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The purpose of this thesis was to find out how farm and forest property transac-
tion can be executed between siblings and how it differs from real estate trans-
action. Real estate transaction is examined from both seller's and buyer’s per-
spectives. The main purpose was to examine the farm transaction so carefully
that transfer of property can be done based on it. The aim was to make deed of
purchase for Lepola farm.

The information for the theory part was based on Code of Real Estate, litera-
ture, other legislation and the Internet. In the theory part there are facts of real
estate transaction like formality of deed, necessary documents and taxation.
The theory part contains also legislation on forest ownership. The empirical part
gives facts about Lepola farm, like specification of the market price, and what to
do after transaction and taxation.

As a result of this thesis, there is a lot of information about real estate transac-
tions. In the empirical part there are facts of Lepola farm and how transaction
can be done in this case. There is also deed of purchase for Lepola farm. The
empirical part lays a good base for deciding and making transfer of property.
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1 Johdanto

Kiinteiston kauppa eli kiintean omaisuuden kauppa eroaa monella tavalla asun-
to-osakkeen eli irtaimen omaisuuden kaupasta (Kasso 2010, 171). Oikeustoi-
mena kiinteiston ostaminen ei ole helpoimmasta paasta, vaan se vaatii paljon
tietoa ja perehtymista kiinteiston kauppaa koskevaan lainsdadantéon. Monet
kaupan virheet ja mahdolliset riitatilanteet voitaisiin valttaa huolellisella asioihin
perehtymiselld. Kiinteistoon liittyvat tiedot kannattaakin selvittaa perusteellisesti
ennen varsinaista kauppaa. Sek&d myyjan etta ostajan kannattaa hankkia etuka-
teen mahdollisimman paljon tietoa kiinteiston kaupasta. Ennen kauppaa on
hankittava kaikki tarvittavat asiakirjat seka perehdyttéava kaupan osapuolien vel-
vollisuuksiin ja oikeuksiin. Kauppakirjan maaramuodon tulee myos olla oikea,
jotta kauppa olisi laillinen. Usein kiinteiston kaupassa kaytetaan kiinteistonvali-
tysliiketta ristiriitojen valttamiseksi seka oman tyon helpottamiseksi.

Taman opinnaytetydn tavoitteena on selvittdd, kuinka maa- ja metsatilan kaup-
pa voidaan toteuttaa sisarusten kesken ja kuinka se eroaa kiinteistén kaupasta.
Kauppaa tarkastellaan seka ostajan ettd myyjan nédkdkulmasta. Aihetta kasitel-
l&&n tyon teoriaosiossa kiinteiston kauppana, koska maa- ja metsatilat luokitel-
laan kiinteistoiksi. Teoriaosiossa pyritddn selvittamaan kiinteiston kauppa mah-
dollisimman selkeésti ja ymmarrettavasti lukijan kannalta. Empiriaosiossa taas
selvitetddn, kuinka maa- ja metsatilan kauppa voidaan kaytdnnossa toteuttaa
Lepolan tilalla. Tavoitteena on selvittaa tilan kaupan eri vaiheet yksityiskohtai-
sesti seka laatia valmiin kauppakirjan malli. Opinnaytetyon paatavoitteena on

selvittaa kauppa niin hyvin, ettd se voidaan myos kaytannossa toteuttaa.
Opinnaytetydssa on tarkoitus etsia vastauksia seuraaviin kysymyksiin:

- Mita asioita kiinteiston kaupassa tulee ottaa huomioon ennen kaupan te-
kemista?

- Mita ohjeita lainsaadannossa annetaan kiinteiston kaupasta?

- Mita velvollisuuksia ja oikeuksia myyjalla seka ostajalla on kiinteiston
kaupassa?

- Mita asiakirjoja tarvitaan kiinteiston kaupassa ja mista ne saadaan?



- Mita asioita kiinteiston kaupassa tulee ottaa huomioon verotuksen nako-
kulmasta?

- Mitké ovat tarkeimpié asioita, joita uuden metsdnomistajan tulee tietaa?

- Miten kiinteistdén kauppa toteutetaan kaytannéssa?

- Miten tilan k&yp& arvo maaritellaan?

- Minkalainen on kiinteiston kaupassa vaadittava asiakirjamalli?

Case-tutkimuksen kohteena oleva Lepolan tila on entinen maatila, johon sisél-
tyy seka peltoja, rakennuksia ettd metsdd. Myds tilan irtain omaisuus, kuten
maatalouskoneet, on tarkoitus sisallyttdd kauppaan. Tilan rakennukset ovat
vanhoja, sekd metsan hoito on viime aikoina jaanyt taka-alalle nykyisen omista-
jan korkean ian vuoksi. Siksi tilan myyminen on ajankohtaista, jotta metsa ei
muutu kayttokelvottomaksi hoidon puutteen takia. Lepolan tilan kaupassa tulee
selvittéd mm. peltojen, metsan, rakennusten ja irtaimen omaisuuden arvonmaa-
ritys, tilan k&ypéa hinta, verotukseen liittyvat seikat sek& kaupan toteuttaminen

vaihe vaiheelta.

Opinnaytetyon tutkimusmenetelmana on laadullinen eli kvalitatiivinen tutkimus.
Teoriaosuus pohjautuu maakaareen, ammattikirjallisuuteen, muuhun lainsaéa-
dantoon seké Internet-lahteisiin. Empiriaosuus on mygds toiminnallista opinnay-
tetyotd, koska selvitan case-tilan kauppaan liittyvia asioita teoriaosuuden pohjal-

ta seka laadin valmiin kauppakirjan mallin.

Opinnaytety0 koostuu johdannosta, seitsemasta paaluvusta seka yhteenvedos-
ta ja pohdinnasta. Liitteeksi laadin valmiin kauppakirjan mallin Lepolan tilalle.
Opinnaytetyossa ei kasitella kiinteiston luovutusta lahjana tai vaihtona. Myds

kauppa ennakkoperintdonéa on suljettu tydn ulkopuolelle.

2 Kiinteiston kauppa

Kiinteiston kaupassa oston kohteena voi olla yksi tai useampi itsendinen kiin-
teistd. Kiinteistoksi luokitellaan kiinteistorekisteriin merkitty itsendinen maan-
omistusyksikko, joita ovat esimerkiksi tontit ja tilat sekd muut maa- ja vesialuei-
den yksikoét. (Nevala, Palo, Sirén & Haulos 2010, 297.) Kiinteistonmuodostamis-

lain mukaan kiinteistd kasittda siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin aluei-



siin ja erityisiin etuuksiin seka kiinteistdlle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset
erityiset etuudet (Kiinteistonmuodostamislaki 1:2 8). Kiinteistd voi siis olla joko
maa- tai vesialue tai kiinteistéoén voi kuulua molempia. Kiinteistéon kuuluvat
maa-alueet voivat olla metsa-, maatalous- tai rakennusmaata. (Oikeusministerio
2013))

Kiinteistorekisteri on julkinen yhteiskunnan perusrekisteri, joka sisaltaa kiinteis-
torekisterikartan eli kiinteiston sijaintitiedot seka muita tietoja kiinteistosta, kuten
kiinteistotunnuksen ja pinta-alan. Neliosaisen kiinteistotunnuksen avulla kiinteis-
tot erotetaan toisistaan. Kiinteistotunnuksen muoto voi olla esimerkiksi 011-
222-3-44, jossa ensimmainen luku tarkoittaa kuntaa, toinen kylda tai kaupun-
ginosaa, kolmas korttelia tai emakiinteistdad ja neljas kiinteistdn tai tontin omaa

numeroa. (Kasso 2010, 4; Maanmittauslaitos 2014a.)

Maanmittauslaitos uudisti kiinteistotunnusjarjestelman helmikuussa 2014, jonka
jalkeen kiinteistotunnus ei enaa kerro Kkiinteiston sijaintialuetta. Jarjestelmaa
muutettiin odotettavissa olevien suurten kuntaliitoksien takia. Ennen uudistusta
kiinteistot rekisteroitiin aina uudelleen kuntaliitoksien yhteydessa, mika aiheutti
pitkd&n kestaneitd rekisterdintikatkoja esimerkiksi uusien tonttien kohdalla. Uu-
distuksen jalkeen kiinteistdja ei enaa rekisterdida uudelleen, jolloin kiinteisto-
tunnus pysyy samana. Kiinteistétunnus ei siis kerro enaa sijaintikuntaa, rekiste-
rikylad tai kaupunginosaa uudistuksen jalkeen. (Maanmittauslaitos 2013a;
2013b.)

Kiinteiston kaupassa oston kohteena voivat olla myds kiinteiston maaraala tai
maardosa. Maaréaalalla tarkoitetaan rajoiltaan maarattya kiinteiston aluetta, joka
kuuluu emaékiinteistoon. Kiinteiston maaraalan kaupassa ostaja saa omistusoi-
keuden itsenaiseen kiinteistoon vasta sitten, kun méaaraala erotetaan lohkomalla
emakiinteistosta. Maéardosalla taas tarkoitetaan murto-osaa Kkiinteistosta, esi-
merkiksi yhtd kahdesosaa tilasta. Kiinteistbn omistus jaetaan murto-osien pe-
rusteella, ja esimerkiksi aviopuolisot omistavat usein Kiinteiston puoliksi. Kiin-
teiston hallintaoikeus jakaantuu koko kiinteistostd murto-osien mukaan, koska
maaraosan omistaja ei voi omistaa tiettyd kohtaa kiinteistbsta. Maaréosien
omistajat voivat tehda hallinnanjakosopimuksen, jossa sovitaan kiinteiston osien
hallinnasta. (Linnainmaa & Palo 2007, 94-96; Nevala ym. 2010, 297.)



Kiinteiston kaupassa kiinteistoon katsotaan kuuluvaksi rakennukset, ainesosat
ja tarpeisto. Maakaaressa ei ole kuitenkaan tarkkaan maaritelty sita, mita ovat
kiinteistoon kuuluvat ainesosat ja tarpeistot. Asiaa tulkittaessa noudatetaan oi-
keuskaytannéssa muodostuneita saantdja. Yleensa kiinteistoon kuuluviksi ai-
nesosiksi maaritellaan rakennukset ja rakennelmat, maa-ainekset seka kiinteis-
ton kasvillisuus ja puusto. Myds maapohjassa kiinteasti olevat ja pysyvaan kayt-
téon tarkoitetut esineet, kuten laiturit, portit, lipputanko ja vesijohdot, maaritel-
l&an ainesosiksi. Ainesosa ei voi olla omistusoikeuden kohteena, ennen kuin se
on irrotettu kiinteistdsta. Esimerkiksi metsakaupassa puut ovat ostajan omistuk-
sessa vasta sitten, kun puiden hakkuu on suoritettu eli esineet ovat irrotettu kiin-
teistdsta. Tarpeistoksi taas luokitellaan kiinteistoon kuuluvat seka sen kayttéa
palvelevat itsendiset esineet, joita ovat esimerkiksi polttopuut, sailibssa oleva
lammitysdljy, rakennustarvikkeet, kiinteiston hallintaan liittyvat asiakirjat seka
televisioantennit. Rakennuksen tarpeistoesineilla tarkoitetaan liesia, jaékappeja

ja astianpesukoneita. (Nevala ym. 2010, 298—-299.)
2.1 Kauppakirjan muoto

Kiinteiston kaupassa kauppakirja on tehtdva kirjallisesti seka allekirjoitukset
vaaditaan myyjaltd ja ostajalta tai heidan asiamiehiltdén. Kauppakirja voidaan
tehda myo6s sahkoisesti. Kaupanvahvistaja vahvistaa kauppakirjan kaikkien
kaupan osapuolien ollessa lasna. Kauppakirjassa tulee olla tietyt vahimmaiseh-
dot, joita ovat luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyja ja ostaja seka
kauppahinta tai muu mahdollinen vastike. (Maakaari 2:1 §.)

2.1.1 Purkava ja lykkaava ehto

Kauppakirjassa voidaan sopia mahdollisesta kaupan purkamisesta jollakin
muulla kuin maakaaressa mainitulla perusteella tai siind voidaan sopia myyjan
omistuksenpidatysehdosta, kunnes kauppahinta on kokonaan maksettu tai muu

ehto on toteutunut. (Maakaari 2:2 8.)

Purkavalla ehdolla tarkoitetaan siis ehtoa, jonka tayttyessa kauppa purkautuu ja
omistusoikeus kiinteistoon siirtyy takaisin myyijalle. Lykkaavalla ehdolla tarkoite-
taan taas ehtoa, jossa omistusoikeus siirtyy ostajalle, kunnes esimerkiksi koko

kauppahinta on maksettu. Purkava seka lykkaava ehto tulee merkita kauppakir-



jaan ja ehdot voivat olla voimassa viisi vuotta kauppakirjan allekirjoituspéaiva-
maarastd. Myyjan on nostettava kanne tuomioistuimeen kolmen kuukauden

kuluessa ehdon voimassaolon paattymisesta. (Kasso 2010, 198-199.)
2.1.2 Patemattomat ehdot

Kiinteistkaupassa noudetaan sopimusvapauden periaatetta, mutta joiltain osin
sopimusvapautta on rajoitettu. Patemattomia ehtoja ovat lunastus- ja takaisinos-
toehto, ostajan maaraamisvaltaa rajoittava ehto, myyjan kaupanvastuuta rajoit-
tava ehto seka sopimaton tai lainvastainen ehto. Tallaisia lunastukseen ja ta-
kaisinostoon liittyvia kiellettyjd ehtoja ovat esimerkiksi ehdot, joissa myyja tai
joku muu saa pidattdd oikeuden lunastaa myymansa kiinteisto takaisin tai myy-
jalla olisi etuosto-oikeus kiinteistoon. Myyja ei voi myoskaan kieltdd kiinteiston
edelleen myyntia tai rajoittaa ostajan panttausvaltaa tai muiden oikeuksien pe-
rustamista ja luovuttamista. Myyjan kaupanvastuuta eli saannonmoitetta ei voi-
da rajoittaa. Kaupanvastuulla tarkoitetaan sit&, ettei mikaan oikeudellinen virhe
saa rajoittaa myyjan maaraysvaltaa ostajan saannon ollessa uhattuna. Myds
muut sopimattomat ehdot ovat patemattémid, kuten ostajan henkilokohtaista
vapautta rajoittavat ehdot. (Kasso 2010, 198-200; Nevala ym. 2010, 319-321.)

2.2 Esisopimus

Kaupan osapuolet voivat tehda kiinteiston kaupasta esisopimuksen, joka voi-
daan sopia sitomaan vain toista osapuolta. Esisopimus tulee tehdd maakaares-
sa saadetyn muotosddnnoksen mukaisesti, kuten kiinteiston kauppakirja. Kau-
pan ehdot sekd voimassaoloaika tulee maéaaritella esisopimuksessa, mutta
kauppahinta tai muu vastike voidaan jattad avoimeksi. Esisopimus on voimassa
viisi vuotta sopimuksentekopaivasta, jos muuta voimassaoloaikaa ei ole sovittu.
(Maakaari 2:7 §; Nevala ym. 2010, 306-307.)

Esisopimuksen toinen osapuoli voi vaatia toista osapuolta tekemaéan kiinteiston
kaupan sopimuksessa sovittujen ehtojen mukaisesti. Tuomioistuin voi velvoittaa
toisen osapuolen kaupan tekemiseen, jos tama ei suostu siihen vapaaehtoises-
ti. Esisopimus katsotaan rauenneeksi, kun kauppaa ei ole tehty esisopimuksen

voimassaoloaikana tai kannetta ei ole nostettu sen tekemiseksi viimeistaan



kolmen kuukauden kuluttua voimassaolon paattymisesta. (Maakaari 2:7 §; Ne-
vala ym. 2010, 306-307.)

2.3 Kaupanvahvistaja

Julkinen kaupanvahvistaja vahvistaa kiinteiston kaupan. Kaupanvahvistajan
asema ja tehtavat on maaritelty kaupanvahvistajalaissa. Tietyt virkamiehet ovat
kaupanvahvistajia virkansa puolesta, ja heitd ovat esimerkiksi maistraattien
paallikdt, henkikirjoittajat, julkiset notaarit, poliisipdallikdt, nimismiehet, kihla-
kunnanvoudit ja -syyttajat sekd maanmittausinsin6oérit. Myds maistraatin, poliisi-
laitoksen, ulosottoviraston, syyttgjanviraston ja maanmittaustoimiston paallikén
maaraamat virkamiehet voivat toimia kaupanvahvistajina. Lisdksi maanmittaus-
toimisto voi maarata asiaan perehtyneen henkilon toimimaan kaupanvahvista-
jana. (Kasso 2010, 189-190.)

Kauppakirjaan kaupanvahvistaja merkitsee todistuksen, jossa tulee olla luovu-
tuskirjan vahvistamisaika ja -paikka, allekirjoittaneiden nimet, henkil6llisyyden
toteaminen seka todistus siitd, etta allekirjoittaneet ovat olleet yhta aikaa paikal-
la allekirjoitustilaisuudessa. Kaupanvahvistajan tulee myos tarkistaa, etta kaup-
pakirja on tehty maakaaren muotosdénndsten mukaisesti seka hénen tulee an-
taa ostajalle tiedot lainhuudon hakemisesta. Kun ylla mainitut ehdot tayttyvat,
kaupanvahvistaja allekirjoittaa kauppakirjassa olevan todistuksen ja merkitsee
siihen kaupanvahvistajatunnuksensa. Luovutuksen vahvistamisesta kaupan-
vahvistajan tulee viipymatta ilmoittaa kiinteiston sijaintipaikan maanmittauslai-
tokselle ja kunnalle. lImoitus tulee tehdé séhkoisesti kahden vuorokauden kulu-
essa luovutuskirjan vahvistamisesta. Kaupanvahvistaja on velvollinen pitdmaan
paivakirjaa vahvistetuista luovutuskirjoista, ja hanen tulee antaa jaljennoksia
asiakirjoista niita pyydettaessa. (Kasso 2010, 190-191; Nevala ym. 2010, 315—-
318.)

Kaupanvahvistusmaksu on télla hetkella 112 euroa ja kaupanvahvistaja voi pe-
rid myos matkakuluja muualla kuin maistraatissa tapahtuvassa luovutuksessa
(Maistraatit 2014). Maanmittauslaitoksen Internet-sivuilla on kaupanvahvistaja-

rekisteri, joka sisaltaa tiedot kaikista Suomen kaupanvahvistajista. Kaupanvah-
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vistajahaussa voi etsid omalla alueella toimivat kaupanvahvistajat. (Maanmitta-
uslaitos 2014b.)

2.4 Kauppakirjan rakenne

Kauppakirjaan on hyva ottaa mukaan kaikki kaupan ehdot, vaikka maakaaren
vahimmaisehtoina ovat luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyja ja ostaja
seka kauppahinta tai muu vastike. Kiinteistonvalittdjan kasikirjassa kauppakirjan

rakenne on esitetty seuraavasti:

- otsikko "Kauppakirja”
- sopijapuolet (myyja ja ostaja)
- kaupan kohde

o yksilginti

o tarpeisto

o kunto
- kauppahinta, maksutapa ja vakuusjarjestelyt
- muut ehdot

o omistusoikeuden siirtyminen
panttikirjojen luovutus
kiinteiston hallinnan siirtyminen
vastuu kiinteistosta aiheutuvista maksuista
vaaranvastuun siirtyminen
selvitys tietojen saamisesta
mahdollinen vastuuvapauslauseke
varainsiirtoveron maksu

o muut ehdot
- paivays
- sopijapuolten allekirjoitukset
- mahdolliset suostumukset
- kaupanvahvistajan todistus. (Nevala ym. 2010, 321.)

O O O O O O O

Kauppakirjaan merkitdan myyjan ja ostajan osoite- ja henkilotiedot sek& henki-
|6- ja yhteis6tunnukset. Luovutustarkoitus tulee yleensa ilmi jo asiakirjan otsi-
kossa (kauppakirja, luovutuskirja jne.). Kaupan kohteena oleva kiinteistd yksi-
l6idaén tarkasti, ja kauppakirjaan merkitaan kiinteistérekisterissa oleva Kkiinteis-
totunnus seka kiinteiston nimi, kunta, kyla tai kaupunki ja kaupunginosa. Kiin-
teistdn ainesosat ja tarpeisto katsotaan kuuluvaksi kiinteiston kauppaan, ellei
muuta ole sovittu. Kauppakirjan osaksi tai liitteeksi voidaan myos laatia luettelo
kaikista irtaimen luonteisista esineista riitojen selkeyttamiseksi. (Kasso 2010,
201; Nevala ym. 2010, 322-323.)
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Kiinteiston laadusta ja rakennusten kunnosta sopiminen on keskeista kiinteiston
kaupassa. Kauppakirjaan kannattaa merkitd poikkeukset, jos esimerkiksi myy-
jan tiedossa on, etta rakennukset ovat vaurioituneet. Kuntotarkastuksilla voi-
daan selvittdd kaupan kohteena olevien rakennusten kuntoa. (Nevala ym. 2010,
324.)

Kauppahinta tai muu vastike tulee merkitéa selvasti kauppakirjaan. Kaupantekoti-
laisuudessa kauppahinta voidaan maksaa kokonaan tai voidaan sopia loppu-
kauppahinnan maksujarjestelyistd. Kauppakirjaan tehdaan myos yleensa mai-
ninta viivastyskorosta selvyyden vuoksi, vaikka korkolain mukaan viivastyskorko
juoksee automaattisesti. Korkolain mukainen viivastyskorko on viitekorko lisat-
tyna seitsemalla prosenttiyksikolla. Viitekorko on suhteutettu vallitsevaan kor-
kotasoon ja Euroopan keskuspankki maarittelee sen puolivuosittain. (Kasso
2010, 202; Nevala ym. 2010, 325.)

Kiinteiston kaupassa omistuksenpidatysehtoa tai kiinnitykseen perustuvaa pant-
tioikeutta tai naiden yhdistelmia kaytetaan usein vakuusjarjestelyna. Myyja voi
pidattaa kiinteiston omistusoikeuden itselleen siihen asti, kunnes kauppahinta
on kokonaan maksettu. Omistuksenpidatysehtoon liitetddn usein myos purkava
ehto, jolloin myyja voi purkaa kaupan, jos loppukauppahintaa ei makseta sovi-
tusti. Purkavaan ehtoon voidaan liittdéad sopimussakkolauseke, jolloin myyja voi
pidattaa osan maksetusta kauppahinnasta vahingonkorvauksena. Omistuksen-
pidatysehdolla varmistetaan kauppahinnan maksaminen seka turvataan myyjan
asema ostajan velkojiin nédhden. Kiinnitykseen perustuvassa panttioikeudessa
myyjan tulee pantata ja luovuttaa olemassa olevia panttikirjoja tai haettavia uu-
sia kiinnityksid ostajan maksaman kauppahinnan osalle. N&in ostaja saa va-
kuuden maksamalleen kauppahinnalle. Kun kauppahinnasta maksetaan vain
pieni osa tai maksettu osa ja& kaupan osapuolien nimiin esimerkiksi pankin hal-

tuun, mainittua panttioikeutta ei tarvita. (Nevala ym. 2010, 327-329.)

Kun kiinteistbn omistaja panttaa panttikirjoja ensisijaisella panttioikeudella pan-
kille ja taman jalkeen toissijaisella panttioikeudella ostajalle, on kyseessa jalki-
pantti eli toissijainen panttaus. Tassa tapauksessa pantinhaltija eli pankki antaa
ostajalle toissijaista panttausta vastaavan sitoumuksen ja pankki sailyttda pant-

tikirjoja myo6s ostajan lukuun. Jos pankki saa suorituksen saatavastaan, se luo-
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vuttaa panttikirjat ostajalle. Jos kiinteiston kaupassa kaytetaan vakuutena kiinni-
tykseen perustuvaa panttioikeutta, omistusoikeus kiinteistoon siirretddn kaupan-
tekotilaisuudessa ostajalle. Ostajan saatua omistusoikeuden Kiinteistoon, han
voi pantata kiinnitykset myyijélle taman kauppahintasaatavan vakuudeksi. Tal-
I6in voidaan myos kayttaa jalkipanttia, jolloin ostaja panttaa kiinnitykset pankkiin
ensisijaisella panttioikeudella ja toissijaisella panttioikeudella myyjalle. Kauppa-
kirjassa tulee sopia kiinnityksia vastaavien panttikirjojen luovuttamisesta. Jos
panttikirjat ovat pantattuja, tulee pantinhaltijalta saada suostumus kiinnitysten
luovuttamisesta loppukauppahintaa vastaan. Kun kiinteiston kauppa tehdaan
kateiskauppana, panttikirjat luovutetaan kaupantekotilaisuudessa ostajalle. (Ne-
vala ym. 2010; 329-331.)

Kauppakirjassa voidaan sopia vapaasti hallintaoikeuden siirtymisesta. Yleensa
hallintaoikeuden siirto merkitd&n paivamaarana, johon mennessé hallinta luovu-
tetaan. Jos muuta ei ole sovittu, kiinteisto siirtyy ostajan hallintaan heti kauppa-
kirjan allekirjoittamisen jalkeen. Luovutusta voidaan tehostaa sopimussakkolau-
sekkeella, jonka mukaan myyja maksaa viivastysaikaan sidotun sakon, jos kiin-
teist0 ei ole ostajan kaytettavissa sovittuna paivana. Myos loppukauppahinnan
maksu voidaan sitoa kiinteiston luovutukseen, jolloin ostaja maksaa kauppahin-
nan vasta saadessaan hallintaoikeuden kiinteistéon. (Kasso 2010, 203; Nevala
ym. 2010, 331-332.)

Kauppakirjaan kannattaa myos tehda merkint&, mihin saakka myyja vastaa kiin-
teist6on kohdistuvista maksuista ja veroista. Esimerkiksi voidaan sopia, etta
myyja ja ostaja vastaavat maksuista hallinta-ajan perusteella. Jos muuta ei ole
sovittu, myyja vastaa kiinteiston julkisoikeudellisista maksuista, kuten kiinteisto-
verosta, kaupan tekemisté edeltavalta ajalta. Vaaranvastuu siirtyy kaupantekoti-
laisuudessa ostajalle, jos muuta ei sovita. Ostaja vastaa heti kaupanteon jal-
keen kiinteiston vahingoittumisesta, joka aiheutuu tulipalosta, myrskysta, vahin-
gonteosta tai muusta myyjasta riippumattomasta syysta. Omistusoikeuden siir-
tyminen tai hallinnan luovutus eivat vaikuta vaaranvastuun siirtymiseen. Ostajan
kannattaa huolehtia vakuutusten voimassaolosta taman takia. (Kasso 2010,
203-204; Nevala ym. 2010, 333.)
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Ostajan tulee tarkastaa kiinteistd huolellisesti ennen varsinaista kauppaa. Jos
ostaja ei tarkasta kiinteist6a, h&dn menettdd oikeutensa vedota tarkastuksen yh-
teydessa mahdollisesti esiin tulleisiin virheisiin. Tarkastus koskee vain kiinteis-
ton fyysisten ominaisuuksien selvittamista, eikd siind edellytetd suorittamaan
erityisia teknisia toimenpiteita tai mittauksia. Kauppakirjaan voidaan sisallyttaa
vastuuvapauslauseke, jossa rajoitetaan myyjan vastuuta kiinteistbd koskevien
piilevien virheiden varalta. Vastuuvapauslauseke tulee yksildida kauppakirjaan
selvasti, jotta siind kay ilmi, mista virheistd myyja ei vastaa ja milla tavoin lain

saannoksista poiketaan. (Nevala ym. 2010, 333-334.)

Varainsiirtoveron maksusta ja lainhuudatuskustannuksista vastaa ostaja. Kaup-
pakirjaan kannattaa my6s tehdad maininta esimerkiksi sahkaliitymasopimuksen
kuulumisesta kauppaan ja sen siirtymisesta ostajalle. (Kasso 2010, 205-207;
Nevala ym. 2010, 335.)

2.5 Sahkoinen kiinteistokauppa

Maanmittauslaitos avasi vuonna 2013 kiinteistokaupan verkkopalvelun, jossa
voi esimerkiksi myyda tai ostaa kiinteiston, valtuuttaa toisen henkilén toimimaan
puolestaan, tehda esisopimuksen, laatia ja allekirjoittaa kauppakirjan seké ha-
kea kiinnitysta omistamalleen kiinteistolle. My6s lainhuuto tulee automaattisesti
vireille kiinteiston kaupan jalkeen ilman erillistd hakemusta. Kiinteistokaupan
verkkopalvelussa tehtavissa kiinteiston luovutuksissa ei tarvita kaupanvahvista-
jaa. Kiinteistokaupan verkkopalvelu on suunnattu kiinteiston omistajille, ostajille
ja myyjille, pankeille seka kiinteistonvalittgjille. Palveluun kirjaudutaan verkko-
pankkitunnuksilla ja sen kaytté vahentd& asiakirjojen hankkimista paperiversioi-
na. (Maanmittauslaitos 2013c; 2013d; 2014c.)

Verkkopalvelun kayttd edellyttdd tarvittavien tietojen I6ytymistd sahkaoisista vi-
ranomaisrekistereista. Jos kiinteistoon kohdistuu muistutusmerkintd, kuten val-
lintarajoitus, ei sitéd voida kiinnittaa eika luovuttaa séhkoisesti. Myodskaan esi-
merkiksi perinndnjakosopimusta, ositusta, lunastusta tai testamenttia ei voida
tehda verkkopalvelun kautta. Palvelun kaytt6 on maksullista ja maksu peritdan
jaettaessa luovutuskirja sahkoisesti kaikille osapuolille ja rekisteriotteita katsot-

taessa. Kiinnityshakemuksessa, panttikirjan siirtohakemuksessa seka haltijan-
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muutosilmoituksessa maksu peritddn sahkoisessa allekirjoitusvaiheessa. Kat-
sottaessa oman kiinteiston tietoja seka valtuuttaessa ja luonnostellessa asiakir-

joja palvelun kaytté on maksutonta. (Maanmittauslaitos 2013c; 2014c.)

3 Kiinteiston kauppaan liittyvat asiakirjat

Ennen kiinteiston kauppaa on syyta hankkia kiinteistoon liittyvat asiakirjat ja sel-
vitykset, seka niihin tulee tutustua huolellisesti. Tarvittavia asiakirjoja ja tietoja
ovat kiinteiston kaupassa lainhuutotodistus, rasitustodistus, kiinteistérekiste-
riote, kartta sek& alueen kaavoitustiedot. Kiinteistolla sijaitsevaa rakennusta
koskevia tarvittavia asiakirjoja ovat rakennuslupapiirustukset ja muut lupa-
asiakirjat. Myods keskimaaraisista kayttokuluista on hyva ottaa selvaa. Niitd ovat
esimerkiksi kiinteistdvero ja liittyméasopimusmaksut, kuten sahko- ja vesimaksut.
(Linnainmaa & Palo 2007, 99; Kasso 2010, 10-13.)

3.1 Lainhuutotodistus

Lainhuutotodistuksella selvitetaan kiinteistoon viimeisimmaksi myodnnetty lain-
huuto eli kiinteistbn omistajatiedot. Todistus siséltaa perustietoja kiinteistdsta,
kuten sen pinta-alan, kiinteistétunnuksen ja rekisterdintitiedot seka kiinteistén
omistajan tiedot. Lainhuutotodistuksen saa pyytamalla Maanmittauslaitoksesta,
kunnilta tai maistraateilta, ja se maksaa talla hetkella 18 euroa. (Linnainmaa &
Palo 2007, 99-100; Kasso 2010, 16; Maanmittauslaitos 2014d ja 2014j.)

Lainhuudolla tarkoitetaan kiinteiston omistusoikeuden kirjaamista lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Kun kiinteistd vaihtaa omistajaa esimerkiksi kaupan yhtey-
dessd, on saannolle haettava lainhuutoa. Lainhuudatusvelvollisuus koskee
kaikkia yksityishenkildita ja yhteisoja, jotka ovat saaneet omistusoikeuden Kiin-
teistoon, maédraalaan tai maaraosaan. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjataan
kiinteiston omistajatiedot, kiinteistoon kohdistuvat kiinnitykset sekéa muut erityi-
set oikeudet hakemusten perusteella. Rekisteriin tehdaan myos merkintdja kiin-
teistoon kohdistuvista oikeuksista ja rasitteista kuten vallintarajoituksista. Rekis-
terin yll&pidosta vastaavat kirjaamisviranomaiset eli kirjaamisasiaa kasittelevat

maanmittaustoimistot. (Maanmittauslaitos 2014e; 2014f.)
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Lainhuutoa on haettava kuuden kuukauden kuluessa kauppakirjan vahvistami-
sesta kiinteiston sijaintipaikan maanmittaustoimistolta. Lainhuutoa kannattaa
hakea mahdollisimman nopeasti, koska ostaja merkitaan kiinteiston omistajaksi
vasta lainhuudon myodntamisen jalkeen. Lainhuutohakemus on tehtava Kkirjalli-
sesti ja hakemukseen on liitettdva alkuperdinen saantokirja (esimerkiksi kaup-
pakirja tai lahjakirja), tosite varainsiirtoveron maksusta seka muut tarvittavat
litteet. Jos kyseessa on perintdsaanto, on hakemukseen liitettava jaljennokset
vainajan perukirjasta ja sukuselvityksesta. Muun selvityksen tarve, kuten puoli-
son suostumus kiinteistén myymiseen, riippuu luovutuksesta, sen kohteesta tai
luovutuksen osapuolista. Lainhuudatusmaksu on 107 euroa kiinteistbsta, maa-
raalasta tai maaraosasta. (Maanmittauslaitos 2014g; 2014h; Nevala ym. 2010,
356-361.)

Jos lainhuutoa ei myodnnetd, kirjaamisviranomainen voi antaa taydennyskeho-
tuksen, jattad hakemuksen lepddmaan tai tehda kuulutuksen. Hakemusta ei saa
hylata puutteellisten tietojen vuoksi, vaan kirjaamisviranomaisen on pyydettava
hakijaa korjaamaan puutteelliset tiedot maaréaajassa. Hakemus jatetaan tutki-
matta, jos tdydennyskehotusta ei noudateta maardajassa. Lainhuutohakemus
voidaan jattdd lepaamaan, jos lainhuuto voitaisiin myontdd mutta kiinteistén
saanto on vdlitilassa. Esimerkkeja tallaisesta valitilasta ovat ehdollinen saanto
eli kaupassa on purkava tai lykkdava ehto, kauppaan tarvittava suostumus
puuttuu tai kiinteistd on hankittu perustettavan yhtion lukuun. Ellei ehdollisessa
saannossa esiteta selvitystd kaupan purkamisesta maérdajassa, lainhuuto
myonnetaan suoraan hakijalle. (Kasso 2010, 210-216; Nevala ym. 2010, 356—
361.)

Jos hakija ei voi esittdd alkuperdaista tai oikeaksi todistettua jaljenndsta saanto-
kirjasta, voi tuomioistuin myontaa hakijalle kuulutuslainhuudon. Hakijan tulee
talldin osoittaa saannon laillisuus muilla asiakirjoilla. Kuulutuslainhuuto voidaan
myontdd myos tilanteessa, jossa hakija ei voi antaa selvitysta omasta tai edelli-
sen omistajan omistusoikeudesta. Hakijan tulee osoittaa, ettd han tai hanen
edeltgjdnsa ovat hallinneet kiinteistba omistajina viimeiset kymmenen vuotta
eika kenellakdan muulla ole kiinteistoon parempia oikeuksia. Kuulutuslainhuu-

dossa kirjaamisviranomainen julkaisee asiasta kuulutuksen virallisessa lehdes-
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s4, jossa kehotetaan henkil6ita tai tahoja esittamaan vaatimuksensa heilla ole-
vista paremmista oikeuksista kiinteistoon. Vaatimus on esitettdva kuuden kuu-
kauden kuluessa kuulutuksen julkaisemisesta. (Kasso 2010, 210-216; Nevala
ym. 2010, 356-361.)

3.2 Rasitustodistus

Rasitustodistuksesta selviavat lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatut kiinteis-
t6on kohdistuvat kiinnitykset rahamaarineen, niiden etusijajarjestys ja panttikir-
jan haltija, muut kirjatut erityiset oikeudet, ulosmittaukset seka muut kaytto- ja
vallintarajoitukset. Kiinteiston rasitusten selvittdminen ennen kauppaa on tarke-
aa, koska kauppa ei vapauta kiinteistod kiinnityksista tai muista rasituksista,
vaikka ostaja ei tietaisi niistd. Rasitustodistuksen saa Maanmittauslaitokselta,
kunnilta tai maistraateilta, ja sen hinta on talla hetkella 18 euroa. (Linnainmaa &
Palo 2007, 101-103; Maanmittauslaitos 2014i ja 2014j.)

Kiinteiston omistaja voi hakea kiinteistoon kiinnityksia, jolloin kiinteisté& voidaan
kayttaa velkojen vakuutena (Linnainmaa & Palo 2007, 101). Kiinteistbn pant-
taaminen on kaksivaiheinen tapahtuma, jossa kiinteistéoén haetaan ensiksi kiin-
nitysta ja taman jalkeen panttikirja luovutetaan velkojalle tai muulle panttioikeu-
den haltijalle lainan vakuudeksi. Velkojalla on oikeus saatavaansa, kun kiinteis-
tostd saadaan varoja ulosoton, lunastuksen tai muun viranomaistoimen seura-
uksena. Kiinteistoon, sen maaraosiin ja lainhuudatettuun maaraalaan voidaan
vahvistaa kiinnitys. Kiinnitys voidaan myo6s vahvistaa saman omistajan kahteen
tai useampaan kiinteistoon. Useita kiinteistdja rasittavaa kiinnitystd kutsutaan
yhteiskiinnitykseksi. Yhteiskiinnityksen kohteena olevien kiinteistjen tulee sijai-
ta samalla maanmittaustoimiston toimialueella, sek& niihin saa kohdistua vain
maaraltaan ja etusijaltaan samoja kiinnityksia. Velkojalla on oikeus saada yh-
teiskiinnityksessa suoritus kaikista tai vain tietyista kiinteistdista. (Kasso 2010,
18-21, Nevala ym. 2010, 366—367.)

Kiinnitysta voi hakea kiinteiston omistaja, jolle on viimeksi myonnetty lainhuuto
kiinteistoon. Kiinnityshakemus on tehtava kirjallisesti kiinteistdon sijaintipaikan
maanmittaustoimistolle, ja hakemuksessa tulee olla kiinnityksen kohde seka

haettavan kiinnityksen rahamaara. Hakija voi maarata kiinnityksille keskindisen
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etuoikeusjarjestyksen, jos samalla hakemuksella haetaan useampia kiinnityksia.
Myds kiinnityksen mé&érad voidaan valita vapaasti, koska kiinteiston arvo ei vai-
kuta kiinnitysten maaraan. Hakemuksessa voidaan myds maarata, kenelle pant-
tikirjat luovutetaan. Téallainen luovutusmaarays on sitova kiinteiston omistajaa
kohtaan, ja sitd ei voida muuttaa ilman panttikirjan hallitsijan suostumusta. Kun
kiinnitys on vahvistettu, hakija saa maanmittaustoimistolta panttikirjan todistuk-
seksi kiinnityksen vahvistamisesta. Panttioikeus Kkiinteistoon syntyy kuitenkin
vasta silloin, kun kiinteiston omistaja panttaa eli luovuttaa panttikirjan velkojalle
lainan vakuudeksi. Panttikirjaa ei tarvitse uudistaa maaraajoin, koska se on
voimassa siihen asti, kunnes se kuoletetaan. (Kasso 2010, 24—26; Nevala ym.
2010, 367-368.)

Rasitustodistuksesta ilmenevilla erityisilla oikeuksilla tarkoitetaan vuokraoikeuk-
sia, muita kayttdoikeuksia, eldkeoikeuksia tai oikeutta maa-aineksen ottami-
seen. Vuokraoikeudella kiinteistd voi olla vuokrattu esimerkiksi viideksikym-
meneksi vuodeksi, jolloin omistaja saa kiinteiston kayttbonsa vasta vuokra-ajan
paattymisen jalkeen. Erityiset oikeudet sitovat uutta omistajaa kiinteiston kau-
passa, vaikka tama ei tietdisi niista. (Linnainmaa & Palo 2007, 102; Kasso
2010, 28-29.)

3.3 Kiinteistorekisteriote

Julkisesta kiinteistorekisteristd saatavasta kiinteistorekisteriotteesta selviavat
kiinteiston pinta-ala ja muodostamistiedot, kiinteistotunnus seka kiinteiston rasit-
teet ja osuudet yhteisiin alueisiin. Kiinteistorekisteriotteen saa pyytamalla
Maanmittauslaitoksesta, maistraateilta tai kunnista maksua vastaan, ja otteen
hinta on talla hetkellda 18 euroa. (Linnainmaa & Palo 2007, 103; Maanmittaus-
laitos 2014a ja 2014j.)

Rasitteella tarkoitetaan kayttooikeutta kiinteistoon eli kiinteistoon kuuluvaa oike-
utta kayttaa toisen kiinteiston maata maarattyyn tarkoitukseen (Linnainmaa &
Palo 2007, 103; Nevala ym. 2010, 445). Rasitteiden voimassaolo tai sisaltd ei
muutu, vaikka rasitetun kiinteiston omistaja vaihtuu. Kiinteistéon kohdistuvat
rasitteet ovat yleensa pysyvia, mutta maaraaikainen rasite voi olla myés mah-
dollinen. (Kasso 2010, 62—-63.)

18



Kiinteistbnmuodostamislaissa maariteltyja pysyvia rasitteita ovat esimerkiksi:

- talousveden ottaminen ja johtaminen sek& vesijohdon tai vieméarin ja nii-
hin liittyvien laitteiden sijoittaminen ja kayttaminen

- veden johdattaminen maan kuivattamista varten

- sahko, puhelin- ym. johtojen ja niihin liittyvien laitteiden sijoittaminen ja
kayttaminen

- autopaikat, venevalkamat, uimapaikat ja laiturit

- puutavaran lastaus ja varastointi

- kalastukseen tarvittavan maa-alueen kayttdminen

- maa-aineksen ottaminen

- vaestbnsuoja, lampokeskus, jatteiden kokoamispaikka

- kulkuyhteys asemakaava-alueella. (Kasso 2010, 63.)

Rasitteita voidaan perustaa kiinteistétoimituksen yhteydessa tai erillisessa rasi-
tetoimituksessa. Rasitetoimituksessa voidaan my6ds muuttaa tai lakkauttaa jo
perustettuja rasitteita. Edellytyksia rasitteen perustamisella ovat rasitteen tar-
peellisuus ja se, ettei rasite aiheuta huomattavaa haittaa. Rasitteen perustami-
nen ei saa myoskaan hankaloittaa asemakaavan toteuttamista, ja se on perus-
tettava siten, ettéd kaavan tarkoitus saavutetaan mahdollisimman edullisesti eika
rasitteen kaytdsta aiheudu ymparistolle tarpeetonta vahinkoa tai haittaa. Rasite-
tun kiinteistén omistajalla on myds oikeus saada korvausta rasitteen perustami-
sesta ja sen aiheuttamista menetyksista. (Kasso 2010, 65; Nevala ym. 2010,
461-462.)

Rasite voidaan muuttaa siirtdmalla se toiseen paikkaan rasitetun kiinteiston alu-
eella asianosaisten sopimuksella. Muuttamiseen ei tarvita asianosaisten sopi-
musta, jos silla voidaan poistaa tai vahentdd olosuhteiden muuttumisen takia
aiheutuvaa haittaa tai se mahdollistaa rasitteen alkuperaisen tarkoituksenmu-
kaisemman kayton. Rasite voidaan myds poistaa, jos olosuhteiden muutoksien
takia rasitetta ei voitaisi endé perustaa eika rasite ole enaa valttamaton. (Kasso
2010, 65; Nevala ym. 2010, 461-462.)

Kiinteistorekisteriotteesta selvidvat myos osuudet yhteisiin alueisiin. Yhteinen
alue voi olla esimerkiksi vesialue tai venevalkama, jonka hallinta jakaantuu kah-
delle tai useammalle kiinteistdlle osuuksien mukaan. Osakkaat muodostavat
osakaskunnan yhteisesta alueesta ja hallinnoivat alueen kayttod. (Nevala ym.
2010, 448.)
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4 Tiedonanto- ja selonottovelvollisuus kiinteiston kaupassa

Kiinteiston kauppaan liittyy olennaisesti myyjan tiedonantovelvollisuus ja ostajan
selonottovelvollisuus. Myyjan tulee kertoa ostajalle kaikki kiinteiston kauppaan
merkittavasti vaikuttavat asiat. Ostajan tulee myds tarkastaa kaupan kohde.
Ostaja ei voi myohemmin esittda myyjalle vaatimuksia puutteista tai virheista,
jotka olisi pitanyt havaita kiinteistda tarkastettaessa. Ulkopuolisella asiantuntijal-
la teetettavat kuntotarkastukset ovat yleistyneet kiinteiston kaupassa selventa-

maan kaupan kohteena olevan kiinteiston kuntoa. (Rakentaja.fi 2006.)
4.1 Myyjan tiedonantovelvollisuus

Maakaaren perusteella myyjalla on erittain laaja tiedonantovelvollisuus kiinteis-
ton kaupassa. Myyjan tulee antaa tietoja kiinteiston laadusta seka kiinteiston
vallintaan ja oikeudelliseen asemaan liittyvistd seikoista. Ennen Kkiinteiston
kauppaa myyjan tulee kertoa ostajalle vahintaan kiinteiston pinta-alasta, raken-
nusten kunnosta ja rakenteista seka kiinteiston laatua koskevista muista omi-
naisuuksista. Myyja on velvollinen antamaan tietoja kaavoituksesta, mahdolli-
sesta rakennuskiellosta, luovutusrajoituksista tai muista kiinteiston kayttoa tai
vallintaa rajoittavista viranomaispaatoksista. Jos myyja on tietoinen naapurikiin-
teistdn kayttda tai vallintaa koskevista viranomaisten luvista tai paatoksista, tu-
lee hanen kertoa myds niista ostajalle. Ostajan on voitava luottaa siihen, etta
myyja omistaa kaupan kohteena olevan kiinteiston. Taméan takia myyjan on ker-
rottava ostajalle, kenella on kiinteistoon viimeisin lainhuuto seka ilmoitettava
tiedot kiinteistoon kohdistuvista pantti- tai vuokraoikeuksista tai muista oikeuk-
sista. Myyjan on myds kerrottava, jos joku muu kuin myyja omistaa kiinteistolla
sijaitsevat rakennukset, laitteet tai muut tavanomaisesti kiinteistoon kuuluvat
esineet. (Linnainmaa & Palo 2007, 115-116; Nevala ym. 2010, 301-303.)

Myyjé on velvollinen kertomaan ostajalle kaupan kohteena olevasta kiinteistosta
sellaisia tietoja, joista myyja on tiennyt tai hanen olisi pitanyt tietad. Myyjan tulee
kertoa kaikki seikat, jotka voivat vaikuttaa ostajan paatokseen kaupasta tai sen
ehdoista. Myos kiinteiston arvoon tai kayttoon vaikuttavat tiedot tulee kertoa.
Myyjan on myo6s oikaistava havaitsemansa ostajan virheellinen kasitys kiinteis-

tobn ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston soveltumiseen aiottuun kayttotar-
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koitukseen. Kiinteistonvalitysliikkeen tai muun edustajan kaytto ei vapauta myy-
jaé tiedonantovelvollisuudesta. Myyja vastaa kiinteistonvalittdjan tai muun edus-
tajan antamista tiedoista seka mahdollisesta tiedonantovelvollisuuden laimin-
lyénnista. (Linnainmaa & Palo 2007, 115-117; Nevala ym. 2010, 302—-303.)

4.2 Ostajan selonottovelvollisuus

Ostajan tulee aina tarkastaa oston kohteena oleva kiinteistd ennen kaupan te-
kemista. Jos ostaja laiminlyd ennakkotarkastusvelvollisuutensa, han ei voi ve-
dota sellaiseen virheeseen tai seikkaan, joka olisi pitanyt havaita kiinteiston ta-
vanomaisessa tarkastuksessa. Ostajan ei kuitenkaan tarvitse tarkastaa myyjan
kiinteistosta antamien tietojen paikkansapitavyytta ilman erityista syyta. Ostajal-
la ei ole mydskaan velvollisuutta tarkastaa seikkoja, joiden selvittaminen vaatii
teknisia laitteita tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd. Rakennuk-
sen rakenteita ei myoskaan tarvitse purkaa eikd materiaaleista tarvitse ottaa
naytteita. (Linnainmaa & Palo 2007, 117-118; Kasso 2010, 241-242; Nevala
ym. 2010, 304.)

Myyjan toiminta seka kohteen ika ja kunto vaikuttavat ostajan ennakkotarkas-
tusvelvollisuuden laajuuteen. Mita vanhempi kiinteiston rakennus on, sita perus-
teellisemmin se tulee tarkastaa. Yleisia sdant6ja ennakkotarkastukseen ei ole.
Ostajan tulee tarkastaa kiinteiston nakyvat ominaisuudet seka kiinteiston ulottu-
vuus ja rajat. Rakennukset seka myds mahdolliset ullakko- ja kellaritilat tulee
tarkastaa niiltd osin, kuin niihin padsee helposti. Ostajan tulee tutustua kiinteis-
to6a koskeviin asiakirjoihin, kuitenkin vahintaan lainhuutotodistukseen, rasitusto-
distukseen, Kkiinteistorekisteriotteeseen ja karttaan, kaavaotteeseen, mahdolli-
siin vuokrasopimuksiin sekd rakennuslupapiirustuksiin tai muihin vastaaviin
asiakirjoihin. (Linnainmaa & Palo 2007, 118-119; Nevala ym. 2010, 304.)

Jos ostaja huomaa kiinteistossa epadilyttavia tai tarkempaa tutkimusta vaativia
havaintoja, ostajan tulee ryhtya tarkempaan tutkimukseen asiassa. Tall6in osta-
jan tulee sopia yhdessa myyjan kanssa lisdselvitysta vaativien havaintojen tut-
kimisesta esimerkiksi kayttdmalla ulkopuolista asiantuntijaa. Ostajalla ei kuiten-

kaan ole erityista velvollisuutta epailla myyjan antamia tietoja tai tarkistaa ha-

21



vaintoja omilla tutkimuksillaan, jos myyja ilmoittaa asian olevan kunnossa eika

lisdselvityksia tarvita. (Kasso 2010, 242.)
4.3 Kiinteistdn kuntotarkastus

Ostajat ovat tulleet yha valveutuneemmiksi kiinteiston kauppaa tehtdessa ja
samalla myyjan tiedonantovelvollisuus kaupassa on kasvanut. Taman takia en-
nen kiinteiston kauppaa tehtava kuntotarkastus on muodostunut lahes s&an-
noksi 2000-luvun aikana. (Kasso 2010, 173.) Kuntotarkastusraportti kertoo kiin-
teistdn yleiskunnosta sekd mahdollisista riskipaikoista ja virheista. Raportti an-
taa myds tietoa mahdollisista korjaus- ja huoltotarpeista. Kuntotarkastus ei kui-
tenkaan poista myyjan vastuuta kaupan jalkeen ilmenevista virheistd. Tavan-
omaisessa pintapuolisessa kuntotarkastuksessa kiinteiston piilevat virheet eivat

valttamatta tule esille. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014.)

Kuntotarkastuksen teettaminen ei mydskaan poista ostajan ennakkotarkastus-
velvollisuutta kiinteistdsta. Kuntotarkastusraportissa tai ostajan omassa tarkas-
tuksessa esiin tulleista asioista ei voi vaatia hinnanalennusta kiinteiston kaupan
jalkeen. (Linnainmaa & Palo 2007, 121; Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014.) Kun-
totarkastus hyodyttaa kuitenkin kaupan molempia osapuolia ja sen avulla voi-
daan vahentaa erimielisyyksid seka saada tarpeellista tietoa kiinteistosta kau-

pantekoa varten (Kasso 2010, 176).

Kuntotarkastusten tekij6ille ei ole virallisia patevyysvaatimuksia eika toimintaa
saadelld laissa. Kuntotarkastajaa valittaessa kannattaa kayttaa Kiinteistdalan
Koulutussaation hyvaksymia tarkastajia, kuten asuntokaupan kuntotarkastajan
tutkinnon suorittaneita tarkastajia (AKK-tarkastaja). Muita Kiinteistbalan Koulu-
tussaation hyvaksymia tarkastajia ovat patevoitynyt kuntoarvioija (PKA) ja kos-
teudenmittaaja (PKM). Kuntotarkastuksia tekevat myos Keskuskauppakamarin
hyvaksymat tavarantarkastajat (HTT). Kuntotarkastuksen teettamista varten on
laadittu valmis sopimusmalli, joka l6ytyy Kilpailu- ja kuluttajaviraston internetsi-
vuilta. Myds kuntotarkastuksen tilaajan ohjeen saa maksua vastaan Rakennus-

tiedon internetsivuilta. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014.)
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5 Kiinteiston kaupan verotus

Kiinteiston kauppaan ja omistamiseen liittyy olennaisesti myds verotus. Kiinteis-
tbomaisuutta hankittaessa tulee tutustua varainsiirtoveroon, jonka ostaja mak-
saa kiinteiston kaupan yhteydessa. Lahjaverosta kannattaa myo6s ottaa selvaa,
jottei kiinteiston kauppaa katsota lahjanluonteiseksi kaupaksi. Taman takia kiin-
teistdn kaypa arvo kannattaa varmistaa tarkkaan. Myyja joutuu tietyin edellytyk-
sin maksamaan kiinteiston myymisesta mahdollisesti aiheutuvaa luovutusvoitto-

veroa.
5.1 Varainsiirtovero

Kiinteiston kaupassa ostajan tulee maksaa oma-aloitteisesti varainsiirtovero
ennen lainhuudon tai kirjaamisen hakemista. Lainhuutoa tai kirjaamista tulee
hakea kuuden kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoituspaivamaarasta.
Varainsiirtoveron suuruus on 4 % kauppahinnasta tai muusta sovitusta vastik-
keesta ja vero suoritetaan verohallituksen vahvistamalla tilisiirtolomakkeella.
Jos kauppahinta tai osa siitd maksetaan muuna kuin rahana, esimerkiksi osak-
keina, suoritetaan varainsiirtovero vastikkeen kayvan arvon perusteella. Verovi-
rasto antaa lausunnon vastikkeen kayvasta arvosta. Varainsiirtoveroa ei tarvitse
suorittaa, jos veron maara on alle 10 euroa. (Linnainmaa & Palo 2007, 141-
143; Nevala ym. 2010, 588.)

Varainsiirtoveroa korotetaan 20 %:lla jokaiselta alkavalta kuudelta kuukaudelta,
jos lainhuutoa tai kirjaamista ei haeta ajoissa. Vero voi kohota enintaan kaksin-
kertaiseksi. Jos kiinteiston aikaisempi omistaja ei ole hakenut lainhuutoa tai kir-
jaamista ajoissa, tulee uuden omistajan maksaa suorittamatta oleva varainsiir-
tovero viivastyskorkoineen. Jos aikaisemman omistajan kiinteiston kaupasta on
yli kymmenen vuotta, ei laiminlydtya varainsiirtoveroa tarvitse maksaa. (Lin-
nainmaa & Palo 2007, 143; Nevala ym. 2010, 592-593.)

Ensiasunnoksi ostetusta kiinteistosta ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, jos
tietyt verovapauden ehdot tayttyvat. Ensiasunnon ostajan tulee olla ialtaan 18—
39 vuotta ennen kauppakirjan allekirjoitushetkea. Ostajan tulee myo6s kayttaa
kiinteistolla sijaitsevaa asuinrakennusta vakituisena asuntonaan seka ostaa va-

hintd&n puolet kiinteistosta tai silla olevasta asuinrakennuksesta. Jos ostaja on
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omistanut vahintdan puolet asuinrakennuksesta tai asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavista osakkeista vuonna 1990 tai sen jalkeen, han ei ole oikeutettu ve-
rovapauteen. Silla ei ole merkitystda, onko ostaja asunut aikaisemmin omista-
massaan asuinrakennuksessa tai -huoneistossa. Ensiasunnon verovapaus ei
kuitenkaan poistu, jos ostaja on aikaisemmin omistanut vapaa-ajan asunnon.
Ensiasunnon ostajan on lainhuudon hakemisen yhteydessa esitettava verovi-
raston antama lausunto verovapauden edellytyksista ja selvitys asuinrakennuk-
sen kayttamisesta vakituisena asuntona. (Kasso 2010, 288-292; Nevala ym.
2010, 593-594.)

5.2 Lahjavero

Alihintainen eli lahjanluonteinen kauppa on kyseessa silloin, kun maksettu
kauppahinta tai vastike on pienempi kuin % kayvasta hinnasta. Talldin kayvan
hinnan ja kauppahinnan tai vastikkeen valinen erotus katsotaan verotettavaksi
lahjaksi. Sukupolvenvaihdoskaupoissa maatiloilla ja yrityksissa verotettava lah-
ja on kyseessa silloin, kun maksettu hinta tai vastike alittaa 50 % kayvasta hin-
nasta. (Nevala ym. 2010, 586-587.) Esimerkiksi 100 000 euron arvoisen Kkiin-
teiston myyntihinnan tulee olla enemmaén kuin 75 000 euroa (yli 75 % kiinteiston
kayvasta hinnasta).

Lahjaveroa maksetaan, kun lahjan arvo on 4000 euroa tai enemman. Myo6s sa-
malta lahjanantajalta saaduista lahjoista taytyy maksaa lahjaveroa, jos kolmen
vuoden aikana saatujen lahjojen arvo ylittaa 4000 euroa tai enemman. (Vero-
hallinto 2014a.) Lahjaveroilmoitus pitdd tehda kaikista lahjoista, joista taytyy
maksaa lahjaveroa. Lahjaveroilmoitus on tehtdva kolmen kuukauden kuluessa
lahjan saamisesta, ja se voidaan toimittaa mihin tahansa verotoimistoon. (Vero-
hallinto 2014b.)

Lahjaveron suuruus maaraytyy lahjan arvon seka sukulaissuhteen perusteella

alla ndkyvien taulukoiden mukaisesti:

| veroluokka 1.1.2013 lahtien

Lahjan arvo Vero alarajan kohdalla Veroprosentti ylimene-
vasta osasta

4 000 - 17 000 100 7

17 000 — 50 000 1010 10
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50 000 — 200 000 4 310 13
200 000 — 1 000 000 23 810 16
1 000 000 - 151 810 19
Taulukko 1. Lahjaveron maara | veroluokassa. (Verohallinto 2014c.)

Il veroluokka 1.1.2013 lahtien

Lahjan arvo Vero alarajan kohdalla Veroprosentti ylimene-
vasta osasta

4 000 — 17 000 100 20

17 000 — 50 000 2 700 26

50 000 -1 000 000 11 280 32

1 000 000 - 315 280 35

Taulukko 2. Lahjaveron mé&éara Il veroluokassa. (Verohallinto 2014c.)

Ensimmaiseen veroluokkaan kuuluvat lahjansaajan lahiomaiset eli lahjansaajan
aviopuoliso, sukulaiset suoraan ylenevassa tai alenevassa polvessa (lapset,
lastenlapset, vanhemmat, isovanhemmat jne.), aviopuolison alenevassa pol-
vessa olevat sukulaiset seka ottolapset ja -vanhemmat (Taulukko 1.). Toiseen
veroluokkaan kuuluvat lahjansaajan muut sukulaiset seka suvun ja perheen
ulkopuoliset henkilot (Taulukko 2.). (Verohallinto 2014c.)

5.3 Luovutusvoiton verotus

Omaisuuden myyntivoitoista eli luovutusvoitoista maksetaan yleensa veroa.
Omaisuuden omistusaika tai saantitapa ei vaikuta luovutusvoiton veronalaisuu-
teen. Luovutusvoitot, jotka on saatu omaisuudesta Suomessa tai ulkomailla,
ovat veronalaista pddomatuloa. Luovutusvoitto luetaan paaomatuloksi, josta
maksetaan paaomatulojen veroprosentin mukaista veroa. Vuonna 2014 paa-
omatulojen veroprosentti on 30 % ja jos verotettava tulo on enemman kuin
40 000 euroa, vero on 32 % ylittavalta osalta. (Verohallinto 2014d; 2014e.)

Luovutusvoitto lasketaan vahentamaélla saadusta kauppahinnasta omaisuuden
hankintahinta eli hankintameno. Hankintamenoon voidaan lisatd omaisuuden
hankintaan liittyvat kustannukset, kuten valityspalkkiot, lainhuudatuskulut seka
varainsiirtovero. Myds omaisuuden perusparannusmenot, jotka lisaavat omai-
suuden arvoa, voidaan lisatd hankintamenoon. Perusparannusmenoja ovat
esimerkiksi rakennuksen rakennusmateriaalien tai varustelutason parantami-

nen. Myyntivoiton hankkimisesta aiheutuneet menot voidaan my6s vahentaa
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hankintakulujen liséksi ja téllaisia menoja ovat esimerkiksi lehti-ilmoituskulut
seka valityspalkkio. (Kasso 2010, 312—-315; Nevala ym. 2010, 566-568.)

Esimerkkilaskelma hankintamenosta:

Kiinteiston myyntihinta 200 000 euroa
Hankintahinta 150 000 euroa

Hankintakustannukset 5000 euroa

Peruskorjaus 10 000 euroa

Myyntikulut 5000 euroa

Yhteensa 170 000 euroa

Voitto 30 000 euroa

=>vero 30 % eli 9000 euroa. (Kasso 2010, 315.)

Luovutusvoitto voidaan myos laskea vahentamalla kiinteiston hankintahinnasta
hankintameno-olettama. Jos hankintameno-olettama on suurempi kuin kiinteis-
ton hankintahinta ja myyntivoiton hankkimisesta aiheutuneet kulut yhteensa,
voidaan hankintameno-olettamaa kayttad. Hankintameno-olettama on 20 % tai
jos myyty omaisuus on omistettu luovutushetkella vahintdan 10 vuoden ajan,
hankintameno-olettama on 40 %. (Nevala ym. 2010, 568; Verohallinto 2014d.)

Esimerkki hankintameno-olettamasta:

Matti on ostanut kiinteiston vuonna 1985. Kiinteiston ostohinta on ollut 40 000
euroa ja lainhuudatusleimavero 1 800 euroa. Kiinteiston hankintameno on siten
ollut 41 800 euroa. Matti myy kiinteiston 150 000 eurolla vuonna 2010. Han
maksaa myynnistéa valityspalkkiota kiinteistonvalittajalle 5 200 euroa. Kiinteistén
hankintameno ja voiton hankkimisesta aiheutuneet menot ovat yhteensa 47 000
euroa. Hankintameno-olettama on 60 000 euroa (150 000 euroa * 40 % = 60
000 euroa, kun kiinteisté on omistettu yli 10 vuotta). Luovutusvoitto lasketaan
vahentamalla luovutushinnasta hankintameno-olettama, jolloin luovutusvoittoa
syntyy 90 000 euroa (150 000 euroa — 60 000 euroa = 90 000 euroa). (Verohal-
linto 2014d.)

Oman asunnon myymisesta saatu voitto on kuitenkin verovapaata, jos myyja on
kayttanyt omistamaansa asuntoa yhtéjaksoisesti vahintddn kahden vuoden ajan
omana tai perheen vakituisena asuntoa. Verovapaus koskee myOs asunto-
osakkeita, rakennusta seka rakennuspaikkaa siltd osin kun se on enintaan
10 000 m2 pinta-alaltaan tai kaavoitetulla alueella enintdan kaavan mukaisen

tontin tai rakennuspaikan kokoinen. (Kasso 2010, 318, Nevala ym. 2010, 573.)

Myo6s sukupolvenvaihdoksessa saatava omaisuuden luovutusvoitto on verova-

paata, jos verovelvollinen luovuttaa harjoittamaansa maa- tai metsatalouteen
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kuuluvaa kiinted& omaisuutta tai avoimen yhtion tai kommandiittiyhtion osuuden
tai sellaisen osakeyhtion tai yhteisbn osakkeita, jotka oikeuttavat vahintdan 10
% omistusosuuteen yhtiéssa. Luovutuksensaajana tulee olla luovuttajan lapsi
yhdessa puolisonsa kanssa, luovuttajan lapsen rintaperillinen, luovuttajan sisar,
veli, sisarpuoli tai velipuoli. Luovutettavan omaisuuden on myos oltava yhteensa
yli 10 vuotta luovuttajan tai h&nen ja sellaisen henkilon omistuksessa, jolta luo-
vuttaja on sen saanut vastikkeettomasti eli perintona tai lahjana. (Nevala ym.
2010, 572; Verohallinto 2014d.)

6 Metsan omistaminen

Metsasta saatava taloudellinen hy6ty on useimmiten perusteena metsan omis-
tamiselle. Metsat ovat myds virkistyksen ja henkisten arvojen lahde. Suomessa
sijaitsevista metsista ison osan omistavat yksityiset henkilét. Metsanomistajia
on yhteensa lahes miljoona, kun mukaan lasketaan yhteisomistustilojen osak-
kaat seka perikuntien ja yhtymien kaikki jasenet. Vuosittain noin 10 000 metséti-
laa vaihtaa omistajaa. Metsatilat halutaan yleensa pitaa suvussa niihin liittyvien
perinne- ja tunnearvojen vuoksi. Metsatilojen omistus siirtyykin useimmiten per-
heen sisallg, silla 1ahes 90 % metsatiloista ostetaan sukulaisten valisilla kaupoil-

la tai saadaan perintona. (Rantala 2013, 9-11.)

Uudet metsanomistajat tuntevat metsaan liittyvat asiat vieraiksi, jos metsatilasta
ei ole etukateen kattavia perustietoja. Kiviniemi ja Havia (2011) ovat laatineet
teokseensa listan tarkeista asioista, joita uuden metsanomistajan kannattaisi

heti alussa selvittaa:

- Missa kulkevat tilan rajat?

- Onko tilalla keskeneraisia metsanhoitohankkeita tai puukauppoja?

- Onko tilalla tekemattd metsélain vaatimia t6ita?

- Onko tilalla voimassa olevaa metsasuunnitelmaa?

- Mika on tilan metsan kunto?

- Onko tilalla metsalain mukaisia erityisia tarkeita elinymparistoja tai luon-
nonsuojelulain mukaisia luontokohteita?

- Onko tilalla kaava- tai muita erityismaarayksia?

- Onko tila osakkaana yhteisessa tiessa tai yhteismetsassa?

- Onko tilalla kestavan metséatalouden rahoituslain mukaisia lainoja?

- Jatketaanko metsatalouden harjoittamista arvonlisdverovelvollisena?

- Mita ovat metsan tulo- ja arvonlisaverotukseen liittyvat velvoitteet ja va-
hennysoikeudet?
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- Onko jonkun metsaorganisaation kanssa tehty puukauppaa ja metsan-
hoitot6ita koskeva yhteistydsopimus?
- Onko tilalla metsavakuutus? (Rantala 2013, 11-12.)

6.1 Metsaan liittyva lainsdadanto

Maanomistaja saa paattaa omistamiensa metsien kaytosta. Metsan voi esimer-
kiksi raivata pelloksi tai rakennuspaikaksi. Omistaja saa my0s paattaa, hakkaa-
ko han metséénsa vai ei. Metsélaki tai muukaan lainsdadanto ei velvoita met-
sanomistajaa hoitamaan tai hakkaamaan metsiaan. Metsaa hoidettaessa tai
hakattaessa on kuitenkin noudatettava metsalakia ja mahdollisia kaavamaara-
yksid, luonnonsuojelulakia sekda muita vastaavia sdadoksia. (Kiviniemi 2011,
24-25; Rantala 2013, 15.)

Metsalaki seka metsanhoitoyhdistyslaki uudistuivat vuoden 2014 alussa. Metsa-
laki sallii metsanomistajille enemman vapauksia metsanhoitoon. Metséan uudis-
tamisvelvoitetta kevennettiin sekd metsanomistaja saa paattdd metsan kierto-
ajasta. Uudistamisvelvoitetta koskevan lakimuutoksen jalkeen metsanomistaja
voi esimerkiksi hakata pienen alan metsda ilman uusien puiden istuttamista
alueelle. Metsaa ei myoskaan tarvitse enaa hakata ikajarjestyksessa eli metsan
kiertoaika on omistajan paatettavissa. (Yle 2014.) Uusi metsanhoitoyhdistyslaki
astuu voimaan kokonaisuudessaan vuoden 2015 alussa, mutta veroluonteises-
ta metsanhoitomaksusta luovutaan jo aiemmin. Verohallinto keraa viimeisen el
vuoden 2013 metsanhoitomaksun loppuvuoden 2014 aikana. Taman jalkeen
metsanhoitoyhdistyksien tulee rahoittaa toimintaansa jasenmaksuilla seka liike-
toimintansa tuotoilla. Metsanhoitoyhdistyksen jasenyys on myds vapaaehtoista
vuoden 2015 alusta lahtien. Jos jdsenyys on voimassa, se ei katkea lakimuutos-
ten takia. Metsdnomistaja voi kuulua jAsenena useampaan kuin yhteen met-
sanhoitoyhdistykseen lakimuutoksen jalkeen. Metsanhoitoyhdistykset voivat
my0s tuottaa vapaasti jAsentensé haluamia puukaupan ja metsatalouden palve-
luja, koska yhdistysten omaa liiketoimintaa koskevat sdéantelyt poistuvat. (Maa-
ja metsatalousministerié 2014; Maa- ja metsataloustuottajain Keskusliitto MTK
ry 2014.)

28



Metséalaki

Metsalain tarkoituksena on edistdd metsien kestavaa hoitoa taloudellisesti, eko-
logisesti ja sosiaalisesti seka metsien kayttda siten, ettd metsat antavat hyvan
tuoton samalla, kun niiden biologinen monimuotoisuus sailytetddn (Metsalaki
1:1 8). Metsalakia sovelletaan metsan kayttamiseen ja hoitamiseen metsatalo-
usmaaksi luettavilla alueilla, mutta ei kuitenkaan esimerkiksi luonnonsuojelulain
mukaisilla alueilla, eramaalain mukaisilla alueilla tai asemakaava-alueilla (Met-
salaki 1:2 8).

Metsalaissa saadetddn puunkorjuusta ja metsdnuudistamisesta. Metsélaki edel-
lyttda metsdnomistajaa huolehtimaan metsanuudistamisesta eli uuden metsan
perustamisesta paatehakkuun jalkeen. Viimeistdan kolmen vuoden kuluessa
hakkuun paattymisesta pitda taimikon perustamistoimenpiteiden olla tehtyiné.
Perustamistoimenpiteita ovat esimerkiksi siementen kylvo, taimien istuttaminen,
maanmuokkaus sek&d luontaisen uudistamisen aloilla tarvittavat raivaukset ja
maanmuokkaukset. Metsanomistajan pitdd myods huolehtia taimikon eloonjaa-
misesta seka kehittymisesta. Metsanuudistamisvelvoite tayttyy, kun alueelle on
saatu aikaan taimikko viimeistaan 10-25 vuoden kuluessa hakkuun paattymi-
sestd. Taimikko katsotaan syntyneeksi, kun se on riittavan tihed, tasaisesti ja-
kautunut seka taimien keskipituus on 0,5 metria eikd niiden kehittymista uhkaa
muu kasvillisuus. (Kiviniemi & Havia 2010, 129; Rantala 2013, 15; Metsalaki 2:8
8.)

Metsalain mukaan hakkuiden tulee edistda alueelle jaavan puuston kasvamista
(harvennushakkuut ja ylispuiden poisto) tai uuden puuston aikaansaamista (uu-
distushakkuut) (Rantala 2013, 58). Hakkuut on jaettu metsélaissa kolmeen paa-
ryhmé&an eli kasvatushakkuisiin, uudistushakkuisiin seka erityiskohteiden hak-
kuisiin. Kasvatushakkuun jalkeen hakkuualueelle on jaatava riittvasti tasaisesti
jakautunutta kasvatuskelpoista puustoa. Riittdvan puuston maaran arviointiin
vaikuttavat alueen maantieteellinen sijainti, hakkuiden toteuttamistapa, puuston
kasvupaikka sekd valtapituus, jolla tarkoitetaan hehtaarin kokoisella alueella
olevan sadan paksuimman puun pituuden aritmeettista keskiarvoa. Jos hak-

kuusta jaljelle jaava puuston maara ja laatu eivat ole riittavat puuston uudel-
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leenkasvuun, syntyy metséan uudistamisvelvoite. Uudistamisvelvoite tayttyy, kun
hakkuualueelle istutetaan lain mukainen taimikko. (Metsélaki 2:5 8.)

Uudistushakkuusta seuraa myds metsan uudistamisvelvoite. Kun puunkorjuun
seurauksena hakkuualueelle on syntynyt yli 0,3 hehtaarin avoin alue, katsotaan
uudistushakkuu paattyneeksi. Uudistamisvelvoite tayttyy, kun hakkuualueelle
istutetaan lain vaatima taimikko. Erityishakkuu voidaan taas tehda kohteille, joil-
la on metsan monimuotoisuuden sailyttdmisen, maiseman tai metsan monikay-
ton kannalta erityista merkitysta. Myos tutkimus-, opetus- tai muuhun erityis-
kayttoon tarkoitettu metsa voidaan hakata kohteen erityisluonteen edellyttamal-
|a tavalla. (Metsalaki 2:5a §; 2:5b 8.)

Metsalaissa valvonnan apuna toimii metsankayttéilmoitus, joka on tehtava met-
sakeskukselle kasvatus- ja uudistushakkuusta, metsatuhon johdosta tehtavasta
hakkuusta tai muusta hakkuusta seka erityisen tarkeiden elinymparistojen kasit-
telysta. llmoitus on toimitettava metsékeskukselle viimeistdan kymmenen pai-
vaa ennen hakkuun tai muun toimenpiteen aloittamista. Aikaisintaan ilmoituksen
voi tehda kolme vuotta ennen aloitusta. Jos metsankayttoilmoitus jatetddn myo-
hassé tai ilmoitusta ei jatetad lainkaan, voi seurauksena olla sakkorangaistus.
Metsankayttoilmoitusta ei kuitenkaan tarvitse tehd& kotitarvehakkuusta, pieni-
kokoisen puuston hakkuusta eika sahko-, oja-, viemari-, tie- tai muun vastaavan
linjan hakkuusta, elleivat hakkuut kohdistu erityisen tarkeaan elinympéaristoon.
(Rantala 2013, 58; Metsalaki 5:14 §8.)

6.2 Metsasuunnitelma

Tilakohtainen metsdsuunnitelma toimii ohjeena oman metsan kaytt6on ja hoi-
tamiseen. Metsasuunnitelmaan on kerétty tiedot siita, millainen metsa on talla
hetkelld, mitk& ovat hakkuumahdollisuudet ja hoitotarpeet lahitulevaisuudessa
sekd miten metsdé kannattaa hoitaa, jotta se kehittyisi halutulla tavalla. Suunni-
telma laaditaan yleensd kymmeneksi vuodeksi eteenpain. Metsasuunnitelma on
pakollinen vain yhteismetsille, mutta siitd on paljon hyttyd myds yksittaiselle
metsanomistajalle. Suunnitelmaa laadittaessa pyritddn siihen, etta se vastaa
mahdollisimman hyvin omistajan omia tarpeita seka metsan omistamisen tavoit-

teita. Metsasuunnitelmia tekevat alueelliset metsdkeskukset, metsanhoitoyhdis-
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tykset, metsapalveluyrittajat sekd metsateollisuusyritysten metsaosastot. Met-
sékeskuksen laatiman suunnitelman hinta on 5-20 euroa/metsahehtaari. Hinta
vaihtelee suunnitelman teossa tarvittavan maastotydn maarén seka metsan
sijaintikunnan mukaan. Metsdnomistaja voi vahentaa metsasuunnitelman hin-
nan metsaverotuksessa. (Kiviniemi & Havia 2010, 140-141; Rantala 2013, 37.)

Metsdnomistaja saa metsasuunnitelmasta paljon tietoa ja apua esimerkiksi
puukauppaan, metsan hoitotdiden suunnitteluun, metsén arvonmaaritykseen
seka verosuunnitteluun. Metsasuunnitelmakansion liséaksi suunnitelman saa
nykyddn myos sahkoisessd muodossa. Verkkometsadsuunnitelma on metsan-
omistajan Internet-palvelu, joka sisaltdd metsdsuunnitelman séhkdisessd muo-
dossa. Sen avulla metsanomistaja voi esimerkiksi tehda puunmyyntitarjouksia
sekd pyytda metsanhoitotdiden tarjouksia séahkopostitse. Verkkometsasuunni-
telman tiedot voidaan pita&a helposti ajan tasalla paivittamalla toteutuneet hak-
kuut ja hoitoty6t suoraan suunnitelmaan. (Rantala 2013, 38—-39.)

Metsasuunnitelmat ovat erilaisia, muuta yleensa ne sisaltavat kuvauksen met-
sanomistajan tavoitteista, metsan nykytilan ja kehitysennusteen, kuvioiden ka-
sittelyehdotukset, hakkuuty6t ja metsatalouden tulot, metsanhoitoty6t ja metsa-
talouden kustannukset seka kartat ja kuvioluettelon. Metsédn nykyinen tila esite-
taan yhteenvetotaulukoina, karttoina ja kuvioina, jotka kertovat puuston maaras-
ta ja rakenteesta erilaisilla kasvupaikoilla. Puusto on myds jaoteltu eri ikaluok-
kiin seka metsikon kehitysvaiheisiin. Metsdsuunnitelmassa tilan metséa on jaettu
pieniin osiin eli kuvioihin, joilla tarkoitetaan puustoltaan, maapohjaltaan seka

kehitysvaiheeltaan yhtenaistd metsan osaa. (Rantala 2013, 39.)
6.3 Metsavahennys

Kun metsatilalla tehd&én vastikkeellinen saanto, kuten esimerkiksi kauppa, syn-
tyy metsavahennysoikeus. Metsavahennysoikeuden eli ns. metsavahennyspoh-
jan suuruus on 60 % ja se muodostuu metsan hankintamenosta. Hankinta-
menoon lasketaan metsan kauppahinta, varainsiirtovero, lainhuudatuskulut se-
k& muut kaupasta aiheutuneet suoranaiset kulut. Muita kuluja ovat esimerkiksi
tila-arviosta aiheutuneet kulut, kauppakirjan laatimiskulut seka kaupanvahvista-

jan palkkio. Jos kyseessa on kiinteiston tai maaraalan kauppa, hankintamenoksi
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luetaan vain metsan osuus eli maapohjan ja puuston osuus kauppahinnasta tai
muusta vastikkeesta. Jos metsa on saatu lahjana tai perintoné eli kyseessa on
vastikkeettomasti saatu metsd, ei metsatilalle muodostu uutta metsavahennys-
pohjaa. Mikédli metsan edelliseltd omistajalta on kuitenkin jaanyt kayttamatta
metsavahennyspohjaa, siirtyy kayttamaton metsavahennyspohja uudelle omis-
tajalle metséaa siirrettdessa lahjana tai perintond. Myos lahjanluonteisessa kau-
passa syntyy metsdvahennyspohjaa metsan osuudesta. Lisaksi metséan uudelle
omistajalle siirtyy edellisen omistajan kayttamaton metsavahennyspohja. Kayt-
tamattomasta metsavahennyksesta siirtyy uudelle omistajalle se osa, joka vas-
taa lahjan suhteellista osuutta metsan kayvasta arvosta. (Suomen Metsakeskus
2014; Verohallinto 2014f.)

Metsavahennyspohjaa voi alkaa kayttdmaan siina vaiheessa, kun metsatilalta
saadaan verotettavaa tuloa puun myynnin tai jonkin muun verotettavan paa-
omatulon saannin takia. Puun myymisesta saatujen tulojen lisdksi muuta metsa-
talouden verotettavaa paaomatuloa voivat olla esimerkiksi metsasta saadut va-
kuutus- tai vahingonkorvaukset seka metsatalouden veronalaiset tuet. Metsa-
vahennyksen maara voi olla enintdéan 60 prosenttia samana verovuonna saa-
duista metsatalouden paaomatuloista. Metsavdhennyksen tulee myds olla suu-
ruudeltaan vahintaan 1500 euroa ja vahennyksen tekeminen edellyttaa sita, etta
verovuonna saadaan vahintaan 2 500 euroa metséatalouden veronalaista paa-

omatuloa. (Suomen Metsakeskus 2014; Verohallinto 2014f.)

Verohallinnon sivuilla on esimerkki metsdvahennyksen laskemisesta sekd met-

savahennyspohjan kayttamisesta:

Maatilakiinteiston hankintameno vuonna 2008 oli 140 000 euroa. Mets&n osuus
siité oli 100 000 euroa ja metsdvahennyspohjaa muodostui siten 60 000 euroa
(100 000 * 0,60 = 60 000 euroa). Metsatalouden veronalaiset pAdomatulot tasta
verovelvollisen ainoasta metsavahennykseen oikeuttavasta metsastd olivat
vuoden 2010 aikana 2 000 euroa. Metsavdhennyksen kayttamisen edellytykset
eivat tulon maaran osalta vuonna 2010 toteutuneet. Koko metsavahennyspohja
60 000 euroa jaa edelleen kayttaméattomaksi. Vuonna 2013 metsatalouden ve-
ronalaiset pddomatulot metsavahennykseen oikeuttavasta metsasta ovat 40
000 euroa. Metsavahennyksen voi talldin vaatia vuoden 2013 veroilmoituksella
24 000 euron suuruisena (40 000 * 0,60 = 24 000 euroa), ja metsdavahennysoi-
keutta jad seuraaville vuosille kaytettavaksi viela 36 000 euroa (60 000 - 24 000
= 36 000 euroa). (Verohallinto 2014f.)
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7 Case-tilan kauppa

Tyon tutkimuksen kohteena on Lepolan tila, joka sijaitsee haja-asutusalueella
[ta-Suomessa. Kyseessa on entinen maatila, jolla harjoitetaan nyky&déan ainoas-
taan metsataloutta. Tilaan kuuluu metsaa, peltoja sekd asuin- ja varastoraken-
nuksia. Kauppaan on tarkoitus sisallyttaa myos tilan irtain omaisuus, kuten
maatalouskoneet. Tilan myyminen on ajankohtaista nykyisen omistajan korkean
idn vuoksi. Metsan hoito on jaényt viime aikoina taka-alalle, seka tilan raken-
nukset tarvitsisivat korjausta. Lepolan tilan kaupassa taytyykin selvittdd metsan,
peltojen, rakennusten ja irtaimen omaisuuden arvo, tilan kaypa hinta kokonai-
suudessaan, verotukseen liittyvat seikat sekéa kaupan toteuttaminen vaihe vai-

heelta.
7.1 Tilan esittely

Lepolan tila siirtyi nykyiselle omistajalle vuonna 1991 sukupolvenvaihdoksen
seurauksena. Tila on ollut saman suvun omistuksessa lahes sadan vuoden
ajan. Ennen sukupolvenvaihdosta Lepolan tilalla on pidetty lypsykarjaa ja muita
tuotantoeléaimia seka viljelty peltoja. Nykyinen omistaja piti tilalla lihakarjaa seka
viljeli peltoja 2000-luvulle asti. Sen jalkeen tilalla on harjoitettu ainoastaan met-
sataloutta. Talla hetkella tilan nykyinen omistaja asuu muualla, lahempana pal-
veluita. Metsaa ei ole hoidettu kovin aktiivisesti 2000-luvun aikana, paitsi vuosi-
en 2013-2014 aikana tilalla on tehty muutamia metsahakkuita metsasuunnitel-
man mukaisesti. Hakkuut tehtiin ehkdisem&an mahdollisten metséatuholaisten

leviamistd muuhun tilalla sijaitsevaan puustoon.

Lepolan tilan kokonaispinta-ala on Kkiinteistorekisteriotteen mukaan 30,25 ha,
josta metsamaata on noin 22 ha ja peltomaata noin 7,3 ha. Tilan metsalla ei ole
kayttamatontd metsavahennyspohjaa. Pellot ovat talla hetkella vuokrattuina.
Tilalla on asuinrakennus, vanha navetta, pihasauna seka latoja. Pellon reunas-
sa sijaitsee myo6s vanha riihi, jota kaytetdan varastona. Tilan asuinrakennus on
rakennettu vuonna 1927 ja se on kooltaan noin 100 m?. Asuinrakennusta on
laajennettu vuonna 1952, jolloin taloon rakennettiin lisd& huoneita seka kellari.
Taman jalkeen asuinrakennuksesta on korjattu katto seka vaihdettu osa ikku-

noista 1990-luvun aikana. Asuinrakennukseen ei siis ole tehty suurempia re-
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montteja. Vanhan navetan katto on uusittu vuonna 2013, seka pihasauna on
talla hetkelld kokonaan korjauksessa. Muutoin kaikki tilan rakennukset ovat al-

kuperaiskunnossa.

Lepolan tilalla olevasta irtaimesta omaisuudesta kauppaan on tarkoitus sisallyt-
taa traktori seka siihen kuuluvat oheislaitteet. Muulle irtaimelle omaisuudelle ei
pystytd maarittamaan kaypaéa arvoa, koska esimerkiksi tydkalut ja muut maata-

louskoneet ovat erittéin vanhoja.
7.2 Kaupan osapuolet

Lepolan tilan kaupassa myyjana eli luovuttavana osapuolena on tilan nykyinen
yli 80-vuotias omistaja. Luopuja ei ole avioliitossa eika hanella ole rintaperillisia.
Tila siirtyy perinténa luopujan sisaruksille, jos kauppaa ei tehda. Tilan nykyinen
omistaja ei enaa asu tilalla, vaan han on siirtynyt asumaan lahemmas palveluja.
Luopujan korkean ian vuoksi metsan hoito on jaéanyt taka-alalle viime aikoina.

Myds rakennusten yllapito on jaényt vahaiseksi.

Kaupassa ostajana on luopujan sisar, joka on viela tydelamassa. Luopujan sisar
haluaa tehda kaupan henkilokohtaisista seka taloudellisista syista. Ostaja halu-
aa sdilyttda Lepolan tilan suvun omistuksessa, seka han on kiinnostunut met-
san omistamisesta ja hoitamisesta. Luopujan sisar on avustanut yhdessa puo-
lisonsa kanssa tilalla tehdyissa metsahakkuissa seka rakennusten korjauksissa.
Metsdn omistamiseen ja hoitoon liittyvéat asiat ovat siis tulleet ostajalle tutuksi

viime vuosien aikana.
7.3 Kayvan hinnan méaarittely

Lepolan tilan kauppaa voidaan pitdd sukupolvenvaihdoskauppana, koska kaup-
pa tehdaan sisarusten eli lahisukulaisten kesken. Kaupassa siirretddn metsa-
omaisuutta sisarusten valilla, joten tydssa voidaan puhua metsatilan sukupol-
venvaihdoksesta. Kayvan arvon maarittaminen on talloin tarkedd, koska kaup-
pahinnan tulee olla yli 75 % tilan kayvéasta arvosta. Muutoin tilan kauppaa pide-
taan lahjanluonteisena kauppana, jolloin kaupasta joudutaan maksamaan lahja-

veroa.
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Kayvalla arvolla tarkoitetaan rahasummaa, joka todennakodisimmin saadaan
omaisuutta myytaessa (Kiviniemi & Havia 2010, 253). Lepolan tilan kayvan hin-
nan maarittely tulee aloittaa metsdmaan arvioinnista, koska metsa muodostaa
suurimman osan tilan pinta-alasta. Yleisin metsan arviointimenetelma on sum-
ma-arvomenetelma. Muita arviointimenetelmia ovat kauppa-arvo-, tuottoarvo-
seka kustannusarvomenetelmat. (Kiviniemi & Havia 2010, 25.) Lepolan tilan
metsan arvioinnissa kaytan apuna tilalle laadittua metsasuunnitelmaa seka
Metsanhoitoyhdistyksen tekemaéa lausuntoa metsén arvosta. Metséanhoitoyhdis-
tyksen tekeman arvion mukaan tilalla on metsamaata 22 ha, josta 2,2 ha (10 %)
on taimikoita, 4,5 ha (20 %) kasvatusmetsia seké 14,1 ha (64 %) uudistusikaisia
metsia. Luontaisesti uudistettua alaa on 0,6 ha (3 %) ja vajaatuottoista alaa 0,6
ha (3 %). Metsasta 3256 m® on tukkipuuta ja 1232 m* kuitupuuta. Arvioinnissa
on kaytetty summa-arvomenetelméa, jossa on laskettu yhteen puuston arvo ja
odotusarvo, taimikon arvo seka maapohjan arvo. Odotusarvolla tarkoitetaan
nykyarvoa, joka saadaan puustosta tulevaisuudessa. Kaikkien arvojen yhteis-
summasta tehdaan kokonaisarvonkorjaus. Kokonaisarvonkorjaus eli kaytettava
vahennysprosentti riippuu mm. metsalon kehitysluokkajakaumasta, hoitotgista,
sijainnista sekd hakkuumahdollisuuksista ja maapohjasta. Vahennysprosentti
vaihtelee 20-50 % valilla. (Metsanhoitoyhdistys 2007; Metsanhoitoyhdistys.)

Metsan arvosta tehdyn lausunnon jalkeen Lepolan tilalla on suoritettu avohak-
kuu noin 2,3 hehtaarin alueelta sek& harvennushakkuita noin 1,6 hehtaarin alu-
eilta vuosien 2013-2014 aikana. Avohakkuu sek& harvennushakkuut toteutettiin
metsasuunnitelman mukaisesti. Avohakkuun jalkeen alueelle istutettiin kuusen
taimia. Otan huomioon hakkuista saadun puiden maaran seka puista saadut
myyntitulot metsdn arvoa maarittelevassa laskelmassa. Kaytan metsan arvon
maarittAmiseen Metsanhoitoyhdistyksen laatimaa taulukkoa, johon on koottu
puuston, taimikoiden sek&a maapohjan arvo summa-arvomenetelmaa kayttaen.
Muokkasin taulukkoa vaihtamalla puuston maarat seka €/m3-hinnat nykyarvoa
vastaaviksi. Puiden hinnat péaivitin kayttamalla Metsantutkimuslaitoksen Inter-
net-sivuja, josta l0ytyy taulukko puiden kantohinnoista alueittain (Metsantutki-
muslaitos 2014). Summa-arvomenetelmalla tehdyn laskelman mukaan Lepolan

tilan metsan kayvaksi arvoksi saadaan 164 709 euroa (Taulukko 3).
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PUUSTON ARVO m?® €/m?® € Arvo €
Mantytukki 741 55,89 41 414

Kuusitukki 2 022 55,24 111 695

Koivutukki 58 42,81 2 483

Muu tukki 0 0

Mantykuitu 210 15,30 3213

Kuusikuitu 670 16,79 11 249

Koivukuitu 233 15,43 3 595

Muu kuitu 3 5,00 15

Energiapuu 0 0

Ainespuu yhteensa 3937 173 664
Odotusarvolisa 6 301

Puusto yhteensa 179 965 €
TAIMIKOIDEN ARVO ha €/ha

Taimikot yhteensa 2,8 2 458,39 6 884 €
MAAPOHJAN ARVO ha €/ha €

Metsamaa 22,0 314,82 6 926

Kitumaa 0,0

Joutomaa 0,0

Muu 0,0

Maapohja yhteenséa 22,0 6 926 €
Arvon korjaus 193 775 -15% - 29066 €
Muut hintatekijat 0,0 ha 0€
Kaypéa arvo 22,0 ha 7 487 €/ha 164 709 €

Taulukko 3. Metsan arvo Lepolan tilalla. (Metsanhoitoyhdistys.)

Kiinteiston kaypéa arvo kokonaisuudessaan olisi hyva selvittaa kayttamalla arvi-

oinnissa asiantuntevaa kiinteistonvalittajad. Sukupolvenvaihdoskaupassa tar-

keinta on selvittaa tilan kaypa arvo verotuksen nakokulmasta. Oikealla kauppa-

hinnalla pystytdan valttdmaan ylimaaraiset veroseuraamukset kuten lahjavero.

Kayvan arvon maarittamiseen verotuksessa voidaan kayttaa Verohallinnon laa-
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timaa ohjetta varojen arvostamiseen perinto- ja lahjaverotuksessa. Vaikka ohje
onkin laadittu lahja- ja perintbverotusta varten, voidaan sitd kayttaa kayvan ar-
von maarittdmiseen myds muussa verotuksessa. Talléin arvon maarittamisen
tavoitteena tulee olla kohteen arvostaminen sen kaypaan arvoon. (Verohallinto
2014q.)

Verohallinnon ohjeessa kohteen kaypa arvo maaritellaan kayttamalla sopivinta
arvonmaarittamismenetelmaa kohteesta saatavien tietojen perusteella. Kohteen
kayvan arvon maarittdmiseen voidaan kayttda kauppa-arvomenetelmaa, tuotto-
arvomenetelmdd tai kustannusarvomenetelmdd. Kauppa-arvomenetelméassa
kaypa arvo saadaan vertailukelpoisissa kohteissa toteutuneiden kauppahintojen
perusteella. Vertailukelpoisuuden edellytyksena on vertailukohteen yhtenevai-
syys arviointikohteeseen, kuten esimerkiksi kohteiden sama sijainti seka laatu.
Liséksi luovutuksen on taytynyt tapahtua vapailla markkinoilla toisistaan riippu-
mattomien osapuolten valilla sek& kohteessa tapahtuneet arvonmuutokset, luo-
vutushetken ja arvonmaarittamishetken valilla, on pystytty todentamaan esimer-
kiksi korjaamalla vertailuluovutuksessa kaytettya hintaa indeksilla. (Verohallinto
2014g, 1-2.)

Tuottoarvomenetelméssa kohteen kaypa arvo lasketaan kaavalla, jolla kohteen
arvo maaritetddn kohteesta tulevaisuudessa kayttdaikana saatavien vuosituot-
tojen paaomitettuna nykyarvona. Menetelmaa kaytetaan kohteissa, joista saa-
daan tuottoa, kuten esimerkiksi likehuoneistojen arvon maarittdmisessa. Kus-
tannusarvomenetelméssa kohteen kaypa arvo maaritetddn todellisten ja tarkoi-
tuksenmukaisten rakennus- tai tuotantokustannusten perusteella. Menetelmas-
sa huomioidaan kohteen kunnosta seka iasta johtuva arvonalennus ja sitd so-
velletaan yleensa rakennusten arvostamiseen. Kustannusarvomenetelmaa kay-
tetddn usein silloin, kun kohteen markkinoita tai tuottoa ei pystyta selvittamaan.
(Verohallinto 2014g, 2-4.)

Rakennusten kaypa arvo méaaritetdédn yleensa juuri kustannusarvomenetelmaa
kayttdmalla. Ensimmaiseksi menetelmassa maéaaritelladn rakennuksen jalleen-
hankinta-arvo eli ns. uudishinta, joka saadaan keskimaaraisten rakennuskus-
tannusten perusteella. Uudishinnalla tarkoitetaan rahamaaraa, joka tarvitaan

uuden vastaavan rakennuksen rakentamiseen nykyaikaisilla rakennusmateriaa-
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leilla ja -menetelmilla. Uudishinnan maarittamisen jalkeen menetelméassa va-
hennetddn rakennuksen iasta ja kulumisesta aiheutunut arvonalennus eli pois-

to. Nain saadaan rakennuksen tekninen nykyarvo. (Verohallinto 2014g, 17.)

Jos kohteen arvoa ei pystytd maarittamaan edella mainituilla arvonmaaritta-
mismenetelmilla, voidaan arviointiin kayttaa Verohallinnon laatimaa taulukkoa
asuinkaytossa olevien omakotirakennusten ohjeellisista neliometriarvoista. Ar-
vot perustuvat paaasiassa maanmittauslaitoksen kauppahintatilastoihin, ja hin-
tatiedoista on pyritty poistamaan maanpohjan osuus. Taulukkoa voidaan kui-
tenkin soveltaa vain asuinkayttdisiin omakotirakennuksiin, jotka sijaitsevat maa-
kunnallisesti keskeisissé kaupungeissa tai niiden valitttmassa laheisyydessa

samalla talousalueella. (Verohallinto 2014g, 18.)

Koska Lepolan tila sijaitsee haja-asutusalueella, edella mainitun taulukon arvoja
ei voida kayttaa asuinrakennuksen kayvan arvon maarittdmisessa. Verohallin-
non ohjeesta ei 16ydy suoraan taulukkoa haja-asutusalueiden asuinrakennuksil-
le, koska Maanmittauslaitoksen kauppahintatilastoista ei pystyta johtamaan ko-
ko maata koskevia arvostusperusteita haja-asutusalueilla sijaitseville asuinra-
kennuksille. Haja-asutusalueen asuinrakennuksen arvo saadaan maariteltya
luotettavimmin kustannusarvomenetelmalld. Arvostusperuste saadaan tallgin
kayttamalla jalleenhankinta-arvoa, joka mainitaan laissa varojen arvostamisesta
verotuksessa (ArvL). Haja-asutusalueella sijaitsevan asuinrakennuksen kay-
paan arvoon vaikuttavat merkitsevasti rakennuksen ika, kunto, sijainti, markki-
natilanne sekd muut vastaavat seikat. Naista seikoista johtuen ArvL:n mukaista
jalleenhankinta-arvoa voidaan korottaa tai alentaa enintaan 30 prosentilla yksit-

taistapauksissa. (Verohallinto 20149, 19.)

ArvL:n mukaan rakennuksen ja rakennelman arvoksi katsotaan jalleenhankinta-
arvo vahennettynd vuotuisella ikdalennuksella. Puisessa asuinrakennuksessa
ikdalennus on 1,25 prosenttia. Koska Lepolan tilan asuinrakennus on lahes 90
vuotta vanha, tulee ikdalennuksesta yli 100 prosenttia. Tallgin jalleenhankinta-
hintaa ei voida laskea. Lain mukaan asuinrakennuksen jalleenhankinta-arvoksi
katsotaan kuitenkin vahintaan 30 prosenttia. (Laki varojen arvostamisesta vero-
tuksessa 5:30 8.) Lepolan tilalla sijaitsevan asuinrakennuksen jalleenhankinta-

hintana voitaisiin pitdd noin 200 000 euroa, kun uusi vastaava asuinrakennus
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rakennettaisiin nykyaikaisilla rakennusmateriaaleilla ja -menetelmilla. Jalleen-
hankinta-arvo on talléin 30 prosenttia 200 000 eurosta, eli 200 000 * 0,30 =
60 000 euroa. Rakennuksen ian, kunnon ja sijainnin perusteella alentaisin jal-
leenhankinta-arvoa vield ohjeessa mainitulla 30 prosentilla. Tallin jalleenhan-
kinta-arvoksi saadaan 60 000 * 0,70 = 42 000 euroa. Lepolan tilan asuinraken-
nuksen realistisena kaypané arvona voidaan siis pitaa noin 42 000 euroa.

Muiden Lepolan tilalla sijaitsevien rakennusten kayvan arvon maarittdminen on
hankalaa, koska rakennukset ovat vanhoja ja huonokuntoisia. Ainoastaan van-
halle navetalle seka pihasaunalle voitaisiin maarittdd jonkinlainen kaypa arvo,
koska molempia on remontoitu vuosien 2013-2014 aikana. Jatan kuitenkin
muiden rakennusten kayvan arvon maarittdmisen pois opinnaytetyosta, koska

selvittdminen vaatisi paljon tyota seka aikaa.

Maatalousmaan eli peltojen arviointiin voidaan kayttaéad myos Verohallinnon oh-
jetta varojen arvostamiseen lahja- ja perintdéverotuksessa. Arvon maaraytymi-
seen vaikuttaa eniten pellon alueellinen sijainti. Maatalousmaan luovutuksista
suurin osa tapahtuukin juuri sukupolvenvaihdoksissa, jolloin kauppahinta eroaa
vapailla markkinoilla kaytettavasta hintatasosta. Maatalousmaan arvioinnissa
kaytetadn yleensa kauppa-arvomenetelmaa, jossa pellon arvo maéaritellaan
kauppahintatietojen tai vertailukauppojen perusteella. Jos pellon arviointiin ei
voida kayttaa kauppa-arvomenetelméan, pellon arvostus voidaan suorittaa Ve-
rohallinnon ohjeessa olevan taulukon perusteella. Taulukon arvot ovat saatu
Maanmittauslaitoksen maatalousmaan kauppahintatiedoista ja arvostukseen on
kaytetty yli 2 ha viljeltyd maata sisaltavien kiinteiston kauppojen keskiarvohinto-
ja vuosilta 2008-2012. Salaojien seka tilatukioikeuksien arvo on otettu huomi-

oon taulukon hehtaarihinnoissa. (Verohallinto 2014g, 24.)

Maakunta euroa/ha
Uusimaa 9300
Varsinais-Suomi 10400
Satakunta 8500
Ahvenanmaa 7400
Keski-Suomi 3700
Kanta-Hame 8800
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Pirkanmaa 7600
Paijat-Hame 7800
Kymenlaakso 5900
Etela-Karjala 4800
Eteld-Savo 4300
Pohjois-Karjala 3100
Pohjois-Savo 4500
Etelda-Pohjanmaa 8900
Pohjanmaa 9000
Keski-Pohjanmaa 6000
Pohjois-Pohjanmaa 6000
Kainuu 3000
Lappi 1900

Taulukko 4. Maatalousmaan arvo perintd- ja lahjaverotuksessa. (Verohallinto
20149, 24-25.)

Taulukon mukaan pellon hehtaarihinta Etel&-Savossa on 4300 euroa (Taulukko
4.). Lepolan tilalla peltoa on noin 7,3 ha. Tallin pellon kayvaksi arvoksi saa-
daan 7,3 * 4300 = 31 390 euroa.

Lepolan tilalla tulee viela maaritelld irtaimen omaisuuden kaypa arvo. Kauppaan
sisdltyvaa irtainta omaisuutta on ainoastaan traktori, jolle voidaan maarittaa
kaypa arvo vertailukohteiden kauppahintojen perusteella. Traktori on merkiltaan
New Holland ja se on lahes 20 vuotta vanha. Otin vertailukohteeksi merkin sa-
maa vuosimallia olevia traktoreita, joiden hinnat vaihtelevat myyntisivustoilla
paljon varustelun seka kayttomaardn mukaan. Vertailukohteiden perusteella
arvioisin traktorin kayvaksi arvoksi oheislaitteineen noin 9 500 euroa.

Lepolan tilan kayvaksi arvoksi saadaan noin 238 100 euroa, kun mukaan on
laskettu metsén, asuinrakennuksen seka peltojen arvo. Traktorin ja sen oheis-
laitteiden arvo on noin 9 500 euroa, jolloin kauppahinnaksi muodostuu yhteensa
noin 247 600 euroa. (Taulukko 5.) Tyota lukiessa tulee ottaa huomioon, etta
lasketut kayvat arvot perustuvat kirjoittajan omaan nékemykseen seka arvot

ovat vain suuntaa antavia.
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Arvostamisen kohde Kaypa arvo, €
Metsa n. 22 ha 164 709 €
Asuinrakennus n. 100 m? 42 000 €
Pellot n. 7,3 ha 31390 €
Tilan kaypé arvo yhteensa 238 099 €
Traktori ja oheislaitteet 9500 €

Kaikki yhteensa 247 599 €

Taulukko 5. Lepolan tilan kaypéa arvo.

Laskelmissa saadut kayvat arvot ovat vain suuntaa antavia, jolloin tilan oikea
kaypa arvo saattaa poiketa huomattavasti taulukossa nékyvista arvoista. Tilan
kayvan arvon maarittamisessa ei myoskaan otettu huomioon muiden tilalla si-
jaitsevien rakennuksien arvoa. Lepolan tilan oikean kayvan arvon maarittami-
seen tulee kayttaa asiantuntijan palveluita. Suosittelen, etta tilan kayvan arvon
maarittdmiseen kaytetddn metsanhoitoyhdistyksen seka kiinteisténvalitysliikkei-

den asiantuntijoita.
7.4 Kauppakirja

Tyon liitteend oleva kiinteiston kauppakirja toimii mallina Lepolan tilan metsan
kaupalle. Kauppakirjassa esiintyvat tiedot ovat vain esimerkkeja, silla oikea
kauppakirja tulee teettéda asiantuntijalla. Kauppakirjan mallia laadittessa kaytan
Lepolan tilan hintana ainoastaan metsan kaypaa arvoa, koska arvo on laskettu
kayttamalla Metsanhoitoyhdistyksen laatimia asiakirjoja. Metsanhoitoyhdistyk-
sen tekema lausunto metsan arvosta seka tilan metsasuunnitelma ovat melko
uusia, jolloin laskelmaa voidaan pitaa melko luotettavana ja oikeanmukaisena.
Asuinrakennuksen sekd peltojen arvo on laskettu kayttdmalla Verohallinnon
laatimaa ohjetta varojen arvostamisesta perinto- ja lahjaverotuksessa. Saadut
arvot perustuvat vain kirjoittajan omaan nakemykseen, jolloin kayvat arvot ovat

vain suuntaa antavia eika niita voida pitda paikkansapitavina.

Tilan kauppahinta voi olla alhaisempi kuin tilan kaypé arvo, kunhan kauppahinta
on yli 75 % prosenttia tilan kdyvéasta arvosta. Tallgin valtytaan ylimaaraisilta ve-
roseuraamuksilta, kuten lahjaverolta. Lepolan tilan metsan arvoksi saatiin noin

164 709 euroa, joka voidaan pydristad ylospain 165 000 euroon. Tilan kauppa-
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hinnaksi saadaan 165 000 * 0,76 = 125 400 euroa. Pyoristdn hinnan viela ylos-
pain 126 000 euroon, jolloin se on varmasti yli 75 % tilan kayvasta arvosta. Ti-
lan kauppahinnaksi voidaan siis laittaa 126 000 euroa, jolloin tilan hinta on kay-

van arvon mukainen eika kauppaa pideta lahjanluonteisena kauppana.

Ennen Lepolan tilan kauppaa ostajan tulee tutustua huolellisesti lainhuutotodis-
tukseen, rasitustodistukseen, kiinteistorekisteriotteeseen, karttaan ja kaavoitus-
tietoihin seka tilan metsadsuunnitelmaan. Ostajan kannattaa myds tarkastaa
kaupan kohteena oleva tila huolellisesti, silla hén ei voi vedota myéhemmin vir-
heisiin, jotka olisi pitdnyt huomata tarkastusta tehdessa. Kauppakirjan allekirjoi-
tustilaisuudessa tulee olla lasnd myyja ja ostaja tai heidan asiamiehenséa seka
julkinen kaupanvahvistaja. Kauppakirjan tulee myds tayttdd maakaaressa mai-

nitut vahimmaisehdot, jotta se on laillisesti pateva.

Lepolan tilan kauppakirjaan tulee merkitd myyjan seka ostajan tiedot henkil6-
tunnuksineen. Lepolan tila yksiloidaan tarkasti kayttamalla tilan kiinteistotunnus-
ta seka ilmoittamalla tilan kunta ja kyla. Tilan pinta-ala selvitetddan mahdollisim-
man tuoreen kiinteistorekisteriotteen perusteella. Kauppahinta eli 126 000 euroa
merkitdan kauppakirjaan selvasti. Liitteend olevassa kauppakirjan mallissa
kauppahinta on maksettu kokonaisuudessaan kauppakirjan allekirjoitushetkella.
Myds omistus- seka hallintaoikeus tilaan siirtyvat kaupantekohetkella. Kauppa-
kirjassa on mainittava mahdolliset tilaan kohdistuvat rasitteet ja rasitukset. Le-
polan tilan kaupassa tila myyd&an rasitteista ja rasituksista vapaana. Kauppakir-
jaan tehddan myds merkinta siitéa, ettd ostajan on taytynyt tutustua kaupan koh-
teena olevan tilan lainhuuto- ja rasitustodistuksiin, kiinteistorekisteriotteeseen,
tilakarttaan, kaavaméaarayksiin sekd metsasuunnitelmaan. Kauppakirjaan teh-
daan merkinnat ostajan tarkastusvelvollisuudesta seka vaaranvastuun siirtymi-
sesta. Maininta varainsiirtoveron maksusta kannattaa myds merkita kauppakir-
jaan. Lopuksi kauppakirjaan tulee ostajan ja myyjan allekirjoitukset seka kau-

panvahvistajan todistus.
7.5 Jalkitoimet

Kaupan tekemisen jalkeen ostajan tulee hakea lainhuutoa kuuden kuukauden

kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta. Lainhuutohakemus tehdaan kirjalli-
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sesta, ja se toimitetaan kiinteiston sijaintipaikan maanmittaustoimistoon. Hake-
mukseen liitetd&n alkuperainen kauppakirja, tosite varainsiirtoveron maksusta
seka muut tarvittavat liitteet. Varainsiirtovero tulee olla maksettuna ennen lain-
huudon hakemista. Lainhuudatusmaksun suuruus on 107 euroa, jonka ostaja

maksaa.

Ostajan kannattaa myos selvittaa, onko tilalla keskeneraisia metsanhoitohakkei-
ta tai puukauppoja. Metsalain vaatimista uudistamisvelvoitteista on myds hyva
ottaa selvaa. Uuden metsdnomistajan kannattaa tutustua metsasuunnitelmaan
Metsanhoitoyhdistyksen asiantuntijan kanssa, jolloin uusi omistaja saa helposti
tietoa oman metsan tilasta seka hoito- ja hakkuumahdollisuuksista.

7.6 Veroseuraamukset

Ostajan tulee maksaa kiinteiston kaupasta syntyva varainsiirtovero, koska ky-
seessa ei ole ensiasunnon ostaja. Varainsiirtovero tulee maksaa ennen lain-
huudon hakemista. Veron suuruus on 4 prosenttia kauppahinnasta, ja vero
maksetaan verohallituksen vahvistamalla tilisiirtolomakkeella. Varainsiirtoveron

suuruus on Lepolan tilan kaupassa 126 000 * 0,04 = 5 040 euroa.

Myyjan ei tarvitse maksaa kaupasta syntyvaa luovutusvoittoveroa, koska ky-
seessa on sukupolvenvaihdoskauppa. Myyja luovuttaa kaupassa harjoitta-
maansa metsatalouteen kuuluvaa kiinteaa omaisuutta seka luovutuksensaajana
on luovuttajan sisar. Luovutettava omaisuus on myés ollut yli 10 vuotta myyjan
omistuksessa. Kaupassa valtytaan myds lahjaverolta, koska kauppahinta on yli
75 % kiinteistdn kayvasta arvosta.

Ostajalle syntyy Lepolan tilan kaupassa metsdvahennysoikeus, jonka suuruus
on 60 % hankintamenosta. Hankintamenoon lasketaan metsdn kauppahinta,
varainsiirtovero, lainhuudatuskulut sekd muut kaupasta aiheutuneet kulut. Lepo-
lan tilan hankintameno on 126 000 € + 5 040 € + 107 € = 131 147 euroa. Met-
savahennysoikeutta eli ns. metsavahennyspohjaa muodostuu tilalle 131 147 *
0,60 = 78 688 euroa. Metsdvahennyspohjaa saa alkaa kayttamaan heti, kun

tilalta saadaan verotettavaa tuloa puun myynnin seurauksena.
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8 Yhteenveto ja pohdinta

Kiinteiston kaupassa seka ostajalla etta myyjalla on muistettavanaan pitka lista
erilaisia asioita. Kiinteiston kauppaan liittyvat asiakirjat seka selvitykset ovat
monelle aivan vieraita kasitteitd, jos aikaisemmin ei ole tarvinnut perehtya kiin-
teistén kauppaan liittyviin seikkoihin. Ostajan on mm. tutustuttava ennen Kkiin-
teistbn kauppaa moniin erilaisiin asiakirjoihin, kuten lainhuuto- ja rasitustodis-
tuksiin seka kiinteistorekisteriotteeseen. Myyijalla sekéa ostajalla on omat velvol-
lisuutensa ja oikeutensa kiinteiston kaupassa, silla myyjaa sitoo laaja tiedonan-
tovelvollisuus sekad ostajaa selonottovelvollisuus. Kiinteiston kauppaan liittyvat
myOs olennaisesti lain saadokset, silla maakaaressa saadetaan esimerkiksi
kauppakirjan muodosta ja rakenteesta. Myds verotukseen liittyvat asiat, kuten
varainsiirtovero seka luovutusvoiton verotus, ovat tarkeita kiinteiston kaupassa.
Kun kiinteiston kauppaan sisaltyy metsaa, tulisi ostajan tutustua myo6s metsan
omistamiseen liittyviin seikkoihin, kuten metséasuunnitelmaan. Kiinteiston kaup-

pa tuntuu usein hyvin tyolaalta, koska selvitettavia asioita on paljon.

Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittdd, kuinka maa- ja metsatilan kauppa voi-
daan toteuttaa sisarusten kesken ja kuinka se eroaa kiinteiston kaupasta. Paa-
tavoitteena tydssa oli laatia valmiin kauppakirjan malli Lepolan tilalle seka tutkia
kauppaan liittyvat asiat niin huolellisesti, etta kauppa pystyttaisiin kaytannéssa

toteuttamaan.

Teoriaosiossa lahdettiin selvittdmaan kiinteiston kauppaan liittyvid asioita lain-
saadannon seka kirjallisuuden pohjalta. Kiinteiston kauppaan liittyvaa materiaa-
lia 10ytyi runsaasti, joten teoriaosuuteen paivitettiin uusinta tietoa internet-
|&hteiden pohjalta. Metsan omistamiseen liittyvaa lainsaadantéa ollaan juuri uu-
distamassa, joten uuteen metsalakiin liittyvda materiaalia oli melko vahan saa-
tavilla. Kuitenkin kaikki teoriaosuuden asiat on esitetty tydssa mahdollisimman

kattavasti seka kayttaen uusimpia saatavissa olevia lahteita.

Empiriaosuudessa on mahdollisimman kattava tietopaketti case-tilana toimi-
neesta Lepolan tilasta. Tilan k&yvan hinnan maarittely osoittautui kuitenkin vai-
keaksi tilan rakennusten osalta. Metsan kayvan arvon maarittdminen sujui taas

helposti, koska apuna kaytettiin Metsanhoitoyhdistyksen tekemaa arviota tilasta
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seka tilalle laadittua metsdsuunnitelmaa. Opinnaytetyon tuloksena laaditun
kauppakirjan malli tehtiin kuitenkin vain metsan osalta, koska metséan kaypaa
arvoa voidaan pitdé luotettavana ja oikeanmukaisena. Tydssa muille rakennuk-
sille ja omaisuudelle lasketut kadyvat arvot ovat vain suuntaa antavia, koska ar-
vot ovat laskettu kayttamalla Verohallinnon ohjetta seké arvot perustuvat Kirjoit-
tajan omaan tietoon ja ndkemykseen asiasta. Asuinrakennuksen, peltojen seka
irtaimen omaisuuden oikeat kayvét arvot voivat poiketa huomattavasti tyossa

esitetyista arvoista.

Lepolan tilan metsédn kauppahinnaksi saadaan tydsséa esitetyn laskelman mu-
kaan 126 000 euroa. Talla hinnalla valtytaan ylimaaraisilta veroseuraamuksilta,
kuten lahjaverolta, silla kauppahinta on yli 75 % metsan kayvasta arvosta. Myy-
ja valttyy myos luovutusvoiton verotukselta, silla kauppaa voidaan pitaa suku-
polvenvaihdoskauppana. Kauppa tapahtuu sisarusten kesken seka luovutuksen
kohteena on myyjan omistama metsatila, jolla harjoitetaan metsataloutta. Myyja
on myds omistanut tilan yli 10 vuoden ajan. Ostajalle syntyy kaupassa metsa-
vahennyspohjaa 60 % metsan hankintamenosta. Metsavahennyspohjan suu-
ruudeksi saadaan 78 688 euroa, jota uusi omistaja voi alkaa kayttdmaan heti,

kun metsasta saadaan tuottoa puun myynnin seurauksena.

Opinnaytetyd vaati paljon asioiden selvittdmista etenkin empiriaosiossa. Myos
teoriaosiossa erindisten lakimuutosten selvittdminen seka ajantasaisen tiedon
I6ytdminen oli tydlasta. Empiriaosiossa tilan kayvan arvon méaarittdminen koko-
naisuudessaan osoittautui vaikeaksi, silla tilan rakennukset ovat vanhoja ja
huonokuntoisia eikd asiaan l6ytynyt helppoa arvonmaaritysmenetelméaa. Tilan
arvon maarittdmiseen kokonaisuudessaan olisi pitanyt kayttaa kiinteistonvalitys-
likettd tai metsanhoitoyhdistyksen asiantuntijaa. Metsaan liittyvaan lainsaadan-
toon sekd metsdsuunnitelmaan tutustuminen oli aluksi vaikeaa, silla minulla ei
ollut aikaisempaa tietoa metsdn omistamisesta tai siihen liittyvista asioista. Tyon
tekeminen oli kuitenkin palkitsevaa ja opetti minulle paljon kiinteiston kaupasta
seka metsan omistamisesta. Tydsta on my6s varmasti hyodtya tulevaisuudessa

seka tyo- etta yksityiselamassa.

Toivon, ettd opinnaytetyota voidaan hyddyntaa Lepolan tilan kauppaa suunnitel-

taessa seka tehtdaessa. Opinnaytety6 toimii varmasti hyvana lahtokohtana tilan
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kaupalle sekd kaupassa selvitettdvid asioita on huomattavasti vahemman. Ti-
laan liittyvat yksityiskohdat selvitettiin tydssa huolellisesti, ainoastaan tilan kay-
pa arvo kokonaisuudessaan jai selvitykseltaan puutteelliseksi. Seka myyja etta
ostaja saavat tyosta kokonaisvaltaisen teoriapaketin kiinteiston kauppaan. Osta-
ja saa myos tietoa metsan omistamiseen liittyvistd uusista asioista, kuten met-
savahennyksesta. Tyo toimii myds oppaana muille kiinteiston kaupasta seka

maa- ja metsatilan kaupasta kiinnostuneille.

46



Taulukot

Taulukko 1. Lahjaveron maara | veroluokassa, s. 25

Taulukko 2. Lahjaveron maara Il veroluokassa, s. 25

Taulukko 3. Metsén arvo Lepolan tilalla, s. 36

Taulukko 4. Maatalousmaan arvo perinto- ja lahjaverotuksessa, s. 40
Taulukko 5. Lepolan tilan kaypa arvo, s. 41

a7



Lahteet

Kasso, M. 2010. Kiinteiston kauppa ja omistaminen. Helsinki: Talentum Media
Oy.

Kiinteistbnmuodostamislaki 12.4.1995/554.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014. Tietoa ja ohjeita. Kuntotarkastus.

http://www.kkv fi/Tietoa-ja-ohjeita/Ostaminen-myyminen-ja-
sopimukset/asuntokauppa/kuntotarkastus/. Luettu 1.8.2014.

Kiviniemi, M. & Havia, P. 2010. Perintdmetsa - sukupolvenvaihdos ja yhteis-
omistus. Helsinki: Metsékustannus Oy.

Kiviniemi, M. 2011. Nain se on - metsanomistajan lakiopas. Helsinki: Metsakus-
tannus Oy.

Laki varojen arvostamisesta verotuksessa 22.12.2005/1142.

Linnainmaa, L. & Palo, M. 2007. Asunnonhankintaopas. Helsinki: Gummerus
Kirjapaino Oy.

Maakaari 12.4.1995/540.
Maa- ja metsatalousministerié 2014. Laki metséanhoitoyhdistyksista muuttuu.

http://www.mmm.fi/fi/index/etusivu/metsat/hankkeet tyoryhmat/metsanhoitoyhdi
styslaki.html. Luettu 1.8.2014

Maa- ja metsataloustuottajain Keskusliitto MTK ry 2014. Metsanhoitoyhdistysla-
ki.

http://www.mtk.fi/metsa/metsapolitikka/Kotimaan metsapolitiikka/fi Fl/metsanh
oitoyhdistyslaki/. Luettu 1.8.2014.

Maanmittauslaitos 2013a. Kiinteistorekisterin tunnusjarjestelma uudistuu.
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2013/01/kiinteistorekisterin-
tunnusjarjestelma-uudistuu. Luettu 2.4.2014.

Maanmittauslaitos 2013b. Kiinteistotunnus ei enaa muutu kuntaliitoksissa.
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2014/01/kiinteistotunnus-ei-enaa-
muutu-kuntaliitoksissa. Luettu 2.4.2014.

Maanmittauslaitos 2013c. Kiinteistokauppa siirtyy verkkoon — paperisota vahe-
nee. http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2014/01/kiinteistokauppa-siirtyy-
verkkoon-paperisota-vahenee. Luettu 2.4.2014.

Maanmittauslaitos 2013d. Sahkoinen kiinteistokauppa tehd&aén ilman kaupan-
vahvistajaa. http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2013/10/sahkoinen-
kiinteistokauppa-tehdaan-ilman-kaupanvahvistajaa. Luettu 2.4.2014.

48


http://www.kkv.fi/Tietoa-ja-ohjeita/Ostaminen-myyminen-ja-sopimukset/asuntokauppa/kuntotarkastus/
http://www.kkv.fi/Tietoa-ja-ohjeita/Ostaminen-myyminen-ja-sopimukset/asuntokauppa/kuntotarkastus/
http://www.mmm.fi/fi/index/etusivu/metsat/hankkeet_tyoryhmat/metsanhoitoyhdistyslaki.html
http://www.mmm.fi/fi/index/etusivu/metsat/hankkeet_tyoryhmat/metsanhoitoyhdistyslaki.html
http://www.mtk.fi/metsa/metsapolitiikka/Kotimaan_metsapolitiikka/fi_FI/metsanhoitoyhdistyslaki/
http://www.mtk.fi/metsa/metsapolitiikka/Kotimaan_metsapolitiikka/fi_FI/metsanhoitoyhdistyslaki/
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2013/01/kiinteistorekisterin-tunnusjarjestelma-uudistuu
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2013/01/kiinteistorekisterin-tunnusjarjestelma-uudistuu
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2014/01/kiinteistotunnus-ei-enaa-muutu-kuntaliitoksissa
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2014/01/kiinteistotunnus-ei-enaa-muutu-kuntaliitoksissa
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2014/01/kiinteistokauppa-siirtyy-verkkoon-paperisota-vahenee
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2014/01/kiinteistokauppa-siirtyy-verkkoon-paperisota-vahenee
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2013/10/sahkoinen-kiinteistokauppa-tehdaan-ilman-kaupanvahvistajaa
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2013/10/sahkoinen-kiinteistokauppa-tehdaan-ilman-kaupanvahvistajaa

Maanmittauslaitos 2014a. Kiinteistorekisteri.
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/rekisterit-otteet/kiinteistorekisteri. Lu-
ettu 1.2.2014.

Maanmittauslaitos 2014b. Kaupanvahvistaja.
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-
kirjaamisasiat/kaupanvahvistus/hae-kaupanvahvistajia. Luettu 1.2.2014.

Maanmittauslaitos 2014c. Kiinteistokaupan verkkopalvelu.
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistoasiat. Luettu 2.4.2014.

Maanmittauslaitos 2014d. Lainhuutotodistus.
http://www.maanmittauslaitos.fi/aineistot-ja-palvelut/palvelut/lainhuutotodistus.
Luettu 5.5.2014.

Maanmittauslaitos 2014e. Lainhuuto eli kiinteiston omistusoikeuden kirjaami-
nen. http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-
kirjaamisasiat/lainhuuto. Luettu 1.2.2014.

Maanmittauslaitos 2014f. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri.
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/rekisterit-otteet/lainhuuto-
kiinnitysrekisteri. Luettu 1.2.2014.

Maanmittauslaitos 2014g. Lainhuudon hakeminen.
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-
kirjaamisasiat/lainhuuto/lainhuudon-hakeminen. Luettu 1.2.2014.

Maanmittauslaitos 2014h. Hinnasto. Lainhuutoasiat.
http://www.maanmittauslaitos.fi/hinnasto/lainhuutoasiat. Luettu 2.4.2014.

Maanmittauslaitos 2014i. Kiinteistén ostajan ja myyjan muistilista.
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-
kirjaamisasiat/kiinteiston-ostajan-myyjan-muistilista. Luettu 2.4.2014.

Maanmittauslaitos 2014j. Kiinteistotietojarjestelman otteet ja todistukset. Hin-
noittelu. http://www.maanmittauslaitos.fi/tuotteet/kiinteistotietojarjestelman-
ofteet-todistukset. Luettu 5.5.2014.

Maistraatit 2014. Kaupanvahvistus. http://www.maistraatti.fi’/kaupanvahvistus.
Luettu 5.3.2014.

Metsalaki 12.12.1996/1093.
Metsanhoitoyhdistys. Lausunto metsan arvosta Lepolan tilalla.
Metsanhoitoyhdistys 2007. Metsasuunnitelma 2007-2016 Lepolan tilalla.

Metsantutkimuslaitos 2014. Puun kantohinnat 2014.
http://metla.eu/metinfo/mo/kantohinnat.htm?1=is clicked&2=is clicked&3=is cli

49


http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/rekisterit-otteet/kiinteistorekisteri
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-kirjaamisasiat/kaupanvahvistus/hae-kaupanvahvistajia
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-kirjaamisasiat/kaupanvahvistus/hae-kaupanvahvistajia
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistoasiat
http://www.maanmittauslaitos.fi/aineistot-ja-palvelut/palvelut/lainhuutotodistus
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-kirjaamisasiat/lainhuuto
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-kirjaamisasiat/lainhuuto
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/rekisterit-otteet/lainhuuto-kiinnitysrekisteri
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/rekisterit-otteet/lainhuuto-kiinnitysrekisteri
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-kirjaamisasiat/lainhuuto/lainhuudon-hakeminen
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-kirjaamisasiat/lainhuuto/lainhuudon-hakeminen
http://www.maanmittauslaitos.fi/hinnasto/lainhuutoasiat
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-kirjaamisasiat/kiinteiston-ostajan-myyjan-muistilista
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-kirjaamisasiat/kiinteiston-ostajan-myyjan-muistilista
http://www.maanmittauslaitos.fi/tuotteet/kiinteistotietojarjestelman-otteet-todistukset
http://www.maanmittauslaitos.fi/tuotteet/kiinteistotietojarjestelman-otteet-todistukset
http://www.maistraatti.fi/kaupanvahvistus
http://metla.eu/metinfo/mo/kantohinnat.htm?1=is_clicked&2=is_clicked&3=is_clicked&4=is_clicked&5=is_clicked&6=is_clicked&7=is_clicked&8=is_clicked&luokitteluvalinta=5&submits=Taulukko

cked&4=is clicked&5=is clicked&6=is clicked&7=is clicked&8=is clicked&luok
itteluvalinta=5&submits=Taulukko. Luettu 1.8.2014.

Nevala, T., Palo, M., Sirén, M. & Haulos, S. 2010. Kiinteistonvalittajan kasikirja.
Helsinki: Yliopistopaino.

Oikeusministerid 2013. Kiinteiston ja asunnon hankinta Suomessa. Kiinteistoon
liittyvia tarkeita kasitteita.
http://oikeusministerio.fi/fi/index/julkaisut/esitteet/kiinteistonjaasunnonhankintas
uomessa/kiinteistoonliittyviatarkeitakasitteita.html. Luettu 2.4.2014.

Rakentaja.fi 2006. Uusi maakaari muutti saannoksia.
http://www.rakentaja.fi/artikkelit/623/uusi maakaari muutti.ntm#.VA7WfmPQuu
Y. Luettu 1.8.2014.

Rantala, S. 2013. Uuden metsanomistajan kirja. Helsinki: Metsakustannus Oy.

Suomen Metsakeskus 2014. Metsavahennys omistajanvaihdostilanteissa.
http://www.metsakeskus.fi/metsavahennys-
omistajanvaihdostilanteissa#.VCvKCRaHUzQ. Luettu 1.8.2014.

Verohallinto 2014a. Lahja. http://www.vero.fi/fi-Fl/Henkiloasiakkaat/Lahja. Luet-
tu 1.8.2014.

Verohallinto 2014b. limoita lahja Verohallintoon. http://www.vero.fi/fi-
Fl/Henkiloasiakkaat/Lahja/llmoita_lahja Verohallintoon%289188%29. Luettu
1.8.2014.

Verohallinto 2014c. Lahjan arvostaminen ja lahjaveron maara.
http://www.vero.fi/fi-

Fl/Henkiloasiakkaat/Lahja/Lahjan_arvostaminen ja lahjaveron maara%289205
9%29. Luettu 1.8.2014.

Verohallinto 2014d. Omaisuuden luovutusvoiton verotus. http://www.vero.fi/fi-
Fl/Syventavat veroohjeet/Henkiloasiakkaan tuloverotus/Luovutusvoitot ja tap
piot/Omaisuuden luovutusvoiton verotus%2812315%29. Luettu 1.8.2014.

Verohallinto 2014e. Henkiloéverotuksen lakimuutoksia vuodelle 2014.
http://www.vero.fi/fi-

FI/Syventavat _veroohjeet/Henkiloasiakkaan tuloverotus/Paaomatulot/Henkilov
erotuksen_lakimuutoksia vuodelle%2831265%29. Luettu 1.8.2014.

Verohallinto 2014f. Metsavahennys. http://www.vero.fi/fi-
Fl/Syventavat veroohjeet/Metsaverotus/Metsavahennys%2830292%29. Luettu
1.8.2014.

Verohallinto 2014g. Varojen arvostaminen perintd- ja lahjaverotuksessa
1.1.2014 lukien. http://www.vero.fi/fi-

Fl/Syventavat veroohjeet/Verohallinnon ohjeet/2013/Varojen_arvostamista pe
rinto_ja_lahjaver%2830473%29. Luettu 1.9.2014.

50


http://metla.eu/metinfo/mo/kantohinnat.htm?1=is_clicked&2=is_clicked&3=is_clicked&4=is_clicked&5=is_clicked&6=is_clicked&7=is_clicked&8=is_clicked&luokitteluvalinta=5&submits=Taulukko
http://metla.eu/metinfo/mo/kantohinnat.htm?1=is_clicked&2=is_clicked&3=is_clicked&4=is_clicked&5=is_clicked&6=is_clicked&7=is_clicked&8=is_clicked&luokitteluvalinta=5&submits=Taulukko
http://oikeusministerio.fi/fi/index/julkaisut/esitteet/kiinteistonjaasunnonhankintasuomessa/kiinteistoonliittyviatarkeitakasitteita.html
http://oikeusministerio.fi/fi/index/julkaisut/esitteet/kiinteistonjaasunnonhankintasuomessa/kiinteistoonliittyviatarkeitakasitteita.html
http://www.rakentaja.fi/artikkelit/623/uusi_maakaari_muutti.htm#.VA7WfmPQuuY
http://www.rakentaja.fi/artikkelit/623/uusi_maakaari_muutti.htm#.VA7WfmPQuuY
http://www.metsakeskus.fi/metsavahennys-omistajanvaihdostilanteissa#.VCvKCRaHUzQ
http://www.metsakeskus.fi/metsavahennys-omistajanvaihdostilanteissa#.VCvKCRaHUzQ
http://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Lahja
http://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Lahja/Ilmoita_lahja_Verohallintoon%289188%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Lahja/Ilmoita_lahja_Verohallintoon%289188%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Lahja/Lahjan_arvostaminen_ja_lahjaveron_maara%289205%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Lahja/Lahjan_arvostaminen_ja_lahjaveron_maara%289205%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Lahja/Lahjan_arvostaminen_ja_lahjaveron_maara%289205%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Henkiloasiakkaan_tuloverotus/Luovutusvoitot_ja_tappiot/Omaisuuden_luovutusvoiton_verotus%2812315%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Henkiloasiakkaan_tuloverotus/Luovutusvoitot_ja_tappiot/Omaisuuden_luovutusvoiton_verotus%2812315%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Henkiloasiakkaan_tuloverotus/Luovutusvoitot_ja_tappiot/Omaisuuden_luovutusvoiton_verotus%2812315%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Henkiloasiakkaan_tuloverotus/Paaomatulot/Henkiloverotuksen_lakimuutoksia_vuodelle%2831265%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Henkiloasiakkaan_tuloverotus/Paaomatulot/Henkiloverotuksen_lakimuutoksia_vuodelle%2831265%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Henkiloasiakkaan_tuloverotus/Paaomatulot/Henkiloverotuksen_lakimuutoksia_vuodelle%2831265%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Metsaverotus/Metsavahennys%2830292%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Metsaverotus/Metsavahennys%2830292%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Verohallinnon_ohjeet/2013/Varojen_arvostamista_perinto_ja_lahjaver%2830473%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Verohallinnon_ohjeet/2013/Varojen_arvostamista_perinto_ja_lahjaver%2830473%29
http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Verohallinnon_ohjeet/2013/Varojen_arvostamista_perinto_ja_lahjaver%2830473%29

Yle. Vaara, K. 2014. Uusi metsalaki sallii vapauksia.
http://yle.fi/uutiset/uusi metsalaki sallii vapauksia/7304713. Luettu 1.8.2014.

51


http://yle.fi/uutiset/uusi_metsalaki_sallii_vapauksia/7304713

Liite 1
Kiinteiston kauppakirjamalli

Myyja

Mikko Myyja 120340-XXXX

Myyjakatu 11 50100 Mikkeli

Ostaja

Oili Ostaja 150660-XXX

Ostajakatu 12 50100 Mikkeli

Kaupan kohde

Kiinteistétunnus 123-456—-7-890

Kiinteisto Mikkelin kunnan Heindlahden kylassa sijaitseva Lepo-

la-niminen metsatila. Tilan pinta-ala on 1.8.2014 paiva-
tyn kiinteistorekisteriotteen mukaan 30,25 ha, josta
metsan osuus on 22 ha.

Kauppahinta

Kauppahinta on 126 000 euroa. Kauppahinta kuitataan kokonaisuudessaan

maksetuksi taman kauppakirjan allekirjoituksella.

Omistus- ja hallintaoikeuden siirtyminen
Omistusoikeus seka hallintaoikeus kaupan kohteeseen siirtyvat ostajalle tamén
kauppakirjan allekirjoituksella.

Rasitteet ja rasitukset
Kiinteistdon ei ole vahvistettu kiinnityksia. Kiinteistd myydaan rasitteista ja rasi-
tuksista vapaana.

Ostajan saamat asiakirjat

Ostaja on tutustunut kaupantekopdaivana tulostettuihin lainhuuto- ja rasitustodis-
tuksiin, kiinteistorekisteriotteeseen, tilakarttaan, kaavamaarayksiin seka metsa-
suunnitelmaan ja kuittaa ne vastaanotetuiksi kauppakirjan allekirjoituksella.

Myyjan antamat tiedot kaupan kohteesta

Myyjé vakuuttaa antaneensa ostajalle kaikki ne tiedot, joiden myyja tietda voi-
neen vaikuttaa ostajan ostopaatokseen. Myyja on selvittanyt kaupan kohteen
kunnon ostajalle.

Ostajan suorittama kaupan kohteen tarkistus

Ostaja on tarkastanut kaupan kohteena olevan tilan metsat ja maasto-
olosuhteet seka selvittanyt kiinteiston rajat. Ostaja on verrannut naita seikkoja
kaupan kohteesta esitetyista asiakirjoista saataviin tietoihin. Ostajalla ei ole
huomauttamista ndiden seikkojen osalta.

Vaaranvastuu

Vaaranvastuu kiinteiston vahingoittumisesta siirtyy ostajalle kaupantekopaiva-
na. Ostaja vastaa vahingosta, joka aiheutuu kiinteistélle vahingonteon, tulipalon,
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myrskyn tai muun myyjasta ja ostajasta riippumattoman syyn vuoksi kaupan
tekemisen jalkeen.

Varainsiirtovero

Ostaja maksaa tastéa kaupasta menevéan varainsiirtoveron. Ostaja on tietoinen
lainhuudon hakemisen méaraajasta ja vastaa yksin veronkorotuksesta, joka
aiheutuu varainsiirtoveron maksun tai lainhuudon hakemisen viivastymisesta.

Irtain omaisuus
Taman kaupan yhteydessa ei ole myyty irtainta omaisuutta.

Tata kauppakirjaa on tehty kolme (3) samansanaista kappaletta, yksi ostajalle,
yksi myyijalle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

Allekirjoitukset

1.8.2014 Mikkeli

Julkisen kaupanvahvistajan todistus

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, etta Mikko Myyja luovuttajana ja Oili
Ostaja luovutuksen saajana ovat allekirjoittaneet taman kauppakirjan ja he ovat
olleet yhta aikaa lasna kauppaa vahvistettaessa. Olen tarkastanut allekirjoitta-
neiden henkildllisyyden ja todennut, ettd kauppakirja on tehty maakaaren 2 lu-
vun 1 8:ssa saadetylla tavalla.

1.8.2014 Mikkeli

(Mukaelma Linnainmaa & Palo 2007, 241-245.)
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