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1 JOHDANTO

1.1 Valittu tutkimuksen aihe ja sen tarkoitus

Opinndytetyoni kasittelee asunto-osakkeen luovutusvoittoverotusta luonnollisella
henkil6lla. Tarkoituksena on selvittda lukijalle keskeisimmat sdanndkset verotuk-
sesta, jotka tulevat esille asunnon myynnin yhteydessa. Veroseuraamukset ovat
olennainen osa asunto-osakkeiden kauppaa ja aihealueeseen liittyy myos paljon
yksityiskohtia, jotka ovat tarkea tiedostaa osto- seka myyntitilanteissa. My6s osak-
keiden saantotapa vaikuttaa olennaisesti luovutusvoiton tai -tappion muodostu-

miseen henkildiden tuloverotuksessa.

Olen tyoskennellyt Verohallinnossa ja tyétehtavieni kautta havainnut, etta asunto-
osakkeiden luovutusvoittoverotus herattda runsaasti kysymyksia, seka siihen liit-
tyy tulkinnanvaraisia tilanteita. Oma vakituisen asunnon verovapaa luovutus on
verotuksellisesti selkein tilanne. Sen sijaan sellaisen asunnon myynti, jota luovut-
taja ei ole itse kayttanyt vakituisena asuntonaan, edellyttda hankintamenon maa-
raytymiseen liittyvien tekijéiden arviointia ja vakiintuneen verotusmenettelyn
tarkkaa tulkintaa. Tyon tavoitteena on koota selked ohje asunto-osakkeiden omis-

tajille asunnon myyntiin liittyvista verotuksellisista kysymyksista.

Tilastokeskuksen mukaan yli puolet suomen asuntokunnista ovat rivi- tai kerrosta-
loja. Lisaksi omistusasunnoissa asuu Suomessa huomattava maara ihmisia. (Tilas-
tokeskus 2025) Rivi- ja kerrostaloasuntojen osalta asunnon hallinta perustuu omis-
tettuihin osakkeisiin. Taman vuoksi asunto-osakkeiden luovutuksesta syntyneet
veroseuraamukset ovat yleisia Suomessa, ja tietoisuuden lisddminen on perustel-
tua verovelvollisten keskuudessa. Asuntojen myyntia koskevissa tilanteissa synty-
van luovutusvoitto-osuuden maara, seka siitd aiheutuva veroseuraamus voivat

muodostua taloudellisesti merkittaviksi.



1.2 Tutkimusmenetelmat, aiheen rajaus seka tutkimuskysymykset

Aihe on rajattu koskemaan asunto-osakkeen luovutusvoittoverotusta Suomessa
luonnollisella henkildlla eli ihmiselld. Tutkimus koskee luonnollisia henkil6ita ja sen
tuloksia voidaan soveltaa vain henkildiden tuloverotuksessa. Tutkimus on kvalita-
tiivinen eli laadullinen tutkimus, koska sen kohteena on lainsdadannon seka oi-
keuskdytannon analysointi ja tulkinta. Tutkimusmenetelma on oikeusdogmaatti-
nen eli lainopillinen tutkimusmenetelma. Tamankaltaisessa tutkimuksessa tutki-
muskohteena on voimassa oleva lainsaadantd. Tutkimuksen ldhteet seka sisaltd
pohjautuvat Suomen lakiin sekd muihin saatavilla oleviin oikeuslahteisiin. Verotus
perustuu lainsaddantoon ja verotuksen menettelysaannoksiin. Lisdksi Verohallin-
non antamat syventavat vero-ohjeet ovat olennainen osa verotuksen toimittami-

sen menettelyja.

Lahteet ja aineistot, joita tutkimukseen on kaytetty, ovat voimassa oleva lainsaa-
danto, verotuksessa kaytettavat vakiintuneet menettelyt, Verohallinnon antamat
syventdvat vero-ohjeet, korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisut seka aiheeseen
liittyva tieteellinen kirjallisuus. Tutkimuksen aineisto koostuu eri oikeusldhteista ja
voimassa olevasta lainsdadanndsts, silla verotus toimitetaan Suomessa lakiin pe-

rustuen.

Tutkimuksessa etsitddan vastausta seuraaviin tutkimuskysymyksiin:

1. Miten asunto-osakkeen myynnista muodostunutta luovutusvoittoa vero-
tetaan Suomessa luonnollisella henkilolla?

2. Mitka kaikki asiat vaikuttavat luovutusvoiton- tai tappion syntymiseen hen-
kilon tuloverotuksessa?

3. Miten laskenta kdaytanndssa toimii?



1.3 Tutkimuksen rakenne ja tekoalyn kaytto

Tutkimus rakentuu johdannosta, teoriaosasta sekd pohdinta- ja johtopaatdsosi-
osta. Johdannossa esitetdaan tutkimuksen tausta, aiheen rajaus, tutkimuskysymyk-
set ja -menetelmat seka tutkimuksen tavoite ja tarkoitus. Teoriaosuus koostuu lu-
vuista 2-6. Teoriaosuudessa kasitelldan luovutusvoittoverotukseen sovellettavia
saanndksia seka luovutusvoiton- ja tappion maaraytymista ja niihin liittyvia erityis-
tilanteita. Lisaksi laskentaa havainnollistetaan esimerkkien avulla. Lopuksi tarkas-

tellaan vakituisen asunnon luovutusta ja siihen vaikuttavia tekijoita.

Olen hyddyntanyt tekoalysovellus ChatGPT:ta opinndytetydssani oman ajattelun
tukena tyon rakenteen jasentelyyn. Taman avulla hahmottelin tyon kokonaisra-
kennetta ja sen sujuvaa etenemista. Tutkimuksessa tekoadlya ei ole kaytetty tekstin

lahteend, eika tekstia ole tuotettu sen avulla.

1.4 Aiemmat tutkimukset

Aiemmissa tutkimuksissa verotusta on tarkasteltu useista eri ndakdkulmista. Valta-
osa tutkimuksista kasittelee maatilojen sukupolvenvaihdoksia ja niihin liittyvia ve-
roseuraamuksia. Lisdksi tutkimuksissa on kasitelty esimerkiksi kuolinpesien omai-
suuden luovutusvoittoverotukseen seka osakeyhtididen verotukseen liittyvia ky-

symyksia.

Asunto-osakkeiden luovutusvoittoverotuksesta ei ole |I0ydettavissa sellaista aiem-
paa tutkimusta, jossa aihetta olisi kasitelty laaja-alaisesti asunnon myynnin seka
verotuksen nakokulmasta, ja saatavilla oleva tieto olisi koottu yhteen. Aihetta on
kasitelty osana suurempia kokonaisuuksia, ja tieto on hajautunut eri Iahteisiin.
Opinndytetyon tavoitteena on tdaydentda olemassa olevaa tutkimusta tarkastele-
malla yksityiskohtaisesti asunto-osakkeen luovutuksesta aiheutuvia veroseuraa-

muksia luonnolliselle henkil6lle.



2 YLEISTA LUOVUTUSVOITTOVEROTUKSESTA

2.1 Yleiset sdannokset

Veronalaista pdadomatuloa Suomessa on omaisuuden luovuttamisesta saatu
voitto. Voittoa muodostuu, kun luovutushinnasta vahennetdan sitd pienempi han-
kintameno. Voitto voi myds olla verovapaata tuloa verovelvolliselle, jos tietyt
laissa madritellyt ehdot tayttyvat. (Andersson 2016, 37) Asunto-osakkeen luovu-
tuksen yhteydessa luonnollinen henkild, maksaa paasaantoisesti luovutusvoitto-
osuudesta padomatulolajin veroa. Pddomatuloveron maara on 30 000 euroon asti
30 % ja taman ylittavalta osalta 34 %. (TVL 124 §) Kyseessa on verovapaa luovutus
silloin, kun verovelvollinen on asunut vakituisesti omistamassaan asunnossa va-
hintddan kahden vuoden ajan keskeytyksetta. Talloin luovutusvoitto-osuudesta ei

tarvitse maksaa veroa. (TVL 48 §)

Asunto-osakkeiden luovutusvoittoverotukseen liittyy useita sdadanndksia, jotka on
otettava huomioon luovutusvoittoa laskettaessa. Myyjan tulee ymmartaa, etta
luovutusvoiton maaraytyminen ei ole yksiselitteistd, vaan siihen vaikuttavat lain-
saadannossa maadritetyt eri tekijat. Lisdaksi on mahdollista, etta luovutuksesta syn-
tyy tappiota voiton sijaan. Syntynyt luovutustappio voi olla vahennyskelpoinen
henkilon tuloverotuksessa, jos tietyt edellytykset tayttyvat. (Verohallinto 2024)
Luovutusvoiton maara lasketaan vahentamalld myyntihinnasta omaisuuden han-
kintameno. Asunnon lopullinen myyntihinta lukee aina kauppakirjassa. Myynti-
hinta on summa, jonka ostaja maksaa myyjalle, eli asunnon hinta ilman yhtidlaina-
osuutta. Hankintamenon maaraytyminen ei sen sijaan ole niin yksinkertaista, kuin
myyntihinnan. Hankintamenoon voidaan lukea hankintahinnan lisdaksi esimerkiksi
varainsiirtovero, voiton hankkimiseen liittyvat kulut sekd mahdolliset perusparan-
nusmenot. (Hokkanen, Niskakangas & Viitala 2020, 40) Aiheen kannalta olennaisia
kysymyksia ovat seuraavat: koska verovelvollisuus luovutuksesta syntyy, minka ve-
rovuoden tulona se verotetaan seka miten luovutusvoitto tai -tappio lasketaan.

(Verohallinto 2023)



2.2 Verovelvollisuus ja omistusaika

Lainsadadannon mukaan verovelvollisia ovat ne henkil6t, jotka ovat velvollisia suo-
rittamaan muodostuneen veron. Verolait maarittelevat sen, kuka tama velvollinen
on. Veronsaajan seka verovelvollisen valilla on niin sanottu verovelkasuhde. Tulo-
verotuksessa tama suhde syntyy, kun tulo on realisoitunut verovelvolliselle.
(Myrsky 2015, 28) Suomessa henkildiden tuloverotuksessa jokainen henkild on it-
sendinen verovelvollinen ja jokaista verotetaan vain omista tuloistaan. Luonnolli-
nen henkilé on velvollinen maksamaan veroa valtiolle omistamansa omaisuuden
myynnista syntyneestda voitosta. Tama erillisverotus koskee my6s puolisoita,

vaikka he omistaisivat esimerkiksi asunnon yhdessa. (Nykdnen & Rabina 2015, 11)

Tuloverolain mukaan verovelvolliset jaetaan yleisesti ja rajoitetusti verovelvolli-
siin. Yleisesti verovelvolliset maksavat veroa sekd Suomesta, etta ulkomailta saa-
dusta tulosta, kun taas rajoitetusti verovelvolliset maksamat veroa vain Suomesta
saadusta tulosta. Yleisesti verovelvollinen henkil6 asuu paaasiallisesti Suomessa,
kun taas rajoitetusti verovelvollinen ei. (TVL 9 §) Nimiperiaatteen mukaan luovu-
tuksesta verotetaan sitd, joka omisti luovutetun omaisuuden. Jos omaisuus on
omistettu yhdessa yhden tai useamman henkilon kanssa, jokaista verotetaan siita
osuudesta, jonka han omisti omaisuudesta. Jos esimerkiksi henkild omistaa asun-
nosta puolet, summat lasketaan omistusosuuksien mukaisesti, eli tassa tapauk-

sessa 50 prosentin perusteella. (Nykdnen & Rabina 2015, 11)

Omistusajalla ja sen pituudella on merkitysta laskennan kannalta, kun maarataan
oikeansuuruinen hankintameno-olettama tai kun sovelletaan verovapaata oman
asunnon luovutusta. Omistusajan maarittamisessa keskeiset tekijat ovat saannon
luonne sekd omaisuuden laji. N3ita sovelletaan tilanteissa, joissa luovutettu omai-
suus koostuu useammasta eri saannosta seka on hankittu eri tavoin, kuten kau-
palla tai perinténa. (Ossa 2020, 174) Omistusaika lasketaan paasaantoisesti kau-
pantekopdivastd kaupantekopdivaan. Tassa ratkaisee sitovan kauppakirjan teke-

misen ajankohta. Jos kauppakirjassa on sovittu, ettd omistusoikeus siirtyy vasta
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mydhemmin ostajalle, ei silld ole merkitystd omistusaikaa maariteltdessa. (Ossa

2020, 175)

Kun omaisuus on saatu lahjana, omistusaika alkaa lahjan haltuun saamisesta, joka
usein on lainvoimaisen lahjakirjan paivays. Perintdna saadun omaisuuden tai sen
osuuden omistusaika alkaa perinnénjattajan kuolinpdivasta. Avio-oikeuden seu-
rauksena saadun omaisuuden hankintapaiva on taas ositusta edeltdaneen saannon
alkuajankohta, eli osituksessa luovuttaneen puolison omistusajan alkuajankohta

siirtyy omaisuuden saaneelle puolisolle. (Verohallinto 2025)

2.3 Vaiheittain saatu omaisuus

Omaisuus on voitu hankkia tai saada useammassa eri saannossa. Tall6in jokaisella
osuudella on oma erillinen omistusaika sekda hankintameno. Koko luovutetun
omaisuuden luovutusvoitto tai -tappio muodostuu kunkin eri osan erillisesta voi-
tosta tai tappiosta. Ndma omistusosuudet tulee ilmoittaa erikseen tuloverotuk-
sessa. Jos kdytetdadan hankintameno-olettamaa, se lasketaan jokaiselle saannolle
erikseen. Ndiden eri osuuksien omistusaika alkaa saantohetkien mukaan. Kyseinen
tilanne saattaa tulla silloin sovellettavaksi, kun omaisuutta on saatu perinnoksi
useiden eri henkildiden kesken, ja joku kuolinpesan osakkaista lunastaa toisilta lo-

put osuudet kokonaan itselleen. (Verohallinto 2025)

Hankittu omaisuus voi myods koostua eri osista silloin, kun puolisot ostavat toisil-
taan omaisuutta kaupoin, tai osituksessa lunastavat ulkopuolisin varoin toiselta
tdman osuuden kyseisestd omaisuudesta. Osituksessa tarkoitettuja ulkopuolisia
varoja ovat esimerkiksi ostoa varten otettu laina tai muut varat, jotka ovat avio-
oikeuden ulkopuolella avioehdon takia. Itse ositus on kuitenkin verovapaa luovu-
tusvoittoverotuksen nakoékulmasta, eika siitd aiheudu veroseuraamuksia osapuo-
lille, vaikka toinen osapuoli saisi huomattavan rahanarvoisen saannon. Ainoastaan
jos osituksen yhteydessa kaytetaan ulkopuolisia varoja, aiheuttaa se verotukselli-

sia seuraamuksia. (Verohallinto 2025)
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Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu (KHO:2013:106) lesken saamasta kiinteis-
tosta selvittaa lukijalle tilanteiden monimutkaisuutta luovutusvoittoverotukseen
liittyen. Tapauksessa yhdistyy avio-oikeuden nojalla saatu omaisuus seka perin-
noksi saatu omaisuus. Tapauksessa saatu omaisuus on kiinteistd, mutta saannok-

sid voidaan soveltaa pdaaosin myos asunto-osakkeisiin.

Tapauksessa henkild A myi kiinteiston, joka oli ollut hanen kuolleen puolisonsa
omistuksessa. Aviopuolisoilla ei ollut rintaperillisia. Henkild A oli saanut kuolleen
puolisonsa omistaman kiinteiston osittain perintdna ja osittain avio-oikeuden no-
jalla. Perinténa saadusta osasta A:lle on muodostunut luovutustappio. Avio-oikeu-
den nojalla saadusta osasta, A:lle on puolestaan muodostunut luovutusvoittoa.
Tahan avio-oikeudella saatuun osaan on kaytetty 20% hankintameno-olettamaa.

(KHO:2013:106)

Henkilo A oli tehnyt oikaisuvaatimuksen verotuksen oikaisulautakunnalle ja vaati-
nut, ettd avio-oikeudella saatuun omaisuuden osaan sovellettaisiin 40 % hankin-
tameno-olettamaa edellisen saannon perusteella. Veronsaajien oikeudenvalvon-
tayksikko oli vaatinut, etta oikaisulautakunnan paatoés on kumottava ja kaytettava

20 % prosentin hankintameno-olettamaa. (KHO:2013:106)

Korkein hallinto-oikeus katsoi ratkaisussaan, etta vaikka ositusta ei ollut toimitettu
eika sita ollut mahdollista toimittaa, avio-oikeuden nojalla tapahtuva omaisuuden
siirtyminen puolisolle rinnastuu tapauksessa tuloverolain 46 §:n 2 momentissa tar-
koitettuun ositussaantoon. Taman vuoksi avio-oikeuden nojalla saadun omaisuu-
den omistusaika sekd hankintameno tuli laskea edeltdneestad saannosta, kuten ve-
rotuksen oikaisulautakunta oli paattianyt. Tapaus on monimutkainen useiden
saantojen vuoksi. Ratkaisusta voi huomata, etta luovutusvoittoverotuksessa on ti-
lanteita, joissa aiheeseen perehtyneet tahot tekevat erilaisia tulkintoja. Avio-oi-
keuden nojalla saadun omaisuuden omistusajan maarittaminen vaatii asiaan pe-

rehtyneisyytta, eika ole aina selkeda. (KHO:2013:106)
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3 LUOVUTUSVOITON JA -TAPPION MUODOSTUMINEN TULOVE-
ROTUKSESSA

3.1 Laskentaan vaikuttavat tiedot

Omaisuus on voitu saada vastikkeellisella tai vastikkeettomalla saannolla. Naiden
kahden saannon yhdistelma on myos yleinen tilanne. Vastikkeellisella saannolla
tarkoitetaan sita, ettd vastikkeena luovutetusta omaisuudesta on saatu rahanar-
voista etua. Vastikkeellisia saantoja ovat esimerkiksi kauppa ja vaihto. Luovutettu
omaisuus on myds voitu saada perintdna tai lahjana, jolloin saanto on ollut vastik-
keeton. Se miten omaisuus on hankittu, vaikuttaa luovutusvoiton tai -tappion
muodostumiseen. Oli omaisuus saatu sitten vastikkeellisesti tai vastikkeettomasti,
kuuluu se joka tapauksessa luovutusvoittoverotuksen piiriin. (Verohallinto 2025)
Asunto-osakkeen luovutusvoittoverotuksen laskennassa otetaan huomioon joko
hankintameno-olettama tai todellinen hankintameno. Jos kdytetdan hankinta-
meno-olettamaa, syntyy aina luovutusvoittoa. Luovutustappio voi muodostua
vain siind tilanteessa, kun kaytetdan omaisuuden todellista hankintamenoa. (Myl-

lymaki, Myrsky & Ribini 2019, 248)

Verovuosi maaraytyy sitovan kauppakirjan tekemisajankohdan perusteella, eika
niin sanotuilla sopimuksenvaraisilla kaupan ehdoilla ole merkitysta luovutusvuo-
den ratkaisemisella. (Verohallinto 2025) Tuloverolain mukaan luovutusvoitto kat-
sotaan sen verovuoden tuloksi, jolloin kauppa on tehty. Jos sopimuksessa on eh-
toja, joiden mukaan osa kauppahinnasta maksetaan vasta myéhemmin, tama osa
verotetaan sina verovuotena, jolloin maksuvelvollisuus ja sen maara vahvistuvat.
Talloin koko luovutusvoitto lasketaan uudelleen vahvistuneiden luovutushintojen
yhteismaaran perusteella, ja verovuodelle kohdistetaan vain se voitto, joka ylittaa

aiemmin kyseisesta luovutuksesta verotetun luovutusvoiton. (TVL 110 a §)
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3.2 Hankintameno-olettama

Jos todellista hankintamenoa ei ole tiedossa tai sen on epdedullisempi verovelvol-
liselle, kdytetdan hankintameno-olettamaa. Hankintameno-olettamaa voidaan so-
veltaa luonnollisen henkilén tuloverotuksessa. Hankintameno-olettamaa voidaan
myOs kayttad, vaikka omaisuus olisi saatu perinndksi tai lahjana. Omaisuuden
saannolla ei siis ole merkitysta. Hankintameno-olettama on luovutushinnasta joko
20 % tai 40 %. Jos luovutettu omaisuus on omistettu alle 10 vuotta, kdytetaan 20
% hankintameno-olettamaa. Jos taas omaisuus on omistettu vahintdaan 10 vuotta,
kdytetdan 40 % hankintameno-olettamaa. (Verohallinto 2025) Jos laskennassa
kdaytetaan hankintameno-olettamaa, ei laskelmalla voida huomioida mitdaan voi-
ton hankkimisesta aiheutuneita kuluja. Luovutusvoittoverotuksessa huomioidaan

vain toinen vaihtoehdoista. (Hokkanen, Niskakangas & Viitala 2020, 41)

Hankintameno-olettama on hyddyllinen laskentatapa kauan omistetun omaisuu-
den kohdalla, koska todellista hankintamenoa voi olla haastava selvittaa tai sita ei
pystyta luotettavasti todentamaan. Alkuperdisia kauppakirjoja ei valttamatta ole
saatavilla tai asuntoon on tehty useita remontteja, jolloin kulut voivat olla epasel-
keita tai vaikeasti maariteltdvia jalkikateen. Lisdksi jos omaisuus on omistettu
kauan, on inflaatio voinut vaikuttaa omaisuuden arvoon merkittavasti. (Hokkanen,

Niskakangas & Viitala 2020, 42)

3.3 Todellinen hankintameno

Jos asunto-osakkeen luovutus verotetaan todellisen hankintamenon mukaan, sii-
hen luetaan todellinen hankintameno eli hankintahinta tai perint6- ja lahjavero-
tuksessa vahvistettu verotusarvo. Lisdaksi hankintamenoon luetaan varainsiirto-
vero, voiton hankkimisesta aiheutuneet kulut, perusparannusmenot sekd omistus-
aikana maksettu yhtiélainaosuus. (Verohallinto 2025) Vastikkeellisesti saadun
asunto-osakkeen hankintamenon pohjan muodostaa omaisuuden oston yhtey-
dessd maksettu kauppahinta. Jos kyseessa on vaihdossa saatu omaisuus, hankin-

tamenon maarittdd asunto-osakkeen kdypa arvo vaihtohetkelld. (Myllymaki,
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Myrsky & Rabind 2019, 255) Jos asunto-osake on saatu vastikkeettomasti eli pe-
rintdna tai lahjana, niin hankintameno on silloin perint6- ja lahjaverotuksessa vah-
vistettu verotusarvo, eli mikd omaisuuden kaypa arvo on ollut perinnénjattajan
kuolinhetkell3, tai lahjan vastaanottamisen hetkella. (Myllymaki, Myrsky & Rabina
2019, 256)

Oikeuskdytannossa on hyvaksytty joissain tilanteissa todellisen hankintamenon
kdayttdaminen, vaikka sen madran arvioiminen on jouduttu tekemaan tositteiden tai
tarkan selvityksen puuttuessa. Talloin verovelvollisen on osoitettava, ettd hankin-
tameno ja voiton hankkimisesta aiheutuneet kulut ylittavat hankintameno-oletta-

man maaran. Tilanteita arvioidaan tapauskohtaisesti. (Verohallinto 2025)

Edellda mainitusta tilanteesta esimerkkina korkeimman hallinto-oikeuden antama
ennakkopdatds (KHO:1989-B-532). Henkilo A oli myynyt kiinteiston, johon han oli
rakennuttanut itse omakotitalon. Verolautakunta oli kdyttanyt hankintameno-
olettamaa verotusta toimittaessa, koska tositteisiin perustuvaa selvitysta ei ollut
esitetty verovelvollisen puolelta. Korkein hallinto-oikeus kuitenkin katsoi, ettda A
oli luotettavasti osoittanut, ettad todellinen hankintameno oli ollut todellisuudessa
suurempi kuin kaytetty hankintameno-olettama. Vaikka tapaus on useamman
vuoden takainen ja luovutettu omaisuus oli kiinteist®, voidaan samoja periaatteita

soveltaa myos asunto-osakkeisiin.
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4 LUOVUTUSVOITON TAI -TAPPION LASKEMINEN

4.1 Luovutushinta

Tuloverolain 46 §:n mukaan luovutuksen laskennassa luovutushinnasta vahenne-
tadn tdman omaisuuden hankintamenon poistamatta oleva osa seka voiton hank-
kimisesta aiheutuneiden kustannusten maara. Vahennettava maara on aina vahin-
tadan 20% hankintameno-olettaman mukaan. (TVL 46 §) Jos omaisuus on saatu osi-
tuksessa, silloin hankintameno ja omistusaika lasketaan tata ositussaantoa edelta-
neesta saannosta. (TVL 46 §) Luovutusvoittoa tai -tappiota laskettaessa luovutus-
hinta seka hankintameno huomioidaan nimellisestd maarasta. Omaisuuden han-
kintamenoa ei muuteta luovutushetken reaaliarvoa vastaavaksi. Silloin pitkdn ajan
omistetun omaisuuden luovutus johtaa usein luovutusvoittoon, joka johtuu mer-

kittavasta erosta myyntihinnan ja ostohinnan vililla. (Verohallinto 2025)

Luovutusvoittoa tai -tappiota laskettaessa on oleellista selvittada omaisuuden luo-
vutushinta. Yleensa luovutushinta lukee kauppakirjassa selkedsti. Luovutushinta
on siis vastike saadusta omaisuudesta. On kuitenkin mahdollista, ettd kauppakir-
jassa ei ole luovutushinnan tarkkaa maaraa tai kauppahinta voi koostua erilaisista
eristd. Ostaja on voinut ottaa vastattavakseen myyjan veloista tai koroista ja ndma

suoritukset ovat kauppahinnan osa. (Ossa 2020, 177)

Osakkeiden kauppahinnan lopullinen maara on voitu sitoa tulevaisuudessa toteu-
tuvaan epdvarmaan asiaan. Tama korotus on osakkeiden kauppaa koskevissa ti-
lanteissa otettu huomioon, jos lisdkauppahinta on ollut tiedossa ennen verovuo-
den toimitettavan verotuksen paattymista. Kauppahinta voi myds alentua tulevai-
suuden epavarman asian takia. Silloin verovelvollinen voi hakea verotukseen muu-

tosta oikaisuvaatimuksella verotuksen oikaisulautakunnalta. (Ossa 2020, 178)

Yksinkertaisuudessaan luovutushinta on luovuttajan rahana saama kauppahinta

tai vaihdossa myyjan saaman omaisuuden arvo eli kdypa hinta vaihtohetkella.



16

Vaihtotilanteissa jos luovuttaja saa valirahaa, luovutushinnaksi muodostuu vero-
tuksessa vastikkeena saadun omaisuuden kaypa arvo, seka valirahan yhteismaara.
Vaihtotilanteissa omaisuuden kdypa arvo vahvistetaan perint6- ja lahjaverotuk-
sessa kaytettdvien arvostamisperusteiden mukaisesti. Verohallinto antaa arvosta-

misesta yhtendistamisohjeen vuosittain. (Myllymaki, Myrsky & Rabina 2019, 251)

4.2 Peruparannusmenot ja voiton hankkimisesta aiheutuneet kulut

Perusparannusmenot tarkoittavat sellaisia kuluja, joiden seurauksena omaisuu-
den arvo nousee ja se saatetaan parempaan kuntoon, kun aiemmin saman omis-
tajan omistusaikana. Tallaisia menoja ovat esimerkiksi huoneiston varustuksen ta-
son tai rakennusmateriaalien parantaminen. Kulut voivat liittyd myos tilankaytén
parantamiseen. Myds korjauksista aiheutuneet menot heti asunnon hankinnan jal-
keen luetaan osaksi hankintamenoa perusparannusmenoina, vaikka samankaltai-
sia kuluja pidettdisiin myéhemmin omistusaikana tavallisina korjausmenoina. On
lisdksi mahdollista, ettd verovelvollinen on voinut saada perusparannusten tydkus-
tannuksista kotitalousvahennyksen. Tasta huolimatta kulut huomioidaan luovu-
tusvoittoa laskettaessa perusparannusmenoiksi, vaikka niista olisi mydnnetty ko-

titalousvahennys. (Verohallinto 2025)

Kun asuntoon tehddan perusparannuksia, sen arvo luonnollisesti nousee. Huo-
neistossa tehdyt perusparannusmenot omistusaikana lisatdan hankintamenoon.
On kuitenkin huomioitava, ettd vuokrattuna olevan asunnon perusparannusme-
noja ei voida vahentaa vuokratuloista, mikali ne otetaan huomioon osana hankin-
tamenoa myynnin yhteydessa. (Fasoulas, Manninen & Niiranen 2019, 94) Hankin-
tamenoon ei lueta normaaleja vuosittaisia korjauskuluja omistusaikana. Tallaisilla
niin sanotuilla vuosikorjauskuluilla tarkoitetaan toimenpiteitd, joiden avulla huo-
neiston tasoa ja kuntoa yllapidetdaan. Vuosikorjaustoimenpiteita voi olla esimer-
kiksi maalaus tai tapetointi ja vanhojen rikkindisten laitteiden uusiminen. (Vero-
hallinto 2025) Remontit voivat myo6s usein sisdltdd sekad perusparannusmenoja
ettd vuosikorjauskuluja. Verotusta toimittaessa verovelvollinen voi selvittdaa kulu-

jen jakautumisesta ndiden kesken. Jos jaon selvittdminen on hankalaa, ne voidaan
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my0s arvioida mahdollisimman luotettavasti. (Fasoulas, Manninen & Niiranen

2019, 95)

Tuloverolain mukaan, luovutusvoiton maaraa laskettaessa, luovutushinnasta va-
hennetdan hankintamenon lisdksi voiton hankkimisesta aiheutuneet kulut. (TVL 46
§) Nailla kuluilla tarkoitetaan sellaisia menoerid, jotka liittyvdat omaisuuden luovu-
tukseen ja sen myyntikuntoon saattamiseen. Usein myyjd on vastuussa yksin
naistd menoista. Tallaisia ovat esimerkiksi maksettava valityspalkkio kiinteistova-
littajalle, kuntotarkastuksen ja asunnon arvioinnin kulut, kauppakirjan laatiminen
sekd muut asunnon myyntiin yhteydessa olevat menoerat. Myds oston yhteydessa
myyjan maksama varainsiirtovero on vahennyskelpoinen kulu. Lisdksi oikeuden-
kdyntikulut ovat lisattavda menoera hankintamenoon, jos ne liittyvat suoraan ve-

ronalaisen voiton hankintaan. (Verohallinto 2025)

4.3 Yhtiolainaosuus

Asunto-osakkeen hankintamenoon sisdltyy hankintahinnan liséksi verovelvollisen
yhtioon tehdyt lisasijoitukset eli omistusaikana maksettu yhtidlainaosuus. (Vero-
hallinto 2025) Asunto-osakeyhtitlaissa maarataan, ettd osakkeenomistajalla on
velvollisuus maksaa yhtidvastiketta yhtiolle menojen kattamiseksi. Nama perus-
teet yhtidvastikkeen maksamiselle maaritetdan yhtidjarjestyksessa. (AOYL 3:1 §)
Naitd menoja yhtiossa voi olla lain mukaan esimerkiksi rakennusten tai kiinteiston
kayttoéon ja kunnossapitoon liittyvat kustannukset tai yhtion toimintaan liittyvan
hankinnan kustantaminen. Lisdksi menoja voi syntya yhtiélle kuuluvista erilaisista
velvoitteista. (AOYL 3:2 §) Pddomavastikkeeseen sisaltyy pitkdvaikutteisia menoja.
Naitd ovat kiinteiston seka rakennusten hankinta, rakennus, peruskorjaus ja uu-

distus. (AOYL 3:3 §)

Asunto-osakeyhti6 voi joko rahastoida tai tulouttaa osakkeenomistajilta kerdamat
varat. Rahastointimenettelylld tarkoitetaan suoritusten kerddamista padaomasijoi-

tuksina yhtiolle. Rahastointimenettelya kaytetdan silloin, kun osakkailta kerataan
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varoja yhtion perusparannuksiin tai niitd varten otettujen lainojen maksuun. (Ve-

rohallinto 2025)

Yhti6 voi rahastoida osakkeenomistajien maksamia vastikkeita ja lainaosuuksien
seka hankeosuuksien suorituksia. Yhtion tuloverotuksessa ndma rahastoidut suo-
ritukset ei ole veronalaista tuloa, jos edellytykset tayttyvat seka siitd on asianmu-
kaisesti padtetty. Rahastointimenettelyn vaihtoehtoinen menettely on tulouttami-
nen. Talldin suoritukset merkitaan tuotoiksi tuloslaskelmaan. Silloin ne ovat yhti-
olle veronalaista tuloa. Osakkeenomistajan luovutusvoittoverotuksen kannalta on
ratkaisevaa, kumpaa menetelmaa on kaytetty taloyhtion kirjanpidossa. (Verohal-
linto 2025) Jos osakkaan asunto-osakeyhtidlle suorittama era rahastoidaan yhtion
kirjanpidossa, se kasitellaan osakkaan henkilokohtaisessa verotuksessa asunnon
hankintamenoon lisdttavana erana. Ja jos taas ndama suoritukset on tuloutettu ta-
loyhtion kirjanpidossa, ne eivat lisda osakkaan luovutettavan omaisuuden hankin-
tamenoa, eika siind tapauksessa vaikuta luovutusvoiton laskentaan. (Nykdnen &

Rabina 2015, 416)

Yhtion kerddma hoitovastike yleensa aina tuloutetaan, joten se ei lisda asunto-
osakkeen hankintamenoa luovutusvoittoverotuksessa. On kuitenkin mahdollista,
ettd hoitovastikkeet luetaan voiton hankkimisesta aiheutuneisiin menoihin, jos ne
on maksettu yhtiolle silloin, kun asunto on ollut tyhjillddan myyntiaikana. My®s, jos
asuntoon tehdaan korjauksia ennen myyntia, voidaan remontin ajalta suoritetut
hoitovastikkeet vahentda samalla tavalla, kun edelld mainittu. (Nykdnen & Rabina

2015, 417)

Korkeimman hallinto-oikeuden antamassa pdatoksessa (KHO:2016:169) henkilo A
oli myynyt asunto-osakkeet. Omistusaikana han oli maksanut asunto-osakeyhti-
Olle osakkeisiin kohdistuvaa rahoitusvastiketta joka kuukausi. Kyseiset vastikkeet
oli kasitelty yhtion kirjanpidossa tulosvaikutteisina erind. Korkein hallinto-oikeus
katsoi tilanteessa, ettd maksettuja vastikkeita ei tullut sisallyttdaa osakkeiden han-
kintamenoon luettavaksi erdksi luovutusvoittoa laskettaessa. Talldin hankinta-

meno jai pienemmaksi ja ndin epdedullisemmaksi verovelvolliselle. Henkild A oli
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maksanut rahoitusvastikkeita yhteensa 10 410 euroa, joka on huomattava maara
verotuksen lopputuloksen kannalta. Rahoitusvastikkeita oli myos maksettu vahi-
tellen omistusaikana, eika esimerkiksi kerralla oston tai myynnin yhteydessa. Ku-
ten korkeimman hallinto-oikeuden paatoksesta selviaa, padsaantoisesti vain ra-
hastoidut suoritukset voidaan lukea osakkeiden hankintamenoon luovutuksen yh-

teydessa.

On kuitenkin melko yleistd, ettd osakas asunnon oston tai myynnin yhteydessa
maksaa yhtidlainaosuuden kertasuorituksena, eika vahitellen omistusaikanaan.
Korkein hallinto-oikeus on katsonut, etta kun lainaosuus maksetaan kerralla oston
tai myynnin yhteydessa, ei kirjanpitomenettelylld ole merkitysta. Eli poikkeukselli-
sesti tallaisissa tapauksissa voidaan myos tuloutettu yhtidlainaosuus lukea osaksi

osakkeiden hankintamenoa. (KHO 2.12.2004/3113)

Yhti6lainojen kertamaksuja tulkitaan erikseen. Jos asunnon omistaa useampi hen-
kild, on kaikkien maksettava oma yhtiélainaosuutensa pois kokonaan. Osakkaat
voivat myds maksaa ndita lainaosuuksia maaraajoin, esimerkiksi vuosittain. Yhtio-
lainaosuuden poismaksu tulkitaan tapahtuvan silloin oston yhteydessd, kun se
suoritetaan ostoa seuraavana lainanlyhennyspdaivana. Poismaksu myynnin yhtey-
dessa katsotaan taas tapahtuvan, jos maksu suoritetaan ennen myyntia lahimpana

olevana lainanlyhennyspaivana. (Verohallinto 2025)
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4.4 Esimerkkilaskelmat luovutusvoiton muodostumisesta

Esimerkkilaskelmat asunnon luovutusvoiton laskennasta ovat kuvattuna alla kah-

della eri laskentatavalla: todellisilla menoilla seka hankintameno-olettamalla.

Todelliset kulut:

Henkild A myy 15 vuotta kokonaisuudessaan omistamansa rivitaloasunnon. Luo-
vutushinta on 100 000,00 euroa. Asunto maksoi ostohetkelld 30 000,00 euroa.
Henkilo A on omistusaikana maksanut taloyhtidlle kirjanpidossa rahastoitua yhtio-
lainaa yhteensa 8 000,00 euroa. Lisaksi han on tehnyt perusteellisen keittiGremon-
tin asuntoon, joka on maksanut 10 000,00 euroa. Lisdksi Henkilé A maksoi asunnon

myynnin yhteydessa kiinteistovalittajalle valityspalkkiota 2 000,00 euroa.

Kyseisen asunnon luovutusvoitto lasketaan ndin:

Luovutushinnasta 100 000,00 euroa vahennetaan:

- Hankintahinta 30 000,00 euroa
- Omistusaikana maksettu yhtiélainaosuus 8 000,00 euroa
- Perusparannusmenot 10 000,00 euroa

- Myyntikulut 2 000,00 euroa

Luovutusvoitoksi muodostuu 50 000,00 euroa. Tasta voiton maarasta maksetaan
luovutusvoittovero. Luovutusvoittovero on 30000,00 euroon asti 30 % ja
30 000,00 euron ylittavaltd osalta 34 %. Veron maardksi muodostuu ndin

15 800,00 euroa.

Hankintameno-olettama:

Henkilé B myy 15 vuotta kokonaisuudessaan omistamansa rivitaloasunnon. Luo-

vutushinta on 100 000,00 euroa. Asunto maksoi ostohetkelld 30 000,00 euroa.
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Asuntoon ei ole tehty suurempia remontteja, eika henkilé B ole joutunut maksa-
maan yhtitlainaa omistusaikanaan. Omistusaikaan tai osto- ja myyntihetkeen ei

kohdistu mitdan suurempia kulujakaan.

Kyseisen asunnon luovutusvoitto lasketaan ndin:

Luovutushinnasta 100 000,00 euroa vahennettaisiin hankintahinta 30 000,00 eu-
roa. Koska asunto on omistettu yli 10 vuoden ajan hankintameno-olettama on 40
%. Hankintameno-olettama kyseisen asunnon kohdalla on siis 40 000,00 euroa.
Koska hankintameno-olettama on suurempi kuin hankintahinta, on se edullisempi
asiakkaalle. Taman vuoksi luovutusvoiton laskennassa kdytetadan hankintameno-

olettamaa todellisten kulujen sijasta.

Luovutushinnasta 100 000,00 euroa vahennetaan:

- Hankintameno-olettama 40 000,00 euroa

Luovutusvoitoksi muodostuu 60 000,00 euroa. Tasta voiton maarasta lasketaan
luovutusvoittovero. Luovutusvoittovero on 30000,00 euroon asti 30 % ja
30 000,00 euron ylittavaltd osalta 34 %. Veron maardksi muodostuu ndain

19 200,00 euroa.

Esimerkkitapaukset osoittavat, etta valitulla laskentamenetelmalld on vaikutusta
luovutusvoittoveron maaraan. Myyjan on tarkea ymmartaa luovutukseen liittyvat
veroseuraamukset ja varmistaa, etta asunnon hankintaan seka perusparannuksiin
liittyvat tositteet sdilytetdaan. Koska summat ovat suuria, tulee myyntiin vaikutta-
via tekijoita pohtia jo ennen omaisuuden luovuttamista, jotta verovelvollinen voi

hyodyntaa mahdolliset hankintamenoon luettavat menoerat taysimaaraisesti.
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4.5 Luovutustappio

Tuloverolain mukaan luovutuksesta syntynyt tappio voidaan vahentda omaisuu-
desta saadusta luovutusvoitosta kyseisena verovuonna tai seuraavana viitena vuo-
tena, jos voittoa kertyy verovelvolliselle. Lisaksi tappioita voidaan vdahentada luovu-
tusvoittojen puuttuessa muista verovelvollisen padomatuloista. Jos viela tdman
jalkeen jaa luovutustappiota vahentamatta, vahvistetaan se verovuoden tappioksi
ja vahennetaan seuraavana viitena vuonna luovutusvoitoista sekd muista mahdol-
lisista padomatuloista. Tappiot myds vahennetdan samassa jarjestyksessa, kun ne
ovat syntyneet. Luovutustappioiden perusteella ei voi kuitenkaan saada alijaama-
hyvitystd, joka vahennettaisiin ansiotuloista. Tappioita ei mydskaan voi siirtaa ve-

rovelvollisen puolisolle. (Verohallinto 2025)

Luovutustappiota ei voi muodostua, jos kdytetdadan hankintameno-olettamaa. Jos
taas asunnon luovutus lasketaan todellisten menojen mukaan, on luovutustappio
mahdollinen. Tappio syntyy vastikkeellisessa luovutuksessa, kun hankintameno ja
voiton hankkimisesta aiheutuneiden kulujen yhteismaara ylittdaa omaisuuden luo-
vutushinnan. Tappio muodostuu myds silloin, kun perint6- ja lahjaverotuksessa

vahvistettu arvo on suurempi kuin myyntihinta. (Nykdnen & Rabina 2015, 543)

Paasaantoisesti voidaan ajatella, etta jos luovutusvoitto olisi henkilén veronalaista
tuloa, niin vastaava luovutustappio on vdahennyskelpoinen tuloverotuksessa. Luo-
vutustappio voi olla kuitenkin tietyissa tilanteissa myos vahennyskelvoton. Yksin-
kertaisin esimerkki on vdahennyskelvottomasta tappiosta oman asunnon verova-
paa luovutus. Siina voitto on verotonta, mutta tappio taas vahennyskelvoton. Tata
kutsutaan verotuksessa symmetriaperiaatteeksi. Symmetriaperiaatteen mukaan
luovutusvoittojen seka tappioiden vahennyskelpoisuus ovat symmetriassa keske-

naan. (Nykdanen & Rabina 2015, 557)

Asunnon luovutuksesta syntynyt tappio on myds vahennyskelvoton silloin, jos

omaisuus on luovutettu tarkoituksellisesti kdypdaa alempaan hintaan esimerkiksi
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[ahisukulaiselle. Kayvalla arvolla tarkoitetaan sita hintaa, joka maksettaisiin toisis-
taan riippumattomien osapuolten valisessa kaupassa. Kyse on lahjaluonteisesta
kaupasta, jos luovutushinta on huomattavasti kdypaa hintaa alempi. Lahjaluontei-
sen kaupan rajana pidetaan verotuskaytanndssa % asunnon kdyvasta hinnasta. Jos
luovutushinta on taas yli % , mutta alle kdyvan hinnan, ei siihen sovelleta lahja-
luonteisen kaupan sadanndksia. Tappio ei jdljemmassakaan tilanteessa ole vahen-

nyskelpoinen. (Verohallinto 2025)
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5 PERINNOKSI SAADUN OMAISUUDEN LUOVUTUSVOITON VERO-
TUS

5.1 Omaisuuden arvostaminen

Perint6- ja lahjaverotuksessa kaytetdaan omaisuuden kaypaa arvoa. Kaypa arvo tar-
koittaa omaisuuden odotettavissa olevaa luovutushintaa. (PerVL 9.1 §) Verotuk-
sen kohteena on varallisuus, joka tulee saajalle lahjana tai perinténa. Varallisuu-
den myymisesta aiheutuvia kustannuksia ei oteta huomioon vdhennettdvana
erana perintdverotuksessa, vaan vasta perinndn- tai lahjan saajan henkilékohtai-

sessa luovutusvoittoverotuksessa. (Verohallinto 2025)

Omaisuuden kadypa arvo madritetddn niin sanottujen tosiasiatietojen perusteella.
Koska tarkoitus on maarittdaa omaisuuden todennakdisin luovutushinta, kdytetdan
arvon maadrittamisessa kyseistda kohdetta koskevia kauppahintatietoja. Nadiden
kauppahintojen kaytto edellyttaa sita, ettad luovutusten osapuolina ovat olleet toi-
sistaan tdysin riippumattomat osapuolet vapaassa markkinatilanteessa. Lisaksi
omaisuuden arvonmuutokset arvostamis- ja luovutushetken valilld pitda ottaa
huomioon, koska arvo on voinut muuttua hintatason tai omaisuuden muutosten
takia. Ndama muutokset voidaan huomioida oikaisuna luovutushintaan tai vaihto-

ehtoisesti luovutushintaa korjataan indeksilla. (Verohallinto 2025)

Asunto-osakkeet merkitdadan yksiloimalla perukirjaan osakkeiden numerot, koti-
paikka seka asunto-osakeyhtion nimi. Arvon maarittamisessa otetaan huomioon
asunnon koko, sijainti ja kunto. Jos samankaltaisista huoneistoista on kaytettavissa
kauppahintatilasto, voidaan sen maarittamaa keskihintaa kdyttaa apuna arvioin-
nissa ainoastaan silloin, jos tilastoitu tieto koskee kuolinpesaan kuuluvan huoneis-
ton kanssa vastaavaa samanlaista huoneistoa. Huoneistojen hinnat voivat vaih-
della suurestikin saman kadun varrella, koska hintaan vaikuttaa oleellisesti asun-

non seka taloyhtion peruskorjaustilanne. (Aarnio, Kangas & Rabina 2024, 240)
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Asunto-osakkeiden hintakehitys Suomessa ei ole ollut vakaata. Hinnat ovat vaih-
delleet merkittavasti markkinoilla tarjolla olleen rahan maaran mukaan. Esimer-
kiksi kasvukeskuksien ulkopuolella sijaitsevien asuntojen arvo on laskenut paljon.
Kun omaisuus arvioidaan perittdavan kuolinhetken mukaan, voi hinta olla jo muut-
tunut perintoverotuksen toimittamisajankohtaan mennessa. Vastaavasti omai-

suuden arvo voi laskea kuolinhetken jalkeen. ( Aarnio, Kangas & Rabina 2024, 240)

Verovapaa vakituisen asunnon luovutus voidaan huomioida silloin, jos perillinen
on asunut asunnossa yhtajaksoisesti vahintdan kaksi vuotta perinnénjattajan kuo-
leman jdlkeen. Ennen perinndnjattdjan kuolemaa tapahtuneella asumisella ei ole
merkitystd, eikd luovutus silloin ole verovapaata tuloa. Vakituinen asuminen las-

ketaan siis perinnonjattajan kuolinhetkesta eteenpain. (Verohallinto 2025)

Tilanteessa, jossa kuolinpesdssd on useampi osakas ja asunnossa asuva lunastaa
ulkopuolisin varoin muilta osakkailta kaikki omistusosuudet asuntoon, lasketaan
omistusajankohdat jokaisesta saannosta erikseen. Osa saannoista on siis vastik-
keettomia eli perinndksi saatuja ja osa vastikkeellisia eli rahaa vastaan saatuja. Jos
perinndnjaossa ei kayteta ulkopuolisia varoja, ei uutta saantoa muodostu, josta

laskettaisiin omistusaika. (Verohallinto 2024)

5.2 Esimerkki perintétilanteessa asunnon arvosta

Oletetaan, ettd perittavan varallisuuteen kuuluu asunto, jonka velaton arvo on
130 000 euroa. Asuntoon kohdistuu 20 000 euroa taloyhtidlainaa. Perintdverotuk-

sessa asunnon kaypa arvo, on talléin 110 000 euroa.

Asunto-osakkeiden vertailuluovutuksia arvioitaessa on huomioitava, ettda myynti-
hinta seka asunnon velaton myyntihinta voivat olla erisuuruisia. Velaton myynti-
hinta kertoo asunnon arvon silloin, kun siihen ei kohdistu taloyhtitlainan osuutta.
Myyntihinta taas kertoo sen, mika on kohteen arvo myyijalle. Tilanne on yleinen,
koska asunto-osakkeisiin kohdistuu usein yhtiélainaosuutta, vield perinndnjatta-

jan kuoleman jalkeenkin. (Verohallinto 2025)
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Perintdon sisaltyvaan osakehuoneistoon voi kohdistua joskus hallinta- tai kaytto-
oikeus. Jos hallintaoikeuden omistajan vastuulle kuuluu yhtiélainan maksaminen,
ei lainaa kuitenkaan vahennetad velattomasta myyntihinnasta, koska se ei pie-
nennd omistusoikeuden saajalle taman omaisuuden arvoa. Tilanne voi tulla kysee-
seen, jos esimerkiksi huoneistossa asuu hallintaoikeuden omistava leski ja han
maksaa asunto-osakkeeseen kohdistuvat rahoitusvastikkeet taloyhtidlle. Leskella
on usein hallintaoikeus yhdessa omistettuun asuntoon ja muuhun jaamistéon.

(Verohallinto 2025)

5.3 Perintoverotuksessa vahvistetun arvon oikaisu

Verotuksessa yleinen tilanne on, etta verovelvollinen vaatii oikaisuvaatimuksessa
perintoverotuksen muuttamista siten, etta vahvistettua omaisuuden perintévero-
tusarvoa korotettaisiin. Taman seurauksena luovutusvoiton maara olisi pienempi
ja ndin edullisempi verovelvolliselle. Menettely tulee esille silloin, kun omaisuus
eliyleisesti asunto, on arvostettu perintoverotuksessa alle kdayvan arvon. Jos omai-
suus myydaan esimerkiksi muutaman vuoden kuluttua perinndnjattdajan kuole-
masta, myyntihinta todistaa, etta omaisuuden arvo oli jo kuolinhetkella todellisuu-
dessa korkeampi kuin perintdverotuksessa vahvistettu arvo. (Aarnio, Kangas & Ra-

bina 2024, 393)

Verohallinnon tekemaan verotuspaatokseen haetaan muutosta verotuksen oikai-
sulautakunnalta tekemalld oikaisuvaatimus. Oikaisuvaatimus tulee maaraajassa
toimittaa Verohallinnolle. (VML 63 §) Mita vahemman aikaa on kulunut perinnon-
jattajan kuolinhetken ja myyntihetken valilld, sen parempi nayttd toteutunut
myyntihinta on. Yhta lailla mitd pidempi aika on kulunut, sitda huonompi naytto-

arvo myyntihinnalla on. (Aarnio, Kangas & Rabina 2024, 393)

Perinto- ja lahjaverotuksen kohdalla oikaisuvaatimuksen maardaikaan sovelletaan
verotusmenettelylain sdannoksia. (VML 64 §) Lain mukaan verovelvollisen tulee

esittda oikaisuvaatimus kolmen vuoden kuluessa. Tama lasketaan verovuoden
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paattymista seuraavan vuoden alusta. Maardajan laskenta tapahtuu kyseisen ve-
rolajin maaraytyvan verovuoden perusteella. Perint6- ja lahjaverotuksessa vero-
vuotena pidetdan sitd kalenterivuotta, jolloin perinndnjattdja on kuollut, lahja on
vastaanotettu tai verovelvollisuus on muutoin syntynyt. Jos perinnénsaajia on use-
ampi, taytyy jokaisen tehda oikaisuvaatimus itse. Perintoverotuspadatos on henki-

|I6kohtainen. (Verohallinto 2023)

Jos oikaisuvaatimus hyvaksytaan kokonaan, voi Verohallinto tehda ratkaisun asi-
assa. Muissa tilanteissa oikaisuvaatimukset ratkaisee verotuksen oikaisulauta-
kunta. Asia voidaan myods jattaa tutkimatta. Tutkimatta jattamisestda voidaan
tehda paatos, jos esimerkiksi oikaisuvaatimus tehddaan myohdssa tai hakijalla ei ole
muutoksenhakuoikeutta. Asian kasittelyssa selvittamisvelvollisuus kuuluu vero-
vinomaiselle seka itse verovelvolliselle. Lisaksi oikaisuvaatimuksen paatoksesta on

mahdollista valittaa hallinto-oikeuteen. (Verohallinto 2023)

5.4 Esimerkkilaskelma perinndksi saadusta omaisuudesta

Henkild A on saanut isaltadn perinndksi kerrostalohuoneiston. Huoneiston vahvis-
tettu arvo perintéverotuksessa on ollut 100 000 euroa. Henkild A on maksanut
omistusaikanaan yhtiélainaa taloyhtille 10 000 euroa, joka on rahastoitu taloyh-
tion kirjanpidossa. Lisdaksi asunnon myynnin yhteydessd, henkilé A maksoi valitys-
palkkiota kiinteistovalittdjalle 3 000 euroa. Asunnon henkild A myi ulkopuoliselle

henkildlle hintaan 140 000 euroa.

Kyseisen asunnon luovutusvoitto lasketaan ndin:

Luovutushinnasta 140 000,00 euroa vahennetaan:

- Perintoverotuksessa vahvistettu asunnon arvo 100 000,00 euroa
- Omistusaikana maksettu yhtiélainaosuus 10 000,00 euroa

- Valityspalkkio 3 000,00 euroa
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Luovutusvoitoksi muodostuu 27 000,00 euroa. Voiton maarasta lasketaan vero.
Luovutusvoittovero on 30 000,00 euroon asti 30 %. Tassa tapauksessa veron maa-

raksi muodostuu 8 100,00 euroa.

Asunnon arvo oli siis edelld esitetyssa esimerkissa noussut perinndnjattajan kuo-
leman jalkeen. Myyntihetkelld luovutusvoittovero kohdistuu asunnon myynnista
saatuun voittoon ja perintéverotuksessa vahvistettu arvo toimii hankintamenon
pohjana. Jos asunto myydaan lyhyen ajan kuluessa perinnonjattajan kuoleman jal-
keen, olisi asunnon arvon oikaisu perukirjaan mahdollista. Talléin perintéveroa
maksetaan enemman omaisuuden korkeamman arvon perusteella, mutta samalla
luovutusvoiton maara vastaavasti pienenee. Perintdverotus on usein verovelvolli-
selle edullisempaa, koska perintoveroprosentti on korkeimmillaan veroluokasta

riippuen 19 % tai 33 %. (Verohallinto 2025)
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6 VAKITUISEN ASUNNON LUOVUTUS

6.1 Verovapaan oman asunnon luovutuksen edellytykset

Tuloverolain mukaan luovutetusta omaisuudesta saatu voitto-osuus on verova-
paata, jos luovutettu asunto on ollut verovelvollisen tai hdnen perheensa vakitui-
sena asuntona yhtéajaksoisesti vahintaan kahden vuoden ajan. (TVL 48 §) Verova-
pauden edellytyksena on siis kaksi asiaa: asuntoa on kdytetty omana tai perheen
vakituisena asuntona seka taman vakituisen asumisen on tullut kestdaa vahintaan
yhtajaksoisesti kaksi vuotta omistusaikana. Vaikka myynti on verovapaata tuloa,
tulee verovelvollisen silti ilmoittaa se Verohallinnolle. (Nykdnen & Rabina 2015,

458)

Perheen kasitetta ei ole tarkemmin laissa maaritelty, mutta yleensa silla tarkoite-
taan seka puolisoa ettd alaikdisia lapsia. Puoliso kasitetta kdytetdan silloin, kun pu-
hutaan avioliitosta tai sitd vastaavista olosuhteista. Alaikaisellad lapsella tarkoite-
taan taas lasta, joka ei ole ennen verovuoden alkua tayttanyt vield 17 vuotta. (TVL

78, 88)

Vakituisesta asunnosta puhuttaessa tarkoitetaan asuntoa, jota kdytetaan paaasi-
allisena asuntona toisin sanoen kotina. Vakituisen asunnon kasitteen alle ei kuulu
kakkosasunnot eli esimerkiksi loma-asunnot tai perheenjdasenen tyon takia omis-
tetut asunnot. Myoskaan vakituiseksi asunnoksi ei lueta asuntoa, joka sijaitsee
Suomessa, mutta perhe asuu ulkomailla ja kdyttda asuntoa asumiskaytdssa vain

satunnaisesti. (Verovapaa oman asunnon luovutus 2022)

6.2 Verovapaaksi luettavat asuinhuoneistot

Verovapaan oman asunnon luovutuksen piiriin kuuluvat asuinhuoneistot ovat
asuinkdyttdon tarkoitettuja huoneistoja. Kiinteisto- ja asunto-osakeyhtididen yh-
tiojarjestyksissa kerrotaan tilojen kdyttotarkoituksesta. Verovapautta sovelletaan
padsaantoisesti asuinkayttoon tarkoitettujen huoneistojen luovutuksiin, eika esi-

merkiksi liiketiloihin. (Nykdanen & Rabina 2015, 475)
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Korkeimman hallinto-oikeuden antamassa paatoksessa (KHO:2011:82) verovelvol-
linen oli asunut yhtdjaksoisesti kahden vuoden ajan liikehuoneistossa. Yhtidjarjes-
tyksessa oli mainittu, etta yhtion huoneistot olivat tarkoitettu teollisuus- ja liike-
huoneistokayttéon. Tilanteessa huoneistoa ei mydskdaan ollut remontoimalla
muutettu asuinhuoneistoksi. Korkein hallinto-oikeus katsoi tapauksessa, etta huo-
neistoon oikeuttavien osakkeiden luovutus ei kuulunut verovapaussadanndksen pii-
riin. Yhtidjarjestykseen merkitylla kdyttotarkoituksella on siis merkitysta, kun arvi-
oidaan luovutuksen verovapautta. Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu olisi
voinut olla eri esimerkiksi tilanteessa, jossa kyseisen huoneiston kayttotarkoitus
olisi muutettu yhtiodjarjestyksesta poikkeavaksi. Korkein hallinto-oikeus myds kat-
soi, etta merkitysta ei ollut silla, etta vaestotietojarjestelmaan oli ilmoitettu asu-

minen kyseisessa huoneistossa sdddetyn maaraajan eli vahintdaan kaksi vuotta.

6.3 Useampi vakituinen asunto

On mahdollista, ettd verovelvollisella on omistuksessaan useita eri asuntoja, joita
on omistusaikana kaytetty vakituisina asuntoina eri ajankohtina vahintaan kahden
vuoden ajan. Verovelvollinen on oman asumisensa jalkeen voinut muuttaa toiseen
asuntoon, ja vuokrannut aiemmin kaytdssaan olleen asunnon ulkopuoliselle hen-
kilolle. Kun asunto myéhemmin myydaan, verovapaan luovutuksen edellytykset

tayttyvat. (Verovapaa oman asunnon luovutus 2022)

Perheelld voi olla kaksi vakituista asuntoa yhden sijaan. Ensinndkin jos puolisoilla
kotikunta on eri, molempiin vakituisiin asuntoihin voidaan soveltaa verovapaan

luovutuksen sddannoksia. (Verovapaa oman asunnon luovutus 2022)

Oikeuskdytanndssa on myos tapauksia, joissa puolisoilla on ollut kaksi eri vaki-
tuista asunto toisen tyon takia. Esimerkiksi Korkeimman hallinto-oikeuden paatok-
sen mukaan hovioikeudenneuvos oli hankkinut toiselta paikkakunnalta tyonsa ta-
kia asunnon, jossa han vietti osan ajasta. Han myds asui toisella paikkakunnalla
omakotitalossa vaimonsa ja alaikdisen lapsensa kanssa. Jos han myi ty6ta varten

hankitun asunnon, olisi luovutusvoitto verovapaa. (KHO 1988-B-547)
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Vakituisen asumisen saannoksia sovelletaan myds silloin, kun perheen alaikdinen
lapsi/lapset asuvat yhtédjaksoisesti vahintaan kahden vuoden ajan vanhempiensa
omistamassa asunnossa. Lapsien taytyy olla alaikdisia koko asumisjakson ajan.
Korkein hallinto-oikeus on tehnyt paatoksen tallaisesta tilanteesta. Kun vanhem-
mat myivat asunnon, jota alaikdiset lapset olivat kayttdaneet vakituisena asuntona,
oli luovutusvoitto verovapaata, vaikka koko perhe ei ollut asunnossa asunut vahin-

tdan kahta vuotta. (KHO 2001:41)

Usein asunnon luovutuksen yhteydessa luovutetaan myos autohalli tai -paikka.
Asunnosta erillisten paikkojen, kuten autohallin tai -paikan hallintaan oikeuttavien
osakkeiden luovuttamiseen ei voida soveltaa verovapaan luovutuksen saanndksia.
Yleensd ndma osakkeet luovutetaan yhdessda asunnon hallintaan oikeuttavien
osakkeiden kanssa samaan aikaan, mutta talld ei ole vaikutusta tilanteeseen. (Ve-

rovapaa oman asunnon luovutus 2022)

6.4 Poissaolon vaikutus yhtajaksoiseen asumiseen

Kun otetaan huomioon kahden vuoden yhtdjaksoinen asuminen, siihen vaikuttaa
asukkaan mahdolliset poissaolot asunnosta asumisaikana. Yleisesti katsotaan, etta
hetkellinen poissaolo ei katkaise yhtdjaksoisuutta asumisessa. Tamankaltainen
poissaolo voi liittya esimerkiksi lomamatkaan tai ulkomailla tydskentelyyn. Vaki-
tuisen asumisen yhtadjaksoisuus ei katkea siis silloin, jos asunto on poissaolonkin
aikana omistajalle tai hdanen perheelleen varattuna, eika sita kdyta perheen ulko-

puoliset henkilot. (Nykdnen & Rabina 2015, 508)

Jos omistajan poissaolon aikana asunto laitetaan vuokralle edes lyhyeksi aikaa,
katsotaan yhtdjaksoisen vakituisen asumisen katkeavan. Asuntoa ei siis saa vuok-
rata edes hetkeksi ulkopuoliselle, jos halutaan soveltaa vakituisen asunnon luovu-

tuksen menettelyja. (Nykanen & Rabina 2015, 508)
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Korkeimman hallinto-oikeuden antamassa paatoksessa (KHO 2021:75) pariskunta
vuokrasi oman vakituisen asuntonsa kahden viikon lomamatkan ajaksi ulkopuoli-
selle. Pariskunta ei ollut vuokraamisen aikana ehtinyt asua asunnossa yhtajaksoi-
sesti enintdadn kahta vuotta. Korkein hallinto-oikeus linjasi, ettd kun pariskunta
vuokrasi asunnon lyhyen lomamatkan ajaksi, he ryhtyivat tulonhankkimistoimin-
taan asunnon vuokrauksen osalta. Asuntoa ei siis kdytetty vakituisen asuntona
vuokrauksen aikana eika lyhyelld ajanjaksolla ollut vaikutusta paatokseen. Tapauk-

sessa vakituisen asuminen katkesi, eika luovutusvoitto ollut verovapaata.

6.5 Vapaa-ajan asunto

Monella perheelld on vakituisen asunnon lisdksi kaytossaan erillinen vapaa-ajan
asunto esimerkiksi kesamokki. Kun vapaa-ajan asuntoa kdytetadan normaalisti vain
vapaa- ja loma-aikoina, ei sen mahdolliseen luovutukseen sovelleta verovapauden
saannodksid. Kuitenkin on mahdollista, etta verovelvollinen kayttaa jossain kohtaa
elamaansa vapaa-ajan asunnoksi tarkoitettua asuntoa vakituisena asuntonaan.

(Nykdnen & Rabina 2015, 487)

Jos vapaa-ajan asuntoa on kaytetty vakituisena asuntona vahintaan kahden vuo-
den ajan, voidaan siihen soveltaa verovapaan luovutuksen sdaanndksia. Asia rat-
kaistaan vakituisen asumisen todentamisen nayton avulla. Vakituinen asuminen
tulee siis nayttaa toteen. Padsaantoisesti asumisaika katsotaan verovelvollisen te-
keman muuttoilmoituksen perusteella vaestorekisterinpitajille. (Verovapaa oman

asunnon luovutus 2022)
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7 JOHTOPAATOKSET

7.1 Tutkimuksen tulokset

Tutkimuksen tarkoituksena oli tarkastella asunto-osakkeiden luovutusvoittovero-
tusta luonnollisen henkilon tuloverotuksessa. Tutkimuksessa kasiteltiin luovutus-
voiton ja -tappion muodostumista seka niiden laskentaperusteita, hankintame-
non maardytymista eri saantotilanteissa ja vakituisen asunnon luovutuksen vero-
vapauden edellytyksia. Lisaksi tarkasteltiin erityispiirteita laskentaan liittyen seka
tulkintakysymyksia. Tarkoituksena oli myds havainnollistaa saantelyn soveltamista
kdaytannon esimerkein siten, etta laskentaan vaikuttavat tekijat on jasennelty sel-
kedsti lukijalle. Tutkimuksessa on tuotu esille keskeiset oikeudelliset seka verotuk-
selliset seikat, jotka vaikuttavat laskennan lopputulokseen seka siten suoraan ve-

ron maaraan.

Koska verotuksen perustana on lainsdadanto, on luovutusvoiton laskennankin
paadpiirteet selkeasti maaritelty laissa. Asunto-osakkeiden luovutusvoittoverotus
aiheuttaa silti epaselvyytta ja siihen liittyy kdytdnnossa tulkinnanvaraisia tilanteita.
Oma vakituisen asunnon luovutus on usein selked verotuksen lopputuloksen kan-
nalta. Sen sijaan tilanteissa, joissa asunto-osake on ollut sijoituskdytossa eika
omistaja ole siina itse asunut omistusaikana, muuttuu laskenta monimutkaisem-
maksi. Tallaisissa tapauksissa korostuvat esimerkiksi hankintamenon maarittami-
sen, perusparannusmenojen vahennyskelpoisuuden ja luovutustappioiden vdahen-
tamisen yksityiskohdat. Hankintamenon maarittaminen ei aina ole yksiselitteista
ja epaselvyydet korostuvat erityisesti silloin, kun luovutettu omaisuus on saatu

vastikkeettomasti.

Verohallinnon sivuilla on ohjeita aiheeseen liittyen laajasti, mutta tieto on hajau-
tunut useisiin eri vero-ohjeisiin. Aiheen kokonaisvaltainen ymmartaminen edellyt-

taa verovelvolliselta useiden ohjeiden ja oikeusldahteiden yhdistamista. Tutkimuk-
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sen tavoitteena oli koota yhteen saatavilla oleva tieto asunto-osakkeiden luovu-
tusvoittoverotukseen liittyen. Laskentaperiaatteet on jasennelty lukijalle ja esi-

merkit ovat oikeudellisen ymmartamisen tukena.

Suomessa siirtyy perintond huomattavasti asunto-omaisuutta, koska asunnon
omistaminen on yleista. (Tilastokeskus 2025) Taman vuoksi huomioin tutkimuk-
sessa my0s perintonad saadun omaisuuden. Tutkimuksessa kasiteltiin asunnon ar-
vostamista perukirjaan, sekd verovapaan vakituisen asunnon luovutusta myos pe-
rinnoksi saadun omaisuuden osalta. Tutkimuksessa on lisaksi huomioitu perinto-
verotusarvon oikaisemisen periaatteet. Asuntojen hinnat voivat vaihdella paljon
lyhyelld aikavalilla, joten perinndnjattdjan kuolinhetken seka perintétapahtuman
valilla omaisuuden arvo voi muuttua merkittavasti, mika aiheuttaa epavarmuutta
verovelvollisille myynnin yhteydessa. (Aarnio, Kangas & Rabina 2024, 240) Toi-
saalta on selkedad, ettd perintéverotuksessa vahvistettu arvo toimii myéhemmin
myynnin yhteydessa hankintamenon lahtékohtana. (TVL 47 §) Tall6in verotus koh-
distuu vain omaisuuden arvonnousuun. Tama korostaa huolellisuuden tarkeytta

omaisuuden arvostamisen kohdalla.

Luovutusvoittoverotuksen perustana on realisoitumisperiaate, jonka mukaan ve-
rovelvollisen tuloksi katsotaan luovutuksesta syntynyt tosiasiallinen varallisuuden
lisdys. Verotus kohdistuu omaisuuden arvon nousuun eli voiton syntymiseen.
(Ossa 2009, 68) Tutkimuksen tulokset selventavat, miten padomatuloa verotetaan
ja miten omaisuudesta saatava voitto muodostuu. Pddomatuloon luetaan kaikki
luovutusvoittoverotuksen alaiset tulot. (TVL 32 §) On tarked ymmartds, miten
asunto-osakkeen hankintameno muodostuu eri tilanteissa. Hankintameno maarit-

telee sen, muodostuuko verovelvolliselle voittoa vai tappiota, ja kuinka paljon.

Muodostuneiden luovutustappioiden vdahennyskelpoisuus havainnollistaa vero-
tuksen symmetriaperiaatetta. Verovelvollinen saa vahentada luovutustappiot paa-
omatuloistaan, mika estaa tilanteita, joissa verotus kohdistuisi yksipuolisesti vain
saatuihin myyntivoittoihin. Sama symmetriaperiaate nakyy verovapaan vakituisen

asunnon verokohtelussa, koska siitd muodostunut tappio on vahennyskelvoton.
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(Rabind, Myrsky & Myllymaki 2019, 351) Tama selkeyttda ja johdonmukaistaa ve-

rotusta.

Verovapaa oman asunnon luovutus muodostaa keskeisimman poikkeustilanteen
aiheen saantelykokonaisuudessa. Kahden vuoden yhtdjaksoinen asuminen on hy-
vin selked edellytys verovapaudelle. (TVL 48 §) Kuitenkin tulkintaa vaativat tilan-
teet aiheutuvat, kun asuminen on keskeytynyt tai omaa vakituista asuntoa on tila-
paisesti vuokrattu esimerkiksi Airbnb-toiminnan yhteydessa. Oikeuskadytannossa
on korostettu sanamuodon mukaista tulkintaa ja asumisen tosiasiallista luonnetta.
Tama osoittaa, ettd verovapaus on verovelvollisen kannalta merkittava etu. Sen
soveltaminen kuitenkin edellyttdada nayttéa vakituisesta asumisesta. Verovapaus
turvaa verovelvolliselle mahdollisuuden vaihtaa asuntoa verovapaasti, kun kyse on
omasta kodista. Tdma erottaa vakituisen asumisen sijoitustarkoituksesta, koska
silla ei tavoitella lahtokohtaisesti tuottoa omaisuuden omistajalle. Talldin verotus

kohdistuu vain tulonhankkimistarkoitukselliseen toimintaan.

Oma vakituinen asunto on suomalaisilla edelleen suurin varallisuusera. (Tilasto-
keskus 2025) Lisaksi asuntosijoittaminen on suosittu ja vakaana pidetty sijoitus-
muoto, joka mahdollistaa tuoton asunnon omistajalle kohtuullisella riskilla. (Kal-
lunki, Niemela & Martikainen 2019, 88) Asunto-osakkeet muodostavat siis merkit-
tdvan osuuden suomalaisten varallisuudesta ja sen vuoksi luovutusvoittoverotuk-
sella on keskeinen merkitys talouden suunnittelun ndakékulmasta. Verosaannokset
vaikuttavat siihen, miten varallisuus realisoituu lopulta myynnin yhteydessa vero-
velvolliselle. Aihe ei pelkdstaan ole verotuksellinen kysymys, vaan vaikuttaa myos

kotitalouksien varallisuuden hallintaan seka sijoituskayttaytymiseen.

Lainsdadadantd madrittaa selkedan perustan omaisuuden myynnin verotukselle. Li-
saksi Verohallinnon ohjeistus ja vakiintunut oikeuskaytanté tdsmentavat lain so-
veltamista kdytannon tilanteissa. Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, etta
asunto-osakkeen luovutusvoittoverotuksessa on keskeistda kokonaisuuden ym-

martdminen: hankintamenon huolellinen maarittdaminen, asumisedellytysten



36

tayttymisen tutkiminen sekd mahdollisten luovutustappioiden vahennyskelpoi-
suus. Nama tekijat vaikuttavat suoraan verotuksen lopputulokseen ja maksettavan
veron maaraan. Oikeustapauksien tarkastelu osoittaa, ettad vaikka verotuksen paa-
piirteet ovat selkedt, voivat tapaukset sisdltdaa tulkinnanvaraisia osatekijoita. Sil-
loin verovelvollisen luotettava ndytto ja oikeuskdaytannon linjaukset ovat ratkaise-

VvVassa asemassa.

7.2 Tutkimuksen luotettavuus

Luotettavuus on hyvan tieteellisen kdytanndn perusperiaatteita. Tama kadytanto
koostuu erilaisista menettelytavoista, joiden avulla huolehditaan hyvan tieteelli-
sen kaytdnnon toteutumisesta. Luotettavuuden nakokulmasta laatu varmistetaan
suunnittelussa seka tutkimusmenetelmissa. Tieteellinen tutkimus pohjautuu sen

luotettavuudelle, joka pitdd huomioida lapi koko prosessin. (TENK 2023)

Tieteellinen teksti keskustelee luotettavien lahteiden eli aikaisempien julkaisujen
kanssa. Lahteet liittyvat aina tutkittuun aiheeseen ja tukevat tutkimuksen sisaltoa.
Hyvien tieteellisten kdytantdjen avulla varmistetaan lahteiden ja tutkimuksen luo-

tettavuus seka tiedonhankinta tutkimusprosessissa. (Jyvaskylan yliopisto)

Tutkimuksessa on kaytetty luotettavia tutkimusmenetelmia seka lahteita. Oikeus-
dogmaattinen eli lainopillinen tutkimusmenetelma perustuu oikeuslahteiden tul-
kitsemiseen. Voimassa oleva lainsaadanto ja oikeuskaytantd ovat keskeisia lah-
teitd tutkimuksessa. Kun tutkitaan verotusta Suomessa, on lainsdaadanto keski-

0ssa.

Tutkimusta voidaan pitaa luotettavana, koska tieteellisen kdytanndn menettelyta-
poja on noudatettu lapi tutkimuksen. Tieto pohjautuu laajaan lahdeaineistoon,
joka koostuu lainsdddannostd, korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuista seka

muusta tieteellisesta kirjallisuudesta.



37

7.3 Jatkotutkimusehdotukset

Tutkimus keskittyi asunto-osakkeen luovutusvoittoverotukseen luonnollisella
henkil6lla Suomessa. Tutkimuksessa ei kasitelty siis esimerkiksi yrityksia. Mahdol-
linen jatkotutkimuskohde voisi olla yhteisdjen kdyttéomaisuusosakkeiden luovu-
tusten kohtelu verotuksessa. Luonnollisen henkilon ja yrityksen tuloverotuksessa
on eroavaisuuksia, eikd samaa kaytantoa voida soveltaa keskenaan. Myos kuolin-
pesat voisi olla mahdollinen tutkimuskohde, koska kuolinpesat voivat pitkdaankin
olla jakamattomia ja lisdksi lesken omaisuuteen liittyy luovutusvoittoverotuksen

nakodkulmasta erityispiirteita.

Tutkimuksessa voisi myos keskittyd muiden maiden verotuskdytantoon, koska
maiden valilld on paljon eroavaisuuksia verotuksessa. Verotus on myds laaja aihe,
josta on mahdollista tehda eri tavalla rajattuja tutkimuksia sekd kokonaisuuksia.
Kansainvadlinen vertailu olisi mielenkiintoinen seka laaja aihe, koska verovelvolli-
suuteen vaikuttaa se, missa henkild asuu sekd missd omaisuus sijaitsee. Lisadksi
kansainvaliseen verotukseen liittyy eri maiden valisia verosopimuksia, jotka tulee

ottaa huomioon.
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