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This thesis handles the giving real estate as a gift from the perspective of a real case.
The responsibilities and actions of both the donor and the receiver are examined. The
main objective is to advise how a gift of real estate is to be given properly and legally.
The aim is that after reading this thesis, the specific case, in which some summer prop-
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the retention of the right of possession are taken into consideration here. The gift tax
and deduction of this retention are shown using examples.
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1 Johdanto

Tidssa opinnaytetyossa kasitellian omaisuuden lahjoittamista toiselle. Lahtokohtana on
case: perheessani halutaan toteuttaa kiinteiston lahjoitus. Tyon paitavoite on ohjeistaa
casen osapuolia tekemain lahjoitus oikealla ja jarkevilla tavalla. Lahjoitus toteutetaan
timan tyon valmistumisen jalkeen. Tyon aihe on yleisemminkin mielenkiintoinen ja

hyodyllinen, koska se voi koskettaa lihes keta tahansa.

Tyon luvussa 2 kisitelldan lahjaa. Lahjoituksesta kerrotaan yleisesti ja timan jalkeen
enemmain kiinteiston lahjoituksesta. Kiinteiston lahjoituksesta kerrotaan, mita
toimenpiteitd se vaatii ja mita kaikkea pitdd ottaa huomioon. Niitd toimenpiteitd ovat
esimerkiksi lahjakirjan, lahjaveroilmoituksen ja lainhuutohakemuksen tekeminen seka

lahjoituksen vahvistaminen kaupanvahvistajan toimesta.

Lahjaosio kisittelee kattavasti myos lahjaveroon liittyvid asioita. Osiossa otetaan esiin
hallintaoikeuden pidittiminen ja sen vaikutus lahjaveron méardan. Hallintaoikeutta
tarkastellaan, silld casen lahjoittajat haluavat pidattida sen. Lahjaveron maari ja
hallintaoikeuden vaikutus lahjaveroon lasketaan esimerkkilaskujen avulla. Lahjaosion
lopussa kerrotaan vield lahjanluonteisesta kaupasta ja sithen liittyvistd

lahjaverotuksesta. Lahjanluonteinen kauppa tarkoittaa alihintaista kauppaa.

Luvussa 3 esitelladn case. Casessa vanhemmat lahjoittavat kahdelle tyttarelleen
kesdimokkinsa sekd pidattavat sithen elinikdisen hallintaoikeuden. Tamin osion on
tarkoitus toimia mahdollisimman selkedni ohjeena, joten kidytinnon toimenpiteistd
kerrotaan yksityiskohtaisesti. Osiossa selvitetaan, mita lahjakirjaan,
lainhuutohakemukseen ja lahjaveroilmoitukseen pitdd tiyttdd. Osiossa kerrotaan myos,
miten lahjoituksessa pitdd ottaa huomioon kaupanvahvistus seka mahdolliset todistajat.

Casen hallintaoikeuden ja lahjan arvo seki lahjaveron mairi lasketaan.

Luku 4 kasittelee perintboikeutta ja perintéverotusta. Siina esitelldan perustiedot
perinnonjaosta. Luku pitaa sisillidn perinnonjakoon liittyvia tirkeitd kysymyksia, kuten

ketké ovat perillisid, minka osuuden kukin perillinen omaisuudesta saa seka kuinka



paljon perintéveroa pitad suorittaa. Myos ennakkoperinnén merkitysta tarkastellaan.
Tavoitteena on, ettd lukija saa perustiedot perinnénjaosta ja pystyy ndin vertailemaan
omaisuuden lahjoittamista ja perimistd. Perintdd ja perinnonjakoa tarkastellaan casen

nakokulmasta.

Yhteenvedossa on tiivistettyna opinnaytetyon tarkeimmat asiat, arviointia

opinndytety6sti ja sen kautta oppimistani asioista seka tyon seuraus.



2 Lahja

Lahjaa ei ole tarkasti maaritelty laissa, mutta sitd on kuvattu siviilioikeudellisessa

kirjallisuudessa seuraavanlaisesti (Puronen 2008, 206):

— Varallisuutta siirtyy vastikkeetta henkil6lta toiselle.

— Varallisuuden luovutuksen seurauksena antajan varallisuus vihenee ja vastaanottajan
varallisuus lisdantyy.

— Luovutustoimi on vapaachtoinen.

— Luovutukseen sisaltyy lahjoittamistahto.

Puhutaan lahjasta, kun henkil6n varallisuus siirtyy toiselle ilman vastiketta. Lahjansaajan
pitda hyviksyd saamansa lahja, jotta voidaan puhua lahjoituksesta. Lahjasta voi myo6s
kieltaytya, jolloin sen pitad tapahtua ennen lahjan haltuunottoa. Lahjoitus ei siis ole vain
yksipuolinen toimi. Lahjoituksen kohteella on varallisuusarvoa ja se on luovutettavissa
oleva omistus-, saamis- tai muu oikeus. (Puronen 2008, 26—27.) Lahjoituksia tehdain

usein lihisukulaisten kesken (Jokela, Kartio & Ojanen 2008, 214).

Lahjoituksessa luovuttajan varallisuus vihenee ja saajan kasvaa. Mikali lahjoittaja saa
vastiketta, puhutaan yleensd kaupasta. Lahjanluonteisesta luovutustoimesta puhutaan,
kun lahjoittaja saa vastiketta lahjoittamastaan esineesta tai suoritteesta, mutta vastikkeen
arvo alittaa esineen tai suoritteen kdyvin arvon. (Puronen 2008, 28.) Titd kutsutaan

my6s lahjanluonteiseksi kaupaksi ja siitd enemman timan tyon luvussa 2.9.

Lahjan antamiseen liittyy my6s vapaaehtoisuus ja luovuttamistahto. Lahja annetaan
vapaachtoisesti ilman, etta sithen liittyy velvollisuuksia. Téten esimerkiksi
elatusvelvollisuuden suorittamista ei katsota lahjaksi. Purosen (2008, 29) mukaan lahjan
tunnusmerkeistd ongelmallisin on lahjoittamistahto ja sen tarkoitus. Lahjoittajan
asenteen tulisi olla jollain tavoin nikyvissa. On tirkeaa, ettd lahjoittaja ja lahjansaaja

ovat yksimielisid vastikkeettomasta luovutustoimesta ja lahjoittajan anteliaisuus voidaan

havaita. (Puronen 2008, 29-30.)



2.1 Kiinteistén lahjoittaminen

Maakaaren (540/1995) 4:2:n mukaan lakia sovelletaan osin my6s lahjaan. Titen
kiinteiston lahja mairiytyy soveltuvin osin maakaaren siddoksien mukaan. Maakaaren 2
luvun 1-7 §, 9 §:n 1 momentti ja 3 luku ovat kiinteiston lahjaan sovellettavia lakikohtia.
Kiintedan omaisuuteen luokitellaan esimerkiksi kesamokit ja omakotitalot, mutta myos

maa-alueet, joilla ei ole rakennusta (Lindholm 2006, 18).

2.1.1 Lahjakitja

Maakaaren 2 luvun 1 §:n mukaan kiinteiston kauppa on tehtiva kirjallisesti. Sama kay
my6s lahjaan. Lahjoituksessa tehddin aina kirjallinen lahjakirja, jonka lahjanantajan ja
lahjansaajan on allekirjoitettava. Tamin jalkeen lahjakirja vahvistetaan vield
kaupanvahvistajan toimesta, jolloin kaikkien lahjakirjan allekirjoittavien on oltava ldsna.
(maakaari 2:1.) Lahjansaaja vahvistaa allekirjoituksellaan, ettd ottaa lahjan vastaan.
Edelld mainituilla allekirjoituksilla ja kaupanvahvistajan vahvistuksella vahvistetaan
lahjoituksen toteutuminen ja omistusoikeuden siirtyminen lahjansaajalle. (Jokela, Kartio

& Ojanen 2008, 216.)

Lahjakirjaan tdytyy merkitd (maakaari 1 §)

luovutustarkoitus,

luovutettava kiinteisto,

lahjanantaja ja

lahjansaaja.

Mikali lahjoituksessa on pidatetty hallintaoikeus, pitad se merkitéd lahjakirjaan (Vero
2012b). Hallintaoikeuden pidittimisestd lisdd luvussa 2.7. Avioliittolain (234/1929) 66
§:n mukaan lahjansaaja voi eviti puolisonsa avio-oikeuden lahjaan tai sen tuottoon.
Tistd pitdd tehdd merkintd lahjakirjaan. Lahja on sitova maakaaren 2:1.4 :n mukaan
vain, kun se on tehty siind sdddetylld, tdssd kappaleessa kuvatulla tavalla. Lahjakirjan

tayttamisestd enemman case-osiossa luvussa 3.1. Esimerkki lahjakirjasta on liitteena 2.



MK:n 5 luvun 3 §:n 2 ja 3 momentin mukaan lahjoituksen voi tehdd my6s sihkoisen
kaupankayntijirjestelman kautta, jota yllapitdia Maanmittauslaitos. Jirjestelmin kautta
voi laatia lahjakirjan seka allekirjoittaa sen. Lainhuuto tulee vireille heti, joten
lainhuutohakemusta ei lahjansaajan tarvitse erikseen tehda. (Maanmittauslaitos c.)
Maanmittauslaitos ohjeistaa hyvin vaiheittain jirjestelmin kdytossa.

Kaupankayntijarjestelma 16ytyy osoitteesta www.kiinteistoasiat.fi.

2.1.2 Kaupanvahvistaja

Lahjakirja on vahvistettava kaupanvahvistajan toimesta niin, etta kaikki lahjakirjan
allekirjoittavat henkil6t ovat lisnd (maakaari 2:1). Lain kaupanvahvistajista (573/2009)
1 § sditad, ettd kaupanvahvistajina voivat toimia muun muassa maistraatin paallikot,
henkikirjoittajat, poliisipaallik6t, maanmittauslaitoksen virkamiehet seka tietyt

ulkomaanedustustoissa palvelevat virkamiehet.

KaupVahvL seki maistraatit puhuvat luovutuskirjoista, joilla viitataan esimerkiksi
kauppakirjaan tai lahjakirjaan. Kaupanvahvistaja merkitsee luovutuskirjaan todistuksen,
jolla hin todistaa luovutuksen oikeaksi. Kaupanvahvistaja tarkistaa luovutuskirjan
allekirjoittavien henkil6llisyyden seka sen, ettd luovutuskirja on tehty maakaaren
(540/1995) 2 luvun 1 §:n sdddoksien mukaisesti. (KaupVahvL 3 §.) Lisdksi
kaupanvahvistaja tarkastaa kohteen kiinteistotunnuksen kiinteistotietojarjestelmasta

(Maanmittauslaitos d, 10).

Tamain jilkeen kaupanvahvistaja tarkastaa kiinteiston tiedot seka ilmoittaa kaupan tai
lahjan vahvistamisesta Maanmittauslaitokselle ja kunnalle, jossa luovutettava kohde
sijaitsee. (KaupVahvL 3 & 6 §). Kaupanvahvistajan velvollisuus on myos pitda
vahvistamisesta péivikirjaa ja siilytettdva se pysyvisti. Tama asiakirja on julkinen.

(KaupVahvL 5 §.)

Maistraatin mukaan kaupanvahvistaja neuvoo, miten lainhuutoa haetaan.

Kaupanvahvistus maksaa 112 euroa (Maistraatti 2014).



2.1.3 Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri

Lainhuudolla tarkoitetaan kiinteistén omistusoikeuden kirjaamista. Kun kiinteisto
vaithtaa omistajaa, pitda saajan hakea lainhuutoa. Lainhuutoa pitdd hakea my0s aina, kun
kyseessa on lahja. (Maanmittauslaitos, a.) Maakaaren 5 luvun 1 §:n mukaan
lainhuudatukseen kirjataan kiinteist6on liittyvit erityiset oikeudet ja kiinnitykset. Asetus
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd (960/1996) 2 § sditda, ettd jokaisesta kiinteistostd
merkitdin erikseen kirjaamistiedot lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Lainhuuto turvaa
uutta omistajaa oikeudellisesti (Maanmittauslaitos, b). MK 5:2 :n mukaan

kirjaamisviranomaisena toimii Maanmittauslaitos, joka ratkaisee kirjaamisasiat.

Lahjansaajan on haettava lainhuutoa kuuden kuukauden kuluessa lahjakirjan
allekirjoittamisesta. Lainhuutoa on haettava mairiajassa, vaikka lahjakirjassa olisikin
jokin lykkaévi tai purkava ehto, kuten omistusoikeuden siirtyminen myohemmin.

(Maanmittauslaitos, b.)

Lainhuutohakemus tehdéin kirjallisesti ja sithen tarvitaan hakijan allekirjoitus.

Hakemuksesta (KirjRekA 5 §) kéy ilmi

1) lainhuudon hakija,
2) saantomies,

3) saannon laatu, saantokirjan paiviys tai, jollei saantokirjaa ole, saantopdivi; ja

4) kohde.

Lainhuutohakemuksen liitteeksi Maanmittauslaitokselle on toimitettava alkuperiisen
saantokirjan (esim. lahjakirjan) lisiksi muut tarvittavat liitteet, kuten mahdollinen
valtakirja. Jos saantokirja on tehty kisin, pitda se toimittaa MML:lle alkuperiisend
lainhuutohakemusta varten. Maanmittauslaitos palauttaa alkuperiiset asiakirjat hakijalle,
kun lainhuutohakemus on laitettu vireille. (Maanmittauslaitos, a.)

Lainhuutohakemuksen tekemisesti lisaa luvussa 3.3. Lainhuutohakemus on liitteena 4.

Jos lahjoitus on tehty Maanmittauslaitoksen sihkoisen kaupankayntijarjestelmin kautta,

erillista lainhuutohakemusta ei tarvitse laatia. Lisdtietoa tdsta luvussa 2.1.1.



2.1.4 Lahjaveroilmoitus Verohallinnolle

Lahjanantajien ja lahjansaajien pitad tehdi lahjoituksesta lahjaveroilmoitus.
Lahjaveroilmoitus pitdd tehda aina kun lahjasta tulee maksettavaksi lahjaveroa
seuraavissa tapauksissa: lahja, ennakkoperintd, lahjanluonteinen kauppa ja vastikkeetta
saatu vakuutuskorvaus. Lahjaveroilmoituksen tekee aina yksi lahjanantaja ja yksi
lahjansaaja. Lahjaveroilmoitus tiytyy toimittaa Verohallinnolle kolmen kuukauden

sisalla lahjan saamisesta. (Vero 2014.) Lahjaveroilmoituksen tiyttimisesta lisad luvussa

3.4.

2.1.5 Lahja ennakkoperinténi

Perintékaaren 6 luvun 1 §:n mukaan rintaperillisen vanhemmiltaan saamia tavanomaista
arvokkaampia lahjoja pidetain ennakkoperinténa. Lahjanantaja voi kuitenkin maarata
merkitsemalld lahjakirjaan, ettéd lahja ei ole tarkoitettu ennakkoperinndksi saajalleen,
jolloin lahja on ”tavallinen lahja”. Ennakkoperinténa pidettava lahja otetaan huomioon

petintéveroa maarittiessi. (PK 40/1965, 6:1; Puronen 2008, 239.)

Jos kaikki perilliset ovat saaneet perinnonjittdjan eldessa yhti paljon omaisuutta, nditd
luovutuksia on oikeuskdytinndssi pidetty tavallisina lahjoina eikd ennakkoperintéina
(Puronen 2008, 241). Ennakkoperinnén vaikutuksesta perintoveron

suotittamismaarian selvitetian enemman luvussa 4.4.

2.1.6 Sopimukset

Kun jotain omistetaan yhdessa toisen kanssa, on hyva sopia esimerkiksi kohteen
kiyttooikeudesta ja muista pelisidnnéista. Varatuomari Hilkka Tuori kirjoittaa Turun
Sanomien (Silveri 2009) artikkelissa, ettd asioista on jirkevid sopia mahdollisten riitojen
takia ja niiden valttimiseksi. Hin my6s sanoo, ettd yhteiset perusperiaatteet kannattaa
sopia kirjallisesti, jottel mychemmin tarvitse miettid, mitd olikaan sovittu suullisesti.
Kiinteistostd voi olla mahdollista tehdé jakosopimus, jolloin kiinteisto jactaan osiin ja
omistajilla on omat itsendiset alueensa. Joskus voidaan tehdd myos

hallinnanjakosopimus, johon kirjataan, mita alueita ja rakennuksia kukin omistaja voi



kayttad. Samalla sovitaan myos keskinisista kuluista ja esimerkiksi kulkuoikeuksista.

(Silveri 2009.)

2.2 Lahjavero

Perint6- ja lahjaverolain (378/1940) 3 luku kisittelee lahjan saamiseen liittyvid veron
suorittamista valtiolle. PerVL 21 § sditdd, ettd my6s lain 9-11 §:n sekd 15 §:n sdddokset
koskevat lahjaa. PerVIL:n 18 § sditid, etta omaisuudesta tiytyy suorittaa lahjaveroa, kun
se siirtyy lahjana toiselle. Lahjaveroa taytyy maksaa, kun lahjanantaja tai -saaja asuu

lahjoitushetkelld Suomessa.

Lahjaveroa ei PerVL 19 {:n tarvitse suorittaa

— jos lahja on tavanomaista koti-irtaimistoa, se on tarkoitettu lahjansaajan
henkil6kohtaiseen kaytto6n seki lahjan arvo on alle 4000 euroa.

— jos lahja on tarkoitettu lahjansaajan kasvatukseen tai koulutukseen ja lahjansaaja ei
voi kayttad lahjaa mihinkain muuhun.

— muusta lahjasta, jonka arvo on alle 4000 euroa. Veroa on kuitenkin maksettava, jos
lahjansaaja saa samalta antajalta kolmen vuoden kuluessa lahjoja yli 4000 euron

arvoisesti.

PerVL:n sdados siitd, ettd yli 4000 euron lahjasta kolmen vuoden sisilld pitdd maksaa
lahjaveroa, on varmasti tuntematon monille. Ranta kirjoittaa artikkelissaan, ettd
lahjaveron maksaminen jaa usein lahjansaajan vastuulle. Lahjansaajan ilmoituksen
perusteella viranomaiset voivat maarita maksettavaksi lahjaveroa. Muutoin
viranomaiset vain valvovat ansio- ja padgomatuloja seka perint6ja, eiké heilld ole

mahdollisuutta valvoa kaikkia lahjaveron piiriin kuuluvia rahansiirtoja. (Ranta 2011.)

Koska lahjanantaja ei saa voittoa lahjoittaessaan omaisuutta ja lahjoittaminen on
vastikkeeton, ei lahjoituksesta tarvitse maksaa luovutusvoitto- eli varainsiirtoveroa

(Lindholm 2006, 27).



2.3 Lahjaveron miirin laskeminen

PerVL:n 19 a § jakaa lahjansaajat kahteen eri veroluokkaan. I veroluokkaan kuuluvat
lahjanantajan aviopuoliso, sukulainen suoraan ylenevissa tai alenevassa polvessa (lapst,
lapsenlapsi, vanhempi, isovanhempi jne.), aviopuolison suoraan alenevassa polvessa
oleva sukulainen seki ottolapset ja -vanhemmat. II veroluokkaan kuuluvat muut

sukulaiset sekd suvun ulkopuoliset henkilot. (Vero 2013.)

Taulukko 1. Lahjaveron maksaminen I veroluokassa (PerVL 19 a ).

Lahjan arvo Vero alarajan kohdalla Veroprosentti
euroina ylimenevisti osasta

4 000-17 000 100 7

17 000-50 000 1010 10

50 000—200 000 4310 13

200 000—1 000 000 23 810 16

1000 000— 151 810 19

Jos esimerkiksi vanhempi lahjoittaa lapselleen 40 000 euron arvoisen kiinteiston,

lahjaveron mairiksi tulee:

10 % x (40000 e -17000¢e) + 1010 ¢
= 3310 euroa

Laskennassa kiytetty apuna Verohallinnon (2013) ohjeita lahjaveron laskemisesta.

Taulukko 2 Lahjaveron maksaminen II veroluokassa (PerVL 19 a §).

Lahjan arvo Vero alarajan kohdalla Veroprosentti ylimenevista
osasta

4 000-17 000 100 20

17 000-50 000 2700 26

50 000—1 000 000 11 280 32

1000 000— 315 280 35




Jos esimerkiksi henkil6 lahjoittaa serkulleen 40 000 euron arvoisen kiinteiston,

lahjaveron maariksi tulee:

26 % x (40000 e -17000¢) +2700 ¢
=0,26x23 000+ 2700 e
= 8 680 euroa

Laskennassa on kaytetty apuna Verohallinnon (2013) ohjeita lahjaveron laskemisesta.

Lahjaveron laskemiseen voi kiyttid apuna Verohallinnon lahjaverolaskuria.

2.4 Kiypd arvo

Lahjaveron mairin perusteena on kiypa arvo. Kiyvilld arvolla tarkoitetaan
todennakoista luovutushintaa eli myyntihintaa. Kéyviksi arvoksi maaritelldan se

luovutettavan omaisuuden arvo, joka silld on heti verovelvollisuuden alkaessa. (PerVL

9.1.)

Kaypa arvo mairitellddn siitd saatavien tosiasiatietojen perusteella. Ensisijaisesti kdypad
arvoa maarittaessd kiytetddn aiemmin toteutuneita kauppahintoja. Kun mairitellain
kdypai arvoa, pitdd ottaa huomioon kohteen arvonmuutos edellisestd kaupasta. Apuna

voidaan kayttaa indexid. (Verohallinto 2014c, 1.)

Aiemmin toteutuneita kauppahintoja ei voida kayttda kidyvin arvon miarittimisessa,
mikili esimerkiksi kauppoja kyseisesta kohteesta ei ole aiemmin tehty. Tall6in voidaan
madrittdd kohteen kidypa arvo vertaamalla vastaavien kohteiden kauppahintatietoja. Jos
vertailukauppahintojakaan ei ole mahdollista kdyttda, mairitelladn kaypa arvo eri

laskelmien avulla, kuten kustannusarvolaskelmalla. (Verohallinto 2014c, 1.)

Kayvin arvon arvion voi saada Verohallinnolta pyytiessid ennakkoratkaisua.

Ennakkoratkaisu maksaa 350 euroa.
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2.5 Lahjanantajana voi olla vain lahjoitettavan omaisuuden omistaja

On tarkedd, ettd lahjoituksessa on selvilld lahjanantaja eli esineen tai oikeuden omistaja.
Irtainta esinettd lahjoittaessa on jo heti selvai, kuka lahjan on antanut. Kun kyseessi on
esimerkiksi kiinteiston lahjoitus, omistusoikeuden voi selvittda

rekisterointijarjestelmastd. (Puronen 2008, 306.)

Erimielisyyksid lahjanantajasta saattaa esiintya erityisesti silloin, kun lahjan on antanut
lahjansaajan molemmat vanhemmat. Puronen (2008, 300) kirjoittaa, ettd Verohallitus
on vuonna 1988 ottanut kantaa yhteen KHO:n ratkaisuun. Verohallitus oli kirjeessa
esittanyt, ettd lahjanantajana on perint0- ja lahjaverotuskaytinndssa pidetty puolisoista
sitd, jonka nimiin omaisuus on hankittu. Verohallituksen kisityksena on, ettd tima olisi
lihtokohtana vield edelleenkin lahjanantajaa mairiteltiessi. Aviopuolisot voidaan
katsoa molemmat lahjoittajiksi, mikédli molemmat on merkitty lahjakirjaan
lahjanantajiksi ja puolisoiden tarkoitus on ollut hankkia omaisuus aikoinaan yhteiseksi.
Verohallituksen kirjeen mukaan tima voidaan todeta esimerkiksi silld, ettd molemmat
ovat osallistuneet rahoitukseen ollen esimerkiksi lainan velallisina tai takaajina. Puolisot
ovat my6s molemmat ty6skennelleet lainan lyhentimisen eteen. (Puronen 2008, 306—

307.)

2.6 Erillinen lahja ja yhteisesti saatu lahja

Yhteislahjan lihtokohtana on lahjanantajan tarkoitus. Lahjan katsotaan olevan erillinen,
mikéli lahjanantaja ei ole tarkoittanut sitd yhteiseksi lahjansaajille. Kun lahjansaajat eivit
ole keskenain avioliitossa, lahja muodostuu usein lahjansaajien erillisistd lahjoista.
Tidten esimerkiksi vanhempien lapsilleen antamat lahjat katsotaan olevan erillisid

lahjoja. Jokainen lapsi saa siis vanhemmaltaan oman lahjan. (Puronen 2008, 357-358.)

Jos vanhemmat lahjoittavat lapselleen jotain, jonka he omistavat yhdessi, pitaa tasta
tehdad kaksi lahjoitusta. Yksi lahja isdltd tyttirelle ja yksi didiltd tyttdrelle, jolloin lahjat
verotetaan erikseen. Jos lapsia on kaksi, tehdddn neljd lahjoitusta. Mikili toinen
puolisoista omistaa lahjoitettavan omaisuuden yksin, johon my6s toisella puolisolla on

avio-oikeus, lahjanantajana toimii vain omaisuuden omistaja. (Norri 2007, 234-235.)
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Taulukko 3. Esimerkki lahjoituksesta ja lahjaveron mairistd, kun kyseessi ei ole

yhteislahja. Taulukko pohjautuu Purosen (2008, 360) esimerkkiin 1.

Vanhemmat isd ja diti lahjoittavat tyttirilleen A ja B kiinteiston, jonka kiypa

arvo on 50 000 €. Kyseessi ei ole yhteislahja.

Lahjanantaja Lahjansaaja Lahjan arvo Lahjavero

Isi Tytir A 12 500 € 695 €
Tytir B 12 500 € 695 €

Aiti Tytir A 12500 € 695 €
Tytir B 12 500 € 695 €

2.7 Hallintaoikeuden eli kiyttdoikeuden pidittiminen

Lahjoittaja voi pidattda itsellddn hallintaoikeuden lahjoittamaansa omaisuuteen. Tama
tarkoittaa sita, ettd vaikka omistus siirtyy toiselle, pitaa lahjoittaja kayttéoikeuden
omaisuuteen. Hallintaoikeuden voi pidattaa jiljelld olevaksi elinidksi tai madrdajaksi.
Hallintaoikeuden pidattiminen pienentda lahjansaajan lahjaveron maaria. Tieto

hallintaoikeuden pidittimisestd merkitadn lahjakirjaan. (Vero 2012a).

Hallintaoikeuden pidattija huolehtii omaisuuden kayttokuluista, kuten kiinteistoveroista
ja vuokratuloista. Omaisuuden omistajalla eli lahjansaajalla on jollakin tasolla rajalliset
oikeudet saatuun omaisuuteen. Koska uudella omistajalla ei ole hallintaoikeutta
omaisuuteen, hin ei voi vapaasti myydi omaisuutta ilman hallintaoikeuden pidittijien

lupaa. (Vero 2012a).

Lahjansaajan lahjaa koskevien rajoitusten takia on olemassa hallintaoikeusvihennys.
Hallintaoikeusvahennys vihennetaan lahjoitettavan omaisuuden kdyvistd arvosta.
Kaypi arvo siis alenee ja titen lahjaveron maira on lahjansaajalle pienempi, koska

lahjaveron maara perustuu kdypéaan arvoon. (Vero 2012a).
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2.8 Hallintaoikeus ja lahjavero

Hallintaoikeusvahennyksessa pitdd ottaa huomioon seuraavia seikkoja (Verohallinto

2012a):

hallintaoikeuden kohteena olevan omaisuuden arvo

lahjoitettavan omaisuuden vuosituotto

elinikdisen hallintaoikeuden pidattijin ika

maaraaikaisen hallintaoikeuden voimassaoloaika

Omaisuuden vuosituotto pitid myo6s laskea. Vuokralla olevan kiinteiston vuosituotto
koostuu nettovuokratuloista. Jos omaisuudesta ei saada tuottoa, lasketaan vuosituotto

tuottokertoimen avulla, jotka ovat

1) 5%, jos kyseessd on asunto-osake, asuinkaytéssa oleva kiinteisto, arvo-osuustili
tal metsin tuotto

2) 3 %, jos kyseessa on vapaa-ajan asunto. (Vero 2012a.)

2.8.1 Hallintaoikeus, kun kyseessd on sen pidittiminen elinidksi

Kun kyseessi on hallintaoikeuden pidittiminen elinidksi, pitad laskukaavaan ottaa
mukaan my0s ikdkerroin. Ikakerroin mairaytyy lahjanantajan idn mukaan, ja mikali
kyseessd on pariskunta, kerroin miirdytyy nuoremman puolison idn mukaan. (Vero
2012a.) Perinto- ja lahjaverolain (378/1940) 10.2 :n mukaan hallintaoikeusvihennysti
laskettaessa kerrotaan hallintaoikeuden kohteen, eli esimerkiksi kesamokin, vuositulon
maird ikdkertoimella. Ikdkerroin on pienempi, mitd vanhempi hallintaoikeuden
pidattdjd on, joten myos lahjavero on alhaisempi. Eliniaksi pidétetyn hallintaoikeuden

vaikutus lahjaveroon lasketaan casessa, timin tutkimuksen luvussa 3.0.
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Taulukko 4 Elinidksi piditetyn hallintaoikeuden ikikerroin (PerVL 10 §).

Etuuden saajan ika Luku, jolla vuositulon miiri kerrotaan

alle 44 vuotta 12
44—-52 11
53-58
58—63
64—68
69-72
73-76
77-81
82—-86
87-91

==
(@)

D LW A~ U1 &N 1 o O

92 tai enemman

2.8.2 Lahjan arvon ja lahjaveron laskeminen, kun hallintaoikeus piditetdin

mairiajaksi

Kun hallintaoikeus piditetian maariajaksi, pitda vihennysti laskettaessa ottaa
huomioon miéiriajan tiydet vuodet sekid niiden mukaan mairaytyvi kerroin. Ensin
kiinteiston kaypa arvo, esimerkiksi 40 000 euroa, pitda kertoa vuosituottokertoimella.
Niin saadaan laskettua laskennallinen vuosituotto. (Vero 2012a.) Vuosituottokerroin
on luvussa 2.8 mainittu 3 % tai 5 %. Alla olevassa esimerkissa on kaytetty vapaa-ajan

asunnon tuottokerrointa, 3 %o:a.

Laskennallinen vuosituotto:

40 000 e x 3 %
=40 000 x 0,03
=1200e

Miirdajaksi piditetyn hallintaoikeuden arvon laskemiseen on olemassa madrivuotisen
tuotto-oikeuden pidatyksessa kiytettiva kerroin (liite 5). Jos hallintaoikeus pidatetiin

esimerkiksi 5 tdydeksi vuodeksi, on kerroin taulukon mukaan 3,99.
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Hallintaoikeuden arvo saadaan, kun kerrotaan aiemmassa vuosituottolaskelmassa saatu

1 200 euroa taulukon kertoimella 3,99.

Hallintaoikeuden arvo:

1200 e x 3,99
=4788¢

Lahjan arvon laskemisessa kiyvista arvosta pitad vihentad hallintaoikeuden arvo, koska
hallintaoikeuden pidittiminen alentaa lahjan arvoa ja titen my6s lahjaveron miarad

(Verohallinto 2012a).

Lahjan arvo:

40000 e—-4788 ¢
=35212e
=35200¢

Lahjan arvo pyoristetddn alaspiin sadan euron tarkkuuteen (Verohallinto 2013).
Kiytetddn esimerkissi kahta lahjansaajaa. Téll6in lahjoitettavan omaisuuden kdypa
arvo, 35 200 euroa, jactaan kahtia. Lahjan arvo yhdelle lahjansaajalle on siis 35 200 e /

2 =17 600 euroa.

Taulukko 5. Lahjaveron mairan laskemiseen tarvittavat luvut, kun hallintaoikeus

piditetdan 5 vuodeksi.

Lahjan arvo (€) Veroprosentti Vero alarajan
ylimenevisti osasta kohdalla

Lahjansaaja 1  Lahjansaaja2 10 1010

17 600 17 600
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Koska lahjan arvo on taulukossa 2 ilmenevin 17 000 ja 50 000 vililla, pitaa lahjan

arvosta vihentad 17 000. Nyt lahjaveron arvo lasketaan samanlailla kuin luvussa 2.3.

Lahjaveron maira:

10 % x (17 600 e — 17 000) + 1 010
=0,1x600e+ 1010
=1070e¢

Molempien lahjansaajien pitad maksaa lahjaveroa Verohallinnolle 1 070 euroa, kun

kyseessa on lahjanantajien hallintaoikeuden pidétys 5 seuraavaksi tiydeksi vuodeksi.

2.9 Lahjanluonteinen kauppa

Lahjanluonteinen kauppa tulee kysymykseen, kun omaisuutta myydain reilusti
alihintaisesti. Usein sukulaisille myytivda omaisuutta halutaan myyda alihintaisena.
Alihintaisen kaupan tekemisessa pitdd kuitenkin ottaa huomioon kauppahinta
omaisuuden kaypédan arvoon verrattuna. (Rajala 2012.) Perint6- ja lahjaverolain
(378/1940) 18 §:ssd sdddetddn, ettd kdyvin hinnan ja vastikkeen vilinen ero katsotaan
lahjaksi, kun kauppa- tai vathtosopimuksesta selvidi, ettd sovittu vastike on enintaan

kolme neljainnesta kayvistd hinnasta. Toisin sanoen alennusta voi antaa alle 25 %

kayvasta hinnasta. Lahjaveroa on suoritettava hinnanalennuksesta, jos alennus on 25 %

tai sen yli. Jos alennus on 24,9 %, lahjaveroa ei tarvitse suorittaa. (Rajala 2012.)

Jos esimerkiksi kesimokin kaypa arvo on 100 000 euroa ja se myydéan yli 75 000

eurolla (yli 75 %), ei kaupasta tarvitse maksaa lahjaveroa. Jos kauppahinta on 75 000 tai

alle sen, tiytyy kayvin arvon ja kauppahinnan vilisesta erosta suorittaa lahjaveroa.

Kauppahinnan ollessa 70 000 euroa, pitaa lahjaveroa maksaa 30 000 eurosta (100 000 -

70 000). Tama esimerkki perustuu Verohallinnon (2010) esimerkkiin lahjanluonteisesta

kaupasta. Mikili lahjaveroa tulee maksettavaksi, pitad lahjanluonteisesta kaupasta tehda

lahjan tavoin Verohallinnolle lahjaveroilmoitus (Vero 2014a).
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3 Case

Tama kappale kasittelee casea. Kappaleessa esitelladn, miten kiinteiston, eli kesamokin,
lahja tapahtuu. Kiytinnon toimenpiteet esitelladn, joita ovat muun muassa lahjaan
liittyvit asiakirjat ja toimitukset eri viranomaisille. Téssa kappaleessa lasketaan myo6s
lahjaveron maira ja hallintaoikeuden pidattimisen vaikutus sithen. Case-osio toimii
ohjeena casen osapuolille, jotta he osaavat tehdi lahjoituksen oikealla tavalla. Case-osio

pohjautuu timin tyén aiempiin osioihin, joten lihdeviitteiti ei tissd osiossa toisteta.

Casessa on kyse vanhemmista, jotka haluavat lahjoittaa kesim6kkinsd kahdelle
tyttirelleen. Vanhempien tarkoitus on lahjoittaa kesimokki tyttarille niin, ettd
molemmat tulevat omistamaan kesimokistd 50 %. Vanhemmat haluavat sailyttaa

kayttooikeuden kesimokkiin. T4td kutsutaan hallintaoikeuden pidittimiseksi.

Kesimokin tiedot

Sijainti Karjalohja
Tontin pinta-ala 3 050 m?
Rakennusten méira 3
Rakennusten 85 m?
kokonaispinta-ala

Kiypa arvo 70 000 €

Kesamokin kiypé arvo on miiritelty vertailemalla vastaavien kiinteistojen

kauppahintoja.
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3.1 Lahjakirja

Kesiamokin lahjoituksessa pitda tehdi kirjallinen lahjakirja. Tama on verrattavissa
kauppakirjaan. Esimerkki lahjakirjasta on liitteena 2. Lahjakirjaan taytyy merkité

seuraavia asioita:

— lahjoittaja (vanhemmat)

— lahjansaaja (tytir)

— lahja (kesamokki, sijainti, kiinteistbtunnus)

— lahjoitus (lahjoittajan tarkoitus on antaa kiinteisto lahjana)

— omistus- ja hallintaoikeus (omistusoikeus siirtyy tyttarille ja hallintaoikeus jaa
vanhemmille)

— lahjavero (lahjansaaja on vastuussa lahjaverosta)

— avio-oikeus (puolisolla ei ole avio-oikeutta lahjaan)

— ennakkoperint6 (lahja ei ole saajalleen ennakkoperint6a)

Lahjakirjaan merkitddn vanhempien seka tyttirien nimet sekd henkil6tunnukset.
Vanhemmat tekevit omat lahjakirjat molemmille tyttirille, koska molemmat tyttiret
saavat erilliset lahjat. Lahjoitettavasta omaisuudesta, eli casessa kesamokkikiinteistosta,
merkitdin sen sijainti seké kiinteistotunnus. Lahjoittaja kirjoittaa lahjakirjaan
tarkoituksensa antaa siind mainittu kohde lahjana. Lahjakirjasta pitaa tulla ilmi, kenelle
kohteen omistus- ja hallintaoikeus siirtyy tai jdd. Casessa omistusoikeus siirtyy tyttarille,
mutta hallintaoikeus jai lahjoittajille. Lahjaverosta tulee mainita, ettd se jdd lahjansaajan

vastuulle.

Lahjansaajat haluavat, ettei heiddn puolisoillaan ole avio-oikeutta lahjaan eiki sen
mahdolliseen tuottoon. Avioliittolain 66 § sddtdd, ettd lahjakirjan pitdd olla paivitty ja
asianmukaisesti allekirjoitettu, jos lahjansaaja haluaa evita puolisoltaan avio-oikeuden
lahjaan. Tamin todistaa lahjakirjan allekirjoitushetkelld kaupanvahvistaja. Jos lahjoitus
tehddin sdhkoisesti, ei erillistd kaupanvahvistajaa tarvita. Lahjakirjaan merkitidn myos,
mikéli lahja on, tai ei ole ennakkoperint6a saajalleen. Lahjakirja tehdddn usein kolmena

kappaleena; yksi vanhemmille, yksi tyttarelle ja yksi kaupanvahvistajalle.
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3.2 Kaupanvahvistus

Jotta lahjakirjasta tulee piteva, pitdd se hyviksyd kaupanvahvistajan toimesta.
Lahjanantajien eli vanhempien, lahjansaajan eli tyttiren sekd kaupanvahvistajan pitia
olla ldsni, kun lahjakirja allekirjoitetaan. Kaupanvahvistaja avustaa lainhuudon
hakemisessa seki tarkastaa, ettd lahjoitus tapahtuu lain sdddéksien mukaisesti.
Kaupanvahvistajia ovat esimerkiksi maistraatin henkikirjoittajat. Kaupanvahvistajan

palkkio on 112 euroa.

3.3 Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri

Kaupanvahvistuksen jalkeen molemmat tyttaret hakevat lainhuutoa. Lainhuutoa pitda
hakea, jotta kiinteiston omistus merkitdin virallisesti tyttirien nimiin lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Lainhuutohakemus 16ytyy Maanmittauslaitoksen verkkosivuilta.
Tyttirien pitda tayttad se ja lihettda Maanmittauslaitokselle, joka kisittelee asian.
Tyttarien pitdd hakea lainhuutoa kuuden kuukauden kuluessa lahjakirjan

allekirjoittamisesta.

Lainhuutohakemus on timin asiakirjan liitteena 4. Hakemus on helppo tayttaa. Alla

kuitenkin kerron selkeimmin hakemuksen muutamasta kohdasta.

Saanto-kohtaan kirjoitetaan, milld perustein omistus on saatu. Kirjoitetaan siis lahjakirja
sekd sen allekirjoituspdivimairi. Lisitietoihin kirjoitetaan, jos esimerkiksi tyttarilld olisi
turvakielto. Vakuutus-ruutuun molemmat tyttaret laittavat rastin, silld heidéin ja
vanhempien vililld ei ole tehty kauppoja kahden viime vuoden aikana.

Lainhuutohakemuksen liitteeksi tyttiret laittavat alkuperdisen lahjakirjan.

3.4 Lahjaveroilmoitus

Lahjakirjan allekirjoittamisen jalkeisen kolmen kuukauden kuluessa pitada molempien
tyttirien tehda lahjaveroilmoitus Verohallinnolle. Ilmoituksen tekee aina yksi
lahjanantaja ja yksi lahjansaaja. Tyttiret tekevit omat lahjaveroilmoitukset, koska
kesimokin lahjoitusta ei toteuteta yhteislahjana vaan molemmat saavat erilliset lahjat.

Toinen vanhemmista tdyttda siis ilmoituksen tyttirien kanssa erikseen.
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Lahjaveroilmoitus 16ytyy Verohallinnon verkkosivuilta, josta sen voi tulostaa ja ldhettaid

mihin tahansa verotoimistoon.

Lahjaveroilmoitus on selkei ja siksi melko yksinkertaista tiyttad. Kerron kuitenkin alla
selkedAmmin ilmoituksen muutamasta kohdasta Verohallinnon (Verohallinto 2014b)

lahjaveroilmoituksen tiyttoohjeen avulla.

Verovelvollinen on omaisuuden luovuttajan tytir, joten sukulaisuussuhde-kohtaan
merkitddn “tytdr”. Saatu omaisuus -kohtaan yksil6idddn, mitd on saatu. Kesamokki
lahjoitetaan kokonaan, joten merkitddn 1/1 kesimoékkikiinteistd, kiinteistGtunnus,
osoite, koko kiinteiston maapohjan pinta-ala, asuinrakennusten pinta-ala ja
varastorakennusten pinta-ala. Tiedot 16ytyit veroilmoituksesta. Arvo-kohtaan laitetaan
kesimokin kaypa arvo. Lahja ei ole ennakkoperint6d tyttarille, joten tdhan kohtaan ei
laiteta rastia. Hallintaoikeuden pidittiminen -kohtaan merkitdan rasti seki toisen
vanhemman henkil6tunnus. Lisdtiedot-kohdassa voi selventid, ettd myds toinen

vanhemmista on hallintaoikeuden pidattija.

Lahjaveroilmoituksen allekirjoittaa ilmoituksen tekija. Molempien tyttirien pitaa siis
tehdd oma ilmoitus, jonka he itse allekirjoittavat. Ilmoituksen liitteeksi laitetaan kopio

lahjakirjasta.

3.5 Hallintaoikeuden pidittiminen

Casessa hallintaoikeus kesdimokista halutaan pidattai jaljelld olevaksi elinidksi.
Vanhemmat pitivit siis kdyttGoikeuden kesamdokkiin sithen asti, kun heistd aika jattda.
Talloin he myos sitoutuvat huolehtimaan kesamokin kayttokuluista, kuten

kiinteistoveroista.

Kesamokin uusilla omistajilla, eli tyttarilla, on rajalliset oikeudet mokkiin, koska
hallintaoikeus piditetddn lahjanantajilla eli heiddn vanhemmillaan. Vaikka tyttiret ovat
kesaimokin uusia omistajia, he eivat voi esimerkiksi myyda kesaimokkid ilman
vanhempien eli hallintaoikeusomistajien lupaa. Tamin takia tyttaret saavat alennusta

lahjaveron maarista.
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3.6 Hallintaoikeuden ja lahjan arvon laskeminen

Casessa on kyse vapaa-ajan asunnosta eli kesimokistd. Hallintaoikeuden arvoa varten
pitdd maarittaa kesimokin vuosituotto, jonka maarittelee Verohallinto. Koska kyseessa

on kesamokki eli vapaa-ajan asunto, sen tuottokerroin on 3 %.
Hallintaoikeuden arvon laskemisessa pitdd ottaa huomioon ikikerroin. Ikdkerroin
mairaytyy nuoremman, eli casessa 76-vuotiaan mukaan. Alla olevan ikdkerrointaulukon

mukaan kertoimeksi tulee 6.

Taulukko 6 Ikikerroin (Ote timin tyon taulukosta 2)

Etuuden saajan ika Luku, jolla vuositulon maara
kerrotaan

69-72 7

73-76 0

77-81 5

Taulukko 7 Casen hallintaoikeuden arvon laskemiseen tarvittavat luvut

Ikikerroin; 73—76 Tuottokerroin; vapaa- Kesamokin verotusarvo
ajan asunto yhteensa
6 3% 70 000 €

Laskemisessa on kaytetty apuna Veron (Vero 2012a) esimerkkid hallintaoikeuden arvon

laskemisesta.

(6x 3 %) x 70 000 e
=18 % x 70 000 e
= 0,18 x 70 000 e

= 12600 ¢

Taten kesaimokin hallintaoikeuden arvoksi tulee 12 600 euroa. TAma summa

vihennetidn kesimokin kdyvasta arvosta, 70 000 eurosta, jolloin saadaan lahjan arvo.
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70 000 e - 12 600 e = 57 400 e

Lahjan arvo on yhteensi 57 400 euroa.

3.7 Lahjaveron mairin laskeminen

Tyttaret kuuluvat I veroluokkaan, koska ovat rintaperillisid. Tdten lahjaveron maira

lasketaan 1 veroluokan mukaan.

Taulukko 8. Ote I veroluokasta, timan tyon taulukosta 1

Lahjan arvo Vero alarajan kohdalla Veroprosentti ylimenevisti
osasta

17 000-50 000 1010 10

50 000-200 000 4 310 13

Lahjan arvo 57 400 euroa, jactaan kahtia, silld lahjansaajia on kaksi tytarta.

Taulukko 9. Lahjaveron mairin laskemiseen tarvittavat luvut casessa

Lahjan arvo (57 400 / 2 = 28 700 €) Veroprosentti Vero alarajan
ylimenevisti kohdalla
osasta

Tytar 1 Tytir 2 10 1010

28 700 28 700

Laskemisessa on kaytetty apuna Veron (Vero 2013) esimerkkia lahjaveron laskemisesta.

Lahjaveron maira yhden tyttiren 28 700 euron arvoisesta lahjasta on:

10 % x (28700 e-17000¢) + 1010 ¢
=0,1x11700e+1010e
=2180e

Molemmat tyttiret suorittavat lahjaveroa 2 180 euroa Verohallinnolle.
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4 Perintdoikeus ja perintéverotus

Perint6- ja lahjaverolain (378/1940) 4 §:n mukaan perintéveroa on suotitettava, jos saa
omaisuutta perintona tai testamenttina ja perinnonjattija tai perillinen tai
testamentinsaaja asuu kuolinhetkelld Suomessa. 4 §:n mukaan perintéveroa on myos
suoritettava perintond tai testamenttina saadusta kiintedstd omaisuudesta. PerVLin 5 §
saatad, etta perintoverovelvollisuus perillisilla ja testamentinsaajilla alkaa heti, kun
perinnonjattaja kuolee. Perintoverotuksessa otetaan huomioon aineellinen ja aineeton

varallisuus, jolla on rahassa mitattavaa arvoa ja joka voidaan merkitd euromairaisend

(Puronen 2008, 81).

Verovelvollisuus perilliselld alkaa perittavan kuolinpaivasti. Perinnénsaajan on
pidettivi huolta siitd, ettei perinté vanhene. Saajan on siis heti perinnénjittijan
kuoleman jilkeen ryhdyttivi toimiin, silld tietyn ajan kuluessa saajan oikeus vanhentuu.
(Puronen 2008, 87.) Perintokaaren (40/1965) 16 luvun 1 § sddtda, ettd perinnonsaajan
on otettava perintd vastaan kymmenen vuoden kuluessa perinnonjittijin kuolemasta.
Saman luvun 2 §:n mukaan perillisen on otettava perintd vastaan tai ilmoitettava
vaatimuksensa. Perint6 katsotaan vastaanotetuksi, kun perillinen on ottanut pesin
hoitoonsa tai osallistunut jollain tavoin perinnénjakoon ja sitd koskeviin toimiin. (PK
16:2.) Purosen (2008, 88) mukaan perintéverovelvollisuus syntyy lopullisesti vasta

sitten, kun perillinen on saanut veronalaista omaisuutta haltuunsa.

Mikali perinnénsaaja menettdd oikeutensa perintdon syystd, ettd timin oikeus
perintoon vanhenee, menee perinto sijaantuloperilliselle. Tama tarkoittaa, ettd perinto
menee sille, joka olisi sen saanut siina tapauksessa, ettd perillinen olisi kuollut ennen
perittavad. Tallaisessa perintboikeuden vanhentumistapauksessa on kyse tiydellisestd
passiivisuudesta esimerkiksi perinnon jakautumista ja perinnénsaajia kohtaan. (Puronen

2008, 88.)
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4.1 Sukulaisten perintéoikeus

Perintokaaren (40/1965) 1 luvun 1 §:n mukaan perid voi vain henkil6, joka on elossa
perittivin kuolinhetkelld tai vauva, joka tulee syntymaan myohemmin elossa.
Rintaperilliset, eli perittivin lapset, ovat perimysjarjestyksessi ensimmaiseni. Jokainen

lapsi saa samansuuruisen osuuden jaettavasta perinnosta. (PK 2:1.)

Rintaperillisiin kuuluvat

— aviolapset

— tunnustetut lapset

— lapset, joiden osalta tuomioistuin on vahvistanut isyyden
— kihlalapset erdin edellytyksin

— vakisinmaaten siitetyt lapset seka

— ottolapset (Puronen 2008, 16-17).

Perittidvin perii ensisijaisesti rintaperilliset eli lapset. Mikali lapsi on kuollut, lapsen
jalkeldiset perivit hinen osuutensa. (PK 1 §.) Jos perittiviltd ei ole jadnyt rintaperillisid,
perivit hanen vanhempansa kummatkin puolet perinnésti. Jos vanhemmat tai toinen
heistd on kuollut, jakavat perittivin sisarukset hinen osansa. Jos sisaruksia eikd heidin
jalkelaisidgan ole ja toinen vanhempi on kuollut, perii elossa oleva vanhempi koko
perinnon. Veli- ja sisarpuolet perivit sen osuuden, mikd heidin vanhemmalleen olisi
tullut. Jos tdysiveljid- tai sisaria, heiddn jalkeldisiddn eikd vanhempiaan ole, veli- ja
sisarpuolet perivat koko perinnén. Kuolleen veli- tai sisarpuolen sijaan tulevat heidin
jalkelaiset. (PK 2:2.) Mikili alemmin mainittuja perillisia ei ole, perittivan vanhempien
vanhemmat perivat koko perinnén. Jos naistd joku on kuollut, menee hinen osuutensa

hinen jilkeldisilleen. (PK 2:3.)
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4.2 Kuolinpesin veroluokat

Perint6- ja lahjaverolain 10 §:n mukaan kuolinpesisti tulevien osuuksien saajat luetaan

kahteen veroluokkaan:

I perinnénjittijan aviopuoliso, suoraan ylenevissa tai alenevassa polvessa oleva perillinen,
aviopuolison suoraan alenevassa polvessa oleva perillinen sekd perinnonjittijan
kihlakumppani tai avopuolisoiden yhteistalouden purkamisesta annetussa
laissa (26/2011) tarkoitettu avopuoliso saamansa perintokaaren 8 luvun 2 §:ssi tarkoitetun

avustuksen maarain asti; seka

1L muut sukulaiset ja vieraat.

Puronen (2008, 223) kirjoittaa, ettd veroluokkajaon ideana on perittivin ja perillisen
vilinen avio-, sukulaisuus- tai adoptiosuhde. My6s rekisteroity parisuhde seki avoliitto,
joka tdyttdd lain avoliiton yhteistalouden purkamisesta 3 §:n maaritelmat, ovat

rinnastettavissa avioliittoon.

4.3 Perintéveron méiri ja suorittaminen

Perint6- ja lahjaverolain (378/1940) 5 §:n mukaan perillisen perintéveron
suorittamisvelvollisuus alkaa perinnénjittdjan kuolemasta. PerVIL:n 9 § sddtda, ettd

perintoveron perusteeksi tulee perinnénjattajain omaisuuden kaypa arvo kuolinhetkella.

PerVL 13 §:n mukaan perintéveroa ei tarvitse maksaa, jos perinnonjattijin omaisuuden
kaypa arvo on alle 20 000 euroa. Perintéveroa maksetaan perint6- ja lahjaverolain 14
§:n taulukkojen mukaan. Perinnénjittdjin puolison perintdosuudesta voidaan vihentid
puolisovihennys eli 60 000 euroa. Myos alle 18-vuotias rintaperillinen voi vahentai

perintbosuudestaan alaikiisyysvihennyksen 40 000 euroa. (PerVL 12 §.)
Perintéveron maarin laskemiseen voi kayttad apuna Verohallinnon perintéverolaskuria.

Seuraavassa esimerkissa on kaytetty Verohallinnon perintoverolaskuria (Verohallinto,

perintoverolaskuri.)
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http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2011/20110026
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1965/19650040

Vuosi 2013 ->

Perityn omaisuuden arvo (€) 100 000

Vihennys Ei vahennysta

Laskennan tulos

I-veroluokka 8 700 €
IT-veroluokka 22100 €

4.4 Ennakkoperinnén vaikutus perintéveroon

PerVL:n (378/1940) 16 § sditid, ettd kuolinpesin varoihin on lisittdvi lahja
perintéverotusta varten, mikali lahja on sellainen, joka huomioidaan myos
perinnonjaossa. Taten esimerkiksi lahja, joka on tarkoitettu ennakkoperinndksi, otetaan
huomioon perintoverotuksessa (Puronen 2008, 239). My6s mika tahansa muu lahja,
joka on annettu perilliselle kolmen viime vuoden aikana ennen perittivin eli
lahjanantajan kuolemaa, lasketaan kuolinpesan varothin mukaan. Mikili lahja on
perintéverotuksessa huomioitava, eli esimerkiksi ennakkoperintd, vihennetiin

perintéverosta lahjavero, jonka lahjansaaja on jo maksanut. (PerVL 16 §).

Taloustaidon (2013) artikkeli ennakkoperinndsta sekd Lindholm (2013, 135)
selventavat esimerkein, miten ennakkoperint6 vaikuttaa perintéveron
suorittamismadrdin. Jos toinen vanhempi kuolee, jakautuu hinen perinténsi puoliksi
leskelle seki rintaperillisille. Jos rintaperillisid on kaksi, on heididn perintéosuutensa yksi
neljdsosa. Pesin sadstoon pitad ensiksi lisitd mahdollisen ennakkoperinnén arvo.
(Taloustaito 2013.) Tdhidn kuuluu lisitd myos lesken antama ennakkoperinto, mikili jo
kuolleella toisella vanhemmalla on ollut sithen avio-oikeus (Puronen 2008, 244). Sen
jalkeen jaetaan saatu summa puoliksi leskelle ja rintaperillisille. Tdstd summasta

lasketaan perintovero, josta vihennetdian jo ennakkoperinnésta maksettu lahjavero.

(Taloustaito 2013; Lindholm 2013, 135.)

Pesan saastd 220 000 e
Ennakkoperint6 34 000 e
Yhteensa 254 000 e
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Lesken avio-oikeus tistd on 2 eli 127 000 euroa. Lasten perintéosuus on 2 eli 127 000
euroa, josta yhden lapsen osuus on 2 eli 63 500 euroa. Tédstd maksetaan perintéveroa

3 955 euroa ja vihennetddn ennakkoperinnostd maksettu lahjavero 1 010 euroa. Yksi
lapsi maksaa siis perintéveroa 3 955 e - 1 010 e = 2 945 euroa. (Taloustaito 2013;

Lindholm 2013, 135.)

Kun toinenkin vanhempi kuolee, jactaan hinen kuolleelta aviopuolisolta saamansa
pesin sddsto hinen rintaperillisilleen puoliksi. Tédstd osuudesta molemmat rintaperilliset
suorittavat perintéveroa. Rintaperillinen maksaa siis ennakkoperinnosta maksetun
lahjaveron sekd my6s ensiksi ja toiseksi kuolleen vanhemman jalkeen maksettavan

perintoveron. (Taloustaito 2013.)

Lesken pesin sadst6 on 127 000, joka jaetaan kahdelle rintaperilliselle puoliksi. Saadaan

63 500 euroa, josta perintéveroa tiytyy suorittaa 3 955 euroa. (Taloustaito 2013;
Lindholm 2013, 135.)

Kun molemmat vanhemmat ovat kuolleet, rintaperilliset ovat kumpikin siis maksaneet

perintoveroa 7 910 euroa. (Taloustaito 2013; Lindholm 2013, 136.)

4.5 Tavallinen lahja perintéverotuksessa

Mikali lahja ei ole tarkoitettu saajilleen ennakkoperinndksi, ei lahjan arvoa oteta
perintéverotuksessa huomioon. Jos lahjakirjaan on merkitty, ettei lahja ole
ennakkoperint6a, lasketaan perintovero vain pesin saastojen perusteella. (Taloustaito

2013.)

Kun lasketaan verojen maird samalla tavalla kuin edellisessa luvussa, mutta ei lisata
pesin sddstoon ennakkoperintdd, saadaan yhden rintaperillisen lahjaveron ja
perintoveron mairaksi yhteensa 7 010 euroa (Taloustaito 2013; Lindholm 2013, 130).
Veroja maksetaan siis tissa tapauksessa vahemmin, jos lahjaa ei anneta

ennakkoperintona.
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Kronsin (2004) Turun Sanomissa julkaistun artikkelin mukaan perintGveron maarissa
voi sddstdd, jos omaisuutta siirtaa elinaikanaan lapsilleen. Perint6- ja lahjaveroasteikko
ovat progressiivisia. Tdten veroa maksetaan kerralla molemmissa tapauksissa enemmin,

mitd suuremmasta kertasummasta on kyse. (Krons 2004.)
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5 Yhteenveto

Kerron yhteenvedossa tirkeimmistd opinndytetyon aiheista ja asioista, joita tarvitaan
nimenomaan kiinteiston lahjoituksessa ja casen toteutumisessa. Kerron my6s, miti olen

opinndytetyon aikana erityisesti oppinut ja miti taitoja piddn hyodyllising.

5.1 Tulokset

Kiinteiston lahjoituksessa pitdd ottaa monia asioita huomioon. Lahjoituksessa lihdetdin
litkkeelle lahjakirjan laatimisella. Lahjakirjan voi laatia kisin tai Maanmittauslaitoksen
sahkoisessa kaupankayntijarjestelmissi. Lahjanantajan seka lahjansaajan pitaa
allekirjoittaa lahjakirja kaupanvahvistajan ollessa lisni todistamassa. Lahjakirjaan pitad
merkitd esimerkiksi tiedot siité, jos hallintaoikeus piditetdan lahjanantajalla ja avio-
oikeus evitdin lahjansaajan puolisolta. Lahjakirjaan pitdid myos tehdd merkintd, jos

lahjaa ei ole tarkoitettu saajalleen ennakkoperinnoksi.

Kiinteiston lahjoittamisessa samoin kuin kaupassa pitdd hakea lainhuutoa
Maanmittauslaitokselta. Lainhuutoa haetaan, jotta kiinteiston omistusoikeus kirjataan
sen uudelle tai uusille omistajille lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Lisiksi lahjansaajan
pitda tehdda Verohallinnolle lahjaveroilmoitus. Lahjansaajien on myos hyvi tehda
keskindinen sopimus kiinteiston kdyttdmisestd. Sopimus voi sisiltid esimerkiksi

merkinnin siitd, ettd kiinteiston mahdolliset remontoinnit kustannetaan yhdessa.

Lahjaveroa pitid maksaa aina, kun lahjansaaja on saanut samalta lahjanantajalta
viimeisen kolmen vuoden aikana lahjan tai lahjoja yli 4 000 euron arvoisesti. Lahjavero
madrdytyy I tai II veroluokan mukaan. Lahjaveron suorittamismiird on alhaisempi, jos
lahjanantaja haluaa pidittda hallintaoikeuden omaisuuteen. Elinikéisessi
hallintaoikeuden pidattimisessd vihennys mairaytyy ikakertoimen mukaan.
Miirdaikaisessa pidittimisessd vihennys mairiytyy laskennallisen tuottokertoimen

mukaan.

Perint6 jakautuu veroluokkien mukaan. Ensimmaisena perii perinnonjattdjan

aviopuoliso seki lapset eli rintaperilliset. Perillisen pitda ottaa kuolinpesa hoitoonsa,

29



jotta voidaan katsoa hinen vastaanottaneen sen ja tulleen verovelvolliseksi.
Perintoveroa ei tarvitse suorittaa, jos kuolinpesian sadsté on alle 20 000 euroa.
Perinnonjattijan puoliso seka alle 18-vuotias lapsi saavat perintbosuudestaan
vihennysti. Perintévero mairaytyy I tai II veroluokan mukaan. Ennakkoperint6
vaikuttaa perintdveroon niin, ettd se lasketaan pesin sadst6on mukaan. Myos muun
lahjan arvo, joka on annettu kolmen vuoden sisilld ennen perinnénjittijin kuolemaa,

lasketaan pesin sdasto6n mukaan.

Timan tyon tavoite on ollut kiinteiston lahjoittamisen selventiminen niin, ettd case
osataan toteuttaa. Case tullaan toteuttamaan timin tyon valmistumisen jalkeen.
Kesimokin lahjoittaminen tullaan tekemédin noudattaen maakaaren saddoksia
lahjoituksen tekemisestd. Tamin tyon kappale 3 tulee toimimaan ohjenuorana casen

osapuolille seka toivottavasti myos muille lukijoille, joille tima aihe on ajankohtainen.

5.2 Arviointia

Opinnidytetyoni on erityisen hyodyllinen casen osapuolille. Tyoni sisaltid tiedot, joita
casen osapuolet tulevat lahjoittamisessa tarvitsemaan. Aihe voi kuitenkin koskea lihes

ketd tahansa ja tyoni voi toimia ohjeena kiinteiston lahjoittamisessa.

Opinniytetyoprosessin aikana opin kirjoittamaan pitkad, tieteellistd tekstid. Opin my0Os
etsimain relevanttia ja ajankohtaista tietoa monista eri lahteistd. Tietoa etsiessa piti
my0s tarkastaa, ettd tieto on uutta eivitka lihteet ole liian vanhoja. Ty6n aloittaminen
oli hankalaa ja erityisesti atheen rajaus vaati ty6td. Oli my6s haastavaa ymmartda tyon
kokonaisuus; se, mitd haluan tyossini kertoa ja mitka asiat ovat tirkeitd ty6ssini. Sain
kuitenkin hahmotettua kokonaisuuden. Opin tyon teon aikana atheesta yhd enemman
ja titen osasin rajata tyon ja kertoa atheen kannalta relevanteista asioista.
Opinniytetyon tekemiseen tarvitsee kovaa itsekuria ja paattavaisyyttd. Opinkin
tyoskentelemain ahkerasti lyhyenkin ajan sisalld. Opinnaytetyoprosessi oli pitka,
haastava ja vaikea, mutta lopulta kuitenkin palkitseva. Pidin opinnidytetyon tekemista

hy6dyllisena itselleni my6s tulevaisuuden kannalta.
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Liitteet

Liite 1. Lyhenteet

KaupVahvL Laki kaupanvahvistajista 24.7.2009/573

KirjRekA  Asetus lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd 5.12.1996,/960

MML Maanmittauslaitos

PerVL Perint6- ja lahjaverolaki 12.7.1940/378

PK Perintokaari 5.2.1965/40
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Liite 2. Esimerkki kiinteiston lahjakirjasta

Tama on viitteellinen asiakirjamalli. Tutustu ensin kayttoehtoihin ja -ohjeisiin:
http://www.metsanomistus.fi/asiakirjat

Asiakirja 9, kiinteiston lahjakirja

LAHJAKIRIA

LAHJOITTAJA Liisa Marjatta Kuusela (271149-232N), Oulu

LAHJANSAAJA Maija P&ivikki Kuusela (300676-176S), Sysma
Merkitddn, ettd lahjansaaja on lahjoittajan tytér.

LAHJA Mattila-niminen tila (kiinteistdtunnus 822-431-7-33)
Jarveldn Peltolan kyldssa.

LAHJOITUS Annan lahjansaajalle ylld mainitun lahjan.

OMISTUS- JA HALLINTAOIKEUS
Omistus- ja hallintaoikeus lahjan kohteeseen siirtyvat
saajalleen lahjakirjan allekirjoituksin.

LAHJAVERO Lahjansaaja vastaa lahjaveron maksamisesta.

AVIO-OIKEUS Lahjansaajan nykyiselld tai tulevalla aviopuolisolla ei ole avio-oikeutta nyt
lahjoitettuun omaisuuteen eikd sen sijaan tulevaan omaisuuteen eikd
mydskddn mainitun omaisuuden tuottoon.

ENNAKKOPERINTO Tdma lahja on saajalleen ennakkoperintda.

Tdama lahjakirja on laadittu kolmena samasanaisena kappaleena, yksi lahjoittajalle, yksi lahjan saajalle ja

yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

Heinolassa 29.4.2009

Liisa Kuusela, lahjoittaja

Témadn lahjan otan kiitollisuudella vastaan. Aika ja paikka kuten edelld.

Maija Kuusela, lahjansaaja

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Metséantutkimuslaitos ei vastaa ndiden sivustojen tai laskenta- tai mallinnusohjelmien
mahdollisesti sisadltamista virheista tai puutteellisuuksista eika niiden sisaltamien tietojen
kaytosta tai tulkinnasta aiheutuvista valittomista tai valillisista vahingoista.
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Tama on viitteellinen asiakirjamalli. Tutustu ensin kayttoehtoihin ja -ohjeisiin:
http://www.metsanomistus.fi/asiakirjat

Matti Kalevi Virtanen
Opiskelija, Helsinki
(300688-271X)

Metsédntutkimuslaitos ei vastaa ndiden sivustojen tai laskenta- tai mallinnusohjelmien
mahdollisesti sisadltamista virheista tai puutteellisuuksista eika niiden sisaltamien tietojen
kaytosta tai tulkinnasta aiheutuvista valittomista tai valillisista vahingoista.
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Liite 3. Lahjaveroilmoitus

Verovelvollinen  (Katso téyttsohje)

| Tyhjenns lomake

LAHJAVEROILMOITUS )
Talla lomakkeella ilmoitetaan myos perintona tai testamentilla
saatu omaisuus, jos perinnonjattajan kotipaikka oli ulkomailla.

Nimi

Henkilétunnus tai Y-tunnus

Lahiosoite

Postinumero Postitoimipaikka

Asuinvaltio luovutushetkelld

Péiva, jolloin lahja saatu Puhelinnumero

| Omaisuuden luovuttaja  (Katso tayttdohje)

Nimi

Henkilétunnus tai Y-tunnus

Perinnonjéttdjan kuolinpéi Asuinvaltio kuolinpgivana

Kotikunta tai
hetkelld

Ill Saatu omaisuus __(Katso tayttdohje)

Arvo (euroa)

_| Lahja on ennakkoperintsa (Katso téyttdohje)

IV Luovutukseen liittyvit velvoitteet  (Katso téyttsohje)

_| Saatuun omaisuuteen on pidatetty hallintaoikeus

Hallintaoikeuden saajan henkilétunnus

V Luovutukseen liittyvat vastikkeet _(Katso tayttsohje) Arvo (euroa)
VI Lahjanantajalta aikaisemmin saadut lahjat (Katso téyttSohje)

Saantopéiva Saatu omaisuus

Arvo (euroa) Vero (euroa)

VIl Sukupolvenvaihdosta koskevat vaatimukset  (Katso téyttsohje)

_I Vaadin, ettd lahjavero jatetédan osittain tai kokonaan maksuunpanematta (perinté- ja lahjaverolaki 55 §).

_| Vaadin, ettéd maksettavaksi jaavén lahjaveron osan maksuaikaa pidennetaan (perinté- ja lahjaverolaki 56 §).

VIl Yhteislahjansaajat  (Katso téyttSohje)

Lahja on saatu yhteisesti toisen henkilén kanssa.

Yhteislahi PRy

IX Lisatietoja (Katso téyttsohje)

Omaisuudesta on maksettu veroa vieraalle valtiolle.

Liitteita kpl
Paivamaara Allekirjoitus Jatetty (virkailija tayttaa)
/ 20
VEROH 3611 1.2014 Tulosta lomake I I Tyhjennﬁ lomake I
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Liite 4. Lainhuutohakemus

LAINHUUTOHAKEMUS

Haen seuraavaan kohteeseen lainhuutoa / selvennyslainhuutoa
O Kiinteistd O Maaraala
O Maaraosa (esim. %, %)

Kohde Kunta Kiinteistétunnus tai maaréalatunnus

Jos et tieda kiinteistétunnusta, voit iimoittaa alla olevat tiedot:

Kyla / Kaupungin- tai kunnanosa Tilan nimi tai korttelin nro Rno /tontin nro
Hakija Nimi, henkilétunnus tai Y-tunnus Omistusosuus
Saanto Omistusoikeuden saamisen peruste (kauppakirja, lahjakirja, jakosopimus, testamentti, perinnénjako, ositus tai vastaava) ja
sen péivays
Lisatiedot Peruste lepaamaéaénjattamiselle / kuulutuslainhuudolle / selvennyslainhuudolle. Mahdolliset huudattamattomat vélisaannot ja
péivamadrat

[J Vakuutan, ettei myyjéan ja ostajan vélilla ole kahden viimeisen vuoden aikana tehty muita kiinteistén kauppoja tai
etuostolain 5 §:n 2 momentissa tarkoitettuja luovutuksia.

Yhteys- Osoite, séhkopostiosoite ja puhelinnumero
tiedot

Hakija / asiamies

limoitan suostuvani siihen, etta kijaamisviranomainen voi antaa asiassa tehdyn paéatéksen tai muun asiakirjan tiedoksi
sahkdisend viestiné ilmoittamaani séhkdpostiosoitteeseen siten kuin séhkdisesté asioinnista annetun lain 19 §:ssé
séadetaan.

[ Merkitse rasti cheiseen ruutuun, mikali et halua antaa suostumusta edellda mainittuun paatoksen tai muun asiakirjan
séhkoiseen tiedoksiantoon.

Laskutusosaite ja yhteyshenkil6 (jos eri kuin toimitusosoite)

39



©

LAINHUUTOHAKEMUS

Paivays
ja
allekirjoitus

Paikka ja paivamaara

Hakijan / hakijoiden allekirjoitus ja nimen selvennys
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Liite 5. Maidravuotisessa tuotto-oikeuden pidityksessa kaytettiva kerroin

Maaravuotisessa tuotto-oikeuden pidatyksessa kaytettava kerroin:

Vuosien Paaoma-  Vuosien Paaoma- Vuosien Paaoma- Vuosien Paaoma-

luku arvo luku arvo luku arvo luku arvo
1 0,93 26 10,81 51 12,25 76 12,46
2 1,78 27 10,94 52 12,27 77 12,47
3 2,58 28 11,05 53 12,29 78 12,47
4 3,31 29 11,16 54 12,30 79 12,47
5 3,99 30 11,26 55 12:32 80 12,47
6 4,62 31 11,35 56 12,33 81 12,48
7 521 32 11,44 57 12,34 82 12,48
8 5,76 33 11,51 58 12,36 83 12,48
9 6,25 34 11,59 59 12,37 84 12,48
10 6,71 35 11,65 60 12,38 85 12,48
14 714 36 14,72 61 12,39 86 12,48
12 7,54 37 11,78 62 12,39 87 12,48
13 7,90 38 11,83 63 12,40 88 12,49
14 8,24 39 11,88 64 12,41 89 12,49
15 8,56 40 11,92 65 12,42 90 12,49
16 8,85 41 11,97 66 12,42 91 12,49
17 9,12 42 12,01 67 12,43 92 12,49
18 9,37 43 12,04 68 12,43 93 12,49
19 9,60 44 12,08 69 12,44 94 12,49
20 9,82 45 12,11 70 12,44 95 12,49
21 10,02 46 12,14 71 12,45 96 12,49
22 10,20 47 12,16 72 12,45 97 12,49
23 10,37 48 12,19 73 12,45 98 12,49
24 10,53 49 12,21 74 12,46 99 12,49
25 10,67 50 12,23 75 12,46 100 12,49
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