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ABSTRACT

The aim of the thesis was to create a guide for the calculation of capital gain in
cases when the value of a residential property was estimated before the Euro
currency was introduced in Finland and offered for sale by an undistributed
estate. The objective of the guide is to facilitate the reporting of capital gain
and reduce customer with Finnish Tax Administration.

This thesis is productive thesis where we used method of development. We
were looking for theory from multiple sources and from them we combined the
guide. As the study progressed, we noticed that there was a lot of information,
but it was hard to find. Because of that, we wanted to create this guide to
make it easier to find information and to announce that to Finnish Tax Admin-
istration.

We wanted to create an informative, understandable and a clear guide. The
guide that was produced by this study presents information on the calculation
and taxation of capital gain for residential property. The calculation is illus-
trated by two examples and guide also shows the appropriate way of reporting
the capital gain to Finnish Tax Administration.
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1 JOHDANTO

Tama opinnaytetyd koskee markka-aikana arvostetun kiinteiston luovutusvoi-
ton verotusta tilanteessa, jossa jakamaton kuolinpesa toimii myyjan roolissa.
Ajatus opinnaytetyon aiheesta ja mahdollisesta toimeksiantajasta lahti siita,
etta toinen opinnaytteen kirjoittajista tyoskenteli maaraaikaisessa virassa Ve-
rohallinnolla henkilon tuloverotuksen parissa. Tyodssa kuolinpesat ja niiden ve-
rotus olivat tulleet tutuiksi ja erityisesti kuolinpesan luovutusvoitto ja sen vero-
tus ovat olleet aiheena mielenkiintoisia. Toinen tutkijoista teki havainnon vero-
hallinnolla tdissa ollessaan, etta kuolinpesan kiinteiston luovutusvoiton verotus
on yleinen asiakkaiden yhteydenoton syy ja luovutuksen ilmoittaminen on
heille epaselvaa ja hankalaa. Tasta saimme idean siita, etta opinnaytetyo voisi
liittyd henkiloverotukseen ja verohallinto olla tydon toimeksiantajana. Halu-
simme paasta syventamaan osaamistamme tassa asiassa ja paasta tutki-
maan aihetta lisaa. Pidimme aihetta tarkeana erityisesti sen vuoksi, miten pal-
jon yhteydenottoja verohallinto saa aiheemme parissa ja koska aihepiiri on ol-
lut asiakkaille selkeasti hankala. Toimeksiantaja hyvaksyi aihe-ehdotuksen ja
lahti mielelldaan mukaan tutkimukseen, silla he kokivat aiheen myos tarkeaksi

ja mielenkiintoiseksi.

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii verohallinto ja opinnaytteen sivutyona
luodaan produktio, eli opas. Tietoa opinnaytetydn aiheesta on hankalaa 16y-
taa, silla se on useiden eri lahteiden ja linkkien takana ja tasta syysta paa-
timme luoda opinnaytteen lopputyona oppaan, jossa nama tiedot yhdistyvat.
Oppaasta kay ilmi esimerkein laskettuna, kuinka luovutusvoitto lasketaan, kun
myyjana on jakamaton kuolinpesa ja myydaan markka-aikana arvioitua kiin-
teistda. Oppaan on tarkoitus olla selkea, informatiivinen ja asiakkaalle helposti
ymmarrettava, silla sen tavoitteena on vahentaa asiakasyhteydenottoja vero-
hallintoon ja vahentad mahdollisten virheiden syntya luovutusvoiton ilmoituk-
sissa. Koska itse luovutusvoitto ja sen verotus on aiheena laaja, rajattiin tutki-
mus koskemaan markka-aikana arvostetun kiinteiston luovutusvoittoa, kun
myyjana on jakamaton kuolinpesa. Lopullinen produktio on luotu hyodyntaen

Canva-ohjelmistoa, jolla olemme saaneet luotua lyhyen oppaan asiakkaan



asioinnin tueksi. Opas on luovutettu toimeksiantajan kayttoon sahkoisessa
muodossa, jotta toimeksiantaja pystyy hyodyntamaan opasta mahdollisimman

laajasti.

Taman opinnaytetyon tarkein tavoite on koota yhteen olemassa olevaa teo-
riatietoa hyodyntaen opas koskien markka-aikana arvostetun luovutusvoiton
verotusta tilanteessa, jossa myyjana toimii jakamaton kuolinpesa. Aineistoa on
keratty hyodyntamalla useita eri Iahteita, joista paaasiallinen 1ahde on ollut Ve-

rohallinnon nettisivut.

Opinnaytetyon paatutkimuskysymyksena on: Kuinka markka-aikana arvioidun
kiinteiston luovutusvoiton verotus lasketaan, kun myyjana on jakamaton kuo-
linpesa? Tutkimuskysymys ohjaa koko opinnaytetyOprosessin etenemista.
Opinnaytety® etenee ensin perehtyen aiheesta 16ytyvaan teoria- ja faktatie-
toon. Luvuissa 3—-5 kaydaan lapi keskeiset kasitteet, seka miten ne liittyvat
opinnaytetydn aiheeseen ja luvussa 6 kaydaan lapi oikeustapaus aiheeseen
liittyen. Luvuissa 7-9 kasitelladn tarkemmin kehittdmismenetelmaa, aineiston

keruun menetelmia, lopullista produktiota seka tehtyja johtopaatoksia.

2 TOIMEKSIANTAJA

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii Verohallinto, joka on julkisen sektorin
organisaatio. Verohallinto keraa veroja ja veronluonteisia maksuja ja verotulot
ovatkin yksi merkittdvimmista tulonlahteistd Suomen julkisessa taloudessa.
Verohallinnon tarkeimpana tehtavana on toteuttaa verotus oikeaan aikaan to-
teutettuna, riittavasti ja sitad kautta varmistaa rahoitus yhteiskunnan tarkeille
toiminnoille. Keratyt verot valitetdan valtiolle, seurakunnille, Kansanelakelai-
tokselle, metsanhoitoyhdistyksille seka kunnille, jotka yllapitavat yhteiskunnan
palveluja. (Verohallinnon toiminta 2024.)

Verohallinto on iso organisaatio, jossa toimii yhteensa 10 eri yksikkda. Nama
yksikot toimivat yhteystyOssa tehokkaasti ja taloudellisesti noudattaen yhteisia
tavoitteita. Kaiken toiminnan lahtokohtana on toimia yhdenmukaisesti, asia-

kaslahtoisesti ja oikein. (Verohallinnon organisaatio 2024.)



Verohallinnon toiminta pohjautuu asiakaslahtoiseen toimintatapaan. Verohal-
linto pyrkii toimimaan siten, etta asiakkaan toiminta olisi mahdollisimman help-
poa ja siten saataisiin varmistettua veron kertyminen ja pienennettya verova-
jeen syntyminen. Hallinnon yhtena tavoitteena on auttaa asiakkaita hoitamaan
veroasiat sujuvasti, oikein ja mahdollisimman omatoimisesti. He kayttavatkin
toiminnan kehittamisessa ja ohjaamisessa asiakasymmarrystietoa paastak-
seen tavoitteeseen. (Verohallinnon toiminta 2024.) Verohallinto pyrkii kehitta-
maan toimintatapoja ja palveluita muun yhteiskunnan mukana, jotta myos tule-

vaisuudessa verotulojen kertymisessa onnistuttaisiin.

Koska verohallinto tekee verotukseen liittyvia paatoksia yli 15 miljoonaa vuo-
dessa, hyddyntaa se paatdksenteossa automaatiota. Automaatio toimii en-
nalta asetettujen saantojen, laskelmien ja lakien mukaan. Sita kaytetaan aino-
astaan silloin, kun se on kaavamaisesti mahdollista. Talloin paatoksenteko ei
vaadi erillistd harkintaa. Kun kaytetaan automaatiota, se mahdollistaa vapaut-
tamaan virkailijoiden resursseja asioihin, joissa sita perustellusti tarvitaan ve-
rotuksen oikeellisuuden toteutumiseksi. (Automaattinen paatdéksenteko vero-
tuksessa 2024.)

3 LUOVUTUSVOITTO JA SEN VEROTUS

Luovutusvoitto on omaisuuden myynnista syntyvaa voittoa. Luovutusvoittoa
syntyy, kun omaisuuden myynnista saadut tulot ylittavat sen hankintamenon
seka voiton hankinnasta aiheutuneet menot (Vero.fi 2023). Omaisuuden luo-
vutuksesta saatu voitto on tuloverolain 45. §:n mukaan verotettavaa paaoma-
tuloa. Vaikka luovutuksesta saatu voitto ei olisi veronalaista tuloa tai luovutuk-
sesta syntyva tappio ei olisi vahennyskelpoista, tulee omaisuuden luovutus
silti ilmoittaa (Luovutusvoitto tai -tappio, tayttéohje 2023). Luovutusvoittovero-
tus maarataan aina omistajalle ja esineen omistajana pidetaan ns. omistaja-
olettaman mukaista omistajaa. Irtaimen omistajana pidetaan sita, jolla on
esine hallussaan ja kiinteiston omistajana pidetaan puolestaan sita, joka on
merkitty omistajaksi lainhuutorekisteriin. (Ossa 2020, 173.)



3.1 Paiaomatulo

Paaomatuloksi katsotaan sellainen tulo, jonka on tarkoitus lisata luoda tuottoa
eli lisata varallisuutta. Tallaisiksi tuloiksi katsotaan mm. korkotulo, osinkotulo,
vuokratulot, metsatalouden paaomatulo ja henkivakuutuksen tuotto. Myos ja-
ettu yritystulo, porotaloudesta tuleva paaomatulo ja yhtyman osakkaan tulo-
osuus katsotaan paaomatuloksi. (Tuloverolaki 32. §.) Tuloverolaissa on myos
mainittuna "muut paaomatulot”, jossa on mainittuna myds verovapaat paa-
omatulot. Verotettava paaomatulo saadaan siten, etta bruttotuloista vahenne-
taan padaomatulosta tehtavat vahennykset. Yleisin vahennys, jota paaomatu-
loista tehdaan, on tulonhankkimisesta ja sailyttamisesta johtuneet menot. Paa-
omatulosta maksetaan veroa 30 %, kun verotettava paaomatulo on alle

30 000 ja sen ylittavasta osasta 34 % (Tuloverolaki 124. §).

3.1.1 Luovutusvoiton erityistapauksia

Lahtokohtaisesti luovutusvoittoverotuksessa ei luovutettavan omaisuuden
omistusajalla ole vaikutusta veroseuraamusten kannalta. Kuitenkin on muuta-
mia poikkeuksia kuten silloin, kun sovelletaan oman asunnon luovutusvoittoa.
(Ossa 2020, 174.) Oman asunnon luovutusvoittoa sovelletaan, jos verovelvol-
linen myy kahden vuoden ajan omistamansa kiinteistdon tai asunnon, jota han
on kayttanyt omana tai perheensa vakituisena asuntona, talléin luovutusvoitto
on verovapaata (Ossa 2020, 186). Kokonaan verovapaita luovutusvoittoja
ovat myos koti-irtaimiston myynnista saadut tuotot 5 000 euroon asti, tama 5
000 euroa on vuosikohtainen. (Ossa 2020, 188.) Luonnonsuojelulaissa tarkoi-
tetuksi suojelualueeksi luovutetusta kiinteasta omaisuudesta saatu voitto ei
ole veronalaista tuloa siltd osin, kun kiinteistd vaihdetaan toiseen kiinteistoon
(Ossa 2020, 201). Pakkolunastuksessa ja siihen rinnastettavassa menette-
lyssa luovutusvoitto on osittain verovapaata ja se toteutetaan kayttamalla ta-
vallista suurempaa hankintameno-olettamaa (Ossa 2020, 201). Osittain vero-
vapaiksi on saadetty myos luovutusvoitot, jossa kiintea omaisuus luovutetaan
valtiolle, maakunnalle, kunnalle tai kuntayhtymalle. Luovutusvoiton veronalai-
nen maara lasketaan siten, etta luovutushinnasta vahennetaan vahintaan 80
% sen maarasta. (Ossa 2020, 202.)
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3.1.2 Luovutusvoiton laskeminen

Jotta luovutusvoitto voidaan laskea, on ensin selvitettava omaisuuden luovu-
tushinta. Tama selviaa usein kauppakirjasta. Kauppakirjasta ei kuitenkaan
aina selvia luovutuksen koko maara tai luovutuksia voi olla useita. (Henkilove-
rotuksen kasikirja 2012, 121.) Luovutusvoiton maara lasketaan siten, etta luo-
vutushinnasta vahennetaan omaisuuden hankintamenon poistamatta olevan
osan ja voiton hankkimisesta olleiden menojen yhteismaara. Luovutushin-
nasta vahennettava maara on tuloverolain 46.1. §:n mukaan aina vahintaan
20 % luovutushinnasta. Kuitenkin jos luovutettava omaisuus on ollut luovutta-
jalla vahintaan 10 vuotta, kaytetaan hankintameno olettamaa ja sita kautta va-
hennettdva maara on vahintdan 40 % luovutushinnasta. (Henkildverotuksen
kasikirja 2012, 121.) Omaisuuden parannukset verovelvollisen omistusaikana

luetaan myos mukaan omaisuuden hankintamenoon (Tuloverolaki 46 §).

Jos hankintameno-olettama tuottaa edullisemman lopputuloksen verovelvolli-
selle voidaan hankintameno-olettamaa kayttaa todellisen hankintamenon si-
jasta. (Veronmaksajat.fi 2024). Todellinen hankintameno puolestaan koostuu
myyjalle suoritetusta kauppahinnasta ja luovutetun omaisuuden ostoon valitto-
masti liittyvista kustannuksista. Naita kustannuksia ovat esimerkiksi varainsiir-
tovero, arviointi- tai asianajopalkkiot, kuljetus-, asennus- ja puhdistusmenot.
Jos omaisuuden hankintamenosta on tehty verotuksessa vahennettyja pois-
toja, luovutusvoittoa laskettaessa vahennetaan hankintamenon poistamatta

oleva osa. (Henkiléverotuksen kasikirja 2012, 121-122.)

4 KUOLINPESA

Kun ihminen kuolee, syntyy perikunta eli kuolinpesa. Kuolinpesaan sisaltyy
vainajan koko varallisuus ja velat ja se paattyy perinndnjaon toimittamiseen.
(Koponen 2022, 13.) Kuolinpesaa hallinnoivat perilliset, jotka menevat perinto-
kaaren mukaan ja heita kutsutaan kuolinpesan osakkaiksi, eli oikeudenomista-
jiksi. Kuolinpesan osakkaat vastaavat kaikkiin kuolinpesaa koskeviin asioihin,
seka edustavat kuolinpesaa sita koskevissa asioissa yhdessa (Perintokaari
18. § mom. 2).
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4.1 Kuolinpesan osakkaat

Kuolinpesan osakkaat jaetaan kolmeen ryhmaan seuraavalla tavalla: Ensim-
maisessa ryhmassa ovat rintaperilliset, jotka ovat vainajan lapsia, lapsen lap-
sia, lapsenlapsen lapsia ja niin edespain. Tama ketju voi jatkua hyvin pitkaan.
Rintaperillisilla on ensisijainen oikeus vainajan jaamistoon. (Nevala ym. 2021,
36.) Jos vainajalla ei ole rintaperillisia tai han on ollut naimaton, katsotaan
kuolinpesan osakkaiksi vainajan vanhemmat, vainajan sisarukset seka heidan
lapsensa. Jos vainajalla ei ole toiseen ryhmaan kuuluvia perillisia, on kuolin-
pesan osakkaina vainajan isovanhemmat ja isovanhempien lapset. Tassa ryh-
massa isovanhempien lasten lapset eivat kuulu enaa perillisten joukkoon. (Ne-
vala ym. 2021, 36.)

Vainaja on voinut elinainakaan tehda testamentin, jossa han on testamentan-
nut koko omaisuutensa tai tietyn osuuden siita toiselle henkildlle. Tata kutsu-
taan yleistestamentiksi. Tallaisen testamentin saaja katsotaan kuuluvan kuo-
linpesan osakkaaksi. (Perintdkaari 17 luku 1. §.) Vainaja on voinut tehda myos
erityistestamentin, eli legaatin, jolla han on testamentannut esineen tai tietyn
suuruisen rahamaaran henkildlle. Erityistestamentin saanutta henkiloa ei kat-

sota kuolinpesan osakkaaksi. (Kuolinpesan verotus 2023.)

Perintokaaren (18. luku 1 §) mukaan leskeksi jaanyt puoliso on kuolinpesan
osakas vain, jos hanella on ollut avio-oikeus vainajan omaisuuteen. Kuolinpe-
san osakkuus loppuu, kun ositus tehdaan, eli jaetaan avio-oikeuden alainen

omaisuus.

4.2 Kuolinpesan verotus

On hyva huomioida, ettad kuolinpesa on erillinen verovelvollinen, jota myos ve-
rotetaan erillisesti. Talloin kuolinpesan osakkaan osuutta kuolinpesan tulosta
ei pideta osakkaan veronalaisena tulona. (Tuloverolaki 2 § mom. 17.) Jos vai-
najan omaisuuden tilalle syntyy myéhemmin uutta omaisuutta, lasketaan se
myos kuolinpesan varallisuudeksi. Tallainen tilanne voi syntya, jos kuolinpesa
myy omaisuutta ja ostaa siita saadulla tulolla uutta omaisuutta kuolinpesaan.

(Kuolinpesan verotus 2023.)
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Sina vuonna, kun vainaja on kuollut, verotetaan kuolinpesan tulona vainajan
elaessaan saamat tulot, etta kuolinpesan saamat tulot kuolinvuodelta. Talla
verovuodella kuolinpesan on mahdollista saada samoja vahennyksia, kuin vai-
naja olisi elaessaankin saanut. Kuolinpesalla voi olla ansiotuloja ja padomatu-
loja ja tyypillisia paaomatuloja kuolinpesa saa usein vuokratuloista, omaisuu-
den luovutusvoitoista tai osinkotuloista. Naista tuloista kuolinpesa maksaa ve-
roa samalla tavalla, kuin kuka tahansa muu verovelvollinen. (Kuolinpesan ve-
rotus 2023.)

Niin kauan, kun kuolinpesalla on varallisuutta tai tuloja, saa se kevaisin esi-
taytetyn veroilmoituksen, joka osakkaiden tulee tarkistaa ja tarvittaessa kor-
jata. Kun kuolinpesassa on suoritettu perinndnjako, se lakkaa olemasta ja
kuolinpesaa koskeva verotus paattyy (Henkildverotuksen kasikirja 2012, 38).
Siltd vuodelta, kun perint6 on jaettu, saa kuolinpesa viela esitaytetyn veroil-
moituksen. Mikali jakohetkeen mennessa on kertynyt kuolinpesalle tuloa, ve-

rotetaan sita viela niista. (Kuolinpesan verotus 2023.)

Kuolinpesa voi sailya jakamattomana hyvinkin pitkaan. Vaikka kuolinpesa olisi
jakamaton, tulee siita perintdverot osakkaille maksettavaksi. Jokaisella kuolin-
pesan osakkaalla on kuitenkin oikeus vaatia kuolinpesa jaettavaksi. (Kuolin-

pesan verotus 2023.)

4.3 Jakamaton kuolinpesa

Jakamattomasta kuolinpesasta puhutaan silloin, kun kuolinpesalle jaa jaamis-
toa ilman, etta se jaetaan perillisten kesken. On arvioitu, ettd Suomessa on
noin 250 000 jakamatonta kuolinpesaa ja jokaisessa pesassa on keskimaarai-
sesti 2-5 kuolinpesan osakasta. (Loikkanen 2020.) Kuolinpesa saattaa pysya
jakamattomana siihen liittyvan verotuksen vuoksi. Verosuunnittelun avulla voi
tietyissa tilanteissa kuolinpesan jakamattomuus olla osakkaille hyodyllinen
(Loikkanen 2020).
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4.4 Luovutusvoiton ilmoittaminen

Kun jakamaton kuolinpesa on myynyt kiinteiston, katsotaan siita tuleva tulo
kuolinpesan tuloksi. Kuolinpesan osakkaiden ei tule ilmoittaa myyntia omassa
henkilokohtaisessa verotuksessaan vaan kuolinpesan. (Kuolinpesien luovu-
tusvoitot ja -tappiot verotuksessa 2019, 2.1.) Kiinteiston luovutuksesta tulee
tehda ilmoitus Verohallintoon. Kuolinpesan tulee tehda ilmoitus paperilomak-
keella 9 Luovutusvoitto tai -tappio (3013). Luovutusvoiton voi ilmoittaa jo
myyntivuonna tai vasta lopulliseen verotukseen seuraavana kevaana. Tassa
on hyva huomioida se, etta jos ilmoituksen tekee vasta lopulliseen verotuk-
seen, tulee mahdollinen vero maksettavaksi jadnnosverona, jolloin se sisaltaa
viivastyskoron. (Verohallinto 2024.) Jos luovutusvoiton ilmoittaa lomakkeella jo
myyntivuonna, saa kuolinpesa luovutusvoiton veron maksua varten ennakko-

verot maksettavaksi.

5 KIINTEISTOARVIOINTI

Kun puhutaan kiinteistéarvioinnista, tarkoitetaan silloin hinnan- ja arvonmaari-
tysta, jonka kohteena on joko kiinteistonluonteinen kokonaisuus tai itse kiin-
teistd. Naita arvioidaan monenlaisiin tarpeisiin joko myyntia varten tai esimer-
kiksi luottoa myontavaa pankkia varten. Kiinteistdarvioinnin ryhmia on kaksi, ja

ne ovat lakisaateinen arviointi ja vapaaehtoinen arviointi.

Lakisaateinen arviointi perustuu eri lakeihin, esimerkiksi kiinteistonmuodosta-
mislakiin, lunastuslakiin ja kaivoslakiin. Jos kaytetaan lakisaateista arviointia,
on arvioijana usein erilaiset viranomaiset kuten toimitusinsinori. (Nevala ym.
2021, 743.) Muita arviointeja kutsutaan vapaaehtoisiksi arvioinneiksi ja ne
voidaan ryhmitelld muutamaan eri ryhmaan, jotka ovat osto- ja myyntiarvioin-
nit, vakuutus- ja vakuusarvioinnit, kirjanpitoa palvelevat arvioinnit seka erilai-
siin sopimuksiin, ositukseen tai perinnénjakoon koskeviin arvionteihin (Nevala
ym. 2021, 744). Naistad vapaaehtoisista arvioinneista yleisin on osto- ja myyn-
tiarviointi, jossa on pyrkimyksena selvittaa todennakdinen kauppahinta mah-

dollisen kohteen myyntitilanteessa.
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Myynnissa olevan kiinteiston arvoa lahdetaan arvioimaan sen markkina-arvon
perusteella. Markkina-arvo tarkoittaa arvioitua rahamaaraa, jolla kiinteisto
vaihtaisi omistajaa arvopaivana myyjan ja ostajan valilla niin, etta osapuolet
ovat toimineet harkitusti, asianmukaisesti ilman pakkoa. Kun kaytetaan
markka-arviointia kohteen arvon maarittamisessa, tulee mukaan ottaa huomi-

oon myytavan kohteen paras ja tuottavin kayttd. (Nevala ym. 2021, 744.)

Arvioinnin tarkeimpana tavoitteena on maarittaa, kuinka kayttokelpoinen arvi-
oitava kohde on ja kuinka paljon se tuottaa hyotya. Kiinteiston arvoon vaikut-
taa mm. kiinteiston sijainti. Silla, sijaitseeko kiinteistd kaupungin keskustassa
vai syrjaisella alueella, on vaikutusta arviointiin. Myos jos rakennusta on
muunneltu muuhun, kuin mihin se on alkuperaisesti suunniteltu, vaikeuttaa se
arviointia. (Nevala ym. 2021, 745.) Naiden liséksi arvioon vaikuttaa arviointi-

hetkella vallitseva kysynta ja tarjonta, eli yleiset markkinatekijat.

5.1 Kiinteiston maaritelma

Kiinteistdlla tarkoitetaan kiinteistoverotuksessa tonttia, tilaa tai muuta Suo-
messa olevaa itsenaistd maanomistuksen yksikkoa, joka on merkitty kiinteis-
tona kiinteistorekisteriin. Kiinteistoiksi rinnastetaan myos vuokralla olevat ra-
kennelmat ja rakennukset, erottamattomat maaraalat seka yhteisalueeseen tai
yhteismetsaan kuuluva rakennusmaa. (Rabina & Myllymaki 2016, 454.) Kiin-
teiston keskeinen osa on itse kiinteiston alue, kuitenkin muita olennaisia kiin-
teiston ainesosia ovat tyypillisesti rakennukset, rakennelmat ja rakenteet, seka
maankamaran ainekset, puusto ja muu kasvillisuus. Olennaista kuitenkin on,
etta kiinteistdlla ja ainesosalla on sama omistus. Rakennukset esimerkiksi
kuuluvat kiinteistoon, mikali niiden omistus on sama kuin itse kiinteistolla. Jos
taas rakennuksella on eri omistaja kuin itse maapohjalla, rakennus on talloin

irtainta omaisuutta. (Nevala ym. 2021, 223.)

Kiinteistoveron piiriin tilojen ja tonttien lisaksi kuuluvat myos erottamattomat
maaraalat (Rabina & Myllymaki 2016, 454). Kiinteiston maaraala on konkreet-
tinen rajoiltaan maaratty alue, joka muodostetaan tontiksi tai tilaksi lohkomalla

(Oman asunnon luovutusvoitto - maaraalan ja maaraosan luovuttaminen
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2015). Kiinteistoverolain kiinteistda koskevia saannoksia sovelletaan myos
erottamattomiin maaraaloihin. Maaraalasta maksettava vero jaa maksetta-
vaksi maaraalan omistajalle. Kantatilan omistaja puolestaan ei ole verovelvolli-
nen siltd osin, kun vero kohdistuu maaraalaan. Kiinteiston maaraosa kuuluu
my0s kiinteistoverolain soveltamisalaan (Rabina & Myllymaki 2016, 454—-455).
Tietyn murto-osan osoittama osa kiinteistosta on nimeltaan kiinteiston maara-
osa ja se ilmaisee yhteisomistajan osuuden suuruuden yhteisesti omistetusta
esineesta. Yhteisomistus voi syntya esimerkiksi kahden tai useamman henki-
I6n saadessa perinndnjaossa osuus kiinteistosta. (Oman asunnon luovutus-

voitto - maaraalan ja maaraosan luovuttaminen 2015.)

5.2 Rakennettu kiinteisto ja metsakiinteistd

Rakennuslaissa (2. § mom. 1) on maaritelty, ettd rakennuksella tarkoitetaan
sellaista erillista, kiinteaa ja paikalleen pystytettavaksi tarkoitettua kohdetta,
joka on varustettu sisaankaynnilla. Sen lisaksi sen tulee sisaltaa katettu ja sei-

nien erottamaa tilaa.

Metsakiinteistodn kuuluvat sen rajojen sisaan jaavat maa- seka vesialueet,
puusto ja muu kasvillisuus. Metsa onkin kiinteaa omaisuutta ja usein niihin liit-
tyy osuuksia yhteisomistuksiin kuten osakaskuntien hallinnoimiin maa- ja vesi-
alueisiin. Jokaisella metsakiinteistdlla on oma rekisterinumeronsa, jonka avulla
Kiinteisto yksildidaan. Metsakiinteiston rajat on merkitty niin maastoon kuin
myos kartalle, ja ne voi tarkastaa kiinteistorekisterikartasta, jonka saa Maan-

mittauslaitokselta. (Uuden metsanomistajan tietopaketti s.a.)

Metsanomistajalla ei ole mitdan lain maarittamaa velvollisuutta hoitaa tai ha-
kata metsiaan. Kuitenkin jos han paattaa niin tehda, on noudatettava metsala-
kia, luonnonsuojelulakia seka mahdollisia kaavamaarayksia ja muita mahdolli-
sia sdadoksia. Metsalaki velvoittaa huolehtimaan metsanuudistamisesta eli
uuden metsan perustamisesta mahdollisten hakkuiden jalkeen. Metsalain tar-
koituksena on varmistaa taloudellisesti tuottavan metsan aikaansaaminen.
Metsanuudistamiseen kuuluu taimikon perustaminen ja sen eloonjaannin ja

kehittymisen turvaaminen. (Uuden metsanomistajan tietopaketti s.a.)
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Metsamaaksi katsotaan puun kasvattamiseen kaytetty tai tarkoitettu maa, jolla
kasvupaikalle sopivan taystihean puuston keskimaarainen kasvu on kiertoai-
kana vahintaan yksi kuutiometri hehtaaria kohti kuorellista runkopuuta vuo-
dessa. Jos metsa ei tuota puuta edella mainittua maaraa, luetaan se puoles-
taan joutomaaksi. (Rabina & Myllymaki 2016, 459.)

Metsan omistajia verotetaan puun myyntitulojen perusteella ja puunmyynnista
saadut tulot ovat metsatalouden paaomatuloa. Metsatalouden menot voidaan
vahentaa sen tuloista ja jos tuloa on menoja enemman, kertyy tasta metsata-
louden verotettavaa tuloa. Jos puolestaan menoja on tuloja enemman, syntyy
alijgama, joka voidaan vahentaa muista paaoma- tai ansiotuloista. Metsan-

omistaja onkin velvoitettu pitamaan kirjaa metsatalouden tuloista ja menoista.

(Uuden metsanomistajan tietopaketti s.a.)

5.3 Maatalouskiinteisto

Maatilatalouden tuloverolain mukaan maatila on itsenainen taloudellinen yk-
sikko, jolla harjoitetaan maa- tai metsataloutta. Alle kahden hehtaarin suu-
ruista kiinteistoa ei yleensa pideta maatilana. Jos kuitenkin tallainen kiinteisto
on osana maatila pidettavaa kokonaisuutta, silloin se lasketaan maatilaksi.
Pinta-ala ei ole ainoa ratkaiseva tekija vaan se harjoitetaanko alueella maa-
tai metsataloutta. (Rabina & Myllymaki 2016, 458-459.)

5.4 Kiinteiston arvo

Kiinteistoverolain mukaisesti kiinteiston arvo maaritetaan kiinteistoveron maa-
raamisvuotta edeltavan kalenterivuoden arvon perusteella. Kiinteiston arvo on
maarattava erikseen rakennusten ja maapohjan osalta ja kiinteiston kokonais-
arvo muodostuukin rakennusten ja maapohjan yhteenlasketusta arvosta. (Ra-
bind & Myllymaki 2016, 467—-469.)

Maapohjan verotusarvoa maarittdessa huomioon otetaan esimerkiksi kiinteis-

ton sijainti, kayttotarkoitus, rakennusoikeus, likenneyhteydet ja kunnallistekni-
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nen valmiusaste. Huomioon otetaan myo6s paikkakunnalla maksettujen kaup-
pahintojen perusteella todettu kohtuullinen hintataso. Maapohjan arvostami-
sessa otetaan huomioon sen sijainti, kuitenkaan rakennusten arvostamisessa
sijainnilla ei ole merkitysta eikd huomioon oteta alueellisia eroja. Rakennus-
maan verotusarvon laskennassa kaytetaan kuntakohtaisia tonttihintakarttoja ja
arviointiohjeita. Kunnat on edelleen jaettu pienempiin yksikkoihin, hinta-aluei-
siin. Aluejakoon vaikuttavia tekijoita ovat etaisyys keskustasta, likenneyhtey-
det, kaavatiedot, kuten kayttotarkoitus ja rakennusoikeus seka kiinteistokaup-
pojen perusteella todettu kohtuullinen hintataso. (Rabina & Myllymaki 2016,
469-470.)

5.5 Kiinteiston arviointimenetelmat

Myyntikohteelle tulee maarittaa siitéa saatujen tietojen perusteella kaypa arvo
hyoédyntaen siihen parhaiten soveltuvaa menetelmaa arvon maarittamiseen.
Kaypa arvo tarkoittaa sita arvoa, joka kohteella on ollut verovelvollisuuden al-
kaessa, eli omaisuuden todennakdisintd myyntihintaa (Perintd- ja lahjaverolaki
9 § mom. 2). Ensisijaisesti kdypa arvo maaritetaan kyseista kohdetta koske-
vien kauppahintatietojen perusteella. Jotta toteutuneita kauppahintoja voidaan
kayttaa kayvan arvon perusteena, tulee seka myyjan etta ostajan olla va-
paassa markkinatilanteessa toisistaan riippumattomina. (Varojen arvostami-

sen yleiset periaatteet perintd- ja lahjaverotuksessa 2022, 4.1.)

Arvonmaarittamismenetelman tulee verotuksessa pohjautua tutkimuksiin
markkinoiden kayttaytymisesta ja siten olla perustelu teoreettisesti. Taman li-
saksi on tarkeaa, ettd menetelma huomioi kohteeseen liittyvat erityispiirteet.
Kiinteiston arviointimenetelmat jaetaan kolmeen eri menetelmaan, jotka ovat
kauppa-arvomenetelma, tuottoarvomenetelma ja kustannusarvomenetelma.
Toisinaan sopivan menetelman Ioytaminen edellyttaa kohteen jakamista osiin,
jolloin eri menetelmia hyddyntaen saadaan kohteelle kokonaisarvo eri osien
arvostetuista summista. (Varojen arvostamisen yleiset periaatteet perinto- ja

lahjaverotuksessa 2022, 4,1.)
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Kauppa-arvomenetelmassa maaritetaan kohteen arvo kayttaen hyvaksi vertai-
lua toteutuneista kauppahinnoista, jotka ovat vertailukelpoisia myytavan arvioi-
tavan kohteen kanssa. Tavoite talla menetelmalla on laskea kohteelle kaypa
arvo eli todennakdisin saatava luovutushinta. Jotta tata menetelmaa voidaan
kayttaa, tulee olla riittavasti vertailukelpoisia kohteita saatavilla. Nain varmiste-
taan arvon luotettavuus. (Nevala ym. 2021, 749.) Kiinteistdarvioinnissa
kauppa-arvomenetelma on kaytetyin menetelma ja lahes poikkeuksetta sita

kaytetaankin aina myyntiin otettavan kohteen arvioinnissa.

Jotta vertailukelpoisuus toteutuu, tulee siina huomioida seuraavien asioiden
toteutumista. Kohteiden tulee sijaita samalla alueella ja olla saman laatuisia.
Markkinatilanteen tulee olla normaali seka luovutusten tulee olla ajallisesti yh-
teensopivia. (Varojen arvostamisen yleiset periaatteet perinto- ja lahjaverotuk-
sessa 2022, 4,2.) Nevala (ym. 2021, 749) kirjoittavat myds, ettéa kohteiden tu-
lee olla samaan kokoluokkaan kuuluvia ja rakennusvuoden on oltava samaa
ikdkautta. Nevala (ym. 2021, 749) mainitsevat, etta jos tilanne markkinoilla on
epavakaata, on vertailukauppojen myynnin ajankohdan oltava melko lahek-
kain kuin painvastaisessa tapauksessa. Myos indeksilla voidaan muokata to-
teutuneiden myyntien hintatietoja, jolloin vanhempia kauppoja voidaan kayttaa

myd0s vertailun kohteena.

Tuottoarvomenetelmassa kohteen arvo maaritetdan sen perusteella, mika on
kohteen kayttdaikana tulevaisuudessa saatava vuosituotto, kun se on paaomi-
tettu nykyarvoon (Varojen arvostamisen yleiset periaatteet perinto- ja lahjave-
rotuksessa 2022, 4.3). Tata menetelmaa kaytetaan paaasiassa erilaisten liike-
tilojen arvioinnissa. Arvo maaritellaankin myytavan kohteen nettovuokratulojen
perusteella ja silla onko vuokrasopimukset olleet markkinaehtoisia, on merki-
tysta. (Kasso 2014, 253). Kasso (2014, 253) kirjoittaa myds, etta jotta tuottoar-
vomenetelmaa voidaan kayttaa, tulee olla kysyntaa kyseiselle kohteelle ja si-
ten sen tulee olla vuokrattavissa. Verohallinnon syventavien ohjeiden mukaan

tata menetelmaa laskettaessa kaytetaan alla olevaa kaavaa:

A=TI/i
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Jossa A tarkoittaa tuottoarvoa, T tarkoittaa vuotuista nettotuottoa ja i tarkoittaa
paaomituskorkokantaa. (Varojen arvostamisen yleiset periaatteet perint6- ja
lahjaverotuksessa 2022, 4.3.) Tama tarkoittaa kaytannossa sita, etta ensin tu-
lee arvioida kohteesta saadut vuotuiset bruttotuotot ja niiden aikamaare ja sen
jalkeen niista vahennetaan vuotuisen kustannukset. Tasta saadaan tuloksena
nettotuotto. Kun nettotuotto on maaritelty, tulee maarittaa laskentakorkokanta,
diskontataan eli padomitetaan siihen arviointihetkeen (Nevala ym. 2021, 751).
Tuottoarviomenetelma perustuukin usein jo tapahtuneeseen tuottoon, jonka
avulla arvioidaan tulevaa tuottokehitysta. Koska tulevaisuudessa tapahtuvat
tuotot eivat ole vertailukelpoisia, ne diskontataan valitulla laskentakorkokan-
nalla hetkeen, jolloin arviointi suoritetaan. (Nevala ym. 2021, 751.) Mikali sa-
maan aikaan on markkinoilla kaytettavissa useita eri vertailukohteita, on ta-

pana kayttda suoraa paaomitusta eli seuraavanlaista kaavaa:

Tuottoarvo = vuoden nettoarvo / paaomituskorko

Tama laskettaisiin niin, etta jos vuokratuotto olisi kuukaudessa 800 euroa, siita
vahennettaisiin hoitokuluja 230 euroa, jaisi nettotuottoa yhteensa 670 euroa

kuukaudessa. Vuodessa tama tekisi 8 040 euroa. Saatu tulos jaetaan paaomi-
tuskorkokannalla, joka liiketilojen kohdalla on 8 % ja vastaukseksi saadaan lii-

ketilan arvoksi 100 500 euroa.

Yksi tuottoarvomenetelman muodoista on kassavirta-analyysi, jossa on tarkoi-
tuksena maarittaa kassavirtojen ja kohteen sijoitusajalta olevien tulojen ja me-
nojen perusteella sille arvo (Nevala ym. 2021, 751). Taman analyysin tarkoi-
tuksena on auttaa rahoitussuunnittelussa. Analyysi ei kuitenkaan ota huomi-
oon mahdollista arvonnousua tai korkokehitysta. (Kasso 2014, 255.) Tuottoar-
vomenetelmaa kaytettaessa sen etuna on, etta silla pystytaan arvioimaan sel-

laiselle kohteelle arvo, jolla ei ole markkinoita (Nevala ym. 2021, 751).

Kolmantena arviointimenetelmana voidaan kayttaa kustannusarvomenetel-
maa. Usein tilanteissa, joissa tuottoa ei ole todennettavissa tai markkinoita ei
ole, kaytetaan tata arviointimenetelmaa (Varojen arvostamisen periaatteet pe-

rintd- ja lahjaverotuksessa 2023, 4.4). Sita sanotaankin kaikista menetelmista
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yksinkertaisimmaksi, silla sen kustannusarvo perustuu kohteeseen todenna-
koisesti kohdistuviin rakentamiskustannuksiin. (Kasso 2014, 256.) Tama me-
netelma on yleensa kaytossa erilaisten rakennusten arvioinnin apuna. Mene-
telmaa kaytettaessa otetaan huomioon seka kohteen ika ettd mahdollinen ra-
kennuksen kunnosta aiheutuva arvonalennus. Pyritaankin selvittamaan ne
kustannukset, jotka syntyisivat, mikali kiinteisto rakennettaisiin entisenlaiseksi,
ikdan kuin uudisrakennukseksi. (Nevala ym. 2021, 752.) Tata menetelmaa
kaytettdessa tulee ottaa huomioon, etta se ei arvioi maa-alueen arvoa, vaan
se tulee arvioida erikseen toista menetelmaa kayttaen. Kustannusarvomene-
telman etuna on, etta sita voi hyodyntaa erilaisten vahinkojen ja vakuutusten
arviointeihin sekd muiden menetelmien tarkistusmenetelmaksi (Nevala ym.
2021, 752).

On my6s mahdollista kayttaa eri menetelmia yhdistelmana, jolloin kohteen eri
osia arvioidaan eri menetelmia kayttaen. Kohteen arvo on mahdollista laskea
kayttamalla esimerkiksi kauppa-arvomenetelmaa maapohjan arvioimiseen ja
kustannusarvomenetelmaa rakennuksen arvioimiseen. (Nevala ym. 2021,
752.) On kuitenkin hyva muistaa, etta arvio on nimensa mukaisesti arviointia,
eli siihen liittyy epavarmuutta ja riskeja. Tulevaisuuden ennustaminen ei ole
taysin varmaa, minka vuoksi arviointi ei ole todellinen totuus. On esitetty, etta

kohteen arviointitarkkuus olisikin noin 10 %. (Nevala ym. 2021, 754.)

5.6 Kiinteiston luovutusvoiton laskeminen

Kiinteiston luovutusvoitto voidaan laskea kahdella eri tavalla. Joko lasketaan
erotus luovutushinnan ja verotuksessa poistamattoman hankintamenon valilla
ja vahennetaan kulut, jotka ovat syntyneet voiton hankkimisesta tai voidaan
kayttaa hankintameno-olettamaa. Kun lasketaan luovutusvoittoa perintona
saadusta kiinteistosta, pidetaan sen hankintamenona perintoverotuksessa
vahvistettua arvoa, oli myyjana kuolinpesa tai perillinen (Rabina & Myllymaki
2016, 603). Nama kaksi tapaa ovat eriteltyna alla ja niista kay ilmi, mita asioita

kyseisissa laskentatavoissa tulee ottaa huomioon.
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5.6.1 Hankintameno-olettama

Luovutusvoittoa laskettaessa voidaan kayttaa hankintameno-olettamaa, joka
on joko 20 % tai 40 % myyntihinnasta. Se kuinka kauan kiinteistd on ollut kuo-
linpesan omistuksessa, vaikuttaa siihen mita hankintameno-olettamaa kayte-
taan. Jos kuolinpesa on omistanut kiinteiston alle 10 vuotta, on olettama tal-
I6in 20 %, ja jos yli 10 vuotta on olettama silloin 40 %. Omistusaika maaritel-
Iaan vainajan kuolinpaivasta alkaen. Hankintameno-olettamaa kaytettaessa ei
myoskaan myyntihinnasta saa vahentaa muita kuluja, kuten myynnista aiheu-
tuneita kuluja tai remonttikuluja. Kun kaytetaan hankintameno-olettamaa, syn-
tyy silloin aina luovutusvoittoa. (Omaisuuden myynti 2024.) Alla olevasta esi-

merkista kay ilmi, kuinka hankintameno-olettamaa kaytetaan.

Esimerkki. Henkild A on menehtynyt vuonna 2016. Kuolinpesa myy kiinteiston
vuonna 2024 hintaan 78 000 euroa. Koska kuolinpesa on omistanut kiinteiston
yli 10 vuotta, kaytetaan 40 % hankintameno-olettamaa. 78 000 € x 40 % =

31 200 €. Myyntihinnasta vahennetdan hankintameno-olettama, eli 78 000 € -

31 200 €, jolloin saadaan verotettavaksi luovutusvoitoksi 46 800 euroa.

Yleensa hankintameno-olettamaa kaytetaan, kun se on verovelvolliselle edulli-
sempi vaihtoehto tai omaisuuden hankintahintaa ei ole tiedossa (Rabina &
Myllymaki 2016, 613). Alla olevasta kuvasta 1 kay ilmi, etta kyseisessa ta-

pauksessa hankintameno-olettama ei olisi kuolinpesalle edullista kayttaa.

A on kuollut 1.3.2022. Hanen kuolinpesansa osakkaina ovat puoliso B ja lapset C ja D. Kuclinpesan
omaisuutean kuuluu muun muassa A:n yksin omistama kesamokkikiinteisto, jonka han oli hankkinut
100 000 eurolla vuonna 2002. Kiinteiston verotusarvoksi A:n perintdverotuksessa oli vahvistettu

130 000 euroa. Kuolinpesa myi kiinteistdn 150 000 eurolla 1.10.2023. Kahdenkymmenen prosentin
suuruinen hankintameno-olettama on 30 000 euroa (150 000 x 20 %), joka on tissa tapauksessa
kuolinpesille epaedullisempi kuin kiinteistdn perintdverotusarvo 130 000 euroa. Kiinteiston myynnis-
té saatu voitto 20 000 euroa (= myyntihinta 150 000 euroa - perintdverotusarvo 130 000 euroa) on
kuolinpesan verotettavaa tuloa.

Kuva 1. Esimerkki hankintameno-olettaman ep&edullisuudesta (Kuolinpesan omaisuuden luo-

vutuksen verotus 2024, luku 3.1)
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Kuvassa 1 olevassa esimerkissa kuolinpesalle syntyisi verotettavaa luovutus-
voittoa 120 000 euroa, jos kuolinpesa paatyisi ylla olevassa tilanteessa kaytta-

maan 20 % hankintameno-olettamaa.

5.6.2 Poistamaton hankintameno

Laskettaessa luovutusvoittoa kaytetaan todellista luovutushintaa, joka on
maaritelty kohteen kauppakirjassa. Tuloverolaissa (46 § mom. 2) sanotaan,
etta luovutusvoitto omaisuuden myynnista lasketaan niin, etta myyntihinnasta
vahennetaan omaisuuden hankintamenon poistamatta oleva osa seka mah-
dolliset voiton hankkimisesta aiheutuneet menot. Tama tarkoittaa sita, etta
myyntihinnasta vahennetaan omaisuuden hankintahinta seka mahdolliset
myyntikulut ja muut vahennyskelpoiset menot. Taman jalkeen tuloksena on
joko verotettavaa luovutusvoittoa tai jopa myyntitappiota. Kun kyseessa on
kuolinpesa myyjana, kaytetaan luovutusvoiton laskemisessa hankintahintana
perintoverotuksessa vahvistettua arvoa, eli sita arvoa, joka on tassa tapauk-
sessa merkitty kiinteiston arvoksi perukirjaan (Rabina & Myllymaki 2016, 603).
Jos kiinteiston arvon on arvioitu markka-aikana, tulee se muuttaa euroiksi
kayttamalla muuntokerrointa 5,94573 (Luovutusvoitto tai —tappio, tayttdohje
2023).

Kun kaytetdan poistamatonta hankintamenoa luovutusvoiton laskemisessa,
voi kiinteiston myyntihinnasta vahentaa perintdverotuksessa vahvistetun arvon
eli hankintahinnan ja kulut, jotka ovat syntyneet voiton hankkimisesta kuten
toimitusmaksut ja kiinteistonvalittajan palkkio (Asunnon myynti 2024). Jos kiin-
teistdssa on tehty perusparannusta vainajan menehtymisen jalkeen, katsotaan
ne myos hankintamenoksi. Maatta ja Kiuru (2024, 8.2) kirjoittavat, etta perus-
parannusmenot ovat sellaisia kuluja, jossa kiinteistoon on tehty esimerkiksi re-
monttia, jonka tarkoituksena on ollut saada omaisuuden arvoa korkeammaksi
kuin mita se on ollut saman omistajan hallussa. Rakennuksen tai huoneiston
rakennusmateriaalien tai varustetason parantaminen katsotaan olevan perus-
parannusta (Maattad & Kiuru 2024, 8.2). Rabind & Myllymaki (2016, 611) kirjoit-
tavat, etta jos valittomasti kiinteiston saannon jalkeen ennen sen kayttoonot-

toa suoritetaan korjauksia, katsotaan ne silloin hankintamenoksi, riippumatta
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siitd luokitellaanko ne perus- vai vuosikorjausmenoiksi. Mikali naista kuluista
on haettu kotitalousvahennysta tuloverotuksessa, ei sen katsota pienentavan
hankintamenoon lisattavien menojen maaraa (Rabina & Myllymaki 2016, 611).
Luovutusvoiton verotusta laskettaessa, ei pesanselvitykseen ja perinnonja-
koon liittyvat kulut ole vahennyskelpoisia, eli niita ei voida kayttaa vahenta-

maan verotettavan luovutusvoiton maaraa (Vero.fi 2023, 11.1).

6 KORKEIN HALLINTO-OIKEUS

Korkein hallinto-oikeus oli saanut kasittelyynsa tapauksen, johon kuuluu sisak-
kainen kuolinpesa ja molemmat kuolinpesat olivat myyneet osakkeita. Luovu-
tusvoiton verotuksessa oli epaselvyytta liittyen osakkeiden perintoverotuk-

sessa vahvistettuun arvoon. Kuvassa 2 on kasitelty tapahtumaa laajemmin.

A oli kuollut 22.12.1992. Hanelta on jaanyt oikeudenomistajina kaksi tytarta B ja C. A:n
jalkeen vuonna 1993 toimitetussa perintoverotuksessa hanen kuolinpesansa varoihin
kuuluneiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden arvoksi oli vahvistettu 20
813,26 euroa.

Toinen A:n tyttarista B oli kuollut 16.5.2006. B:lta oli jaanyt oikeudenomistajina tyttaret D ja
E. B:n jalkeen vuonna 2006 toimitetussa perintoverotuksessa kysymyksessa olevien

osakkeiden arvoksi oli vahvistettu 50 000 euroa ja B:n osuudeksi siten 25 000 euroa.

A:n jakamattoman kuolinpesan osakkaat C, D ja E olivat 4.9.2006 myyneet kuolinpesaan
kuuluneet osakkeet 53 000 eurolla.

Luettaessa osakkeiden myynnista saatu luovutusvoitto A:n kuolinpesan tuloksi
hankintamenona oli vahennettava puolet A:n jalkeen toimitetussa perintdoverotuksessa
vahvistetusta osakkeiden arvosta eli 10 406,63 euroa ja puolet A:n toisen perillisen B:n
kuoleman jalkeen toimitetussa perintéverotuksessa vahvistetusta osakkeiden arvosta eli 25
000 euroa ja siten yhteensa 35 406,63 euroa. Luovutushinnasta voitiin hankintamenon
lisdksi vahentaa luovutusvoiton hankkimisesta johtuneina menocina huoneiston myynnista

maksettu valityspalkkio.

Kuva 2 KHO:n tapaus (KHO: 2013:35 26.2.2013/677)

A kuoli ja hanelta jai kaksi tytarta B ja C. A:n jalkeen 15.11.1993 toimitetussa
perintdverotuksessa hanen kuolinpesansa varoihin kuuluneiden Asunto Oy

X:n osakkeiden arvoksi on vahvistettu 123 750 markkaa eli 20 813,26 euroa.
Toinen tyttaristd B kuoli vuonna 2006. B:n tyttaret ovat D ja E, ja B:n jalkeen

18.9.2006 toimitetussa perintdverotuksessa kysymyksessa olevan huoneiston
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hallintaan oikeuttavien osakkeiden arvoksi on vahvistettu 50 000 euroa. A:n
jakamattoman kuolinpesan osakkaat C, D ja E ovat myyneet kuolinpesaan
kuuluvat Asunto Oy X:n osakkeet 53 000 eurolla. (KHO: 2013:35
26.2.2013/677.)

Saanndénmukaisessa verotuksessa A:n kuolinpesan paaomatulona on vero-
tettu kysymyksessa olevien osakkeiden luovutuksesta saatuna voittona 29
923,64 euroa. Luovutushinnasta on vahennetty osakkeiden hankintamenona
A:n kuolinpesan perintoverotuksessa osakkeiden arvoksi vahvistettu 20
813,26 euroa ja myyntikulut 2 263,10 euroa. (KHO: 2013:35 26.2.2013/677.)

Alkuperaisessa verotuksessa A:n kuolinpesan luovutusvoitto oli 29 923,64 eu-
roa, mutta verotuksen oikaisulautakunta laski sen kuolinpesan vaatimuksesta
19 310,52 euroon, kun luovutushinnasta on vahennetty osakkeiden hankinta-
menona puolet A:n kuolinpesan perintoverotuksessa osakkeiden arvoksi oikai-
sulautakunnan mukaan vahvistetusta 12 852,76 eurosta ja puolet B:n kuolin-
pesan perintdverotuksessa osakkeiden arvoksi vahvistetusta 50 000 eurosta
seka myyntikulut. Veronsaajien oikeuden valvontayksikko puolestaan on vali-
tuksessaan vaatinut, etta verotuksen oikaisulautakunnan paatos kumotaan ja
alkuperainen luovutusvoittoverotus saatetaan voimaan. Koska A:n jalkeen ei
ole toimitettu perinndnjakoa, ei omistusoikeus Asunto Oy X:n osakkeisiin ole
siirtynyt mydhemmin kuolleelle B:lle. Osakkeiden hankintamenona ei tule kayt-
taa B:n jalkeen toimitetussa perintoverotuksessa vahvistettua arvoa, vaan A:n
jalkeen toimitetussa perintdverotuksessa osakkeiden arvoksi vahvistettua 20
813,26 euroa. (KHO: 2013:35 26.2.2013/677.)

A:n kuolinpesa on puolestaan valituksessaan hallinto-oikeudelle vaatinut, etta
verotuksen oikaisulautakunnan vahvistama luovutusvoitto 19 310,52 euroa
alennetaan 15 270,27 euroon. Hallinto-oikeus hyvaksyi Veronsaajien oikeu-
denvalvontayksikon valituksen, mutta hylkasi A:n kuolinpesan valituksen. Oi-
keus totesi, etta ilman perinndnjakoa osakkeiden omistusoikeus ei ollut siirty-
nyt B:lle, eika taman jalkeen vahvistettua perintdverotusarvoa voitu kayttaa
hankintamenona. (KHO: 2013:35 26.2.2013/677.)



25

A:n kuolinpesa valitti paatoksesta korkeimpaan hallinto-oikeuteen, joka
myonsi valitusluvan ja tutki asian. Korkein hallinto-oikeus kumosi hallinto-oi-
keuden paatoksen ja palautti asian Verohallinnolle uudelleen kasiteltavaksi.
Oikeus katsoi, etta B:n kuolinpesan perintdverotusarvo oli otettava huomioon
luovutusvoiton laskennassa, vaikka perinnonjakoa ei ollut viela tehty. Taman
mukaan luovutusvoitto lasketaan A:lle ja B:lle perintoverotuksista vahvistettu-
jen arvojen perusteella, ja yhteensa 35 406,63 euroa otetaan huomioon han-

kintamenona, johon lisataan myyntikulut.

Oikeus perusteli paatdoksensa lainkohdilla, jotka koskivat omaisuuden luovu-
tuksesta saatua voittoa ja perinto- ja lahjaveroarvoja, ja katsoi, etta kuolinpe-
san osakkaat voivat kayttaa hyvakseen kummankin kuolinpesan arvostuksia.
Korkein hallinto-oikeus siis vahvisti, etta perinndnjako ei estanyt perintdvero-
tusarvojen huomioimista luovutusvoittoverotuksessa. (KHO: 2013:35
26.2.2013/677.)

7 TUTKIMUKSEN TOTEUTUS JA LOPPUTULOS

Tassa luvussa kaydaan lapi sita, kuinka taman opinnaytetydn tutkimusmene-
telma on valittu ja sen teoriataustaa. Kerromme tarkemmin produktiivisen
opinnaytetyon piirteista, teoriasta ja siita, kuinka meidan produktiivinen opin-
naytetydomme on edennyt vaihe vaiheelta. Lopussa esittelemme opinnaytetyon

lopputuloksen, eli produktion.

7.1 Produktiivinen opinnaytetyo

Produktiivinen opinnaytetyo on opinnaytetyo, johon sisaltyy produktio-osa.
Produktio voi olla esimerkiksi yritykselle laadittava suunnitelma, ohje, palvelu,
tapahtuman jarjestaminen, tuote, mallisto tai malli. Produktiiviseen opinnayte-
tydhon sisaltyy usein myos portfolio, jossa esitetaan tyon suunnitelma, piirus-
tukset, osamallit, prosessin ja tuotteen dokumentointi seka tyoskentelyn ai-
kana etta valmiina tydkokonaisuutena. Produktiiviseen opinndytetydhon sisal-
tyy myds tutkielmaosa, jossa opiskelija osoittaa tuntevansa ja hallitsevansa

oman alansa tutkimus- ja kehittdmismenetelmia. (Muotio 2021.) Produktiivi-
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sesta opinnaytetyosta kaytetaan myos nimityksia kehittdmishanke, toiminnalli-
nen opinnaytety0, projektityo, tutkimuksellinen kehittamistoiminta, toimintatut-
kimus tai tapaustutkimus (Kostamo ym. 2022, luku 1.1). Produktiivisessa opin-
naytetyodssa lopputyon eli produktion on tarkoitus palvella asetettua kohderyh-
maa kuten organisaatiota, asiakkaita tai yritysta. Talla opinnaytetyéon muodolla
on tarkoituksena nayttaa ammatillinen asiantuntijuus hyddyntaen tutkimuksel-
lista ja kehittavaa otetta, jonka kautta valmistuu lopullinen tuotos. (Kostamo

ym. 2022, luku 1.1.) Kuvassa 3 on esitetty, kuinka produktiivinen opinnaytetyo

etenee kaytannossa.

KEHITTAMINEMN

Tuotoksen vaatima
aineiston hankinta ja
teoreettinen peilaus

IDEQINTI TUOTOS

v
JA SITOUTUMINEN
SUUNNITTELL

Tuotoksen valmistalu
o LY
. ' e | VIIMEISTELY
Vilipalaute Vilipalaute

L

-

Tavoitteet Toiminta-
Kehderyhmé suunnitelma
Tistoperusta d

Menetalmat
Tuotoksen valmistelu RAPORTTI

w

Tuotoksen kehittely ja
raportin kirjoittaminen

Kuva 3. Produktiivisen opinnaytetydn eteneminen (Kostamo ym. 2022, luku 1.1)

Kun lahdetaan toteuttamaan produktiivista opinnaytetyota, tulee maaritella
tyota ohjaavat tavoitteet, suunnitella tyon toteutus, valita tydossa kaytettava tut-
kimusmenetelma, aikatauluttaa tydn eteneminen seka pohtia myos sita, milla

tavalla produktiivisen opinnaytetyon lopuksi syntynyt tuotos analysoidaan.

Toiminnallista opinnaytetyota varten tarvitaan teoriatietoa tutkittavasta ilmiosta
seka tyon kannalta keskeisia kasitteita. Lopullinen produktio tehdaan toimeksi-

antaja organisaation tarpeeseen, jossa on huomattu tarvetta kehittymiseen. Jo
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olemassa olevat kaytanteet, ohjeet ja valmiit toimintatavat yhdistetaan kerat-
tyyn teoriatietoon ja niista saadaan koottua kehittamistyon menetelmia kayt-
taen lisaa arvokasta tietoa tutkittavasta ilmiosta. Naiden perusteella saadaan
aikaan lopullinen tuotos, joka kehittda toimeksiantajan toimintaa. (Kostamo
ym. 2022, luku 1.2.) Kostamo (ym. 2022) kirjoittavat, etta produktiivinen opin-
naytetyo tulee toteuttaa hyodyntaen kehittamisprosessin periaatteita samalla
kayttaen tutkimuksellista ja kehittavaa otetta. Produktiivisen opinnaytetyon
katsotaankin parhaimmassa tapauksessa kaikkien siihen liittyvien osapuolten
valista aktiivista kehittdmistyota, jossa koetellaan tutkimuksen aikana synty-

nytta tietoa.

Produktiivinen opinnaytetyon kehittamisprosessi koostuu 5 erilaisesta vai-
heesta, jotka ovat perustelu, organisointi, toteutus, seka arviointi ja levittami-
nen. Perustelussa kehittamistyon lahtokohdat tulee ensin maarittaa ja perus-
tella. On tarkeinta vastata kysymykseen: "Miksi jotakin taytyy juuri nyt kehit-
taa?” (Toikko & Rantanen 2009, 57). Toteutuksen kannalta on hyvaksi, jos
tydn tavoite voidaan perustella konkreettisesti. Tarkoituksena on rajata tavoite
maksimissaan kahteen tavoitteeseen, vaikka tavoitteita olisi mahdollista maa-
rittda useampia. Perustelussa vastataankin siihen, miksi valittu asia vaatii ke-
hittamistoimenpiteita, kuinka tavoitteeseen paastaan seka miten se tehdaan.
Perusteluissa otetaan yleensa myos kantaa merkittavyyteen yleisella tasolla.
Merkittavyyteen vaikuttaa se, onko aihe kuinka ajankohtainen. Sen ei tarvitse
olla yleista merkittavyytta, vaan tavoitteeksi riittdaa myos esimerkiksi asiakkai-

den saama parempi palvelukokemus. (Toikko & Rantanen 2009, 57.)

Organisointi tarkoittaa kehittamistoiminnan toteutuksen suunnittelua ja valmis-
telemista. Asetettu tavoite muodostaa kehittamistoiminnan organisoinnin lah-
tokohdan. Kehittamistoimintaa tehtaessa maaritellaan se, millaisilla resurs-
seilla asetettuihin tavoitteisiin pyritdan. Keskeinen osa kehittdmistyon organi-
sointia on erilaisten toimijoiden maarittdminen. Erilaiset organisaatiot, jarjestot,
ammattilaiset tai palvelun kayttajat voivat olla kehittdmistyon toimijoita. (Toikko
& Rantanen 2009, 58.) Yleisena lahtokohtana pidetaan, etta kehittamistyén

toimijoina ovat kaikki, joita itse kehittdmistyo koskettaa. Toimijoista muodoste-
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taan erillinen tydryhma, jotka vastaavat kaytannon toimenpiteista kehittamis-
toiminnassa. Jos kyseessa on isompi hanke, nimetaan tavallisesti johtaja tai

koordinaattori ohjaamaan tyéryhmaa. (Toikko & Rantanen 2009, 59.)

Kehittamistyon toteutus koostuu neljasta eri osasta, eli ideoinnista, priorisoin-
nista, kokeilusta ja mallintamisesta. Kehittamistyon ideointi alkaa usein jo pro-
sessin alkuvaiheessa, mutta siihen voidaan palata ja sita voidaan laajentaa to-
teutuksen edetessa. Toteutettaessa kehittdmistyota taytyy asioita priorisoida,
silla ei ole mahdollista toteuttaa kaikkia saatuja ideoita. On tarkoitus rajata ai-
hetta tarkasti, jonka jalkeen konkreettinen testaaminen voidaan aloittaa.
(Toikko & Rantanen 2009, 60.) Itse toteutuksen ohella toimintaa ohjaa pohtiva
seka analysoiva taso, joka tarkoittaa itse konkreettisen tekemisen seurantaa.
Seuranta tapahtuu kehittamistoiminalle asetetuissa tyoryhmissa. Testaamisen

avulla kehitystuloksia tiivistetaan yhtenaiseksi kokonaisuudeksi.

Kehittamistyota tehdessa arvioidaan toiminnan prosessia ja sen suuntaa.
Koko toiminnan tavoitteena on tiedon tuottaminen, jonka perimmainen tarkoi-
tus on ohjata kehittamisprosessia. Arviointia pidetaankin kehittamistoiminnan
keskiona, silla tarkoituksena on puntaroida perustelun, organisoinnin seka itse
kehittamistyon toteutuksen valilla. Asetetut tavoitteet ja toimintatavat kehitta-
mistyOlle voivat muuttua matkan varrella ja prosessiarviointi tuo sen nakyviin.
Arvioinnin tehtavana on tuottaa tietoa kehittamistyon kohteesta ja toisaalta
myos tuottaa tietoa kehittamiskohteen hyvyydesta ja sen toimivuudesta.
(Toikko ja Rantanen 2009, 61.)

Tulosten levittaminen on oma erillinen prosessinsa, jota voidaan tuotteistami-
sen avulla vieda eteenpain. Tuotteistaminen tarkoittaa esimerkiksi prosessin
mallintamista kaytantéon. Selkeasti tehty tuote tai palvelu parantaa mallintami-
sen ymmarrysta ja siten se auttaa levittamaan tuotteen tai palvelun laajem-
malle alueelle. Kun prosessia mallinnetaan, luodaan tehdylle tuotteelle tai pal-
velulle oma tarina. Pohditaan tuotteen tai palvelun tarkoitusta ja mahdollisia
tuloksia. Tuotteelle tai palvelulle keksitaan sen sisaltoa viestiva nimi ja se
muotoillaan tarinaa vastaavaksi kokonaisuudeksi. (Toikko ja Rantanen 2009,
62-63.)
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7.2 Tutkimuksen eteneminen

Opinnaytetyota tehdessamme on suunnitelma vaihtunut matkan varrella. Alku-
perainen suunnitelma oli, etta aihe koskisi markka-aikana luovutusten kiinteis-
ton luovutusvoiton verotusta sisakkaisten kuolinpesien kohdalla. Ajatuksena
oli haastatella Verohallinnosta asiantuntijaa seka asiakkaita, jotka ovat osalli-
sena sisakkaisessa kuolinpesassa ja tassa oli tarkoituksena kayttaa teema-
haastattelua. Tavoitteena oli selvittaa, kuinka asiakas kokee tassa tilanteessa
luovutusvoiton verotuksen nykyiset ohjeistukset, tarvitseeko niita kehittaa ja
kuinka. Paadyimme kuitenkin vaihtamaan suuntaa, silla sisakkaisista kuolin-
pesista loytyy teoriatietoa varsin vahan ja haastateltavia oli vaikea loytaa. Mi-
kali haastateltavia olisi I0ydetty, olisi ollut riskina se, etta emme olisi saaneet
tutkimuksen kannalta riittavasti materiaalia. Muutimme aiheen koskemaan ja-
kamatonta kuolinpesaa ja paadyimme toiminnalliseen opinnaytetydhon, jonka
lopuksi laadimme produktion helpottamaan asiakkaan asiointia teeman pa-

rissa.

Nykyisia ohjeistuksia koskien markka-aikana arvioidun kiinteiston luovutusvoi-
ton verotusta loytyy Verohallinnon nettisivuilta, tuloverolaista ja jotain tietoa
I0ytyy myoOs erilaisista kirjallisuuksista. Parhaiten tietoa saa hyodyntamalla Ve-
rohallinnon nettisivuja. Sielta tietoa I0ytyy talla hetkelld usean eri linkin takaa,
eika kaikkea tietoa kyseista aiheesta ole koottu yhteen ja samaan paikkaan.
Jos sivusto ei ole ennestaan tuttu, voi tietoa olla vaikea etsia oikeasta pai-
kasta ja myOs I0ytaa sita. Pitaa osata etsia tietoa erikseen kuolinpesan vero-
tuksesta seka henkilon luovutusvoiton verotuksesta ja osata yhdistella niita.
Taman seurauksena asiakkaat ovat yhteydessa verohallintoon puhelimitse tai
kayntiasioinnissa, jotta saavat tietoa tasta aiheesta ja paasevat toimimaan toi-

votulla tavalla.

Tietoa on hankala I6ytaa ja se voi olla ajoittain vaikeaselkoista. Taman vuoksi
asiakas voi kokea, etta tietoa ei ole helposti saatavilla tai se on vaikeasti ym-
marrettavaa. Paatimme tehda kehittamistyon, jonka tarkoituksena on luoda in-
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formatiivinen ja asiakkaalle selkokielinen opas helpottaakseen asiakkaan asi-
ointia aiheen parissa. Oppaassa on tarkoitus kayda ilmi esimerkeilla havain-
nollistaen, kuinka markka-aikana arvioidun kiinteiston luovutusvoitto lasketaan
hankintameno-olettamaa kayttaen seka poistamattoman hankintamenon
avulla. Kerromme siina, kuinka markka-aikana arvioitu kiinteist6 muutetaan
euromaaraiseksi seka kuinka sen myynti tulee ilmoittaa Verohallinnolle.
Opasta olisi tarkoitus laittaa esille kayntiasiakaspalvelua tekevien paikkakun-

tien verotoimistoihin esille, jossa se on asiakkaalle helposti saatavilla.

Olemme kayneet useita palavereita toimeksiantajan kanssa aiheesta ja olem-
mekin saaneet hyvin vapaat kadet opinnaytetyon toteuttamiseen. Toimeksian-
taja on halunnut tukea opiskeluamme ja antaa meille mahdollisuuden tehda
opinnaytetyd meita kiinnostavasta aiheesta. Olemme kayneet yhdessa lapi
luomaamme produktiota taataksemme sen oikeellisuuden ja luotettavuuden,

jotta asiakkaat saisivat ajantasaista ja oikeaa tietoa asioinnin tueksi.

7.3 Aineiston keruu

Jotta voidaan toteuttaa produktiivinen opinnaytetyo, tarvitsee se erilaisia kehit-
tamistyon menetelmia seka aineistoja tukemaan ratkaisuja. Aineistot voivat
olla moninaisia. Ne voivat olla toimintaa saatelevia ja ohjaavia aineistoja, toi-
mintaymparistossa toimivien henkildiden kasityksiin ja erilaisiin kokemuksiin
littyvia aineistoja seka toimintaymparistossa tuotettuja aineistoja. (Kostamo
ym. 2021, 2.2.) Toimintaa saatelevat ja ohjaavat aineistot ovat yleensa lait,
asetukset seka muut saadokset, kun taas ihmisten kokemuksiin perustuvat ai-
neistot ovat koottuja. Tallaisia aineistoja kerataan toiminnallisin metodein, ku-
ten tydpajojen, ideariihien tai kuvallisten menetelmien kautta. Toimintaympa-
ristdssa tuotetut aineistot voivat olla liiketoimintasuunnitelmia, organisaation
arvot tai strategia, erilaisia muistioita tai poytakirjoja, aikaisemmin teetettyja

tutkimuksia, kuvamateriaalia tai muita ohjeita.

Kehittamistyota ohjaava aineisto voidaan jakaa kahteen eri nakokulmaan,
jotka ovat faktanakoékulma ja tulkinnallinen nakdékulma. Naiden lisaksi itse tie-
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donkeruu voidaan toteuttaa konkreettisella toiminnalla tai hyodyntamalla erilai-
sia kehittamiseen liittyvia ja sitd kuvaavia keskusteluita. (Toikko & Rantanen
2009, 141.) Naistd muodostuu tiedonkeruun nelikentta, jonka avulla voi hah-

mottaa erilaisia lahestymistapoja tiedonkeruuseen liittyen (ks. kuva 4).
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Kuva 4. Tiedonkeruun nelikenttd (Toikko & Rantanen 2009, 141)

Opinnaytetydssamme hyddynsimme faktanakdkulmaa aineiston keraamiseen.
Keratty aineisto on I6ydetty luotettavista lahteista ja perustuu faktatietoon. Pi-
dimme tarkeana sita, ettd kayttamamme lahteet ovat luotettavia ja pyrimmekin

olemaan lahdekriittisia, kun etsimme erilaisia lahteita kehittdmistyota varten.

Paaasiallisena aineistonamme toimii Verohallinnon nettisivut ja sielta erityi-
sesti Verohallinnon syventavat ohjeet. Erilaiset lait, kuten tuloverolaki ja perin-
tOkaari olivat myos tarkeassa roolissa aineiston keruuseen liittyen, silla luovu-
tusvoiton verotus ja kuolinpesan osakkuus maarittyy juuri lakien kautta. Et-
simme menetelmakirjallisuutta Kaakkurista syottamalla aihepiirimme sopivia
sanoja hakukenttaan ja 16ysimmekin paljon kirjallisuutta. Etsimme myds aihe-
piiriin liittyvia pro graduja seka muita opinnaytetoitd Theseuksesta, joiden lah-
deluettelosta 16ysimme myos hyvia lahteita meidan kehittamistyotamme var-
ten. Osa menetelmakirjallisuudesta on lainattu fyysisesti kirjastosta, mutta
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hyédynsimme myds e-kirjoja niiden helpon saatavuuden vuoksi. Olemme hyo-
dyntaneet myos muutamia verkkolahteita verohallinnon nettisivujen lisaksi, ku-

ten veronmaksajien keskusliiton verkkosivuja.

Opinnaytety6ta kirjoittaessamme kokosimme tietoa naita eri lahteita kayttaen
koskien kehittamistydmme aihetta. Yhdistelimme tarkeimmat tiedot aiheesta ja
toimme ne yhteen, jotta saimme koottua aineiston teoriapohjan. Nain tietoa

opinnaytetydmme aihepiiristd on myds sita tarvitsevalle helposti I0ydettavissa.

7.4 Produktio

Aloitimme produktion suunnittelemalla tarkkaan sen sisaltoa ja visuaalista ul-
konakoa. Halusimme, etta opas olisi selkokielinen, helposti ymmarrettava ja
informatiivinen, jotta asiakas saisi siitd mahdollisimman paljon hyotya ja tietoa.
Suunnittelimme oppaan sisaltdéa ensin kirjoittamalla ideoita ja ajatuksia ylos
Wordiin. Oppaan suunnitteluvaihe on tarkea, silla se antaa hyvan perustan ha-
lutun lopputuloksen saavuttamiselle. Visuaalisesti halusimme hyddyntaa vero-
hallinnon logoa seka verohallintoon vahvasti linkittyvaa varimaailmaa, eli vih-
reaa. Halusimme, ettd oppaan ulkonadsta huomaa heti, millaiseen asiaan itse
opas liittyy. Produktion sisalto on tehty yhdistamalla opinnaytetyota varten ke-

rattya materiaalia erilaisia luotettavia lahteita hyodyntaen.

Kaytimme produktion toteuttamisessa Canva-ohjelmaa, joka on ilmainen verk-
kotydkalu graafiseen suunnitteluun. Alustalla on valmiita malleja, joita yhdiste-
lemalla saimme halutun lopputuloksen. Canva oli meille valmiiksi tuttu muiden
eri projektien kautta, joten oppaan tekeminen tata verkkotyodkalua kayttaen oli

melko sujuvaa.

Oppaaseen sisaltyy nelja sivua, joista ensimmaisella sivulla kdydaan lapi
yleistietoa kiinteiston luovutusvoiton verotuksesta. Sivuilla 2—3 on laskettu luo-
vutusvoitto kayttaen hankintameno-olettamaa ja poistamatonta hankintame-

noa. Kaytossa on kaksi esimerkkitapausta, jotta lukijan on helpompi I0ytaa
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omaa tilannetta vastaava esimerkki. Sivulla nelja on laskettu syntyneen paa-
omatulon veron maara seka ohjeistus luovutusvoiton ilmoittamiseen verohal-

lintoon.

Halusimme toimeksiantajalta nakokulmia ja kommentteja oppaaseen liittyen,
joten lahetimme sen heille palautteen antoa varten. Halusimme varmistua
siita, etta opas hyvaksytaan toimeksiantajan puolelta ja etta heilla on mahdolli-
suus vaikuttaa seka sen sisaltoon etta visuaaliseen ilmeeseen.

Ajatuksena on, etta opas jaetaan loppukayttajien eli Verohallinnon asiakkai-
den helposti saataville, jotta se on hyddyksi mahdollisimman monelle sita tar-

vitsevalle.

Halusimme myds palautetta tekemastamme oppaasta asiakastasolla, jotta
saimme varmistusta siita, etta opas palvelee oikeaa kayttotarkoitusta ja sisal-
taa riittavaa ja ymmarrettavaa tietoa. Luetutimme oppaan viidella eri henkildlla
ja pyysimme palautetta sen ymmarrettavyydesta, visuaalisuudesta, raken-
teesta ja sisallosta. Palautteeksi saimme, ettd opas on informatiivinen, ei si-
salla liikaa tietoa ja teksti on hyvin aseteltu sivuille. Palautteen antajat kokivat,
etta jos heille tulisi opinnaytetyon aihetta vastaava tilanne eteen, pystyisivat

he etenemaan oppaan avulla eteenpain asiassa.

8 JOHTOPAATOKSET

Tieteellista tutkimusta tehdessa on tarkeaa ottaa huomioon tutkimuksen luo-
tettavuus. Luotettavuutta taytyy tarkastella koko prosessin aikana aina opin-
naytetyon suunnittelusta tulosten analysointiin asti. Produktiivisessa opinnay-
tetydssa luotettavuutta tarkastellaan kehittamistyon kayttokelpoisuuden perus-
teella. Kehittamistyon kautta syntyneen tiedon tulee olla todenmukaista ja hyo-
dyllista. (Toikko & Rantanen 2009, 121.)

Luotettavuutta voidaan tarkastella kolmella eri nakokulmalla. Yksi naista nako-
kulmista on validiteetti, joka tarkoittaa patevyytta. Validiteetti mittaa tutkittavaa
iimiota ja siihen kaytettyjen mittareiden valista suhdetta. Validiteetti voidaan ja-
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kaa sisaiseen ja ulkoiseen puoleen, joista sisadinen validiteetti liittyy kehittamis-
tyossa kaytettyjen kasitteiden ja siina tehtyjen valintojen johdonmukaisuuteen.
(Toikko & Rantanen 2009, 122.) Jos tutkija tarkastelee ilmiéta teoreettisesta
nakokulmasta, tulee nakokulmien valista suhdetta tarkastella niin, ettei siina
ole ristiriitaisia olettamuksia. Tassa opinnaytetydssa luotettavuutta voidaan
tarkastella sisaisen validiteetin avulla, koska olemme tarkastelleet iimiota teo-
reettisesta nakokulmasta ja tutkimukseen keratty aineisto ei ole ristiriidassa

keskenaan vaan keradmamme aineisto tukee toisiaan.

Toinen luotettavuuden arvioinnin menetelma on reabiliteetti, jossa luotetta-
vuutta tarkastellaan erilaisten mittareiden ja asetetun tutkimusasetelman yh-
teentoimivuutta. Reabiliteetissa erilaisiin kysymyksiin tai vaittamiin saatujen
vastauksien tulee olla yhdensuuntaisia eli niiden tulee korreloida keskenaan.
Reabiliteetissa toistettavuus on tarkeassa asemassa. (Toikko & Rantanen
2009, 122.) Tassa opinnaytetydssa ei ole suoritettu tutkimusta mittareita hyo-
dyntaen, joten reabiliteettia ei voida kayttaa luotettavuuden arvioinnissa. Eri-
laisten mittareiden tai esimerkiksi haastattelun hyodyntaminen tassa opinnay-
tetyOssa olisi tuonut lisaa tutkimustietoa opinnaytetydomme aiheesta, jolloin se
olisi lisannyt tutkimuksemme luotettavuutta. Talloin olisimme voineet saada
tarkeaa tietoa siitd, mita kehitystarpeita asiakas kokee nykyisessa ohjeistuk-
sessa, jolloin saatu tutkimustieto olisi ollut hyddyksi myos oppaan tekemi-
sessa. Silloin olisimme voineet rakentaa oppaan viela paremmin vastaamaan

asiakkaan tarpeisiin ja olemaan toimeksiantajalle hyodyksi.

Kehittamistyon luotettavuutta voidaan arvioida myos tiedon kayttokelpoisuu-
della. Olennaista on tiedon kayttéarvo, ei niinkdan sen suhde todellisuuteen
tai sen sisainen johdonmukaisuus. Tieto katsotaan todeksi, mikali se on kayt-
tokelpoista. Talldin voidaan todeta, etta tiedon luotettavuus nakyy vasta kay-
tanndssa. Syntyneiden tulosten hyddynnettavyys tarkoittaa kehittamistyon
kannalta kayttokelpoisuutta. Onkin olennaista, etta tutkimustulokset yleistyvat
kaytanndssa ja leviavat ihmisten kayttdon. (Toikko & Rantanen 2009, 125.)
Opinnaytetydmme lopputuotoksena luotu produktio on kayttdkelpoista, mutta

koska produktio ei ole viela toimeksiantajan kaytdssa ja asiakkaiden saata-
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villa, ei sen luotettavuutta pystyta viela arvioimaan tiedon kayttokelpoisuu-
della. Luotettavuutta pystytaan arvioimaan talla mittarilla vasta produktion

paatyessa toimeksiantajan haltuun ja sita kautta asiakkaiden kaytettavaksi.

Tata opinnaytetyota toteutettaessa ei ole tehty kyselytutkimusta tai haastatte-
lua, joilla olisimme keranneet tietoa asiakkailta. Tasta syysta on opinnaytetyon
tuloksista hankala tehda johtopaatoksia. Tutkimustyota tehdessamme teimme
huomion, etta opinnaytetydmme aihepiirista 10ytyy runsaasti tietoa, mutta tieto
on ripoteltuna useisiin eri kanaviin, jolloin tiedon I6ytaminen ja sen hyodynta-
minen vaikeutuu. Taman opinnaytetyon suunnittelussa ja toteutuksessa poh-
dimme opinnaytetyon kaytettavyytta ja hyodyllisyytta. Pidimme tarkeana, etta
opinnaytetyo, ja erityisesti lopputyona tuotettu produktio, olisi mahdollisimman

toimiva, ja hyddynnettavissa oleva.

Yhtena johtopaatoksena teimme keraamamme teoriatiedon pohjalta, etta tieto
voi olla vaikea ymmartaa ja sisaistaa, ellei aihe ole ennestaan tuttua. Verotus
itsessaan ja verotussanasto voi olla vaikeaselkoista, jolloin punaisen langan
Ioytaminen voi kestaa pidempaan. Tasta syysta asiakkaan voi olla vaikea et-
sia tarvitsemaansa tietoa. Taman vuoksi koemme, etta luomamme opas tulee

olemaan merkityksellinen asiakkaille, joita oppaan aihe koskettaa.

Opinnaytetydmme paatutkimuskysymyksena oli: Kuinka markka-aikana arvioi-
dun kiinteiston luovutusvoiton verotus lasketaan, kun myyjana on jakamaton
kuolinpesa? Taman tutkimuskysymyksen pohjalta asetimme opinnaytetyon ta-
voitteeksi luoda toimeksiantajan kayttdon oppaan, josta kay ilmi vastaus tutki-
muskysymykseen. Onnistuimme luomaan informatiivisen oppaan, jossa on

vastaus asettamaamme paatutkimuskysymykseen.

Opinnaytetyoprosessin edetessa haasteeksi ilmeni teoriatiedon kirjoittami-
sessa tiedon toistuvuus. Teoriatietoa kirjoittaessamme erityisesti luovutusvoi-
ton verotus toistuu useassa kohdassa. Emme kuitenkaan halunneet poistaa
toistuvia kohtia, silla koimme ne tarpeellisiksi, jotta lukijan on helpompi hah-

mottaa luovutusvoiton verotuksen kokonaistilanne tilanteessa, jossa kiinteistd
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on arvioitu markka-aikana ja myyjana toimii jakamaton kuolinpesa. Opinnayte-
tyon ja luomamme produktion hyoty tulee nakymaan toimeksiantajalle vasta
myohemmin, mutta koemme, etta luomallamme oppaalla on hyvat lahtokohdat
auttamaan asiakkaita ilmoittamaan luovutusvoitto oikein, ja siten vahenta-

maan asiakasyhteydenottoja opinnaytetydbmme aiheen tiimoilta.

9 LOPUKSI

Opinnaytetyoprosessi on ollut moninainen ja siihen on mahtunut monenlaisia
tunteita. Aloittaessamme opinnaytetydprosessia oli meilla suunnitelma opin-
naytetyoprosessin etenemisesta, joka kuitenkin muokkaantui ja eli matkan
varrella. Luomassamme opinnaytetyoprosessin aikataulussa pysyimme hyvin,
vaikka prosessin eteneminen poikkesi alkuperaisesta suunnitelmasta. Loppu-
tuotoksen saimme valmiiksi aluksi asettamallemme ajankohdalle, mista

olemme tyytyvaisia.

Vaikka opinnaytetyon aihe hieman muuttui matkan varrella, lopputuotos on
kuitenkin sama kuin mita aluksi pohdimme, eli toteutimme oppaan, jonka tar-
koitus on helpottaa asiakasta hanen etsiessaan tietoa markka-aikana arvioi-
dun kiinteiston luovutusvoiton verotuksesta, kun myyjana toimii jakamaton
kuolinpesa. Koemme produktion olevan onnistunut niin visuaalisesti kuin sisal-
[llisesti. Se on informatiivinen olematta kuitenkaan liian taynna sisaltoa. ltse
oppaan tekemisessa ei iimennyt ongelmia ja sen toteutus oli selkeaa ja teho-
kasta, koska meilla oli tarkka suunnitelma valmiina oppaan toteutusta varten.
Ohjelma, jolla oppaan toteutimme, oli meille ennestaan tuttu, mika helpotti
tydskentelya. Oppaan visuaalisen ilmeen suunnittelussa saimme paljon inspi-
raatiota verohallinnon visuaalisesta ilmeesta ja olikin loogista I&ahted tuomaan

tata myds meidan oppaaseemme.

Opinnaytetyoprosessin aikana onnistuimme aikataulullisesti sovittamaan yh-
teen niin tyo-, opiskelu- ja perhe-elaman. Tama kehitti ajanhallinnan taito-
jamme, silla meidan taytyi ottaa aikataulua suunnitellessa huomioon useita

asioita. Lopulta onnistuimme pysymaan suunnittelemassamme aikataulussa
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ongelmitta. Opimme myds lisaa tietoa opinnaytetydomme aiheesta, erityisesti

kiinteistoarvioinnin erilaisista menetelmista.

Jatkotutkimus mahdollisuutena olisi tutkia, miten toteuttamamme opas on toi-
minut kaytannossa ja onko se ollut asiakkaille seka toimeksiantajalle hyodyksi.
Tutkimuksen voisi toteuttaa kayttamalla seka maarallista etta laadullista tutki-
musta. Jatkotutkimusta voisi myos toteuttaa sisakkaisten kuolinpesien osalta,

silla se jai meidan opinnaytetyostamme talla kertaa puuttumaan.

Lopuksi haluamme kiittaa verohallintoa tasta hienosta mahdollisuudesta to-
teuttaa opinnaytetydmme heille. Olemme saaneet opinnaytetyon toteuttami-
seen vapautta, mutta tarvittaessa myos tukea ja neuvoja. Paasimme parhaalla
mahdollisella tavalla kehittamaan itsedamme opiskelijoina, silla paasimme

haastamaan itseamme useasti talla matkalla.
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MARKKA-AIKANA
ARVOSTETUN KIINTEISTON
LUOVUTUSVOITON VEROTUS,

KUN MYYJANA ON
JAKAMATON KUOLINPESA
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KIINTEISTON MYYNTI

Kuolinpesa on oma erillinen verovelvollinen
ja kuolinpesan tulee ilmoittaa kiinteiston
myynti Verohallintoon. Luovutusvoitto on
kuolinpesan paaomatuloa, josta maksetaan
vero paaomatuloveroprosentin mukaan,
joka on:

e 30 000 euroon asti 30 %
e 30 000 euroa ylittavasta osuudesta 34 %

Luovutusvoitto voidaan laskea kahdella
eri laskentakaavalla. Voidaan kayttaa joko
hankintameno-olettamaa tai
poistamatonta hankintamenoa. Naista
tavoista voit valita kuolinpesalle
edullisimman vaihtoehdon.

MARKAT EUROIKSI
|

Voit muuntaa markkamaaraiset summat euroiksi
kayttamalla muuntokerrointa:

5,94573

WWW.VERO.FI

VEROHALLINTO

N\

HANKINTAMENO-OLETTAMA

¢ Omistusaika alle 10 vuotta, on
hankintameno-olettama 20 %
myyntihinnasta.

¢ Omistusaika vahintaan 10 vuotta,
on hankintameno-olettama 40 %
myyntihinnasta.

Kayttaessasi hankintameno-
olettamaa, et voi vahentaa
luovutusvoitosta sen hankintahintaa
tai myynnista aiheutuneita kuluja.

POISTAMATON HANKINTAMENO

Kayttaessasi poistamatonta
hankintamenoa, voit vahentaa kiinteiston
myyntihinnasta hankintahinnan ja
myyntikulut. Hankintahinta on
perintdverotuksessa vahvistettu
verotusarvo. Jotta poistamatonta
hankintamenoa voidaan kayttaa, taytyy
markat muuttaa euroiksi.
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NAIN LASKET

LUOVUTUSVOITON
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Esimerkki 1.
= Henkild A menehtyi vuonna 1975. Hanen .
: jadmistdonsa jai kiinteistd. Perukirjaan on merkitty :
:  kiinteiston arvoksi 150 000 markkaa. Kuolinpesa -
= myy kiinteistén vuonna 2024 hintaan 85 000 euroa.
= Myyntikuluja oli yhteensa 3 000 euroa.

POISTAMATON HANKINTAMENO HANKINTAMENO-OLETTAMA

* Muunna ensin markat tulee euroiksi e Kuolinpesa on omistanut kiinteistdn

muuntokertoimella: yli 10 vuotta, jolloin kaytetaan 40 %
150 000 mk / 5,94573 = 25 228,19 € hankintameno-olettamaa.

* Myyntihinnasta vahennetaan ¢ 85000€x40%=34000%€
hankintahinta ja myyntikulut, jotta 85000 €-34000€=>51000¢€
saadaan verotettavan luovutusvoiton
osuus. + Verotettava luovutusvoitto on tassa

tapauksessa 51 000 €.
* 85000€-25228,19€-3000€ =56
771,81 €

* Verotettava luovutusvoitto on tassa

tapauksessa 56 771,81 €.
[*%{) VERO
At SKATT
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NAIN LASKET

LUOVUTUSVOITON
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Esimerkki 2.
Henkild B menehtyi 1995. Hanen kiinteistonsa
= arvo perukirjaan merkittyna oli 315 000 :
markkaa. Kuolinpesa myy kiinteistdon vuonna
2024 hintaan 78 000 euroa. Myyntikuluja
: kuolinpesalle tuli yhteensa 3500 euroa. -

POISTAMATON HANKINTAMENO HANKINTAMENO-OLETTAMA

« Muunna ensin markat tulee euroiksi ¢ Kuolinpesd on omistanut kiinteistdn

muuntokertoimella: yli 10 vuotta, jolloin kaytetaan 40 %
315000 mk / 5,94573 = 52 979,20 € hankintameno-olettamaa.

* Myyntihinnasta vahennetaan * 78 000 €x40%=31200¢€
hankintahinta ja myyntikulut, jotta 78 000 € - 31 200 € = 46 800 €
saadaan verotettavan luovutusvoiton
osuus. + Verotettava luovutusvoitto on tassa

tapauksessa 46 800 €.
e 78000€-52979,20 €-3500€ =21
520,80 €

e \erotettava luovutusvoitto on tassa
tapauksessa 21 520,80 €.

r“{‘,’) VERO
At SKATT



NAIN LASKET

LUOVUTUSVOITON

Esimerkki 1.

Poistamaton hankintameno:
Verotettava luovutusvoitto on 56 771, 81€
30000 € x0,30= 9 000 €.

56 771,81 €-30000 € = 26 771,81
26771,81 €x0,34=9102,42 €
9000€+9102,42€=18102,42€0n
maksettavan veron maara.
Hankintameno-olettama:
Verotettava luovutusvoitto on 51 000 €
30000 € x0,30=9 000 €.

51000 € -30000 € =21000€

21000 €x0,34=7 140 €

7 140 € + 9000 € = 16 140 € on maksettavan
veron maara.

Tassd esimerkissa hankintameno-olettaman
kayttaminen on kuolinpesalle edullisempaa.

Luovutusvoiton ilmoittaminen

IImoita luovutusvoitto kayttamalla lomaketta
9 Luovutusvoitto tai -tappio. Lomakkeen
tayttamiseen loydat tayttéohjeen vero.fi
sivuilta.

Voit ilmoittaa luovutusvoiton heti myynnin
jalkeen kalenterivuoden aikana, jolloin saat
ennakkoverot maksettavaksi.

Voit ilmoittaa luovutusvoiton myos
lopulliseen verotukseen, jolloin verot tulevat
maksuun jaannosveroina.

Esimerkki 2.
e

Poistamaton hankintameno:

Verotettava luovutusvoitto on 21 520, 80 €
21520,80 € x 0,30 = 6 456,24 € on
maksettavan veron maara.

Hankintameno-olettama:

Verotettava luovutusvoitto on 46 800 €
30000 € x 0,30 =9 000 €

46 800 € -30000 € = 16 800 €
16800€x0,34= 5712 €

9000 € +5 712 € = 14 712 € on maksettavan
veron maara.

Téssé esimerkissa poistamattoman

hankintamenon kayttaminen on kuolinpesalle

edullisempaa.

S

LISATIETOJA
www.vero.fi
Henkiléverotus 029 497 002
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