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Metsdkeskus

Luovutusvoiton verotuksen apumateriaall

 Esitykseen koottu aineisto kasittelee metsakiinteiston myynnin
luovutusvoiton tai -tappion muodostumista seka luovutusvoitosta
maksettavan veron laskentaperiaatteita.

— Aineisto on tarkoitettu tukemaan luovutusvoittoverolaskurin kayttoa.

- Laskentaesimerkeilla on avattu luovutusvoiton ja siita maksettavan
veron maaran muodostumisen periaatteet.

- Esityksessa on myos kerrottu tilanteista, joissa metsatilan myynnista
saatava luovutusvoitto on verovapaa tai osittain verovapaa.

« Luovutusvoittoa kasitellaan yleisella tasolla, kaytannossa tilanteet voivat
olla hyvin mutkikkaita, varsinkin, jos myytavalla metsalla on useita
omistajia ja/tai omistuksia on saatu useassa vaiheessa eri ajankohtina.

Apumateriaali on tuotettu Sujuvaan metsanomistukseen 2025 -
hankkeessa, jonka on rahoittanut maa- ja metsatalousministerio.
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Mika on kiinteisto?

 Kiinteisto tarkoittaa rajattua maa-aluetta, esimerkiksi maatilaa, metsatilaa tai
tonttia, jonka rajat on merkitty maastoon ja kartalle.

— Kiinteistojen rajoja voi tarkastella esimerkiksi painetulta kartalta tai
maanmittauslaitoksen yllapitamassa Karttapaikka -palvelussa.

— Kiinteistoon sisaltyy tietty maa-alue, jonka lisaksi kiinteistoon voi sisaltya
myO0s vesialueita.

— Kiinteistoon voi kuulua myos osuuksia yhteisiin alueisiin, kuten yhteismetsaan,
vesistoon tai ranta-alueeseen.

— Kiinteistolle voi kuulua jokin rasiteoikeus, kuten tieoikeus toisen kiinteiston
maa-alueen kautta. Vastaavasti kiinteistoon voi kohdistua rasitteita, kuten
toisen kiinteiston tieoikeus.

— Jokaiselle kiinteistdlle on annettu kiinteistétunnus (esim. 172-416-003-051) ja
tieto omistajasta on merkitty maanmittauslaitoksen yllapitamaan lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin.
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Metsakiinteisto

- Metsakiinteistd on yleensa maa-alue, johon sisaltyy rajojen sisadan jaavan
metsamaan lisaksi puusto ja muu kasvillisuus seka vesialueet.
Metsakiinteistoon voi sisaltya myos muun maankayttomuodon alue, kuten
rakennuspaikka.

- Metsakiinteistoon voi maa-alueen lisaksi kuulua osuuksia yhteismetsaan tai
yhteisiin alueisiin, jotka taytyy selvittaa, kun metsan myyntia suunnitellaan.

« Metsakiinteistosta kaytetaan myos kasitetta metsatila ja sen paaasiallinen
kaytto on yleensa metsatalous.

 Kiinteistoista, joilla voi harjoittaa maa- ja/tai metsataloutta, Verohallinto
kayttaa kasitetta maatila.
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Metsatalouden harjoittaminen

 Tietyissa metsakiinteiston omistajavaihdostilanteissa on oleellista,
etta myyja on harjoittanut metsataloutta kiinteistolla, jota on
myymassa.
— Metsatalouden harjoittaminen edellyttaa, etta metsakiinteistoon
on omistus- ja hallintaoikeus tai ainakin hallintaoikeus.

— Metsataloutta voi harjoittaa yksin tai puolison kanssa yhdessa
omistetulla metsatilalla tai yhteisomistuksessa olevalla
metsatilalla, eli yhtymassa, jolloin samalla metsakiinteistolla on
kaksi tai useampi omistaja.

— Metsataloutta voi harjoittaa myos kuolinpesan osakkaana.
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Yhteismetsa, yhteinen alue ja yhteisetuus

Yhteismetsa on kiinteistoille yhteisesti kuuluva metsaalue, jossa harjoitetaan
kestavaa ja taloudellisesti kannattavaa metsataloutta osakkaiden hyvaksi.

Kiinteistdjen yhteinen alue on kiinteistolle yhteisesti kuuluva alue, esimerkiksi
soranottopaikka, vesialue, venevalkama tms. alue, joka on muodostettu tiettya
tarkoitusta varten osakaskiinteistojen omistajien yhteiskayttoon.

Yhteismetsan ja yhteisen alueen omistavat osakastilat osuuslukujensa mukaisessa
suhteessa.
— Yhteismetsaosuudet ovat kiinteaa omaisuutta ja ne omistetaan osakastilan kautta.

— Yhteismetsaosuudet voi liittaa myos ns. haamukiinteistoon (kiinteistd ilman pinta-alaa),
joka merkittaan Maanmittauslaitoksen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Yksittaisen kiinteiston osuudet yhteismetsaan ja yhteisiin alueisiin selviavat
kiinteiston kiinteistorekisteriotteelta.

Yhteisetuus on verotuksellinen kasite, joka tarkoittaa itsenadista verovelvollista,
esimerkiksi yhteismetsaaq, tiekuntaa ja yhteisen alueen osakaskuntaa, joka voi
harjoittaa mm. metsataloutta ja elinkeinotoimintaa.



Metsdkeskus

Metsakiinteiston hallinta ja omistus

Metsakiinteistdn omistus voi koskea koko kiinteistda (1/1) tai sen maaraosaa (esimerkiksi 1/3).

Metsakiinteistoon voi kohdistua omistus- ja hallintaoikeus, tai pelkastaan hallintaoikeus tai
omistusoikeus.

Omistus- ja hallintaoikeuden haltija voi kayttaa metsan tuoton, eli myyda puuta, saada
esimerkiksi vuokratuloja ja kayttokorvauksia seka halutessaan myyda tai lahjoittaa
metsakiinteiston.

Pelkka metsakiinteiston hallintaocoikeuden haltija saa metsan tuoton, eli voi myyda puuta ja
saada puukauppa- seka muita tuloja. Hallintaoikeuden perusteella ei voi myyda tai lahjoittaa
metsakiinteistoa.

— Hallintaoikeus voi olla elinikainen tai madraaikainen. Hallintaoikeus siirtyy yleensa
metsakiinteiston omistajalle hallintaoikeuden haltijan kuollessa tai madraajan paattyessa.

Metsakiinteiston voi omistaa ilman hallintaoikeutta. Tallainen tilanne syntyy esimerkiksi silloin,
kun henkilo lahjoittaa metsakiinteiston toiselle henkilolle mutta pidattaa itsellaan
hallintaoikeuden. Talloin pelkan omistusoikeuden perusteella ei voi myyda puuta eika saada
tuloja kyseisesta metsasta. Omistaja voi myyda metsakiinteiston mutta hallintaoikeus sailyy
hallintaoikeuden pidattaneella henkilolla.



Metscdkeskus

Miten muodostuu
luovutusvoitto?
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Metsakiinteiston myynti ja luovutusvoitto

- Seuraavilla sivuilla kerrotaan metsatilan myynnista ja luovutusvoiton laskennasta.

- Esimerkeilla halutaan avata luovutusvoiton laskentaa ja erityisesti myyntihinnasta
vahennettavan hankintamenon muodostumista ja sita, millaisia kustannuseria metsan

hankintameno voi sisaltaa.

* Perusesimerkki; metsatilan myyntihinta 100 000 euroa ja hankintameno 60 000
euroa.

— Luovutusvoitto on 40 000 euroa (100 000 - 60 000) ja siita maksettava vero 12
400 euroa.

— Jos em. esimerkin myytavalla metsalla on ollut kaksi omistajaa, esimerkiksi
puolisot, A ja B myyvat yhdessa omistamansa tilan, luovutusvoitto jakaantuu
myyijille heidan omistusosuuksien suhteessa.

« Jos A on omistanut 70 % ja B 30 %, verotetaan luovutusvoitto tassa suhteessa.
* A:n osuus luovutusvoitosta on 28 000 ja siita maksettava vero 8 400 euroa.
« B:n osuus luovutusvoitosta on 12 000 ja siita maksettava vero 3 600 euroa.
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Metsakiinteiston myynti

« Metsakiinteiston omistaja voi myyda tai lahjoittaa metsansa.
— Omistusoikeuden perusteena on lainhuuto metsakiinteistoon tai sen maaraosaan.
— Kiinteiston omistusoikeus selviaa lainhuutotodistuksesta, jonka voi tilata
maanmittauslaitokselta. Todistus on maksullinen.
- Metsakiinteisto seka yhteismetsaosuudet ja haamukiinteisto ovat kiinteaa omaisuutta.
— Kiinteistokauppa on tehtava maakaaressa (540/1995) saadetyssa muodossa.
— Kiinteistonkauppa ja kiinteiston lahjoitus on yksityis- ja varallisuusoikeudellinen
sopimus, joka voi koskea koko kiinteistoa tai sen maadraosaa tai maaraalaa.
« Metsan myynnin tai lahjoituksen mukainen omistajanvaihdos on tehtava kirjallisesti
kauppa- tai lahjakirjalla, joka on kaupanvahvistajan vahvistettava.
— Kauppa- tai lahjakirjalla uusi omistaja hakee itselleen kiinteiston lainhuudon ja
uusi omistaja merkitaan maanmittauslaitoksessa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

- Metsakiinteiston myynti tai lahjoitus voidaan tehda myos Maanmittauslaitoksen
yllapitamassa Kiinteistovaihdannan verkkopalvelussa.
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Metsan myyntihinta

« Kun metsa myydaan vapailla markkinoilla, myyntihinta muodostuu hintapyynnon ja
kilnnostuneiden ostajien tekemien tarjousten perusteella.

« Hintapyynto perustuu yleensa metsaammattilaisen tekeman tila-arvion mukaiseen
arvoon, jota tarkennetaan vertailemalla toteutuneiden metsatilakauppojen
myyntihintoja kiinteistonvalittajan kanssa.

« Metsatila-arvio perustuu yleensa ns. summa-arvomenetelmaan, joka muodostuu
metsatilan puuston hakkuuarvosta, maapohjan ja taimikkojen arvoista, mahdollisesta
kasvatusmetsien odotusarvolisasta seka tilakohtaisesta kokonaisarvon korjauksesta.

* Lisaksi on myytavan metsan arvonmaarityksessa on huomioitava mm.

— Kiinteistoon mahdollisesti kuuluvat osuudet yhteismetsaan ja muihin kiinteistojen
yhteisiin alueisiin.

— Kiinteistoon sisaltyvat muun maankayton alueet, esimerkiksi rakennuspaikat.

— Kiinteistolla sijaitsevat rakennukset ja rakennelmat.
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Luovutusvoitto kiinteiston myynnissa

 Kiinteiston myynnista muodostuva luovutusvoitto on luonnolliselle henkilolle
veronalaista paaomatuloa.

* Luovutusvoitto lasketaan vahentamalla luovutushinnasta kiinteiston
hankintameno ja myyntikulut seka myytavaan metsaan kohdistuvat
poistamattomat perusparannusmenot tai vaihtoehtoisesti hankintameno-
olettama eli tuloverolain tarkoittama luovutushinnasta vahennettava maara.

— Hankintamenon muodostaa kiinteiston saantotavasta riippuen kiinteiston
ostohinta tai lahja- tai perintoverotusarvo. Jos kiinteistd on ostettu ns.
lahjanluonteisella kaupalla, muodostuu hankintameno ostohinnan ja
vastikkeettoman osuuden lahjaverotusarvon yhteismaarasta.

— Muita kiinteiston hankintamenoja muodostavat mm. varainsiirtovero,
lainhuudatus, mahdollinen lohkominen ja halkominen, metsanarvonmaaritys,
kauppakirjan laatiminen, kaupanvahvistajan palkkio yms. toimenpiteet.
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Luovutusvoitto kiinteiston myynnissa

- Luovutusvoiton maarittelyssa voidaan kayttaa myos hankintameno-olettamaa

« Hankintameno-olettama tarkoittaa, etta luovutusvoittoa maariteltaessa
luovutushinnasta vahennetaan 20 %, jos myytava kiinteistd on omistettu alle 10
vuotta ja 40 %, jos myytava kiinteisto on omistettu vahintaan 10 vuotta. TallGin
veronalaiseksi luovutusvoitoksi muodostuu 80 % tai 60 % kiinteiston
luovutushinnasta.

— Hankintameno-olettamaa kaytettaessa myyntihinnasta ei voi vahentaa
myyntikuluja, eika perusparannusmenoja tai muita hankinnan kustannuksia.

— Mikali myytava metsatila on saatu osituksessa, omistusaika ja hankintameno
lasketaan ositussaantoa edeltaneesta saannosta.

» Verotettava luovutusvoitto lasketaan verovelvolliselle edullisemman vaihtoehdon
mukaisesti, todellisen hankintamenon tai hankintameno-olettaman perusteella.

- Jos myytavan kiinteistén saannosta (ostosta tai vastikkeettomasta saannosta) on
kulunut pitka aika, kymmenia vuosia, on hankintameno-olettaman kaytto yleensa
luovutusvoiton verotuksessa edullisempi vaihtoehto.
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Luovutustappio kiinteiston myynnissa

+ Kiinteiston myynnista voi muodostua myos luovutustappio.

- Jos metsan hankintamenojen, myyntikulujen ja poistamattomien
perusparannusmenojen yhteismaara on suurempi kuin myyntihinta, muodostuu
metsakiinteiston myynnista luovutustappio.

— Luovutustappio vahennetaan mahdollisista luovutusvoitosta verovuonna ja
viitena sita seuraavana vuotena, jos luovutusvoittoa kertyy.

- Tappion vahentaminen siis pienentaa muista luovutusvoitoista maksettavaa
paaomatulojen veroa.

— Luonnollinen henkilo ja kotimainen kuolinpesa voi vahentaa luovutustappion
samana verovuonna ja viitena seuraavana verovuonna myos muista
paaomatuloista (esim. puunmyyntitulot, vuokratulot, korkotulot) ellei
luovutusvoittoa ole kertynyt muiden omaisuuserien myynnista riittavasti.

- Luovutustappiota ei voi muodostua hankintameno-olettamaa sovellettaessa.
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Metsakiinteiston luovutusvoitto voi olla verovapaata

« Metsakiinteiston myynnista saatava voitto ei ole veronalaista tuloa lahisukulaisten
valisissa kaupoissa, jos

« Myytava metsa on ollut yli 10 vuotta myyjan tai hanen ja sellaisen henkilon
omistuksessa, jolta myyja on saanut sen vastikkeettomasti, eli perintona tai
lahjana.

— Myytavaan metsaan on omistusaikana ollut myos hallintaoikeus, eli myyja on
harjoittanut metsataloutta omistamassaan metsassa.

- Ostajana on yksin tai yhdessa puolisonsa kanssa myyjan lapsi tai taman
rintaperillinen, myyjan sisar, veli, sisarpuoli tai velipuoli.

« TARKEAA huomioida, etta luovutusvoiton verovapaus koskee em. tapauksessa
vain maa- tai metsatalouteen kuuluvaa kiinteaa omaisuutta. Kiinteistoon sisaltyva
muun maankayton alue, esimerkiksi rakennuspaikkojen osuus luovutusvoitosta
on veronalaista paaomatuloa.

« Metsakiinteiston luovutuksesta saatu voitto ei ole veronalaista tuloa, kun metsa
luovutetaan valtiolle tai valtion liikelaitokselle luonnonsuojelulaissa tarkoitetuksi
luonnonsuojelualueeksi myymalla tai vaihtamalla metsa toiseen kiinteistoon.
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Metsakiinteiston luovutuksesta saatu voitto
v0| olla myoOs osittain verovapaata

Metsakiinteiston myynnin luovutusvoitto lasketaan vahentamalla myyntihinnasta 80 %
(hankintameno-olettama) myyjan omistusajasta riippumatta, kun metsakiinteisto
luovutetaan

— Pakkolunastusmenettelyssa tai siihen rinnastettavassa menettelyssa.

— Vapaaehtoisesti tilanteessa, jossa vastaanottajalla on oikeus saada samankaltainen
kiinteisto tai sen pysyva kayttooikeus pakkolunastuksella.

— Valtiolle, kunnalle, kuntayhtymalle, hyvinvointialueelle, hyvinvointiyhtymalle tai
Ahvenanmaan maakunnalle.

« Esimerkiksi sahkon siirtolinjoilta maksettaviin korvauksiin sovelletaan 80 %:n
hankintameno-olettamaa.

- Edella kuvatuissa tilanteissa veronalaiseksi luovutusvoitoksi muodostuu 20 %
metsakiinteiston myyntihinnasta. Luovutushinnasta ei voi vahentaa muita kuluja.

« Jos luovutettavan kiinteiston todellinen hankintameno on suurempi kuin 80 %
luovutushinnasta, kaytetaan luovutusvoiton laskennassa todellista hankintamenoa.
— Talloin veronalainen luovutusvoitto on alle 20 % luovutushinnasta.
— Luovutuksesta voi muodostua myos luovutustappio.
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Perintona tai lahjana saatua kiinteistoa myydessa

- Kun perintona, ennakkoperintona tai lahjana saatu metsakiinteistd on tarkoitus myyda,
metsan hankintameno muodostuu yleensa perinto- tai lahjaverotusarvosta.

- Jos perinto- tai lahjaverotusarvo vaikuttaa alhaiselta arvioituun myyntihintaan

verrattuna, verotukseen voi hakea kiinteiston perinto- tai lahjaveroarvoa korottavaa
oikaisua kolmen vuoden kuluessa kuolin- tai lahjoitusverovuoden paattymisesta.

— Talloin perinto- tai lahjaveroa on maksettava lisaa mutta korotettu verotusarvo
pienentaa kiinteiston myynnista saatavaa luovutusvoittoa ja siita maksettavaa veroa.

— Varsinkin I veroluokassa maksettu perintovero tai lahjavero on aina alhaisempi kuin
luovutusvoitosta paaomatulona maksettava vero.
« HUOM! Jos myytava kiinteistd on saatu lahjana tai ennakkoperintona, lahjaverotusarvo
lasketaan hankintamenoksi vasta sen jalkeen, kun lahjoituksesta on kulunut yksi vuosi.

— Tama tarkoittaa, etta jos lahjaksi saatu kiinteistd0 myydaan ennen kuin lahjoituksesta
on kulunut yksi vuosi, hankintamenona kaytetaan lahjoittajan hankintamenoa. Tama
yleensa kiristaa luovutusvoitosta maksettavaa veroa huomattavasti.
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Hankintameno markoista euroiksi

* Jos myytava metsakiinteisto on saatu omistukseen vuonna 2001 tai
aikaisemmin, on hankintameno kauppakirjassa tai verotuspaatoksessa
markkoina.

— Talloin hankintamenon maara muutetaan euroiksi jakamalla
markkamaarainen arvo luvulla 5,94573.

— Esimerkki: Metsatilan on peritty vuonna 1996 ja perintoverotusarvo oli
tuolloin 500 000 markkaa. Luovutusvoittoa laskettaessa tilan
hankintamenoksi muodostuu 84 093,96 euroa (500 000 / 5,94573).

- Samoin tilan muut hankintamenot, lainhuudatus, leima- tai varainsiirtovero,
tila-arvion teettaminen, yms. kustannukset muutetaan markoista euroiksi, kun
hankintamenojen kokonaismaaraa lasketaan.

« On myos mahdollista, etta metsatilan ostohinta on suoritettu muussa
valuutassa kuin euroissa (tai markoissa). Talléin hinnan muutos
euromaaraiseksi on selvitettava tapauskohtaisesti.

— Ellei muuta selvitysta ole, tehdaan muutos euroiksi metsakiinteiston
ostopaivan mukaisella Euroopan keskuspankin virallisella vaihtokurssilla.
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Luovutusvoiton verotus

« Metsakiinteiston myynnista saatava luovutusvoitto on veronalaista paaomatuloa.

— Verovuoden aikana kertyneista paaomatuloista maksettava vero maaraytyy
paaomatulojen kokonaismaaran mukaan.

— Verotettavaa paaomatuloa ovat luovutusvoittojen lisaksi mm. metsatalouden
paaomatulo, vuokratulot, jaettava yritystulo (esim. maataloudesta) ja korkotulot.
* Verovuoden aikana kertyneista paaomatulosta maksetaan veroa
— 30 % 30 000 euroon saakka
— 34 % 30 000 euron yli menevasta osuudesta

« Esimerkki; verovuoden verotettava paaomatulo on yhteensa 45 000 euroa
— Vero on 30 % 30 000 euroon saakka, eli 9 000 euroa

— Vero on 34 % 30 000 euron yli menevasta osuudesta, 15 000 eurosta, eli 5 100
euroa

— Yhteensa paaomatuloista maksettavaa veroa kertyy 14 100 euroa.
« Metsakiinteistosta saatu luovutusvoitto verotetaan kaupantekovuoden paaomatulona.
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Metsatilan myynnin luovutusvoitto —tai tappio

- Luovutusvoittoa (tai -tappiota) maariteltaessa on selvitettava myytavan kiinteiston
hankintameno ja myyntivaiheessa myyjalle muodostuvat kustannukset.

« Hankintamenoon sisaltyy saantotavasta riippuen

— Ostohinta tai perinto- tai lahjaverotusarvo tai lahjanluonteisessa kaupassa
ostohinta ja lahjana saadun osuuden lahjaverotusarvo.

— Lainhuudatuksen ja mahdollisen lohkomisen kustannukset.

— Lisaksi mm. metsanarvonmaarityksen ja kauppakirjan kulut, asiamiehen ja
kaupanvahvistajan palkkiot silta osin, kun metsan nykyinen omistaja on naita
kuluja metsan saannon yhteydessa maksanut.

— Metsatila on voitu saada omistukseen vaiheittain kahdessa tai useammassa
saannossa, jolloin joka saantoon kohdistuu yleensa hankintamenona ostohinta tai
perinto- tai lahjaverotusarvo ja lainhuudatuksen kustannukset seka muita kuluja
silta osin, kun metsan nykyinen omistaja on naita kuluja maksanut.

« Metsan myynnin kustannuksia ovat mm.

— Metsanarvonmaarityksen ja kauppakirjan kulut, kiinteistonvalittajan ja
kaupanvahvistajan palkkiot, myyntiin liittyvat matkakulut ja mahdolliset myynti-
ilmoituskulut.



Metsdkeskus

Vaiheittain saadun omaisuuden luovutusvoitto

« Metsatilan omistus on voinut tulla vaiheittain eli omistus on muodostunut kahdesta tai
useammasta saannosta.

— Esimerkiksi, jos nykyinen omistaja on metsatilastaan ensin perinyt puolet (¥2) ja ostanut
toisen puolikkaan veljeltaan muutamaa vuotta myohemmin, on omistus muodostunut
vaiheittain kahdessa saannossa, eli ns. sekasaantona.

— Kun nykyinen omistaja myy metsatilansa, kummankin saannon muodostamalle
omistusosuudella on laskettava oma hankintahintansa ja omistusaikansa.

— Jokaiseen saantoon kohdistuu yleensa lainhuudatuksen kustannukset seka muita kuluja silta
osin, kun metsan nykyinen omistaja on naita kuluja maksanut.

— Eri saannoissa hankintameno-olettama voi muodostua omistusajasta riippuen eri suuruiseksi.
— Luovutusvoitto tai -tappio ilmoitetaan Verohallinnolle jokaisesta omistusosuudesta erikseen.

- Vaiheittain saadun metsatilan yhteenlaskettu luovutusvoitto tai -tappio muodostuu kunkin
omistusosan erillisesta voitosta tai tappiosta.

- Kun metsatila myydaan kerralla, yleensa myyntihinta ja myynnin kulut seka mahdolliset
perusparannusmenot jaetaan jokaiselle saannolle niiden osuuksien suhteessa.

e Seuraavilla dioilla on kaksi esimerkkia vaiheittain saadun metsatilan luovutusvoiton laskennasta.



Metscdkeskus

Esimerkkeja luovutusvoiton
laskennasta
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Metsatilan myynnin luovutusvoiton laskenta 1

Esimerkkilaskelma metsatilan luovutusvoitosta ja siita maksettavasta verosta. Omistus on muodostunut
kahdessa saannossa ja laskelmassa todellinen hankintameno on myyjalle edullisempi vaihtoehto.

Metsatilan myynti 1.5.2022 vapailla markkinoilla

« Koko tila (1/1) myydaan kerralla

- Myyntihinta 115 000 euroa
— 1. saannon osuus 57 500 euroa
— 2. saannon osuus 57 500 euroa

« Myyntikulut
— Metsatilan arvonmaaritys
— Kiinteistonvalittajan palkkio
— Myyjan matkakuluja
— Kauppakirjan laatiminen
Myyntikulut yhteensa
— 1. saannon osuus 2 645 euroa
— 2.saannon osuus 2 645 euroa

950 €
3 600 €
460 €
280 €
5290 €

Metsatilan hankinta, 1. saanto perint0 isalta, ¥2 madraosa
metsatilasta, 1.4.2002

— Maaraosan perintoverotusarvo 32 000 €
— Lainhuudatus 80 €
Hankintameno yhteensa 32 080 €

Metsatilan hankinta, 2. saanto osto veljelta, ¥2 maardosa
metsatilasta, 1.8.2014

— Maaradosan ostohinta 46 000 €
— Varainsiirtovero 1840 €
— Metsatilan arvonmaaritys 650 €
— Kaupanvahvistajan palkkio 100 €
— Lainhuudatus 100 €
Hankintameno yhteensa 48 690 €

Laskelma luovutusvoitosta seuraavalla dialla.



Metsdkeskus

Metsatilan myynnin luovutusvoiton laskenta 1

Luovutusvoittoa laskettaessa metsatilan myyntihinta ja myyntikulut jaetaan jokaiselle saannolle
sen osuuden mukaan. Esimerkissa on kaksi saantoa, kummankin saannon osuus on 50 %.

Luovutusvoiton laskenta 1. saanto

« 1. saannon osuus myyntihinnasta 57 500 €
- 1. saannon hankintameno 32 080 €
« 1. saannon osuus myyntikuluista 2 645 €
Luovutusvoitto, 1. saanto 22 775 €

Luovutusvoiton laskenta 2. saanto

< 2. saannon osuus myyntihinnasta 57 500 €
- 2. saannon hankintameno 48 690 €
< 2.saannon osuus myyntikuluista 2 645 €
Luovutusvoitto, 2. saanto 6 165 €

Luovutusvoiton laskenta koko tila

- Luovutusvoitto, 1. saanto 22 775 €

« Luovutusvoitto, 2. saanto 6 165 €

28 940 €
» Luovutusvoitosta maksettava vero 8 682 €

* Luovutusvoitto yht.

Metsatilan myynnista myyjdlle jaa "kateen” 101 028 €

* Myyntihinta 115 000 €
+ Myyntikulut -5 290 €
« Luovutusvoiton vero -8 682 €

101 028 €

Laskelmassa luovutusvoiton veron maara perustuu oletukseen,
ettei myyjalla ole myyntivuonna muita paaomatuloja.

+ Myyjalle jaa

Jos puhtaan padaomatulon maara verovuonna on yli 30 000 euroa,
veron progressiivisuus kiristaa maksettavan veron maaraa.



Metsdkeskus

Metsatilan myynnin luovutusvoiton laskenta 2

Esimerkkilaskelma metsatilan luovutusvoitosta ja siita maksettavasta verosta. Laskelmassa hankintameno-
olettama on 1. saannossa ja todellinen hankintameno 2. saannossa myyjalle edullisempi vaihtoehto.

- Metsatilan hankinta, 1. saanto perinto isalta, ¥2 maaraosa

Metsatilan myynti 1.5.2022 vapailla markkinoilla metsatilasta, 1.4.1988
« Koko tila (1/1) myydaan kerralla — Maadraosan perintdverotusarvo 15 000 €
« Myyntihinta 115 000 euroa - Lainhuudatus 80 €
— 1. saannon osuus 57 500 euroa Hankintameno yhteensa 15080 €
— 2. saannon osuus 57 500 euroa Hankintameno-olettama 23 000 €
. Myyntikulut * Metsatilan hankinta, 2. saanto osto veljelta, %2 madraosa
— Metsatilan arvonmaaritys 950 € metsat_!l.gs...ta, 1'8'2014_
_ Kiinteistonvalittajan palkkio 3 600 € — Maaraosan ostohinta 46 000 €
_ Myyjan matkakuluja 460 € - Varalnn§||rtovero o 1840 €
_ Kauppakirjan laatiminen 280 € — Metsatilan a_rvor_lmaarltys_ 650 €
Myyntikulut yhteensa 5290 € - Ka_upanvahwstajan palkkio 100 €
— 1. saannon osuus 2 645 euroa — Lainhuudatus 100 €
_ 2 saannon osuus 2 645 euroa Hankintameno yhteensa 48 690 €
Hankintameno-olettama 11 500 €

Laskelma luovutusvoitosta seuraavalla dialla.



Metsdkeskus

Metsatilan myynnin luovutusvoiton laskenta 2

Luovutusvoiton laskenta koko tila

. * Luovutusvoitto, 1. saanto 34 500 €
Luovutusvoiton laskenta 1. saanto 5 6 165 €
* Luovutusvoitto, 2. saanto
« 1. saannon osuus myyntihinnasta 57 500 €
* Luovutusvoitto yht. 40 665 €

« 1. saanto, hankintameno-olettama 23 000 €

- L tusvoitosta maksettava vero 12 626 €
Luovutusvoitto, 1. saanto 34 500 € uovutusvol vav

Metsatilan myynnista myyjdlle jaa "kateen” 97 084 €
Luovutusvoiton laskenta 2. saanto

* Myyntihinta 115 000 €
« 2. saannon osuus myyntihinnasta 57 500 € . Myyntikulut 5290 €
2. saannon hankintameno 48 690 € . Luovutusvoiton vero _12 626 €
« 2.saannon osuus myyntikuluista 2 645 € - Myyjalle jaa 07 084 €
Luovutusvoitto, 2. saanto 6 165 € Laskelmassa luovutusvoiton veron maara perustuu oletukseen,

ettei myyjalla ole myyntivuonna muita paaomatuloja.

Kun puhtaan paaomatulon maara verovuonna on yli 30 000 euroa,
veron progressiivisuus kiristaa maksettavan veron maaraa.



Metsdkeskus

Esimerkkeja luovutusvoiton laskennasta 1

Luovutusvoiton muodostuminen vaihtoehtoisten saantojen mukaan, kun metsakiinteisto, jolla
on yksi omistaja, myydaan 100 000 eurolla ja myyntikulut ovat yhteensa 4 000 euroa:

A. Metsakiinteistd on hankittu ostamalla kaypaan markkinahintaan

— Luovutushinta 100 000 euroa, ostohinta 72 000 euroa ja myyntikulut 4 000 euroa,
jolloin veronalainen luovutusvoitto on 24 000 euroa (100 000 - 72 000 - 4 000).

- Ellei myyjalla ole myyntivuonna muita paaomatuloja, luovutusvoitosta maksettavan
veron maara on 7 200 euroa ja myyjalle jaa metsakiinteiston myynnista "kateen”
88 800 euroa (100 000 - 4 000 - 7 200).

B. Metsakiinteistd on ostettu lahjanluonteisella kaupalla

— Luovutushinta 100 000 euroa, ostohinta 30 000 euroa, vastikkeettoman osuuden
lahjaverotusarvo 25 000 euroa ja myyntikulut 4 000 euroa, jolloin veronalainen
luovutusvoitto on 41 000 euroa (100 000 - 30 000 - 25 000 - 4 000).

- Ellei myyjalla ole myyntivuonna muita paaomatuloja, luovutusvoitosta maksettavan
veron maara on 12 740 euroa ja myyjalle jaa metsakiinteiston myynnista "kateen”
83 260 euroa (100 000 - 4 000 - 12 740).



Metsdkeskus

Esimerkkeja luovutusvoiton laskennasta 2

Luovutusvoiton muodostuminen vaihtoehtoisten saantojen mukaan, kun metsakiinteisto, jolla
on yksi omistaja, myydaan 100 000 eurolla ja myyntikulut ovat yhteensa 4 000 euroa:

» Metsakiinteistd on saatu perintona

— Luovutushinta 100 000 euroa, perintoverotusarvo 50 000 euroa ja myyntikulut 4 000
euroa, jolloin veronalainen luovutusvoitto on 46 000 euroa (100 000 - 50 000 - 4 000).

- Ellei myyjalla ole myyntivuonna muita paaomatuloja, luovutusvoitosta
maksettavan veron maara 14 440 euroa ja myyjalle jaa metsakiinteiston
myynnista "kateen” 81 560 euroa (100 000 - 4 000 - 14 440).



Metsdkeskus

Esimerkkeja luovutusvoiton laskennasta 3

Hankintameno-olettama voi olla myyjalle edullisempi veronalaista luovutusvoittoa laskettaessa,
varsinkin, kun metsa on omistettu pitkaan.

« Metsakiinteistd on saatu perintona vuonna 1978, myydaan 100 000 eurolla ja myyntikulut ovat
yhteensa 4 000 euroa:

— Luovutushinta 100 000 euroa, perintoverotusarvo 20 000 euroa ja myyntikulut 4 000 euroa,
jolloin veronalainen luovutusvoitto olisi talléin 76 000 euroa (100 000 - 20 000 - 4 000).

- Kaytettaessa hankintameno-olettamaa luovutusvoitto on 60 000 (100 000 - 40 000)

— Hankintameno-olettama on 40 % myyntihinnasta, kun myytava omaisuus on omistettu
vahintaan 10 vuotta. Talloin myyntihinnasta ei voi kuitenkaan vahentaa myyntikuluja,
perusparannusmenoja tai muita hankintamenoja.

— Ellei myyjalla ole myyntivuonna muita paaomatuloja, luovutusvoitosta maksettavan veron
maadra on 19 200 euroa ja myyjdlle jaa metsakiinteiston myynnista "kateen” 76 800 euroa
(100 000 - 19 200 - 4 000).

— Luovutusvoiton vero olisi yli 5 000 euroa suurempi todellista hankintamenoa kaytettaessa
(24 640 euroa, jolloin tilan myynnista jaisi "kateen” 71 360 euroa).



Metsdkeskus

Osittain verovapaat luovutusvoitot

« Metsakiinteiston myynnin luovutusvoitto lasketaan vahentamalla myyntihinnasta 80
% (hankintameno-olettama), kun metsakiinteistd luovutetaan
— Pakkolunastusmenettelyssa tai siihen rinnastettavassa menettelyssa.

— Vapaaehtoisesti tilanteessa, jossa vastaanottajalla on oikeus saada
samankaltainen kiinteisto tai sen pysyva kayttooikeus pakkolunastuksella.

— Valtiolle, kunnalle, kuntayhtymalle, hyvinvointialueelle, hyvinvointiyhtymalle tai

Ahvenanmaan maakunnalle.
« Em. tilanteissa verotettavaa luovutusvoittoa on enintaan 20 % luovutushinnasta

— Esimerkki: Metsakiinteisto myydaan kuntayhtymalle 100 000 eurolla, jolloin

veronalainen luovutusvoitto on 20 000 euroa.
- Ellei myyjalla ole myyntivuonna muita paaomatuloa, luovutusvoitosta maksettavan
veron maara on 6 000 euroa ja myyjdlle jaa metsakiinteiston luovutuksesta "kateen”

94 000 euroa (100 000 - 6 000).

« HUOM! Jos em. tilanteissa luovutettavan kiinteiston todellinen hankintameno on
suurempi kuin 80 % luovutushinnasta, kaytetaan luovutusvoiton laskennassa
todellista hankintamenoa. Talloin veronalainen luovutusvoitto on alle 20 %
luovutushinnasta tai luovutuksesta voi muodostua myos luovutustappio.



Metsdkeskus

Myyjan aiemmin kayttama metsavahennys

Luovutusvoittoa ja luovutusvoiton veroa laskettaessa metsakiinteiston myyntihintaan tai
luovutusvoittoon lisataan tietyissa tilanteissa eria, jotka lisaavat luovutusvoitosta maksettavan
veron maaraa tai pienentavat vahennyskelpoista luovutustappiota. Tallainen era on myyjan
kayttama metsavahennys.

Jos myytava metsa kuuluu metsavahennysjarjestelmaan, metsan luovutusvoiton maaraa
laskettaessa luovutusvoittoon lisataan myyjan kayttaman metsavahennyksen maara. Lisays on
enintaan
— 60 prosenttia luovutettavan metsakiinteiston hankintamenosta (metsa on hankittu
ostamalla).

— Metsan vastikkeettomassa saannossa mukana tulleen metsavahennysoikeuden suuruinen
(metsa on saatu perinténa tai lahjana).

Luovutusvoittoon lisattava metsavahennys ei siis voi olla suurempi kuin myytavasta metsasta
aikanaan saatu metsavahennysoikeus.

Kaytetty metsavahennys lisataan luovutusvoittoon myos silloin, kun luovutusvoitto on
maaritelty hankintameno-olettaman perusteella.

Jos metsakiinteistba myytaessa luovutusvoitto on kokonaan verovapaata (esim. myynti
lahisukulaiselle), lisaysta ei tehda, eli kaytettya metsavahennysta ei tulouteta.



Metsdkeskus

Myyjan aiemmin kayttama metsavahennys

« Myyjan aiemmin kayttama metsavahennys lisataan myydyn metsan luovutusvoittoon
tai —-tappioon, jos myytava metsa kuuluu metsavahennysjarjestelmaan.

Esimerkki:

« Metsakiinteiston myyntihinta on 100 000 euroa, ostohinta 72 000 euroa ja myyntikulut 4 000 euroa,
jolloin veronalainen luovutusvoitto olisi normaalisti 24 000 euroa (100 000 - 72 000 - 4 000).

* Myyja on aiemmin kayttanyt metsavahennysta yhteensa 22 000 euroa, joka nyt lisataan luovutusvoittoon.
Tasta johtuen veronalaiseksi luovutusvoitoksi muodostuu 46 000 euroa (24 000 + 22 000).

- Ellei myyjalla ole myyntivuonna muita padaomatuloja, luovutusvoitosta tulee maksettavaksi veroa 14 440
euroa ja myyjalle jaa metsakiinteistén myynnista "kateen” 81 560 euroa (100 000 - 4 000 - 14 440).

- Kaytetyn metsavahennyksen tuloutus kiristaa luovutusvoitosta maksettavaa veroa 7 240 euroa.

« Esimerkin mukaisessa metsakiinteiston myynnista muodostuvaa luovutusvoittoa laskettaessa lisattava
metsavahennyksen maara voisi olla enintaan 43 200 euroa (60 % ostohinnasta, 72 000 euroa), vaikka
myyja olisi kayttanyt metsavahennysta enemman.



Metsdkeskus

Metsakiinteiston myyntihintaan lisattavat erat

» Luovutusvoittoa ja luovutusvoiton veroa laskettaessa metsakiinteiston myyntihintaan lisataan tietyissa
tilanteissa eria, jotka lisaavat luovutusvoitosta maksettavan veron maaraa tai pienentavat
vahennyskelpoista luovutustappiota.

« Myytavaan metsakiinteistoon kohdistuneesta vahingosta myyntivuodelta ja viidelta edeltavalta vuodelta
saadut korvaukset lisataan tietyissa tilanteissa myyntihintaan.

— Vahingonkorvaus, jota ei ole kaytetty syntyneen vahingon korjaamiseen eika ole tuloutettu metsatalouden
padaomatulona, on lisattava metsatilan myyntihintaan veronalaista luovutusvoittoa laskettaessa.

— Myyntihintaan lisataan siis vain se osa saadusta korvauksesta, jota ei ole kaytetty syntyneen vahingon korjaamiseen.
— Metsasta saatu vakuutus- tai muu korvaus on metsatalouden paaomatuloa ja ilmoitetaan metsatalouden
veroilmoituksella sen vuoden tulona, jona korvaus on maksettu.
« Esimerkki. Metsakiinteiston myyntihinta on 100 000 euroa, ostohinta 66 000 euroa ja myyntikulut 4 000 euroa, jolloin
veronalainen luovutusvoitto olisi normaalisti 30 000 euroa (100 000 - 66 000 - 4 000).

— Myyja on saanut kolme vuotta aikaisemmin metsakoneyritykselta vahingonkorvausta 3 000 euroa, kun metsakonetta
siirtanyt kuljetuslavetti vaurioitti metsatilalla sijainneen vapaa-ajan rakennuksen raystas- ja kattorakenteita.

— Myyja teki korjaustyon itse ja kuluja muodostui vain materiaaleista 500 euroa. Talloin luovutusvoittoa laskettaessa
korvauksesta vahingon korjaamiseen kayttamatta jaanyt osa on lisattava myyntihintaan, jolloin veronalainen
luovutusvoitto on 32 500 euroa (100 000 + 2 500 - 66 000 - 4 000).

— Ellei myyjalla ole myyntivuonna muita paaomatuloa, luovutusvoitosta maksettavan veron madra on 9 850 euroa ja
myyjalle jaa metsakiinteiston myynnista "kateen” 86 150 euroa (100 000 - 4 000 - 9 850).

— Esimerkissa vahingonkorvauksen tuloutus kiristaa luovutusvoitosta maksettavaa veroa 850 euroa.



Metsdkeskus

Metsatilan maaraosan myynti 1
- Metsatilasta voidaan myyda maaraosa, jonka osuus koko tilasta ilmaistaan murtoluvulla,
esimerkiksi 1/2 tai 1/3.

— Myynnin jalkeen metsatilan omistus jatkuu verotusyhtymana uuden osakkaan ja aiemman
osakkaan (tai aiempien osakkaiden) yhteisomistuksena.

— Metsatilan maaraosien omistajat ovat verotusyhtyman osakkaita.

- Luovutusvoitto, kun metsatilasta myydaan maadraosa, esimerkki:

— Metsakiinteistd, jolla on yksi omistaja, on saatu perintona vuonna 2015. Siita myydaan
vuonna 2023 maaraosa, 1/3, jonka myyntihinta on 40 000 euroa.

— Metsan perintoverotusarvo oli 84 000 euroa ja myyntikulut ovat yhteensa 3 000 euroa.

— Veronalainen luovutusvoitto muodostuu myyntihinnan ja hankintamenosta madraosaan
kohdistuvan suhteellisen osuuden erotuksena (tassa 1/3 perintoverotusarvosta). Lisaksi
myyntihinnasta vahennetaan myyntikulut.

— Metsan myynnin veronalainen luovutusvoitto on 9 000 euroa (40 000 - 84 000/3 - 3 000).
« Luovutusvoiton maarittelyssa voidaan kayttaa myos hankintameno-olettamaa.

— Talldin luovutusvoitto olisi 32 000 (40 000 - (20 % * 40 000)).

— Todellinen hankintameno on tassa esimerkissa myyjalle edullisempi vaihtoehto.



Metsdkeskus

Metsatilan maaraosan myynti 2

« Luovutusvoitto metsatilan maaraosan myynnista, kun metsan omistus on siirtynyt myyjalle
kahdessa saannossa, esimerkki:

— Metsakiinteiston nykyinen omistaja on saanut 1/2 maardaosan perintdna vuonna 2015 ja
ostanut 1/2 maaraosan veljeltaan vuonna 2018. Metsan perintésaannon perintoverotusarvo
oli 42 000 euroa ja veljelta ostetun puolikkaan ostohinta 48 000 euroa.

— Vuonna 2023 metsasta myydaan maardosa, 1/3, jonka myyntihinta on 40 000 euroa ja
myyntikulut 3 000 euroa.

— Hankintameno muodostuu kummankin saannon osalta erikseen. Hankintameno
* Perintdosaannosta 1/3 * 42 000 euroa = 14 000 euroa.
» Veljelta ostetusta osuudesta 1/3 * 48 000 = 16 000 euroa.

— Luovutusvoittoa laskettaessa kumpaankin saantoon kohdistuu myyntihinnasta 20 000 euroa
(40 000/2) ja myyntikuluista 1 500 euroa (3 000/2).

— Metsan myynnin veronalainen luovutusvoitto on yhteensa 7 000 euroa.
- Perintdésaannosta 4 500 euroa (20 000 - 14 000 - 1 500).
- Veljelta ostetusta osuudesta 2 500 euroa (20 000 - 16 000 - 1 500).

« Hankintameno-olettama lasketaan kummankin saannon kohdalla erikseen.



Ilmoita Verohallinnolle
luovutusvoitot ja -tappiot



Metsdkeskus

Luovutusvoiton tai —tappion ilmoittaminen

- Metsakiinteiston myyjan (tai myyjien) on tehtava luovutusvoitosta ilmoitus
Verohallinnolle.

— Ilmoituksen voi tehda OmaVerossa tai Verohallinnon lomakkeella 9.
— Jos myydylla metsatilalla on ollut useita omistajia, on jokaisen huolehdittava itse
saamansa luovutusvoiton ilmoittamisesta Verohallinnolle.

- Mikali myyty metsatila on saatu omistukseen kahdessa tai useammassa vaiheessa, on
selkeampaa tehda ilmoitus jokaisesta saannosta erikseen.

* Luovutustappion ilmoittaminen

— Myos luovutustappio on ilmoitettava verohallinnolle, jotta tappion saa vahennettya
mahdollisista luovutusvoitoista tai muista paaomatuloista (luonnollinen henkilo
tai kotimainen kuolinpesa).

— Ellei tappiota tai osaa siita pysty vahentamaan verotuksessa metsatilan
myyntivuonna, verovuoden tappio vahvistetaan.

— Vahvistettu tappio vahennetaan viitena seuraavana vuotena luovutusvoitoista ja
muista paaomatuloista, sita mukaa verotettavaa tuloa kertyy.



Metscdkeskus

Metsatilan omistajanvaihdokseen kauppana voit tutustua Suomen
metsakeskuksen verkkosivupalvelussa

https://www.metsakeskus.fi/fi/metsan-kaytto-ja-omistus/metsatilan-omistajanvaihdos/metsatilan-omistajanvaihdos-kauppana

https://luovutusvoittoverolaskuri.metsakeskus.fi/

Sujuvaan metsanomistukseen 2025 -hanke
Kansallinen metsastrategia 2025


https://www.metsakeskus.fi/fi/metsan-kaytto-ja-omistus/metsatilan-omistajanvaihdos/metsatilan-omistajanvaihdos-kauppana
https://luovutusvoittoverolaskuri.metsakeskus.fi/

