamani veron sakaa voiko vel-
jeni saada maksamansa varainsiirtoveron takaisin?
Vastauksessa kerrotaan, etta mikali kauppa puretapaaehtoisesti, niin veroja ei
voi saada takaisin. Lukijan kuvailemassa tilantaegsurku” katsottaisiin uudeksi
kaupaksi. Veljelle ei syntyisi verotettavaa luowsutaittoa, silla kauppahinta pysyisi
samana. Lukija itse sen sijaan joutuisi maksamaaainsiirtoveroa 1,6 prosenttia.

(Rajala 2007, 68.)

Vapaaehtoisen kaupan purkamisesta koskevassa d@@ssa voidaan maarata, etta
osa kauppahinnasta jaa myyjalle korvaukseksi psi@tkaupasta (sopimussakko)
(Rabinéd & Nykanen 2009, 42). Oikeuskaytannosséa (KI988:B 536) sopimussak-
koa pidetddn kaupan purkuvuoden veronalaisena étmma, johon ei sovelleta
luovutusvoittoverotuksen saannoksia. Edelleen mmyyétajalle maksama sopimus-
sakko on ostajan veronalaista tuloa. Jos kaupatapusesta aiheutuu kuluja, ne voi-
daan vahentad padomatulon hankkimisesta johtumeemmina. (Rabind & Nyk&nen
2009, 42).

Mikali kauppa purettaisiin oikeusteitse tai kaugaurkaminen olisi mahdollista oi-

keudenkaynnin avulla, purettua kauppaa ei otettasdtuksessa huomioon. Silloin
siis maksetut verot olisi mahdollista saada takaiBurkamisen perusteena tulisi olla
esimerkiksi myyjan oikeustoimikelvottomuus tai kanpedellytyksené olevan luvan

saamatta jaaminen. (Rajala 2007, 68.)

Myds yhteisomistuksen purkaminen voidaan toisinkatsoa veronalaiseksi luovu-
tukseksi (KHO 1963:11 23). Jos siis esimerkiksi kein kiinteiston yhteisomistus
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puretaan kolmen omistajan kesken siten, ettd ks&anyksin yhden kiinteiston, pur-
kaminen katsotaan vaihdoksi, joka realisoi luovutiten. Jos taas kiinteiston yhteis-
omistajuus puretaan halkomalla siten, etta jokaioemstaja saa tilat, joiden arvot
vastaavat heidan aiempia omistusoikeuksiaan, puskanei pidetd luovutuksena.
Rajanveto saattaa tutkijan kasityksen mukaan giéselvaa sen suhteen, onko jaetta-

va kiinteisto luovutettu aiempien omistussuhteidarkaan.

6.3 Verotuksen oikaisu

Verotuksen oikaisulautakunnalle tai verovirasteltedaan tehdé kirjallinen muutos-
vaatimus saadetyssd méaardajassa, jos verovelvolénele tyytyvainen verottajan
ratkaisuun. Muutosta voidaan hakea viiden vuoddodssa sitd seuraavan vuoden
alusta lukien, jona verovelvollisen verotus on pa#t. Esimerkiksi muutoksenhaku
vuoden 2003 verotukseen tulee tehda vuoden 20Qfulopmennessé. Oikaisuvaati-
muksessa tulee olla mainittuna paatos, johon aikametaan, hakijan tiedot, selkeéas-
ti yksiloity vaatimus seka perustelut. Vero on nei@/a muutoksenhausta huolimat-
ta. (Verohallinto 2008 Verotusta voi vaatia muutettavaksi saadettyjenjarkoajois-

sa myds, jos kauppahintasaaminen kd&y mydhemminttammaksi. (Manninen
2000,139).

6.4 Ennakkotieto

Jos verovelvollinen on epavarma esimerkiksi omam@asn myynnin luovutusvoiton
verotuksesta, han voi pyytdd verottajalta ennakkioim kyseisesta tapauksesta. En-
nakkotieto tai — ratkaisu annetaan vapaamuotoiggadlisen hakemuksen perusteel-
la, ja annettu p&atds sitoo verottajaa maaraajariggn tapauksen kohdalla. Maara-
ajan on paatyttava viimeistddn ennakkotiedon arstanrseuraavan kalenterivuoden
aikana. Samassa hakemuksessa voi esittaa usekigkymyksid. Ennakkotiedossa
verottaja kertoo etukateen, miten se tulee toimi#an verotuksen hakijan kuvaile-
massa tilanteessa. Tavallisimmat ennakkotietopaétakaksavat 245 euroa. (Vero-
hallinto 2008).
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7 LUOVUTUSVOITON TAI — TAPPION ILMOITTAMINEN
VEROLOMAKKEELLA

Verovelvollinen ilmoittaa saamansa luovutusvoitan-t tappion verottajalle lomak-
keella 9. Liitteen&a 1 on taytetty veroilmoitus atleevan esimerkin pohjalta. Luovu-

tusvoiton verovapaus ei vapauttaisi heita veroitoiaen teosta.

Esimerkki 13. Aviopari Sauli ja Jenni Kalanen oativyhteisesti
15.6.2007 omakotitalon, jonka hinta oli 120 000réiselle paikkakun-
nalle muuton vuoksi he ovat paattaneet myyda tal®a0.2008 Tuula
Komialuomalle. Myyntihinta on 170 000€. Ostettuaalon ennen sii-
hen muuttoa he rakensivat lampimén kuistin ja watdigéksi kaikki si-
sapinnat. Remontti maksoi 30 000 €. Ostohetkelld@ipot maksoivat
varainsiirtoveron 4 %, eli 4800 €. Nyt myydessanasa kiinteistovalit-
tajan palkkio on 4250 e. Liséksi asuntoesittelyistékertynyt kuluja
100 €. Rakennuksen pinta-ala on 150 m? ja tont@01®2. Jenni on
parturina kayttanyt yhta talon 15 m2:n huonetteetiviminnassaan.
Koska Sauli ja Jenni ovat asuneet asunnossa alig kaotta, heidan myynnisséa
saamansa luovutusvoitto on veronalaista. Koska otitalo oli hankittu yhteisesti,
luovutusvoitto ilmoitetaan molempien osalta lomadke 9. Lomakkeen tayttaa toi-
nen puolisoista siten, ettd samalla lomakkeellaiietaan molempien puolisoiden
omistusosuusAsunnon pinta-alasta vain kymmenen prosenttia ¢t dennin har-
joittaman lilketoiminnan kaytéssa, joten silla disomerkitysta laskettaessa voiton
verovapaata tuloa, mikali kahden vuoden saantdytaytSaulin ja Jennin ei kannata
kayttaa hankintameno-olettamaa, silla se olisi hattewasti pienempi kuin todellinen
hankintameno. Varainsiirtoveron ja perusparannusmeaa lisdtd hankintahintaan.

Luovutusvoittoa Saulille ja Jennille tulee siis

Luovutushinta + 170 000
Hankintahinta 120 00
Varainsiirtovero 4 800 - 154 800
Perusparannusmenot 30 00

Myyntikulut - 4 350
Luovutusvoitto =10 850 €,

josta he maksavat paaomatulon veroa 28 % eli 33038
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Taytd jokaisesta luovutuksesta oma lomake.

LASKELMA LUOVUTUSVOITOSTA
TAI -TAPPIOSTA 2008

1 HENKILOTIEDOT

Nimi

Henkildtunnus tai Y-tunnus

Sauli Kalanen

XXXXXX-XXXX

Puolison nimi

Henkilétunnus tai Y-tunnus

Jenni Kalanen

YYYYYY-YYYY

2 L UOVUTETTU OMAISUUS

Omaisuuden laatu, maara ja yksilointitiedot
Omakaotitalo, kiinteistétunnus, sijaintikunta

Puolisoni omisti luovu-
tetusta omaisuudesta %

50
Luovutusaika (pp.kk.vvvv) Luovutuksensaajan nimi
10.10.2008 Tuula Komialuoma
Hankinta-aika (pp.kk.vvvv) Luovutettu omaisuus on saatu perinndnjattdjén tai lahjanantajan nimi
15.6.2007 ,_] lahjana ,_\ perintdnd '

—f Kyseessa on maatilan tai yrityksen sukupolvenvaihdosluovutus

] luovuttajan ja saajan valinen sukulaisuussuhde

3 OMAN ASUNNON LUOVUTUS

Ly tai on ennen luovutusta kaytetty yhtsjak- Rakennuksen tai josta omana tai Rakennuspaikan
soisesti omana tai perheen ajalla (pp.kk.vwwv - pp.kk.vvvv) i kok i perheen vakitui: jan) pinta-ala
pinta-ala asuntona kaytetty
1.8.2007-10.10.2007 150 m2 138 2 1500 m2
4 SELVITYS LUOVUTUSVOITON TAI -TAPPION MAARASTA euro snt euro ; snt
. 170000 | 00
4.1 Luovutushinta . _—
4.2 Saadut vahingonkorvaukset ja erikseen luovutettavaksi hakatun .
puutavaran arvo (ks. ohje)
L— -
4.3 Kohdat 4.1 ja 4.2 yhteens3 = 170000 | 00
4.4 Hankintameno (verotuksessa tehdyillé poistoilla vdhennettyna):
a) Hankintahinta tai perint6- tai lahjaverotuksessa 120000 | 00
vahvistettu verotusarvo
- " o + 4800 | 00
b) Varainsiirtovero seka maanmittaus- ja lainhuudatusmenot
+ 30000 | 00 -
c) Perusparannusmenot
) + 4350 | 00
4.5 Myyntikulut ja muut voiton har 1enot
4.6 Hankintameno ja kulut yhteensa = 159150 | 00
4.7 Hankintameno-olettama 20 % tai 40 % kohdan 4.3 maaréasta
(omistusajan mukaan, ks. ohje)
4.8 Hankir ja kulujen y 4 kohd 4.6 TAl hanki I -
kohdasta 4.7 159150 | 00
4.9 Kohtien 4.3 ja 4.8 erotus = luovutusvoitto tai -tappio = 10850 | 00
4.10 Luovutusvoitto 5425 | 00
oma osuus
pualison osuus §425 | 00
4.11 Luovutustappio
oma osuus
puolison osuus
Paivays Allekirjoitus ja puhelinnumero
1.12.2008 48
Kéyté vain alkuperéisti | ketta (ei ta otettua kopiota), muutoin lo lukeminen ei

VEROH 3013.pdf 1/2 2.2008
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8 JOHTOPAATOKSET

Lainsdadanndssa oman asunnon luovutusvoiton vésotrs kasitelty vain yhden

pykalan yhden momentin verran, joten jokainen lahdan sana tulee maaritella tar-
kasti verovapauden edellytysten tayttymisen arviegksi. Tutkimuksessa pyrittiin

oman asunnon myyntitilanteita kasittelemaan kagtainsaadannon pohjalta, mutta
joitain asioita olisi ollut mahdollista kasitelldel&a laajemminkin. Lainkohdan merkit-

tavia kasitteitd ovat omistaja ja hanen perheelagisdksi luetaan alaikdainen lapsi),
vakituinen asunto, yhtdjaksoinen kayttd seka vakimtkaksi vuotta. Taloustaito-
lehden lukijapalstan kysymykset osoittavat, etttovapauden edellytykset eivat ole
kovin tarkasti tiedossa, ja ettd saanndksia twdkitdoisinaan harhaanjohtavasti.
Asunnon myynti on kuitenkin monelle verovelvolligeelaman suurimpia kauppoja,
jolloin riskeja ei haluta ottaa. Verovapauden edgKset yksityiskohtaisine saannok-
sineen tulevat lisaksi harvoin vastaan, joten miijariteessa ajankohtaisen ja help-

potajuisen tiedon hankkiminen voi tuntua haastesta.

Oman asunnon luovutusvoiton verotukseen vaikuttaminasia. Perustapauksena
voitaneen pitaa tilannetta, jossa verovelvollinenitse asunut asunnossa perheensa
kanssa usemman vuoden ennen kuin myy asunnonnje#sovapauden soveltami-
nen ei tuota ongelmia. Sen sijaan erityistilanteidsalta lainsaadanto ja KHO:n rat-
kaisut eivat ole aina ristiriidattomia. Lisaksi Bt&tta tuo se, etta nykyadan perheiden
valiset suhteet eivét ole valttamatta yksiseliifei©nko tarvetta maarittaa perheen
kasitettd uudelleen? Miten omistus- ja asumisajaiindytyvat uusperheessa tai sen
kuolinpesassa? Olisiko kenties perusteltua palaudmsaddantoon takaisin yhden
vuoden sdanté omistus- ja asumisajasta kahden musigen ottaen huomioon ny-
kyisin muutenkin nopeasti tapahtuvat muutokset? KétD ratkaisuissaan antanut
melko tyydyttavasti vastauksia eriytyneen perhenéld mukanaan tuomiin kysy-
myksiin. Sen sijaan laissa muutokset tapahtuvagkii, eivatkd ne aina anna vasta-

usta esille nouseviin kysymyksiin.

Luonnollisen henkil6n ja kuolinpesan on siis malidta jossain maarin itse vaikuttaa
oman vakituisen asunnon luovutusvoiton verotukseeistus- ja asumisajalla. Koska

saatu verosaasto voi olla hyvinkin merkittava, t@dhtojen punnitseminen palkitsee.
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Mikali kyseessd on tavanomainen kauppa, omistussjanisajan sekd hankintame-
non maarittaminen ei yleensa tuota ongelmia. Jas &sunto saadaan perintona tai
lahjana, ja se on tarkoitus myyda eteenpain lyhgjan kuluessa, kannattaa laskea,
mika on saantovaiheessa maksetun lahja- tai pgaraéieron ja myéhemmin makse-
tun luovutusvoiton veron yhteismaara. limoittamaléantovaiheessa verottajalle ve-
rotusarvon, joka on mahdollisimman lahella kayp&foa joudutaan maksamaan
luonnollisesti enemman lahja- tai perintOveroa.s&@aita myytaessa asuntoa myo-
hemmin eteenpdin luovutusvoiton veroa menee vahemdas asuntoa ei ole kuiten-
kaan tarkoitus myyda eteenpain ainakaan lahitutenmiessa, voi pienemman vero-
tusarvon ilmoittaminen olla verotuksellisesti peelisia. Kun asunto aikanaan myy-
daan, sen arvo on saattanut nousta huomattavaitiinfon monesti verovelvollisel-

le edullista kayttdd hankintameno-olettamaa tosktlihankintamenon sijaan.

Kuolinpesén ollessa asunnon myyjana varsinkin leslsalta on merkittavaa osituk-
sen ajankohta, tapahtuuko se ennen vai jadlkeemasumyymisen. Rintaperillisten

osalta omistusaika lasketaan aina perittdvan kuedéam mutta lesken omistus voi-
daan laskea alkaneeksi myds edeltdneesta ositakgestositus on toimitettu ennen
asunnon myyntia. Kuolintapauksessa on siis jarkevi&dtia, miten omaisuus jaetaan
kuolinpesan osakkaiden kesken. Yhdelle osakkaaléaa olla edullista siirtd&d koko

asunto muiden saadessa kuolinpesasta muuta omaisuut

Omistus- ja asumisajan tayttymista kannattaa sietti& asunnon luovutustilanteessa.
Toisinaan on edullista odottaa méérdaajan umpeutaraisnen asunnon myyntiin lait-

tamista. Jos ostaja ei kuitenkaan halua siirtagp&asolmimisajankohtaa, vaan halu-
aa ostaa asunnon valittomasti, ei kauppoja valtt@nkannata menettada muutaman
kuukauden vuoksi. Tassakaan tilanteessa ei voehkk#tan kertoa tyhjentavaa vasta-

usta, vaan oikea ratkaisu pitda miettia tilannekisksti.

Asunnon myyntia valmistellessa on hyva huomioid& sen myyntikuntoon saatta-
miseksi tehty remontti luetaan voiton hankkimisestaeutuneisiin menoihin, jolloin
ne saadaan vahentdaa myyntihinnasta. Nain olleraksmenot eivat suoranaisesti
nosta luovutusvoiton maaraa ja siitd maksettavasaveMyyntihinta yleensa kuiten-
kin nousee enemman kuin mitd remonttiin on kaytedtyaa, ja tatd myoéta verojen

maara saattaa nousta. Voidaan myos ajatella, stégacon valmis tekeméan itse re-
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montin, jolloin h&n myyntihintaa saadaan ostajannigdta edullisemmaksi. Tallaises-
sa tilanteessa remontin tekeminen asunnon myyrtbkunsaattamiseksi ei ole valt-
tamatta perusteltua. Ostaja saattaa tarjota astanpalon hintapyynt6ad pienemmaéan

hinnan silla verukkeella, ettd han tekee kuitemkimontin asuntoon.

Asunnon myynti on syyta suunnitella huolellisesté&in syysta, etta kaupan purka-
minen ei kaytanndssa onnistu kuin vain oikeuste@keusprosessi saattaa hyvinkin
olla aikaa ja voimia vievaa. Myos jo tapahtuneerottksen oikaisun hakeminen vie

aikaa, eika valttamatta tuota haluttua lopputulosta

KHO:ssa on ollut esilla oman asunnon luovutustédesta tapauksia monipuolisesti ja
ne on ratkaistu melko ristiriidattomasti. Tutkimeistaikana nousi esiin vain muuta-
mia rajatapauksia, kuten perheen omistaessa kalksiaa tai verovelvollisen myy-
dessa omistamaansa tonttia useassa osassa. \Agraitapidessa tallaisten myyntiti-
lanteiden veronalaisuutta se laittanee painoanavavelvollisen esittamille peruste-
luille. Jos verovelvollinen on paatoksesta epavarmdmen kannattaa hakea verotta-
jalta ennakkotieto ja saada néain varmuus kyseidagsdiksessa toimitettavasta vero-
tuksesta.
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