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Taman opinnaytetyon tavoitteena on syventaa lukijan tietamysta perunkirjoi-
tustoimeksiannoista silloin, kun perittavalla tai perittavan leskella on osuus ja-
kamattomaan kuolinpeséén, jonka jaamistéon kuuluu osakehuoneisto, asu-
misoikeus-, osaomistus- tai Hitas-asunto. Perunkirjoitustoimeksiannon yhtey-
dessa on tarkeaa tunnistaa, milloin perittavalla on osuus jakamattomaan kuo-
linpesaan, jotta osuudesta tarvittavat tiedot saadaan hankittua ajoissa ja tiedot
tulevat merkityksi oikein perukirjaan. Oikeat ja ajoissa hankitut tiedot estavat
perunkirjoitustoimeksiantojen pitkittymisia ja taydennysperunkirjoituksien tar-
vetta. Opinnaytety6n toimeksiantajana toimi HOK-Elannon Lakipalvelu.

Opinnaytety6 toteutettiin toiminnallisena opinnéytety6na ja sen sivutuotteena
syntyi tuotos, joka jaa toimeksiantajan kayttéon. Opinnaytetydssa kaytettiin
laadullisen tutkimuksen menetelmia. Lahteina kaytettiin ajantasaista lainsaa-
dantoa ja sen esivalmistelutoitd, oikeuskirjallisuutta ja viranomaislahteita seka
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joita.

Opinnaytetyon tuloksena saatiin kerattya ajantasaista, oikeudellisiin lahteisiin
pohjautuvaa tietoa jakamattoman kuolinpesan osuudesta ja osakehuoneiston,
asumisoikeus-, osaomistus- sekd Hitas-asunnon arvostamisesta. Opinnayte-
tyon sivutuotteena tehtiin toimeksiantajan palveluksessa tyéskenteleville tyon-
tekijoille syventava ohjeistus siitd, mika jakamaton kuolinpesa on, seka kuinka
tyontekija tilaa jakamattoman kuolinpesan perukirjan, tarkistaa siita tarvittavat
tiedot, hankkii osakehuoneiston, asumisoikeus-, osaomistus- ja Hitas-asunnon
tosiasiatiedot seka hinta-arviot perukirjaa varten.
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The aim of this thesis is to deepen the reader’s knowledge on the estate in-
ventory assignments when the deceased or the deceased’s widow has a share
in an undivided estate of a deceased person, which includes housing share,
right-of-occupancy, part-ownership dwelling, or the Hitas dwelling. In estate
inventory assignment it is important to identify when the deceased has a share
in the undivided estate to obtain the necessary information on the share in time
and to correctly sign it in the estate inventory. The correct and in timely col-
lected information will prevent the prolongation of the withdrawal estate inven-
tory assignments and the need for supplementary estate inventory. The prin-
cipal of the thesis was HOK-Elanto's Legal Service.

The thesis was carried out as a practice-based thesis. The by-product of the
thesis was created, and it remains available to the principal. The methods of
qualitative research were used in the thesis. The sources were up-to-date leg-
islation and its preparatory work, legal literature and sources of public author-
ities, as well as legal cases. Thematic interviews that took place during the
spring of 2023 were used as an empirical method. The employees of the HOK-
Elanto’s Legal Service were interviewed.

The result of the thesis was to collect up-to-date information based on legal
sources on the share to an undivided estate and on the valuation of housing
share, right-of-occupancy, part-ownership dwelling and the Hitas dwelling. The
by-product of the thesis was detailed guidance on what the undivided estate
is, and how the employee orders the estate inventory of the undivided estate,
checks the necessary information on it, acquires the facts of the housing share,
right-of-occupancy, part-ownership dwelling and the Hitas dwelling, as well as
price estimates for the estate inventory.

Keywords: estates of the deceased persons, estate inventory deeds, inher-
itance law, Inheritance and Gift Tax Act
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetydn tavoitteena on syventaa lukijan tietamysta perunkirjoi-
tustoimeksiannoista silloin, kun perittavalla on osuus jakamattomaan kuolin-
peséan ja sen jadmistoon kuuluu osakehuoneisto, asumisoikeus-, osaomis-
tus- tai Hitas-asunto. Jakamattomalla kuolinpesalla tarkoitetaan kuolinpesaa,
jossa ei ole suoritettu perinnénjakoa ja jonka osakkaiden muodostama yhteis-
hallintosuhde on edelleen voimassa. Jaamistolla tarkoitetaan varallisuuden ja

velkojen yhteismassaa, eli reaalista omaisuutta.

Opinnaytetyon aihe syntyi tyOpaikallani tarpeesta selkeyttaad itselleni mita
osuus jakamattomaan kuolinpeséaén tarkoittaa, seka mita tietoja siihen liittyen
lakipalvelusihteerin tulee osata kysya asiakkaalta perunkirjoitustoimeksiannon
alkuneuvottelussa. Samalla sain ajatuksen tehda aiheesta toimeksiantajalle

opinnaytetydn sivutuotteena syntyvan syventavan ohjeistuksen.

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii padkaupunkiseudulla toimiva perhe- ja
jddmistboikeuden alaan erikoistunut HOK-Elannon Lakipalvelu. Opinnéayte-
tydn sivutuotteena syntyy ohjeistus toimeksiantajalle, jota voidaan kayttaa sil-
loin, kun perittavalla ilmenee perunkirjoitustoimeksiannossa osuus jakamatto-
maan kuolinpesédéan. Ohjeistus jda vain toimeksiantajan kayttoon. Ohjeistuk-
sessa kasitellaén, kuinka jakamattoman kuolinpesan nimissa olevat osake-
huoneistot, asumisoikeus-, osaomistus- seka Hitas-asunnot arvostetaan. Sa-
maa arvostamisen ohjeistusta voidaan soveltaa myds silloin, kun perittavan tai

perittdvan lesken varallisuudessa on vastaavia omaisuuseria.

Opinnaytetyosta hyotyy itseni, toimeksiantajan sekéa sen palveluksessa ole-
vien tyontekijoiden lisaksi myds muut jddmistdoikeuden parissa tydskentele-
vat, perhe- ja jadmistdoikeuden alan opiskelijat sek& aiheesta muuten kiinnos-

funeet.



2 TAUSTA, TAVOITTEET JA TUTKIMUKSEN RAJAUS

2.1 Tausta ja tavoitteet

Aloitin lakipalvelusihteerind toimeksiantajan palveluksessa syksylla 2022. Toi-
meksiantajalla on usean vuoden kokemus ja vahva asiantuntemus perunkirjoi-
tuksista. Toimeksiantajalla aloitetun perunkirjoitustoimeksiannon aikana kera-
taan asiakkaan kanssa kaydyn keskustelun pohjalta tarvittavat asiakirjat peru-
kirjaa varten. Perunkirjoitustoimeksiannon paatyttyd perunkirjoitus on pidetty
ja perukirja on valmis palautettavaksi Verohallinnolle. Prosessin aikana asia-
kas saa toimeksiantajalta neuvontaa liittyen perunkirjoitukseen seka sen jal-
keiseen aikaan, kuten esimerkiksi perintdverotukseen. Lakipalvelusihteerin
tydnkuvaan kuuluu perunkirjoitustoimeksiantojen aloittaminen ja siihen liitty-
van materiaalin kerddminen seka asiakaspalvelu ja neuvonta. Lakipalvelusih-

teeri toimii yhdessa lakimiehen kanssa perunkirjoituksen uskottuina miehina.

Toimeksiantajalla aloitetut perunkirjoitustoimeksiannot alkavat noin tunnin mit-
taisella alkuneuvottelulla, jonka aikana asiakkaan kanssa kayd&an lapi kuolin-
pesan tilaa. Lakipalvelusihteerin tehtavéana on kysya perunkirjoitustoimeksian-
non kannalta oleelliset kysymykset, kuten oliko perittavélla testamenttia ja min-
kalaisista omaisuuserista jaamistd koostuu. Lakipalvelusihteeri kirjaa nama

tiedot toimeksiantosopimukseen, jonka asiakas hyvéaksyy allekirjoittamalla.

Alkuneuvottelussa asiakkaalta kysytdaan, onko perittavalla tai perittdvan les-
kelld osuus jakamattomaan kuolinpesaan. Oman kokemukseni mukaan kysy-
mys aiheuttaa asiakkaissa usein hammennysta. Talldin jakamattoman kuolin-
pesan kasitetta ja kysymyksen tarkoitusta tulee pystya avaamaan, joka vaatii
lakipalvelusihteeriltd aiheen hallintaa. Asiakkaalle kerrotaan, ettd osuus jaka-
mattomaan kuolinpesaan voi olla olemassa, jos esimerkiksi perittavan tai pe-
rittavan lesken vanhempi on kuollut ja kuolinpesa on jaanyt jakamatta, eli pe-
rinnénjakoa ei ole tehty. Perittava tai perittavan leski voivat olla jakamattoman
kuolinpesan osakkaita myos siten, etta he ovat saaneet omaisuutta yleistesta-

mentilla, eikA  omaisuutta  ole perinndénjaon myo6ta  siirretty



yleistestamentinsaajan nimiin. Kyseessa voi olla jakamaton kuolinpesa myo6s
siina tapauksessa, ettad kuolinpesasta on osittain jotain jo jaettu ja osa on ja-
tetty jakamatta. Talléin jakamattoman omaisuuden osalta sovelletaan samoja
saannoksia, jotka koskevat jakamatonta kuolinpesaa.

Taman opinnaytetyon tavoitteena on syventaa lukijan tietamysta perunkirjoi-
tustoimeksiannoista silloin, kun perittavalla on osuus jakamattomaan kuolin-
peséan, jonka nimissé on osakehuoneisto, asumisoikeus-, osaomistus- tai Hi-
tas-asunto. Opinnaytetydsta voivat hydtya myos perilliset, jotka pohtivat kuo-
linpesan jakamatta jattamista. Tavoite ei kuitenkaan ole tyhjentavasti osoittaa,

onko kuolinpeséan jakamattomuus hyva tai huono ratkaisu.

Taman opinnaytetydn sivutuotteena syntyvan ohjeistuksen kohderyhmaa ovat
toimeksiantajan palveluksessa tyoskentelevat lakipalvelusihteerit seka pereh-
dytysvaiheessa olevat lakimiehet ja asiantuntijat. Opinnaytetyon sivutuotteena
syntyvan ohjeistuksen avulla toimeksiantajan palveluksessa tydskentelevéat
tyontekijat pystyva tilaamaan jakamattoman kuolinpesén perukirjan, tarkistaa
siitd tarvittavat tiedot sekd hankkimaan osakehuoneiston, asumisoikeus, osa-
omistus- seka Hitas-asunnon tosiasiatiedot ja hinta-arvion. Toimeksiantajan
aloittamien perunkirjoitustoimeksiantojen alkuneuvottelujen pitdminen kuuluu
paaasiassa lakipalvelusihteerin tyonkuvaan, joten opinnaytetyén sivutuot-
teena syntyvan ohjeistuksen tavoite on lisaksi, etta jokainen lakipalvelusihteeri
ymmartaa oman roolinsa tarkeyden tietojen keraajana alkuneuvottelussa, jol-
loin perittavan tai perittavan lesken osuus jakamattomaan kuolinpesaan nou-
see ensimmaisena esiin. Osuus jakamattomaan kuolinpesdan on kokemuk-
seni mukaan omaisille usein merkitykseton ja sita vahatellaan varsinkin silloin,
kun osuus on hyvin pieni tai vanha. Tama tuo omat haasteensa tiedonkeruu-
seen asiakkaalta, jolloin hyvat asiakaspalvelutaidot ja tiedonkeruun perustelu-

jen hallinta nousevat tarke&aan rooliin.

Opinnaytetyon tavoitteena on osoittaa omaa ammatillista osaamistani ja asi-
antuntijuutta jaamistdoikeuden tulkinnassa seka vieda taméa osaaminen tyo-
paikalla kaytant66n luomalla opinnaytetydn sivutuotteena syntyva ohjeistus,

jota toimeksiantaja voi hyodyntad perehdytyksen tukimateriaalina ja joka on



sahkoisessa toimeksiantajan tietopankissa kaikkien tydntekijéiden hyédynnet-

tavissa.

2.2 Tutkimuksen rajaus

Tassa opinnaytetydssa kuolinpeséan maaritelma on osakkaat ja osakkaiden yh-
teishallintosuhde seka sen synnyttamat oikeudet ja velvollisuudet. Jakamatto-
malla kuolinpesalla tarkoitetaan kuolinpesaa, jossa ei ole suoritettu perinnon-
jakoa ja jonka osakkaiden yhteishallintosuhteet ovat edelleen voimassa. Perit-
tavan tai kuolinpesan jaamistoélla tarkoitetaan perinnonjattajalta jaavaa varalli-

suuden ja velkojen yhteismassaa, eli reaalista omaisuutta.

Opinnaytetydssa ei kasitella tilannetta, jossa perittavalta jaa vain yksi perilli-
nen, silla kyseessa on silloin yksinperimystilanne. Yksinperimystilannetta ka-
sitelladn opinnaytetyon luvussa 5.1. Opinnaytetydssa tai sen sivutuotteena
syntyvassa tuotoksessa ei kasitella perunkirjoitustoimeksiantoa, jossa peru-
kirja tehdaan lesken jalkeen ja leskella on avio-oikeuden nojalla osuus ensim-
maisena kuolleen puolisonsa jakamattomaan kuolinpesaan, jos ensimmai-

sena kuolleelta puolisolta on jaanyt rintaperillisia, mutta ei testamenttia.

Koska jakamattoman kuolinpesdn osuuteen kuuluu aina jonkinlaista omai-
suutta, on opinnaytetyéhon valittu omaisuuserien arvostamisen periaatteita.
Opinnaytetydssa ohjeistetaan kuinka Verohallinnon ohjeiden perusteella ar-
vostetaan jaamistdéon kuuluvat osakehuoneistot, asumisoikeus- ja osaomis-
tusasunnot seka Hitas-asunnot. Nama omaisuuserét ovat valittu niiden yleisen
esiintyvyyden vuoksi toimeksiantajan tekemien perunkirjoitustoimeksiantojen
yhteydessa. Vaikka kiinteistd on talla hetkella todennékdisesti useammin esiin-
tyva omaisuusera jakamattoman kuolinpesan jadmistossa, voi tulevaisuu-
dessa tilanne olla toinen. Suurin osa toimeksiantajan tekemien perunkirjoitus-
toimeksiantojen perittavista on asunut paakaupunkiseudulla ja omistanut joko
osakehuoneiston, asumisoikeus-, osaomistus- tai Hitas-asunnon. Tahan opin-

naytety6hon haastatellun toimeksiantajan palveluksessa tydskentelevan
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tyontekijan oman kokemuksen perusteella esiintyvin asumismuoto myos kiin-

teist6ihin verrattuna on osakehuoneisto (Haastattelu nl1, 2023).

3 TOIMEKSIANTAJAN ESITTELY

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii HOK-Elannon Lakipalvelu, joka on paa-
kaupunkiseudulla toimiva perhe- ja jadmistbalaan erikoistunut palveluntar-
joaja. HOK-Elannon Lakipalvelu on osa S-Ryhmaa ja HOK-Elannon osuus-
kuntaa. Osuuskuntalain (421/2013) mukaan HOK-Elannon Lakipalvelun toi-
minnan tarkoitus on tarjota asiakasomistajille kattavat ja hinnoiltaan kilpailuky-
kyiset palvelut. HOK-Elannon Lakipalvelun arvoja ovat toiminta asiakasta var-
ten, vastuun kantaminen ihmisista ja ymparistosta seka jatkuvasti uudistuva ja

tuloksellinen toiminta. (HOK-Elannon Lakipalvelu, 2023.)

HOK-Elannon Lakipalvelu on perustettu vuonna 1978 ja se on ensin toiminut
perunkirjoitustoimistona yhteistydssa HOK-Elannon hautauspalvelun kanssa,
joka perustettiin vuonna 1954. Nykyisin laki- ja hautauspalveluja tarjoavia toi-
mipaikkoja on yhteensé 12 ja ne sijaitsevat Uudellamaalla. Liséksi toiminnassa
on mukana kukkasitomo. (HOK-Elannon Lakipalvelu, 2023.) HOK-Elannon La-
kipalvelu tarjoaa palveluinaan perunkirjoitukset, ositukset ja perinnénjaot, pe-
rintdverosuunnittelun, testamentit, edunvalvontavaltuutukset, avioehtosopi-
mukset seka kauppa- ja lahjakirjat (HOK-Elannon Lakipalvelu, n.d.). HOK-
Elannon Lakipalvelussa tytskentelee lakimiehi&, lakipalvelusihteereja seka
asiantuntijoita. Yhteensa se tydllistaa talla hetkella yli 30 henkil6a. (HOK-Elan-

non Lakipalvelu, 2023.)
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4 OPINNAYTETYON TOTEUTUKSEN MENETELMAT

4.1 Toiminnallinen opinnaytety®

Opinnaytetyon tulisi olla kaytannénlaheinen, tybelamalahtdinen, tutkimukselli-
sella asenteella toteutettu ja osoittaa sellaista ammattikorkeakoulun tavoittele-
maa asiantuntijuutta opiskelijan omalla alalla, etta siitéa nakyy riittavalla tasolla
alan tietojen ja taitojen hallinta. Tietoldhteiden ja tietojen valintaperusteiden
tulee nakya opinnaytetyon raporttiosuudessa. Valinnat ja ratkaisut perustel-
laan vetoamalla aiempaan tietoon, eli kaytettyihin l&hteisiin sek& omalla tie-
donkeruulla koottuun aineistoon. Toimiva tietolahteen referointi kertoo lukijalle,
miksi l[ahdetta on kaytetty ja miten se palvelee opinnaytetyota. Siten opinnay-
tetydlle luodaan vankka tietoperusta ja rakennetaan viitekehys. (Vilkka & Ai-
raksinen, 2003, s. 10, 102, 106, 108.)

Opinnaytetydn muodoksi valikoitui toiminnallinen opinnaytetyd. Toiminnallisen
opinnaytetydn sivutuotteena syntyva tuotos on tarkoitettu palvelemaan amma-
tillisen arjen kaytantdja toimintaymparistossa ja se kehitetdan yhteistyssa ty6-
elamakumppanin kanssa. Toiminnallisen opinnaytetydn raportti kuvaa perus-
tellusti sivutuotteena syntyneen tuotoksen lahtékohtia, sen ratkaisuja seka me-
netelmid. (Kostamo ym., 2022, s. 8-9, 79.) Toiminnallisen opinnaytetyon koh-
deryhman rajaus on tarkeaa, silla se auttaa tekemaan sisalléllisesti oikeita rat-
kaisuja ja pitamaan maaritellyn laajuuden suunnitellussa. Kohderyhméan va-
linta maarittelee siten opinnaytetytn sivutuotteena syntyvan tuotoksen sisal-
I6n. (Vilkka & Airaksinen, 2003, s. 40.) Opinnaytetydn ja sen sivutuotteena
syntyvan tuotoksen kohderyhmat maaritelladn opinnaytetyon luvussa 2.1.

Opiskelijan tulee osata perustellusti osoittaa, mita alan teorioista nousevaa tar-
kastelutapaa han opinnaytetyon valintoihin ja valintojen perusteluihin on kayt-
tanyt ja miksi. Valinnat ja lahestymistavat kertovat paljon siité, miten opiskelija
aihetta kasittelee. Toiminnallisessa opinnaytetydssa ei kuitenkaan ole aina jar-
kevaa kayttaa koko teorian nakokulmaa aiheen kasittelyssa, vaan teoriaa kan-

nattaa rajata keskeisiin kasitteisiin ja niiden kaytt6on. Tietoperustaa voi siten
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rajata ja muodostaa kayttamalla opinnaytetyon aiheen keskeisia avainsanoja.
Toiminnallinen opinnaytetyd toteuttaa osallaan tutkimusviestintaa, jolloin myos
sen ominaispiirteet tulee ndkya. Ominaispiirteitd ovat muun muassa argumen-
tointi, l&ahteiden kayttd seka kasitteiden ja termien maarittely ja kaytto. (Vilkka
& Airaksinen, 2003, s. 42—-44, 101.) Tutkimuksen rajausta kasitellaan opinnay-

tetyon luvussa 2.2.

4.2 Tiedonkeruun menetelmat

Laadullisessa tutkimusmenetelméssa tutkimusaineistoa voidaan kerétd lo-
make- tai teemahaastatteluina puhelimitse, postitse tai paikan paalla. Aineisto
voidaan keréata ryhmalta tai yksilgilta ja analyysi toteutetaan teemoittelulla, tyy-
pittelylla tai molemmilla. Toiminnallisessa opinnaytetydssa ei kuitenkaan ole
aina valttamatonta analysoida laadullisella tutkimuksella kerattyd aineistoa
yhta tarkasti, kuin tutkimuksellisissa opinnaytetdissa. (Vilkka & Airaksinen,
2003, s. 57-58.)

Haastattelut voidaan toteuttaa teemahaastatteluina eli puolistrukturoituna. Tal-
I6in aineiston keruu on vapaampaa kuin lomakehaastatteluna, eli strukturoi-
tuna toteutetussa keruussa. Haastateltavana olevilta ei tarvitse kysya kysy-
myksia samassa muodossa ja jarjestyksessa, vaan tietoa voi kerata yksi-
l6idysti tietysta teemasta tai tehda konsultaatiota asiantuntijalle. Haastattelut
on mahdollista tehda paikan paalla kasvokkain tai puhelimitse haastattele-
malla. Tapa valitaan niin, ettd se palvelee opinnaytetyohon tarvittavan tiedon
tarkkuutta ja laatua. (Vilkka & Airaksinen, 2003, s. 63.)

Tietoa voidaan kerata toiminnalliseen opinnaytety6hon konsultaationa, jolloin
muun muassa haastatteluin keréttya aineistoa voidaan kayttaa kuin lahdeai-
neistoa. Haastattelut asiantuntijoilta toimivat faktatiedon kerddmisena ja tar-
kistamisena seka paattelyn ja argumentoinnin tukena. Haastattelujen koko-
naan nauhalta puhtaaksi kirjoittaminen, eli litterointi, ei ole valttamatonta tai

tarpeellista, silla haastatteluilla keratty sisallon tuottamisessa tai
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tarkistamisessa tarvitun tiedon litterointi riittdd. Konsultaatioaineistot ilmoite-
taan toiminnallisen opinnaytetyon raporttiosuudessa. (Vilkka & Airaksinen,
2003, s. 58, 63-64.)

Tassa opinnaytetydssa on hyddynnetty teemahaastatteluja, jotka toimivat teo-
reettisen tiedon tukena. Faktatietoja on tarkistettu haastateltavilta konsultoi-
malla ja samalla haastatteluissa on keratty kaytannon nakdkulmia ja kokemuk-
sia aiheeseen liittyen. Teemoina ovat olleet jakamaton kuolinpesé ja sen pe-
rukirja sekd omaisuuserina osakehuoneisto, asumisoikeus-, osaomistus- seka

Hitas-asunto ja niiden arvostaminen perukirjaan.

Opinnaytety0hon haastateltiin kahta lakimiesta seka yhté lakipalvelusihteeria,
jotka tyoskentelevat toimeksiantajan palveluksessa. Haastattelussa kerrottiin
opinnaytetydn aihe sekéa haastattelun tarkoitus. Haastateltaville kerrottiin, etta
he pysyvat nimettémina ja haastatteluista tehdyt muistiinpanot havitetaan nii-
den tarkoituksen jalkeen.

Haastateltava n1 toimii lakipalvelusihteerina ja han on tyéskennellyt toimeksi-
antajan palveluksessa kahden vuoden ajan. Haastattelu toteutettiin Microsoft
Teamsin valityksella 29.3.2023.

Haastateltava n2 toimii lakimiehena ja han on tyéskennellyt toimeksiantajan
palveluksessa noin kahden vuoden ajan. Lisédksi hanella on vastaavaa perhe-
ja jaamistooikeuden alan kokemusta asianajotoimistosta noin 4 vuoden ajalta.

Haastattelu toteutettiin kasvotusten 5.4.2023.

Haastateltava n3 on toiminut lakimiehena toimeksiantajan palveluksessa noin
6 vuoden ajan. Haastattelu toteutettin Microsoft Teamsin valityksella
28.4.2023. Haastattelun lisdksi hantd konsultoitiin faktatietojen tarkistami-
sessa. Haastateltavan kanssa kaytiin [&pi toimeksiantajan yleiset linjaukset liit-

tyen perunkirjoitustoimeksiantojen toimenpiteisiin.
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4.3 Opinnaytetyon sivutuotteena syntyva tuotos

Toiminnallisen opinnaytetydn sivutuotteena syntyy aina konkreettinen tuotos.
Opinnaytetyon tarkoitus on osoittaa kykya yhdistdd ammatillinen ja teoreetti-
nen tieto ammatilliseen kaytantoon seka kykya pohtia alan teorioiden ja niista
nousseiden kasitteiden avulla kriittisesti kaytannon ratkaisuja. Ratkaisuilla py-
ritddn kehittamaan oman alan ammattikulttuuria. (Vilkka & Airaksinen, 2003, s.
41-42,51.) Tuotoksen ei ole tarkoitus pelkastaan paivittaa vanhaa materiaalia,
vaan kehittaa tai luoda uusia kaytantoja avustavia oppaita, ohjeita ja raportteja.
Kehittamistydna tehdyn sivutuotteena syntyneen tuotoksen toteuttamisproses-

sia kuvaillaan opinnaytetyon raporttiosuudessa. (Kostamo ym., 2022, s. 10.)

Taman opinnaytetyon sivutuotteena laaditaan tuotos, jota HOK-Elannon Laki-
palvelu voi hyddyntdd muun muassa tyontekijoidensa perehdytyksen tukima-
teriaalina ja joka jaa vain HOK-Elannon Lakipalvelun kayttdon. Ohjeistuksen
tarkoitus on avata tyontekijoille jakamattomaan kuolinpeséaan liittyvia kasitteita
ja opastaa tyontekijoita jaamistdéon kuuluvien, tdhan opinnaytetydhon valittujen
omaisuuserien arvostamisessa. Saman tyyppista syventavaa ohjeistusta jaka-
mattomasta kuolinpesasta ja sen omaisuuden arvostamisesta perukirjaan ei

toimeksiantajalla ole talla hetkella kaytossa.

Opinnaytetyon sivutuotteena syntyva ohjeistus toteutetaan sahkdisesti HOK-
Elannon Lakipalvelun Vihreita arvoja noudattaen. Sahkdinen muoto helpottaa
ohjeen saavutettavuutta, kun se lisdtd&n toimeksiantajan omaan séhkoiseen
tietopankkiin. Lisdksi sahkoisessd muodossa olevan ohjeen paivittaminen ja

muotoileminen on tulevaisuudessa helpompaa.
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5 JAKAMATTOMAN KUOLINPESAN OSUUS PERUNKIRJOI-
TUSTOIMEKSIANNOSSA

Perittdvan osuus jakamattomaan kuolinpesaan vaikuttaa perunkirjoitustoimek-
siantoon. Kokemukseni mukaan asiakkaat eivat valttamatta tata tieda ja talloin
voi olla vaarana, ettei oikeita tietoja osata kysya tai antaa niita riittdvan ajoissa.
Myoh&én annetut tiedot voivat pitkittda perunkirjoitustoimeksiantoa. Joskus
joudutaan pitamaan taydennnysperunkirjoitus, silla uusia tietoja on ilmennyt
vasta perunkirjoituksen jalkeen. Nama aiheuttavat usein lisdkuluja asiakkaalle.
Syventyneella asiantuntijuudella tdhan voidaan kuitenkin vaikuttaa. Tassa lu-
vussa kasitellaan kuolinpesan syntya ja sen paattymista seka sita, mita jaka-

mattomalla kuolinpesalla tarkoitetaan.

5.1 Jakamaton kuolinpesa

Kun henkild kuolee, syntyy kuolinpeséa. Kuolinpesa tarkoittaa vainajan, eli pe-
rittavan jalkeen jaaneiden kahden tai useamman oikeudenomistajan, eli kuo-
linpesédn osakkaan yhteishallintosuhdetta. (Aarnio & Kangas, 2016, s. 374.)
Jos kuolinpesan osakkaana on vain yksi perillinen tai leski perii, on kyseessa
yksinperimystilanne. Yksinperimystilanteessa kuolinpeséan yhteishallintosuh-
detta ei synny, vaan perinto siirtyy pesan selvittamisen jalkeen osakkaalle.
(Haastattelu n3, 2023; Kolehmainen & Rabiné, 2021, s. 27-28.) Kahden tai
useamman kuolinpesan osakkaan yhteishallintosuhteesta kaytetddn usein
myds kasitettad “perikunta”, vaikka laki ei tata nimenomaista kasitetta tunnista-
kaan (Aarnio & Kangas, 2016, s. 374; Haastattelu n1, 2023). Osakkaat hallin-
noivat yhteisesti perittavan jaamistoda, eli varallisuuden ja velkojen yhteismas-
saa ja ovat oikeutettuja kyseiseen jaamistoon. Liséksi he vastaavat kuolinpe-
san hallinnon synnyttamista velvoitteista, kuten velvoitteesta toimituttaa perun-
kirjoitus. (Aarnio & Kangas, 2016, s. 213, 375.)

Yhteishallintosuhdetta ja perintdoikeuteen pohjautuvaa omistajan vaihdosta
perittdvan kuoleman jalkeen, eli oikeutta perintoon saatelee perintékaari (PK

40/1965). Lisaksi osakkaan saaman perinnbn maaraan vaikuttavat
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perunkirjoituksen nakékulmasta merkitsevasti avioliittolaki (AL 234/1929) seka
perinto- ja lahjaverolaki (PerVL 378/1940). Kuolinpesan osakkaiden yhteishal-
lintosuhde kestéaa perittavan kuolemasta perinnonjakoon. (Aarnio ym., 2020,
s. 11)

Osakkaan oikeus vaikuttaa kuolinpesaa koskeviin toimiin ei ole litannainen
hanen jddmistdoosuutensa suuruuteen. Kuolinpesassa ei ole enemmisto- ja va-
hemmistoosakkaita, vaan osakkaita yhtalaisilla oikeuksilla. Kuolinpesaa kos-
kevat paatokset tulee tehda osakkaiden kesken yksimielisesti, poikkeuksena
kuitenkin paatos, joka ei sieda viivytysta. (Kangas, 2019, s. 484-485; PK 18
luku 2 8 1 mom.) Téllaisia paatoksia voivat olla muun muassa sellaiset toimet,
jotka estavat omaisuuden arvon alenemisen tai omaisuuden vahingoittumisen
(Haastattelu n3, 2023; Kangas, 2018, s. 374).

Kuolinpesa omistaa omaisuuden, joka perittdvan nimissa kuoleman aikaan ol
ja sita verotetaan erillisena verovelvollisena. Verovelvollisuuden kannalta ei
ole merkitysta, mitd omaisuutta kuolinpesassa on jaljella. (Aarnio ym., 2020, s.
338; Ossa, 2020, s. 304, 306.) Kuolinpesaa verotetaan siihen asti, etta perin-
nonjako on toimitettu (Aarnio ym., 2020, s. 358—-359). Tama tarkoittaa kaytan-
nossa sita, ettd vaikka omaisuus olisi kuolinpeséasta jaettu ilman perinnénjako-
kirjaa tai perinndnjakokirja olisi jaanyt perinndnjaon jalkeen toimittamatta Ve-
rohallintoon, Verohallinnon silmissa kuolinpesad on edelleen verovelvollinen
(Haastattelu n2, 2023; Haastattelu n3, 2023).

Aikaisemmin kuolinpesda on kohdeltu myos osakkaista erillisend oikeushen-
kilond, mutta tastd ajatustavasta on sittemmin luovuttu, silla kuolinpesaa ei
voida ajatella osakkaista itsenaisena irrallisena "asiana”. Kuolinpesan taustalla
edustavat yhteishallinnolliset osakkaat ovat aina todennettavissa sukuselvityk-
sen ja muiden asiaan liittyvien asiakirjojen nojalla. (Aarnio & Kangas, 2016, s.
376-377; KKO:2020:9.)

Kuolinpesé lakkaa, kun perinnénjako on toimitettu ja jos perittava oli naimi-
sissa, avioliiton paattymisen vuoksi suoritettava ositus tai erottelu on toimitettu
(Aarnio & Kangas, 2016, s. 374; AL 85 §; PK 23 luku 1 8 2 mom.). Lain mukaan
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perinndnjaosta on laadittava perinnénjakokirja (PK 23 luku 9 8). Yksi syy kuo-
linpesén jakamattomuudelle tai sen osittaiselle jakamattomuudelle on perin-
nonjakokirjan tekematta jattdAminen. Joskus kirjallista perinnénjakokirjaa ei ha-
luta tehda alan asiantuntijalla siitd aiheutuvien kulujen tai vaivan takia ja jaa-
mistd jaetaan suullisin sopimuksin. (Haastattelu n3, 2023.) Talloin esimerkiksi
kiinteiston lainhuudon kirjaaminen perillisille on mahdotonta, silla Maanmit-
tauslaitos (MML) vaatii alkuperaista perinndnjakokirjaa lainhuudon kirjaami-
seen (Haastattelu n2, 2023; MML, n.d.a). Kuolinpeséaa kasitelladn opinnayte-

tyon sivutuotteena syntyneen ohjeistuksen luvussa 2.1.

5.2 Perukirja

Lain mukaan perunkirjoitus toimitetaan, jos perittavalla on ollut kuntalain
(410/2015) mukainen Kkoti- ja asuinpaikka Suomessa. Perunkirjoitus toimite-
taan rippumatta perittavan iasta tai varallisuudesta. (Aarnio & Kangas, 2016,
S. 248-249.) Kun perittava kuolee, tulee perunkirjoitus toimittaa kolmen kuu-
kauden kuluessa perittavan kuolemasta, ellei Verohallinnolta haeta lisdaikaa
perunkirjoituksen toimittamiseen (PK 20 luku 1 8). Jos perunkirjoituksen jal-
keen perittavalla tai perittavan leskella ilmenee uusia varoja tai velkoja, tulee

kuukauden kuluessa laatia taydennysperukirja (PK 20 luku 10 §).

Perittdvan omaisuus ja sen ohjautuminen perillisille ilmenee perukirjasta, joka
syntyy perunkirjoituksen tuloksena (Aarnio ym, 2020, s. 12). Perukirja tehdaan
aina Suomessa vakituisesti asuneen perittavan kuoleman jalkeen (Aarnio &
Kangas, 2016, s. 248). Kun perunkirjoitus on pidetty, perukirja tulee toimittaa
Verohallintoon kuukauden kuluessa perunkirjoituksesta (PerVL 29 § 1 mom.;
PK 20 luku 8 8). Perukirjan liitteitd ovat testamentti ja avioehtosopimus, perin-
nonjakokirja jos perinndnjako on toimitettu seka ositus- ja perinnénjakokirja,
jos perittavalla on aikaisemmin kuollut puoliso ja jonka kuolinpesén osakkai-
den seka perittavan kuolinpesan osakkaiden valilla on toimitettu ositus- ja pe-
rinnénjako (Verohallinto, 2023). Perukirjan liitteilla on tarkea rooli muun mu-

assa pesaosuuden maadrittelyssd (Haastattelu n3, 2023). Pesdosuutta
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kasitelladn opinnaytetydn luvussa 5.5 ja opinnaytetyon sivutuotteena synty-

neen ohjeistuksen luvussa 2.4.

Verotustietojen salassapidosta sdadetdén ensisijaisesti laissa viranomaisten
toiminnan julkisuudesta (Julkisuuslaki 621/1999) etta taydentavasti laissa ve-
rotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta (VTJL 1346/1999). Verohallin-
nolle toimitetut perukirjat ja niiden liitteet ovat saaddésten mukaan salassa pi-
dettavid asiakirjoja. (Krakau & Haapalehto, 2020, s. 88.) Perukirjasta ja sen
liitteistd voidaan kuitenkin luovuttaa jaljennds perustellusta syysta henkilélle,
joka tarvitsee tietoa etujensa, oikeuksiensa tai velvollisuuksiensa hoitamiseksi
(Verohallinto, 2021; VTJL 13 8 1 mom.). Samaa perusteluvelvollisuutta ei kui-
tenkaan ole perittavan leskella tai kuolinpesan osakkaalla, vaan he voivat
saada Verohallinnolta tarvittavia tietoja kuolinpeséan selvittamiseksi salassapi-
tovelvollisuuden estamaétta (Aarnio & Kangas, 2016, s. 288; VTJL 13 8§ 2 mom.
1k.).

Verohallinto sailyttaa perukirjoja pysyvasti (PK 20 luku 12 a 8). Verohallinnolta
|6ytyy perukirjat vuodesta 1994 alkaen. Perukirjan jaljenndksen tilaus tehdéaan
Verohallinnolle joko sahkdisen asiointipalvelun kautta tai paperilomakkeella
numero 3627. Ennen tata tehdyt perukirjat sdilytetaan perittavan viimeisen ko-
tikunnan karajaoikeudessa tai maakunta-arkistossa. Jos perukirja tilataan, ti-
laus kohdistetaan ensisijaisesti karajaoikeuteen. (Verohallinto, 2021.) Perukir-
jan jaljenndksen tilausohjeet 16ytyvat opinnaytetyon sivutuotteena syntyneen
ohjeistuksen luvusta 2.3.2.

Perukirjalla on useita funktioita. Se toimii perittavan omaisuusluettelona seka
jaamiston selvitysta helpottavana asiakirjana ja veroilmoituksena. Omaisuus-
luettelona perukirjan on tarkoitus helpottaa pesanselvitysta ja perinndnjakoa.
Perukirjasta tulee kayda ilmi muun muassa kiinteén ja irtaimen omaisuuden
rekisteritiedot. Perukirjaan tehty merkinta omistajasta ei kuitenkaan muodosta
omistajasaantoa, silla merkintad voi olla virheellinen. Esimerkiksi leskelle on
voitu merkitd perukirjaan omaisuutta, joka mydhemmin osoittautuu kuulu-
neeksi ensin kuolleelle puolisolle. Tallainen virheellinen merkinta ei siten tee
leskestéd omistajaa. (Aarnio & Kangas, 2016, s. 241, 243-244.)
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Jotta perintévero voidaan maarata, tulee perittdvan jaamistéon kuuluva omai-
suus arvostaa (Aarnio & Kangas, 2016, s. 246). Perukirjaan listataan peritta-
van omaisuus ja lisdksi se arvostetaan siihen arvoon, joka silla kuoleman ta-
pahtuessa oli (PK 20 luku 4 8 1 mom.). Jos perittavalta jad eloon puoliso, pe-
rukirjaan merkitaan ja arvostetaan myos lesken omaisuus. Yhteinen omaisuus
merkitaan kummallekin puolisolle silla maaralla, mita se kuoleman aikaan oli.
Jos puolisoilla on omaisuutta, johon toisella puolisolla ei ole avio-oikeutta, mer-
kitdaan perukirjaan myds mihin kyseinen seikka perustuu. (PK 20 luku 4 § 2
mom.) Avio-oikeuden poissulkeva ehto voi olla avioehdossa, testamentissa,

lahjakirjassa tai henkivakuutuksessa (Haastattelu n3, 2023).

Verohallinto voi poiketa perukirjaan merkityistd omaisuuksien arvoista, joskin
se on huolellisesti tehdyn perukirjan suhteen harvinaista (Aarnio & Kangas,
2016, s. 246; Haastattelu n3, 2023). Perukirjaan merkityt arvot muuttuvat
yleensd my6hemmassé perinndnjaossa, silla perinndnjaossa jaettava omai-
suus arvostetaan sen hetkiseen arvoonsa (Aarnio & Kangas, 2016, s. 246;
Haastattelu n2, 2023). Tahan opinnaytetyéhon valittujen omaisuuserien, el
asunto-osakkeen, asumisoikeus-, osaomistus- sek& Hitas-asunnon arvostami-
sen periaatteita kasitellaan opinnaytetyon luvussa 6 ja opinnaytetyon sivutuot-

teena syntyneen ohjeistuksen luvussa 3.

Perukirja toimii veroilmoituksena (PerVL 25 § 1 mom.). Perukirjalla annetaan
Verohallinnolle tiedot, kuinka suuri perittavan jattdm& omaisuus oli ja ketka
ovat perittdvan jalkeen saava perintona tai testamentilla kyseisen omaisuuden.
Jos perukirja on tasmallisesti tehty, Verohallinto kykenee perukirjan pohjalta
maarittamaan perillisten ja testamentinsaajien osuuksien suuruudet ja niiden
pohjalta toimituttaa verotus. Perukirjan huolellinen laatiminen on jokaisen pe-
rillisen etu, silla se nopeuttaa verotuksen toimittamista ja laskee riskia siita,
ettd verovelvollisen, eli perillisen verotus tulee vaarin toimitetuksi. (Aarnio &
Kangas, 2016, s. 245-246.) Opinnéaytetydn sivutuotteena syntyneen ohjeistuk-

sen luvussa 2.3.1 ohjeistetaan, miten perukirjaa tarkistetaan.
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5.3 Kuolinpesan osakkaat

Kuolinpesan osakkaita ovat lakisdateiset perilliset ja yleistestamentinsaajat
seka eloon jaanyt leski silhen asti, etta ositus on suoritettu, jos edes toisella
aviopuolisolla oli avio-oikeus toisen omaisuuteen. Leski on kuolinpeséan osa-
kas myds silloin, jos han on perillisasemassa tai yleistestamentinsaajana. (Ko-
lehmainen & Rabin&, 2021, s. 15; PK 18 luku 1 8§ 1 mom.) Legaatinsaaja, eli
testamentilla tietyn omaisuuseran tai hallintaoikeuden saaja ei ole kuolinpesan
osakas (Kangas, 2018, s. 376). Kuolinpesan osakkaat todennetaan sukuselvi-
tyksella, jonka on oltava riittavan taydellinen. Perittdvan sukuselvityksen tulee
olla katkeamaton virkatodistusketju 15. ikAvuodesta alkaen aina kuolemaan
asti ja sen tulee osoittaa perintdkaaren mukaiset perilliset. Sukuselvitys tila-
taan aina siita rekisterista, missa perittdva tai muu henkilé on ollut kirjoilla.
(Norri, 2017, s. 295.) Sukuselvitykset liitetaan perukirjaan (PK 20 luku 5 8).
Sukuselvityksia ei kuitenkaan enaé laheteta Verohallinnolle perukirjan liitteend
(Verohallinto, 2023).

Lesken osakasasema kuolinpesdssa on sidottu joko hanen avio-oikeuteensa
tai perillisasemaan, jos perittava kuolee ilman rintaperillisia tai perittava on jat-
tanyt testamentin lesken hyvaksi (PK 18 luku 1 8 1 mom.). Perintdkaaren mu-
kaan eloonjaaneella puolisolla on kuitenkin perittdvan rintaperillisista huoli-
matta oikeus pitaa perittdvan jaamisto jakamattomana hallinnassaan, ellei rin-
taperillisten jakovaatimuksesta tai testamentista toisin johdu (PK 3 luku 1 a §
1 mom.). Kyseessa on lesken enimmaissuoja perittdvan omaisuuteen, joka
kattaa kaiken perittavan omaisuuden (Kangas, 2018, s. 479). Milloin rintape-
rilliset vaativat jakoa tai testamentin estamatta, leski saa pitaa jakamattomana
hallinnassaan puolisoiden yhteisena kotina kaytetyn asunnon tai muun jaamis-
t6on kuuluvan asunnon, ellei lesken omasta omaisuudesta l6ydy leskelle muu-
ten sopivaa asuntoa (HE 225/1982, s. 10; PK 3 luku 1 a § 2 mom.). Tall6in
kyseessa on lesken vahimmaissuoja. Edella kasitellyt suojat eivat yksinomaan
tee leskesta kuolinpesan osakasta. (Aarnio & Kangas, 2016, s. 105-106.)
Opinnaytetyon sivutuotteena syntyneen ohjeistuksen luvussa 2.5 seka 2.6 ka-
sitellaan perillisten ja lesken osakkuudet.
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Opinnaytetyossa ei kasitella lesken jalkeista perunkirjoitusta, kun perittavalla
on ollut rintaperillisid mutta ei testamenttia, vaikka hanen ensin kuolleen puo-
lisonsa kuolinpesa olisi jakamatta. Leskella ei ole osuutta ensimmaisena kuol-
leen puolisonsa kuolinpesaan perillisasemassa, vaan avio-oikeuden nojalla.
Lesken oikeus hallita kuolinpesan jaamistoa jakamattomana hallinnassaan on
kasitelty opinnaytetydssa ja sen sivutuotteena syntyneessa tuotoksessa siksi,
ettd nama kaksi osakkuutta kyetddn erottamaan toisistaan. Liséksi tulee huo-
mioida, etté lesken periessa ainoana osakkaana kyseessa on yksinperimysti-
lanne ja kuolinpesaa ei katsota syntyvan, jolloin kuolinpesakaan ei voi jaada

jakamattomaksi.

5.4 Sisékkaiset kuolinpesat

Kun kuolinpesén osakas kuolee ennen jakamatta jadneen kuolinpesan perin-
nonjakoa, tulee osakkaan kuolinpesa osakkaaksi jakamatta jaaneeseen kuo-
linpesééan. Esimerkiksi tilanteessa, jossa isdn kuoleman jalkeen kuolee myos
poika, tulee pojan kuolinpesé isédnsa kuolinpeséan osakkaaksi. Tallaisia perak-
kaisistd kuolemista syntyneita ja jakamattomana sailyvia kuolinpesia kutsu-
taan sisakkaisiksi kuolinpesiksi. Sisakkaisia kuolinpesia voi olla kokonaisuu-
dessa useita. Jokaista kuolinpesaa kohdellaan kuitenkin itsenaisena kuolin-
peséna suhteessa muihin kuolinpesiin. (Kangas, 2019, s. 484; Kolehmainen &
Réabina, 2021, s. 194.) Kun perunkirjoitustoimeksiannossa ilmenee, etta perit-
tavalla on osuus jakamattomaan kuolinpesaan, on kyseessa sisadkkaiset kuo-
linpesat. Sisdkkaisten kuolinpesien kasite selitetddn opinnaytetydn sivutuot-
teena syntyneen ohjeistuksen luvussa 2.2.

5.5 Pesaosuus

Pesaosuus tarkoittaa perinndnjaossa perilliselle tulevaa perittavan jadmiston
osuutta (Haastattelu n3, 2023). Jos perittavalta ei ole jaényt testamenttia, pe-
rintd lankeaa perintbkaaressa saadetyille perillisille. Perilliset ovat jaettu kol-
meen perillisryhmaan, eli parenteeliin. Jokainen parenteeli sulkee toisen pois.

Tama tarkoittaa sitd, etta jos ensimmaisessa parenteelissa ei ole perillisia,
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tulee toinen parenteeli kayttoon ja vain se perillisryhma perii, vaikka kolman-
nessa parenteelissa olisi perillisia. Jos toisessa parenteelissa ei ole lainkaan
perillisia, saavat kolmannen perillisrynman perilliset perinnon. (Aarnio ym.,
2020, s. 13))

Ensimmaiseen parenteeliin kuuluu perittdvaa lahinna olevat rintaperilliset, el
lapset (PK 2 luku 1 8 1 mom.). Jokainen heista saa yhtad suuren osan. Jos
perillisida on esimerkiksi nelja, jokainen saa 1/4 osaa. (Kangas, 2018, s. 321—
322; Haastattelu n3, 2023.) Jos joku rintaperillisistd on kuollut, tulevat hanen
jalkelaisensa hanen sijaansa ja perintd jakautuu sukuhaaroittain siten, etta jo-
kainen haara saa yhta suuren osuuden (PK 2 luku 1 § 2 mom.). Rintaperillisen
jalkelaiset, eli sijaantulijat saavat siis kuolleen vanhempansa osuuden perin-
nostd, esimerkissa 1/4. Se jakautuu sijaantuljoiden kesken. Jos heita on kaksi,
saavat kukin %2 oman vanhempansa perintdosuudesta. Perittdvan, eli isovan-
hempansa perinnosta he saavat siten 1/8. Ensimmaéisessa parenteelissa on
rajaton sijaantulo-oikeus. (Kangas, 2018, s. 321-322.)

Toiseen parenteeliin kuuluu perittdvan vanhemmat, joista kumpikin saa puolet
perinndsta. Jos toinen vanhempi on kuollut, saavat perittdvan sisarukset kuol-
leen vanhemman osuuden. (PK 2 luku 2 8 1-2 mom.) Esimerkiksi, jos toinen
vanhempi elaa, saa han % perinndsta ja perittdvan sisarukset jakavat kuolleen
vanhemman osuuden. Jos sisaruksia on kolme, saavat kukin 1/3 vanhem-
pansa %2 osuudesta, jolloin perittavan, eli sisaruksensa osuudesta he saavat
kukin 1/6. Jos joku perittdvan sisaruksista on kuollut, tulevat hanen jalkelai-
sensa sijaantulijoiksi ja jokainen haara saa jalleen yhta suuren osuuden. (Aar-
nio ym., 2020, s. 13.)

Jos perittavalta on jaanyt veli- tai sisarpuolia, saavat he yhdessa taysiveljien
ja -sisarusten kanssa sen osuuden, joka olisi tullut heidan vanhemmalleen (PK
2 luku 2 8 3 mom.). Esimerkiksi, jos molemmat vanhemmat ovat kuolleet ja
perittavalla on yksi tayssisar ja yksi puolisisar, saa tayssisar toisen vanhem-
man %2 kokonaan ja toisen %2 hén jakaa sisarpuolen kanssa, jolloin sisarpuolen
osuus perittdvan perinndsta on %. Veli- ja sisarpuolet perivat koko omaisuu-

den, jos perittadvdn vanhemmat ovat molemmat kuolleet ja perittavalta ei ole
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jaényt taysiveljia tai -sisaria taikka heidan jalkelaisiaan. (Aarnio ym., 2020, s.
13; PK 2 luku 2 § 3 mom.)

Kolmannessa parenteelissa perivat perittavan isén ja aidin vanhemmat, eli iso-
vanhemmat. Jos jompikumpi heista on kuollut, saavat hanen jalkelaisensa
kuolleen vanhemman osuuden. (PK 2 luku 3 § 1-2 mom.) T&adit, enot ja sedat
perivat tassa vaiheessa. Kolmannessa parenteelissa ei ole rajatonta sijaan-
tulo-oikeutta, joka tarkoittaa, etteivat serkut enda peri. (Kangas, 2018, s. 333.)
Jollei siltéd isovanhemmalta ole jaéanyt jalkelaisia, joka elaessaan olisi perinyt
perittdvan, saa toinen isovanhempi kuolleen isovanhemman osan. Jos molem-
mat isan tai aidin vanhemmat ovat kuolleet, mutta heiltd on jaanyt muista avio-
litoista lapsia, saavat nama heidan osuutensa. Jos toisesta kannasta, eli isan
tai aidin puolelta ei ole ketddn perillista elossa, saa toinen kanta kokonaan
perinnon. (Aarnio ym., 2020, s. 13-14; PK 2 luku 3 8 3 mom.)

Lesken oikeus perintéon sisaltyy parenteeleihin. Jos perittavalta ei ole jaanyt
rintaperillisid, leski perii ennen toisen parenteelin perillisia. Kun leski kuolee,
perittdvan toisen parenteelin perillisryhma perii perittdvan osuuden. Jos perit-
tavalla ei ole elossa toisen parenteelin perillisia lesken kuoltua, perii lesken
toisen parenteelin perillisryhmé& myo6s perittavan osuuden. (Aarnio ym., 2020,
s.14; PK 3 luku 1 8.))

Perukirjaan merkityt osakkaat ja heiddn méaaransa eivat aina suoraan korreloi
sitd, kuinka moneen osaan perinto jaetaan. Avioehto tai testamentti voivat vai-
kuttaa pesaosuuden méaardan. Siten pesdosuuden maarittdminen jakamatto-
maan kuolinpesaan jaa toimeksiantajalla loppupeleissa lakimiehen tehtavaksi.
(Haastattelu n3, 2023.) Pesdosuuden maarittelyn periaatteita on kuitenkin
hyva ymmartaa ja siksi ne ovat otettu osaksi seka opinnaytetyota etta sen si-
vutuotteena syntynyttéd tuotosta. Pesédosuus kasitella&n opinnaytetyon sivu-

tuotteena syntyneen ohjeistuksen luvussa 2.4.
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6 OMAISUUDEN ARVOSTAMINEN PERUKIRJAAN

Perintdkaaren 20 luvun 4 §:n mukaan kuolinpesan varat ja velat on merkittava
perukirjaan sellaisina, kuin ne kuoleman aikaan olivat. Varojen arvo on lisaksi
mainittava. Jos perittdva on ollut kuoleman hetkella naimisissa, tulee myos
lesken varat ja velat merkité perukirjaan. Arvostamisen peruste on omaisuu-
den kaypa arvo, eli todennakoinen luovutushinta verovelvollisuuden alkaessa
(PerVL 9 8 1 mom.). Perintdverotuksessa verovelvollisuus alkaa perittdvan
kuolinhetkella, ellei omaisuuden omistus- tai muunlainen oikeus ala muun mu-
assa testamentin maarayksesta johtuen myéhemmin kuin perittavan kuolin-
hetkesta (Aarnio ym., 2020, s. 180; PerVL 5 §, 7 8). Perinndsta, jonka omis-
tusoikeus alkaa valittdmasti perittavan kuoleman jalkeen, maksetaan perinto-
verot riippumatta siitd, saako perillinen todellisuudessa omaisuuden hallin-
taansa (Haastattelu n3, 2023).

Perintokaareen, avioliittolakiin tai perinto- ja lahjaverolakiin ei ole otettu saan-
noksia siitd, minkalaisilla menetelmilla omaisuuden kaypa arvo selvitetaan.
Omaisuus arvostetaan kuitenkin aina tosiasiatietojen perusteella kayttéaen ar-
vioitavana olevaan omaisuuteen parhaiten soveltuvaa arvonmaarittamismene-
telmaa. (Aarnio ym., 2020, s. 182.) Liséksi tulee huomioida, etta perinto- ja
lahjaverotuksessa arvonmaaritys eroaa varojen arvostamisesta verotuksessa
annetun lain (1142/2005) mukaisesta arvostamisesta, silla sen tarkoituksena
ei ole maarittdd arvoa kertaluontoisesti seka yksilélliselle omaisuuseralle, toi-

sin kuin perint6- ja lahjaverotuksessa (Aarnio ym., 2020, s. 181).

Verohallinto on vuodesta 2009 alkaen yhtenaistanyt kaytantoja luomalla ohjeet
varojen arvostamiseen perintd- ja lahjaverotuksessa, jotka toimivat perukirjaan
merkittdvien varojen arvostamisen lahtokohtana (Aarnio & Kangas, 2016, s.
302). Ohjeet ovat paivitetty viimeksi vuonna 2022 ja ne ovat tulleet voimaan
1.1.2023. Ohjeet kasittavat kuusi erillistd ohjetta ja naitad ohjeita noudatetaan,
kun perittava on kuollut 1.1.2023 tai sen jalkeen. (Heikura & Kautto, 2022a,
luku 1.) Opinnaytety6ssa ei siten kasitella arvostamisen ohjeita, joita sovelle-

taan 31.12.2022 tai sitd ennen kuolleen perittdvan perukirjassa.
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Arvostamisessa kaytetyt menetelmat johtavat usein erilaisiin omaisuusarvoi-
hin riippuen siita, mitd menetelmaéa kaytetaan. Laissa ei ole maaraysta siita,
mit&d menetelmaa tulee maarittamisessa kayttaa silloin, kun eri menetelmat
johtavat erilaisiin arvoihin. Talléinkaan ei voida eri menetelmien valitsemisen
valilla kayttaa in dubio pro fiscus-periaatetta, eli verovelvollisen eduksi-periaa-
tetta, vaan epaselvissa tilanteissa arvon maarittaminen tulee tapahtua siten,
ettd se johtaa osakkaiden tai verovelvollisten kannalta oikeudenmukaiseen
lopputulokseen. (Aarnio ym., 2020, s. 182.) Menetelman tulee aina olla teo-
reettisesti perusteltu ja sen on tukeuduttava kohteesta saataviin tosiseikkoihin.
Menetelm&é valittaessa tulee ottaa huomioon kohteen mahdolliset erityispiir-
teet. Joskus voi tulla tarpeeseen, ettd kohde muun muassa jaetaan osiin, jotka
arvostetaan erikseen itsenaisind omaisuuserina. (Heikura & Kautto, 2022a,
luku 4.1.)

Vaikka Verohallinnon ohje muodostaa eraanlaisen "viranomaisolettaman” pe-
rittdvan omaisuuden arvosta, on tasta olettamasta mahdollista poiketa (Aarnio
ym., 2020, s. 180). Silla, joka haluaa poiketa tasta ohjeesta, on mahdollisuus
antaa luotettava selvitys siitéd, milla menetelmill& ja minka vuoksi kaypa arvo
voidaan luotettavimmin selvittdd, seka esittaa selvitys omaisuuden oikeaksi
nakemastaan arvosta (Heikura & Kautto, 2022a, luku 4.1). Silta osin kuin ohje
on tulkinnanvarainen tai se johtaa lilan alhaiseen tai korkeaan arvoon, omai-
suus arvostetaan todennakdiseen luovutushintaan tai takaisinostoarvoon. Tal-
I6inkin valittu arvostusmenetelm& on perusteltava luotettavasti. (Aarnio ym.,
2020, s. 180.) Lahtokohtaisesti Verohallinto kayttaa ohjeissaan esitettyja ar-
vostamisen menetelmia, jos parempaa selvitysta kohteen kayvasta arvosta ei
ole saatavilla (Heikura &Kautto, 2022a, luku 4.1). Opinnaytetyon sivutuotteena
syntyneessa ohjeistuksessa yleiset arvostamisen periaatteet kasitellaan lu-

vussa 3.1.
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6.1 Jakamattoman kuolinpesan osuuden arvostaminen

Sisakkaisten kuolinpesien tilanteessa sama omaisuus arvostetaan kahdesti.
Ensin omaisuus arvostetaan ensimmaisena kuolleen perinndnjattajan perukir-
jaan ja mybhemmin perittavan perukirjaan sekd molempien perillisten perinto-
verotuksessa. (Rabinéd ym., 2019, s. 260.) Omaisuus arvostetaan Verohallin-
non ohjeiden mukaan uudelleen, jos kuolemien vélilla on enemman kuin kaksi
vuotta valia tai kuolinpesén varallisuusasemassa on tapahtunut merkittavia
muutoksia (Heikura & Kautto, 2022b, luku 8). Omaisuus arvostetaan aina ky-
seisen perittdvan kuolinpaivélle, kenen perukirjaa ollaan tekemassa (Haastat-
telu n1, 2023). Opinnaytety6n sivutuotteena syntyneessa ohjeistuksessa jaka-
mattoman kuolinpesan osuuden arvostaminen kasitellaan luvussa 3.2. Sisak-
kaisten kuolinpesien luovutusvoittoverotus kasitelladn mydhemmin opinnayte-
tyon luvussa 7.3 ja sivutuotteena syntyneessa ohjeistuksessa luvussa 4.3.
Seuraavaksi kasitellaan osakehuoneiston, asumisoikeus-, osaomistusasun-

non ja Hitas-asunnon tosiasiatiedot ja arvostamisen periaatteet.

6.2 Osakehuoneisto

Asunto-osakeyhtidlaki (AsOYL 1599/2009, 1-2 8) saatelee asunto-osakeyhti-
0ind Suomessa rekisteroityja osakeyhtioita, joiden tarkoituksena on omistaa ja
hallita vahintdan yhta rakennusta tai sen osaa, jonka yhteenlasketusta lattia-
pinta-alasta vahintdédn puolet on tarkoitettu osakkeenomistajien hallinnassa
oleviksi asunnoiksi. Asunto-osakeyhtiomuotoiset omistusasunnot ovat tavalli-
sesti vapaarahoitteisia, eika niiden rakentamiseen, omistamiseen tai hallintaan
liity valtion tai kunnan tukia. Niiden asukasvalintaa tai markkinahintaa ei ole
erikseen saannelty. Asunto-osakeyhtion rakennuspaikka voi olla vuokrattu
kunnalta, kaupungilta tai yksityiseltd maanomistajalta tai asunto-osakeyhtio

voi omistaa sen itse. (Makkonen, 2016, s. 65, 66.)

Osakehuoneisto omistetaan osakkeiden kautta, eli kyseesséa on irtain omai-
suus (Puronen, 2013, s. 50). Osakkeiden, eli osakeryhm&n omistus oikeuttaa
omistajaa hallitsemaan yhtiojarjestyksessd maarattya osakeryhmaa vastaa-

vaa osakehuoneistoa yhtion omistamassa asuinrakennuksessa (AsOYL 1 luku
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2 8 2 mom.; Makkonen, 2016, s. 66). Lisaksi osakkeenomistajalla on oikeus
kayttaa osakkeenomistajien kayttoon tarkoitettuja yhteisia tiloja ja alueita
(Makkonen, 2016, s. 66). Osakeryhman omistajana voi olla kuolinpesa (Haas-
tattelu n1, 2013).

6.2.1 Osakehuoneiston tosiasiatiedot

Osakehuoneiston omistamiseen ja vaihdantaan liittyvda lainsdadantba on
viime vuosina uudistettu. Opinnaytetyota kirjoitettaessa on voimassa siirtyméa-
aika, jolloin seka vanhan ettd voimassa olevan asunto-osakeyhtilain ja uuden

lainsdadannon saadoksia sovelletaan.

Osakehuoneistosta piti viela vuoteen 2019 asti painattaa painolaitoksessa
osakekirja, joka annettiin osakkeenomistajalle luovutuksen tai perustamisen
yhteydessa. Osakekirjassa on yhtion toiminimi sekéa y-tunnus, osakkeiden jar-
jestysnumerot (osakeryhma) tai lukumaara seka osakekirjan jarjestysnumero
ja tieto, mink& osakehuoneiston hallintaan osakeryhma oikeuttaa. Samaan
osakekirjaan tehtiin siirtomerkinnat silloin, kun osakehuoneisto luovutettiin
vaihdannassa edelleen uudelle osakkeenomistajalle. (AsOYL 2 luku 6-8 §; HE
127/2018, s. 128, 155-156; Sillanpééa & Vahtera, 2011, s. 294.)

Hallituksen esityksessa 127/2018 ehdotettiin saadettavaksi laki huoneistotie-
tojarjestelméasta (1328/2018), jonka seurauksena paperisista osakekirjoista on
pyrkimys luopua ja luoda tilalle niiden vaihdantaa, omistusta ja vakuutuskayt-
téa palveleva luotettava kirjaamisjarjestelméa. Vanhan asunto-osakeyhtidlain
saadokset osakekirjan painattamisesta painolaitoksessa on sittemmin ku-
mottu. (AsOYL 2 luku 6-8 §; HE 127/2018, s. 1, 155-156.) Tulee kuitenkin
huomioida, ettd tata opinnaytetyota kirjoitettaessa paperisia osakekirjoja on
edelleen runsaasti liikkeella. Paperisiin osakekirjoihin sovelletaan osin edel-

leen vanhan lain saadoksia.

Vuoden 2019 alussa voimaan astuneen huoneistotietojarjestelmééa koskevan

lain seurauksena Maanmittauslaitoksen huoneistotietojarjestelma yllapitaa
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osakehuoneistorekisterid, johon kaikki 1.1.2019 tai sen jalkeen kaupparekiste-
riin perustamisiimoituksen tehneet asunto-osakeyhtion osakkeet kuuluvat
(AsOYL 2 luku 1 a §; Laki huoneistotietojarjestelmasta 4 §). My6s ennen lain
voimaan astumista perustetut asunto-osakeyhtiot siirtyvat sahkdiseen rekiste-
riin. Siirtymaaika on opinnaytetyotéa kirjoitettaessa 13.12.2023 asti. Siirtyma-
ajan jalkeen osakkeenomistajan tulee itse hakea 10 vuoden ajan omistuk-
sensa kirjaamista rekisteriin ja samalla mitatdida paperinen osakekirja. (MML,
n.d.b.)

Vanhan asunto-osakeyhtidlain mukaan hallituksen tulee yllapitda osakkeista
ja niiden omistajista osakeluetteloa. Voimassa olevan lainsdddannén mukaan
osakeluetteloa yllapitad osakehuoneistorekisterin kirjauksiin perustuen Maan-
mittauslaitos. Osakeluetteloon merkitdédn muun muassa osakkeet osakeryh-
mittéin, osakehuoneistot ja niiden hallintaan oikeuttavat osakeryhméat seka
osakkeenomistajan tiedot, kuten nimi ja osoite. (AsOYL 2 luku 12 §; HE
127/2018, s. 157.)

Vaikka osakehuoneiston ja vastaavien osakkeiden omistuksen rekisterdin-
nissa on ollut siviilioikeuden nakdkulmasta kyse enemmankin muodollisesta
toimenpiteestd, rekisterdinnille annetaan perintbverotuksessa merkitysta.
Omistuksen katsotaan yleisesti kuuluvan sille, jonka nimiin osakkeiden rekis-
terdinti on tehty. (Puronen, 2013, s. 50.) Paperisen osakekirjan hallinta tuottaa
oikeusvaikutuksia suhteessa sivullisiin siten, kuin velkakirjalaissa (VKL
622/1947) sdadetddn. Paperisen osakekirjan haltijan voi luottaa olevan oikeu-
tettu maaraamaan osakeryhmasté, jos hanen nimensa on merkitty omistajana
osakeluetteloon. Osakeluetteloon merkitsemisen voi ilmentaa paperisen osa-
kekirjan merkinnasta tai isannoitsijantodistuksesta. Toisaalta paperisen osa-
kekirjan haltijan voidaan luottaa olevan osakeryhmé&n omistaja myo6s ilman
osakeluetteloon tehtyd merkintaa. Talléin paperisen osakekirjan haltijan tulee
osoittaa luotettava selvitys osakeluettelon edellisestéa omistajasta itseensa asti
katkeamattomana luovutussarjana. (HE 127/2018, s. 8; VKL 13 §, 14 §, 22 8))
Omistuksen kirjaaminen huoneistotietojarjestelmaan vastaa oikeusvaikutuksil-
taan siirtomerkinn6in varustetun paperisen osakekirjan luovuttamista (HE
127/2018, s. 42).
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Osakehuoneiston omistuksen, eli osakeluetteloon merkitsemisen voi todentaa
isannditsijantodistukselta. Valtioneuvoston asetuksen mukaisesti osakehuo-
neiston isannoitsijantodistukseen on merkittava osakeryhman osakeluetteloon
merkitty omistaja seka merkintapaivamaara, yhtiojarjestyksen mukaiset osak-
keiden numerot ja lukumaara seka osakehuoneiston tunnus. Todistus yksil6i-
daan siten, etta siita kay ilmi asunto-osakeyhtion nimi, yritys- ja yhteisétunnus,
toisin sanoen y-tunnus seka rekisterointipaiva. Liséksi todistukseen merkitaan
kiinteiston sijaintipaikan osoite ja isannoitsijan nimi. (Valtioneuvoston asetus
osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isannditsijantodistuksesta
365/2010, 3—-4 §8.) Isannditsijantodistukseen merkitd&n pyynnosta tiedot osa-
kehuoneistoa koskevasta lainaosuudesta. Todistus voidaan tehda ilman tilin-
paatos-, toimintakertomus-, talousarvio- ja energiatodistustietoja. (Sillanpaa &
Vahtera, 2011, s. 356; Valtioneuvoston asetus osakehuoneistojen pinta-alan
mittaustavasta ja isannditsijantodistuksesta 6—7 8.) Kannattaa kuitenkin huo-
mioida, ettd edelld luetellut tiedot ovat osakehuoneiston arvon maarittami-
sessa hyvia tyokaluja (Haastattelu n3, 2023). Useat isdnndintitoimistot tarjoa-
vat isannditsijantodistusta perunkirjoitusta varten, jolloin siind on perukirjaa
varten riittdvat tosiasiatiedot. Opinnaytetydn sivutuotteena syntyneen ohjeis-
tuksen luvussa 3.3.1 kdydaan lapi osakehuoneistosta pyydettavat tosiasiatie-

dot ja ohjeistetaan, mista tietoja voidaan pyytaa.

6.2.2 Osakehuoneiston arvon maarittaminen

Omaisuus arvostetaan aina siitd saatujen tosiasiatietojen perusteella ja kayt-
tden kyseiseen omaisuuseraan sopivaa arvonmaarittamismenetelmaa. Kay-
pané arvona pidetaan kyseisen kohteen todennakoista luovutushintaa, jolloin
kaytetaan ensisijaisesti juuri kohteen kauppabhintatietoja. (Heikura & Kautto,
2022a, luku 4.1.) Jos kohteen arvoa ei voida perustaa nimenomaan kohteen
luovutushintaan, maaritetddn arvo vertailuluovutuksia koskevien tietojen ja
nayton perusteella (Heikura & Kautto, 2022a, luku 4.1). Tall6in tulee kuitenkin
ottaa huomioon, etté kyseessa on muiden kuin arvostettavana olevan kohteen

kauppahintatiedot. Arvostettavana olevan kohteen ominaisuudet ja
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ainutkertaisuus voivat poiketa vertailtavana olevista kohteista ja niiden tilasto-
tiedoista. (Aarnio ym., 2020, s. 182.)

Asunto-osakeyhtion osakkeet arvostetaan kaypaan arvoonsa useimmiten
kauppa-arvomenetelmélld. Kauppa-arvomenetelmassa asunnon kaypa arvo
saadaan vertailemalla verrokkikohteen luovutusten toteutuneita kauppahin-
toja. (Aarnio ym., 2020, s. 183; Heikura & Kautto, 2022c, luku 5.1.) Osakehuo-
neistojen kohdalla toteutuneiden kauppahintojen kaytto edellyttda, etta luovu-
tuksen osapuolina ovat olleet toisistaan riippumattomat tahot vapaassa mark-
kinatilanteessa ja verrokkikohteen tulee vastata arvostettavana olevaa koh-
detta (Heikura & Kautto, 2022a, luku 4.1).

Maarittely edellyttaa lisaksi, ettéa arvostamiskohdetta vastaavista kohteista on
saatavilla kauppahintatietoja (Heikura & Kautto, 2022a, luku 4.1). Jos téllaisia
tietoja ei ole, arvo méaaritellaan laskelmilla, jotka perustuvat vastaavantyyppi-
sen omaisuuden arvoa koskeviin muihin tietoihin. Vastaavuus tarkoittaa esi-
merkiksi sita, ettd saman lajisen omaisuuden vastaavat seikat, kuten koko, si-
jainti, kunto ja varustelutaso vastaavat verrattavissa olevaa kohdetta. (Aarnio
ym., 2020, s. 183.)

Vertailuarvoon perustuva kaypa arvo voidaan yleensa selvittdd melko luotet-
tavasti silloin, kun asunto sijaitsee taajama-alueella. Samasta taloyhtitsta tai
sen valittbmasta laheisyydesta on yleensa lahiaikoina perittavan kuolemasta
myyty huoneistoja. (Puronen, 2013, s. 62.) Koska samankaan yhtion osakkeet
eivat aina valttamétta ole tosiaan vastaavia muun muassa koon, kunnon tai
myyntihetken takia, hintatasoa voidaan tapauskohtaisen arvion perusteella
alentaa tai korottaa 10-20 % (Heikura & Kautto, 2022c, luku 5.1; Puronen,
2013, s. 62).

Jos asunto on hankittu vapaassa markkinatilanteessa lahivuosina ennen pe-
rittdvan kuolemaa, asunnon arvon lahtoékohtana on pidettdva asunnosta mak-
settua kauppahintaa. Muutokset hintatasossa otetaan huomioon tilastokes-
kuksen asuntojen hintaindeksin mukaisesti. Samoin, jos asunto myydaan

muutaman vuoden kuluessa perittavan kuolemasta, voidaan
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perintdverotuksen mahdollisessa muutosverotuksessa asunnon kaypana ar-
vona pitaa tilastokeskuksen asuntojen hintaindeksilla korjattua myyntihintaa.
(Heikura & Kautto, 2022c, luku 5.1.)

Vertailuluovutuksia tarkasteltaessa on otettava huomioon, ettd myyntihinta ja
asunnon velaton myyntihinta voivat olla eri suuruiset johtuen taloyhtion lai-
nasta. Velaton myyntihinta osoittaa asunnon arvon tilanteessa, jossa siihen ei
kohdistu taloyhtion lainaosuutta ja myyntihinta osoittaa sen, miké kohteen arvo
on asunnon myyijalle. (Heikura & Kautto, 2022c, luku 5.1.) Isannditsijantodis-
tusta kaytetddn osakehuoneiston omistuksen osoittamiseen, mutta myos ar-
von maarittdmisen tyodvalineend, silla siitéd voidaan todentaa osakehuoneis-
toon kohdistuva lainaosuus seka taloyhtion kunto, toisin sanoen tehdyt ja tule-

vat remontit (Haastattelu n3, 2023).

Jos kaytettavissa ei ole saman taloyhtion tai lahistolla sijaitsevien huoneistojen
kauppahintoja, verotuskaytannossa kaytetaan silloin puhtaasti arvioperus-
teista arvoa. Nama voivat perustua muun muassa vastaavan asuntoalueen
asuntokauppojen hintatietoihin. (Puronen, 2013, s. 62.) Opinnaytetyon sivu-
tuotteena syntyneen ohjeistuksen luvussa 3.3.2 kasitellaan osakehuoneiston
arvon maarittamisen periaatteet ja ohjeistetaan, mista arvo voidaan pyytaa.

6.3 Asumisoikeusasunto

Asumisoikeus on luonnollisen henkildn oikeus hallita asumisoikeusasuntoa
sopimukseen perustuen (Saarnilehto ym., 2019, luku 7, kohta Kayttéoikeusso-
pimukset, kohta Asumisoikeus). Asumisoikeusasuntoja saatelee oma erityis-
lakinsa (Laki asumisoikeusasunnoista 393/2021). Samaa lakia sovelletaan
seka vapaarahoitteisiin etta korkotuettuihin asumisoikeusasuntoihin, joissa jal-
kimmaisessa on kuitenkin tiukemmin rajatut asukasvalinnat ja luovutukseen
liittyvat saantelyt. (Makkonen, 2016, s. 72.)

Asumisoikeusasunnossa asumisoikeuden haltijalla ei ole omistusoikeutta

asuntoon edes osittain, vaan haltija ostaa asuntoon asumisoikeuden
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asumisoikeusmaksulla. Asumisoikeusasuntoa ei ole mahdollista ostaa
omaksi. Asumiskustannukset syntyvat kertaluontoisesta asumisoikeusmak-
susta ja kuukausittaisista kayttovastikkeista. Asuminen asumisoikeusasun-
nossa muistuttaa vuokra-asunnon ja omistusasunnon valimuotoa ja sita saa-
televa lainsaadanto pohjautuu huoneen vuokraa ja asunto-osakeyhtitta kos-
kevaan lainsaadantéon. (Makkonen, 2016, s. 71-72; Saarnilehto ym., 2019,
luku 7, kohta Kayttbéoikeussopimukset, kohta Asumisoikeus.) Jos asumisoi-
keuden haltija kuolee, asumisoikeus kuuluu kuolinpesélle (Heikura & Kautto,

2022c, luku 5.5; Laki asumisoikeusasunnoista 56 § 1 mom.).

6.3.1 Asumissoikeusasunnon tosiasiatiedot

Asuminen asumisoikeusasunnossa perustuu asumisoikeuteen, eli talon omis-
tajan ja asumisoikeuden haltijan valiseen sopimukseen. Kyseessa on asumis-
oikeussopimus, joka on tehtava kirjallisesti. Suullinen sopimus ei sido asumis-
oikeuden haltijaa. (Laki asumisoikeusasunnoista 1 §, 7 8.) Tahan sopimuk-
seen perustuen asumisoikeuden haltija suorittaa asumisoikeuden alkaessa ta-
lon omistajalle asumisoikeusmaksun (Heikura & Kautto, 2022c, luku 5.5). Asu-
misoikeusasunnon tosiasiatiedot kaydaan lapi opinnaytetydon sivutuotteena
syntyneen ohjeistuksen luvussa 3.4.1 ja ohjeistetaan, mista tosiasiatietoja voi-
daan pyytaa.

6.3.2 Asumisoikeusasunnon arvon maéarittaminen

Asumisoikeusmaksu on valtion tukemissa asumisoikeustaloissa enintdén 15
% asunnon Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvéaksymista raken-
nus- ja hankintakustannuksista, kun taas vapaarahoitteisissa asumisoikeusta-
loissa asumisoikeusmaksu saa olla enintddn 30 % omistajan ilmoittamasta
hankinta-arvosta (Laki asumisoikeusasunnoista 9 §; Saarnilehto ym., 2019,

luku 7, kohta Kayttéoikeussopimukset, kohta Asumisoikeus).

Kun asumisoikeuden haltija luopuu asumisoikeudestaan, asumisoikeusmaksu

palautetaan. Asumisoikeusmaksuna palautetaan lain mukaan asumisoikeutta
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perustettaessa maksettu ensimmainen asumisoikeusmaksu rakennuskustan-
nusindeksilla korotettuna ja huomioiden haltijan tai hanta edeltéaneiden haltijoi-
den huoneistoon tekemien tai rahoittamien kohtuullisten parannuksien arvo.
Naista parannuksista huomioidaan aiheutuneet kustannukset, ajankohta,

hyoty ja muut seikat. (Laki asumisoikeusasunnoista 56 § 1 mom.)

Asumisoikeusasunnon kaypéa arvo on Verohallinnon arvostamisohjeiden pe-
rusteella kunnan vahvistama enimmaishinta, ellei asunnon sijaintipaikalla ole
luovutettu asumisoikeusasuntoja enimmaishintaa alemmalla hinnalla. Enim-
maishintaan luetaan mukaan asumisoikeuden haltijan talon omistajalle suorit-
tama asumisoikeusmaksu rakennuskustannusindeksilla korotettuna seka hal-
tijan asuntoon suorittamien parannusten kohtuullinen arvo. (Heikura & Kautto,
2022c, luku 5.5; Puronen, 2013, s. 62.)

Asumisoikeusasunnon kaypéné arvona perukirjassa ei kuitenkaan pideta asu-
misoikeuden luovutushetken asumisoikeusmaksua, vaan laskelma tehdaan
samoilla periaatteilla perittdvan kuolinpaivélle. Asumisoikeuden luovutuspaiva
kuoleman johdosta ei todennakdisesti ole perittdvan kuolinpaiva. (Haastattelu
n3, 2023.) Opinnaytetydn sivutuotteena syntyneen ohjeistuksen luvussa 3.4.2.
kaydaan lapi asumisoikeusasunnon arvon maarittamisen periaatteet ja ohjeis-

tetaan, mista hinta-arvio voidaan pyytaa.

6.4 Osaomistusasunto

Osaomistusasunnoissa asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet on ja-
ettu perustajaosakkaan tai muun elinkeinonharjoittajan ja huoneiston hallinta-
oikeuden saajan, eli vahemmistdosuuden omistajan valilla. Vahemmistdéosuu-
den omistaja ostaa tietyn vahemmistdosuuden osakeryhmasta, jotka oikeutta-
vat koko osakehuoneiston hallintaan. Vahemmistdosuuden omistaja hallitsee
huoneistoa pitkaaikaisella vuokrasuhteella tai muulla sopimuksella, jonka ai-
kana hanelld on yleensd mahdollisuus kasvattaa omistusosuuttaan ja lopulta

lunastaa loppuosa asunnosta. (Makkonen, 2016, s. 70; Nevala, 2016, s. 5.)
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Valtion korkotukilainalla rahoitettuja osaomistusasuntoja saatelee laki vuokra-
asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista (OmistusasL
232/2002). Sopimussuhde osakkeiden enemmistdosuuden omistajan ja va-
hemmistoosuuden omistajan valille tehdaan kirjallisella tai séhkdisella pitkaai-
kaisella sopimuksella, josta iimenee muun muassa vdhemmistéosuuden omis-
tajan sopimussuhdetta perustettaessa maksama osaomistusmaksu ja loppu-
kauppahinta. Sopimukseen kirjataan milloin vahemmistdosuuden omistaja voi
ostaa lisdosuuksia seka lisaosuuksien maara ja hinta. Sopimukseen kirjataan
my6s, milloin vahemmistdosuuden omistaja voi lunastaa loput osakkeet itsel-
leen. (OmistusasL 3 §.) Valtion tukemien osaomistusasuntojen enemmisto-
osuuksien omistajien on tehtava lain mukaiset merkinnat huoneistotietojarjes-
telmaan muun muassa silloin, kun osaomistussuhde perustetaan (OmistusasL
22 a 8).

Osaomistussopimuksen lisaksi osakkeenomistajat tekevéat asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain (Huoneenvuokralaki 481/1995) mukaisen méaara-
aikaisen vuokrasopimuksen. Vuokrasopimus ja omistusoikeus osakkeiden va-
hemmistdosuuksiin on mahdollista siirtdd vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) 11 8:ssé tarkoitetut edel-
lytykset tayttavélle siirronsaajalle. (OmistusasL 8 §, 9 8§ 1 mom.) Asukasvalin-
taa on rajattu Valtioneuvoston asetuksella asukkaiden valinnasta arava- ja kor-
kotukivuokra-asuntoihin (166/2008) muun muassa asunnon tarpeen, varalli-

suuden ja tulojen perusteella (Makkonen, 2016, s. 70).

Vapaarahoitteisessa osaomistusasunnossa osaomistussuhde perustetaan so-
pimuksella enemmistdosuudet omistavan asuntoyhtion yhtidjarjestyksen maa-
rayksia noudattaen. Yhtiojarjestyksesta ilmenee muun muassa vahemmisto-
osuuden omistajalle kohdistuvat kustannukset sekéa edelleen luovutukseen ja

vuokraukseen liittyvat seikat. (Makkonen, 2016, s. 70.)
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6.4.1 Osaomistusasunnon tosiasiatiedot

Osaomistusasuminen perustuu sopimukseen vdhemmistéosuuden omistajan
ja elinkeinonharjoittajan tai enemmistéosuuden omistajan valilla (Makkonen,
2016, s. 70; OmistusasL 3 8 1 mom.). Korkotuetuissa osaomistusasunnoissa
sopimus tehdaan kirjallisesti tai sahkoisesti siten, ettei sopimusta voi muuttaa
yksipuolisesti (OmistusasL 3 § 2 mom.). Sopimussuhteen synnysta tai loppu-
osuuden lunastamisesta tehd&an liséksi merkintéa huoneistotietojarjestelmaan
(OmistusasL 22 a 8). Osaomistusasunnon tosiasiatietoina voidaan kayttaa
osaomistussopimusta ja sitd kasitelladn opinnaytetydn sivutuotteena synty-

neen ohjeistuksen luvussa 3.5.1.

6.4.2 Osaomistusasunnon arvon maarittaminen

Vapaarahoitteisessa Entré-rahoitusmallissa asunnon voi saada omistuk-
seensa esimerkiksi maksamalla 15 % asunnon velattomasta hinnasta. Téallai-
nen omistaminen vastaa luonteeltaan asunto-osakeomistusta ja se arvoste-
taan l&htokohtaisesti samalla tavalla kuin muut vastaavat asuinhuoneisto-
osakkeet, eli siihen arvoon, joka asunnolla on loppuosuuden hankinnan jal-
keen. Tasta arvosta vahennetddn loppuosuuden lunastushinta samoin, kuin
esimerkiksi osakehuoneistoon kohdistuva yhtidlaina. (Heikura & Kautto,
2022c, luku 5.4.)

Korkotuettuihin osaomistusasuntoihin liittyy myyntirajoituksia, joita kasiteltiin
edella luvussa 6.4. Asunnon kaypana arvona pidetaan asunnolle méaaritelta-
vaa enimmaishintaa ja edelleen luovutuksissa enimmaishinta maaraytyy va-
hemmistdosuuden omistajan maksaman osaomistusmaksun ja enemmisto-
osuuden omistajan luvalla tehtyjen muutos- ja korjaustdiden arvon perusteella
riippumatta siitd, tapahtuuko vahemmistdosuuden luovutus enemmistéosuu-
den omistajalle vai yksityiselle henkil6lle, joka tayttdd asukasvalintakriteerit.
(Heikura & Kautto, 2022c, luku 5.4; Makkonen, 2016, s. 70; OmistusasL 21 8.)
Taloyhtion isdnnoitsijalta saa tiedon enimmaishinnasta (Puronen, 2013, s. 62).

Opinnaytetyon sivutuotteena syntyneen ohjeistuksen luvussa 3.5.2 kasitellaan
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osaomistusasunnon arvon maarittamisen periaatteita ja ohjeistetaan, mista

hinta-arvio voidaan pyytaa.

6.5 Hitas-asunto

Hitas-jarjestelma on Helsingin kaupungin yllapitama hintasdéntelyjarjestelma,
jolla sdénnellaan kaupungin vuokraamille tonteille rakennettujen omistusasun-
tojen myyntihintoja. Hitas-jarjestelméasta ei ole olemassa omaa erityislakia,
vaan sita sdannellaan sen jarjestelman piiriin kuuluvien asunto-osakeyhtiéiden
yhtidjarjestyksiin ja tontinvuokrasopimuksiin sisallytetyilla maarayksilla seka
erityisehdoilla. (Makkonen, 2016, s. 67—68.) Saantelyjarjestelméan tarkoitus on,
ettd asuntojen hinnat perustuvat niiden todellisiin tuotantokustannuksiin (Hei-
kura & Kautto, 2022c, luku 5.1.).

Hitas-saantelyn toteutustapoja on kolme: Ensimmaéisessa toteutustavassa
Helsingin kaupunki ostaa yhden huoneiston hallintaan oikeuttavan osakeryh-
man ja tulee siten asunto-osakeyhtion osakkaaksi. Nain varmistetaan yhtiojar-
jestyksen Hitas-maaraysten pysyvyys. Toisessa toteutustavassa asunto-osa-
keyhti6 sitoutuu sopimuksella olemaan muuttamatta yhtidjarjestyksen Hitas-
maarayksia ilman, ettd kaupunki on osakkeenomistajana asunto-osakeyhti-
0ssa. Maarayksia voidaan muuttaa, jos Helsingin kaupunki suostuu siihen.
Puolihitas-kohde eroaa edella mainituista siten, etta uudiskohteesta myytavien
asuntojen luovutushintaa on sdénnelty. Jalkimarkkinoilla hintasdantelya ei ole
ja hinta méaaraytyy puhtaasti markkinoiden perusteella. (Makkonen, 2016, s.
68.)

6.5.1 Hitas-asunnon tosiasiatiedot

Hitas-jarjestelmaan sitoutuneita tai sen piiriin kuuluvia asuntoja on asunto-osa-
keyhtidissa. Asunto-osakeyhtioon kuuluvasta asunnosta on saatavilla isan-
naditsijantodistus. Enimmaishinta on sitoutettu yhtidjarjestykseen lunastuslau-
sekkeella, jonka mukaan Helsingin kaupungilla on lunastusoikeus asuntoihin,

kun omistusoikeutta ollaan luovuttamassa. Lunastushintana kaytetdan
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osapuolten sopimaa lunastushintaa tai sen ylittdessa enimmaishinnan, kayte-
taan yhtiojarjestyksessa maariteltyjen enimmaishintasdénnésten mukaan las-
kettua hintaa. (Makkonen, 2016, s. 69.) Opinnaytetydn sivutuotteena synty-
neen ohjeistuksen luvussa 3.6.1 kasitelladn Hitas-asunnon tosiasiatiedot ja

ohjeistetaan, mista tietoja voidaan pyytaa.

6.5.2 Hitas-asunnon arvon maarittaminen

Hitas-asunnon omistaja ei voi luovuttaa asuntoa maaritettya enimmaishintaa
kallimmalla ja lahtokohtaisesti asunnon kaypana arvona pidetddn maaritettya
enimmaishintaa (Heikura & Kautto, 2022c, luku 5.1). Enimmaishinta maaray-
tyy alkuperaisen velattoman hankinta-arvon, indeksien muutosten ja yhtiokoh-
taisten parannusten seka yhtidlainaosuustietojen perusteella, ellei laskennalli-
sen huoneistonelion enimmaishinta ole alempi, kuin kaikkien Hitas-yhtididen
keskimaaraisten enimmaishintojen keskiarvo. Talldin enimmaishinta maaray-

tyy enimmaishintojen keskiarvolla. (Makkonen, 2016, s.68.)

Todennakdinen luovutushinta voi kuitenkin olla méaaritettya enimmaishintaa al-
haisempi ja asunnon arvo voidaan maarittad samalla tavalla kuin asunto-osak-
keen arvo, jolloin vertailukelpoisia luovutushintoja ovat vain samassa yhtiossa
tapahtuneet myynnit (Heikura & Kautto, 2022c, luku 5.1). Osakehuoneiston
arvostamisen periaatteet kaydaan lapi opinnaytetyon luvussa 6.2.2 ja sen si-

vutuotteena syntyneen ohjeistuksen luvussa 3.3.2.

Helsingin kaupunki voi laatia huoneistokohtaisen enimmaishintalaskelman,
joka on voimassa kolme kuukautta. Enimmaishintana voidaan kuitenkin aina
kayttdd myos Helsingin kaupungin vahvistamaa, kaikkien Hitas-yhti6iden
enimmaishintojen keskiarvon perusteella laskettua enimmaisneliometrihintaa.
(Makkonen, 2016, s. 68—69.) Hitas-asunnon arvon maarittdminen ja hinta-ar-
vion pyytaminen ohjeistetaan opinnaytetydn sivutuotteena syntyneen ohjeis-

tuksen luvussa 3.6.2.
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7 ARVOSTAMISEN VAIKUTUKSET

Joskus toimeksiantajan aloittamien perunkirjoitustoimeksiantojen alkuneuvot-
teluissa kuulee, ettd omaiset pohtivat arvostavansa perittavan varallisuuden
joko mahdollisimman korkeaksi tai matalaksi. Kyseessa on kokemukseni mu-
kaan useimmiten tieto siitd, etté jos omaisuutta luovutetaan perunkirjoituksen
jalkeen perukirjaan merkittya arvoa korkeammalla luovutushinnalla, erotuk-
sesta voi joutua maksamaan luovutusvoittoveroa. Jos omaisuuden arvostaa
lian korkeaksi, perillisile maaraytyva perintdvero on suurempi. Sen liséksi,
ettd laki edellyttdd varojen merkitsemisen perukirjaan tietyin edellytyksin, pe-
rintdverotuksessa kaytetylla arvolla on suuri merkitys luovutusvoittoverotuk-
sessa. Tassa luvussa kasitellaan arvostamiseen liittyvia seikkoja, joita kannat-

taa huomioida omaisuuden arvostamisessa ja sen tulevassa luovutuksessa.

7.1 Verotuksen oikaisu

Verohallinto voi oikaista perintdverotuksen maaraa kolmen vuoden ajan vero-
vuoden, yleensa kuolinvuoden, paattymisesta alkaneen vuoden alusta. Vero-
velvollinen voi siten oikaista vuonna 2023 kuolleen perittdvan perintdverotusta
vuoden 2026 loppuun asti. Muutoksenhakuun on oikeutettu verovelvollinen ja
verovelvollisen tulee itse hakea oikaisua. (Lindholm, 2022, s. 159; Varonen &
Knuutinen, 2021, luku 4.1.1.)

Verotusta voidaan oikaista verovelvollisen hyvéksi silloin, kun perintéveroa on
maksettu lilkaa. Verohallinnolle tulee toimittaa kirjallinen oikaisuvaatimus,
josta ilmenee péaatos, johon haetaan oikaisua, millaista oikaisua vaaditaan ja
milla perusteilla oikaisua vaaditaan. (Lindholm, 2022, s. 162; Varonen & Knuu-
tinen, 2021, luku 3.2.) Oikaisun mahdollisuus kannattaa huomioida esimerkiksi
silloin, jos perittavan asunto myydaan heti perunkirjoituksen jalkeen ja asun-
non todellinen luovutushinta on perukirjaan merkittya arvoa alempi (Haastat-
telu n3, 2023). Verotuksen oikaisua kasitelladn opinnaytetytn sivutuotteena

syntyneen ohjeistuksen luvussa 4.1.
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7.2 Luovutusvoittoverotus

Tuloverolain (TVL 1535/1992, 45 § 1 mom.) mukaan omaisuuden luovutuk-
sesta saatu voitto on veronalaista padomatuloa. Voitto on nimeltd&n luovutus-
voitto ja se voidaan laskea kahdella eri tavalla. Yleensa luovutushinnasta va-
hennetddn omaisuuden hankinnan poistamaton hankintameno ja voiton hank-
kimisesta aiheutuneet menot. Toinen tapa on vahentaa luovutushinnasta han-
kintameno-olettama. Hankintameno-olettamaa voidaan kayttaa silloin, jos se
johtaa verovelvollisen kannalta edullisempaan lopputulokseen. Hankinta-
meno-olettaman maara on 40 %, jos omaisuus on omistettu vahintadén 10
vuotta. Jos omaisuus on omistettu alle 10 vuotta, hankintameno-olettama on
20 %. (Nyk&nen & Rabina, 2013, s.10.)

Perintdnd saatu omaisuus on vastikkeeton saanti, jolloin hankintamenoksi kat-
sotaan perintdverotuksessa kaytetty verotusarvo (TVL 47 § 1 mom.). Kaytan-
ndssa kyseessa on kaypa arvo, silla lahja- ja perintdverotuksen periaatteiden
mukaan perintbveron perusteena kaytetaan omaisuuden kaypaa arvoa (Ossa,
2020, s. 216; PerVL 9 8 1 mom.). Perintdverotuksessa vahvistettu verotusarvo
on rinnastettavissa hankintamenoon, jolloin perintdnd saadun omaisuuden
hankintamenona voidaan kayttdéa myds hankintameno-olettamaa (HE
200/1992, s. 38; Ossa, 2020, s. 217).

Veronalaista padomatuloa verotetaan 30 000 euroon asti 30 %. Yli 30 000 eu-
roa ylittavalta osalta veroa maksetaan 34 %. (Verohallinto, 2017.) Luovutus-
voittoverotus kasitelladn opinnaytetydn sivutuotteena syntyneen ohjeistuksen

luvussa 4.2.

7.3 Sisakkaisten kuolinpesien omaisuuden luovutukset ja verotus

Jakamattomassa kuolinpeséassa jaljella olevan omaisuuden uudelleen arvos-
tamisesta voi olla luovutusvoittoverotuksessa hyotyd. Korkein hallinto-oikeus
on ratkaisussaan linjannut, ettéa sisakkaisten kuolinpesien tilanteessa hankin-
tamenona voidaan kayttaa osin ensin kuolleen perinnonjattajan perintbveroar-

voa ja osin sittemmin kuolleen perittdvan perintdveroarvoa. Ratkaisussa
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perinndnjattaja oli kuollut vuonna 1992 ja hanelta oli jaanyt kaksi perillista. Pe-
rinnonjattajalla oli ollut asunto, joka vahvistettin perintdverotuksessa
20 813,26 euron arvoiseksi. Vuonna 2006 toinen perillinen kuoli. Hanen perin-
téverotuksessaan asunto arvostettiin osana kuolinpesan varallisuutta uudel-
leen vastaamaan perillisen kuolinhetke&. Asunto arvostettiin 50 000 euron ar-
voiseksi. (KHO:2013:35.)

Korkein hallinto-oikeus linjasi, etta tuloverolain sdanndsten perusteella hankin-
tamenona kaytetaan perintdverotusarvoa, joka on saatu samasta omaisuu-
desta kahdesti. Siten hankintamenona kaytettiin puoliksi perinnénjattajan vah-
vistettua perintdverotusarvoa (10 406,63 euroa) ja puoliksi perillisen vahvistet-
tua perintéverotusarvoa (25 000 euroa), eli yhteensa 35 406,63 euroa. Jos
hankintamenona olisi kaytetty perinndnjattajan perintéverotusarvoa, hankinta-
meno olisi ollut 20 813,26 euroa. (KHO:2013:35.) Luovutusvoittoverotus kasi-

tella&n opinnéaytetytn sivutuotteena syntyneen ohjeistuksen luvussa 4.3.

8 YHTEENVETO

8.1 Tulosten tarkastelu ja pohdinta

Opinnaytetyon tavoitteena oli syventaa lukijan tietamysta perunkirjoitustoimek-
siannoista siina tilanteessa, kun perittavalla on osuus jakamattomaan kuolin-
peséan ja sen jaamistoon kuuluu tietty omaisuuserd. Omaisuuserina kasiteltiin
osakehuoneisto, asumisoikeus-, osaomistus- ja Hitas-asunnot. Opinnaytetyo
toteutettiin toiminnallisena opinnaytetytna ja sen sivutuotteena syntyi toimek-
siantajalle tydelamaldhtdinen ja tutkimuksellisella otteella toteutettu tuotos.
Toiminnallinen opinnaytety6 palveli tarkoitusta hyvin. Koen etta toiminnallinen
opinnaytetyd kehitti omaa ammatillista osaamistani ja opinndytetyon sivutuot-
teena syntyneen ohjeistuksen laadinta samaan aikaan opinnéytetydn raportin
kanssa selkeytti omaan tydnkuvaani kuuluvien tyotehtavien taustoja. Opinnay-

tety0 saatiin tehtyéd aikataulun mukaisesti.
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Opinnaytetyon lahteina kaytettiin ajantasaista lainsdadantéa ja sen esivalmis-
telutoita, oikeustapauksia seka alan oikeuskirjallisuutta ja viranomaisohjeita.
Opinnaytetyossa kaytettiin empiriana teemahaastatteluja, joihin haastateltiin
toimeksiantajan palveluksessa tydskentelevia tyontekijoita kevaan 2023 ai-
kana. He valikoituivat haastateltaviksi heidan osoittaman asiantuntijuuden ja
kokemuksen perusteella. Menetelmat olivat sopivia opinnaytetydn onnistunee-

seen toteuttamiseen.

Opinnaytetyosta selviaa, mita jakamattomalla kuolinpesalla tarkoitetaan. Opin-
naytetyossa kasiteltiin aiheen tarkeimmat kasitteet, joita olivat kuolinpesa, pe-
rukirja, kuolinpesan osakkaat, sisékkaiset kuolinpesat seké pesédosuus. Mie-
lestani onnistuin tuomaan opinnaytetyéhon tarkeimman teorian, jonka pohjalta
perunkirjoitustoimeksiantojen parissa tyoskentelevét, perittavan omaiset ja ai-
heesta muuten kiinnostuneet ymmartavat, mité asioita perittdvan osuuteen ja-

kamattomassa kuolinpesassa liittyy.

Lesken asema jakamattomassa kuolinpesassa voi perustua avio-oikeuteen tai
perillisasemaan. Tama kasiteltiin opinnaytetydssa selkeyttdma&éan eroa siin,
milloin kyseessa on tdman opinnaytetyon tarkoittama jakamattoman kuolinpe-
san osuus. Aihetta kasiteltiin kuitenkin lyhyesti, silla opinnaytetyon tavoitteiden
kannalta sita ei ollut tarpeen kasitella enempaa. Toimeksiantaja oli asiasta sa-

maa mielta.

Opinnaytetyon tavoitteena oli syventya arvostamisen periaatteisiin Verohallin-
non ohjeiden pohjalta niiltd osin, kuin ne kasittelevat tahan opinnaytetyohén
valittuja omaisuuseria. Koska arvostaminen perustuu aina kohteesta saataviin
tosiasiatietoihin, jokainen arvostettava omaisuusera on kasitelty niin, etta en-
sin kaydaan lapi, minkalainen asumismuoto on kyseessa. Sen jalkeen kasitel-
l&&n asumismuotojen tosiasiatiedot ja arvon maarittaminen. Tavoitteena oli,

ettd opinnaytety® etenee loogisesti ja siitéd on helppo etsia tietoa.

Arvostettaviksi omaisuuseriksi valikoituneiden asumisen muotojen suhteen

koen, ettda vaikka osakehuoneisto onkin yleinen asumismuoto
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paakaupunkiseudulla, se ei ole yhtad yleinen omaisuusera jakamattomassa
kuolinpesassa, kuin kiinteistd. Toisaalta osakehuoneiston, asumisoikeus-,
osaomistus- sekd Hitas-asunnon arvon maarittelya tehdééan jatkuvasti myos
silloin, kun omaisuusera on perittdvan kuolinpesan jddmistossa, jolloin arvos-
tamisen ohjeista on kaytdnnén hyodtyd. Samoja arvostamisen periaatteita so-

velletaan molemmissa tapauksissa.

Opinnaytetyon tavoitteena oli lisaksi tarjota sen lukijalle erilaisia nakokulmia
kuolinpesan jakamatta jattdamiseen. Talla opinnaytetyodlla ei pyritty ottamaan
kantaa siihen, onko kuolinpesan jakamatta jattamisesta hyoétya tai haittaa, jos-
kaan suoranaisia hyotyja jakamatta jattamiselle ei tutkimuksen myéta ilmen-
nyt. Sisakkaisten kuolinpesien tilanteessa omasta seka haastateltavien koke-
muksesta voidaan todeta, etta asioiden selvittely on ty6ladmpéaa, usein siihen
tarvitaan alan asiantuntijaa ja mitd enemman selvitettdvaa on, sitd enemman
selvittAminen kustantaa ja vie aikaa. Haastatellut toimeksiantajan palveluk-
sessa tyoskentelevat lakimiehet myds suosittelevat jakamista muun muassa
sen vuoksi ettd ilman kirjallista perinnonjakokirjaa kirjattavaa omaisuutta ei voi
siirtda perillisille. Johtopaatoksena voidaan todeta, etta perinnénjaon toimitta-

minen on usein kaikille osapuolille selkeampaa.

Opinnaytetyon sivutuotteena syntyi ohjeistus HOK-Elannon Lakipalvelun kayt-
téon. Sen tarkoitus oli syventaa toimeksiantajan palveluksessa tydskentele-
vien tydntekijoiden, varsinkin lakipalvelusihteerien asiantuntijuutta silloin, kun
perittavalla tai perittavan leskella on osuus jakamattomaan kuolinpeséan ja
sen jaamistoon kuuluu osakehuoneisto, asumisoikeus-, osaomistus- tai Hitas-
asunto. Tavoitteena oli kasitteiden ja teorian kautta syventaa tietamysta ai-
heesta siten, ettd toimeksiantajan palveluksessa tydskenteleva tyontekija tun-
nistaa milloin perittavalla tai perittavan leskelld on tallainen osuus ja osaa siten

hankkia siita tarvittavia tietoja.

Opinnaytetyossa kasiteltdvien omaisuuserien arvon maarittdmisen periaatteet
on otettu osaksi opinnaytetydn sivutuotteena syntynytta ohjeistusta, vaikka toi-
meksiantaja ei useinkaan néaita arvoja itse maarittele. Arvostamisen periaattei-

den ymmartaminen on opinnaytetyoprosessin aikana auttanut itseani
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asiakkaan neuvonnassa ja siksi koen, etta niiden ymmartadminen seka syven-
tda asiantuntijuutta ettd auttaa konkreettisesti toimeksiantajalla tyoskentele-
vaa lakipalvelusihteeria tydssééan. Ja vaikka arvon maarittaminen jaé paasaan-
toisesti yhteistyokumppanille tai asiakkaalle, on hyvé perustellusti osata kertoa
asiakkaalle ainakin siitd, minka vuoksi arvon méaarittdminen todenndkoiseen

luovutushintaan on asiakkaan kannalta tarkeaa.

Opinnaytetyon sivutuotteena syntyneen ohjeistuksen osalta koen, etté sen ta-
voitteet saavutettiin ja koen kehittdneeni omaa ammatillista osaamistani sita
tuottaessa. Ohjeistuksen ulkon&kd ja kaytettavyys pyrittiin pitamaan selkeana
ja yksinkertaisena. Toimeksiantajalla on kaytdssaan osin painettuna, etta sah-
koisené versioina samat oikeuskirjallisuuslahteet, joita opinnaytetydssa seka
sen sivutuotteena syntyneesséa ohjeistuksessa on kaytetty. Lainsaadanto ja
sen esivalmistelutyot seké oikeustapaukset ovat kaikkien saatavilla. Siten toi-
meksiantajalla tyoskentelevalla tyontekijalla on mahdollisuus tarkistaa lahtei-

den oikeellisuus.

Toimeksiantajan palveluksessa tydskenteleva lakimies oikoluki opinnaytetyon.
Teksti oli palautteen mukaan kaikin puolin selkeda, vaikka muutamia kirjoitus-
virheité seka asiavirheité palautteen perusteella korjattiinkin. Opinnaytetyon si-
vutuotteena syntyneen ohjeistuksen luki kaksi toimeksiantajan palveluksessa
tydskentelevaa lakipalvelusihteeria seka yksi lakimies. Heidan palautteensa
my6tad muutamia virheita korjattiin ja ohjeistuksesta muokattiin paikoin selke-
ampi. Palaute oli positiivista ja molemmat lakipalvelusihteerit kertoivat I0yta-
neensa ohjeistuksesta jotain uutta, mitéa eivat aikaisemmin olleet tienneet. La-

kimiehen palautteen mukaan ohjeistuksesta tulee olemaan hyétya tyopaikalla.

8.2 Luotettavuuden arviointi

Tahan opinnaytetydhon on etsitty omaa alaa koskevaa ajantasaista, tutkimuk-
seen ja nayttoon perustuvaa tietoa. Opinnaytetydssa kaytettiin lahdemateriaa-
lina ajantasaista lainsaadantta ja sen esivalmistelutéita, oikeuskirjallisuutta ja

-tapauksia seké viranomaisohjeita. Opinnaytetyon lukijalla on mahdollisuus
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tarkistaa lainsaadannon ja sen esivalmistelutdiden seka oikeustapauksien oi-
keellisuus, silla ne ovat vapaasti kaikkien saatavilla. My6s viranomaisohjeet
ovat kaikkien saatavilla. Opinnaytetydssa kaytetyt lahteet I0ytyvat lahdeluette-
losta ja tekstiin on tehty tekstiviittaukset.

Keskeinen opinnaytetydssa kaytetty laki oli perintékaari. Perintdkaari ei kuiten-
kaan sisalla sellaisia yksityiskohtaisia sdannoksia, etté teorian olisi voinut poh-
justaa vain sille, vaan teoriaa tuli hakea useassa tapauksessa muusta lainsaa-
dannésta ja viranomaisohjeista. Esimerkiksi arvostamiseen liittyen perinto-
kaari toteaa, ettd omaisuus on arvostettava kuolinpaivan arvoon. Miten ja milla
periaatteilla arvostus tulee tehda, jaa pitkalti perintd- ja lahjaverolain seka Ve-

rohallinnon maariteltavaksi.

Perintdkaareen tehdaén keskeisia muutoksia harvoin. Siten myo6s oikeuskirjal-
lisuuden voi luottaa olevan ajantasaista, vaikka kirja olisi useamman vuoden
vanha. Vanhaa asunto-osakeyhtiolakia koskevaa kirjallisuutta pystyttiin kayt-
tamaan lahteena, silla sielta tarkistettiin jo kumottuja saadoksia. Useissa kir-
joissa ovat tekijoind samat alan asiantuntijat. Verohallinnon perintd- ja lahja-
verotusta koskevat ohjeet ovat tulleet voimaan vuoden 2023 alusta ja ne ovat

tata opinnaytetyo6ta kirjoitettaessa voimassa toistaiseksi.

Opinnaytetyohon haastateltiin lisaksi toimeksiantajan palveluksessa tydsken-
televia tyontekijoita, jotka omaavat usean vuoden kokemuksen joko toimeksi-
antajan palveluksessa tai muuten perhe- ja jaamistdoikeuden alalta. Kaikilla
haastateltavilla on kaytdnnonldheinen asiantuntijuus opinnaytetydén aihee-
seen, jolloin heidan haastatteluja voitiin kayttdd muun muassa argumentoinnin

tukena.

8.3 Tulevaisuus

Opinnaytetyon sivutuotteena syntynytta ohjeistusta on tarkoitus hyddyntaa toi-
meksiantajan palveluksessa aloittavien tydntekijoiden perehdytyksen tukima-

teriaalina. Lisdksi sen on tarkoitus toimia yleisesti lakipalvelusihteerin
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valineena silloin, kun perunkirjoitustoimeksiannoissa ilmenee tassa opinnayte-
tydssa kasitelty osuus jakamattomaan kuolinpesaan, jonka jaamistoon kuuluu
osakehuoneisto, asumisoikeus-, osaomistus- tai Hitas-asunto. Konkreettista
tietoa ohjeen toimivuudesta perehdytyksen tukimateriaalina ei tata opinnayte-
tyota kirjoitettaessa viela ole. Ohjeistuksen toimivuudesta ty6paikalla olisi tu-

levaisuudessa mielenkiintoista tehda tutkimus.

Omaisuuden arvostamista kasiteltiin yleisten arvostamisperiaatteiden pohjalta
ja toimeksiantajan nakokulmasta tavoitteena saada omaisuus arvostettua
mahdollisimman oikein perukirjaa varten. Arvostamista voisi kuitenkin tutkia
my6s muista nakdkulmista. Mielenkiintoinen tutkimus voisi syntya siitéa, mité
arvostamisessa kannattaa ottaa huomioon silloin, kun kuolinpesa jatetaan tie-
toisesti jakamatta. Tutkimuksen voisi toteuttaa esimerkiksi tapaustutkimuk-
sena. Toinen tutkimuksen aihe liittyy kysymykseen, onko jakamatta jattami-
selle olemassa nykypdaivana verotushyotyja, seka kuinka suuri hyoty niista voi-
daan saada verrattuna siihen, mita ongelmia perinndnjaon tekematta jattami-

sesta voi aiheutua.
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