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Taustatietoa metsatilojen
sukupolvenvaihdoksista
* Noin 15 000 metsatilaa vaihtaa omistajaa vuosittain

« Kauppa vieraalle 25 %, sukulaiskauppa 35 % ja perintona tal
lahjana 40 %

« Metsanomistajien keski-ika 60v, kolmannes yli 70 v
« Uusien metsanomistajaksi tulevien keski-ika on yli 50 v
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Omistajanvaihdos

Elinaikana Kuoleman jalkeen
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Metsatilan arvon maarittaminen

« Arvon maaritys tarvitaan kaytannosséa aina kun metsa vaihtaa omistajaa

 Arvon maarityksen perusteella lasketaan mahdollisesti tuleva perintovero,
lahjavero, luovutusvoittovero ja varainsiirtovero

e Tila-arvio, metsaammattilaisen laatima arvio

 Tila-arviossa otetaan huomioon maapohja, taimikot, puuston maara
puutavaralajeittain ja hakkuumahdollisuudet. Kiinteistén arvoon vaikuttavat myos
yleinen markkinatilanne seka muut taloudelliset arvot. Tila-arvio perustuu aina
puuston maastomittauksiin ja maastossa kerattyihin tietoinin metsasta.

« Metsasuunnitelman pohjalta

« Metsatilojen arvostus perint0- ja lahjaverotus arvo 2023 Lappi 1400 €/ha,
kitumaa 50 €/ha
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Metsatilan omistajanvaihdoksen er|
valhtoehdot

» Vastikkeelliset luovutukset
« Kauppa kaypaan hintaan ( vastike yli 75 % kayvéasta arvosta)
 Lahjaluonteinen kauppa ( vastike enintaan 75 % kayvasta arvosta)
 Vastikkeellinen vaihto

 Vastikkeettomat luovutukset
* Perintd
« Testamentti
« Lahja
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Omistajan vaihdos kauppana

« Kayvan arvon mukainen kauppa tai lahjaluonteinen kauppa
« Kauppa vaihtoehto sukupolven vaihdoksessa
« Metsavahennyspohja

 Lahjaluonteinen kauppa
« Kauppahinta alle 75 % kayvasta arvosta
« Lahjaa verotetaan lahjaverosaanndsten mukaan

e Arviolla maaritetaan metsatilan arvo

19.12.2023



* Luovutusvoittovero

19.12.2023

Kaupan jalkeen luovutusvoittoveroilmoitus
Laskenta todellisen hankintamenon mukaan tai hankintameno-olettamalla

Todellinen hankintameno, voidaan vahentaa hankintaan ja myyntiin liittyvat kulut
ftodelllnen hankintameno hankintahinta tai poistamaton hankintameno tai perinto- tai
ahjaverotuksessa vahvistettu verotusarvo plus hankintaan ja myyntiin liittyneet kulut)

Hankintameno-olettama, jos omistusaika alle 10 v 20 % kauppahinnasta ja jos yli 10 v
40 % kauppahinnasta

» Ei voi tehda muita vahennyksia

Kunnalle, kuntayhtymalle tai valtiolle myydesséa voidaan kayttaa 80% hankintameno-
olettamaa, et saa Kuitenkaan osittaista verovapautta, jos luovutat metsaalueen
esimerkiksi Metsahallitukselle tai muulle valtion liikelaitokselle muuhun kuin
luonnonsuojelutarkoitukseen, puolustusvoimien kayttoon, tutkimustarkoituksiin tai
muuhun vastaavaan yhteiskunnalliseen tarkoitukseen



« Kaytetty metsavahennys tuloutetaan myydessa

 Jos lahjansaaja myy lahjana saadun metsatilan ennen kuin
lahjoituksesta on kulunut yli vuosi, pidetaan lahjan saajan
hankintamenona lahjan antajan (edellisen
omistajan) hankintamenoa.

* Mikali luovutusvoittoa syntyy, joutuu luovutusvoitosta maksamaan
paaomatulojen veroa.

« Metsapalstan myynti luonnonsuojelualueeksi valtiolle (ELY-
keskus) on vapautettu kokonaan luovutusvoittoverosta. Naissa
tilanteissa el myoskaan metsavahennysta tulouteta.
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 Luovutustappio

* Vuodesta 2016 lahtien voidaan vahentaa saman verovelvollisen
luovutustappiovuoden ja viiden seuraavan vuoden verotuksessa kaikista

paaomatuloista.

 Lahisukulaiskaupoissa luovutusvoittovero
« Metsétila ja siihen kuuluvan kiinted omaisuus

* Ostaja yksin tai yhdessa puolison kanssa, myyjan lapsi tai taman
rintaperillinen tai myyjan sisar, veli, S|sarpuoI| tai velipuoli.

« Omaisuus on ollut yhteensa yli 10 vuotta metsatilan myyjan tai hanen ja
sellaisen henkilon omistuksessa, jolta han on saanut metsan
vastikkeettomasti eli lahjana, perintona tai avio-oikeuden nojalla.

« Myyja on harjoittanut kaupan kohteena olleella metsatilalla metsataloutta
vahintaan yhden tayden verovuoden ajan.

« Verovapaus purkautuu, jos ostaja luovuttaa (=myy) kiinteiston edelleen ennen
5 v aikarajaa.
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Esimerkki lahisukulaisten valisesta
metsatilakaupasta

* Henkilo myy omalle lapselleen kayvalta arvoltaan 100 000 €
arvoisen metsatilan 76 000 €:lla yli 10 vuoden omistuksen jalkeen.

* Myyjalle el maksuun luovutusvoittoveroa, omistus aika yli 10 v ja
ostaja lahisukulainen

» Ostajalle el tule lahjaveroa (hinta yli 75 % kayvasta arvosta)

* Varainsiirtovero ostajalle 4 % kauppahinnasta (2024 3 %) (76 000 €*
4 %= 3040 €)

 Tilakaupasta tuleva metsavahennys 60 % hankintamenosta eli noin
80 000 €:sta noin 48 000 €
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« Metsavahennys
« 1993 alun jalkeen vastikkeellisesti hankituista kiinteistoista

* Vahennyspohja 60 % hankintamenosta ( kauppahinta, varainsiirtovero,
lainhuudatuskulut ja muut metsan ostoon liittyvat kulut)

 Vastikkeettomalla saannolla kayttamaton metsavahennyspohja siirtyy
uuden omistajan kaytettavaksi

» Lahjaluonteisessa kaupassa siirtyy suhteessa lahjaosuuteen, kayvan
arvon mukaisessa kaupassa ei siirry

19.12.2023
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* Metsanomistajakohtainen

 Vuotuinen metsavahennys voi olla enintaan 60 %
paaomatulosta, joka on saatu metsavahennykseen oikeutetusta
metsasta

* Vuotuinen metsavahennys oltava vahintaan 1500 € ( vahintaan
2 500 € tulo)

* Metsavahennysoikeus silla joka omistaa metsan vuoden
lopussa, viimeisena omistusvuotena metsavahennysta el voi
kayttaa

« Metsavahennysta ei voi kayttaa pelkka hallintaoikeuden haltija,
koska metsavahennysoikeus on sidottu omistajuuteen.
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19.12.2023

* Metsavahennys lisataan luovutusvoittoon tai —tappioon, kun kiinteisto
on metsavahennysoikeutettu ja sita kaytetty, myydaan vieraalle taholle
tal myydaan lahisukulaiselle alle 10 vuotta omistaneena. Lisays voi olla
enintdan 60 % myydyn metsatilan hankintamenosta.

 Eilisata, kun omistus vaihtuu puhtaana lahjana tai perintonda, myydaan
lahisukulaiselle yli 10 vuoden omistusajan jalkeen,
luonnonsuojelualueeksi Elylle, ei ole ollut
metsavahennysjarjestelméassa, ei koskaan kaytetty metsavahennysta ja
liitetddn yhteismetsaan osuuksia vastaan
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Omistajanvaihdos lahjana

* OMm

Istajan vaihdos voidaan tehda lahjana

 Lahjaveroa jos lahjanarvo 5000 € tai enemman
« Samalta lahjanantajalta kolmen vuoden aikana saadut lahjat lasketaan yhteen

e Lah

|lavero laskuri verohallinnon sivuilla

* Annettu lahja yhdistetaan perintéverotukseen, mikali lahjan antaja

kuo
saa

e Lah

lee kolmen vuoden kuluessa lahjan antamisesta, ja jos lahjan

a perii samaa henkiloa.
|Jassa (ja testamentissa) voidaan sulkea lahjansaajien nykyisten

tai tulevien puolisoiden avio-oikeus pois. Kaupassa ei voida sulkea

puo

19.12.2023

Isoiden avio-oikeutta pois.
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» Lahjan saajan on tehtava lahjaveroilmoitus oma-aloitteisesti 3
kuukauden kuluessa lahjan saamisesta verottajalle

« Edellisen omistajan kayttamaton metsavahennysoikeus siirtyy

uuden omistajan kayttoon
keskeneraiset kunnostusoj

uuden omistajan kayttoon

ahjan yhteydessa. My0s
Itus- jJa metsatiepoistot siirtyvat
ahjoituksen yhteydessa

 Lahja on lahtokohtaisesti ennakkoperintda, jos el haluta olevan
ennakkoperintda on mainittava lahjakirjassa

19.12.2023
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Lahjavero 1 veroluokka

Lahjan arvo (euroa) Vero alarajan kohdalla (euroa) Veroprosentti ylimenevasta osasta (%)

* |-veroluokkaan kuuluvat perinndnjattajan aviopuoliso, lapsi,
ottolapsi, lapsen lapsi, vanhemmat, isovanhemmat,
ottovanhemmat, aviopuolison lapsi tai lapsen lapsi

19.12.2023

5 000-25 000

25 000-55000

55 000-200 000

200 000-1 000 000

1 000 000-

100

1700

4 700

22 100

142 100

8 %

10 %

12 %

15 %

17 %
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Lahjavero 2 veroluokka

 Veroluokkaan 2 kuuluvat muut sukulaiset ja vieraat

19.12.2023

Lahjan arvo (euroa) Vero alarajan kohdalla (euroa) Veroprosentti ylimenevasta osasta (%)

5 000-25 000

25 000-55 000

29 000-200 000

200 000—1 000 000

1 000 000—

100

3900

11 400

23 450

301 450

19 %

25 %

29 %

31 %

33 %
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Esimerkki lahjaveron laskemisesta

* Henkilo lahjoittaa kahdelle lapselleen yhteensa kayvalta
arvoltaan 80 000 € arvoisen metsaomaisuuden
« Lasten saaman lahjan kaypa arvo 40 000 €
« Lahjaveroa menee yhteensa 2 x 3 200 €= 6 400 €
 2-veroluokassa veroa menisi 15 300 €

« Jos lahjoittajina olisivat puolisot yhdessa ( 4 kpl 20 000 € suuruista
lahjaa), lahjaveroa menisi yhteensa 1-luokassa 5 200 €

19.12.2023 20



Hallintaolkeuden pidattaminen lahja

* Omistus siirtyy uudelle omistajalle, metsan hallintaoikeus jaa
lahjoittajalle tal esimerkiksi valisukupolvelle

 Hallintaoikeuden pidatys voi olla elinikainen tai maaraaikainen

* Olkeus omaisuuden kayttoon, oikeus vuotuisen tuoton )
nauttimiseen, oikeus kieltaytya suostumasta kiinteiston myyntiin

 Hallintaoikeuden haltija saa puukauppatulot seka maksaa
metsanhoitokulut ja metsaverot

 Hallintaoikeuden haltija el saa toimillaan alentaa omaisuuden
arvoa
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« Hallintaolkeuden pidattaminen alentaa lahjaveroa

* Elinikdinen hallintaoikeus (sisaltaa riskeja)

« Metsatilan tuottoprosentti (5%) kerrotaan lahjoittajan ian mukaisella
kertoimella seuraavasti:

Hallintaoikeuden saajan ikd lkékerroin

19.12.2023
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« Maaraaikainen hallintaoikeus
Metséatilan tuottoprosentti (5%) kerrotaan ns. diskonttauskertoimella

Méaaravuotisessa tuotto-oikeuden pidatyksessa kéytettava kerroin:

19.12.2023

[ ]
Vuosi
luku
1
5

10

17
19

ien Paaoma- Vuosien Pasoma- Vuosien Paaoma- Vuosien Paaoma-
arvo luku o luku arvo luku anvo
0,93 26 10,81 51 12,25 76 12,46
1,78 27 10,94 52 12,27 7 12,47
28 53
33 29 11,16 54 12,30 79 12,47
3,99 30 11,26 55 12,32 80 12,47
462 31 11,35 56 12,33 81 12,48
32 11,44
a3 151
6,25 34 11,59 59 12,37 B4 12,48
6,71 35 11,65 60 12,38 85 12,48
7,14 36 1,72 61 12,39 86 12,48
7,54 37
7,90 38 11,83 63
39 11,88 64
: 40 1,92 65 . ,
8,85 41 11,97 66 12,42 91 12,49
9,12 42 12,01 67 12,43 92 12,49
9,37 43 12,04 68 12,43 o3 12,49
9,60 12,08 69 12,44 94 12,49
9,82 1211 70 12,44 95 12,49

SEEA55E

Hallintaoikeuden haittoja
Jos hallintaocikeuden halti{a el ole oikeustoimikelpoinen, joudutaan metsaasioissa
asioimaan Vaesto- ja digitietoviraston kanssa

Ha_llinltlaoikeus vaikuttaa pysyvaan hoitoon joutuvan henkilén hoitomaksuun taydella
painolla

Metsanomistaja el saa vahentad metsaverotuksessa omia kulujaan, hanella ei ole
hankintatydn verovapautta

Hallintaoikeuden haltija ei voi kayttda metsavahennysta
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Esimerkkeja hallintaoikeuden

pidattamisen vaikutuksesta lahjaveroon

* 65 vuotias henkilo lahjoittaa kahdelle lapselleen yhteensa 80
000 € arvoisen metsaomaisuuden

e Elinikainen hallintaoikeus 8 x 5% x 40 000 € = 16 000 € hallintaoikeus,
lahja 40 000 €- 16 000 €= 24 000 €, lahjavero 1 620 €, ilman
hallintaoikeuden pidatysta 3 200 €.

« Maaraaikainen 15 vuotta hallintaoikeuden pidattaminen 8,56x5%x40
000€= 17 120 € hallintaocikeuden pidattamisen arvo, lahjavero 1 524 €.

« Maaraaikainen 10 vuotta hallintaoikeuden pidattaminen 6,71x5%x40
000€= 13 420 hallintaoikeuden pidattamisen arvo, lahjavero 1 850 €.
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Elinikaisesta hallintaoikeudesta

luopuminen

 Oikeustoimikelpoinen hallintaoikeuden haltija voi luopua elinikaisesta
hallintaoikeudesta luovuttamalla hallintaoikeuden lahjakirjalla
metsanomistajille (irtaimen omaisuuden lahjoitus)

* Toimenpiteesta tulee omistajalle useimmiten lahjaveroseuraamus

» Esimerkki 80-vuotias metsanomistaja luopuu pidattamastaan
elinikaisesta hallintaoikeudesta (metsanomistajina kaksi lasta)
koskien 100 000 € arvoista metsatilaa 5x5%x100 000€= 25 000%€, el
per lapsi 12 500 €. Lahjaveroa per lapsi 700 € yht. 1400 €
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Omistajanvaihdos perintona

» Omistajan vaihdos kuoleman jalkeen

 Verotus perintdverosaannosten mukaan

» Testamentilla voidaan vaikuttaa perinnon jakautumiseen

* Perunkirjoitus tehtava kolmen kuukauden kuluessa kuolemasta

« Jakamattoman kuolinpesan omistusjarjestelyn vaihtoehdot
* Kuolinpesan purkaminen perinnonjako, verotusyhtymaksi tai voidaan tehda
osuus kauppaa omistus joillekin tai jollekin
« Osuuden myynti irtaimen omaisuuden kauppaa, ei metsavahennyspohjaksi

* Voi joutua maksamaan luovutusvoittoveroa, irtaimen kauppa. Yhtymaosuuden myynti
l&hisukulaiselle luovutusvoittovero vapaa kun ehdot tayttyvat
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« Kuolinpesan omaisuuden jakaminen

« Myynti kuolinpesan ulkopuoliselle taholle
* luovutusvoittovero

* Yhteismetsaan liittdminen tai uuden yhteismetsan perustaminen
 Tilan jakaminen uusiksi tiloiksi osakkaille

« Selvennyslainhuuto kannattaa kuolinpesalle hakea perunkirjoituksen
jalkeen
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Lainhuudon haku

- Uuden omistajan tulee hakea kiinteistolle/maaraalalle lainhuuto
Maanmittauslaitokselta 6 kk kuluessa saantokirjan
allekirjoittamisesta

 Lainhuudon haussa tarvittavat asiakirjat
« Taytetty hakemuslomake
« Kuitti varainsiirtoveron maksusta (kauppa), tieto menee verottajalta

« Mahdolliset muut saantoon liittyvat asiakirjat (perukirja, perinndnjakokirja,
testamentti jne)

« Kaupanvahvistaja toimittaa sahkoisesti kauppakirjan tai lahjakirjan liitteineen
suoraan maanmittauslaitokselle, voi laittaa samalla lainhuudon virellle.

* Lainhuudon kulu vuonna 2023 151 €/kiinteisto.
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Kiitos

Metsassa hyva
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