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Opinnaytetyossa selvitan lainopillisen tutkielman muodossa metsavarallisuuden sukupolven-
vaihdoksen toimintatapoja yksityisoikeuden puolelta seka vero-oikeuden puolelta naiden toi-
mien veroseuraamuksia. Tyossani tulen kasittelemaan yksityisoikeuden puolelta elinaikana
tehtavat saannot, joilla sukupolvenvaihdos voidaan toteuttaa. Metsaperintd harvemmin tulee
saajalleen yllatyksena, mutta usein perilliset eivat ole miettineet, mita metsavarallisuuden
kanssa tehdaan. Tasta syysta olisi erittain tarkeaa, etta suunnitelmat tehdaan jo metsanomis-
tajan elaessa.

Sukupolvenvaihdos on asia joka herattaa luopujassa usein monia kysymyksia mm. miten ja
missa vaiheessa metsaomaisuutta kannattaa siirtaa. Luopuja on ehka itse saanut metsan pe-
rintona joten tunne on myos vahvasti mukana tulevissa suunnitelmissa. On hyva miettia myos,
missa oikeudellisessa muodossa metsaa kannatta siirtaa ja mita verotusseuraamuksia tasta
syntyy. Verottajalta on hyva pyytaa tarvittaessa ennakkopaatoksia tulevista veroista. Tyossani
selvitan myos metsavahennyksen vaikutuksen eri saannoissa. Kun saa tai ostaa metsakiinteis-
ton, on oikeutettu metsavahennykseen. Sen ansiosta tulevista puutavaran myynneista saamasi
veronalainen paaomatulo pienenee huomattavasti.

Naiden kysymysten avulla tulen kaymaan lavitse elinaikaiset ja kuoleman jalkeiset saannot ja
mita asioita tulisi ottaa huomioon suunnittelussa. Yksi osa tyotani on verolaskelmat, joissa
metsanarvona tulen kayttamaan lahipiirissa olevan metsatilan arvoa. Tila on kooltaan n 33
hehtaaria ja arvoltaan n 125.000,00 euroa. Laskelmilla tulen selvittamaan, mitka ovat vero
seuraamukset eri saannoissa ja kuinka paljon mm hallintaoikeuden pidatys vaikuttaa makset-
taviin veroihin.

Paapainoa ei pida asettaa vahaisille veroseuraamuksille, vaan aina on hyva ottaa huomioon
myos luopujan ja saajan tavoitteet seka metsanhoidollinen nakokulma.

Sukupolvenvaihdos, hallintaoikeus, metsaverotus, perintovero, lahjavero
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In this thesis | will examine through juridical study how the succession of forest property can
be executed in terms of civil and taxation laws. In the thesis | will go through the scenario in
which the succession is executed already during the lifetime of decedent. In most cases the
inheritance of forest property is not a surprise for the heirs but usually the heirs have not giv-
en any thoughts as to how to act with the inherited forest property. Because of this it is very
important to make the succession plans during the time when the decedent is still alive.

Succession is a matter that often raises many questions in the decedent’s mind. For example
how and at which point it is worthwhile to transfer the forest property from the decedent to
the heirs. It might be the case that the decedent has inherited the property by him/her self
so the emotion can play a significant role when making the plans and decisions. It is worth-
while to think in which legal forms the forest property can be treated when doing the transfer
and what kind of taxation sanctions might result. If needed the taxation authorities can be
requested to give a preliminary ruling of the taxation sanctions. In this thesis | will also clarify
the impact of forest deduction in different kind of estates. The person is entitled to forest
deduction if he/she has been given or has bought the forest property. Due to forest deduction
the capital income tax from selling timber in the future is reduced significantly.

With the help of these questions | will go through the possible scenarios of estates during and
after the lifetime of decedent. | will clarify which things need to be considered when making
the plans. One part of my thesis is the tax calculations based on a forest property belonging
to my relative. The size of this forest property is about 33 hectares and with the value of
about 125 000 Euros. With the calculations | will clarify what are the taxes to be paid in dif-
ferent scenarios of estates and how much for example the retention of the right of possession
has an effect on the taxes to be paid.

A low amount of taxes to be paid should not always be the primary target. One should always

consider also the objectives of the decedent as well as the heirs when making the plans and
decisions. Also the aspect of forest management must be taken into consideration.

Succession, right of possession, forest taxation, inheritance taxation, gift taxation
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1 Johdanto

Suomalaisista metsista yli puolet on yksityisten henkiloiden omistuksessa. Suomessa on lahes
miljoona metsanomistajaa, kun mukaan lasketaan myos yhteisomistustilojen osakkaat. Met-
sanomistajia on siis lahes viidesosa kansasta. Yksityisten kansalaisten omistuksessa olevat
metsat siirtyvat perintona sukupolvelta toisella, siksi Suomessa puhutaan perhemetsatalou-
desta. (Hyvonen, Malinen, Ramo, Nuutinen & Jarvinen 2010, 504.) Valtio omistaa 34 %, teolli-
suus 8 % ja muut tahot 5 % metsatalouden maasta. Valtion metsat sijaitsevat paaasiassa Poh-
jois- ja Ita-Suomessa ja niista 45 % on tiukasti suojeltu. Valtionmetsia hoitaa valtion liikelaitos

Metsahallitus. (Suomalaisten metsat ovat suomalaisten omia 2012.)

Muutama vuosikymmen sitten tyypillinen metsanomistaja oli maalla asuva, vahan kouluja
kaynyt maanviljelijamies. Nykyisin tyypillista metsanomistajaa ei enaa ole. Eniten metsan-
omistajarakennetta muokkaa vaeston ikaantyminen ja suurin metsanomistajaryhma ovatkin
elakelaiset. Omistajanvaihdosten hitaudesta johtuen ovat metsanomistajat ikaantyneet ja
keski-ika on noussut 60 vuoteen ja yli 60-vuotiaiden osuus metsaomistajista on kasvanut yli
puoleen (56 %). Nain ollen elakelaiset ovat nousseet suurimmaksi metsanomistajaryhmaksi
45 %:in osuudella kun palkansaajia on vajaa kolmannes. (Metsatilakoon ja rakenteen kehitta-

minen tyoryhman muistio 2012.)

Ihmisten elaessa aiempaa pidempaan siirtyy omaisuuksia yha iakkaammille perillisille. Tilas-
tokeskuksen varallisuustutkimuksen mukaan vuosijaksoilla 1990-94 ja 2000-04 on selvasti kas-
vanut sellaisten perintoja saaneiden kotitalouksien maara, joissa viitehenkilon ika on yli 55
vuotta. Alle 44-vuotiaiden perijoiden maara on sen sijaan lievasti laskenut. Elinajan pidenty-
minen ja varallisuuden siirron myohentyminen nakyvat myos metsanomistajakunnassa ja tasta
johtuen metsanomistajiksi tullaan yha vanhempina. Metsatilan perintona saaneiden keski-ika
on 52 vuotta. Suomessa pohditaan paljon metsanomistajien nopeaa kaupunkilaistumista. Kui-
tenkin 60 % metsanomistajista asuu edelleen haja-asutusalueilla ja vain viidennes asuu yli 20
000 asukkaan kaupungeissa. Puolet metsanomistajista asuu yha tilallaan ja noin joka neljas
metsanomistaja on nainen. Metsanomistajakunta naisistuu hitaasti, mutta tama kehitys selit-
tyy silla, etta metsanomistajakunta vanhenee ja naiset elavat miehia pidempaan. (Suomalais-

ten metsat ovat suomalaisten omia 2012.)

Merkittava suomalainen metsanomistajaryhma ovat suuret, sodanjalkeisina vuosina syntyneet
ikaluokat. Seuraava suuri muutos metsanomistajakunnassa tapahtuu 15-20 vuoden kuluttua
heidan luopuessa metsistaan. Talloin metsanomistajat ovat paaosin syntyperaisia kaupunkilai-
sia. Nopea muutos on odotettavissa vuosien 2015-2025 tienoilla, kun merkittava metsaomai-
suus tulee siirtymaan seuraavalle sukupolvelle suurien ikaluokkien luopuessa metsaomistuk-

sesta. (Hetemaki, Harstela, Hynynen, Ilvesniemi & Uusivuori 2006, 73.)



Suomalaiset metsatilat ovat tyypillisesti pienia. Yli kahden hehtaarin metsatiloja on noin 440
000 kappaletta ja alle 20 hehtaarin tiloja on 266 000 kappaletta. Yksityisen metsatilan pinta-
ala on keskimaarin 44 hehtaaria. Yli sadan hehtaarin metsatiloja on vain yhdeksan prosenttia.
Metsatilalla on usein monta omistajaa, ja siksi metsanomistajia on kaksinkertainen maara
metsatiloihin verrattuna. Perikunnat omistavat 16 % metsatiloista ja paaosin yksityisten kan-
salaisten muodostamat yhtymat yhdeksan %. Kun kaikki yhteisomistajatkin lasketaan mukaan,
metsanomistajia on maassa 900 000. Noin puolet metsatiloista on siirtynyt omistajilleen pe-
rintona. Yksityismetsa vaihtaa omistajaa keskimaarin 23 vuoden valein. (Suomalaiset metsat

ovat suomalaisten omia 2012.)

Sukupolvenvaihdosten pitkittyminen johtaa metsanomistajien ikaantymiseen ja metsien kay-
ton seka metsien hoidon vahenemiseen. Metsatila vaihtaa omistajaa lahes puolessa tapauksis-
ta vasta omistajan kuoltua, jolloin riski tilan jakamiseen perinnonjaossa on suuri, mika edel-
leen pienentaa metsatilojen kokoa. Yksityismetsista kolme neljasosaa on perheomistuksessa
joko puolisoiden yhdessa tai erikseen omistamana. Loput ovat verotusyhtymien ja kuolinpesi-
en omistuksessa. Metsanomistus siirtyy paaosin suvussa joko perintoina ja lahjoina (45 %) tai
ostoina vanhemmilta ja sukulaisilta (40 %). Vain 15 % metsanomistajista on hankkinut metsati-

lansa tai paaosan siita vapailta markkinoilta. (Kiviniemi & Havia, 2010, 45.)

Metsanomistajien ikaantyessa metsien hoito ja kaytto vahenevat. Noin puolet metsatiloista
siirtyy omistajan kuoltua perintona jalkelaisille, jolloin se usein jaetaan tai jatetaan kuolinpe-
san haltuun. (Metla 2011.) Tyossani kayn lavitse eri saantojen vaihtoehdot, miten metsatilan
sukupolvenvaihdosta voitaisiin aikaistaa, jolloin omistaja voisi siihen itse tietoisesti vaikuttaa.
Sukupolvenvaihdos on ainutkertainen prosessi, joka edellyttaa suunnitelmallisuutta seka mo-
nien asioiden huomioon ottamista. Miten ja missa vaiheessa metsaomaisuutta kannattaa siir-
taa, missa muodossa omistaa ja miten nama ratkaisut vaikuttavat verotukseen? Nama ovat
tyoni ydinkysymyksia, ja tyon tarkoitus on selventaa, mitka ovat sukupolvenvaihdoksen eri
vaihtoehdot ja mita veroseuraamuksia niista tulee seka luovuttajalle etta jatkajalle. Tyossani
en tule ottamaan kantaa metsanhoidollisiin seikkoihin vaan kayn lapi pelkastaan eri saantota-
vat sukupolvenvaihdoksen toteuttamiseen. Tarkea osa tyotani on myos verolaskelmat eri toi-
mintatapojen veroseuraamuksista. Laskelmat tulen tekemaan lahipiiriini kuuluvasta metsati-

lasta, joten tyo tuntuu nain ollen myos konkreettiselta ja omakohtaiselta.
2 Sukupolvenvaihdoksen suunnittelu
Maanomistaja voi kasitella tai hyodyntaa puustoa itse, siirtaa oikeutensa sopimusteitse tai

lahjoittamalla. Metsan kasittelya ja hyodyntamista koskevat oikeudet ja velvollisuudet kuulu-

vat Suomessa maanomistusoikeuteen, jota saantelevat maakaari ja kiinteistonmuodostamisla-



ki. Metsaa kasvatetaan paikasta ja omistajan tavoitteista riippuen noin 80 vuotta ennen uudis-
tusta. Metsaa hoidetaan ja hakataan oman ansainnan nakokulmasta, mutta samalla ajatellaan
jo seuraavaa sukupolvea. Metsanhoito on pitkajanteista toimintaa, ja metsanomistajien keski-
ika on noin 52 vuotta, ja usein metsavarallisuus siirtyy seuraavalle sukupolvelle, kun vastaan-

ottajatkin ovat keski-ikaisia. (Kiviniemi 2004, 3.)

Perillisten kanssa on hyva aloittaa keskustelu metsatilan sukupolvenvaihdoksesta silloin, kun
kaikki ovat paikalla ja kuulevat vanhempien suunnitelmista samaan aikaan. Vanhemmat ha-
luavat kohdella lapsiaan tasapuolisesti, mutta se ei tarkoita sita, etta jokaiselle pirstotaan
pala rakasta kotimetsaa. Jos metsa annetaan yhdelle, voidaan muiden lasten etua turvata
muulla omaisuudella. Olennaista tassa on, etta metsa saisi uuden vastuuta kantavan ja met-
san hoidosta kiinnostuneen jatkajan. On erittain tarkeaa selvittaa, kuka on kiinnostunut met-
sanhoidosta ja kenella on aikaa siihen. Metsalain tunteminen on tarpeellista, koska laissa saa-
detaan metsanhoidollisista asioista mm. metsasuunnitelmasta seka metsan hakkuista ja uudis-
tamisesta. Koska metsan hoito on pitkajanteista toimintaa ja vie myos usein perheen yhteista
aikaa, on mahdollisen jatkajan myos hyva keskustella asiasta omien laheisten kanssa. Tarkeaa
on loytaa metsatilalle metsataloudesta ja metsanhoidosta aidosti kiinnostunut jatkaja. Avoin
keskustelu asianosaisten kanssa jokaisen realistisista edellytyksista, toiveista seka erilaisista
vaihtoehdoista on tarkeaa, jotta valinnat tehdaan perustellusti ja oikein. (Jauhiainen 2004,
17.) Metsalain (1093/1996) tarkoituksena on edistaa metsien taloudellisesti, ekologisesti ja
sosiaalisesti kestavaa hoitoa ja kayttoa siten, etta metsat antavat kestavasti hyvan tuoton

samalla, kun niiden biologinen monimuotoisuus sailytetaan.

Metsatalouden toimivuuden kannalta ihanteellinen lopputulos omistusjarjestelyissa olisi yk-
sinomistus. Yhteisomistusta muodostettaessa on kasitys osakkaiden yksimielisyydesta useim-
miten liian ruusuinen. Kun asioista ei ole selvasti sovittu, saattavat ristiriidat ja ongelmat pi-

lata osakkaiden valit ja estaa tuottavan metsatalouden harjoittamisen. (Neuvonen 2010,5.)

Suunnittelu kannattaa aloittaa omien tavoitteiden lapikaymisella. Usein sukupolvenvaihdok-
sen suunnittelua pidetaan samana asiana kuin verosuunnittelu. Ajatellaan, etta juuri verotuk-
sen minimointi on toimeliasta asioiden hoitoa. Pitkan aikavalin suunnitelmissa verotustekijat
ovat haasteellisia, silla verolainsaadanto voi muuttua nopeastikin. (Kiviniemi & Havia 2010,12-
13.)

Perinto- ja lahjaverosuunnittelu voi olla hyvinkin palkitsevaa metsaomaisuuden omistusjarjes-
telyissa, mutta omaisuuden luovutusten suunnittelua ei kuitenkaan pida sitoa liikaa verosuun-
niteluun (Kiviniemi & Havia 2010, 95). Aina pitaa ottaa huomioon myos metsanhoidollinen na-
kokulma. Jarkevasta perintosuunnittelusta on hyotya myos metsanhoidollisesti kun saadaan

kiinnostunut ja innokas jatkaja metsalle. Nain on luopujalla varmuus siita, etta metsa voi hy-
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vin. Hyvin hoidettu metsa tuottaa omistajalleen samalla tavalla kuin osakkeet porssisijoitta-

jalle.

Pitkalla aikavalilla metsataloudessa on paasty tutkimusten mukaan 3-4 prosentin reaalituot-
toon. Metsakiinteistot eivat ole samanlaisia, ja niiden arvo ja tuotto riippuvat hyvin paljon
siita, minkalaista puustoa tilalla on. Tuottava metsa vaatii myos omistajalta kiinnostusta met-
sanhoitoon. Metsasijoituksen myonteinen piirre on se, etta tuotto vaihtelee erivuosina vain
vahan. Metsa on kuitenkin pitkaaikainen sijoitus, ja osakesijoituksissa suositellaan 5-10 vuo-
den sijoitushorisonttia - metsaan sijoitettaessa 10-20 vuotta. Metsa on vakaa ja turvallinen
sijoituskohde, mutta riskia aiheuttavat puun hinnan vaihtelu, metsatuhot ja metsan taloudel-
lisen kayton rajoitteet. Luonnon aiheuttamiin riskeihin voi varautua kuitenkin vakuutuksin.
Metsaa voidaan verrata sijoituskohteena esimerkiksi valtion joukkovelkakirjalainoihin. Hyva
mittari metsatilan kannattavuudelle on pitkasta korkosijoituksesta saatava tuotto. (Metsa si-
joituskohteena 2012.)

Sijoittajan perussaanto on, etta korkeaa tuottoa seuraa yleensa myos suurempi riski. Metsasi-
joitus oli riskitasoltaan samaa luokkaa asuntojen kanssa. Osakesijoitusten riski on taasen kai-
kista suurin. Metsasijoittamisella on myos muitakin tarkeita arvoja. Metsaan sijoittamalla saa
omaa marjastus- ja metsastysmaata, mahdollisesti rakentamatonta rantaa, mahdollisuuden
metsanhoitoon ja sita kautta niin fyysista kuin henkistakin hyvinvointia. Metsanomistaminen

tuo mielihyvaa. (Metsa sijoituskohteena 2012.)

Mikali metsanomistaja haluaa metsastaan korkeaa tuottoa, on harvennus- ja paatehakkuut
tehtava ajallaan. Myos metsan uudistushakkuita kannattaa alkaa suunnitella heti, kun se on
mahdollista. Nain on kannattavaa toimia, vaikka suoranaista rahantarvetta ei olisikaan. Puus-
ton arvo, joka lasketaan suhteessa euroa hehtaarilta, nousee puuston ikaantyessa ja samanai-
kaisesti kasvutuottoprosentti laskee. (Metsa sijoituskohteena 2012.) Mikali haluaa metsasta
tuottavan sijoituksen, on siis tunnettava metsanhoidolliset toimenpiteet kuin myds metsalaki,
joka saantelee metsanhoitoa. Hyvin suunniteltu metsantilan luovutus elinaikana on myos osa

hyvan metsasijoituksen hoitoa. (Metsa sijoituskohteena 2012.)

Sukupolvenvaihdoksen suunnittelu lahtee yleensa liikkeelle omasta ja puolison elamantilan-
teesta, mutta asiaa on viisasta tarkastella myos vastaanottajien nakokulmasta (Kiviniemi &
Havia 2010, 15). Myos luopujan puolison asemaa on hyva miettia, vaikka metsa ei olisikaan
hanen nimissaan. Jos metsan omistava puoliso kuolee aiemmin, voidaan tilan tuottoa ja siihen
sidottua paaomaa tarvita lesken toimeentulon turvaamiseksi. Perintokaari turvaa asunnon
sailymisen lesken hallussa, mutta perintoon kuuluva metsatila voidaan laittaa jakoon, ellei

lesken hyvaksi ole tehty testamenttia. (Kiviniemi & Havia 2010, 44.)
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Perinto on talla hetkella yleisin tapa saada metsaomaisuus haltuunsa. Sukupolvenvaihdokseen
liittyvat suunnittelumahdollisuudet menetetaan, jos metsa jaa luovuttajan kuoleman jalkeen
perikunnalle. Seurauksena tasta saattaa olla metsan kayton vaikeutuminen, metsan pirstou-
tuminen tai metsa voi jaada kokonaan hoitamatta pitkiksi ajoiksi. (Metsaomaisuuden hallinta-
palvelut, 2012.) On myos mahdollista ja ehka jarkevaakin, etta tila myydaan yhdelle ja nain
kauppahinta voidaan jakaa sisarusten kesken. Rahaa voi siirtaa suurehkojakin summia ja ilman
lahjaveroa hajauttamalla varat usean saajan kesken ja kayttamalla hyvaksi kolmivuotiskausit-
tain nollatutuvaa verovapausrajaa. Perinto - ja lahjaverolaissa (PerLV ) saadetaan etta yksi
henkilo voi lahjoittaa verovapaasti 3 999 euroa. Mikali tilalle ei loydy lahipiirista sopivaa jat-

kajaa, on yksi vaihtoehto myyda tila ulkopuoliselle.

Ensimmainen askel suunnittelussa on selvittaa metsan arvo. Jos metsassa on voimassa oleva
metsasuunnitelma, metsaarvion tekeminen on melko helppoa. Tassa auttavat metsaammatti-
laiset, mm. metsanhoitoyhdistys, metsakeskus ja puunostajat. Metsanarvioijan tulisi tuntea
paaasialliset arviointimenetelmat ja hanella tulisi olla metsaalalta kaytannon kokemusta. Va-
kiintuneet metsan arviointimenetelmat ovat summa-arvomenetelma, kauppa-arvomenetelma
seka tuottoarvo- ja kustannusarvomenetelmat. (Kiviniemi & Havia 2010, 25.) Tila-arviota kasi-
tellaan tarkemmin luvussa 3.10. Metsaarvion lisaksi tulee tilasta hankkia lainhuutotodistus,
josta ilmenee tilan sen hetkinen omistus seka rasitustodistus, josta ilmenevat tilaan kohdistu-

vat rasitteet ja kiinnitykset. Nama paperit toimittaa maanmittauslaitos.

2.1 Lainhuuto

Lainhuudolla tarkoitetaan kiinteiston, kiinteiston maaraalan tai maaraosan omistusoikeuden
kirjaamista lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Maanmittauslaitos on hoitanut kiinnitys-ja lain-
huutoasiat vuodesta 2010. Kun kiinteisto siirtyy omistajalta toiselle, on saannolle haettava
lainhuutoa. Saantoja ovat kauppa, vaihto, lahja, ositus, perinto ja testamentti. Jokainen on
velvollinen hakemaan saamalleen kiinteistolle, maaraalalle tai maaraosalle lainhuutoa. Haet-
taessa lainhuutoa perinnonsaannon perusteella on hakijan osoitettava perinnonjaon tulleen
lainvoimaiseksi. Se on mahdollista siten, etta hakija osoittaa kaikkien osakkaiden nimenomai-
sesti hyvaksyneen jaon itseaan sitovaksi. Lainhuutohakemukseen on lisattava perukirja, osi-
tuskirja, perinnonjakokirja edeltaneesta omaisuuden osituksesta, mahdolliset perintoosuuden
luovutusta koskevat asiakirjat (PK 17:3) ja perinnonjakokirja seka mahdollinen testamentti,

mikali saanto perustuu siihen. (Aarnio & Kangas 2009, 1040.)
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3 Sukupolvenvaihdoksen saantotavat

3.1 Lahja

Yksi tapa jarjestaa sukupolvenvaihdos eli omaisuuden siirtyminen sukupolvelta toiselle on lah-
ja, jolloin metsatila annetaan vastikkeetta jatkajalle. Lahja tarkoittaa oikeustointa, jolloin
lahjanantaja siirtaa omaisuutta vastikkeettomasti ja vapaaehtoisesti lahjansaajalle. (Kivinie-
mi & Havia 2010, 68.) Lahjana annettava omaisuus lahjoitetaan yleensa rintaperillisille tai
taman puolisolle. Kiinteistoa koskevat lahjoitukset on aina tehtava kirjallisesti kiinteistokau-
pan muotosaannoksia noudattaen ja niista on tehtava maakaaren saatama lahjakirja ja kau-
panteossa kaytettava virallista kaupanvahvistajaa. Maakaaren 2 luvun 1 § 1 momentin mukaan
kiinteiston kauppa tai lahjoitus on tehtava kirjallisesti. Myyjan ja ostajan tai heidan asiamie-
hensa on allekirjoitettava kauppakirja ja kaupanvahvistajan on vahvistettava lahjoitus. Maa-

kaaren 4 luvun 2 §:sta ilmenee, etta sanottu saannos koskee myos kiinteiston lahjaa.

24.6.2009 on tullut voimaan laki kaupanvahvistajista (573/2009). Tassa laissa saadetaan, ket-
ka voivat toimia kaupanvahvistajina. Kaupanvahvistajat toimivat viranpuolesta ja maarayk-
senvaraisesti. Kaupanvahvistaja toimii kaupan todistajana ja samalla tarkistavat osapuolten
henkilollisyyden seka mahdolliset valtakirjat. (Laki kaupanvahvistajista 3 §.) Kaupanvahvista-
jan on ilmoitettava viipymatta luovutuksen vahvistamisesta sille maanmittaustoimistolle ja
kunnalle, jonka alueella luovutuksen kohde sijaitsee. Mikali luovutuksen kohteet sijaitsevat
eri maanmittaustoimistojen tai kuntien alueilla, ilmoitus on toimitettava kullekin maanmitta-

ustoimistolle ja kunnalle.

Kaupanvahvistajan ilmoitukseen on merkittava seuraavat tiedot:

e luovutuksen osapuolet ja heidan yhteystietonsa;
e luovutuksen kohde;

e luovutuksen laji;

e luovutuksen ehdot;

e luovutuksen arvoon vaikuttavat tekijat.

Ilmoitusten tekemista varten allekirjoittajien on ilmoitettava luovutuksen osapuolten henkilo-
tunnukset, yritys- ja yhteisotunnukset tai muut vastaavat tunnukset. (Laki kaupanvahvistajista
68.)

Lahjoitusta kannattaa harkita, jos tilan hakkuumahdollisuudet ovat vahaiset ja metsa on tai-
mikkovaltaista eika tuota lahivuosina. Tilan arvo on talloin alhainen ja lahjaveronmaara koh-

tuullinen. Lahjoitusta kannattaa harkita myos silloin, kun luopujalla ei ole tarvetta myyntitu-
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loille tai jatkajan varoja ei haluta sitoa metsatilan ostoon. Lahjakirjassa voidaan myos maara-
ta etta lahjansaajan puolisolla ei ole avio-oikeutta luovutettavaan tilaan. (Kiviniemi & Havia
2010, 35.)

Kun metsaomaisuutta lahjoitetaan alaikaiselle, tulee huomioida se, etta hanen omaisuutensa
kaytto on tarkoin valvottua. Hanella on oltava edunvalvoja, joka paattaa omaisuuden hoidos-
ta. Yleensa edunvalvojina ovat vanhemmat yhdessa, ja jos omaisuuden arvo on yli 15 000 eu-
roa, on edunvalvojien tehtava selvitys lapsen omaisuuden kaytosta maistraattiin. Muun muas-
sa omaisuuden myynnille, panttaukselle ja puukaupalle vaaditaan aina maistraatin lupa.
(HolhL 3 :34.)

3.2 Ennakkoperinto

Ennakkoperinnosta on saadetty perintokaaren 6 luvussa (PK 6 :1-10). Ennakkoperinto on lahja,
jonka lahjanantaja luovuttaa lahjansaajalle elinaikanaan ja lahjansaaja joutuu maksamaan
ennakkoperintona saamastaan omaisuudesta samanlaisen lahjaveron kuin muustakin lahjasta.
Nykyisen lainsaadannon mukaan vanhempien elinaikanaan lapsilleen antamat lahjat ovat aina
ennakkoperintoa, ellei lahjakirjassa erityisesti maarata, etta kyseessa ei ole saajan ennakko-

perinto.

Muille perillisille annetut lahjat katsotaan ennakkoperinnoksi vain, jos lahjanantaja on lahja-
kirjassa tai muutoin niin maarannyt. Mikali metsatila lahjoitetaan yhdelle perilliselle, voidaan
tama lahjoitus maarata ennakkoperinnoksi. Tuolloin lahja otetaan aikanaan huomioon perin-
nonjaossa. Mikali tata lahjoitusta ei pideta ennakkoperintona, pitaa tassa tapauksessa muis-

taa saadokset lakiosasta.

Perintokaaren 7 § 1 momentin mukaan rintaperillisilla on oikeus lakiosaan perittavan jalkeen.
Nain siis taataan, etta yksikaan lapsista ei voi jaada kokonaan perinnottomaksi. Riitaisuuksia
voi tulla siina tapauksessa, etta jaamistossa ei ole varoja muiden sisarusten osuuksiin. Ennak-
koperintona annettu lahja arvostetaan perinnonjaossa luovutushetken arvoon. Jos luovuttaja
elaa lahjoituksen jalkeen viela vuosia, ennakkoperinnoksi maaraaminen ei valttamatta turvaa
sisarusten valista tasapuolisuutta. Usein on parempi antaa muillekin perillisille vastaavasti
omaisuutta jo elaessa, mikali se on mahdollista. Nain kaikkia sisaruksia kohdellaan tasapuoli-

sesti.

3.3 Kauppa

Metsatilan sukupolvenvaihdoksen voi tehda myos kaupalla. Kauppa tayteen hintaan on yleen-

sa kokonaisverotuksen kannalta edullisin luovutustapa, jos luovuttaja ja saaja ovat lahisuku-
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laisia tai vastaanottajan metsavahennysoikeuden piiriin kuuluvilla tiloilla on niin paljon puus-
toa etta tilojen metsavahennyspohjat pystytaan hyodyntamaan 10-15 vuoden aikana. Kauppaa
suunniteltaessa on hyva ottaa huomioon metsan sen hetkiset hakkuumahdollisuudet. Jos met-
satilalla on hakkuumahdollisuuksia, niin kannattaa miettia, tekeeko puukaupan omistusai-
kanasi ja pitaa siita sadun puutulon itsellaan. (Metsatilan sukupolvenvaihdos ja omistusjarjes-

telyt 2011.) Metsavahennyksesta tarkemmin luvussa 3.2.

Metsatila luokitellaan kiinteistoksi ja nain ollen siihen patevat kiinteistokauppaa koskevat

saadokset ja jotta kauppa olisi sitova, tulee kauppakirjassa selvittava seuraavat asiat:

e luovutustarkoitus
e luovutettava kiinteisto
e myyja ja ostaja

e kauppahinta ja muu vastike (Maakaari 2. 1 8.)

Maakaaren 2.1 §:n mukaan jos myyja ja ostaja ovat sopineet kauppakirjaan merkittya suu-
remmasta kauppahinnasta tai muusta vastikkeesta, myyjalla ei ole oikeutta saada perityksi
enempaa, kuin mita kauppakirjaan on merkitty. Myyjan ja ostajan tai heidan asiamiehensa on
allekirjoitettava kauppakirja ja kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien kauppa-

kirjan allekirjoittajien lasna ollessa.

Metsatilan kauppaa edeltaa aina neuvottelu hinnasta ja muista sopimusehdoista. Sukupolven-
vaihdostilanteessa kiinteistokauppa kannattaa tehda tayteen hintaan tai lahjanluontoisella
kaupalla. Kaupassa omistusoikeus siirtyy luovuttajalta vastaanottajalle rahavastiketta vas-

taan.

3.4 Lahjanluontoinen kauppa

Perinto- ja lahjaverolaissa ei ole maaritelty lahjan kasitetta. Sen sijaan laissa on saannos lah-
janluonteisista luovutustoimista. Sen mukaan jos sovittu vastike on enintaan % kayvasta hin-
nasta, katsotaan kayvan hinnan ja vastikkeen valinen ero lahjaksi (PerVL 18.3 §). Tasta joutuu
lahjan saaja maksamaan lahjaveron. Kaupanvahvistaja toimii kaupan ja lahjanluontoisen kau-
pan todistajana ja samalla tarkistaa osapuolten henkilollisyyden seka mahdolliset valtakirjat.
Ostajalle tulee maksuun varainsiirtovero 4 % kaupan hinnasta, joka on suoritettava puolen
vuoden kuluttua kaupasta. Se pitaa maksaa mahdollisimman pian, koska lainhuutoa ei vahvis-
teta, ennen kuin varainsiirtovero on maksettu. On ostajan edun mukaista hakea lainhuuto heti
kaupan jalkeen. Se suojaa ostajaa myyjan mahdollisesti tekemilta vahingollisilta toimenpiteil-
ta. (Kiviniemi & Havia 2010, 68.)
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3.5 Kauppa korottomalla maksuajalla

Verohallinnon asiantuntijaraati on vuonna 2011 antanut ohjeen verotoimistoille, etta metsati-
lojen kaupat voidaan tehda 10-12 vuoden korottomalla maksuajalla, ilman etta ostaja joutuu
maksamaan lahjaveroa. Paatos perustuu korkeimman hallinto-oikeuden (1975/4983) anta-
maan paatokseen jonka mukaan kiinteiston ostaja oli sitoutunut suorittamaan kiinteiston
kauppahinnan rahana kymmenen vuoden kuluessa korottomasti. PerVL 18 § 3 momenttia so-
vellettaessa kauppahintana oli pidettava sanottua rahamaaraa sellaisenaan, ottamatta siis

lukuun korottomuusetua.

Metsatilan jatkajan ei siis tarvitse ottaa isoa pankkilainaa metsan lunastamiseen, vaan han
voi maksaa tilan puukauppatuloilla reilussa 10 vuodessa. Nain hanelle ei tule maksettavaksi
lainan korkokuluja eika muita lainaan liittyvia maksuja. Verottaja voi puuttua pitkiin maksu-
aikoihin vain, jos myyja on kovin iakas. Tassa tapauksessa maksuaika kannattaa mukauttaa
verottajan maarittamiin hallintaoikeuden ikakertoimien perusteena oleviin vuosimaariin. Mi-
kali myyja on 80 vuotta, maksuaikana voidaan siis kayttaa 6-7 vuotta. Myyjan ollessa 90 vuot-

ta voi maksuaika olla enimmillaan 4 vuotta. (Riikkila 2011, 10.)

Kauppa tehdaan tavalliseen tapaan. Kauppakirjan pitaa olla maaramuotoinen ja kaupanvah-
vistaja vahvistaa kaupan. Kauppakirjaan on liitettava maksusuunnitelma, jonka ei kuitenkaan
tarvitse olla kovin yksityiskohtainen. Puukaupat ja kauppahinnan maksaminen kannattaa kes-
kittaa vuosiin, jolloin puun kantohinnat ovat korkeat. Maksusuunnitelmassa olisi hyva olla,
etta kauppasumma maksetaan kerran vuodessa. Maksusuunnitelmaa voidaan muuttaa kaupan-
teon jalkeen ostajan ja myyjan sopimuksesta. Jos myyja kuolee, ennen kuin kauppasumma on
maksettu kokonaan, maksamatta oleva kauppasumma kirjataan perunkirjoituksessa vainajan
saataviksi ja perilliset maksavat siita perintoveron. Pitkan maksuajan metsatilakauppa sopii
niille tiloille, joilla on kohtuullisesti hakkuumahdollisuuksia. Taimikkovaltainen tila kannattaa
lahjoittaa lasten lapsille ja pidattaa lapsilla maaraaikainen hallintaoikeus. Talla toimella pi-

detaan lahjaveronmaara kohtuullisena. (Riikkila 2011, 11.)

3.6 Perinto

Kun metsanomistaja on kiinnostunut metsanhoidosta, eika han koe sita liian rasittavaksi, han
voi pitaa metsatilan itsellaan, ja sukulaiset voivat aikanaan ratkaista keskenaan metsatilan
kohtalon. Mikali metsatilan omistaja paatyy tahan vaihtoehtoon, hanen on hyva tiedostaa,
ettei metsatilan tulevaisuudesta ole nain ollen mitaan varmuutta. Jos metsanomistajalle on

tarkeaa tilan sailyminen suvussa, hanen on syyta varmistaa metsatilan siirto jo elinaikanaan.
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Jos elinaikana ei ole tehty omistusjarjestelyja, siirtyy omaisuus lain nojalla automaattisesti
perintona elossa oleville perillisille. Perintoa on kaikki se varallisuus, joka perittavalla on kuo-
linhetkella ollut. Perintokaaren (40/1965) 2 luvussa saadetyn perimysjarjestyksen mukaisesti
ensisijaisessa asemassa on rintaperilliset eli lapset, lapsenlapset ja edelleen alenevan polven
sukulaiset. Jos vainajalla ei ole rintaperillisia niin hanet perii aviopuoliso, ellei sitten lesken

avio-oikeutta ole rajattu pois avioehdolla tai testamentilla.

Metsatilan periminen on hyvin tavallinen tapa ryhtya metsanomistajaksi ja usein uusi metsan-
omistaja hoitaa metsaomaisuutta ainakin aluksi kuolinpesassa. Perinnonjaossa metsatilasta,
kuten muustakin omaisuudesta syntyy ensin kuolinpesa, jonka osakkaita ovat perilliset ja
yleensa myos leski avio-oikeuden kautta. Kuolinpesan asioita koskevat paatokset on kuolinpe-
san osakkaiden tehtava yksimielisesti. Ilman yksimielista paatosta voidaan toimia vain erikois-
tilanteessa, esim. myrskytuhopuiden korjuussa, jolloin toimiin on ryhdyttava nopeasti. Paa-
toksentekoa voidaan helpottaa tekemalla yhteishallintasopimus ja valtakirja, joilla on mah-
dollista valtuuttaa metsakiinteiston asioiden hoitajaksi esimerkiksi yksi osakkaista tai joku
muu toimija, jolle myonnetaan valtuudet tehda metsatilaa koskevia paatoksia. Perinnosta
maksetaan perintoveroa ja vero pannaan jokaiselle perillisille maksuun n vuoden kuluttua pe-
rittavan kuolemasta. Vero maksetaan kayvasta hinnasta. Metsan arvo on paaosin puustossa ja
jos metsatilasta on kaytossa ajantasainen metsasuunnitelma tai muu tila-arvio, kaypa arvo
maaritellaan niiden perusteella. Mikali naita tietoja ei ole, arvo maaritellaan verohallinnon

ohjeen perusteella. (Kiviniemi & Havia 2010.)

3.7 Testamentti

Testamentti eli jalkisaados on henkilokohtainen oikeustoimi, jolla henkilo voi maarata jaamis-
tostaan kuoleman varalta ja joka tulee voimaan vasta tekijansa kuoltua. Kuitenkin rintaperil-
listen lakiosa rajoittaa testamenttivapautta. Tama tarkoittaa sita, etta rintaperilliset voivat
testamentista huolimatta saada lakisaateisesta perintdosasta puolet ns. lakiosan. Testamen-
tille on asetettu ankarat muotovaatimukset. Testamentti on allekirjoitettava ja kahden es-
teettoman todistajan varmennettava ja todistajien on oltava yhta aikaa paikalla. (Aarnio &
Kangas 2008, 205-207.)

Testamentilla voi etukateen suunnitella metsan sukupolvenvaihdosta. Nain luopuja voi jo
elinaikanaan paattaa, kenelle haluaa tilan jattaa, ja testamentti on aina muutettavissa, mika-
li luopuja tulee toisiin ajatuksiin. Metsaa ei kannata jattaa kuolinpesaan jaettavaksi. Jos nain
kay, on omaisuuden jarkeva hoito tai sen jakaminen usein vaikeaa. Kuolinpesassa on paatok-
set tehtava yksimielisesti ja esimerkiksi hakkuisiin tarvitaan kaikkien osakkaiden suostumus.
Metsa on omaisuutta, joka on helppo irrottaa muusta omaisuudesta ja siirtaa eteenpain. (Jau-
hiainen 2004, 32.)
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Testamentilla annetaan edelleen, usein verotuksellisista syista, saajalleen vain elinikainen
kaytto- tai hallintaoikeus tiettyyn omaisuuteen esim. kesamokkikiinteistoon omistusoikeuden
mennessa toisaalle. Tassa tapauksessa kayttooikeuden saajalle ei maarata lainkaan perintove-
roa, ja kayttooikeuden saajan oikeus saattaa merkittavasti alentaa omistusoikeuden saajan
perintoveroa. Nama kaytto- ja hallintaoikeustestamentit ovat hyvin suosittuja juuri verotuk-
sellisista syista puolisoiden kesken, joilla on yhteisia lapsia. Myoskaan hallinta- tai kayttooike-
ustestamenteilla ei voida loukata rintaperillisen oikeutta lakiosaansa. Testamentin kautta
saadusta perinnosta joutuu maksamaan perintoveron samalla tavalla kuin perinnon kautta
saadusta omaisuudesta. On myos mahdollista, etta testamentin tekija voi pidattaa hallintaoi-
keuden leskella, ja omistus menisi nain ollen puoliksi lasten kanssa. (Aarnio & Kangas 2009,

1030.) Hallintaoikeutta kasitellaan tarkemmin kappaleessa 8.

3.8 Yhteismetsan perustaminen sukupolvenvaihdoksen keinona

Yhteismetsa on tilojen yhteinen alue, joka on tarkoitettu kestavan metsatalouden harjoitta-
miseen osakastilojen hyvaksi. Yhteismetsat ovat yksityismaita, ja yhteismetsalain mukaan
yhteismetsaa on kaytettava ensisijaisesti kestavan metsatalouden harjoittamiseen. Silla tar-
koitetaan taloudellista, sosiaalista ja ekologista kestavyytta. Osakkaat voivat paattaa, mita
kestavan metsatalouden osa-aluetta he painottavat yhteismetsansa toiminnassa. Kiinteiston-
muodostamislain 10 luvun nojalla metsanomistajat voivat sopia yhteismetsan perustamisesta.
Tama edellyttaa, etta heidan tiluksensa muodostavat tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden.
Samoin voi ennestaan olevaan yhteismetsaan liittya uusia osakkaita, jolloin liittyjalle anne-
taan tiluksiaan vastaava osuus yhteismetsaan. Yhteismetsa voi ostaa lisamaata myos tavalli-
sella kiinteistokaupalla. Yhteismetsa on ajattelemisen arvoinen vaihtoehto jarjestella suvun

metsien omistus, varsinkin jos metsaa ja omistajia on paljon. (YhtML.)

Yhteismetsaosuudet voivat olla myos perinnonjaossa helpommat jakaa perillisten kesken kuin
metsatilat (Kun perintona tulee metsaa 2011, 41-46.) Metsanomistaja voi yksinkin perustaa

yhteismetsan. Varsinkin suuremmilla metsatiloilla yhteismetsan perustaminen voi olla harkin-
nanarvoinen vaihtoehto sukupolvenvaihdoksen toteuttamiseksi. Tama edellyttaa, metsanomis-
tajalle perustetaan maanmittaustoimituksessa kaksi tai useampia rekisteritiloja. Nain voidaan
varautua esimerkiksi sukupolvenvaihdostilanteisiin ja perinnonjakoihin siten, ettei metsa pirs-
toudu. Jos sukupolven vaihdos tehdaan kaupalla, yhteismetsa kannattaa verotuksellisista syis-
ta yleensa perustaa vasta kaupan jalkeen, mutta kovin pienista metsatiloista ei kannata pe-

rustaa yhteismetsaa, koska talloin perustamis- ja hallintokulut eivat olisi jarkevassa suhteessa

metsan tuottoon. (Kiviniemi ja Havia 2010, 245.)
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Yhteismetsan perustaminen maksetaan kokonaan valtion varoista ja esimerkiksi varainsiirto-
tai luovutusvoittoveroa ei talloin perita. Yhteismetsaosuuksia on jatkossa helpompi siirtaa
perillisille ilman pelkoa metsatilan pirstoutumisesta Yhteismetsissa korkeinta paatosvaltaa
kayttaa osakaskunta ja kaytannon toimista vastaa hoitokunta tai toimitsija. Yhteismetsan
toiminnassa noudatetaan aina voimassa olevaa metsasuunnitelmaa. Yhteismetsan toiminta ei
myoskaan voi halvaantua osakkaiden erimielisyyksiin, silla paatoksenteko on demokraattista

ja tarvittaessa asiat ratkaistaan aanestamalla. (Yhteismetsa 2012.)

Tuloverolain 5 §:n mukaisesti yhteismetsa katsotaan yhteisetuudeksi ja yhteisetuutta verote-
taan erillisena verovelvollisena. Osakaskunta vastaa yhteismetsan veroista ja veroprosentti on
28 %, joka on 2-4 prosenttiyksikkoa alempi kuin yksityisilla metsanomistajilla ja kuolinpesilla.
Yhteismetsan perustamisesta tai kiinteiston liittamisesta jo olemassa olevaan yhteismetsaan

yhteismetsaosuutta vastaan ei synny veroseuraamuksia.

Yhteismetsa on sopiva omistusmuoto metsan yhteisomistukseen varsinkin keskisuuressa ja
suuressa mittakaavassa, seka esimerkiksi suvun yhteismetsaksi. Se sopii paaasiassa sellaisille
metsanomistajille, joilla ei ole pyrkimysta toimia itse metsanomistajuuden eteen. Tasta poik-
keuksena ovat pienet suvun yhteismetsat. Yhteismetsaksi muodostettavilta metsatiloilta raja-
taan yleensa vakituinen tai vapaa-ajan asunto pois kiinteistotoimituksessa, eika yhteismetsal-
la myoskaan voi olla muuta merkittavaa tulonhankkimistoimintaa kuin metsataloutta. Yhteis-
metsa on verotuksellisesti edullinen metsan yhteisomistusmuoto. Suuremmassa mittakaavassa
tai voimakasta kasvua tavoittelevana sen ongelmana on mm. osakkuuksien arvon maaritys.
Yhteismetsissa on metsamaata noin 0,5 milj. ha. (Metsatilakoon ja rakenteen kehittaminen-

tyoryhmamuistio 2011.)

4 Sukupolvenvaihdoksen veroseuraamukset ja muut huomioitavat asiat

Perintoa ja lahjaa verotetaan perinto-ja-lahjaverolain (378/40) mukaisin saadoksin. Perinto-
verotus toimitetaan erillisen veroilmoituksen tai perunkirjan perusteella. Varallisuuden arvo
maaritetaan kuolinhetken mukaisena kaypana arvona. Kun henkilo kuolee, niin perunkirjoitus
on tehtava 3 kk:n kuluttua kuolemasta. Perunkirja on toimitettava siita 1 kk:n kuluttua vero-
toimistoon. Perintoveroliput valmistuvat n. 2 - 6 kk: n kuluttua ja ne tulevat maksuun n 5 kk:n

kuluttua. Perintovero tulee siis maksuun n. vuoden kuluttua omaisen kuolemasta.

4.1 Saantojen verolaskelmat

Seuraavat verolaskelmat olen tehnyt lahipiiriin kuuluvalle 30 hehtaarin metsatilalle jossa luo-

vuttajalla on nelja perillista. Metsatilan sukupolvenvaihdoksen veroseuraamukset voi selvittaa

myos ennakkoon hakemalla verottajalta ennakkoratkaisu.
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Tyossani en ota kantaa siihen, miten esimerkki-tila siirtyy jalkipolville, joten kayn yleisella
tasolla lavitse laskelmien tulkinnan. Laskelmat olen tehnyt olettaen, etta metsatilalla on nel-
ja jatkajaa. Tarkoituksenmukaisin tapa toteuttaa luovutus olisi kayvan hinnan kauppa. Kayvan
hinnan kaupassa syntyy suurin metsavahennyspohja, ja mikali voidaan viela hyodyntaa pitkan
ajan hakkuusuunnitelmaa, saadaan sielta hakkuutuloja, joilla jatkajat voisivat rahoittaa osan

tuosta 97 500 euron kauppasummasta. (Liite 1)

Mikali lahdetaan pidattamaan hallintaoikeutta luovuttajalle, jaa metsavahennyspohja pie-
nemmaksi ja lisaksi kaikki puun hakkuutulo ja paaomatulot kotiutuvat hallintaocikeuden halti-
joille, eika niita voida hyodyntaa kauppasumman maksuun, joten hallintaoikeuden pidattami-

nen ei ole kannattava tapa tehda kauppaa.

4.2 Lahjanverotus

Lahjansaajan on tehtava saamastaan lahjasta lahjaveroilmoitus, ja alaikaisen lahjansaajan
puolesta veroilmoituksen tekee hanen huoltajansa tai hanelle maaratty edunvalvoja (Ossa
2007,166). Lahjaa verotetaan progressiivisesti ja vero maaraytyy lahjaveroasteikon mukaises-
ti. Lahjaveroa maksetaan lahjasta luovutushetken mukaisesta kayvasta arvosta silloin, kun
lahjan arvo on vahintaan 4000 euroa. Kultakin lahjanantajalta kullekin lahjansaajalle annettu
lahja arvostetaan erikseen. Kolmen vuoden aikana samalta lahjoittajalta saadut lahjat laske-
taan yhteen ja lahjaveroa ei mene, jos kolmen vuoden aikana annettujen lahjojen arvo jaa
alle 4 000 euron. Sukulaissuhteilla ei ole tassa merkitysta. Kuitenkin, jos lahjoittaja kuolee,
lisataan rintaperillisille tai testamentin saajille annetut lahjat perinnon arvoon kuolemaa

edeltavien kolmen vuoden ajalta. (Kiviniemi & Havia 2010, 107).

Lahjansaajan on tehtava lahjaveroilmoitus kolmen kuukauden kuluessa lahjan saamisesta, jos
lahjan arvo on vahintaan 4 000 euroa, eika kyseessa ole muu veroton lahja. Ilmoitus toimite-
taan lahjanantajan asuinpaikkakunnan verovirastoon. Lahjan voi myos pilkkoa niin, etta kol-
messa vuodessa saa veroitta lahjoittaa 4000 euroa, joten yksi keino on lahjoittaa aina tietty
osa ja sen jalkeen antaa ajan kulua, mutta tama on hankala vaihtoehto, kun on kyse metsas-
ta. Jarkevampaa on pilkkoa lahjoitus, silla mita enemman lahjanantajia ja - saajia on, sita
pienemmaksi yksittainen lahja muodostuu ja sita vahemman on maksettava veroa. Jos tila on
yhteinen, molemmat puolisot voivat olla lahjanantajia, ja lahjansaajina lapset puolisoineen. (
Latokartano 2011, 84-85 ). Perintoverolain 2 luvun 15 momentin mukaan aviopuolisoiden lah-
jat katsotaan yhdeksi yhteislahjaksi. Tassa tapauksessa vero maaraytyy laheisempaa sukua

olevan henkilon mukaan.
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Vanhemmat voivat erikseen maarata esimerkiksi lahjakirjassa, ettei heidan rintaperillisilleen
antamaansa lahjaa ole katsottava ennakkoperinnoksi. Nain lahjaa ei aikanaan lisata perinto-
verotuksessa veronalaiseen perintoon, eika progressio paase vaikuttamaan. Kuitenkin kuole-
maa valittomasti edeltaneiden kolmen vuoden aikana tehdyt lahjoitukset lisataan joka tapa-

uksessa veronalaiseen perintoon. (PerVl 1:16)

Metsatilan luovutus lahjana tai ennakkoperintona on kaiken kaikkiaan edullisin tapa siirtaa
metsaomaisuutta lapsille tai heidan jalkelaisilleen. Tasta ei koidu luovuttajalle luovutusvoit-
toveroa, vaikka tila olisikin ollut heidan omistuksessaan alle 10 vuotta, koska vastikkeetta
annetusta lahjasta ei tarvitse maksaa veroa. Myoskaan lahjan saaja ei joudu tilasta maksa-
maan varainsiirtoveroa. Ainoa vero joka lapselle tulee maksettavaksi, on lahjavero ja se on

varsin kohtuullinen lapsille ja lapsenlapsille.

Verotettavan osuuden arvo | Veron vakioera osuuden alarajan Veroprosentti ylimenevas-
euroina kohdalla euroina ta osasta

4 000-17 000 100 7

17 000-50 000 1010 10

50 000- 4310 13

Taulukko 1: Lahjaveroa maksetaan | veroluokassa seuraavan taulukon mukaan Perinto- ja lah-
javerolaki 12.7.1940/378).

Verotettavan osuuden arvo | Veron vakioera osuuden alarajan Veroprosentti ylimenevas-
euroina kohdalla euroina ta osasta

4 000-17 000 100 20

17 000-50 000 2 700 26

50 000- 11 280 32

Taulukko 2: Lahjaveroa maksetaan Il veroluokassa seuraavan asteikon mukaan (Perinto- ja
lahjaverolaki 12.7.1940/378).

Jos esimerkki-metsatilan luovutus tultaisiin tekemaan lahjana, niin luopujia on yksi ja lahjan
saajia on nelja henkea. Lahjaveron maara lasketaan siten, etta lahjaveron vakioeraan lisataan

7-13 % alarajan ylimenevasta osasta (Taulukko 1).

Esimerkki metsatilan kaypa arvo 125 000 euroa
Yksittaisen lahjan arvo 31 250 euroa

Lahjaveron vakioera 17 000 kohdalla 1 010 euroa
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Ylittavalta osalta 31 250-17 000 =14 250 1 425 euroa

Vero yhteensa per luovutuksen saaja 2 425 euroa

Mikali luopuja paattaa pidattaa itsellaan hallintaoikeuden eliniaksi, muodostuisi lahjaveron-

maara lahjansaajalle seuraavasti:

Esimerkki metsatilan kaypaarvo 125 000 euroa
Ikakerroin (Taulukko 7) 5%

Tuottokerroin 5 % 6 250 euroa
Hallintaoikeudenarvo 31 250 euroa
Omistusoikeuden arvo yhteensa 93 750 euroa
Omistusoikeuden arvo per saaja 23 437 euroa
Lahjavero 17 000 kohdalla 1 010 euroa
Lahjavero 17 000 ylittavalta osalta 643 euroa
Lahjavero per luovutuksen saaja 1 653 euroa

4.3  Kaupan ja lahjaluontoisen kaupan verotus

Jos kaupan hinnaksi on sovittu enintaan 75 % (3/4) omaisuuden kayvasta arvosta, on kyseessa
alihintainen eli lahjanluonteinen kauppa. Talloin kayvan arvon ja sovitun kauppahinnan vali-
nen ero katsotaan lahjaksi, ja ostaja joutuu maksamaan siita osasta lahjaveron. Jos kauppa-

hinta olisi yli 75 %, ei lahjaveroa maarattaisi.(PerVL).

Esim. luovuttaja myy 100 000 euron arvoisen metsatilan pojalleen hintaan 65 000 (65 % kay-
vasta hinnasta). Kaupan seurauksena poika saa lahjoituksena 35 000 mista han maksaa lahja-
eroa 2 810, euroa. Kauppasumman ollessa 75 000 euro (75 %) lahjaveroa ei maarattaisi. Verot-
tajalta on hyva pyytaa ennakkopaatosta suunniteltujen lahjoitusten veroseuraamuksista. En-
nakkopaatoksen pyytaminen on maksullista, mutta suositeltavaa, varsinkin suunniteltaessa

avokkaan varallisuuden lahjoittamista. (Haastattelu pankkilakimies 2013.)

Kaupanvahvistaja toimii kaupan todistajana ja samalla tarkistaa osapuolten henkilollisyyden
seka mahdolliset valtakirjat. Ostajalle tulee maksuun varainsiirtovero 4 % kaupan hinnasta,
joka on suoritettava puolen vuoden kuluttua kaupasta. Se on kuitenkin hyva maksaa mahdolli-
simman pian, koska lainhuudon saa vasta, kun varainsiirtovero on maksettu. On ostajan edun
mukaista hakea lainhuuto heti kaupan jalkeen. Se suojaa ostajaa myyjan mahdollisesti teke-
milta vahingollisilta toimenpiteilta (Kiviniemi & Havia 2010, 68). Lainhuudolla tarkoitetaan
kiinteiston, kiinteiston maaraalan tai maaraosan omistusoikeuden kirjaamista lainhuuto- ja

kiinnitysrekisteriin.
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Kun metsatila myydaan sukupolvenvaihdoskauppana, myyjan ei tarvitse maksaa luovutusvoit-
toveroa. Metsatilan luovutuksesta saatu voitto ei ole veronalaista tuloa, mikali verovelvollinen
myy harjoittamaansa metsatalouteen kuuluvaa kiinteaa omaisuutta. Metsataloudeksi katso-
taan, etta metsanhoitoa ei ole laiminlyoty. Ostajana pitaa olla joko yksin tai aviopuolisonsa
kanssa myyjan lapsi tai lapsenlapsi tai myyjan sisar tai sisarpuoli. Myytava metsatila on ollut
kymmenen vuotta myyjan omistuksessa, ja tahan omistusaikaan lasketaan myos edellisen
omistajan omistusaika, jos myyja on saanut metsatilan vastikkeettomasti ts. perintona tai
lahjana. Jos verovapaassa sukupolvenvaihdoksessa metsatilan ostanut henkilo myy metsatilan
edelleen viiden vuoden sisalla, verotetaan edeltajalta verottamatta jaanyt luovutusvoitto tal-

6in tapahtuvassa kaupassa. (Metsatilan sukupolvenvaihdos ja omistusjarjestelyt.)

Kun metsatila myydaan sukupolvenvaihdoskauppana, myyjan ei tarvitse maksaa luovutusvoit-
toveroa. Metsatilan luovutuksesta saatu voitto ei ole veronalaista tuloa, mikali verovelvollinen
myy harjoittamaansa metsatalouteen kuuluvaa kiinteaa omaisuutta. Metsataloudeksi katso-
taan, etta metsanhoitoa ei ole laiminlyoty. Kuolinpesan tekemiin luovutuksiin ei saa sukupol-
venvaihdoksen huojennuksia. Ostajana pitaa olla joko yksin tai aviopuolisonsa kanssa myyjan
lapsi tai lapsenlapsi tai myyjan sisar tai sisarpuoli. Myytava metsatila on ollut kymmenen
vuotta myyjan omistuksessa ja tahan omistusaikaan lasketaan myos edellisen omistajan omis-
tusaika, jos myyja on saanut metsatilan vastikkeettomasti ts. perintona tai lahjana. Jos vero-
vapaassa sukupolvenvaihdoksessa metsatilan ostanut henkilo myy metsatilan edelleen viiden
vuoden sisalla, verotetaan edeltajalta verottamatta jaanyt luovutusvoitto talloin tapahtuvas-

sa kaupassa. (Metsatilan sukupolvenvaihdos ja omistusjarjestelyt.)

Mikali esimerkki-metsatilan kauppa tultaisiin tekemaan lahjanluonteisella kaupalla niin, etta

kauppahinnaksi sovitaan 55 % metsatilan kayvasta arvosta, olisivat veroseuraamukset seuraa-

vat:

Esimerkki-metsatilan kaypa arvo 125 000 euroa
Lahjan osuus 125 000 / 45 % 56 250 euroa
Yhden lahjan arvo 14 062 euroa
Lahjavero 4000 € kohdalla 100 euroa
Lahjavero 4 000 € ylittavalta osalta 704 euroa
Lahjavero yhteensa per lahjan saaja 804 euroa

Taman lisaksi tulisi jokaiselle maksuun varainsiirtovero kauppasummasta 68 750 €/ 4 % =
2 750€ / 4 = 687 €. Kun kyseessa lahjaluontoinen kauppa ja metsatila siirtyy vastikkeellisena
saantona, on jatkajilla oikeus metsavahennyspohjaan. Metsavahennyspohja muodostuu seu-

raavasti:
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Esimerkki-metsatilan kauppahinta 68 750 euroa
Varainsiirtovero 2 750 euroa
Hankintameno 71 500 euroa
Metsavahennyspohja 42 900 euroa

Mikali edella mainittu kauppa tehdaan sukupolvenvaihdos kauppana, niin etta kauppahinnan

tulee olla 75 % metsatilan kayvasta arvosta, tulee veroja maksuun seuraavasti:

Esimerkki - metsatilan kaypa arvo 125 000 euroa
Kauppahinta (78 % kayvasta arvosta ) 97 500 euroa
Yhden ostajan osuus 24 375 euroa
Varainsiirtovero 4 % (yhteensa 3900/ 4 ) 975 euroa

Metsatilan hankkijalla on myos tassa tapauksessa oikeus 60 % metsavahennyspohjaan ja se

muodostuu seuraavasti:

Esimerkki- metsatilan kauppasumma 97 500 euroa
Varainsiirtovero 4 % 3 900 euroa
Hankintameno 101 400 euroa
Metsavahennyspohja 60 840 euroa

4.4  Korottoman maksuajan kaupan verotus

Koroton maksuaika on edullinen vaihtoehto myos metsasta luopuvalle, koska sukupolvenvaih-
doskaupat on vapautettu luovutusvoiton verosta. Kaytannossa luopuja saa nauttia verottomis-
ta metsatuloista sen jalkeen, kun han on myynyt tilan, silla jos luopuja olisi omistajana myy-
nyt puuta tilan kauppahintaa vastaavalla summalla, olisi maksuun tullut puunmyynnista 28 %

vero.

Kauppa on ostajalle myos edullinen verotuksellisesti, koska han valttyy lahja- ja perintoverol-
ta ja lisaksi siirtyva metsavahennys alentaa puun myynnista maksettavan veron maara merkit-
tavasti. Tama jarjestely tuottaa moninkertaisen verosaaston verrattuna kauppahinnasta mak-
settavaan neljan prosentin varainsiirtoveroon. ( Korottoman maksuajan kauppa. Metsalehti
Aarre 4/2011.)

4.5 Perinnon verotus
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Perinnosta maksetaan perintoveroa ja vero pannaan jokaiselle perillisille maksuun n vuoden
kuluttua perittavan kuolemasta. Vero maksetaan kayvasta hinnasta. Metsan arvo on paaosin
puustossa, ja jos metsatilasta on kaytossa ajantasainen metsasuunnitelma tai muu tila-arvio,
kaypa arvo maaritellaan niiden perusteella. Metsasuunnitelmalla tarkoitetaan metsanomista-
jan yhden tai useamman metsakiinteiston metsien puuvaroja ja tilaa seka hoitoa ja kayttoa
koskevaa ajantasaista suunnitelmaa, joka on laadittu useammalle vuodelle. (Metsalaki 4 a §.)
Mikali naita tietoja ei ole, arvo maaritellaan verohallinnon ohjeen perusteella. (Taloustaito
2010,42.)

Kuolinpesaa verotetaan erillisena verovelvollisena, ja kuolinpesan osakkaiden tulee laatia
kuolinpesasta vuosittain metsaveroilmoitus. Mikali metsasta aiheutuu hakkuutuloja tai mah-
dollisia menoja, ne kuuluvat kuolinpesalle. Metsasta saatujen tulojen kanssa tulisi toimia niin,
etta tuotot jaetaan tasaisesti kaikille osakkaille omistusosuuksien suhteessa. ( TuloveroL
30.12.1992/1535)

Laki (705/2012) perinto- ja lahjaverolain muuttamisesta ja valiaikaisesta muuttamisesta astui
voimaan 1.1.2013 ja veroasteikkojen muutokset ovat voimassa 31.12.2015 asti. Veroasteikkoi-
hin lisattiin uusi porras 1 000 000 euroa ylittavan perintoosuuden tai lahjan osalta, jossa en-
simmaisessa veroluokassa veroprosentti on 19 % ja toisessa veroluokassa 35 %. Vakuutuksesta
edunsaajamaarayksen nojalla vastikkeetta saadun vakuutuskorvauksen lahjaverovapaudesta

8 500 euron maaraan asti luovutaan. Lisaksi tarkennettaisiin kuolinpesan varoista tehtavia va-
hennyksia koskevia saannoksia siten, etta veron maara ei riipu siita, missa maassa perinnon-

jattaja ja perillinen tai testamentinsaaja on asunut.( HE 93/202 ).

Verotettavan | Veron vakioera osuuden | Veroprosentti yli menevasta osasta
osuuden arvo | alarajan kohdalla eu-

euroina roina

20 000-40 000 | 100 7

40 000-60 000 | 1.500 10

60 000-200 3500 13

000

200.000- 21.700

Taulukko 3: Perintoveroa maksetaan | veroluokassa seuraavan asteikon mukaan (PerVl 2: 14).

Verotettavan osuuden arvo euroina Veron vakioera osuuden alarajan | Veroprosentti

kohdalla euroina ylimenevasta
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osasta
20.000-40.000 100 7
40.000-60.000 4100 26
60.000- 9300 32

Taulukko 4: Perintoveroa maksetaan Il veroluokassa seuraava asteikon mukaan
(PerVL 2: 14).

Mikali metsatila siirtyy perintona perillisille, maaraytyy verotus seuraavasti:

Esimerkki metsatilan kaypaarvo 125 000 €
Yhden perittavan osuuden arvo 31250 €
Perintoveron vakioera 20 000 kohdalla 100 €
Ylittavalta osalta 31 250-20 000 = 11 250 787 €
Verot yhteensa per luovutuksen saaja 887 €

4.6 Ennakkoperinnon verotus

Myohempaa perintoverotusta toimitettaessa lisataan jaamiston arvoon ennakkoperinnoksi tar-
koitetut lahjat luovutushetken kayvan arvon mukaan. Talloin perintoverosta vahennetaan en-

nakkoperinnoksi katsotusta lahjasta maksettu lahjavero. (Kiviniemi & Havia 2010, 95-96.)

Koska ennakkoverotus on progressiivista, voi pesan varoihin lisattava lahja nostaa perinto-
osuuden veroastetta, ja siksi ei ole verotuksellisesti jarkevaa maarata lahjaa ennakkoperin-
noksi. Lahjoituksessa ei tule lahjansaajalle varainsiirtoverovelvollisuutta, mutta lainhuuto on
haettava kuuden kuukauden kuluttua lahjasta. Lainhuudatuksessa tutkitaan saannon patevyys

ja merkitaan lahjansaaja kiinteiston omistajaksi. (Kiviniemi & Havia 2010, 95-96.)

4.7 Hallintaoikeus

Kiinteiston hallintaoikeus tarkoittaa oikeutta kayttaa kiinteistoa, maarata sita ja saada kiin-
teiston tuotto esim. puukauppatulot, mutta on myos velvollinen maksamaan kiinteistolle kuu-
luvat verot ja yllapitokulut. Hallintaoikeuden haltijalla ei ole oikeutta luovuttaa eika pantata
kiinteistoa. Hallintaoikeuden omistajan on myos hoidettava kiinteistoa. Hallintaoikeuksia pi-
datetaan tai siirretaan testamenteilla, lahjoissa ja kaupoissa. Kiinteiston luovuttaja voi siirtaa
hallintaoikeuden esimerkiksi lapselleen ja omistusoikeuden lapsenlapsilleen. Toisaalta kiin-
teiston omistaja voi pidattaa hallintaoikeuden myos itsellaan ja omistusoikeus siirtyy perillisil-

le. Jos sukupolvenvaihdoksessa pidatetaan hallintaoikeus, jaa luovuttaja metsaverovelvolli-
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seksi ja han ei voi kayttaa sukupolvenkaupasta tulevaa metsavahennysoikeutta, vaan sita voi

kayttaa uusi omistaja hallintaoikeuden paatyttya. (Kiviniemi & Havia 2010, 98.)

Hallintaoikeuden pidattaminen alentaa luovutettavan metsatilan arvoa ja nain myos perinto-
ja lahjaverotusta. Toisaalta se estaa luovutuksensaajaa hyodyntamasta metsaa niin kauan,
kuin hallintaoikeus kestaa. Metsan tuotto ja hoitovastuu kuuluvat hallintaoikeuden haltijalle,
ja varsinaisen omistajan sananvalta on vahainen. Jarjestely voi olla tarkoituksen mukainen,
jos luovuttajat ovat vireassa tyokunnossa ja haluavat jatkaa metsan hoitoa, eivatka vastaan-
ottajat kenties tassa elamantilanteessa ehdi hoitaa metsaa eivatka tarvitse hakkuutuloja. (Ki-
viniemi & Havia, 2010, 98.) Mikali haluaa parempia veroetuja, kannattaa talloin siirtaa hallin-

taoikeus lapselle, mutta omistusoikeus lapsenlapselle.

Hallintaoikeuden pidattaminen onkin ollut melko yleinen keino alentaa saajan lahjaveroa kiin-
teiston luovutusten yhteydessa. Hallintaoikeus voidaan pidattaa tai lahjoittaa maaraaikaisena
tai eliniankestavana. Hallintaoikeus erotetaan omistusoikeudesta, eika hallintaoikeuden saa-
jan tarvitse maksaa ollenkaan lahjaveroa, mutta hanta verotetaan tuloverotuksessa hallinta-
oikeuden nojalla tulleesta tuotosta. Omistusoikeuden saaja maksaa lahjaveroa saannostaan
siten, etta kiinteiston kayvasta arvosta vahennetaan ensin hallintaoikeuden arvo. Hallinta oi-
keuden arvo maaritellaan seuraavasti: Elinikaisen hallintaoikeuden arvo lasketaan kertomalla
luovutetun lahjan vuosituotto (yleensa 5 %) lahjoittajan ian mukaisella kertoimella. (Kiviniemi
& Havia 2010, 99.)

Verovelvollisen ika Vuositulokerroin

alle 44 vuotta 12

44-52 vuotta 11

53-58 vuotta

—_
o

59-63 vuotta

64-68 vuotta

69-72 vuotta

73-76 vuotta

77-81 vuotta

82-86 vuotta

87-91 vuotta

N| Wl Al U1l O N| 0| ©

92 tai enemman

Taulukko 5: Hallintaoikeuden arvon maarittaminen (PerVL 2:10)
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Maaravuosiksi luovutetun tai pidatetyn hallintaoikeudeuden arvo lasketaan perinto- ja lahja-
verolain 10 § mukaan siten, etta tuotto 5 % metsatilan arvosta kerrotaan hallintaoikeuden
kestolla. Kestoksi katsotaan hallintaoikeuden pidatysvuoden jalkeiset taydet vuodet. Nain
saatu arvo paaomitetaan hallintaoikeuden nykyarvoksi, 8 % korkokannan mukaisella kertoimel-
la. (Kiviniemi & Havia 2010, 111.) Maaraaikaisen hallintaoikeuden pidattamisen kesto on
yleensa 10-20 vuotta. Maaraaikainen hallintaoikeus alentaa veroseuraamuksia niin paljon, et-
ta se on suurien tilojen kaupassa perusteltua pidattaa itsellaan. (Kiviniemi & Havia 2008, 108.

)

Hallintaoikeuden vuosien luku- Paaomanarvo
maara
5 3,99
10 6,71
15 8,56
20 9,82

Taulukko 6: Maaraaikaisen hallintaoikeuden arvon maaritys (PerVL 2:10 )

Ennen kuin hallintaoikeus pidatetaan, kannattaa harkita tarkkaan, onko se jarkevaa, vaikka se
alentaisikin perinto- ja lahjaveroa. Jos oikeus on pidatetty, voi siita tulla kiinteiston omista-
jalle pelkka rasite, jos hallintaoikeuden haltija sairastuu tai ei enaa jaksa hoitaa metsaa. Hal-
lintaoikeudesta voi kyllakin luopua, mutta jos oikeuden haltija dementoituu, sekaan ei enaa
onnistu. Jos vanhuksella on edunvalvoja, puuta voidaan myyda, jos myynti perustuu maistraa-
tin lupaan tai sen hyvaksymaan metsataloussuunnitelmaan. Puun myyntitulot vaikuttavat pit-

kaaikaisen laitoshoidon maksuihin. (Latokartano 2011, 84-85.)

4.8 Luovutusvoitto

Luovutusvoittoa eli myyntivoittoa syntyy, jos kiinteistd myydaan tai vaihdetaan korkeammalla
hinnalla, kuin milla se on aikoinaan hankittu. Myynnissa tai vaihdossa voidaan kayttaa rahan
ohella myos jotain muuta vastiketta. Luovutusvoitosta maksetaan joitakin poikkeuksia lukuun
ottamatta vuonna 2012 veroa 30 prosenttia, 50 000 euroa ylittavalta osalta 32 prosenttia.
Omaisuuden myynnista saatu voitto on luovutusvoittoa, joka on veronalaista paaomatuloa
(TuloveroL 45 §). Luovutusvoitto on veronalaistatuloa riippumatta omaisuuden aiemmasta
saantotavasta tai omistusajasta. Metsatilan myynnista saatu voitto on siis luovutusvoittoa ja
se on veronalaista paaomatuloa ja siita kannetaan veroa 30 %. Verovelvollinen on se, joka on
merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Pienet omaisuuden luovutusvoitot eivat ole ve-
ronalaista tuloa, jos saajana on luonnollinen henkilo tai kuolinpesa. Pienena luovutusvoiton

rajana pidetaan 1 000 euroa. Metsatilojen sukupolven vaihdoskaupat ja metsatilojen luovu-
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tukset lahiomaisille ovat verovapaita, jos tila on ollut vahintaan 10 vuotta luovuttajan tai sel-
laisen henkilon omistuksessa, jolta luovuttaja on saanut tilan vastikkeetta ja ostajana on luo-
vuttajan lapsi tai rintaperillinen. Lisaksi luovuttajan on pitanyt itse harjoittaa tilalla maa- tai
metsataloutta. Jos saaja luovuttaa verovapaalla sukupolvenvaihdos kaupalla hankittua omai-
suutta edelleen ennen kuin viisi vuotta on kulunut saannosta, tulee han vastuuseen edelleen
verottamatta jaaneesta luovutusvoitosta siten, etta luovutusvoiton maara vahennetaan hanen
hankintamenostaan. (TuloVL 48: 3.)

4.9  Metsavahennysoikeus

Luonnollisella henkilolla, kuolinpesalla ja naiden muodostamalla verotusyhtymalla seka yh-
teisetuudella on oikeus tehda metsavahennys maatilana pidettavalta kiinteistolta saamastaan
metsatalouden paaomatulosta. Metsavahennyksen maara on enintaan 60 prosenttia verovel-
vollisen metsavahennykseen oikeuttavasta metsasta verovuonna saaman veronalaisen metsa-
talouden paaomatulon maarasta. Verovelvollisella on oikeus omistusaikanaan vahentaa met-
savahennyksena enintaan 60 % metsan hankintamenosta. Metsan hankintamenoon ja siten
metsavahennyksen laskentaperusteeseen sisaltyy myos mahdollisesti maksettavaksi tuleva
varainsiirtovero ja lainhuudatuskulut. Metsavahennys myonnetaan vain metsatalouden paa-
omatulosta, joka on syntynyt 1.1.1993 tai sen jalkeen vastikkeellisella saannolla hankitusta

metsasta. (TuloveroL 55:4.)

Kiviniemi ja Havian (20010, 178) mukaan metsavahennysoikeus on yksi metsaverotuksen mer-
kittavimmista vahennysoikeuksista. Se tarkoittaa kuolinpesien, yksityishenkiloiden, yhtymien
ja yhteismetsien oikeutta tehda kunakin verovuonna metsavahennys saamistaan veronalaisista

metsatalouden paaomatuloista.

Verovuonna tehtavan metsavahennyksen on lisaksi oltava suuruudeltaan vahintaan 1 500 eu-
roa. Pienin mahdollinen vahennys edellyttaa siten verovuodelta 2 500 euron suuruista metsa-
talouden veronalaista paaomatuloa, joka voi kertya milta tahansa verovuoden lopussa omiste-
tulta metsavahennyskiinteistolta tai useammalta metsavahennykseen oikeuttavalta kiinteis-

tolta yhteensa. (TuloveroL 55:4.)

Esimerkki:

Vuosi 2009: Ostat metsakiinteiston, joka maksaa 200 000 euroa. Metsavahennyksesi on 120
000 euroa. ( 60 % myyntihinnasta)

Vuosi 2010: Tulosi puutavaran myynnista on 20 000 euroa. Saat vahentaa verotettavasta puu-
tavaran myynnista saamastasi tulosta 12 000 euroa. Sinulle jaa 108 000 euroa kaytettavaksi

vahennyksiin seuraavina vuosina.
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Metsavahennyksen kayton mahdollistavia tuloja voi kertya vain maatilakiinteistoilta eli met-
sasta. Metsavahennyspohjaa ei muodostu rakennusmaan (asuin-, kesamokki- tai teollisuuston-
tit) hankintamenon perusteella, eika metsavahennyksen kayton mahdollistavaa metsatalouden
paaomatuloa voi kertya tallaiselta tontilta myydyista puista saadun tulon perusteella. Jotta
koko metsavahennysoikeus tulee taysimaaraisesti hyodynnettya, taytyy metsatalouden ve-
ronalaista paaomatuloa kertya metsavahennyskiinteistoilta vahintaan metsan hankintamenon
verran. Verovelvolliskohtainen tarkastelu ja vahennyksen enimmaismaaran nousu 60 %: iin
helpottavat vahennyksen hyodyntamista, ja koko metsavahennyspohja on mahdollista kayttaa

kerralla. (Metsavahennys 2013.)

Jos kiinteiston omistusoikeus siirtyy edelleen vastikkeettomalla saannolla, verovelvollisella on
sama oikeus metsavahennyksen tekemiseen, kuin edellisella omistajalla olisi ollut. Jos vastik-
keettomalla saannolla siirtyy osa luovuttajan omistamista kiinteistoista, siirtyvan metsava-
hennysoikeuden maara vastaa saannon kohteena olevan metsan hankintamenon suhteellista
osuutta luovuttajan metsavahennyksen perusteena olevien hankintamenojen kokonaismaaras-
ta (TVL 55.3 §.)

Poikkeuksena paasaantoon, jonka mukaan kayttamaton metsavahennysoikeus siirtyy metsan
uudelle omistajalle vain vastikkeettomissa saannoissa, on tilanne, jossa metsavahennysmetsa
liittyy perustettavaan tai jo olemassa olevaan yhteismetsaan. Metsavahennysoikeus siirtyy

talloin yhteismetsan kayttoon, vaikka kyseessa ei varsinainen saanto olekaan.

KHO on 11.10.2006/2634 antanut ennakonratkaisun tapaukseen, jossa A ja kuusi muuta henki-
0a olivat sopineet metsatilan ostamisesta yhteisesti siina tarkoituksessa, etta he perustavat
yhteismetsan yhteismetsalain 5 §:n mukaisesti. Kukin ostettavan metsatilan osaomistaja tulee
yhteismetsan osakkaaksi silla osuudella, joka vastaa hanen suorittamaansa osuutta kauppa-
hinnasta. Korkein hallinto-oikeus katsoi, etta yhteismetsalla on oikeus tehda tuloverolain 55
§:n 1 momentin mukainen metsavahennys kiinteistolta saamastaan metsatalouden paaomatu-
losta siita huolimatta, ettei perustettava yhteismetsa saa omistusoikeutta hallintaansa tule-

vaan osakkaiden edella mainitulla tavalla ostamaan metsatilaan.

4.10 Tila-arvio

Tila-arvio metsatilan kayvasta arvosta tulee hankkia aina ennen metsatilan omistajanvaihdos-
ta. Nain voidaan arvioida eri vaihtoehtojen verovaikutukset. Harvalla tilalla kaytetaan verot-
tajan maaraamia arvoja, koska jokaisen tilan puuston arvo on ainutlaatuinen. Yleensa teh-
daan siis tila-arvio, joka kertoo todellisen arvon huomattavasti paremmin. Metsatilaa arvioi-

taessa kaytetaan paaasiassa kolmea erilaista arviointimenetelmaa. Vakiintunein metsan arvi-
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ointimenetelma on summa-arviomenetelma ja muita menetelmia ovat kauppa-arvo- ja tuot-

toarvomenetelma. (Kiviniemi & Havia 2008, 25-26.)

Summa-arvomenetelmassa maaritellaan metsan arvo sen omaisuusosien arvojen summana,
josta tehdaan niin sanottu kokonaisarvon korjaus. Yhteenlaskettavia omaisuusosia ovat maa-
pohja, taimikoiden arvo, puuston hakkuuarvo ja nuoren puuston odotusarvo. Summasta va-
hennetaan niin sanottu kokonaisarvon korjaus, jossa otetaan huomioon ainakin tulevat met-
sanhoidon kustannukset, mahdolliset metsanhoidonrastit, puuston laatu, taimikoiden suhteel-
linen maara odotusarvolisan suhteellinen osuus ja tilakoko. Summa-arvonmenetelma johtaa
ilman kokonaisarvon korjausta yleensa liian korkeisiin arvoihin. Kokonaisarvon korjaus on ar-
vioijan henkilokohtainen nakemys ja se vaihtelee 20-50 % valilla. Korjauksen tavoitteena on
saada teoreettinen laskelma vastaamaan todellista markkina-arvoa. (Kiviniemi & Havia 20010,
25.)

Tuottoarvomenetelma on puhtaasti laskennallinen menetelma, jossa metsan arvo maaraytyy
laskemalla tulevaisuudessa oletettavissa olevien hakkuutulojen ja hoitomenojen erotus. Tule-
vaisuuden hintataso arvioidaan ja diskontataan tahan hetkeen. Kauppa-arvomenetelma perus-
tuu toteutuneisiin metsakauppoihin ja niiden hintatason arviointiin. Arvion laatija muokkaa
tiedot ko. tilaan sopiviksi. (Metsan hinta Suomessa).

(Liite 1 / Metsakiinteistojen kauppahinnat)

5  Metsaverotus

Kun ryhtyy metsanomistajaksi, merkitsee se metsaveroilmoitusten ja arvonlisaveroilmoitusten
tekemista ja niihin perehtymista. Verohallinto julkaisee vuosittain yhtenaistamisohjeen, mista
saa tarkeita metsatalouteen liittyvia ohjeita. Verolainsaadanto ei tunne erillista metsaverola-
kia, joten metsatalouden harjoittamiseen kohdistuvat verot maaraytyvatkin useiden verolaki-
en perusteella. Metsa katsotaan verotuksessa omaisuudeksi, jonka tuotto verotetaan paaoma-

tulojen verotuksessa. Paaomatulo vuonna 2013 on 30 %. (Jauhiainen 2013 9.)

5.1 Myyntituloverotus

Puun myyntitulojen verotuksesta saadetaan tuloverolaissa (1535/1992). Veronalaista paaoma-
tuloa on omaisuuden tuotto, omaisuuden luovutuksesta saatu voitto ja muu sellainen tulo,
jota varallisuuden voidaan katsoa kerryttaneen. Paaomatuloa on muun ohessa korkotulo,
osinkotulo siten kuin tuloverolaissa 33 a-33 d §:ssa saadetaan, vuokratulo, voitto-osuus, hen-
kivakuutuksen tuotto, metsatalouden paaomatulo, maa-aineksista saadut tulot ja luovutus-
voitto. Paaomatuloa on myos jaettavan yritystulon, yhtyman osakkaan tulo-osuuden seka po-

rotalouden tulon paaomatulo-osuus. (TuloveroL 32 §).
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Kaikkia metsanomistajia on verotettu vuoden 2006 alusta alkaen myyntitulojen perusteella.
Puunmyynnista saadut tulot ovat siis metsatalouden paaomatuloja. Vastaavasti metsatalouden
kulut ovat metsatalouden menoja, jotka voidaan vahentaa menoista. Veroja maksetaan net-
totuloista, ei puunmyyntituloista. Mikali menoja on tuloja enemman, syntyy metsatalouden
alijaamaa. Se voidaan vahentaa muista paaomatuloista tai alijaamahyvityksena ansiotuloista.

den aikana paaomatuloista. (Jauhiainen 2009, 7.)

Metsatalouden paaomatuloa on myos metsasta saatu vakuutuskorvaus tai muu korvaus. Vakuu-
tuskorvausta saadaan erilaisten metsavakuutusten perusteella. Metsatalouden paaomatuloksi

lasketaan myos metsatalouteen saadut tuet ja avustukset. (TuloveroL 55 :4)

5.2  Arvonlisaverotus

Metsanomistajan kannalta arvonlisavero ei ole oikeastaan vero, vaan lapikulkuera. Puukaupan
alv:n maksaa ostaja ja metsanomistajan on tilitettava vero edelleen valtiolle. Ostamansa tar-
vikkeiden ja palveluiden alv:t metsanomistaja saa takaisin. Verot vahennetaan puukaupasta
saadusta alv-summasta tai sitten ne merkitaan palautettavaksi, jolloin valtio maksaa verot
takaisin seuraavan vuoden aikana. Arvonlisavelvollinen metsanomistaja joutuu perimaan ar-
vonlisaveroa mm. myymista haloista (Jauhiainen 2009,7.) Puun myynti on arvonlisaverotuksen

piiriin kuuluvaa toimintaa.

Puun myyja on arvonlisaverovelvollinen omistamaltaan metsakiinteistolta saadun puun ja
metsan hakkuuoikeuden myynnista. Verollista on myos hakkeen, halkojen ja pilkkeiden myyn-
ti. Myos puun myyjan toiselle metsanomistajalle suorittamat metsanhoitoon seka puunkorjuu-
seen ja -kuljetukseen liittyvat palvelut ovat verollisia. Puukaupan arvonlisaverollisuuteen ei
vaikuta myydaanko puut pysty-, hankinta- tai kateiskaupalla. Valittoman verotuksen metsave-
rojarjestelman valinnalla ei myoskaan ole merkitysta arvonlisaverovelvollisuuteen. (Verohal-
linto 2013.)

5.3  Hankintatyonverotus

Hankintatyolla tarkoitetaan kauppaa, jossa metsanomistaja huolehtii siita, etta puu toimite-
taan sen laatuisina ja sille paikalle toimitettuna kun ostajan kanssa on sovittu. Hankintatyota
on myos esimerkiksi hakkeen, polttorangan, halkojen ja pilkkeen valmistaminen ja kuljetta-
minen. Pystykauppaan ei sovelleta hankintatyon saannoksia vaan pystykaupassa puunostaja
valmistaa ja kuljettaa puutavaran. Puun ostajan maksamaan hankintakauppahintaan sisaltyy

niin sanottu hankintalisa eli korvaus puun korjuusta aiheutuvista kustannuksista metsanomis-
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tajalle. Korvaus hankintatyosta aiheutuneista kustannuksista on metsanomistajan metsatalou-
den paaomatuloa. Hankintatyon tekemisesta aiheutuneet todelliset menot vahennetaan met-
satalouden paaomatuloon kohdistuvina tulonhankkimismenoina. (Kiviniemi & Havia 2010,
101.)

Jos metsanomistaja teettaa hankintakaupassa puutavaran valmistuksen tai kuljetuksen tai
molemmat ulkopuolisella, metsatalouden paaomatulosta vahennetaan urakoitsijalle tai palka-
tulle henkilolle maksetut korvaukset. Hankintatyon arvoa ei talloin enaa vahenneta metsata-

louden paaomatuloista. (Hankintatyo 2012).

5.4 Kiinteistoverotus

Kiinteistoverolain (654/1992) mukaan kunnat perivat kiinteistoveroa rakennuksista ja tonteis-
ta, mutta puhtaan metsapalstan omistajaa ei kiinteistovero koske. Sita menee kuitenkin pals-
tallasi olevasta kesamokista, autotilan rakennuksista seka tonttimaasta. Vero vaihtelee kun-
nittain. Talla hetkella maapohjaa koskee yleinen kiinteistoveroprosentti, joka koskee myos
muita rakennuksia kuin asuinrakennuksia ja jonka kunta maaraa 0,60 ja 1,35 prosentin vaihte-
lurajoissa. Kiinteistovero ei nykyisin kohdistu metsaan eika maatalousmaahan. Taman asiainti-

lan jatkuminen on nimenomaisesti kirjattu myos hallitusohjelmaan.

5.5 Varainsiirtovero

Varainsiirtoverolain (931/1996) mukaan kaikista kiinteistokaupoista on maksettava 4 % suurui-
nen varainsiirtovero. Vero pitaa maksaa itse pankkiin ennen lainhuudonhakemista. Metsatilan

ostaja maksaa varainsiirtoveroa 4 % kauppahinnasta.

Jos metsatila tulee omistukseen lahjakirjalla tai perintona, maksaa saaja lahja- tai perintove-
roa. Lahja- ja perintovero maaraytyvat luovuttajan ja saajan sukulaisuussuhteen seka siirty-

van omaisuuden kayvan arvon perusteella. (Varainsiirtoverolaki 2:6.)

5.6  Metsanhoitomaksu

Metsanhoitomaksu on veroluontoinen maksu. Valtio perii sen, mutta maksu menee paikallisel-
le metsanhoitoyhdistykselle. Metsanhoitomaksu koostuu perusmaksusta ja hehtaarikohtaisesta
maksusta. Uuden metsanhoitoyhdistyslain mukaan metsanhoitomaksusta on mahdollista antaa
vapautusta, jos tilan omistajalla on metsaalan koulutus, sen hoidosta vastaa ammattilaisen ja
tilaa hoidetaan kaikin puolin hyvin. (Metsakeskus, 2012.) Hallituksen esityksen mukaan (HE
135/2013) ehdotetaan muutettavaksi metsanhoitoyhdistyksia koskevaa lainsaadantoa siten,

etta metsanhoitoyhdistyksille suoritettavasta lakisaateisesta metsanhoitomaksusta luovuttai-
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siin, samoin viranomaisen vahvistamista yhdistysten toimialueista. Yhdistykset rahoittaisivat
toimintansa jasenmaksuilla seka liiketoimintansa tuotoilla. Metsanhoitomaksusta luopumisen
myota metsanhoitoyhdistysten liiketoimintaa koskevat rajoitukset poistettaisiin. Ehdotetun

muutoksen on tarkoitus tulla voimaan 1.1.2015.

6 Pohdinta

Metsatilan sukupolvenvaihdos on luovuttajalle ja saajalle pitka prosessi, joka on hyva tehda
nykyisten omistajien viela ollessa elossa. Ensin kannattaa miettia metsatilan tulevaisuutta
seka omien ja perillisten tarpeita. Kuinka kauan nykyinen omistaja jaksaa jatkaa tilan hoitoa,
ja loytyyko lahipiirista innokasta jatkajaa. Aina jatkajaa ei kuitenkaan loydy, joten tulee
eteen miettia muita vaihtoehtoja sukupolvenvaihdokselle. Metsatilan myyminen ulkopuoliselle
on myos hyva vaihtoehto. Tilan mennessa perinnon tai testamentin kautta jaettavaksi tai uu-
delle sukupolvelle, ei lopputulos valttamatta miellyta kaikkia osapuolia. Kun metsatilan suku-
polvenvaihdos lykkaantyy, metsanomistajat ikaantyvat ja nykyaan yha useampi metsanomista-
ja on elakelainen. Olisi tarkeaa pohtia metsatilan kohtaloa jo elinaikana, ja tata kautta saa-
daan sukupolvenvaihtoja aikaistettua. Mielestani tassa ovat metsanhoitoyhdistykset olleet
suurena apuna tiedon ja avun jakamisessa. Sukupolven vaihdos on tarkea toimi ja siina tarvi-

taan ammattialaisten apua ja tukea.

Talouspoliittinen ministerivaliokunta onkin linjannut kokouksessaan 9.6.2010, etta neuvon-
nalla ja koulutuksella edistetaan sukupolvenvaihdoksia, pirstoutumisen vahentamista ja yh-
teismetsien muodostamista. Tata varten on kehitetty tyokaluja neuvontaa antavien organisaa-

tioiden kayttoon ja lisatty myos metsaammattilaisten osaamista.

Tyossani on otettu huomioon kaikki sukupolvenvaihdon vaihtoehdot ja niiden veroseuraamuk-
set. Metsanomistajat ovat ikaantyneet ja keski-ika on jo yli 60 vuotta, joten metsaomituksen
rakennemuutos on edennyt ennakoidusti. Mielestani keskeisin ongelma on metsanomistajien
ikaantyminen ja sen seurauksena sukupolvenvaihdon pitkittyminen. Tasta seuraa metsan hak-
kuiden ja metsien hoidon vaheneminen. Puolessa tapauksissa metsatilat vaihtavat omistajaa
vasta omistajien kuoltua, ja talloin on suuri riski siina, etta tila jaetaan perinnonjaossa pie-
nemmiksi metsatiloiksi. Kuten aikaisemmin tyossani otin esille, ei ole metsanhoidollisesti jar-
kevaa pilkkoa metsatilaa pieniin osiin, koska tasta seuraa puukaupan epasaannollisyys ja tama

taas nostaa teollisuuden puunhankinnan kustannuksia.

Talousmetsista yli neljasosa on seisonut oman onnensa nojassa vahintaan 30 vuotta. Syita
metsien hakkuista pidattymiseen ovat metsanomistajien vanheneminen, heikko tilusrakenne
seka halu suojella metsia. Hallitus on antanut esityksen eduskunnalle metsalain muutoksesta

(HE 73 / 2013 ). Metsalain muutoksella halutaan edistaa nykyista monipuolisempaa metsan-
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hoitoa ja kannustaa metsanomistajia hoitamaan metsaomaisuuttaan nykyista aktiivisemmin.
Muutoksien avulla metsanomistajat voivat ottaa huomioon entista paremmin monipuoliset
tavoitteensa omaisuutensa hoidossa. Muutoksilla pyritaan myos parantamaan metsatalouden
kannattavuutta ja luomaan parempia toimintaedellytyksia puuta jalostavalle teollisuudelle.
Uudistuksen tavoitteena on lisata metsanomistajien valinnanvapautta ja vastuuta metsaomai-

suutensa hoidossa. (Palokallio 2013, 5.)

Nyt pitaisikin miettia keinoja, joilla voitaisiin helpottaa ja tehda helpommaksi elinaikainen

sukupolvenvaihdos. MMM muistiossa - Metsatilakoon ja rakenteen kehittaminen 2011- ehdote-
taan mm. sukupolvenvaihdoshuojennusta perinto - ja lahjaverotukseen. Perinto- ja lahjavero-
tuksessa metsanomistus luetaan sijoitustoiminnaksi, jolloin metsaomaisuuden luovutus on oi-
keutettu vain poikkeustapauksessa sukupolvenvaihdoshuojennukseen. Yksi ehdoista olisi, etta
tila sailyy sukupolvenvaihdoksessa jakamattomana ja jatkaja sitoutuu olemaan luovuttamatta

olennaista osaa tilasta seuraavien viiden vuoden aikana.

Olen iloinen etta lahdin tyotani tekemaan aiheesta, jonka aluksi koin suureksi haasteeksi ja
vieraaksi aihealueeksi. Olen saanut matkan varrella paljon hyodyllista tietoa, siita mitka ovat

sukupolvenvaihdoksen toimintatavat ja mista loydan tietoa kun sita tarvitsen.
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Liite 1: Metsatilakaupat ja niiden hinnat

39

yli 10 haan metsatilakaupat

Metsakeskus Kauppo- | Keskipin- | Keskihin- | Mediaani- Alakvar- Ylakvar-
jen ta- ta, hinta, tiili, tiili,
luku- ala, ha €/ha €/ha €/ha €/ha
maara

Koko maa 1465 29,1 2468 2170 1300 3241

0 Ahvenanmaa 1

1 Rannikko 90 20,2 2419 2139 1466 2915

1a Etelarannikko | 11 22,5 3358 3445 2105 4105
1b Pohjanmaa 79 19,9 2289 2100 1445 2787

2 Lounais-Suomi 96 21,4 3652 3371 2599 4673

3 Hame-Uusimaa 81 24,8 4178 4148 3106 5052

4 Kaakkois-Suomi 79 20,5 3511 3266 2523 4224

5 Pirkanmaa 90 23,0 3529 3150 2533 4401

6 Etela-Savo 105 28,0 3769 3340 2667 4465

7 Etela-Pohjanmaa | 161 26,5 2001 1805 1286 2450

8 Keski-Suomi 86 31,0 2754 2355 1872 3265

9 Pohjois-Savo 145 29,4 2534 2330 1846 3033

10 Pohjois-Karjala | 136 30,3 2269 2110 1536 2674

11 Kainuu 80 32,9 1268 1145 751 1501

12 Pohjois- 215 33,8 1385 1257 800 1805

Pohjanmaa

13 Lappi 100 48,6 827 694 418 1049

(Maanmittauslaitos 2012)
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Liite 2

Liite 2: Esimerkkitilan luovutusten verovaikutukset ja kokonaiskustannukset.
Luovutustapa Lahja Lahja hallin- | Lahjanluontoinen | Kauppa Perinto

taoikeus pi- kauppa 55 % 78 %

dattaen
Tilan kdypa arvo 125000 | 125 000 125 000 125 000 125 000
Luovutuksen arvo 125000 | 93750 125 000 125 000 125 000
Kauppahinta 68 750 97 500
Perinto - ja lahjavero | 9 700 6 612 3214 0 3 548
Varainsiirtovero 4 % 0 0 2750 3900
Metsavahennys 0 0 42 900 60 840
Kokonaiskustannukset | 9 700 6612 74 714 101 400 3548




