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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia case-kiinteistén omistajanvaihdok-
sen verosuunnittelun eri mahdollisuuksia ja selvittdd miten omistajanvaihdos on
kannattavinta toteuttaa. Tutkimus oli kvalitatiivinen case tutkimus ja siin& pereh-
dyttiin kiinteiston omistajanvaihdoksiin seka teorian etta kaytannon nakdkulmasta
todellisen casen avulla. Tutkimuksessa kasiteltiin tapausta, jossa vanhemmat ha-
luavat siirtéda kiinteiston omistusoikeuden ainoalle rintaperilliselleen. Tarkoituk-
sena oli kuitenkin luoda myos yleispatevaa tietoa kiinteistdjenomistajanvaihdok-
sista kaikille sita tarvitseville.

Opinnaytety0 koostuu teoriaosasta ja empiirisesta osuudesta. Teoriaosassa pa-
neuduttiin kiinteiston omistajanvaihdoksen eri vaihtoehtoihin ja niihin liittyviin ve-
roseuraamuksiin ja kuluihin. Teoriaosassa kasiteltiin myos verosuunnittelua ja sii-
hen liittyvida eri mahdollisuuksia. Empiirisessé osiossa kyseisia teoriaosassa ka-
siteltyja vaihtoehtoja sovellettiin case-kiinteistoon. Osion laskutoimituksiin kaytet-
tiin Kiinteiston oikeita lukuja ja kaypéa arvoa. Jokaiselle vaihtoehdolle todettiin
kustannus, jonka kyseisen vaihtoehdon soveltaminen tuottaisi kiinteiston saajalle
tésséa casessa. Lahteina tassa tutkimuksessa kaytettiin aiheeseen liittyvaa kirjal-
lisuutta, lakeja ja internetlahteita.

Tutkimus antoi vastauksen siihen, kuinka omistajanvaihdos on kannattavinta to-
teuttaa kiinteiston saajan nakdkulmasta. Se osoitti, etta kiinteistbn omistajanvaih-
dokseen on useita eri toteutusmahdollisuuksia ja niihin liittyy monia eri tekijoita,
jotka vaikuttavat lopullisten verojen maaraéan. Kyseisia tekijoita kaytiin 1api tassa
opinnadytetydssa. Tutkimus antoi hyvat perusteet ja ymmarryksen omistajanvaih-
doksen toteuttamiseen ja siihen liittyviin asioihin, joita esimerkiksi verosuunnitte-
lussa on hyva ottaa huomioon. Opinnaytetydn lopputuloksena Idydettiin kannat-
tavin tapa siirtda kiinteiston omistus vanhemmalta lapselle. Omistajanvaihdos
voidaan toteuttaa tdman opinnaytetybn mukaisesti.
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The purpose of the study was to find out how change of ownership is most prof-
itable to execute for the case property in this research. The goal was also to find
ways for tax planning for owner transfer of the property. This thesis is a qualitative
case study. It explored change of ownership from a theoretical and practical per-
spective. The case in this study was a situation where parents wanted to give
property’s ownership to their only direct heir. Reason of this study was also cre-
ating universal information about owner transfers of the property for everyone
who needs it.

This thesis consisted of a theory part and an empirical part. Theoretical part in-
vestigated different options for an owner transfer of the case property. Alternative
taxes, costs and tax planning possibilities were also examined. In empirical part,
the alternatives in theoretical part were applied to case property. Sources in this
study were literature, laws and internet sources.

The results of the study show how change of ownership is the most profitable to
implement from direct heir’s perspective. Research showed that there are many
ways to do owner transfer in property and there are many different factors in-
volved which can affect the amount of taxes. These factors were reviewed in this
thesis. The study gave understanding for change of ownership in properties and
all the things involved, such as taxation. The result of this thesis was the answer
how to transfer ownership from parents to direct heir.

Keywords: Property transaction, donation, anticipated inheritance, estate and gift
tax, tenure
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1 Johdanto

Tassa opinnaytetydssa selvitetaan, kuinka kiinteiston omistajanvaihdos on kan-
nattavinta toteuttaa verosuunnittelun ja muiden kustannusten nakékulmasta tut-
kimuksessa kasiteltavassa esimerkkikohteessa. Lahtokohtana on todelliseen ti-
lanteeseen perustuva tapaus, jossa vanhempien omistuksessa oleva kiinteisto
halutaan omistajanvaihdoksen keinoin siirtdéé heidan lapsensa nimiin. Tutkimus
on ennen kaikkea opinnaytetyon tapauksen osapuolille hyddyllinen, mutta aihe
on myos Yyleisesti mielenkiintoinen, koska kiinteiston omistajanvaihdos voi kos-

kettaa keta tahansa, milloin tahansa.

Kiinteiston omistajanvaihdoksia tehdaan vuosittain useita. Maanmittauslaitoksen
tilaston mukaan vuonna 2018 kiinteistokauppoja tehtiin seka kaava-alueella etta
kaavoittamattomalla alueella yhteensa 62 232 kappaletta. Kiinteiston vaihtoja
tehtiin yhteensa 651 kappaletta ja kiinteiston lahjoituksia yhteensa 7 258 kappa-
letta. Lahjoituksia tehtiin huomattavasti enemman kaavoittamattomilla alueilla ja
yhteismaarasta niita oli jopa 6 288 kappaletta eli 86,6%. Muiden omistajanvaih-

dosten lukumaara yhteensa oli 1 271 kappaletta. (Maanmittauslaitos 2019.)

Tutkimuksen paatavoite ja tutkimuskysymys on l6ytdd vastaus kysymykseen:
"Mik& on kiinteiston uuden omistajan kannalta edullisin vaihtoehto toteuttaa omis-
tajanvaihdos?” Alatutkimuskysymyksia on kaksi: "Mita eri vaihtoehtoja omistajan-
vaihdokselle on tassa casessa?” ja "Millaisia veroseuraamuksia nailla vaihtoeh-
doilla on?” Tassa tutkimuksessa selvitetdan kaikkiin edellda mainittuihin kysymyk-

siin vastaus.

Tassa opinnaytetydssa tutkitaan eri vaihtoehtojen kustannuksia, ennen kaikkea
verotuksen nakokulmasta. Tutkimus rajataan kasittelemaan vain kiinteistbn omis-
tajanvaihdoksia rintaperillisen ndkdkulmasta. Empiirisessa osiossa kaytetaan
kiinteiston oikeita lukuja, kuten kiinteistovalittdjan arvioimaa kaypaa arvoa erinéi-
sissa laskuissa. Laskutoimituksissa selvitetddn, millaisia kuluja kiinteiston saa-

jalle syntyy tdssa casessa.

Tama opinnéaytetyd on kvalitatiivinen case-tutkimus. Kvalitatiivisella tutkimuksella
pyritddn ymmartdmaan tiettya tutkittavaa ilmiéta tai tapausta. Tavoitteena on

saada kokonaisvaltainen ja syva kasitys kohteesta ja pyrkia ymmartdmaan sen



ominaisuuksia, laatua ja merkityksia. (Jyvaskylan yliopisto 2015.) Tassa opinnay-
tetydssa on kasittelyssa case, jota tutkitaan mahdollisimman perustavanlaatui-
sesti eri nakokulmista. Taman vuoksi opinnaytetyd on myos tapaustutkimus. Kva-
litatiivinen tutkimusmenetelma on ainoa tapa toteuttaa tama opinnaytetyo, koska
kiinteiston omistajanvaihdoksien verotusta olisi lahes mahdotonta kasitella kvan-

titatiivisesta nakokulmasta.

Tassa opinnaytetyossa perehdytdén case-kiinteiston omistajanvaihdokseen teo-
riassa ja kaytannossa. Tutkimus paneutuu vain yhteen caseen, jota tarkastellaan
eri nakokulmista. Alan kirjallisuuden ja eri viranomaistahojen internetsivujen
avulla selvitetaan casen teoriaa, johon kuuluu seka eri omistajanvaihdoksen vaih-
toehtojen lapikaymista ja verosuunnittelun eri keinojen tutkimista. Empiirisessa

osiossa sovelletaan tutkittua teoriaa kaytantoon laskujen ja pohdinnan avulla.

Tyon toisessa luvussa kasitelldaan kiinteiston omistajanvaihdoksia ja sen eri vaih-
toehtoja. Tassa luvussa tarkastellaan myds tilastoja kiinteiston omistajanvaihdok-
sien maarastd Suomessa. Taman casen eri vaihtoehtojen tarkastelu tapahtuu

alaluvuissa. Vaihtoehtoja ovat tassé casessa kauppa, lahja ja ennakkoperintd.

Kaikista kolmesta vaihtoehdosta kerrotaan, miten ne kayttaytyvat kiinteiston
omistajanvaihdoksessa ja minkélaisia veroseuraamuksia jokaisella naista on.
Omistajanvaihdos lukuun siséltyy myos osio kiinteiston kayvan arvon maarittami-
sesta, joka liittyy olennaisesti jokaiseen tassa tutkimuksessa kasiteltavaan vaih-

toehtoon.

Kolmannessa luvussa kasitellaan verosuunnittelua. Verosuunnittelu on keskei-
nen osa kiinteiston omistajanvaihdoksessa, koska useat eri tekijat vaikuttavat lo-
pullisen veron maaréaéan esimerkiksi lahjaverotuksessa. Tarkeimpéana tekijana ve-
rosuunnittelu kappaleessa kéasitelladn hallintaoikeutta ja sen vaikutusta lahjan ja
ennakkoperinnon tilanteessa. Myos esimerkiksi lahjanluonteinen kauppa ja lah-
jan edelleenluovutus sen saannon jalkeen ovat mahdollisuuksia toteuttaa vero-

suunnittelua.

Neljannessa luvussa esitellddn tutkimuksen case seka esitetdén, minkélaisia ve-

roseuraamuksia ja kuluja syntyy jokaisesta eri omistajanvaihdoksen vaihtoeh-



dosta. Tapauksen esittelyyn lukeutuu yleistiedot kiinteistosta, sen kayvasta ar-
vosta sekd muut tarvittavat tiedot, joita tdssa tutkimuksessa otetaan huomioon.
Muita tietoja ovat esimerkiksi kiinteiston taméan hetkisten omistajien iat, jotka vai-
kuttavat keskeisesti hallintaoikeuden hyddyn mé&araan lahjaverotuksessa.

Jokainen omistajanvaihdoksen vaihtoehto testataan esimerkki kiinteiston luvuilla,
tarvittavien laskujen avulla. Tahan lukuun liittyy myds tulokset ja toteamus siita,
mik& omistajanvaihdoksen tyyppi on kannattavin toteuttaa téassé esimerkkita-

pauksessa.

Yhteenvedossa tiivistetdan koko opinnaytetyén olennaisimmat asiat seka kay-
daan lapi tydssa opittuja asioita ja sen hyodyllisyytta. Yhteenvedossa myods poh-
ditaan jatkotutkimuksien mahdollisuuksia ja sita, millaisia toimenpiteitd casen
suhteen tehdaan opinnaytetyon jalkeen.

2 Kiinteiston omistajanvaihdos

Kiinteistd maaritelladn Suomen laissa kiinteaksi esineeksi. Oikeudelliselta merki-
tykseltd esine tarkoittaa rajoitettua aineellista kappaletta, johon ihmisell& voi olla
maaraamisvaltaa. Kiinteisiin esineisiin lukeutuu kiinteistot, seka muut rekisteriyk-
sikot. Kiinteistot ovat kuitenkin ylivoimaisesti yleisin ja tarkein kiinteiden esineiden
ryhma. (Tepora ym. 2010, 11-13.) Kiinteistonmuodostamislain (554/1995) 28
maarittda kiinteiston itsenaiseksi maanomistuksen yksikoksi, joka on Kiinteisto-
rekisterilain (392/1986) perusteella merkittava kiinteistoksi kiinteistérekisteriin
(Kiinteistbnmuodostamislaki 554/1995).

Kiinteistorekisterilain (392/1986) 28:n mukaan kiinteistind pidetaan esimerkiksi
tiloja, tontteja, yleisia alueita, valtion metsamaita ja yleisia vesialueita. 18:n mu-
kaan Kiinteiston tulee olla merkitty kiinteistorekisteriin. Rekisterissa yllapidetaan
tietoa kiinteistoitd seka muista maa- ja vesialueiden rekisteriyksikoista Suomen
alueella. (Kiinteistorekisterilaki 392/1985.)

Omistusoikeus kiinteistoon saadaan Maakaaren (540/1995) 18:n mukaan joko

kaupalla, vaihdolla, lahjana tai muulla luovutuksella. Naista saadetdan Maakaa-



ressa. Testamenttiin, perintdon, lunastukseen, ositukseen tai muuhun kuin luo-
vutukseen perustuvista kiinteiston omistuksenvaihdoista sadadetdén erikseen.
(Maakaari 540/1995.) Tassa tutkimuksessa kasitelladan omistajanvaihdoksen

vaihtoehtoina kauppaa, lahjaa ja ennakkoperintoa.

Vuosien 2014-2018 aikana kiinteiston omistajanvaihdoksia on tehty kaavoitetulla
ja kaavoittamattomalla alueella yhteensa 347 043 kappaletta. Alla olevassa tau-
lukossa (Taulukko 1) esitetaan viimeisen viiden vuoden omistajanvaihdoksien
maarat eri vaihtoehdoissa. Valtaosa omistajanvaihdoksista on kiinteiston kaup-
poja. Vuosina 2014—-2018 on tehty yhteensa 302 113 kiinteiston kauppaa, joka
on 87% prosenttia kaikista omistajanvaihdoksista. (Maanmittauslaitos 2019.) Ku-
ten johdannossa todettiin, kiinteiston lahjoituksia tehdd&n enemman kaavoitta-
mattomalla kuin kaavoitetulla alueella. Tasta voidaan paatella, etta suuri osa lah-
joituksista kohdistuu esimerkiksi kesdmaokkeihin ja muihin vapaa-ajan asuntoihin,

jotka sijaitsevat useimmiten kaava-alueen ulkopuolella.

Vuosi Kauppa (kpl) Lahja (kpl) Vaihto (kpl) Muu (kpl)
2014 59 558 7274 822 1608
2015 58 038 6214 690 1423
2016 59 562 5187 690 1335
2017 62 723 8 402 751 1354
2018 62 232 7 258 651 1271

Taulukko 1 Omistajanvaihdokset vuosina 2014—-2018 (Maanmittauslaitos 2019)

Taulukosta voidaan havaita, ettd viidessad vuodessa kiinteiston kaupat ovat li-
saantyneet jonkin verran, noin muutamalla tuhannella kappaleella vuodessa.
Lahjoituksia puolestaan on tehty hyvin vaihtelevasti. Lahjoituksia on ollut jokai-
sena vuonna 5 000-8 500 kappaleen valilta, ja ne ovat hieman yleistyneet vuo-
sista 2014-2015. Kiinteistdjen lahjoitukset eivéat ole kuitenkaan selvasti lisdan-
tyneet, vaan vuosittainen kappalemaara on heitellyt vuosien valilla. Kiinteiston
vaihtoja ja muita omistajanvaihdoksia on tehty hyvin vdhan suhteessa muihin
vaihtoehtoihin. Muita kiinteiston omistajavaihdoksen tyyppeja on esimerkiksi

ositus.

Kiinnostava huomio lahjoituksista ilmenee vuosien 2016 ja 2017 valilla. Vuonna
2016 on lahjoitettu 5 187 kiinteist6a, kun taas vuonna 2017 jopa 8 402 kappaletta,
joka on 3 215 lahjoitusta enemman, kuin edellisvuonna. Tasta voidaan paatella,



ettd 2017 vuoden alussa tulleet lahjaveroa alentavat muutokset, ovat saaneet
ihmiset odottamaan lahjoitusajankohtaa seuraavaan vuoteen. Tama on ollut ve-
rosuunnittelun nakokulmasta hyvin jarkevad. Vuonna 2017 lahjaverotuksessa
korkein veroprosentti ensimmaisessa veroluokassa laski 25%:sta 17%:iin ja tal-
|6in myds verovapaan lahjan raja nousu 4 000 eurosta 5 000 euroon (Veronmak-
sajat 2017).

2.1 Kauppa

Maakaaren (540/1995) 18:ssa sdadetaan, etta kiinteistoon voidaan saada omis-
tusoikeus sen kaupalla. Kiinteiston kauppa on ylivoimaisesti kaytetyin omistajan-
vaihdostyyppi Suomessa. Kaupat ovat sekéa lukumaaraltaan, etta arvomaaraltaan
merkittavimpia tapoja luovuttaa kiinteiston omistus toiselle henkildlle. (Tepora
ym. 2010, 411.)

Kiinteiston kauppa on aina maaramuotoinen toimitus ja se on tehtava kirjallisesti.
Myyja seka ostaja tai heidan asiamies allekirjoittavat kauppakirjan, joka vahvis-
tetaan asianomaisten lasné ollessa virallisen kaupanvahvistajan toimesta. Kiin-
teiston kauppakirja ei ole sitova, ellei sité ole tehty Maakaaren 18:n osoittamalla
tavalla. Maakaaren 18 velvoittaa, ettd kauppakirjasta tulee kayda ilmi kiinteiston
luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyja ja ostaja sekd kauppahinta tai
muu vastike. (Maakaari 540/1995.)

Olennaisimpia kiinteiston kauppaan liittyvia lakeja ovat Maakaari (540/1995) ja
Varainsiirtoverolaki (931/1996). Maakaari sisaltaa kiinteiston kaupan maaramuo-
toisuuteen ja yleisiin ehtoihin liittyvat asiat, seka se saataa tilanteista, jossa koh-
teessa tai kaupassa havaitaan virhe. Varainsiirtoverolaki keskittyy kiinteiston luo-

vutuksen verotukseen.

Varainsiirtoverolakiin tuli muutoksia vuoden 2018 alussa. Muutos koski maatilo-
jen yhtigittamista. Vuoden 2018 alusta alkaen tavallisten maatilojen muuttaminen
osakeyhtioksi on varainsiirtoverosta vapaa oikeustoimi. Ennen lakimuutosta
maatilan omaisuuden siirtyessa osakeyhtioon on taytynyt suorittaa varainsiirto-
vero. (Verohallinto 2017.)



Lakimuutos koskee kuitenkin vain osakeyhtioksi muuttamista, eika verovapaus
koske tilannetta, jossa maatila muutetaan esimerkiksi henkiloyhtioksi. Jotta, va-
rainsiirtovapaus on mahdollinen, tulee tuloverolain 248:n edellytyksien tayttya.
My0s metséan siirtaminen osakeyhtion omaisuudeksi on vapaata varainsiirtove-
rosta, kunhan kyseiset edellytykset tayttyvat. Tama varainsiirtoverolakiin tehty
muutos on hyvin merkittdva muutos maatilojen sukupolvenvaihdoksiin ja yhtidit-
tamiseen liittyen. (Verohallinto 2017.) Muutos hyodyttad etenkin henkil6ita, joista

tulee maatilatoiminnan jatkajia.
2.1.1 Lahjanluonteinen kauppa

Kiinteiston kaupassa voidaan soveltaa myos alihintaista eli lahjanluonteista kaup-
paa. Tavallista on, etta lahjanluonteisia kauppoja esiintyy laheisten ihmisten tai
sukulaisten valisissa kiinteistokaupoissa. Usein tavoitteena on suosia tuttua hen-
kilod, myymalla kohde todellista markkina-arvoa alemmalla hinnalla. (Puronen
2006, 132.)

Jos kauppasopimuksen ehdoista selviaa, etta sovittu vastike kiinteistostd on
enintdan kolme neljannesta eli enintdan 75% kiinteiston kayvasta hinnasta, vas-
tikkeen ja kayvan hinnan vélinen ero katsotaan lahjaksi. Kyseesséa on talléin lah-
janluonteinen kauppa. Jos vastike on yli kolme neljasosaa kayvasta hinnasta eli

yli 75%, lahjan osuutta ei oteta lahjaverotuksessa huomioon. (Kasso 2014, 383.)

Talouselaman artikkelissa verojuristi Tuomo Lindholm kertoo, kuinka ja mill& hin-
nalla kiinteistd on mahdollista myyda lapselle niin ettei han joudu maksamaan
lahjaveroa. Lindholmin mukaan kiinteiston kdypa hinta selvitetdan vertailukaup-
pojen tai kiinteistovalittdjien arvion avulla. Kayvasta hinnasta voidaan poistaa va-
jaa neljannes, jotta lapsi ei joudu maksamaan lahjaveroa. Lindholm neuvoo
myds, etté tarvittaessa verottajalta voidaan hakea maksullinen ennakkoratkaisu,
jossa arvioidaan, syntyykod kaupassa perustetta lahjaverotukseen. Jos pientalo-
kiinteiston kaypéa hinta on 100 000 euroa, tulee myyjan ja ostajan valisen kaup-
pahinnan olla yli 75 000 euroa, jotta lahjan osuutta ei kaupassa synny. Koska
kyseessa on kauppa, tulee muistaa myyjalle syntyvd mahdollinen luovutusvoitto-

vero ja ostajan velvollisuudella oleva varainsiirtovero. (Lindholm 2016.)
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2.1.2 Kiinteiston kaypa arvo

Kiinteiston kayvan arvon maarittdmiseksi on mahdollista kayttaa kolmea eri ta-
paa. Ensimmaisena tapa on pyytaa asiantuntijalta, esimerkiksi kiinteistovalitta-
jalta arviota kohteesta. Tama on hyva todistus kiinteiston kayvasta arvosta. Toi-
sena tapana on selvittda vertailukauppojen avulla kohteen kaypa arvo. Vertailu-
kauppoja voidaan kayttaa kayvan arvon maarittamiseen silloin, kun vastaava
kohde on myyty vastaavan kaltaisella sijainnilla tai vertailukauppa ja omistajan-
vaihdos on tehty ajallisesti lahekkain. Vertailukauppoihin tukeutuminen voi kui-
tenkin olla haastavaa, koska harvaan asutuilla alueilla tai maaseudulla ei valtta-
matta ole tehty vastaavanlaisia kauppoja, joihin verrata kyseessa olevaa koh-
detta. (Verohallinto 2018c.)

Jos kumpaakaan edella mainittua tapaa ei ole kaytettavissa, Verohallinto tarjoaa
myOs syventavan ohjeen varojen arvostamiseen perinto- ja lahjaverotuksessa.
Kiinteiston kokonaisarvoon vaikuttaa sekda maapohja ettad rakennus. Jos ensisi-
jaisesti ei voida kayttdd kauppa-arvomenetelmaa hinnan maarittamiseen, arvos-
tetaan kaytannossa tontin jokainen ominaisuus erikseen. Maapohjan arvoon vai-
kuttavia tekijoita ovat esimerkiksi alueen koko ja rakennusoikeus, likenneyhtey-
det ja alueen kaavoitus. Haja-asutusalueen kohteiden arvoon vaikuttaa muun
muassa alueen yleinen hintakehitys, kunnan asukasmééra ja rakennuspaikan
pinta-ala. Valtakunnallinen sijainti ja esimerkiksi se miss& maakunnassa kiinteisto
sijaitsee, on myos hyvin tarkea tekija. Eri maakunnilla on eri standardi nelidhinnat
rakennuksille, seka eri hinnoittelu maapohjalle hehtaarien mukaan. (Verohallinto
2018c.)

Erilaisten rakennusten arvostamiseen voidaan kayttaa kustannusarvomenetel-
maa, johon kuuluu eri vaiheita. Eri vaiheissa arvioidaan keskimaaraisia raken-
nuskustannuksia seké iasté ja kulumisesta johtuvaa arvon alentumista. N&in saa-
daan rakennuksen tekninen nykyarvo. Kauppa-arvo- ja tuottoarvomenetelmiin
vaikuttaa sen hetkinen markkinatilanne. Kauppa-arvolla maarittamista varten ei
valttamatta ole tarpeeksi vertailuluovutuksia ja tuottoarvomenetelmaan liittyy pal-

jon epéavarmuustekijoita, esimerkiksi vuokra-arvon maarittdmisen suhteen. Mo-
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lempiin edella mainittuihin menetelmiin liittyy vaikeutena viela se, etta seka kaup-
pahintaan, ettd vuokraan tulee viela huomioida maapohjan arvovaikutus. (Vero-
hallinto 2018c.)

Kiinteiston verotusarvo ei ole sallittava kayvan arvon maarittaja. Verotusarvo on
Verohallinnon laskennallinen peruste, joka maaraa vain kiinteistéveron suuruu-
den kohteessa. (Verohallinto 2018g.)

Kayvan arvon arvioiminen voi joissain tilanteissa olla ongelmallista. Verottajan
arvio voi ylittda kiinteiston todellisen markkina-arvon, jolloin ratkaisuun tulee ha-
kea muutosta. Tavallisesti verottaja arvioi kiinteiston kayvaksi arvoksi noin 70-
100 prosentin osuuden kohteen todellisesta markkina-arvosta. Vertailukohteet
vaikuttavat kuitenkin paljon verottajan paatokseen. On myds tavallista, etta ve-
rottajan arvio vastaa taysin markkina-arvoa. Vaikka markkina-arvo laskisi arvioin-
tihetken jalkeen, se ei vaikuta enaa jalkeenpain veroratkaisuun. (Kasso 2014,
385-386.)

Tata lukua kiinteiston kayvasta arvosta sovelletaan monessa tdmén tutkimuksen
luvussa. Seka kauppahinnan, lahjan, ettd ennakkoperinnn arvon maarittamista
varten selvitetaan kiinteiston kaypa arvo. Tassa opinnaytetydssa kaytetaan Kkiin-
teiston kayvan arvon maarittdmiseen Kiinteistovalittajien arviota omistajanvaih-
doksen kohteena olevasta kiinteistdsta ja perustetaan kyseiseen lukuun laskel-

mat verojen maarasta eri vaihtoehdoissa.
2.1.3 Kaupan verotus

Kiinteiston kaupan yhteydessa tulee suorittaa varainsiirtovero, kun varallisuutta
siirtyy henkilolta toiselle. Varainsiirtoverolain (931/1996) 48:ssa saadetaan, etta
kiinteistobn omistuksen saajan tulee suorittaa varainsiirtovero kauppahinnasta.
Veroa ei kuitenkaan tarvitse suorittaa kiinteistdsta, jonka saanto perustuu koko-
naan tai osittain perintoon, testamenttiin, lahjaan tai yhteisomistuksen purkami-

seen. (Varainsiirtoverolaki 931/1996.)

Lain 68:ss4 maarataan varainsiirtoveron maaraksi kiinteistbissa 4 prosenttia vas-

tikkeen arvosta eli esimerkiksi kauppahinnasta. Vero tulee suorittaa kuuden kuu-
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kauden kuluessa kauppakirjan tai muun sopimuksen allekirjoittamisesta. Varain-
siirtoveron maara lasketaan kayvasta arvosta luovutushetkella. (Varainsiirtovero-
laki 931/1996.)

Vanhempi voi myyda kiinteiston lapselleen kdypaan hintaan tai maksimissaan
25% alennetulla hinnalla. Tall6in lapsi maksaa pelkén varainsiirtoveron normaa-
listi. Toisaalta, jos lapsi ostaa vanhemmiltaan kiinteistdn tai asunto-osakkeen en-
siasunnoksi, hanen ei tarvitse maksaa siité varainsiirtoveroa. Ensiasunnonostajat
on vapautettu varainsiirtoverosta, silla perusteella, etta kiinteiston omistuksesta
on hankittu vahintaan puolet, kohdetta aletaan kayttaa omana vakituisena asun-
tona, ostaja ei ole aikaisemmin omistanut vahintaan puolta asuinrakennuksesta
ja ostaja on tayttanyt 18, mutta ei 40 vuotta (Varainsiirtoverolaki 931/1996). Kiin-
teistd, joka on ostettu vanhemmilta vapaa-ajan asunnoksi ei ole vapautettu va-

rainsiirtoverosta. (Verohallinto 2019.)

Jos vanhemman ja lapsen valinen kauppa on lahjanluonteinen eli omistajanvaih-
dos sisdltaa sekd vastikkeellista osuutta ja vahintddn 25% vastikkeetonta
osuutta, seka lahjaveron, etta varainsiirtoveron mééara muodostuu erikseen. Va-
rainsiirtoveron peruste syntyy kaupan vastikkeen osuudesta eli kauppahinnasta.

Lahjavero maaraytyy lahjan osuuden perusteella. (Verohallinto 2019.)

Kun kiinteiston kauppa on lahjanluonteinen, siitd syntyy maksettavaksi lahjave-
roa. Lahjan osuus lasketaan vahentamalla kiinteiston kayvasta arvosta maksettu
kauppahinta. Erotus on lahjanarvo, josta maksetaan lahjaveroa voimassa olevan

lahjaveroasteikon mukaisesti. (Verohallinto 2018e.)

Esimerkkind, jos kiinteiston kaypa hinta on 100 000 euroa, mutta vanhempi myy
sen lapselleen 50 000 euron kauppahinnalla, syntyy omistajanvaihdoksessa 25%
eli 25 000 euroa lahjan osuutta. TA&ma sen vuoksi, etté 25 prosentin alennus kiin-
teiston kayvasta hinnasta on sallittu, ilman etté lahjan osuutta otetaan huomioon.
25 prosentin alennettu kaypéa hinta esimerkissa olisi 75 000 euroa, jolloin vahen-
nettdessa myyntihinta 50 000 euroa jaa jaljelle vastikkeetonta osuutta 25 000 eu-
roa. Talldin ostaja maksaa varainsiirtoveroa 50 000 euron osuudesta ja lahjave-

roa 25 000 osuudesta.
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2.2 Lahja

Lahjan kasitteella tarkoitetaan omaisuuden antamista toiselle vastikkeetta. Rin-
taperilliselle annettu lahja on automaattisesti ennakkoperintda, jollei toisin ole
maaratty. (Rehn 2008, 25).

Kiintean omaisuuden lahjoittamisesta on Maakaaressa tiukat saannokset. Kiin-
teistdn lahjoittaminen on tehtava kirjallisesti maaramuotoisella lahjakirjalla ja joka
allekirjoitetaan seké antajan ettd saajan toimesta. Lahjakirjassa tulee lukea luo-
vutuksen tarkoitus, luovutettava kiinteistd, lahjanantaja ja lahjansaaja. Kiinteisto
voidaan lahjoittaa kokonaisena tai vain tietty maaraosa siitd. Kaupanvahvistaja

vahvistaa lahjan, kaikkien osapuolien lasna ollessa. (Lindholm 2013, 16-17.)

Tyypillinen lahjoitettava kiinteisto sijaitsee haja-asutusalueella ja on usein vapaa-
ajan kiinteisto tai pelkka tontti. On tyypillista, etté lahjanantajat pidattavat naissa
hallintacikeuden lahjoittaessaan kohteen, koska se vahentaa saajan lahjaveron
maaraa. Kiinteiston lahja on erittain merkittava omistajanvaihdoksen muoto su-
kulaisten valisena oikeustoimena. Lahja on joko vastikkeeton tai lahjanluontoinen
luovutus. Lahjanluonteisessa luovutuksessa vastike on niin vahainen, etta sopi-

musta voidaan pitaa lahjana. (Tepora ym. 2010, 412.)

Lahja arvostetaan verotusta varten kdypaan arvoon, joka toisin sanoen tarkoittaa
varallisuuden todennakoéista luovutus- ja myyntihintaa kyseisella verovelvollisuu-
den alkamishetkella. Verottaja voi tukeutua arvostamisessa aikaisempaan sa-
manlaisen varallisuuden hintatasoon, jos sellaista on saatavilla. Verovelvollinen
VoI joutua perustelemaan arviota esimerkiksi kauppahintatilastoilla, kiinteistova-

littdjan arviokirjoilla tai muulla puolueettomalla naytolla. (Lindholm 2013, 101.)

Lahjan vastikkeettomuudesta johtuen, antajan ja saajan oikeudet ja velvollisuu-
det ovat kiinteiston kauppaan verrattuna heikommat. Lahjaan liittyvia sopimusrik-
komuksia ja seuraamuksia, ei voida soveltaa samalla tavalla kuin kiinteiston kau-
passa. Lahjansaaja ei esimerkiksi voi vedota kaupanvastuuseen, eika lahjanan-
tajalla ole normaalia myyjan virhevastuuta, joka kuuluu keskeisesti kiinteiston

kauppaan. (Tepora ym. 2010, 416.)

Lahjan verotus
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Saadusta lahjasta maksetaan lahjaveroa lahjoitushetkessa voimassa olevan lah-
javeroasteikon mukaan. Kolmen vuoden valein samalta lahjoittajalta saadut alle
5 000 euron arvoiset lahjat ovat saajalleen verovapaita. Lahjaveroa maksetaan
kaikenlaisista lahjoista. Tallaisia ovat esimerkiksi arvopaperi, auto, asunto-osake
tai kiinteist6. (Verohallinto 2018e.)

Verovapaan lahjan raja on 5 000 euroa. 4 999 euron arvoisesta lahjasta saajan
ei tarvitse maksaa lahjaveroa, mutta 5 000 euron lahjasta tarvitsee. Alle 5 000
euron lahjoja voi antaa haluamalleen henkilolle joka kolmas vuosi. Halutessaan
henkil6 voi lahjoittaa toiselle useita yli 5 000 euron lahjoja, mutta saaja joutuu
suorittamaan niista lahjaveroa. Jos lahjoittaa lapselleen 4 999 euroa 1.5.2019,
VOi seuraavan verovapaan lahjoituksen samalle henkil6lle tehda vasta 1.5.2022.
Kaikki samalta henkiloltd saadut lahjat lasketaan yhteen. Lahjan verovapauden
raja on kuitenkin lahjoittajakohtainen. Talldin monelta lahjanantajalta voi saada
verovapaita lahjoja, joita ei lasketa yhteen, eika niista tarvitse maksaa lahjaveroa.
Sama lapsi voi esimerkiksi saada sek& vanhemmilta, etté toiselta henkildlta 4 999

arvoisen lahjan ilman veroseuraamuksia. (Veronmaksajat 2018.)

Perinto- ja lahjaverolain (378/1940) kolmannen luvun 188:n mukaan lahjaveroa
tulee suorittaa silloin, kun lahjanantaja tai -saaja asui lahjoitushetkelld Suomessa.
Veroa suoritetaan myos silloin, kun lahjoitettava kiintea omaisuus sijaitsee Suo-
messa. 198:n mukaan lahjaveroa ei tarvitse suorittaa tavanomaisesta koti-ir-
taimistosta, jos se on tarkoitettu lahjansaajan tai hanen perheensa omaan kayt-
toon. Koti-irtaimiston lahjoittamiseen patee kuitenkin muutama huomioon otet-
tava seikka. (Perint6- ja lahjaverolaki 378/1940.)

Jos yksittaisen koti-irtaimiston esineen arvo on yli 4 000 euroa tai enemman, se
otetaan lahjaverotuksessa huomioon, kun lasketaan kolmen vuoden ajalta kerty-
neet samalta lahjoittajalta saadut lahjat. Alle 4 000 euron arvoisia koti-irtaimisto
lahjoja ei kuitenkaan oteta verotuksessa huomioon ja niitd voi saada useita ker-

toja kolmen vuoden sisélla. (Verohallinto 2018h.)

Alla on lahjaverotaulukko (Taulukko 2), joka koskee vuoden 2017 jalkeen annet-
tuja lahjoja, jotka on annettu 1. veroluokan henkildlle eli lahimmalle sukulaiselle.

Suoraan alenevassa tai ylenevassa polvessa oleva perillinen esimerkiksi lapsi tai
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vanhempi kuuluu tahan luokkaan. Tassa tutkimuksessa kasitelladn lahjavero-
tusta vain 1. veroluokan ndkokulmasta. Mainittavaa kuitenkin on, ettéa 2. veroluo-
kan lahjaverotuksen vakioera alarajan kohdalla, seké& veroprosentti ylimenevasta

osasta ovat huomattavasti suurempia kuin 1. luokassa.

Lahjan arvo euroina Vero alarajan kohdalla _ Veroprosentti
(€) ylimenevisti osasta (%)
5000 - 25 000 100 8
25000 - 55 000 1700 10
55 000 - 200 000 4700 12
200 000 — 1 000 000 22100 15
1 000 000 — 142 100 17

Taulukko 2 Lahjaveroasteikko (Verohallinto 2018Q)

Lahjaveron maara muodostuu lahjan kayvan arvon perusteella. Erilaisiin lahjoihin
patee erilaiset menetelmat, joilla kdypéa arvo maaritetaan. Myos lahjoitusmahdol-
lisuudet ovat erilaiset. Esimerkiksi asunto-osakkeista tai kiinteistdista ei voi lah-
joittaa tietyn euromaaran suuruista osaa. Ei siis ole mahdollista lahjoittaa kiinteis-
tosta 4 999 euron suuruista osuutta, vaan lahjoituksen taytyy aina kohdistua joko
koko kiinteistéon tai maaraosaan. Maaraosa voi olla esimerkiksi ¥4 kiinteistosta.
(Verohallinto 2018f.)

Kiinteiston lahjoituksessa ei voida valttyd lahjaverotukselta siten, etta kohteesta
lahjoitettaisiin kolmen vuoden vélein 4 999 euron suuruinen osuus. Vaikka taméa
olisikin mahdollista, ei sen toteuttaminen kaytdnndssa olisi kovin kannattavaa,
koska se olisi todella aikaa vievaa. Varsinkin arvokkaiden kiinteistdjen lahjoitta-
misessa talla tavalla kuluisi kymmenié vuosia. Toki kiinteistosté voidaan lahjoittaa
pienid maaraosia kerrallaan, joka myos saattaa olla kovin hidasta, jos kiinteisto

on arvokas.

Eri antajilta saadut lahjat verotetaan erikseen. Taméa on hyvin merkittava tekija
veron progressiivisuuden kannalta. (Kasso 2014, 383.) Esimerkiksi tilanteessa,
jossa vanhemmat omistavat kiinteistostd molemmat 50 prosenttia, he lahjoittavat
omat osuutensa erikseen ja osuudet myos verotetaan erikseen. Tall6in myds

koko kiinteiston kaypa arvo puolittuu. Talléin molempien osuuksien arvot voivat
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alittaa esimerkiksi 200 000 euron tai 55 000 euron progressiorajat, jolloin lahja-

verotuksen vakioera pienenee huomattavasti.

Lahjakirjaan merkitty paivamé&ara on hyvin ratkaiseva ajankohta, koska se maa-
rittdd saannon ajankohdan ja omistuksen alkamisen hetken (Ossa 2007, 157).
Velvollisuus lahjaveron maksamiseen syntyy, kun lahjan saaja saa omaisuuden
haltuunsa. Lahjoitukseen voi liittya lykk&ava ehto. Tama tarkoittaa esimerkiksi
sitd, etta kiinteistobn omistusoikeus siirtyy vasta vuoden kuluttua lahjoituksen te-
kemisesta. Talléin lahjaverotuksen toimittaminen siirtyy reilulla vuodella eteen-
pain. Lykkaava ehto on yksi tarkeimmista poikkeuksista, liittyen lahjaverotuk-
seen. (Lindholm 2013, 93.)

2.3 Ennakkoperinto

Ennakkoperint6 tarkoittaa lahjaa, joka huomioidaan perinndnjattajan kuollessa.
Taustalla patee vainajan elinaikanaan jattamat aikaisemmat lahjat perillisilleen.
Aikaisemmat lahjat otetaan perinnénjaossa huomioon, jotta jokainen perillinen
saa tasapuolisen osan perint6a. Ennakkoperint6jarjestelma mahdollistaa kuiten-
kin sen, etta aikaisemmin annettuja lahjoja ei ole pakko pitd&d ennakkoperintona,
jos perinndn jattaja haluaa, etta toinen perillinen ei saa perinndnjaossa vahem-

man omaisuutta kuin toinen. (Verohallinto 2015.)

Rintaperilliselle annettua lahjaa pidetdan ennakkoperintdolettaman nojalla auto-
maattisesti ennakkoperintond. Rintaperillisia ovat lapset ja lapsenlapset. Jos
lahja annetaan ainoalle rintaperilliselle, voidaan toisaalta olettaa, ettd lahjaa ei
ole tarkoitettu ennakkoperinndksi. Myos tilanteessa, jossa kaikki rintaperilliset
ovat saaneet samansuuruiset lahjat, esimerkiksi rahaa tai tietyn maaréosan kiin-
teist0std, voidaan olettaa, etteivat lahjat ole ennakkoperintfd. Lahjakirjassa voi-
daan maarata, etta lahjaa ei pida ottaa huomioon ennakkoperinténa. (Verohal-
linto 2015.)

Omistajanvaihdoksen nédkdkulmasta ennakkoperintd, joka on annettu rintaperilli-
selle, on aina lahja. Jos kuitenkin perittava myy kayvalla hinnalla omaisuuttaan

rintaperilliselle, kyseessa ei ole ennakkoperintd. Talldin kyseesséd on normaali
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kiinteiston kauppa. Ennakkoperint6 voi olla joko kokonaan tai osittain vastikkee-
ton. Vastikkeetonta ennakkoperintéa kutsutaan “puhtaaksi lahjaksi” ja osittain

vastikkeellista "lahjanluontoiseksi”. (Kangas 2017, 439.)

Ainoan rintaperillisen ndkdkulmasta ei siis juurikaan ole merkitysta, onko lahja
pelkkd puhdas lahja, vai merkitddnkd se lahjakirjaan my6s ennakkoperinnoksi.
Perinndnjako tilanteessa, olettaen, etta ainoa rintaperillinen perii kaiken eika pe-
rinnonjattaja ole testamentannut omaisuuttaan mihinkaan muualle, rintaperillinen
saa kaiken perinnon. Talléin aikaisemmin annetuilla lahjoilla ei ole merkitysta
koska perintdosuuksien ei tarvitse jakaantua tasapuolisesti useiden perillisten va-

lill&.
Ennakkoperinndn verotus

Ennakkoperinnéstd maksetaan lahjaveroa voimassa olevan lahjaveroasteikon
mukaisesti samalla tavalla kuin normaalista lahjasta sen saanto hetkella. Ennak-
koperintd otetaan kuitenkin lahjasta poiketen huomioon my6s perintéverotuk-
sessa. Ennakkoperinténa annettu omaisuus lisatdan kuolinpeséan varoihin ja pe-
rukirjan perusteella omaisuuden ja ennakkoperintdjen yhteissumma jaetaan ta-
san kaikkien perillisten kesken. Kyseisista jaetuista osuuksista maarataan perin-
tévero. (Verohallinto 2015a.)

Niiden perillisten perintdverosta, jotka ovat saaneet aiemmin ennakkoperintda,
vahennetaéan lahjaveron maara. Talldin perillinen, joka on aikaisemmin maksanut
ennakkoperinndstaan lahjaveroa, saa hyvitystd perintdveroonsa. Lahjaveron
maarad maarataan kuolinhetkelld voimassa olevan lahjaveroasteikon mukaisesti.
Jos maksetun lahjaveron maaré olisi suurempi kuin maaratty perintévero, Vero-

hallinto ei maksa erotusta takaisin. (Verohallinto 2015a.)

Lahjaa kasittelevan luvun yhteydessa olevasta taulukosta (Taulukko 2) kay ilmi
sama 1. veroluokan lahjaverotaulukko, jota sovelletaan myds ennakkoperintdéon.
Jos ennakkoperintdd annetaan jostain syysta muulle kuin laheiselle henkildlle,

tulee soveltaa 2. veroluokan lahjaverotaulukkoa.
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3 Verosuunnittelu

Verosuunnittelun tarkoituksena on pyrkia mahdollisimman pieniin veroseuraa-
muksiin laillisin keinoin. TAma on yleistd esimerkiksi silloin, kun omaisuutta siir-
retaan jalkipolville. Hyva verosuunnittelu toteutuu yleensa pitkalla aikavalilla ja
perheiden kannattaa alkaa suunnitella omaisuuden mahdollista siirtdmista viela
perinndnjattajien elaessa. Kun omaisuutta siirretdan jo elinaikana esimerkiksi lah-
joituksen muodossa, ei kaikki rysahda perinténa verotettavaksi kerralla, jolloin
veroprosentti voi olla suurempi, kuin etukateen lahjoitettaessa. (Lindholm 2013,
39.)

Verosuunnittelua varten on tarkeaa tuntea perhe- ja perintdoikeutta, verolakeja
seka siviilioikeutta. Myos verotuskaytadnnon ja yleisen oikeuskaytannon tuntemi-
nen on tarkeda. Verosuunnittelua voi toteuttaa esimerkiksi lahjoittamalla pienia
verovapaita osuuksia omaisuudesta tietyin aikavalein tai pidattamalla hallintaoi-
keuden lahjoittamaansa kiinteistoon tai asunto-osakkeeseen. Euroméaaraiset ve-
rovapaat osuudet eivat tosin pade kiinteistoon, mutta ne ovat yleisia keinoja lah-
joittaa muuta omaisuutta tai esimerkiksi rahaa tai irtainta omaisuutta. (Lindholm
2013, 39-40.)

3.1 Hallintaoikeus

Kun varallisuutta siirtyy henkilolta toiselle, saadaan sen arvosta vahentaa erilais-
ten velvoitteiden arvo. Velvoitteista yleisin on hallintaoikeus. Hallintaoikeuden pi-
dattaminen on tyypillista lahjoitusten yhteydessa. Hallintaoikeuden arvon perusta
maaraytyy sen keston, omaisuuden tuottokertoimen ja lahjoitettavan omaisuuden

kayvan arvon mukaan. (Ossa 2007,161.)

Lahjanantaja voi halutessaan pidattaé lahjoitettavaan omaisuuteen hallintaoikeu-
den, joka tulee merkitd lahjakirjaan. Lahjansaajan tehtdvana on merkita hallinta-
oikeuden pidatys lahjaveroilmoitukseen. Hallintaoikeus tarkoittaa sitd, etta lah-
janantajalla on oikeus kayttaa lahjoittamaansa omaisuutta, vaikka onkin jo lah-
joittanut sen toiselle henkilolle. Han saa omaisuudesta saatavat tuotot, esimer-
kiksi vuokratulot, seka han vastaa kiinteistd kustannuksista, kuten kiinteistove-
rosta. Han ei voi kuitenkaan myyda omaisuutta tai esimerkiksi siihen liittyvaa

vuokraoikeutta ilman lahjansaajan lupaa. (Verohallinto 2018a.)
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Hallintaoikeuden voi pidattéda joko maaraajaksi tai eliniaksi. Tama vahentaa lah-
javeron maaraa. Lahjaveron maara on pienempi, koska lahjanantaja pidattaa it-
sellaan hallintaoikeuden ja se rajoittaa lahjansaajan oikeutta kayttaa lahjaa. Ve-
rottaja laskee hallintaoikeudelle arvon tietylla kaavalla, joka vahennetdén lahjan
arvosta. Maaraaikaiseen ja elinikaiseen hallintaoikeuteen patee hieman erilaiset
laskukaavat. (Verohallinto 2018a.)

Hallintaoikeuden arvo méaaraytyy sen mukaan, kuinka pitkaksi ajaksi omaisuuden
hallintaoikeus on pidatetty. Kun hallintaoikeus pidatetaan elinidksi, sen arvo las-

ketaan seuraavalla kaavalla:

Ikakerroin x Lahjan tuottokerroin x Lahjan kaypa arvo = Hallintaoikeuden arvo
(Verohallinto 2018b).

Tuottokerroin maaraytyy lahjoitettavan omaisuuden lajin mukaan. Vapaa-ajan
asunnossa tuottokerroin on 3%. Muussa omaisuudessa, kuten tassa tapauk-
sessa omakotitalo kiinteistéssa tuottokerroin on 5%. Hallintaoikeuden pidattajan
ika vaikuttaa sen maaraan. Mitd vanhempi oikeuden saaja on, sité pienempi ker-
roin on. Jos taas esimerkiksi vanhemmat lahjoittavat lapselleen omaisuutta hyvin
nuorena ja pidattavat siihen hallintaoikeuden, kerroin on hyvin suuri ja hallintaoi-
keuden hyoty lahjaverotukseen on merkittava. Alla olevassa taulukossa (Tau-
lukko 3) kay ilmi ikakertoimet hallintaoikeuden saajan ian perusteella. (Verohal-
linto 2018b.)
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Hallintaoikeuden saajan ika Ikdkerroin

alle 44 vuotta 12
44 — 52 vuotta 11
53 — 58 vuotta 10
59 — 63 vuotta 9
64 — 68 vuotta 8
69 — 72 vuotta 7
73 — 76 vuotta 6
77 — 81 vuotta 5
82 — 86 vuotta 4
87 — 91 vuotta 3
92 tai enemman 2

Taulukko 3 Hallintaoikeuden ik&kerroin (Verohallinto 2018b)

Maaraaikaisen hallintaoikeuden laskutapa eroaa hieman elinikédisen oikeuden
kaavasta. Kun hallintaoikeus pidatetaan maaraajaksi, sen arvo lasketaan seuraa-
valla kaavalla:

Lahjan tuottokerroin x Maaraaikaisen hallintacikeuden kerroin x Lahjan kaypa

arvo = Hallintaoikeuden arvo (Verohallinto 2018Db).

Omaisuuden tuottokertoimet ovat maardaikaisessa hallintaoikeudessa samat
kuin elinikéisessa hallintaoikeudessa. Alla (Taulukko 4) on kertoimet maaraaikai-
selle hallintaocikeudelle. Vuosien maaralla tarkoitetaan sitd, kuinka monta vuotta
hallintaoikeus on voimassa lahjoituksen jalkeen. Jos mé&é&raaikaisen oikeuden
kerroin on suurempi kuin elinikéisen hallintaoikeuden ikékerroin, kaytetaan siina

tapauksessa elinikdisen oikeuden kerrointa. (Verohallinto 2018b.)
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Vuosien maara Pajdoma-arvo
1 0,93
2 1,78
3 2,58
4 3,31
5 3,99
6 4,62
7 5,21
8 5,75
9 6,25
10 6,71
11 7,14
12 7,54
13 7,90
14 8,24
15 8,56
16 8,85
17 9,12
18 9,37
19 9,60
20 9,82

Taulukko 4 Méaaraaikaisen hallintaoikeuden kerroin (Verohallinto 2018b)

Maaraaikaisen hallintaoikeuden pidatyksessa ei vaikuta oikeuden saajien ika,
vaan se kuinka pitkaksi aikaa hallintaoikeus heilla on. Hallintaoikeus kiinteistossa
voidaan pidattaa esimerkiksi viideksi tai kymmeneksi vuodeksi, jonka jalkeen hal-
lintaoikeus raukeaa. Kiinteiston kaypa arvo vaikuttaa kummankin hallintaoikeu-
den arvon suuruuteen. Verohallinto tarjoaa maaraaikaiselle hallintaoikeudelle
vuosikertoimet aina sataan vuoteen saakka. Tassé opinnaytetydssa realistisia

kertoimia ovat kuitenkin luvut vuosilta 1-20.

Useimmissa tapauksissa hallintaoikeudesta sovitaan yleisesti, maarittelematta
juurikaan tarkemmin sen siséltdd. Tarkoituksena voi kuitenkin olla, etta hallinta-
oikeuden pidattgja pitaa itsellaan oikeuden kiinteiston hallintaan jostain tietysta
syysta. Tallaisia syitd voivat olla esimerkiksi asuminen, maanviljely, metsan hak-
kaaminen tai jokin muu toimenpide. Naissa tilanteissa on tarkoituksenmukaista
maaritella, minkalaisia kayttdoikeuksia hallintaoikeuden pidattajalle jaa. On myos
mahdollista sopia, ettd oikeuden saajalle jad maaraajaksi taydellinen, omistajan-

hallintaan rinnastettava hallintaoikeus. Siltd osin, kun hallintaoikeuden siséallosta
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ei ole tarkemmin sovittu, oletetaan ettd oikeudet maaraytyvat nykyisin Maakaaren

saanndsten mukaisesti. (Niemi 2016, 184.)

Elinikainen hallintaoikeus voi my6s loppua ja veroseuraamukset voivat yllattaa
lahjansaaneen henkilon. Hallintaoikeuden pidéattdja voi halutessaan luopua oi-
keudestaan, milloin tahansa. Jos hallintaoikeuden haltija luopuu oikeudestaan
elinaikanaan, voi verottaja katsoa, etta kyseessa on lahja. Talloin lahjansaaja on
uudestaan verovelvollinen saman kohteen lahjoituksesta, talla kertaa tosin vain

hallintacikeuden arvon osuudesta. (Lindblad 2015.)
Hallintaoikeuden vaikutus metsé- ja kiinteistoverotukseen

Maéaraaikaisen tai elinikdisen hallintaoikeuden saaneella henkil6lla voi olla met-
sanhakkuu- ja puunmyyntioikeus kirjattuna hallintaoikeuden sisaltoon. Tall6in
han joutuu metsaverotuksen kohteeksi puun myynnista. Jos puun myynnista saa-
tuja tuloja ohjataan kuitenkin jostain syysta metsatilan lahjansaajalle, tulkitaan
tama usein lahjaksi. Talléin myynnista saadusta rahasta lahjansaajan tulee suo-
rittaa lahjaveroa. On kuitenkin hyva muistaa, etta pelkalla metsakiinteiston hallin-
taoikeudella ei voi saada tuloverolaissa mainittua metsavéahennysta, joka koskee

vain maatilana pidettavia kiinteistdja. (Lindholm 2013, 82.)

Henkild, jolla on metsatilan hallintaoikeus, on varsinainen metsatalouden harjoit-
taja. Han saa puukauppatulot ja maksaa metsaverot seka metsanhoitokulut. Hal-
lintaoikeuden pidattavalla henkil6lla on oikeus hakata metséé vain sen vuotuisen
kasvun verran. Tama tarkoittaa sitd, ettd metsaomaisuuden arvoa ei saada alen-
taa "ylihakkaamalla” tilaa. Metsakiinteiston kayvan arvon tulee olla hallintaoikeu-
den paattymishetkellda sama, kuin sen alkamishetkella. On my6s hyva muistaa,
ettd hallintaoikeuden pitajalla on oikeus olla suostumatta metsakiinteistén myyn-
tiin. (Metsakeskus 2019.)

Hallintaoikeuden pidattaminen vaikuttaa kiinteistbverotukseen. Kiinteiston lahjoit-
tajia pidetadn omistajan veroisina, jolloin verotus méaarataan heille. Jos esimer-
kiksi vanhemmat kuitenkin myyvat kiinteiston lapselleen, kiinteistévero siirtyy lap-
sen maksettavaksi, vaikka vanhemmat pidattaisivat elinikdisen hallintacikeuden
kohteeseen. (Lindholm 2013, 84.)
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Kiinteistdvero voi kohteen verotusarvosta riippuen olla hyvinkin suuri, jolloin on
hyvin olennaisessa osassa kuka veron maksaa. Esimerkiksi tuhannen euron vero
era kerran vuodessa voi olla todella suuri kulu lahjansaajalle. Hallintaoikeus an-
taa hyvan mahdollisuuden pidattaa kiinteistoveron maksu viela kiinteiston lahjoit-
tajilla, jolloin lahjansaajalla menee luultavasti paljon kuluja esimerkiksi lahjave-
roon. Toisaalta kiinteistovero on suhteessa koko lahjaveroon hyvin pieni kulu

isossa kiinteistdssa.
3.2 Lykkaava ehto lahjoituksessa

Omaisuuden lahjoittaminen voi olla ehdollinen ja sisaltaa lykkaavan ehdon. Tama
siirtda lahjan "taytantdédénpanoa” tuonnemmaksi. Lykkaava ehto lahjakirjassa siir-
taa lahjan omistuksen alkamisen johonkin maarattyyn hetkeen. Lahjan saaja saa
talldin vasta omistusoikeuden lahjaan. Kiinteiston lahjasta ei voida maarata veroa
ennen maardajan paattymista. (Puronen 2011, 366—-367.) Lykkaavan ehdon
avulla lahjan saaja voi saada tarvitsemaansa veron maksuaikaa itselleen, jolloin
han voi esimerkiksi saéstaa rahaa tulevia veroja varten ja parantaa maksukyky-
aan (Lindholm 2013, 93).

Kun kumpikin vanhempi omistaa kiinteistosta 50% he voisivat myds lahjoittaa
osuutensa eri aikaan. Esimerkiksi aiti voisi lahjoittaa osuutensa kiinteistdsta lap-
selle heti ja isa vasta viiden vuoden paasta. Talloin lahjansaaja joutuisi maksa-
maan veroja ensin vain puolikkaasta kiinteiststa, joka helpottaa verojen maksua.

3.3 Kiinteiston myynti alihintaan

Kun kyseeseen tulee kiinteiston kauppa vanhemmalta lapselle, voidaan kohde
myyda kaypéaé arvoa alemmalla hinnalla. Tassé kannattaa kuitenkin verosuunnit-
telun nakokulmasta toteuttaa ¥ kauppahintasdantda. Jos kiinteistdé myydaan liian
halvalla, saajalle syntyy lahjaveroa. Kiinteiston hinta tulee siis asettaa sellaiseksi,
ettd lahjan osuutta ei synny, mutta kiinteiston hintaa kuitenkin lasketaan sopivasti

suhteessa tayteen kaypaan arvoon. (Lindholm 2013, 72-73.)

Alihintainen kauppa antaa kiinteiston saajalle mahdollisuuden ostaa kiinteist6 to-

dellista markkinahintaa alemmalla hinnalla, joka vahentdd saajan kuluja. Suun-
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nittelemalla alihintainen kauppa oikein, voidaan kiinteiston kaupassa saastaa tu-
hansia euroja. Ostajalla sadstyy rahaa seka asuntolainassa, etta varainsiirtove-

rossa, koska kauppahinta on pienempi.
3.4 Lahjan edelleenluovutus

Lahja on mahdollista myyda sen jalkeen, kun se on saatu. Lahjan hankitameno
tulee arvioida tulevan myyntivoiton verotusta varten. Normaalisti hankintame-

noksi katsotaan lahjan lahjaverotusarvo. (Verohallinto 2014a.)

Poikkeuksena, jos lahja myyd&an tai luovutetaan edelleen ennen vuoden taytty-
mista lahjoittamisesta, katsotaan lahjan hankintahinnaksi sen lahjoittajan alkupe-
rainen hankintameno. Jos lahjoituksesta on kulunut yli vuosi, hankintameno on
lahjaverotusarvo, joka on kirjattu lahjakirjaan. Tarkka paivamaara, jolloin vuoden
madaraaika tayttyy, voidaan tarkistaa lahjakirjasta. (Verohallinto 2014a.) Oman
vakituisen asunnon luovutusvoitto on verovapaa, kun asuntoa on kaytetty vahin-
taan kahden vuoden ajan omana tai perheen vakituisena asuntona (Verohallinto
2014b).

Esimerkking, lahjana saadussa kiinteistdssa tai asunnossa kannattaa asua kaksi
vuotta, jonka jalkeen kohteen myyntivoitot saa verovapaina itselleen. Jos lahja
myydaan ennen kahden vuoden maaraajan tayttymista esimerkiksi puolentoista-
vuoden kuluttua lahjoituksesta, syntyy myyntivoittoveroa. Myyntivoiton maara
lasketaan vahentamalla kauppahinnasta kohteen hankintameno, eli tasséa ta-

pauksessa lahjaverotusarvo. (Verohallinto 2014b.)

Jos lahjana saatuun kiinteistoon on pidatetty hallintaoikeus, tulee muutamia seik-
koja ottaa huomioon. Henkil6lla, jolla hallintaoikeus on, ei ole oikeutta myyda tai
muuten luovuttaa omaisuutta eteenpain. Hallintaoikeuden alaista omaisuutta voi-
daan myyda, mutta hallintaoikeus pysyy omaisuuden rasitteena. Tilanteissa,
jossa on kyse testamenttiin perustuvasta kayttboikeudesta tai lesken hallintaoi-
keudesta, omaisuuden myynti ei ole mahdollista ilman hallintacikeuden haltijan
suostumusta. (Lindblad 2015.)

Jos kiinteiston kaypa arvo on arvioitu alihintaiseksi lahjan luovutusta varten, se

lisdd myyntivoiton maaraa. Lahjan arvoa ei siis kannata arvioida liian alakanttiin,
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jos tarkoituksena on myyda kiinteistd seuraavan kahden vuoden siséalla. Liian al-
haiseksi arvioitu kaypa arvo alentaa kohteen hankintahintaa, jolloin myyntivoitto
on suurempi. Mita suurempi myyntivoitto on, sitd enemman siitd maksetaan

myyntivoittoveroa.

Kahden vuoden kuluttua télla ei kuitenkaan ole enda merkitysta. Verosuunnitte-
lun ndkokulmasta lahjansaaneen henkilon kannattaisi myyda kiinteisto vasta kah-
den vuoden kuluttua, jolloin saisi itselleen verovapaata rahaa myyntivoitoista.
Jotta h&n saa myyntivoitot verovapaana, saajan tulee virallisesti asua kiinteis-

toéssa tuon kahden vuoden ajan.

4 Eri omistajanvaihdoksien veroseuraamukset kiinteistossa

Tassa luvussa kaydaan lapi caseen liittyvat tiedot ja kasitellaan sita, millaisia ku-
luja syntyy, jos omistajanvaihdos toteutetaan kauppana, lahjana tai ennakkope-
rintond esimerkkikohteessa. Kuluja on kasitelty lahinna verotuksen nakokul-
masta. Jokaiselle vaihtoehdolle on laskettu kiinteistén oikean kayvan arvon ja
muiden lukujen perusteella veroseuraamusten maard. Lopussa esitetaan tulok-

set kannattavimmasta vaihtoehdosta.
4.1 Tapauksesta

Taman tutkimuksen casessa on kyse kiinteiston omistuksen siirtdmisesta van-
hemmilta lapselle. Molemmat vanhemmat omistavat kiinteistosta %2. Tarkoituk-
sena on lahjoittaa kiinteistd kokonaisuudessa ainoalle tyttarelle. Vanhemmat ovat
ialtdén 58 ja 63 vuotta. Kiinteiston taman hetkisten omistajien iat vaikuttavat hal-
lintaoikeuden arvoon. Tassa casessa vanhemmat haluavat sailyttaa hallintaoi-

keuden kiinteistoon.

Kiinteistd sijaitsee Taipalsaaren kunnassa. Kiinteistoéon kuuluu oma maapohja,
pientalo rakennus ja talous/autotallirakennus. Rakennelmat tontille ovat valmis-

tuneet vuonna 1991. Maapohjaan kuuluu jonkin verran metsaa.

Kiinteiston kaypa arvo on méaaritetty kiinteistovalittajan toimesta. Siihen vaikuttaa
markkinatilanne, kohteen koko, laatu ja sijainti. Hinta-arvio on arvioitu kauppa-
arvo menetelmalla ja kyseisen kiinteiston kaypa arvo rakennuksineen on 600 000
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euroa. Arviolausuntoon on myo6s kirjattu mahdollinen 5 %:n kayvan arvon lasku
tai nousu, mutta tadssa opinnaytetydssa kaytetaan 600 000 euron kaypaa arvoa.
Arvio perustuu kiinteistovalittajan suorittamaan katselmukseen kohteesta ja
omistajan antamiin tietoihin. Kaypaan arvo perustuu myds talla hetkella myyn-

nissa oleviin kohteisiin ja myytyihin kiinteistéihin.
4.2 Luovutus kauppana

Kyseessa olevan kiinteiston luovutus kauppana olisi mahdollista toteuttaa eri ta-
voilla. Vaihtoehtoja ovat kayvalla arvolla myyminen tai lahjanluonteinen kauppa.
Kauppa voidaan toteuttaa myds maksimissaan 25 %:n alennetulla kauppahin-
nalla, jotta lahjaverotettavaa osuutta ei synny. Nama vaihtoehdot eroavat jonkin
verran toisistaan ja ne aiheuttavat suhteellisen suuria kustannuksia kauppahin-
nan osalta ostajalle, vaikka veroseuraamuksia ei néista vaihtoehdoista juurikaan

tule.

Ensimmaisessa vaihtoehdossa vanhemmat myyvat kiinteiston lapselleen tayden
kayvan arvon hinnalla. Kayvan arvon ollessa 600 000 euroa ostaja maksaa kaup-
pahinnan kokonaisuudessaan myyjalle. Tassa tapauksessa ostaja olisi ensiasun-

non ostaja, joten varainsiirtoveroa ei tarvitse suorittaa.

Nain ollen veroseuraamukset normaalissa kiinteistokaupassa ja tayden kayvan
arvon hinnalla ovat nolla. Jos kiinteiston saaja ei olisi ensiasunnon ostaja, han
suorittaisi varainsiirtoveroa 4 % kauppahinnasta, eli 24 000 euroa. Ottaen kuiten-
kin huomioon muut kulut, tdma vaihtoehto on kiinteiston saajalle hyvin kallis.
Muita kuluja ovat asuntolaina ja sen mukana tuleva korko, olettaen, etta ostajan

taytyisi ottaa lainaa kiinteiston ostoa varten.

Alennetulla hinnalla vanhemmat voisivat myyda kiinteiston 25 %:n alennuksella.
Tassa tapauksessa alennettu myyntihinta olisi 450 000. Se maaraytyisi seuraa-

vasti:
600 000 x 25 % = 150 000

600 000 - 150 000 = 450 000
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Kun 600 000 eurosta vahennetaan alennuksen maara, jaa 450 000 euroa. Va-
rainsiirtoveroa ei ensiasunnon ostajan tilanteessa tassakaan vaihtoehdossa tar-
vitsisi suorittaa, mutta jos se suoritettaisiin, vero olisi 18 000 euroa. Mydskaan
lahjan osuutta ei synny, joten ostajan ei tarvitse maksaa lahjaveroa. Asuntolaina-

kustannukset puolestaan tasséakin ovat isot.

Lahjanluonteinen kauppa puolestaan laskee kauppahintaa, mutta voi tuoda lah-
javeroseuraamuksia ostajalle. Lahjanluonteisessa kaupassa 25 %:n alennuk-
sesta ylimeneva osuus on lahjan osuutta. Tassakin tilanteessa lainan kustannuk-

set olisivat suuret, mutta varainsiirtoveroa tai lahjaveroa ei tarvitsisi suorittaa.

Jos kuitenkin vanhemmat myisivat kiinteiston esimerkiksi 60 %:n alennetulla
kauppahinnalla, jolloin myyntihinta olisi 240 000 euroa, lainan maara olisi pie-
nempi, mutta tastd syntyisi lahjaveroa. Lahjan osuus maaraytyisi seuraavasti

esitetylla tavalla.

Ensin lasketaan 60 %:n alennus todelliselle kayvalle arvolle:
600 000 x 60 % = 360 000

600 000 - 360 000 = 240 000

Kauppahinta olisi siis lahjanluonteisessa kaupassa 240 000 euroa. Kun 25 %:n
sallittu alennus kayvasta arvosta otetaan huomioon ja véahennetaan alennetusta
hinnasta, jaa lahjan osuudeksi 210 000 euroa. 25 %:n alennetusta kayvasta ar-

vosta vahennetaan 60 %:n alennettu kauppahinta seuraavasti:
450 000 - 240 000 =210 000

Lahjan osuuden ollessa 210 000 euroa siita maksetaan veroa lahjaveroasteikon
mukaisesti. Lahjan osuus ylittéda juuri lahjaveroasteikon 200 000 euron alarajan.
Tall6in veron vakio osan maaré on 22 100 euroa ja ylimenevasta 10 000 euron
osuudesta maksetaan lahjaveroa 15 prosentin mukaan. 15 prosenttia 10 000 eu-
rosta on 1 500 euroa. Tall6in lahjaveron maara tassa esimerkissa olisi kokonai-

suudessaan 23 600 euroa.
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Tassa esimerkissa ostajan kokonaiskuluiksi tulisi 263 600 euroa, kun kauppa
hinta ja lahjaveron maara lasketaan yhteen. Tosin asuntolainan korkoa ei ole

otettu huomioon, joka nostaisi lopullisia kuluja jonkin verran lisaa.

Kiinteiston kauppaan voi liittyd myos hallintaoikeuden pidatys. Myyijalle jaava hal-
lintaoikeus voi laskea kauppahintaa ja velvoitteen arvo voidaan maaritella kaupan
osapuolien valilla vapaasti. Kauppahintaa ei kuitenkaan kannata alentaa yli 25

%:n, jolloin ostajalle syntyy peruste lahjaverolle.
4.3 Luovutus lahjana

Kun kiinteist6 luovutetaan lahjana, lahjan arvo maaraytyy kohteen kayvan arvon
mukaan. Tassa tapauksessa lahjoituksen kokonaisarvo on 600 000 euroa. Koska
eri lahjanantajilta saadut lahjat verotetaan erikseen, tulee kummankin vanhem-
man lahjoituksen osuudeksi 300 000, koska he omistavat molemmat 50 %:n kiin-
teistosta. Lahjaveroa maksetaan lahjaveroasteikon mukaisesti molemmista

osuuksista erikseen.

300 000 euron arvoinen lahja asettuu lahjaveroasteikossa 200 000—1 000 000
luokkaan. Alarajan kohdalla veroa maksetaan 22 100 euroa ja ylimenevasta
osasta 15 %. Lahjan arvosta 100 000 euroa on ylimenevaa osuutta, joten siita
maksetaan veroa 15 000 euroa. 300 000 euron lahjasta maksetaan siis veroa
37 100 euroa. Koska molemmat vanhemmat lahjoittavat 300 000 euron arvoisen
osuuden, taytyy veron maara kertoa kahdella. Talloin koko kiinteistostd makset-

tavan lahjaveron méaaréksi tulisi 74 200 euroa.

Kiinteiston luovuttamiseen lahjana liittyy olennaisena tekijana hallintaoikeuden
pidatys. Seuraavassa luvussa lasketaan seka elinikaisen ettd maaraaikaisen hal-

lintaoikeuden vaikutus lahjan arvoon ja sen verotukseen.
4.3.1 Elinikainen hallintaoikeus

Lahjan yhteydessa otetaan huomioon hallintaoikeuden pidatys, jonka vanhem-
mat haluavat tasséa tapauksessa jattaa itselleen. Hallintaoikeuden pidatys vahen-
taa lahjaveron maaraa, koska lahjoitukseen jaa rasitteeksi vanhempien hallinta
kiinteistoon, eikd lahjansaaja saa tayttéa omistusoikeutta kohteeseen. Hallintaoi-

keuden maara lasketaan tietylla Verohallinnon kaavalla.
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Lahjan tuottokerroin on seké maaraaikaisessa etta elinikaisessa hallintaoikeuden
laskukaavassa sama 5 %, joka koskee esimerkiksi omakotitalo kiinteistoja. Elin-
ikaisen hallintaoikeuden hyddyn maara on molemmilla vanhemmilla erilainen,
koska he ovat eri ikaisia. lka vaikuttaa hallintaoikeuden ikakertoimeen ja kertoi-
mesta riippuen silla voi olla suuri tai pieni vaikutus hallintaoikeuden arvoon. Hal-
lintaoikeuden arvon laskemisessa kaytetaan puolitettua kaypéaé arvoa eli 300 000

euroa, koska vanhempien hallintaoikeuden arvot ovat eri suuruiset.

Nuorempi vanhempi on 58 vuotta. Hanen kohdallaan elinikéisen hallintaoikeuden
ikakerroin on 10. Han kuuluu kolmanneksi suurimpaan ikékertoimen ryhmaan,
koska hanen ikansa osuu 53-58-vuotiaiden luokkaan. Toinen vanhempi puoles-
taan on 63-vuotias, jolloin hanen ikékertoimensa on 9. Han kuuluu 59-63-vuoti-
aiden luokkaan. Tassa casessa vanhemmat ovat lahjoittajina vield suhteellisen

nuoria, ja heidan ikakertoimensa ovat suuret.

Nuoremman vanhemman kohdalla hallintaoikeuden arvo laskettaisiin seuraa-

valla tavalla:

10 x 5 % x 300 000 = 150 000.

lakkaamman vanhemman kohdalla hallintaoikeuden arvo olisi seuraava:
9 x5 % x 300 000 =135 000.

Hallintaoikeuden arvo vdhennetaan lahjan arvosta. Koko kiinteistén kaypa arvo
on jaettu puoliksi vanhempien kesken. Koska he molemmat lahjoittavat omat
osuutensa erikseen, on kummankin lahjan arvo 300 000. Kun lahjan arvosta va-

hennetdan hallintaoikeus, lahjan arvo pienenee.

Nuoremman vanhemman lahjasta vahennetty hallintaoikeus:
300 000 - 150 000 = 150 000.

lakkaamman vanhemman lahjasta vahennetty hallintaoikeus:

300 000 - 135 000 = 165 000.
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Talléin ensimmaisen ja nuoremman vanhemman lahjan arvoksi jaa 150 000 eu-
roa ja toisen vanhemman 165 000 euroa. Molemmat lahjat verotetaan erikseen.

Lahjaveron maara maaraytyy seuraavana esitettavien laskutoimitusten mukaan.

Kummankin vanhemman lahja kuuluu lahjaveroasteikon keskimmaéaiseen luok-
kaan, jossa lahjan arvo on 55 000—200 000 euroa. Tassa luokassa veron maara
alarajan, eli 55 000 euron kohdalla on 4 700 euroa. Ylimenevasta osasta makse-
taan 12 % lahjaveroa. Vanhempien lahjoitusten verotus maaraytyy seuraavalla

tavalla:

Kummankin vanhemman lahjassa veroasteikon ylimeneva osuus lasketaan va-
hentamalla lahjan arvosta alarajan maara eli 55 000 euroa. Ensimmaisen van-
hemman tapauksessa ylimeneva osuus on 95 000 euroa, josta maksetaan veroa
12 % eli 11 400 euroa. Tahan lisatdan alarajan vakioerd, joka on 4 700 euroa.
Yhteensa siis nuoremman vanhemman lahjasta saaja maksaa veroa 16 100 eu-

roa.

lakkddmman vanhemman tapauksessa ylimeneva osuus on 110 000 euroa.
Tasta 12 % on 13 200 euroa. Veron vakioerd on sama 4 700 euroa, joten molem-
mat verot yhteen laskettuna idkkdamman vanhemman lahjan osuudesta makse-

taan veroa 17 900 euroa.

Jos omistajanvaihdos toteutetaan lahjana ja molemmat vanhemmat pidattavat
kiinteistossa elinikdisen hallintaoikeuden, tulee lahjaveroa maksettavaksi 16 100
euroa ja 17 900 euroa. Kiinteistdn saaja suorittaa siis yhteenlaskettuna 34 000

euroa lahjaveroa.
4.3.2 Maaraaikainen hallintaoikeus

Tavanomainen aika maaraaikaisen hallintaoikeuden pidatykseen on esimerkiksi
viisi tai kymmenen vuotta. Maaraaikaisen hallintaoikeuden laskemiseen ei vai-
kuta vanhempien ik&, vaan vuosikerroin. Kymmenen vuoden hallintaoikeuden
kerroin on 6,71. Kummankin vanhemman hallintaoikeus on siis tasséa tilanteessa
saman arvoinen, koska omaisuuden tuottokerroin, vuosikerroin ja kaypa arvo

ovat samoja. Laskutoimitus on seuraavanlainen:

5% x 6,71 x 300 000 = 100 650
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Maaraaikaisten hallintaoikeuksien arvo olisi siis kummankin vanhemman koh-
dalla 100 650 euroa. Kun tdmé vahennetdan koko lahjan arvosta, jaa 199 350
euron arvoinen lahja. Verotuksessa lahjan arvo jaa juuri alle 200 000 euron yla-
rajan. Ylimeneva osuus on kuitenkin suuri. Se on molemmissa lahjoituksissa

144 350, josta maksetaan veroa 12 %.

Vero alarajan kohdalla on 4 700 euroa, johon lisatddn 12 %:n ylimeneva vero.
Ylimeneva vero tassa tapauksessa on 17 322 euroa. Kun sekéa ylimenevé osuus,
ettd veron vakio-osuus kerrotaan kahdella, jotta saadaan kummankin vanhem-
man lahjasta yhteensa maksettava veron maara, tulee veroseuraamuksiksi yh-
teensa 44 044 euroa. Taméa on 10 044 euroa enemman, kuin elinik&isen hallin-

taoikeuden tapauksessa.

Mitd pidemmaksi aikaa hallintaoikeus pidatetdan, sitd suurempi arvo hallintaoi-
keudella on. Esimerkiksi 20 vuoden hallintacikeuden pidatyksen arvo tassa ta-
pauksessa olisi 147 300, joka on jo hyvin lahella elinikaisen hallintacikeuden hy6-
tya. Jos méaardaikaisen hallintaoikeuden vuosikerroin ylittda elinikaisen hallinta-
oikeuden ik&kertoimen, kaytetaan elinikdisen hallintaoikeuden arvoa. Ottaen
my0s tassa tapauksessa huomioon vanhempien iat, voidaan pohtia, onko silla
juurikaan eroa, pidatetaanko hallintaoikeus seuraavaksi 20 vuodeksi vai lop-

pueliniaksi. Ainakaan kulujen kannalta silla ei juurikaan ole merkitysta.
4.4 Luovutus ennakkoperintona

Kiinteistdon luovutus ennakkoperintona rintaperilliselle tassa tapauksessa on kay-
tanndssa sama asia kuin lahjoitus, koska kyseessa on ainoalle lapselle annettava
lahja. Molempien vanhempien lahjoittama osuus kiinteistosta verotetaan erikseen
omistajanvaihdoksen tapahduttua, voimassa olevan lahjaveroasteikon mukai-
sesti. Koska lahjoituksen kohteena on ainoa rintaperillinen, ei lahjakirjassa ole
tarvetta mainita, ettd kyseessé on ennakkoperintd, mutta haluttaessa sen voi kui-

tenkin tehda.

Jos kuitenkin muita rintaperillisia olisi, lahjakirjassa olisi tarpeen mainita, etta lah-
joitettu kiinteistd on ennakkoperintd. Talldin perinndnjaossa huolehditaan, etta

kaikki perilliset saavat tasapuoliset osuudet perintda. Maksetun lahjaveron méaara
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34 000 euroa vahennettaisiin perinnénjaossa lahjansaaneen perintbveron maa-
rastd. Ennakkoperinnén mainitseminen lahjakirjassa voi tietysti olla olennaista,
JOS on syyta olettaa, etta olisi esimerkiksi syntymassa viela toinen tai useampia

rintaperillisia.

Kiinteiston luovutukseen ennakkoperintona patee myos hallintaoikeuden mah-
dollisuus. Hallintaoikeus vahentaa lahjaveron maaréaa ennakkoperinnéssa sa-
malla tavalla kuin lahjassa. Hallintaoikeus purkautuu perinndnjattajan kuollessa.

Lahjakirjaan tulee kirjata hallintaoikeuden pidattaminen.
4.5 Tulokset

Tassa casessa on monia eri vaihtoehtoja, joilla omistajanvaihdos voidaan toteut-
taa. Eri vaihtoehdoilla on my6s hyvin erilaiset kustannukset ja niiden méaéaraéa voi-
daan muunnella erilaisten tekijoiden, kuten hallintacikeuden avulla. Kiinteistén
omistajanvaihdosta toteuttaessa pitda ottaa monia eri asioita huomioon ja kus-

tannuksiin voidaan vaikuttaa paljon, kun oikeustoimi suunnitellaan huolellisesti.

Taulukosta 5 kay ilmi kaikkien eri vaihtoehtojen vero- ja kuluseuraamukset kiin-
teistdn saajalle. Taulukossa vaihtoehdot on esitelty tAméan tutkimuksen kasittely-
jarjestyksessa ja niita on yhteensa seitseman kappaletta. Ohessa olevassa pyl-
vasdiagrammissa (Kuva 1) eri vaihtoehtojen kulut ovat puolestaan esitetty pie-

nimmasta suurimpaan.
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Omistajanvaihdoksen toteutus Kulu saajalle (€)
Taysihintainen kauppa 600 000
25% alennettu kaypa arvo 450 000
Lahjanluonteinen kauppa 60% alennuksella 263 600
Lahja 74 200
Lahja elinikaisella hallintacikeudella 34 000
Lahja 10 vuoden maaraaikaisella hallintaoikeudella 44 044
Ennakkoperintd 34 000

Taulukko 5 Vaihtoehtojen kustannukset

Kulu Kiinteiston saajalle (€)

Lahja elinikaisell3 hallintaoikeudella C J 34000
Ennakkoperintd elinikaisella hallintaoikeudella c J 34000
10 vuoden maaraaikainen hallintaoikeus ( J 24044

Lahjanluonteinen kauppa 60% alennuksella

J 263 600

25% alennettu kaypa arvo J 450 000

TAYAY R

Taysihintainen kauppa J600 000

0 100000 200000 300000 400000 500000 600000

Kuva 1 Kulu kiinteiston saajalle

Taulukko eri vaihtoehtojen kuluista luo selkedn kuvan siitéa, mita eri vaihtoehdot
kustantavat saajalle. Tama taulukko myds palauttaa mieleen sen, mita kaikkia eri
omistajanvaihdoksen vaihtoehtoja tdssé luvussa on kasitelty. Kaikki vaihtoehdot,
joihin on jollain tavalla kytketty jokin vastike, ovat hyvin kallita saajalle. Puoles-
taan ne vaihtoehdot, joissa ei ole vastiketta, ovat hyvin edullisia, mutta tuottavat

saajalle veroa, toisin kuin kiinteistén kauppa.

Pylvasdiagrammista voidaan huomata, ettd volyymi halvimman ja kalleimman
omistajanvaihdosvaihtoehdon valilla on todella suuri. Halvin vaihtoehto on lahjoi-
tus ja ennakkoperinté elinikdisella hallintaoikeudella ja kallein taysihintainen
kauppa. Verrattuna taysihintaiseen kauppaan esimerkiksi pelkka lahja ilman hal-
lintaoikeuden pidatysta ei ole kovin suuri kulu, vaikka yli 70 000 euron veroseu-
raamus voi kuulostaa suurelta. Ero kalleimman ja halvimman vaihtoehdon valilla
on 566 000 euroa.
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Pelkkien verotuksellisten kustannusten nakékulmasta katsottaessa, taydella kay-
valla arvolla tai maksimissaan 25 % alennuksella kiinteiston myyminen lapselle
on kannattavinta. Talldin kustannuksina on vain asuntolaina ja sen korko, koska
varainsiirtoveroa ei ensiasunnon ostajan tarvitse suorittaa. Naissa vaihtoeh-
doissa kuitenkin asuntolainan mé&ara on suuri. Koska tavoitteena on selvittaa,
mika on kiinteiston saajalle pienikuluisin keino saada kiinteistd omistukseensa, ei

kiinteiston kauppa oikein tue tata tavoitetta.

Kannattavimmaksi vaihtoehdoksi tulee toteuttaa omistajanvaihdos lahjana. Lah-
joitukseen siséllytetadn vanhempien toivoma elinikaisen hallintaoikeuden pida-
tys, joka vahentaa lahjaveron maaraa. Hallintaoikeus on kannattavinta pidattaa
elinidksi eika maaraaikaisena esimerkiksi seuraavalle kymmenelle tai kahdelle-

kymmenelle vuodelle.

Lahjan arvo kokonaisuudessaan on 600 000 euroa, ja kun se jaetaan vanhem-
mille puoliksi, kummankin osuus on 300 000. Kun elinikaisten hallintaoikeuksien
vaikutukset otetaan huomioon, nuoremman vanhemman lahjan arvoksi tulee
150 000 euroa ja vanhemman 165 000 euroa. Ensimmaisen vanhemman lahjan
osuudesta maksetaan lahjaveroa 16 100 euroa ja toisen 17 900 euroa eli yh-

teensa 34 000 euroa.

Veron maara ei tassa vaiheessa ole enda valtavan suuri, kiinteiston koko ja sen
taysi kaypa arvo huomioon ottaen. Verrattuna myds kiinteiston kauppaan 34 000
euron lahjavero suhteessa monen sadan tuhannen euron asuntolainaan on to-
della pieni summa kiinteiston saannosta. Tassa casessa lahjakirjaan voitaisiin
tarvittaessa ottaa mukaan lykkaava ehto, jossa maaratddn omistuksen siirtymi-
nen esimerkiksi vuoden p&ahan. Talloin kiinteistdn saaja saisi aikaa valmistautua

verojen maksuun.

Tarvittaessa kumpikin vanhempi voisi lahjoittaa osuutensa kiinteistosta eri ai-
kaan, esimerkiksi muutaman vuoden erolla, jotta verotaakka puolittuisi, eik& ry-
sahtaisi kerralla saajan maksettavaksi. Toisaalta, mitd vanhempia vanhemmat
ovat, sitd pienempi hyoty syntyy hallintaoikeuden pidattdmisesta. Muutaman vuo-
den lahjoittamisen "saastely” ei siis lopulta ole niin kannattavaa, etta niin kannat-
taisi tehd&, verojen ollessa muutenkin jo kohtuulliset.
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Omistajanvaihdoksena ennakkoperintd reagoi kustannuksien osalta samalla ta-
valla tdssa casessa kuin lahja. Lahjakirjaa tehdessa ei ole tarvetta kirjata, etta
kyseessa on ennakkoperintd, koska ainoan rintaperillisen tapauksessa silla ei ole
merkitystd. Ennakkoperintdolettaman nojalla oletetaan, ettd lahja on joka tapauk-
sessa ennakkoperintda. Kaytanndssa ennakkoperintd on siis kulujen nakdkul-

masta yhta kannattava kuin pelkka puhdas lahja.

5 Yhteenveto

Taman opinnaytetydn tavoitteena oli selvittdd, mikd on kannattavin tapa siirtda
kiinteiston omistusoikeus vanhemmilta heidén ainoalle lapselleen. Tama oli myos
paatutkimuskysymys. Tutkimuksessa saavutettiin asetetut tavoitteet ja se onnis-
tui hyvin. Tutkimuskysymykseen loydettiin vastaus ja todettiin, ettd kannattavin
tapa toteuttaa kiinteistén omistajanvaihdos on antaa se lahjana lapselle ja pidat-

téaa kohteessa hallintaoikeus, jolloin lahjaveron kokonaismaara on 34 000 euroa.

Tutkimuksessa paastiin syventymaan omistajanvaihdoksen eri vaihtoehtoihin ja
tekijoihin, jotka vaikuttavat veroihin ja kuluihin. Maanmittauslaitoksen tilastojenkin
mukaan Kiinteiston kauppa ja lahja ovat yleisimpia tapoja suorittaa omistuksen
siirto henkilolta toiselle. Lahjoitusta voidaan olettaa tapahtuvan paljon sukulaisten
valisissa omistajanvaihdoksissa. My0s kiinteiston kauppaa kaydaan laheisten ih-
misten kesken, mutta suurin osa kaupoista tapahtuu kuitenkin toisilleen tuntemat-
tomien ihmisten valilla. Oletettavasti ihmiset kuitenkin haluavat jotain vastiketta
luopuessaan kiinteistostaan, joten kauppaa tehdaan paljon. Tassa opinnayte-
tyossa perehdyttiin kumpaankin vaihtoehtoon. Varsinkin lahjaan perehdyttiin hy-

vin yksityiskohtaisesti, koska se oli olennaisin vaihtoehto tassé tapauksessa.

Kiinteistdon lahjassa on enemman verotukseen liittyvia asioita, joita tulee huomi-
oida. Téallaisia ovat esimerkiksi hallintaoikeuden vaikutus tai lahjan lykk&ava ehto.
Kaupassa puolestaan verotuksellisia tekijoitda on vdhemman mutta kauppahin-
taan voidaan vaikuttaa eri tavoin. Eri tapoja ovat esimerkiksi alennettu kauppa-
hinta tai lahjanluonteinen kauppa. Myds hallintacikeuden mahdollisuus péatee
kiinteiston kauppaan. Kiinteiston kaupassa, jossa vanhemmat myyvat kohteen

rintaperilliselleen, voi tulla kuitenkin veroseuraamuksia perinndnjakotilanteessa.

36



Jos lapsi esimerkiksi ostaa aidiltdéan osuuden kiinteistosta 300 000 eurolla, tule-
vat nuo aidille siirtyvat 300 000 euroa perintdverotettavaksi aidin kuoltua. Toi-
saalta vanhempi voi kayttd& osuutensa myynnistd saamansa rahat johonkin. Toi-
saalta, jos omaisuutta kaytetaan kiinteddn omaisuuteen, se tulee ainoalle rinta-
perilliselle perintdverotettavaksi joka tapauksessa jossain vaiheessa. Myo@s irtain
omaisuus, kuten autot ja asunto-osakkeet siirtyvat perinnonjattajan kuollessa lap-

selle perintdverotettavaksi.

Tassa tutkimuksessa opinnaytetyon Kkirjoittaja paasi kayttdm&an osaamista
perhe- ja perintdoikeuden saralla ja syventymaan siihen tarkemmin. Tutkimuksen
tekeminen opetti perehtymaan syvallisesti tahan aiheeseen. Kirjoittajan tavoit-
teena oli myos saada asiantuntijuus kiinteiston omistajanvaihdoksissa ja niiden
verotuksellisissa tekijoissa, jotta tarvittaessa voisi auttaa ja opastaa muitakin sa-
massa tilanteessa olevia. Tama tavoite toteutui myos tutkimusta tehdessa. Tut-
kimuksen tekeminen oli kirjoittajalle mielenkiintoista ja se antoi paljon tietoa kiin-
teistbistda, omistajanvaihdoksista, perhe- ja perintéoikeudesta sekd omistajan-
vaihdosten verotuksesta. Verotukseen syventyminen kasvatti osaamista ja ym-
marrysta erilaisiin verotyyppeihin ja niiden perusteisiin. Naita olivat tdssa tydssa

esimerkiksi lahjavero ja sen maaraytyminen.

Tutkimuksessa saatiin ratkaisu paatutkimuskysymykseen kyseisen case-kiinteis-
ton osalta, mutta kaytiin l&pi myds teoriaa, jota voidaan soveltaa mihin tahansa
kiinteistoon. Kaytannossa siis kuka tahansa omistajanvaihdoksesta kiinnostunut
henkild voisi tAman tyon teoriaosan pohjalta luoda omat laskelmansa kulu- ja ve-

roseuraamuksille.

Myds alatutkimuskysymyksiin l0ydettiin vastaukset. Ensimmaisessa kysymyk-
sessa pohdittiin, mita eri omistajanvaihdosvaihtoehtoja voidaan tassa tapauk-
sessa soveltaa. Tassa casessa vaihtoehtoja ovat kauppa, joko taysihintaisena,
alihintaisena tai lahjanluonteisena, seka lahja ja ennakkoperint6. Vaihto, ositus,
lunastus tai perinto ja testamentti eivat ole sopivia tapoja toteuttaa tdméan casen
omistajanvaihdos. Nama vaihtoehdot eivat sovi casen osapuolien tdman hetki-
seen elaméantilanteeseen, joten niitd on turha kasitella ja soveltaa mahdollisina

vaihtoehtoina.
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Toisena alatutkimuskysymyksena tarkoituksena oli selvittdd, millaisia veroseu-
raamuksia ja kustannuksia kustakin vaihtoehdosta syntyy. Kaikkiin vaihtoehtoihin
l0ydettiin kulujen maara, joista tehtiin yhteenveto tuloksissa. Kannattavin tapa
kiinteiston saajan nakokulmasta on lahjoittaa kiinteistd. Vahiten kannattavinta
saajalle on vastaanottaa kiinteist6 taysihintaisena kauppana, jolloin kustannukset

ovat yli puoli miljoonaa euroa enemman kuin halvimmassa vaihtoehdossa.

Tuloksista voidaan paatella, ettd kaytannossa lahes aina kiinteiston saajalle hal-
vin tapa on vastaanottaa se lahjana, johon on pidatetty hallintaoikeus. Kauppa on
veroseuraamuksien kannalta jarkeva vaihtoehto. Kauppa tai lahjanluonteinen
kauppa ovat kuitenkin valttamattomia vaihtoehtoja, jos vanhemmat haluavat kiin-

teiston luovutuksesta itselleen jotain vastiketta.

Tutkimusta voitaisiin jatkaa myos silla, ettd perehdyttaisiin silhen, miten omista-
janvaihdos kaytadnnossa toteutetaan. Kaytannon toteutuksesta kirjoittaminen ei
toisaalta luo uutta tietoa, koska esimerkiksi kiinteiston lahjakirjan tekeminen tai
lahjoituksesta ilmoittaminen verottajalle ovat niin maaramuotoisia toimituksia,
etta niiden tekemisessa ei voida soveltaa. Tasta kertominen olisi kuitenkin ollut
luontainen jatkumo ainakin télle opinnaytetydlle, koska seuraava vaihe on kay-

tannon toteutus.

Tutkimuksen tulokset ovat luotettavia kaytetyn esimerkkikohteen osalta. Jos tata
opinnaytetyota sovelletaan johonkin toisen kiinteiston omistajanvaihdokseen,
taytyy ottaa huomioon, etta tama tutkimus ei toimi taydellisesti mallina muihin ta-
pauksiin. Kaikissa kiinteistdissa on omia tekijdita, jotka tulee ottaa huomioon. Tal-
laisia tekijoita voivat olla esimerkiksi se, haluavatko kiinteistosta luopuvat henkilot
pitda itsellaan hallintaoikeuden tai haluavatko he luovutuksesta jotain vastiketta

itselleen.

Jatkotutkimusideoita ajatellen voitaisiin esimerkiksi tutkia omistajanvaihdoksen
kuluja ei-rintaperillisen nakékulmasta tai erilaisten esimerkkien valossa. 2. vero-
luokan lahjansaajat joutuvat suorittamaan huomattavasti enemman veroja kuin
ensimmaiseen luokkaan kuuluvat henkil6t, jolloin tulos verojen maaréan on hyvin

erilainen.
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Tasta aiheesta voitaisiin myos tutkia, miten kiinteiston kauppa ja lahjoitus reagoi-
vat, jos kyseessa on useita rintaperillisia ja miten se vaikuttaa esimerkiksi perin-
nonjakoon. Myos kiinteiston lahjoittamista maaraaloina esimerkiksi monelle hen-
kilolle olisi mielenkiintoista tutkia. Maaraaloina lahjoittamisesta voitaisiin tutkia,
miten paljon siind on mahdollista toteuttaa verosuunnittelua ja kuinka pienia
osuuksia kiinteistosta on mahdollista lahjoittaa kerralla seké kauan lahjoituksissa
kuluisi. Naissa tutkimusideoissa tulee mukaan useamman henkilon nakdkulmaa,

jota ei tdssa opinnaytetydssa ollut.

Tama opinnaytetyé antaa hyvan pohjan ja ymmarryksen kiinteiston omistajan-
vaihdoksen eri vaihtoehdoista ja niiden kuluista. Se voi toimia ohjeena omistajan-
vaihdoksista kiinnostuneille tai sellaista suunnitteleville. Seuraava askel taméan
tutkimuksen jalkeen on omistajanvaihdoksen toteuttaminen. Omistajanvaihdos

toteutetaan mita luultavimmin keséalla 2019.
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