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Maataloudessa niin kuin muussakin yritystoiminnassa, omistussuhteiden muutos on toiminnan jat-
kumisen edellytyksena jossakin elinkaaren vaiheessa. Yrityksen toiminta siirretaan luopuvalta yrit-
tajalta jatkavalle yrittajalle, mika tarkoittaa molemmilla osapuolilla usein suurta elamanmuutosta.
Omistajan- ja sukupolvenvaihdoksia on Suomessa avustettu luopumistuella ja nuoren viljelijan aloi-
tustuella. Luopumistuki loppuu vuoden 2018 loppuun mennessa, mika myos tekee omistajanvaih-
doksien selvittelysta ajankohtaisen. Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittda maatilalla ta-
pahtuvaa omistajanvaihdosprosessin kulkua. Tavoitteena oli koota hajallaan olevaa tietoa yhteen
ja rakentaa selkea kuva omistajanvainhdosprosessista ja sen etenemisesta.

Tydn toimeksiantajana oli Oulun ammattikorkeakoulun hallinnoima ja MTK Pohjois-Suomen
kanssa yhteistyossa toteuttama Lupa Muutokseen -hanke. Hankkeen paatavoitteena on tukea ke-
hittdmishaluisia Pohjois-Pohjanmaalla olevia maatilayrityksia muutosprosesseissa. Tyon tietopoh-
jana on kaytetty aiheesta loytynytta kirjallisuutta, internetista Ioytyvia ajankohtaisia lahteita, ammat-
tilehtia seka luentoja ja seminaaritallenteita. Julkaistun materiaalin liséksi tehtiin asiantuntija- ja
yrittdjahaastatteluja.

Tassa tyossa on selvitetty kattavasti omistajanvaihdosprosessi maatilalla. Lukija saa tietoa omis-
tajanvaihdokseen valmistautumisesta, suunnittelusta ja toteutuksesta. Lisaksi on yksinkertaisilla
laskelmilla selvitetty yrityksen arvonmaaraytymista seka verotusta. Tyo on yleisluontoinen selvitys
omistajanvaihdoksesta, koska se on aina yrityskohtaisesti rakennettava prosessi. Siihen ei ole yhta
ja oikeaa ratkaisua. Tyon pohjalta rakennettiin prosessikaavio, jossa on tiivis selvitys omistajan-
vaihdosprosessissa etenemisesta. Omistajanvaihdokseen kaytetaan yleensa vuosia aikaa monista
eri syistd. Henkinen valmistautuminen luopumiseen ja jatkamiseen, yrityksen kehittaminen seka
teknisten asioiden suunnittelu ja toteutus vievat aikaa. Tietoa I6ytyi melko paljon, mutta sen haja-
naisuus ja ymmartaminen toi haasteita selkeén kokonaiskasityksen muodostamiseen. Omistajan-
vaihdoksen toteuttamisessa yrittajien kannattaa hyodyntaa asiantuntijoita, joilla on kokemusta ja
jotka hallitsevat verotuksen, lait seka viranomaisten kaytanteet.
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In agriculture, as in other business activities, the change in ownership is a prerequisite for business
continuity at some stage of life. The company's operations are transferred from an old entrepreneur
to a new entrepreneur, which means that both parties often have a major change of life. In Finland,
the transfer of entrepreneurial activity to younger people is facilitated by support. Support for older
entrepreneurs will end at the end of 2018. The abolition of the subsidies makes the examination of
the owner changes timely. The purpose of this thesis was to find out the course of the owner change
process in the farm. The aim is to compile scattered information and build a clear picture of the
ownership change process and its progress.

The work was ordered by the Oulu University of Applied Sciences project "Permission to change”,
which was carried out in cooperation with MTK Northern Finland. The main objective of the project
is to support rural companies Northern Ostrobothnia in the transformation processes. Is this thesis
the information is based on the literature on the subject, timely sources on the Internet, professional
magazines, lectures and seminar recordings. In addition, experts and entrepreneurs were inter-
viewed.

In this work, there is a thorough explanation of the change of ownership process on the farm. The
reader will learn about preparation, design and implementation of a change of ownership. In addi-
tion, there are simple calculations explaining the company's value-determinations, as well as taxa-
tion. Work is a general review of ownership change as it is always a company-specific process.
There is not only one right solution. Based on the work | build a process diagram with a summary
of the progress of the owner change process. A change of ownership is usually a process of many
years, for a variety of reasons. Mental preparation for the abandonment and continuation of the
enterprise, enterprise development and engineering and implementation of technical issues will
take time. In implementing a change of owner ship, entrepreneurs should take advantage of experts
who have experience and control over taxation, laws and authorities' practices.

Keywords: generational change, change of owner, farm, agricultural support
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1 JOHDANTO

Suomessa maatilojen lukumaara vahenee tasaista tahtia. Samalla tilakoko kasvaa, mika on usein
edellytys jatkavan tilan toiminnalle. Rakennemuutos on ollut voimakasta. Vuonna 2017 Suomessa
oli 48 088 maataloustukea saanutta maatilaa, ja ennuste on vuodelle 2025 noin 40 000 maatilaa.
Talla hetkella 50% maatiloista tuottaa 95% koko Suomen maataloustuotannosta. (Niemi, luento
21.2.2018.) Osa tiloista lopettaa tuotannon, kun jatkajaa ei ole. Tilan pidon jatkaminen ei useinkaan
ole nuorille houkutteleva vaihtoehto kilpailevien tydmahdollisuuksien joukossa. Tutkimuksien mu-
kaan maatalouden heikko kannattavuus seka tilakoon kasvusta johtuva padoman tarve ja heikko
tuotto-odotus ovat vahentaneet maatilan sukupolvenvaihdosten maaraa. Tilakoon kasvu voi myos
muodostua tilan hankkimisen esteeksi, jos kauppahinta nousee korkeammaksi kuin maksuhaluk-
kuus tai -kyky. Tilan kehittdmisen tavoitteena on lisata elinkelpoisuutta ja tuottavuutta, mutta toi-

saalta se voi myos lisata jatkajan velkarasitetta. (Ramo & Hietala 2017, 26.)

Kaikkien Euroopan Unionin jasenmaiden sukupolvenvaihdoskaytannot ovat melko samanlaisia
maatalouteen liittyvien perinteiden ja tunnesiteiden vuoksi. Toteuttamisen paalinjat ovat samanlai-
sia, mutta toteutustavat eroavat jonkin verran toisistaan. Suomessa maatiloilla tehtavia sukupol-
venvaihdoksia on pyritty helpottamaan muun muassa nuorten viljelijoiden aloitustuella ja maata-
lousyrittajien luopumistuella. Luopumistuki loppuu vuoden 2018 loppuun mennessa, joten maatilo-
jen sukupolvenvaihdosten tarkastelu on ajankohtaista. Maatilojen sukupolvenvaihdoksista arvioi-
daan puolet toteutettavan luopumistuen turvin. Tukien lopettamisen vaarana on omistajanvaihdos-
ten viivastyminen myohemmaksi tai niiden toteuttaminen voi vaarantua kokonaan. (Ramo & Hietala
2017, 21, 26.)

Sukupolvenvaihdoksella tarkoitetaan liketoiminnan ja omistajuuden siirtdmista perheessa tai lahi-
suvun jasenille. Sukupolvenvaihdos liitetdan vahvasti perheyrityksiin. (Heinonen & Stenholm 2005,
11.) Suomessa suurin osa maatiloista on perheyrityksia, joissa maataloutta on harjoitettu useiden
sukupolvien ajan. Sukupolvenvaihdoksissa pidetaan usein luonnollisena, etté perhepiirissa tehta-
vassa kaupassa hinta on alempi kuin ulkopuolisen kanssa omistajanvaihdoskauppaa tehtaessa.
Sukupolvenvaihdosta pidetaan siten enemman tai vahemman poikkeuksellisena toimenpiteena.

Nain ollen perhepiirissa tapahtuvaan sukupolvenvaihdokseen liittyy myos lainsaadannon osalta joi-



takin erityisia periaatteita. Suomen siviilioikeudessa ei ole varsinaisia sukupolvenvaihdoksia kos-
kevia saannoksia. (Immonen & Lindgren 2013, 8.) Taman takia tassa tydssa kaytan sanaa omista-

janvaihdos, joka kattaa kaikki maatilan omistajanvaihdosmuutokset.

Omistajanvaihdos on korostetusti aina yritys- ja tapauskohtainen tilanne, jossa valitut ratkaisut seké
ajoitukset ja menettelyt tehdaan aina ajankohtaisten olosuhteiden mukaan. Omistajanvaihdosten
toteuttamiseen ei ole yhta ja oikeaa ratkaisua ja helppoja neuvoja. Ei siis kannata kopioida mallia
naapurilta, mutta oppia siitd voi aina ottaa. Erilaisin keinoja ja menetelmia yhdistamalla voidaan
aina kuhunkin tilanteeseen hakea sopiva ratkaisu. (Immonen & Lindgren 2013, 6). Omistajanvaih-
dos on jokaisella tilalla erilainen, mutta on myos asioita, joita jokaisessa omistajanvaihdostilan-
teessa tulee vastaan. Avoin keskustelu ja luottamuksellinen ilmapiiri on kaiken lahtokohta. Tarkea
on my0s pitdd mielessa omistajanvaihdoksen tavoite, etté yritys saataisiin siirrettya jatkajalle elin-
voimaisena. Jatkava sukupolvi paasisi kehittdamaan yritystdan omien tavoitteiden ja mahdollisuuk-
sien mukaisesti, ja luopuva sukupolvi paasisi ansaituille elakepaiville yhteisymmarryksessa ja so-

vussa.

Toimeksiantajan tilaisuuksissa on selkeasti tullut esille tarve saada koottua omistajanvaihdoksessa
tarvittavaa tietoa yhteen ja saada selkeampaa kuvaa omistajanvaindosprosessista ja sen vaiheit-
taisesta etenemisesta. Myos Pellervon taloustutkimuksen tekemassa maatilojen sukupolvenvaih-
dostutkimuksen kyselyssa nousi esille sama tarve. Tahan tyohon on keratty tietoa omistajanvaih-
dokseen valmistautumisesta, suunnittelusta ja toteutuksesta. Tyon tietopohjana on ollut aiheesta
tehdyt tutkimukset ja kirjallisuus seka haastelemalla saatu tieto kolmelta yrittajilta ja kahdelta asi-

antuntijoilta. Kaytossa on ollut my0s internet Iahteita ja luentotallenteita.

Tama tyd on yleisluontoinen selvitys omistajanvaihdosprosessista maatilalla. Tdman tyon lukemi-
sen jalkeen lukijalla on kasitys maatilan omistajanvaihdosprosessista, miten siihen olisi hyva val-
mistautua luopujan ja jatkajan kannalta, ja miten yritysta voisi valmistella omistajanvaihdokseen.
Omistajanvaihdoksiin on saatavilla paljon asiantuntija-apua ja sita kannattaakin hyodyntaa. Olisi
kuitenkin tarkeaa, etta jatkava ja luopuva yrittaja tietavat, miten prosessi etenee ja mita toimenpi-
teitd eri vaiheissa olisi hyva tehda. Tyon loppupuolella on selostettu ja yksinkertaisilla laskelmilla
selvitetty, kuinka yrityksen arvo maaritetdén ja kuinka verot maaraytyvat luopujan ja jatkajan vero-
tuksessa. Lisaksi lopusta 1dytyy tyon pohjalta rakennettu yksinkertaistettu prosessikaavio omista-
janvaihdoksesta, seka listattuna luopujan ja jatkajan toimenpiteet omistajanvaihdosprosessin jal-
keen.



2 OMISTAJANVAIHDOS JA SEN SUUNNITTELU

Omistajanvaihdos tulee vastaan jokaisessa yrityksessa sen jossakin vaiheessa. Yrityksen omista-
jat haluavat luopua yritystoiminnasta erilaisista syista ja siirtaa toimintaa seuraaville yrittajille. Yri-
tystoiminta voidaan siirtad perheen sisalla seuraavalle sukupolvelle, yrityksen sisalla tyontekijoille
tai muille ulkopuolisille henkildille. Omistajanvaindoksessa kaydaan lapi sosiaalisia, moraalisia,
kulttuurisia, rahoituksellisia, strategisia ja oikeudellisia asioita. Nama tekevat usein omistajanvaih-
doksesta haasteellisia. (Heinonen & Stenholm 2005, 16.) Vaihdostilanteet voivat pahimmillaan olla

uhka my0s koko yrityksen toiminnan jatkamiselle ja tydpaikkojen sailymiselle (Kess 2011, 1).

21 Omistajanvaihdoksen maarittely

Omistajanvaihdoksella tarkoitetaan yrityksen tai siihen liittyvan irtaimen omaisuuden luovuttamista
jatkajalle. Siind muutetaan yrityksen omistussuhteita. Omistajanvaihdos on korostetusti aina ta-
pauskohtainen, jossa ratkaisuihin sovelletaan kulloinkin vallitsevien olosuhteiden mukaisia valinta-
menettelyja ja ajoituksia. Omistajanvaihdos prosessina kattaa jatkajan ja yrityksenkin valmistautu-
misen toiminnan jatkamiseen ja samalla pyritaan turvaamaan luopuvan yrittajan taloudellinen
asema omistajanvaihdoksen jalkeenkin. (Immonen & Lindgren 2013, 1—6). Verohallinto (20173,
viitattu 12.12.2017) méaarittelee omistajanvaihdoksen nain: yksityisen elinkeinoharjoittajan, henki-
loyhtion tai osakeyhtion yritystoiminta siirretaan omistajan elinaikana tai siirtyy omistajan kuoltua
toimintaa jatkavalle lapselle tai muulle henkildlle. Omistajanvaihdokset prosessina ovat monivai-

heisia ja kestavat usein muutamia vuosia hyvin suunniteltunakin.

Omistajanvaihdos on prosessi, joka rakentuu luopujan ja jatkajan valisesta keskustelusta, proses-
sin suunnittelusta ja toteuttamisesta. Omistajanvaihdosprosessin lahtokohtana on yrittjan halu
luopua yrityksesta. Luopumispaatoksen jalkeen voidaan aloittaa varsinainen omistajanvaihdoksen
suunnittelu, joka vaatii jo aktiivisuutta myos tulevalta yrityksen jatkajalta ja heidan perheiltdan. Hei-
nonen jakaa omistajanvaihdosprosessin yksinkertaisesti koviin ja pehmeisiin tekijoihin (Kuvio 1).
Kovina tekijoina pidetaan verotukseen, rahoitukseen, perinnénjakoon seka muihin oikeudellisiin ja
taloudellisiin tai teknisiin ratkaisuihin liittyvia kysymyksia. Pehmeisiin tekijoihin katsotaan kuuluvan
perheen ja perheenjasenten valiset suhteet ja roolit. Lisaksi niihin liittyvat keskustelut, luopumisen



vaikeus ja jatkamisen paineet. Pehmeiden haasteiden osuudeksi on todettu jopa 90-95% omista-
janvaihdoksen haasteista. Haasteiden véliseen suhteeseen kuitenkin vaikuttavat yrityksen koko ja
taloudellinen tilanne, joka voi nostaa kovien tekijéiden osuutta huomattavasti. (Heinonen 2005, 16—
17; Stenholm 2005, 30.)

\ )

Kovat tekijat: verotus, rahoitus, yrityksen talous

Sopiva jatkaja Omistajanvaihdosprosessi

Pehmeat tekijat: keskustelu, luopuminen, luottamus

KUVIO 1. Omistajanvaihdosprosessin jakautuminen (Heinonen 2005, 17)

2.2 Omistajanvaihdoksen suunnittelu

Onnistuneen omistajanvaihdoksen toteuttaminen on monivaiheinen, pitkajanteisyytta ja suunnitel-
mallisuutta vaativa prosessi. Sen suunnittelu ja valmistelu kannattaa aloittaa hyvissa ajoin. Ajoissa
aloitettu omistajanvaihdos voidaan toteuttaa tarkasti suunniteltuna ja vaiheittaisena prosessina.
Sité voidaan pitdd myds moniulotteisena juridisena tapahtumana, johon liittyy paljon erilaisia hen-
kilo- ja rahoituskysymyksia. Lisaksi verotus ohjaa voimakkaasti suunnittelua ja toteutusta. Kaytanto
on osoittanut, ettd onnistuneen omistajanvaihdosprosessin suunnittelu olisi hyva aloittaa jo jopa

3—5 vuotta ennen lopullisia p&éatoksia. (Immonen & Lindgren 2013, 1— 4.)

Nopealla aikataululla toteutettu omistajanvaihdos voi aiheuttaa tulojen ja samalla verotuksen ka-
saantumisen omistajanvaihdosvuodelle. Tasaisen verotuksen ja kokonaisedullisuuden kannalta tu-
lisi omistajavaihdosta alkaa valmistella jo nelja vuotta ennen tilakaupan toteuttamista. (Lampinen

& Kuja-Lipasti 2017, 18.) Maatilojen omistajanvaihdoksissa verotus ei kuitenkaan ole paéasia. Tar-

10



keinta olisi lahtea suunnittelemaan yrityksen kokonaisuuden ja kaytannon kannalta paras vaihto-
ehto, jotta yritystoimintaa voitaisiin jatkaa tulevaisuudessakin tavoitteiden mukaisesti. (Vuoriniemi,
webinaari 16.1.2018.)

Omistajanvaihdoksen aktivoituminen alkaa paatoksesta luopua yritystoiminnasta ja siirtda se
eteenpain jatkajalle. Varsinainen suunnittelu alkaa, kun jatkaja ja luopuja alkavat keskustelemaan
asiasta. Aktivoitumisen ja omistajanvaihdoksen toteutumiseen valisend aikana pidetaan keskimaa-
rin viitta vuotta, usein jopa kymmenta vuotta. Onnistunut prosessin maaliin vieminen on tarkeam-
paa kuin hyva aika. Kuitenkin mita mydhemmin prosessia aletaan suunnitella, sita todennakoisem-

min toteutuksessa tulee kiire ja epaedullisten ratkaisujen riski kasvaa (Stenholm 2005, 24—25, 28.)

Omistajanvaihdoksen suunnittelu on kokonaisuudessaan laaja ja se saattaa vaikeuttaa sen ym-
martamista. Stenholm (2005, 25) jakaa omistajanvaihdosprosessin kuvion 2 mukaisesti kymme-
neen paakohtaan. Niiden ynmartaminen ja tarkastelu ovat omistajanvaihdostilanteessa yrityksesta

katsottuna tarkeassa osassa prosessin onnistumisessa.

® P33tos omistajuuden siirtamisesta

* Jatkajan/jatkajien tunnistaminen

¢ Jatkajan/jatkajien valmentaminen

* Avainhenkildt omistajanvaihdoksen aikana

* Verotukselliset ja lailliset yksityiskohdat

* Rahoitukselliset yksityiskohdat

* Eldkkeelle siirtymisen suunnittelu

* Omistajanvaihdoksen seuranta, ongelmien ja erimielisyyksien ratkaisu

eskimaarin 51-10 vuotta
£E€E€ECEKEKEEKKL

)
)
)
)
o Omistajanvaihdoksen tekninen toteutus |
)
)
]
)
« Aikataulu |

Omistajanvaihdoksen toteuttaminen

—

KUVIO 2. Omistajanvaihdosprosessin paakohdat (Stenholm 2005, 25)
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Sukupolvenvaihdoksen oppaassa (2011, 3) prosessi pilkotaan pienempiin osa-alueisiin helpommin
ymmarrettavaksi: luopujan toimeentulon turvaaminen, molempien osapuolten asumisen jarjestami-
nen, rahoituksen suunnittelu, kauppakirja ja sen ehtojen muodostaminen ja veroseuraamukset.
Suunnittelu on laaja kokonaisuus, kaikkiin naihin osa-alueisiin on saatavissa asiantuntija-apua. Asi-
antuntijoihin kannattaa olla yhteydessa jo suunnittelun alkuvaiheessa, nain asiantuntijoiden on hel-
pompi sitoutua mukaan prosessiin. Suunnitelmallisuudella helpotetaan luopumista ja jatkamista,

seka yrityksen siirtymista elinvoimaisena jatkajalle.
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3 YRITYS JA IHMISET OMISTAJANVAIHDOSTILATEESSA

Maatilan omistajanvaihdos eroaa jonkin verran muiden alojen yritysten omistajanvaihdoksista.
Maatalous on yritystoimintana erilaista ja siihen on usein sitoutunut runsaasti pagomaa. Maatilaan
liittyy rahallisen arvon liséksi runsaasti tunnearvoa. Luopujat myyvat kotinsa ja lasten lapsuudenkoti
vaihtaa omistajaa. Vaikka omistajanvaihdos on myyjan ja ostajan valinen asia, tarkeaa olisi ottaa
keskusteluun mukaan hyvissa ajoin kaikki asiaan tavalla tai toisella kosketuksessa olevat osapuo-
let. Nykyisin ei enaa tarvitse sisaruksille maksaa sisarosuuksia kuten aikaisemmin, mutta ihmis-
suhteiden kunnossa pysymisen kannalta olisi tarkedd huomioida sisarukset ja heidan mielipi-
teensa. (Kuisma & Kallio 2009,144.) Vaikka luopujalla ja jatkajalla voi olla erilaiset lahtokohdat
omistusjarjestelylle, molempien etujen mukaista kuitenkin olisi, etté yritys sailyy elinkelpoisena (Im-
monen & Lindgren 2013, 3).

3.1 Henkinen valmistautuminen

Henkinen valmistautuminen on osa luopujan ja jatkajan omistajanvaihdosprosessia. Luopujien tu-
lee olla valmiita luopumaan ja jatkajien valmiita jatkamaan ja ottamaan vastuu tilan hoidosta
(Kuisma & Kallio 2009,144). Maatilan omistajanvaihdoksessa tarkeassa roolissa on paatoksen teko
ja maaratietoinen eteneminen, jossa luopuja ja jatkaja kypsyvat ajatukseen luopumisesta ja jatka-
misesta. Jo paatoksen tekemiseen prosessiin ryhtymisesta on kaytetty paljon aikaa jo ennen var-
sinaista suunnittelun aloitusta. (Nurmela 2008, 36.) Keskinen sanoo (haastattelu 4.9.2017), etta
hallittu omistajanvaihdos on maatilayrittjan uran tarkein projekti, se tehdaan yleensa kaksi kertaa
eldmassa, ensin jatkajana ja sittemmin luopujana. Siksi se kannattaa suunnitella ja toteuttaa huo-

lellisesti.

Henkinen valmistautuminen koskettaa ensin luopujaa. Luopujalle yritystoiminnasta luopumien ei
valttamétta ole helppoa ja muiden taytyy sitd ymmartaa. Yritys on ollut osa luopujan jokapaivaista
elamaa, sosiaalista verkostoa, itsetuntoa ja identiteettia. Elakkeelle siirtyminen muuttaa luopujan
arkirutiineja, kun muun muassa vapaa-aika lisdantyy. Luopuja voi kokea samalla sosiaalisen ver-
koston pienentymistd, joka pitaisi pystya korvaamaan esimerkiksi harrastuksilla tai jaamalla osa-
aikaiseksi tyontekijaksi yritykseen. Luopuijalla voi olla myds monenlaisia pelkoja naiden suhteen.
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Luopuminen voi olla raskasta ja luopujaa pitéisi kyeta auttamaan luopumistilanteessa. (Malinen &
Stenholm 2005, 31.)

Joissakin tapauksissa luopuja voi kokea olevansa korvaamaton yritykselle, eika han anna paa-
tanta- tai maaraysvaltaa muille. Vaikeimmissa tapauksissa omistajanvaihdosprosessi voi venya
niin pitkalle, ettei jatkajaa enaa kiinnosta tai ei ole kykya lahtea johtamaan yritysta. Luopujan tilan-
netta voi helpottaa se, ettei hanen tarvitse kayda prosessia lapi yksin. Luopujan ja jatkajan suhde
on kriittinen omistajanvaihdoksen onnistumisessa. Keskusteluissa luopujan ja jatkajan valilla on
tarkea kayda lapi molempien omat nakemykset, tavoitteet ja tulevaisuuden suunnitelmat, jotta voi-
daan kayda lapi omistajanvaihdoksen vaihtoehtoja. Rakentava ja avoin keskustelu seka toimiva
luottamus ja luottamuksellinen iimapiiri luopujan ja jatkajan seka perheenjasenten valilla on avain-

tekija omistajanvaihdoksen onnistumiselle. (Malinen & Stenholm 2005, 31, 32.)

Jatkajalle henkinen valmistautumien tarkoittaa motivaatiota ja sitoutumista yrittajyyteen ja yrityk-
seen. Jatkaminen sulkee usein jatkajalta muut uravaihtoehdot. Toisaalta maatiloilla on usein jatkaja
ollut tissa mukana jo pitkaankin ja tietaa mihin on alkamassa. Halu jatkaa perheen yritysta ja su-
kupolvien tyota voi myos olla merkittava tekija ja kannustin lahtemaan yrittajaksi. Usein on jatka-
jalla halu tai tarve itsenaiseen tyoskentelyyn ja han nakee yrityksessa ja yrittajyydessa enemman
mahdollisuuksia kuin muussa tyossa. (Kettunen, luento 3.11.2016.) Yrittdjien haastatteluissa tuli
esille, etta kotitilan jatkaminen oli ollut itsestaan selvyys jo nuorena, eika muita vaihtoehtoja juuri-

kaan ollut. Koulutuskin maaraytyi sen mukaan.

Usein maatiloilla jatkajalla on halu tulla mukaan yritykseen tai alkaa pyorittdmaan yritystoimintaa ja
aletaan pohtia, olisiko omistajanvaihdosta mahdollista toteuttaa. Usein luopuja ja jatkaja ovat jo
pitkaankin suunnitelleet omistajanvaihdosta. Olisi hyva, ettd keskustelua kaytaisiin myds muiden
sisarusten kanssa hyvissa ajoin. Sisarusten kanssa keskustelussa on vield nykyisinkin puutteita,
puhuminen ja keskustelu ovat ainoa tapa, jolla asioita viedaan eteenpéin. On myds pystyttava te-
kemaan paatoksia, jotta asiat etenevat. Omistajanvaihdosasiantuntijaan kannattaa tilanteesta riip-
puen olla yhteydessa hyvissa ajoin. Asiantuntijan kokemus ja asiantuntemus voi olla suuri apu
keskusteluissakin. (Ojalehto, haastattelu 22.1.2018.)

Haastattelemieni yrittajien mukaan yksi tarkea tekija omistajanvaihdoksen onnistumisessa oli hyvat
sosiaaliset suhteet perheen sisalla. Sisarukset on syyta ottaa mukaan keskusteluun suunnittelu-
vaiheessa ja antaa heillekin aikaa sopeutua suunnitteilla oleviin ratkaisuihin. Jos perheessa on
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useampia lapsia, haluavat vanhemmat lapsilleen tasapuolista kohtelua. Usein se voi olla vaikeaa,
koska omaisuus koostuu padasiassa maatilavarallisuudesta. Jos kauppahinta on yli 50 % verotta-
jan kayvasta arvosta, voidaan pitaa lakiosavaatimusta muiden sisarusten osalta taytettyna. Jaljelle
jaava omaisuus voidaan testamentilla maarata muille sisaruksille menevéksi. (Ojalehto, haastattelu
22.1.2018.) Lahes puolet omistajanvaihdoksen tehneiden maatilojen jatkajien sisaruksista sai lu-

pauksen perinndsta tai ennakkoperinndsta (Ramé & Hietala 2017, 52).

3.2 Jatkajan ldytyminen

Yksi omistajanvaihdoksen kriittisimpia kohtia on sopivan jatkajan l6ytyminen. Sekaan ei ole enaa
itsestaan selvyys, etta yritys sailyy perhepiirissa tai suvussa. Erityisesti maatalousalalla maatalou-
den heikko kannattavuus ja epavarma tulevaisuus on heikentanyt monien nuorten kiinnostusta
maatalousalaa kohtaan. Jos sopivaa jatkajaa ei I0ydy perhepiirista, voidaan yritys myyda ulkopuo-
liselle. Jatkajan valmiudet ja motivaatio ovat tarkea osa onnistuneessa omistajanvaihdoksessa ja
yritystoiminnan jatkumisessa. Jatkajan valmiuksilla tarkoitetaan alan tuntemiseen, omaan osaami-
seen ja tydkokemukseen seka sitoutumiseen ja yrittajyyden liittyvaa osaamista. (Malinen & Sten-
holm 2005, 34.)

Yrittajaominaisuudet ovat taman paivan maatalousyrittajalla tarkeimpia. Teoriatiedon lisaksi on ym-
marrettava kaytannon toiminta ja tuotanto. (Kivivuori, haastattelu 12.2.2018.) Jatkajalla olisi myds
hyva olla muutakin kokemusta tydelamasta kuin opiskelu ja kotitilalla tydskentely. Kokemus muun-
laisesta tydelamasta toisi nakemysta yrityksen kehittamiseen ja poistaisi "tilasokeutta”. Usein jat-
kajalla on voinut olla mielikuva, etta muualla olisi asiat paremmin. Realistinen kasitys muualla tyos-
kentelysta voisi tuoda monia hyotyja. Kaikkien kohdalla tama ei ole ollut kuitenkaan mahdollista.
(Ojalehto, haastattelu 22.1.2018.) Maatilayrityksen jatkamiseen saatavien tukien edellyttamista

ammattitaitovaatimuksista kerrotaan luvussa 5.1.

Suurimmalla osalla maatiloista jatkaja [dytyy perheen sisalta. Ulkopuolisen kanssa tehtavat omis-
tajanvaihdokset ovat vield melko harvinaisia. Ulkopuoliselle myytéessa hinnoittelussakin on vaih-
teluita. On kuitenkin ymmarrettava kohtuullisuus ja realistisuus kauppahintaa maariteltdessa. Usein
on voitu joutua tekemé&an paljonkin sovitteluja muun muassa rahoituksen jarjestymisessa. Tyonte-

kijan tai muun ulkopuolisen sitouttaminen mukaan yritystoimintaan voi olla vaihtoehto tulevaisuu-
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dessa, jos jatkajaa ei tilalta 16ydy. Osakeyhtiomuotoisella maatilalla omistajuuden siirtdminen vai-
heittain pienemmissa erissé osakekaupalla on helpompaa. Osakekaupoissa voidaan pienentaa jat-
kajien aloituskynnysta kdymalla kauppaa edullisemmin pienemmissa erissa. (Ojalehto, haastattelu
22.1.2018.)

3.3 Yrityksen valmistaminen omistajanvaihdokseen

Omistajanvaihdos olisi hyva pitaa mielessa jo hyvissa ajoin myos yrityksen toiminnassa. Investoin-
tien ajoitus, lisdmaiden hankinta ja rahoituksen jarjesteleminen olisi tarkea miettia omistajanvaih-
doksen kannalta. Jatkaja olisi hyva ottaa mukaan suunnittelemaan tilan kehittamista ja tuotantoa
jo hyvissa ajoin. Taloudellinen valmistautuminen tilan siirtoon voi vaatia vuosikymmenen, ottaen
huomioon tilan kehittdmisen ja omistus ajan vaatimukset esimerkiksi verotuksessa. Yrityksen ta-

louden tasapaino ja velkojen hallinta on tarkedssé osassa. (Lampinen & Kuja-Lipasti 2017, 4.)

Eniten luopujat pystyvat jatkajaa auttamaan jatkamalla tilan kehittdmista ja pitdmalla yritystd mah-
dollisimman hyvassa kunnossa. Esimerkiksi peruskorjaukset ja laajennukset kannattaisi luopujien
tehda, vaikka se nostaisikin kauppahintaa. Talloin jatkajan olisi helpompi aloittaa, ja tehdyt inves-
toinnit tulisivat tilakaupan mukana halvempikorkoisella ja pidempiaikaisella lainalla. Suuremmat in-
vestoinnit tehdaan yleensa esimerkiksi yhtymavaiheessa. (Ojalehto, haastattelu 22.1.2018.) Yrityk-
sen toimintaa pitaisi yllapitaa koko ajan, niin kuin luopujat pitaisivat tilaa itsellaan seuraavatkin vuo-
sikymmenet. On my0s tarkeaa pohtia mitd omaisuutta siirretaan ja kuuluuko yritykseen sellaista
omaisuutta, mita yritystoiminta ei valttamatta tarvitse ja jota voitaisiin jattaa kaupan ulkopuolelle.
(Kivivuori, haastattelu 12.2.2018.)

Omistajanvaihdoksen yhteydessa on hyvé tarkastella syvéllisesti yrityksen toimintaa ja strategiaa.
Luopuija ja jatkaja voivat yhdessa pohtia yrityksen nykytilaa tuotannollisesti ja taloudellisesti seka
tavoitteiden asettamista ja niiden saavuttamista. Jatkajan kannattaa herkalld korvalla kuunnella
luopujaa suunnitellessaan yrityksen tulevaisuutta, jotta valttyisi tekemasta virhearviointeja. Luopu-
jalla on takana pitka kokemus alasta, yritystoiminnan pyorittdmisesta ja sen erityispiirteista. Jatka-
jan on kuitenkin uskallettava tehda itse suuriakin paatoksia ja strategisia muutoksia, jos kokee nii-

den kehittavan ja vievan yritystoimintaa eteenpain. (Malinen & Stenholm 2005, 37—48.)
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Yrityksen nykytilaa voidaan arvioida erilaisten tydkalujen avulla. Esimerkiksi SWOT-analyysin
avulla voidaan tarkastella yrityksen vahvuuksia (Strengths), heikkouksia (Weaknesses), mahdolli-
suuksia (Opportunities) ja uhkia (Threaths). SWOT-analyysin tavoitteena on pohtia yrityksen si-
saista seka ulkoista toimintaa, johon ei voida vaikuttaa. (Malinen & Stenholm 2005, 37—48.) Esi-
merkiksi maatiloilla tuotannon tehokkuutta ja tilakuntoa seka maailman markkinatilannetta tai tuo-

tantopanosten hintakehitysta.

Hyvassa omistajavaihdoskaupassa valmistautumisella tehdaan ostajan nakoinen yritys. Omista-
janvaihdosprosessin edetessa on hyvéa kerata kaikki tarvittavat paperit yhteen kansioon. Siita saa-
daan monia hy6tyja, kun samoja asioita voidaan kysya useita kertoja. Saastetdan aikaa seka yri-
tyksesta saa hyvan ja luotettavan kuvan. Myds kirjanpidon tulisi olla ajan tasalla, se helpottaa ja
nopeuttaa prosessin etenemista. (Rantanen, luentosarja 14.8.2014.) Maatilan omistajanvaihdok-
seen tarvittavat lahtotiedot:

o |omakkeet 2 ja 2C viimeiselté kolmelta vuodelta

e viimeisin veroehdotus tai esitaytetty veroilmoitus ja selvitysosa

e kopiot uusimmista EU-tukihakemuksista ja Vipu-palvelun pinta-alatiedoista

o tukija tuotantotiedot ja jatkajan tulevaisuuden suunnitelmat

o Kiinteistoverolippu

e metsaarvio metsasta tai metsataloussuunnitelma

¢ lainhuutotiedot maanmittauslaitokselta

e aiemmin tehdyt saantoasiakirjat, kuten kauppakirja ja perukirja

o tiedot yrityksen lainoista (Laajalahti, luentomateriaali 2017).

3.4  Yrityksen elinkelpoisuus

Jos maatilan omistajanvaihdokseen haetaan tukea, vaaditaan silta taloudellista elinkelpoisuutta, eli
toiminnan on oltava kannattavaa ja maksuvalmiuden kunnossa. Jatkajan on osoitettava liiketoimin-
tasuunnitelmassa, etta yritystoiminta on kannattavaa ja vaadittavat yrittajatulot tayttyvat. Liiketoi-
mintasuunnitelman liitteeksi laaditaan laskelmat jolla yrityksen maksuvalmius ja yrittajatulo toden-
netaan. Ennen laskelmien laadintaa on tiedossa oltava jo suunniteltu kauppahinta. Laskelmilla to-
dennetaan myds rahoittajalle lainojen takaisinmaksukyky ainakin viidelle seuraavalle vuodelle. Las-
kelmissa poistojen maara lasketaan rakennusten ja salaojien nykyarvoista ja irtaimen omaisuuden

kéyvista arvoista. Poistoprosentteina kaytetaan rakennuksissa 4 %, koneissa ja laitteissa 10 %
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seka salaojissa 3%. Poistot lasketaan kannattavuuslaskelmissa néin ollen eri tavalla kuin verotuk-
sessa. (Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 8.) Omistajanvaihdos voidaan toteuttaa myds iiman

vaadittua elinkelpoisuutta, mutta silloin siihen ei voi saada tukea.

Perintdkaaren (40/1965 25.1a §) mukaan elinkelpoisella maatilalla tarkoitetaan sellaista maatilaa,
josta viljelija ja hanen perheenjasenensa voivat saada paaasiallisen toimeentulonsa. Tilan elinkel-
poisuutta ei tarvitse saavuttaa viela luovutushetkella, mutta jatkajan on todennettava suunnitelmilla
toimenpiteet elinkelpoisuuden tayttymisesta viimeistaan kolmen vuoden kuluessa luovutuksesta.
Elinkelpoisen maatilan on liséksi taytettava eldinten hyvinvointia, hygieniaa ja ymparistoa koskevat
vahimmaisvaatimukset. Kaytannossa maatila tayttaa kyseiset vaatimukset, jos sille on maksettu
perustukea. (Maaseutuvirasto 2017, viitattu 11.12.2017.) Kun yrittdja on tehnyt suunnitelmanmu-
kaiset toimet elinkelpoisuuden tayttamiseksi ja raportoinut niistd ELY-keskukselle, tayttaa se tarvit-

tavat vaatimukset (Sukupolvenvaihdosopas 2011, 8).

3.5 Omistajanvaihdoksen ajoittaminen

Usein paatos omistajanvaihdokseen ryhtymisesta tehdaan vasta hetkea ennen elakkeelle jaamista.
Suunnittelemattoman omistajanvaihdoksen ongelmat tulevat voimakkaimmin esille &killisissa ta-
pauksissa, kuten tapaturma-, sairastumis- tai kuolintapauksissa. Tallaisissa tilanteissa toimialasta
ja yrityksen koosta riippumatta suunnittelemattomuus voi aiheuttaa merkittavia ongelmia. Usein
yritys voi olla yhden henkilon varassa, jolloin yrityksen jatkuvuus on vaakalaudalla. (Stenholm 2005,
24.)

Rahoittajan suositus asiakkailleen on ollut, etta ensin kaytettaisiin viisi vuotta aikaa keskusteluun
ja suunnitteluun. Taman jalkeen vajaa vuosi tehdaan papereita. Suunnitteluvaiheessa luopuja val-
mistelee omia ajatuksia luopumiseen, keskustellaan jatkajan ja perheen, seké neuvojan, rahoitta-
jan ja elékeasiamiehen kanssa. Samalla jatkaja kouluttautuu ja valmistautuu ottamaan yrityksen
haltuun. Paperity6t voidaan nopeimmillaan tehda kolmessa — neljasséa kuukaudessa. Tilakaupan
teko kannattaa ajoittaa alkuvuoteen, verotuksellisista ja tukien siirtymisesta johtuvista syista. (Kivi-
vuori, haastattelu 12.2.2018.)

Omistajanvaihdoksen oikea ajoittaminen on aina tilakohtainen asia. Tekninen toteutus ajoitetaan

paasaantoisesti alkuvuoteen. Maataloustuet pystytaan siirtdmaan jatkajalle, kun kauppa tehdaén
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elokuun loppuun mennessa. Verotuksellisesti on my0s jarkevinta tehda kauppa alkuvuodesta,
koska poisto-oikeus on silla, joka omistaa tilan vuoden lopussa. Jos omistus siirtyy loppuvuonna,
on se luopujalle epaedullinen tilanne, koska han ei voi tehda kaikkia poistoja seuraavalle vuodelle,
jolloin verotettavan tulon maara voi kasvaa suureksi. (Ojalehto, haastattelu 22.1.2018.) Jos tila-
kauppa tehdaan ennen 30.4, jatkajat hakevat tuet. Jos tilakauppa tehdaan 1.6 jalkeen, luopujat
hakevat tuet. Tuet voidaan kuitenkin siirtaa jatkajalle, kun tilakauppa tehdaan 1. kesakuuta — 31.
elokuuta. (Lampinen & Kuja-Lipasti 2017, 20.)
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4 OMISTAJANVAIHDOKSEN VAIHTOEHDOT

Omistajanvaihdoksen toteuttamiseen on useita eri vaihtoetoa ja ne on pohdittava aina yrityskohtai-
sesti. Ensin on asetettava tavoitteet tilanpidolle hyvissa ajoin, jotta tuotanto voidaan pitad@ kun-
nossa. Samalla on pohdittava jatkajaa, 10ytyyko jatkajaa perheesta tai jostakin muualta. Jos jatka-
jaa ei ole, on tila mahdollista myyda kokonaan tai osissa tai vuokrata. Jatkajan l0ytyessa on luopu-
jan ja jatkajan keskusteltava omista tavoitteistaan yrityksen ja oman tulevaisuuden suhteen. Naiden
pohjalta on hyva I&htea pohtimaan, siirretaankd yritys kerralla vai vaiheittain jatkajalle tai mita muita

vaihtoehtoja toteutukseen olisi. (Eskelinen & Laajalahti, luento 2017.)

41 Omistajanvaihdoskaupan muodot

Maatila voidaan siirtaa jatkajalle kaupalla, alihintaisella kaupalla, lahjaluonteisella kaupalla tai lah-
jana (Kuvio 3). Maatilan siirtotapaan tai kaupanmuotoon vaikuttavat monet asiat, kuten yrityksen
kaypa arvo, saatavilla olevat huojennukset seka luopujien tarve. Kaupan muodolla voi olla pitkaai-
kaisiakin vaikutuksia jatkajan asemaan omistajanvaihdoksen jalkeen. Omistajanvaihdos voi vel-
kaannuttaa jatkajaa, jolloin paaoma sitoutuu pois investoinneista ja yrityksen kehittamisesta. Kau-
pan muodolla on tassa suuri merkitys. Omistajanvaihdoksen toteutukseen vaikuttavat paaasiassa

luopujan ja jatkajan taloudellinen tilanne ja tavoitteet. (Halme 2011, 10.)

Omistajanvaihdos on silloin kauppa, kun omaisuudesta maksetaan kaypa arvo. Kayvalla arvolla
tarkoitetaan sita arvoa, mik& omaisuuksilla olisi sen hetken markkinoilla. Alihintaisena kauppana
pidetaan verotuksessa sita, kun vastike eli maksettava kauppahinta on alle 100%, mutta kuitenkin
vahintaan 75% kayvasta arvosta (Verohallinto 2017a, viitattu 5.12.2017). Kun vastike on yli 75 %
kéyvasta arvosta, ei lahjaveroa tule maksettavaksi. On kuitenkin tarked selvittaa, kannattaako

tehda lahjaverotonta kauppaa, koska maatilan lahjaveroa koskevat huomattavat verohuojennukset.

Lahjalla siirretd@n omistusoikeus toiselle ilman vastiketta, vapaaehtoisella luovutuksella (Kess
2011, 25). Jos lahjan arvo on 5000 euroa tai enemman, joutuu siitd maksamaan lahjaveron. (Ve-
rohallinto 2017a, viitattu 5.12.2017). Lahjana toteutettu sukupolvenvaihdos on jatkajalle edullisin
vaihtoehto. Aina lahjana siirtdminen ei kuitenkaan ole mahdollista, koska luopujien toimeentulo pi-

taisi saada turvattua ja tiloilla on usein velkaa.
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Maatila voidaan luovuttaa myds kaupan ja lahjan yhdistelmalla, lahjanluonteisella kaupalla. Lah-
janluonteisena kauppana perint6- ja lahjaverolain (378/1940 3.19§) mukaan pidetadan kauppaa,
jossa vastike on enintdadn 75 % siirrettdvan omaisuuden kayvasta arvosta. Lahjanluonteinen
kauppa on yleisin kauppamuoto maatilojen omistajanvaihdoksissa (Verohallinto 2017a, viitattu
5.12.2017). Perintd- ja lahjaverolaissa (3.18§) katsotaan kayvan arvon ja vastikkeen valinen ero

lahjaksi, jolta osalta maaraytyy lahjavero.

Osuus
kayvasts
arvosta

100 %

Ei lahjaveroa
Lahjaveron huojennus
(eilahjaveroa)

Lahjaveron osittainen
huojennus

75%

eddney LUauieLyly

eddney uau|eynw uoslBUBALEY

eddney
usu@iLon|ue/yeT

uonjuelye]

Lahjavero

KUVIO 3. Omistajanvaihdosten vastikeosuus ja lahjaverotus.

4.2 Vaiheittainen omistajanvaihdos ja vuokraus

Omistajanvaihdoksen ei my6skaan tarvitse olla kertaluontoinen, vaan se voidaan tehda myds vai-
heittain monista eri syista (Kuisma & Kallio 2009,144). Vaiheittaisessa omistajanvaihdoksessa jat-
kaja ostaa vain osan tilasta, jos koko tilan luovuttaminen ei viela ole ajankohtainen. Vaiheittain
tehtdvassa omistajanvaihdoksessa muodostetaan verotusyhtyma yhteisomistuksen ajaksi. Jatka-
jalle voidaan luovuttaa jokin maaraosa, esimerkiksi puolet irtaimistosta. Kun loppuosakin yrityk-
sesta luovutetaan jatkajalle, verotusyhtyma purkautuu. Verotusyhtymassa tuloa jaetaan omistuk-

sien ja tydpanoksen mukaan. (Verohallinto 2017a, viitattu 9.1.2018.)

Verotusyhtyma tai maatalousyhtyma ei ole erillinen verovelvollinen eika oikeushenkild. Maatalous-
yhtyma ei voi ottaa velkaa tai hankkia omaisuutta omiin nimiinsa. Yhtyman osuuksiin on omistus-
oikeus osakkailla, jotka méaaritelldén yhtymaselvityksessa (Lomake 36). Maatalousyhtyma antaa
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normaalisti maatalouden veroilmoituksen. Yhtyman tulo jaetaan osakkaiden kesken, joista on maa-
ritelty yhtymaselvityksessa. Yhtymaselvityksen mukaisesti osakkaan tulo jaetaan ansio- ja paa-
omatuloiksi. Yhtyman velat kasitelladn kunkin osakkaan henkildkohtaisina velkoina. Osakas voi
vahentaa velkojen korot yhtymaosuuden tuottamasta puhtaasta maatalouden tulosta. (Verohallinto
2013, viitattu 23.2.2018.)

Vaiheittaisessa omistajanvaihdoksessa kannattaa ottaa huomioon, ettd aloitustuen vaatimukset
tayttyvat, silla ne voidaan hyodyntaa jo tassa vaiheessa. Jatkajalle luovutetaan tilasta sen kokoinen
0sa, etta yrittajatulovaatimus tayttyy viimeistaan kolmen vuoden kuluessa. (Verohallinto 2017a, vii-
tattu 9.1.2018.) Vaiheittainen omistajanvaihdos voi olla monella tilalla hyva vaihtoehto sitouttaa
jatkaja mukaan toimintaan ja samalla turvata yrityksen jatkuva kehitys. Usein omistajanvaihdosti-
lanteissa on ongelmana se, etta jatkajan padoma sitoutuu suurimmaksi osaksi yrityskauppaan, jol-

loin se on poissa yrityksen kehittamisesta (Halme 2011, 11).

Vaiheittainen omistajanvaihdos on suuremmilla tiloilla hyvin yleinen toteutustapa. Kun ensimmai-
sen vaiheen jalkeen on saatu kauppahintaa alemmaksi ja rahoitus jarjestettya, voidaan tehda toi-
nen vaihe myohemmin. Toisen vaiheen tekemisesta ja sen hinnoitteluperusteista on suositeltavaa
sopia hyvissa ajoin, esimerkiksi jo ensimmaisessa vaiheessa esikauppakirjalla. Nain kauppa olisi
varmemmalla pohjalla molempien osapuolten kannalta eika tulisi yllatyksia. Kun sovelletaan huo-
jennussaannoksia, voidaan omistusta siirtdd 10%:n eriné jatkajille eriaikaisesti. Usein vaiheittaista
omistajanvaihdosta suositellaan jo siina vaiheessa, kun aletaan suunnittelemaan tuotannon laajen-
tamista ja jatkaja on tiedossa. Investoinnit voidaan tehda jatkajan nimissa, eika jatkajan tekema tyo

ena nostaisi kauppahintaa. (Ojalehto, haastattelu 22.1.2018.)

Maatilojen suuremmat investoinnit on hyva tehda yhtymavaiheessa. Yhtymavaiheessa yrityksessa
on mukana jatkajan kokemus ja tydpanos. Toisaalta on myds jatkajan rohkeus ja into tehda inves-
tointeja, joita luopujat eivat enad uskaltaisi tehda. (Kivivuori, haastattelu 12.2.2018.) Suuret inves-
toinnit yhtymévaiheessa on myos rahoituksellisesti jarkevinta ja helpointa. Myds velalle on yhtyma-

vaiheessa enemman kantajia. (Ojalehto, haastattelu 22.1.2018.)
Maatilakokonaisuuden vuokraaminen on melko harvinainen tapa, eika sita juuri sovelleta omista-

janvaihdostilanteissa. Vuokratilanteissa voidaan katsoa omistusjarjestelyt toteutettavaksi myohem-

min. Nuori viljelija voi saada aloitustukea aloittaessaan tilanpidon vuokraamalla tilan nimiinsa.
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Vuokra-ajan on kuitenkin syyta olla riittavan pitka, jotta pohja vaadittaville kannattavuus- ja maksu-
valmiuslaskelmille sailyy. (Sukupolvenvaihdosopas 2011, 3, 8.) Vuokrasopimuksen vuokra-ajan on
oltava vahintaan 10 vuotta hakemuksen vireille tulosta eteenpain. Maiden vuokrasopimukset laa-
ditaan Maakaaren (540/1995) mukaan. (Lampinen & Kuja-Lipasti 2017, 9.) Maakaaressa on maa-

ritelty kiinteiston saantoa koskevista yleisista saannoksista.

4.3 Yhtioittaminen

Maatilan yhtidittamisella osakeyhtioksi haetaan yleensa verotuksellista helpotusta, ratkaisuja vel-
kaantuneeseen taloustilanteeseen tai selvyyttd kuolinpesien, maatalousyhtymien tai yhteisomis-
teisten maatilojen toimintaan ja paatoksentekoon. Yleisesti on suositeltu omistajanvaihdoksen te-
kemista ennen kuin tila yhtiditettaisiin. Kun tehd@an omistajanvaihdos ensin, saadaan maa-aluei-
den vanhat arvot paivitettya ja siirrettya yhdella kaupalla jatkajalle. Sen jalkeen ne siirrettaisiin yh-
tiélle hankintamenoksi. (Ala-Kleemola 2018, 8—9.)

Yhtidittamista suunnitellessa ajoituksessa on tarkea huomioida, tehdaankd yhtidittdminen ennen
vai jalkeen omistajanvaihdoksen. Osakeyhtion omistajanvaihdoksissa kdydaan kauppaa yhtién
osakkeista. Porssin ulkopuolisella osakkeella ei ole vakuusarvoa, joten maatilaosakeyhtion osak-
keiden ostoon on vaikea saada lainaa. Jatkajalla pitaa olla osakkeiden hinta rahana, tai vakuuksia
joihin ei ole kohdistettu muita lainoja. Osakeyhtio voi antaa vakuutta omiin lainoihin, mutta ei osak-
keiden ostamiseen. Yleensa yhtidittaminen tehdaan yhtymavaiheessa tai toisen vaiheen jalkeen.
Yhtidittamien voi olla myds rahoituskysymys kehittavilla tiloilla. Osakeyhtidssa omapaaoma ja tu-
loksentekokyky pitaa olla kunnossa. Osakeyhtiéssé toimitaan aina osakeyhtidlain mukaan. (Kivi-
vuori, haastattelu 12.2.2018.)

Osakeyhtidbmuotoisen maatilan omistajanvaihdoksissa luovutusvoittoverovapauden ehtona on,
ettd omistusta siirretdan vahintdan 10 % omistusosuuksina mainitussa yhtidssa lahisukulaiselle.
Lis&ksi osakkeiden omistus on ollut kymmenen vuotta tai enemman luovuttajan tai sen henkilon
omistuksessa, jolta osakkeet on lahjana saatu. Osakkeiden omistajan omistusaika katsotaan alka-
vaksi osakkeiden merkinnasta. Kun maatalousyhtyma tai maatila muutetaan osakeyhtioksi, katso-
taan omistusajankohta alkavaksi osakeyhtion perustamisajankohdasta. (Verohallinto 2017b, vii-
tattu 12.3.2017.) Maatilan yhtidittaminen ei ole jarkevaa kaikilla tiloilla. Yhtiéittdmisen hyodyt ja

kannattavuus ovat yrityskohtaisia ja sen laskentaan kannattaa kayttaa asiantuntija-apua.
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5 MAATILAN OMISTAJANVAIHDOKSEEN LITTYVAT TUET JA ELAKEJAR-
JESTELYT

Maatilan omistajanvaihdoksen toteuttamista tuetaan jatkajan nuorenviljelijan aloitustuella ja luopu-
jan luopumistuella. Lisaksi kaupan tekemista tuetaan erilaisilla verotuksellisilla helpotuksilla. Tuilla
helpotetaan luopujan luopumista ja jatkajan alkamista yrittajaksi maatilalle. Haastatellut yrittajat ko-
kivat tuista saadun hyodyn merkittavaksi tekijaksi omistajanvaihdoksen edistamisessa. Molemmat
tukimuodot edellyttavat jatkajalta pitkaaikaista sitoutumista tilan pitamiseen ja yrityksen elinkelpoi-
suutta. Noin puolet viimevuosina tehdyista omistajanvaihdoksista on kuitenkin ollut sellaisia, joihin
ei ole haettu tukia ja rahoituksia vaan omaisuutta on haluttu siirtdd vanhemmilta lapsille (Ojalehto,
haastattelu 22.1.2018). Seuraavaksi esitetyt tuet ja elakevaihtoehdot perustuvat vuoden 2018 lain-
saadantoon ja tukikauteen. Maatalouden tuille on ollut viimevuosina ominaista nopea muuttuminen,

joten se tulee ottaa huomioon tukitietoja lukiessa.

5.1 Nuorenviljelijan aloitustuki

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus) myontaa aloittaville viljelijéille nuorenviljeli-
jan aloitustukea. Nuorenviljelijan aloitustuesta saa apua, kun aloittaa enimmaista kertaa paavas-
tuullisena viljelijana, eika maatalouden yrittajatulo ole aiemmin ylittanyt 12 000 euroa. Hakijan tulee
olla myds alle 41-vuotias yksityisoikeudellinen yhteiso, joka ryhtyy harjoittamaan maataloutta. Li-
saksi hakijalla tulee olla riittdva maatalouden koulutus tai tyokokemus. Hakuehdot tayttaa 3-vuoden
tydkokemus maataloudesta ja alan koulutusta 30 opintopisteen edesta. Ellei koulutusta ole, on se
suoritettava viimeistaan 36 kuukauden kuluessa tuen myontamisajankohdasta. Lisaksi hakijan on
taytettava yrittajatulovaatimus, eli yrityksesta saatavan maatalouden yrittajatulon on oltava ensim-
maisena vuonna vahintaan 12 000 euroa. Aloitustuen tukitason (Kuvio 4) mukaisen yrittajatulovaa-
timuksen 15 000 tai 25 000 euroa on taytyttava viimeistaan kolmantena toimintavuonna. Yrittajatu-
lon maara vaikuttaa kuvion 4 mukaisesti saatavaan avustuksen, korkotuen ja varainsiirtoverova-

pauden seka korkotukilainan maaraan (Maaseutuvirasto 2017, viitattu 11.12.2017.)

Aloitustuki myonnetaan korkotukilainan ja avustuksen yhdistelmana (Kuvio 4). Korkotukilainaa voi-

daan kayttaa muun muassa maatalouskiinteistojen, asuinrakennuksien, koneiden ja kaluston, met-
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sakiinteistojen ja muun metsavarallisuuden hankintaan, seka varainsiirtoveron maksuun. Korkotu-
kilainaa on mahdollista saada my0s vuoden kuluessa lisahankintoihin, kuten koneisiin ja laitteisiin,
mutta niista on ilmoitettava haun yhteydessa ja niiden tulee olla tarjouksineen mukana suunnitel-
missa. Korkotukilainaa voi saada 80%:n osuudelle kauppahinnasta. Suoran avustuksen kéytt6a ei
ole rajattu, on kuitenkin huomioitavaa, etta se on maatalouden veronalaista tuloa. Ensimmainen
avustusera maksetaan seuraavan vuoden maaliskuun tai lokakuun lopussa avustuspaatoksesta
tai tilanpidon aloittamisesta ja toinen erd@ vuoden kuluttua edellisestad maksusta. Jos ammattitaito-
vaatimusta ei ole taytetty, maksetaan toinen tukiosa sen tayttymisen jalkeen. Tilanpito on aloitet-
tava hyvaksytysta paatoksentekopaivasta laskettuna yhdekséan kuukauden kuluessa (Lampinen &
Kuja-Lipasti 2017, 5—6.)

Tuen maara
Yrittdjatulon madra Avustuksen m3ara ;g:{:g;;;ﬁ | nh mmah:fﬁ Korkotukilainan
i &*
vihintidn korkeintaan Eirkalntnss madrd

35000 €, josta
25000 € 35000 € korkotuen méaira
enintdin 30 000 €.

enintdin
230 000 €

20 000 €, josta
15 000 € 10 000 € korkotuen méara
enintain 15 000 €.

enintdin
150 000 €

* (korkeintaan 80 % tilan ja hankittavan irtaimen kokonaismadardasta)

KUVIO 4. Avustuksen seké korkotuen ja korkotukilainan mééréat 2017 (Maaseutuvirasto 2015, vii-
tattu 16.12.2017)

Korkotukilainassa on valtion korkotuki enintd@n kolmen prosenttiyksikon osalta. Lainan saajan on
maksettava korko vahintdan 1%: iin asti ja esimerkiksi 4% ylittavalta osalta. Korkotukilainan myon-
taa pankki. Korkotukilainan muut osat kuten vakuudet, laina-ajat ja kokonaiskorko neuvotellaan
pankin ja lainan hakijan kesken. Korkotukilainaa voidaan myéntamisen jalkeen nostaa ELY-kes-
kuksen antaman nostoluvan mukaan, ensimmainen era viimeistaan vuoden kuluessa ja toinen 1,5
kk kuluessa paatoksesta. Laina on maksettava myyjalle, ja kuitit kauppahinnan maksamisesta on
toimitettava ELY-keskukselle kuukauden kuluessa lainan nostosta. Tukioikeuksien osuudelle kau-

pasta ei myonneta korkotukilainaa. (Sukupolvenvaihdos opas 2011, 16)
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Nuorenviljelijan aloitustukea voi hakea koko ajan. Aloitustukihakemuksia ratkaistaan tukijaksoittain.
Tukijaksot ovat 1.11.-31.1.,1.2. - 30.4., 1.5. - 31.7.ja 1.8. - 31.10. Hakeminen tehdaan luonnos-
kauppakirjalla, kirjallisella esivuokrasopimuksella, luonnoslahjakirjalla tai muun saantokirjan luon-
noksella ja sen liitteilld. (Maaseutuvirasto 2015, viitattu 15.12.2017.) Tukea haetaan Maaseutuvi-
raston Hyrra-palvelun kautta tai suomi.fi palvelun lomakkeilla 3319 ja 3311. ELY- keskuksessa ha-
kemukset pisteytetaan asetettujen kriteereiden mukaan. Arvioinnin kohteet ja painotukset ovat tilan
yritystoiminnan taloudelliset edellytykset 40%, tilan kehittdminen ja mahdollisuudet 30% ja tilan
tuotannon edellytykset 30%. Pisteita voi jokaiseen kohteeseen saada enintaan 3, joita pitaisi maa-

ritellyin painotuksin saada ainakin 1,1. (Sukupolvenvaihdosopas 2011, 11.)

Tukihakemuksen liitteeksi on laadittava liketoimintasuunnitelma, jolla osoitetaan yrityksen elinkel-
poisuus ja kannattavuus. Liiketoimintasuunnitelman tulee sisaltaa tuen hakijan tiedot, yrityksen lah-
totilanne, yrityksen kehittamisen tavoitteet ja toimenpiteet niiden saavuttamiseksi, tase- ja tuloslas-
kelmat, yritysta koskevat vakavaraisuus-, kannattavuus- ja maksuvalmiuslaskelmat seka yrityksen
hallinnointia koskevat tiedot. (Maaseutuvirasto 2017, viitattu 11.12.2017.) My6s pankin luottolu-
paus, luopujan ja jatkajan verotiedot, koulu- tai tutkintotodistukset, yritystoiminnan kannalta merkit-
tavat tyotodistukset seka sanallinen selvitys tyokokemuksesta on lisattava tukihakemukseen liit-
teeksi (Maaseutuvirasto 2015, viitattu 15.12.2017). Liiketoimintasuunnitelma kannattaa laatia huo-

lella ja asiantuntijaa apuna kayttaen.

Maatilayritys voidaan luovuttaa myos useammalle jatkajalle, esimerkiksi sisaruksille tai sisaruksille
puolisoineen. Tallaisessa tilanteessa ammattitaidoksi riittaa, etta jokaisella on vahintaan kolmen
vuoden kokemus maataloudesta ja puolella jatkajista on 30 opintopisteen koulutus. (Sukupolven-
vaihdosopas 2011, 7.) Tuet edellyttavat kuitenkin, etta jokaisen jatkajan osuuden tulee tayttaa yrit-
tajatulovaatimus. Avio- ja avopuolisoiden yrittajatuloa ei kuitenkaan tarvitse kaksinkertaistaa,
vaikka molemmat olisivatkin mukana yrityksessa. (Maaseutuvirasto 2017, viitattu 14.12.2017.) Aloi-
tustuki voidaan myontaa myos avoimelle ja kommandiittiyhtidlle, jossa maéaraysvalta on oltava yh-
delld tai useammalla tuen myontamisen edellytykset tayttavalla henkilolld. Avoimessa yhtidssa
kaikkien osakkaiden on taytettava mydntamisen edellytykset. Osakeyhtidssa osakkaaksi tulevalle
voidaan myontaa avustus, mutta osakkeiden ostoon ei myonneta lainaa, talldin saajalla tulee olla

my0s osake-enemmisto yhtiéssa. (Lampinen & Kuja-Lipasti 2017, 8)
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5.2 Elakejarjestelyt

Suomessa on kaksi elakejarjestelmaa, jotka ovat lakisaateisia ja taydentavat toisiaan. Kansanelake
turvaa vahimmaistoimeentulon ja ansioelake on omalla palkkatydlla ja yrittamisella ansaittu elake.
Jos ansioelakkeiden maara jaa pieneksi, taydentaa kansanelake sita. Kansanelakkeen vanhuus-
elakeika on 65 vuotta. Tyoelakelakien mukaisen vanhuuselakkeen voi saada ikaluokkansa alim-
man vanhuuseldkeian tayttymisen jalkeen (Maatalousyrittdjien elékelaitos 2017a, viitattu
18.12.2017.)

MYEL-elékevakuutus (Maatalousyrittajien elékelain mukainen vakuutus) on viljelijan, kalastajan,
poronhoitajan ja apurahansaajan tydelakevakuutus, joka on useimmille maatalousyrittajille pakolli-
nen. MYEL-tyoelake turvaa toimeentuloa tyokyvyttdmyyden, vanhuuden ja perheen huoltajan kuo-
leman jalkeen. MYEL-vakuutuksesta elake karttuu ja sita maksetaan vastaavasti kuin muissakin
tydelakejarjestelmissa. Vakuutus perustuu MYEL-tyotuloon, jonka mukaan lasketaan elakkeet
seka korvaukset ja paivarahat. (Maatalousyrittajien elakelaitos 2017a, viitattu 18.12.2017.) Keski-
maarainen MYEL- vakuutettujen ty6tulo 31.1.2018 on ollut 1 702 euroa kuukaudessa (Maatalous-
yrittajien elakelaitos 2018a, viitattu 12.3.2018).

MYEL-vakuutettu maatalousyrittaja saa lisaksi tapaturma- ja ammattitautiturvan ja oikeuden Mela
(Maatalousyrittajien elakelaitos) sairauspaivarahaan. Tyokykynsa menettanyt yrittaja saa kuntou-
tustuen tai tyokyvyttomyyselakkeen. Kotielaintuotantoa harjoittava maatalousyrittaja voi saada
myos oikeuden lomituspalveluihin. MYEL- vakuutetun kuoleman jalkeen saavat leski ja perheen

alle 18-vuotiaat lapset perhe-elékkeen. (Maatalousyrittajien elékelaitos 2017a, viitattu 18.12.2017.)

5.21 Luopumistuki

LUTU (Luopumistuki) on tarkoitettu turvaamaan maatalousyrittajien toimeentuloa ennen varsi-
naista vanhuuselaketta, kun yrittaja tekee sukupolvenvaihdoksen. LUTU jarjestelma on voimassa
vuoden 2018 loppuun asti, ja sen saaminen edellyttaa luopumista lain voimassaoloaikana. Luopu-
mistukea on mahdollista saada maatalousyrittajien puolisoineen, jotka lopettavat pysyvasti kaikki
maatalouden ja metsatalouden hankintaty6t. Luopuja voi kuitenkin tehdé joitakin metsan hoitoa ja
kayttoa edistavia toita, kuten metsén uudistamista, nuorenmetsén hoitoa ja kulotusta, energiapuun-

korjuuta, kunnostusojitusta, metsateiden tekemista ja metsalannoitusta. Lisaksi polttopuita voi
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tehda omaan tarpeeseen, myyminen ei ole sallittua. Myds yhtiomuotoista maataloutta harjoittava
voi saada luopumistuen, mikali luovutus tapahtuu sukupolvenvaihdosluovutuksen perusteella.
(Maatalousyrittajien elakelaitos 2015, viitattu 18.12.2017.)

LUTU:n saannin ehtona on, etta luopuja on harjoittanut maataloutta viimeiset 10 vuotta, seka on
ollut MYEL-vakuutettuna viimeiset viisi vuotta ennen luopumistaan. LUTU:n voi saada 60-vuoti-
aana, kun luovuttaa maatilan sukupolvenvaihdoksessa tai kun luovuttaa kaikki tilan pellot sukupol-
venvaihdoksenkaltaisessa lisamaaluovutuksessa lahisukulaiselle. Luopumistukea voidaan hakea
omistajanvaihdoksen luonnoskauppakirjalla. Hakemus voidaan tehda aikaisintaan kahta vuotta en-
nen kuin luopumisika on taynna. LUTU-hakemukseen tarvitaan liitteeksi luonnoskauppakirja tai
esisopimus, omistusoikeusselvitys, hakijoiden vero- ja tukitiedot seka sitoumukset. Lisaksi suku-
polvenvaihdosluovutuksessa tarvitaan liiketoimintasuunnitelma ja yhtidissa yhtiota koskevat omis-
tajatiedot. Tuen maksaminen alkaa, kun luopujan ansiotulot jaavat alle tulorajan, joka vuonna 2017
0li 727,29 euroa kuukaudessa. Luopumistuki on veronalaista tuloa ja sen perusmaaraa maksetaan
63-vuotiaaksi asti, jonka jalkeen se muuttuu vanhuuselakkeeksi. Taydennysosaa maksetaan maa-
talousyrittdjien vanhuuselakkeen rinnalla 65-vuotiaaksi saakka. (Maatalousyrittdjien elakelaitos
2015, viitattu 18.12.2017.) Keskimaarainen luopumistuen MYEL-elakkeen maara 31.1.2018 on ol-
lut 772 euroa kuukaudessa (Maatalousyrittajien elakelaitos 2018a, viitattu 12.3.2018).

Luovutuksen saajan on oltava alle 40-vuotias ja hanen tulee tayttaa sama koulutusvaatimus kuin
nuorenviljelijan aloitustuessa. Luovutuksen saaja sitoutuu asumaan tilalla tai sellaisella etaisyy-
della, etta tila tulee hoidettua asianmukaisesti, huomioiden myos elainsuojelulain saadokset. Luo-
vutustilan luovutuksen saaja my0s sitoutuu viljelemaan niin kauan tilaa, kun luopuijille maksetaan
luopumistukea. Luopumistukea maksetaan aina vahintaan viiden vuoden ajan, eika sita voida enaa
sen voimaantulon jalkeen purkaa. Luovutuksen saajia voi olla enintdan kaksi puolisoineen. Jos
luovutuksensaaja hankkii luopumistukitilan aviopuolison tai MYEL-vakuutetun avopuolison kanssa
rittaa, etté luovutuksen saaja tayttaa kaikki vaadittavat velvoitteet. Jos luopumistukitila hankitaan
jonkun muun kuin aviopuolison kanssa, on molempien taytettava sitoumuksen velvoitteet. Jos pel-
lot jaetaan sukupolvenvaihdoksen ehdoin tai sukupolvenvaihdoksen kaltaisella luovutuksella use-
alle viljelijalle erikseen, vastaa kukin omalta osaltaan sitoumuksestaan. Jos luovutuksen saaja lai-
minly6 sitoumusta, Maatalousyrittajien elékelaitos perii haneltd LUTU:n pd&doma-arvon. (Maata-
lousyrittajien elakelaitos 2013, viitattu 18.12.2017.)
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Luopumistuen voi saada my0s uinuvana. Maatalousyrittajan nuorempi puoliso tai sisarustenhoita-
man maatalousyhtyman nuorempi osakas voi saada luopumistuen uinuvana, enintaan viitta vuotta
ennen kuin luopumistuen ehdot vaativat. Myds maatalousyrittajan leski, joka on maatilan kuolin-
pesassa osakkaana, on luopumistukeen oikeutettu. Myoskin taytta Maatalousyrittajien tyokyvytto-
myyselaketta saava puoliso voi saada luopumistuen uinuvana. Kun vaadittu ikaraja tayttyy ja an-
siotulot ovat alle ansiotulorajan, LUTU:n maksaminen alkaa. Uinuvana aikana voi olla rajoituksetta

muita ansiotuloja. (Maatalousyrittajien elakelaitos 2015, viitattu 25.1.2018.)

Luopumistuen muutos on nakynyt omistajanvaihdosten maarissa selkeasti jo loppuvuodesta 2017,
ja useissa tapauksissa se on myds vauhdittanut prosessia. Elékkeelle jadmisen ikérajat nousevat.
Tulevaisuudessa osittainen vanhuuselake on ratkaisu luopumistuen poisjaannille. Talloin voidaan

esimerkiksi miettia jatkajalle t6ihin ja@mista tai muuta tyota. (Ojalehto, haastattelu 2018.)

5.2.2 Muut elakevaihtoehdot

Osittainen vanhuuseldke on elakelain uudistukseen liittyva uusi muoto, joka mahdollistaa elak-
keelle ja@misen jo ennen oman ikaluokan mukaista alinta vanhuuselakeikaa. Osittaisen vanhuus-
elakkeen voi ottaa milloin tahansa sen kuukauden jalkeen, kun on 61 ik&vuotta tullut tayteen. Osit-
taiselle vanhuuselakkeelle voi jaada myos sen jalkeen, kunhan osittainen vanhuuselakeika on tayt-
tynyt (Taulukko 1). Osittaisen vanhuuselakkeen saamiselle ei ole maaritelty muita ehtoja kuin ika-
rajan tayttyminen. Sita ei kuitenkaan ole mahdollista saada, jos saa jotain muuta elaketta esimer-
kiksi luopumistuki- tai tyokyvyttomyyselaketta. Osittaisen vanhuuselakkeen nostaminen ei edellyta
muutoksia tyon tekemiseen, eika vaikuta millaan tavalla MYEL- vakuuttamisvelvollisuuteenkaan.

Ty6té voi jatkaa tai olla jatkamatta. (Maatalousyrittajien elakelaitos 2017b, viitattu 18.12.2017.)
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TAULUKKO 1. Vanhuuseldkkeen méaéréytyminen syntymévuoden perusteella, vuoden 2017 alusta
lahtien (Maatalousyrittéjien elékelaitos 2017b, viitattu 18.12.2017)

Syntymavuosi Alin vanhuuseldkeika

1954 tai aikaisempi | 63 v

1955 B3 w3 kk
1956 B3 wvh kk
1957 B3 w0 kk
1953 gdw

1959 Bd w3 kk
1960 Bdw b kk
1961 B4 w0 kk
1962-1964 63w

1965 tai mydhempi | Ei m3aritelty vield

Osittainen vanhuuseléke lasketaan sen perusteella, mika on ollut elakekertymé edeltavan kalente-
rivuoden loppuun mennessa. Laskettaessa elakkeen maaraa huomioon otetaan kaikkien tyoelake-
lakien mukaiset elékkeet. Osittaisen vanhuuselédkkeen maara karttuneesta elakkeesta on joko 25%
tai 50% saajan valinnan mukaan. Elakkeen saajan on mahdollista ottaa ensin 25% ja myéhemmin
25% kuitenkin enintaan 50%. Jos osittaisen vanhuuselakkeen aloittaa ennen oman ikaluokan alim-
man elékeian tayttymista, tehdaan varhennusvéhennys, joka on -0,4% kuukaudessa laskettuna
hakijan vanhuuselakkeesta. Jos osittainen vanhuuselake alkaa oman ikaryhman alimman elakeian
tayttymisen jalkeen, tulee elékkeeseen lykkayskorotus, joka on +0,4% kuukaudessa laskettuna ha-
kijan elakeiasta. Jos osittaisen vanhuuselakkeen nostaa kahdessa eréssa (25%+25%), myéhem-
min myonnettava osuus myonnetaan samasta elakekarttumasta kuin ensimmainenkin osuus. Jos
osuudet nostetaan erivuosina, tulee myohemmin myonnettavaan osuuteen korotus palkkakertoi-
mella sen alkamisvuoden tasoon. Mahdollista on myds se, etta toisessa erassa on varhennusvéa-
hennys, ja toisessa lykkayskorotus, mikali nostot tehdd&n oman ikaluokan mukaisen vanhuusela-

keian tayttymisen molemmin puolin. (Maatalousyrittajien elakelaitos 2017b, viitattu 18.12.2017.)

30



Osittaisen vanhuuselakkeen hakeminen tehdaan siinen liittyvalla hakemuksella. Hakemus on teh-
tava etukateen, koska sita ei missaan tilanteessa myonneta takautuvasti. Riittaa etta hakemus tu-
lee vireille edeltdvan kuukauden aikana, ennen elékkeen haluttua alkamista. Osittaisen vanhuus-
elakkeen voi muista elakelajeista poiketen peruuttaa sen myontamisesta kolmen seuraavan kuu-
kauden aikana. Jos osittainen vanhuuselake myonnetaan kahdessa osassa, sovelletaan peruutus-
aikaa molempien osalta erikseen. Osittainen vanhuuseléke jatkuu siihen asti, kunnes myénnetaan
tyokyvyttomyys-, vanhuus- tai tyduraelake. Vanhuuselaketta on haettava aina erikseen, kun van-
huuselakeika on saavutettu. (Maatalousyrittajien elakelaitos 2017b, viitattu 18.12.2017.) Keskimaa-
rainen osittaisen MYEL- vanhuuselakkeen maara 31.1.2018 on ollut 365 euroa kuukaudessa (Maa-
talousyrittajien elakelaitos 2018a, viitattu 12.3.2018).

Tyouraelake on myds uusi elakemuoto. Se voidaan myontaa 63 vuotta tayttaneelle, joka on vahin-
taan 38 vuotta tehnyt kuluneisuutta ja rasittuneisuutta aiheuttavaa ty6ta. Laissa on erikseen lueteltu
tekijoita, joista tulee ainakin yhden tayttya. Lisaksi maatalousyrittdjilla otetaan huomioon lisateki-
jana jatkuva ymparivuorokautinen kuormitus tuotantoeldaimiin sidonnaisena. Lisaksi tyouraelakkeen
saaminen edellyttaa sairauden aiheuttamaa heikentynytta tyokykya, seka tyoskentely on saanut
loppua aikaisintaan vuotta ennen elakeian tayttymista. Elakkeen maksaminen edellyttaa, etta tulot
pysyvat ja jaavat alle kaikkien tydkyvyttdmyyselakkeensaajien tulorajan (vuonna 2018 se oli kuu-
kaudessa 737,45 euroa). Paasaantoisesti elakkeen maara vastaa tyokyvyttdmyyselakkeen maa-
raa. (Maatalousyrittajien elakelaitos 2018b, viitattu 5.2.2018.)

5.3 Asumisjarjestelyt ja syytinki

Luopuijalle voidaan jattaa omistajanvaihdoksen yhteydessa asumisoikeus tai muu syytinki. Syytin-
gin tekeminen on harvinainen, mutta asumisoikeuksia jatetdan luopuijille (Ojalehto, haastattelu
15.1.2018). Syytingissa jatetaan luopujalle maaraajaksi tai eliniaksi pidatetty etuus asumiseen, ruo-
kaan, luonnontuotteisiin tai palveluihin (Tuloverolaki 1535/1992 2.37§). Pelkalla asumisoikeudella
voidaan vahentaa omaisuuden, esimerkiksi asunnon kdypaa arvoa asumisoikeuden arvon maa-
ralla. Maaraaikaisen asumisoikeuden vuotuinen arvo lasketaan yleensa 8 % korkokannan ja etuu-
den voimassaoloajan mukaisesti asunnon ja tontin kayvasta arvosta. Jos asumisoikeus pidatetaan
elinajaksi, kaytetaan perint6- ja lahjaverolaissa saadettyja ikékertoimia (Taulukko 2). Edun arvo

lasketaan ian mukaan maaraytyvilla kertoimilla edusta saatavan vuositulon mééarasta. (Perinto- ja
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lahjaverolaki 378/1940 2.10§.) Osaksi kauppahintaa voidaan katsoa asumisoikeuteen liittyva syy-

tinki s&hkon, lammon ja veden osalta (Lampinen & Kuja-Lipasti 2017, 16).

TAULUKKO 2. Hallinta- tai asumisoikeuden ikékerrointaulukko (Perinté- ja lahjaverolaki 378/1940
2.108.)
Verovelvollisen ika Luku, jolla vuositulon maara kerrotaan
alle 44 12
44-52 1
53-58
59-63
64-68
69-72
73-76
77-81
82-86
87-91

92 tai enemman

—_
o

Nl W & O & N| | ©
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6 OMISTAJANVAIHDOKSEN ARVONMAARITYS JA VEROTUS

Perheyrityksessa arvon maaritys voi olla haastava tilanne, etenkin jos perheessa on useampia lap-
sia. Luopuja haluaa riittdvan hinnan elamantyostaan ja yrityksestaan, mutta ei halua myoskaan
jatkajalle taloudellisia vaikeuksia. Tallaisissa tilanteissa ollaan |ahelld perinnonjakoa. Usein per-
heyrityksissa kauppaan sisaltyy myds muita arvoja, jota ei rahalla voida mitata, kuten luopujan ela-
mantyon jatkaminen, jatkajan toimeentulon turvaaminen ja yrityksen sailyminen suvussa. (Malinen
& Stenholm 2005, 40.) Verotus tuo omistajanvaihdoksiin omat haasteensa. Verolakien muutokset
ovat olleet nopeita ja niissa on paljon sdanndksia ja aikatauluja, jotka tulisi hallita. Verotukseen on
kuitenkin mahdollista saada helpotuksia, joista saatavat hyddyt ovat usein merkittavia. (Ojalehto,
haastattelu 25.1.2018.)

Verotuksen ja arvonmaaritysten yhteydessa suunnitellaan myos muiden teknisten ja laillisten asi-
oiden toteutusta ja toimeenpanoa ja miten se edullisimmin toteutetaan. Arvioidaan myos yrityksen
tilaa, kuten kuntoa ja taloudellista tilannetta. Miten yritysta voitaisiin valmistella omistajanvaihdok-
seen, millainen on rahoituksen tarve ja kuinka se toteutetaan? Samalla voidaan ratkaista esimer-
kiksi varallisuuden jakamisesta osiin tai kannattaako yhtiomuotoa muuttaa. Lainsaadanto voi edel-
lyttaa naihin liittyvia vaateita, esimerkiksi etta muutokset on tehty kymmenen vuotta ennen vaih-
dosta. Teknisen toteutuksen selvittelyssa kannattaa turvautua ulkopuoliseen apuun hyvissa ajoin,

talléin heilld on myds helpompi sitoutua prosessin lapiviemiseen. (Stenholm 2005, 27.)

6.1  Omistajanvaihdoksen kauppahinta

Maatilasta maksettavalla kauppahinnalla on vaikutusta jatkajan maksuvalmiuteen pitkalle tulevai-
suuteen. Sopivaa kauppahintaa voidaan lahted laskemaan yrityksen velkaisuuden, tuotantokun-
non, elinkelpoisuuden ja kehittamisen nakdkulmasta, my6s myyjan ja jatkajan toiveet ja tulevaisuu-
densuunnitelmat huomioiden. (Lampinen & Kuja-Lipasti 2017. 5.) Periaatteessa yrityksen arvon-
méaaritykseen voidaan kayttaa kahta tapaa: yrityksen kyky tuottaa tulevaisuudessa tai yrityksen
omaisuuden arvo talla hetkelléd (Malinen & Stenholm 2005, 40). Tuottoarvon laskennassa voidaan
maarittaa velan maara, jolla jatkajalle mahdollistettaisiin yritystoiminnan elinkelpoisuus ja kehitta-
minen. Usein maatiloilla on velkaa, joka maarittda pohjan kauppahinnalle (Kivivuori, haastattelu

12.2.2018). Tuottoarvolla laskettuun maataloustoiminnan arvoon lisatdéd@n muun muassa metsan ja
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asuinrakennuksen arvot seka verotukseen ja rahoitukseen liittyvia korjauksia. Verohallinto on maa-
rittanyt eri omaisuuserille kayvan arvon ja verotusarvon, jotka vaikuttavat verojen maaraytymisen
myota usein myos kauppahintaan. Pellervon taloustutkimuksen mukaan vuosina 2010—2016
(R&mo & Hietala 2017, 34) maatiloilla tehtyjen omistajanvaindosten mediaani kauppahinta oli
200 000 euroa. Maatalous on yritystoimintana hyvin paaomavaltaista ja omaisuutta on paljon. Kay-
van arvon mukaisia kauppoja harvoin tehdaan. Lopullinen hinta kuitenkin maaraytyy, kun myyja

suostuu myymaan hinnalla, jolla ostaja on valmis yrityksen ostamaan.

Verohallinnon mukaan kaypa arvo ja verotusarvo maaritetddn omaisuuslajeittain. Yleensa toimi-
vaan maatilaan kuuluu kiinteaa ja irtainta omaisuutta. Kiinteddn omaisuuteen katsotaan esimerkiksi
maatalousmaa salaojineen, metsa, tuotantorakennukset ja yksityistalouden rakennukset. Ir-
taimeksi omaisuudeksi katsotaan esimerkiksi koneet ja kalusto, tuotevarastot, karja, osakkeet ja
osuudet seké tukioikeudet. (Verohallinto 2017a, viitattu 9.1.2018.) Kaypaarvo maaritetaan perinto-
ja lahjaverolain mukaisesti (Luku 6.2). Kéyvalla arvolla tarkoitetaan omaisuuden todennékaéista luo-
vutushintaa silla hetkelld, nain ollen arvostusperusteet vaihtelevat alueittain maatalousmaan ja
metsdmaan osalta. Kayvan arvon mukaan lasketaan lahjaverotuksessa lahjan maara. (Verohallinto
2018, viitattu 16.2.2018). Verotusarvo maaritellaan varojen arvostamislain (1142/2005) mukaisesti
(Luku 6.3). Varojen arvostamislain mukaista arvoa kaytetaan lahjaverotuksessa huojennuksien ja

tuloveroseuraamuksien laskemiseen (Verohallinto 2017a, viitattu 5.12.2017).

Kauppahintaa eli vastiketta voivat olla kaikki rahanarvoiset suoritukset, joita ostaja suorittaa myy-
jalle kaupan ehdoissa. Vastikkeiksi katsotaan esimerkiksi rahana myyjalle maksettava kauppa-
hinta, myyjalta ostajalle vastattavaksi siirtyvat velat, ostajan sisaruksilleen maksamat osuuskor-
vaukset, ostajan antama oikeus muuhun omaisuuteensa ja omaisuus, jota ostaja antaa vaihdossa
myyjalle. Lisaksi vastikkeeksi katsotaan mydhemmin myyjalle suoritettavat edut, kuten syytinki,
asumisoikeuteen liittyva valo ja 1ampd tai myyjalta siirtyvat muut velvoitteet esimerkiksi edellisista

omistajanvaihdoskaupoista. (Verohallinto 2017a, viitattu 9.1.2018.)

6.2 Maa- ja metsatilan kayvan arvon maaritys

Paasaantoisesti omaisuuden arvostamisessa lahdetdan menojaénndsarvosta, tama on ollut myds

verottajan ohjeistus, joka yksinkertaistaa arvonmaaritysta ja verotusmenettelyja (Ojalehto, haastat-
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telu 25.1.2018.) Yleensa maatilakokonaisuuden kaypa arvo maaritellaan siten, etta jokaisen varal-

lisuuslajin arvot maaritetaan erikseen, kayttaen aina kyseessa olevan varallisuuslajin arvonmaarit-

tamiseen parhaiten soveltuvaa menetelmaa ja laskemalla ne yhteen (summa-arvomenetelmé). On

tarkeaa, etta jatkajalla ja luopujalla on yhtenevainen kasitys luovutuksen kohteena olevien omai-

suuserien kayvista arvoista jo luovutusta tehdessa. Saadusta kokonaisarvosta tehdaén yleensa

vahennys, koska kokonaisuuden hinta on yleensa alempi kuin erikseen luovutettavien omaisuus-

erien kayvat arvot yhteensa. (Verohallinto 2018, viitattu 9.1.2018.)

Omaisuuden kayvat arvot maaritetaan omaisuuslajeittain Perintd- ja lahjaverotuksessa seuraavasti
(Taulukko 3):

Metsan arvo maaritellaan tuoreimman metsatalouden asiantuntijatahon tekeman tila-ar-
vion mukaan. Metsan arvoon vaikuttavat muun muassa puuston maara, laatu, lajijakauma,
hakattavissa oleva puustonmaara ja saatavilla olevat puun myyntitulot, metsanhoidollinen
tila, maankayton rajoitukset, sijainti ja kulkuyhteydet.

Koneet, kalusto ja laitteet arvostetaan kaypaan arvoon. Lahtokohtaisesti voidaan myds ar-
vostaa menojaanndsarvoon. Menojaannosarvoa voidaan korottaa korjaamalla sita siihen
tehdylla mahdollisella tasausvarauksen purkamisilla sekd saaduilla vakuutuskorvauksilla
ja avustuksilla kolmen vuoden poistoilla vahennettyna.

Kotieldinten arvo voidaan maaritella eldinten hankintahinnan tai vertailuluovutushintojen
perusteella. Yksityiskohtaisia eldinten arvoja ei aina ole tarpeellista selvittaa, jolloin voi-
daan kayttad maa- ja metsatalousministerion asetuksen (503/2012) elainvahinkojen kor-
vaamiseen kaytettavia kaypia arvoja.

Maatalouden tuotantorakennusten kaypana arvona voidaan kayttaa verovuoden paatty-
essa olevaa poistamatonta menojaannosta. Jos tilalla on tehty investointeja, voidaan ko-
rottavana tekijana ottaa huomioon niihin purettuja tasausvarauksia, vakuuskorvauksia ja
avustuksia vuosipoistoilla vahennettyna.

Varastossa olevien tuotantopanosten, kuten siementen, lannoitteiden ja rehujen seka tuo-
tettujen maataloustuotteiden kéypana arvona voidaan pitda 80% niiden hankinta- ja tuot-
tajahinnasta.

Erikseen hankittujen CAP-maatilatukioikeuksien arvoksi katsotaan tasatuen ja viherrytta-
mistuen vuotuinen yhteismaara hehtaaria kohden.

Maatalousmaan arvo maaritellaan ensisijaisesti vertailukauppojen tai kauppahintatiedon

perusteella. Jos naita ei ole saatavilla, voidaan arvostus suorittaa Maanmittauslaitoksen
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maatalousmaan kauppahintatiedoista maakuntakohtaisten keskiarvojen perusteella.
Nama hinnat sisaltavat tukioikeudet edella mainitun arvon mukaisesti, seka salaojien ar-
von, joiden osuudeksi katsotaan 10% taulukkoarvosta tai vahintaan 500 euroa. Naita hin-
toja voidaan perustellusti eritysten seikkojen johdosta alentaa tai korottaa. Yli kymmenen
vuotta vilielemattoman pellon arvoksi katsotaan 100 euroa hehtaarilta

e Osuuskunnan osuuden arvo lasketaan lahjoitusajankohdan vertailukauppojen osoitta-
maan kaypaan arvoon. Muussa tapauksessa voidaan pitaa osuusmaksun maaraa osuu-
den arvona.

e Asuinrakennuksen ja sen rakennuspaikan arvostaminen tehdaan tapauskohtaisesti, koska
yleensé ei ole kaytettavissa vertailuluovutuksia.
(Verohallinto 2018, viitattu 19.1.2018.)

TAULUKKO 3. Kéyvén arvon mééritysesimerkki Oulun alueelle

Verottajan
Omaisuuslaji a £fa” kdypdarvo £
Pelto avo-ojissa(sis. Tukioikeudet) 10 5700 57 000
Pelto salaojissa (sis. Tukioikeudet) 50 6 200 310 000
Joutomaa i} 100 600
Metsa 48 1500 91 200
Tuotantorakennukset; menojadnnds 61 500 104 550
Rakennusmaa 2000
Asuinrakennus 104 390
Tontti 4200
Kiinteistdt yhteens3 673 940
Karja:
Lehmat 38 760 28 880
Hiehot 12 7ol 9120
Wasikat 15 170 2 550
Koneet ja kalusto; menojddnnds 40 300 40 300
Varastot 13 80O
Omaisuuden arvo yhteens3 768 590
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6.3

Verotusarvon maaritys

Verotusarvo maaritetdén varojen arvostamislaissa (1142/2005 2.7§, 4.19—27§) seuraavasti (Tau-
lukko 4):

Metsan arvo maaraytyy kunnittain vahvistetun vuosittaisen hehtaarituoton perusteella, ker-
rottuna luvulla 10.

Koneet ja kalusto arvostetaan poistamattomaan menojaannésarvoon. Se ei kuitenkaan voi
olla kaypaa arvoa korkeampi.

Karjan arvona voidaan kayttdd maa- ja metsatalousministerion asetuksen (503/2012)
elainvahinkojen korvaamiseen kaytettyja kaypia arvoja

Maatalouden tuotantorakennusten arvona voidaan kayttaa poistamatonta hankintamenoa.
Maatalouden tuotantorakennusten rakennuspaikan arvo maaritetaan alueen maatalous-
maan arvo kerrottuna se neljalla.

Maatalousmaan arvo muodostuu pellon hehtaarituotosta, jonka vahvistetaan vuosittain.
Vuotuinen tuotto maaritellaan kunnittain ja se kerrotaan seitsemalla. Tukioikeus sisaltyy
pellon arvoon. Lisaksi jos maatalousmaa on salaojitettu, korotetaan maan arvoa 361,52
euroa hehtaarille (719/2017 1, 2, 3 §).

Muu maatalouden varoihin kuuluva omaisuus arvostetaan kaypaan arvoon, eli todenna-
koiseen luovutushintaan.

Asuinrakennuksen arvoksi katsotaan jalleenhankinta-arvo vahennettynd 1,25 prosenttia

puisen ja 1 prosentin kivisen rakennuksen ikaalennuksilla.

Lisaksi varat, joiden arvostamisesta ei ole saadetty arvostamislaissa, arvostetaan seuraavasti:

Metsatalouden koneet ja laitteet ja rakennukset 40%: iin niiden verotuksessa poistamatto-

masta hankintamenosta

Osa varoista arvostetaan myos kaypiin arvoihin verotusarvoa laskettaessa:

vuokrattavien rakennuksien ja asuinrakennuksen rakennuspaikat
arvopaperit, jotka kuuluvat maatalouden varoihin

vesi-, sahko ja muut vastaavat littyméat seka vesialueet
ylimaaraiset tukioikeudet

maa-ainesten ottopaikat

rahavarat ja saamiset

(Verohallinto 20174, viitattu 18.1.2017)
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TAULUKKO 4. Verotusarvon mééraytymisesimerkki Oulun alueella

Arvostamislain

Verottajan mukaiset arvot €
Omaisuuslaji £fa” kaypd arvo € (Verotusarvo)
Pelto avo-ojissa(sis. Tukioikeudet) 10 5700 57000 1070
Pelto salaojissa (sis. Tukioikeudet) 50 6 200 310 000 23428
Joutomaa 6 100 600
Mets3 48 1900 91 200 15 264
Tuotantorakennukset; menojddnnds 61 500 104 550 61 500
Rakennusmaa 2000 2000
Asuinrakennus 104 390 80 300
Tontti 4200 4200
Kiinteistdt yhteensa 673 940 187 762
Karja:
Lehmat 38 7o0 28 820 28 B20
Hiehot 12 70 9120 9120
Vasikat 15 170 2550 2550
Koneet ja kalusto; menojadannds 40 300 40 300 40 300
Varastot 13 800 13 80O
Omaisuuden arvo yhteensa 768 590 282412

6.4 Omistajanvaihdoksen verotus

Tavallisimmin maatilojen omistajanvaihdoksissa tulee lahjavero-, tulovero-, varainsiirtovero- ja luo-
vutusvoittoveroseuraamuksia (Kuvio 5) (Verohallinto 20174, viitattu 5.12.2017). Verotukseen liittyy
usein paljon kysymyksia ja sita pelataankin. Verotuksessa eri verolajeihin on saatavissa helpotuk-
sia ja huojennuksia tietyin ehdoin. Esimerkiksi lahjaveron huojennuksista saatavat hyodyt ovat mer-
kittavia. Jatkajien kohdalla verotuksellisesti matalampi kauppahinta on aina parempi. Usein luopu-
jien verotus on usein haasteellisempaa, koska luopujia verotetaan kayvan arvon mukaan. Luopu-

jien verotus voi vaikuttaa joissakin tapauksissa kauppahintaan nostavasti. (Ojalehto, haastattelu

2018.)
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Myyjan nakokulmasta keskeisena kysymyksena verotuksen osalta voidaan pitda luonnollisesti
kauppahinnan verokohtelua. Myyjan verokohtelun kannalta ratkaisevaa on se, missa muodossa
kauppa toteutetaan ja mika on kaupan kohde. Ostajan kannalta keskeisimmat tavoitteet verotuk-
sessa ovat ensinnakin ostohinnan saaminen kokonaan tai ainakin osittain verotuksessa vahennys-
kelpoiseksi seka yrityksen kauppahinnan rahoituskulujen varmistaminen vahennyskelpoiseksi. Os-
tajan tavoitteena usein on, etta rahoituskulut ja kauppahinta vahennettéisiin kaupan kohteen tuot-
tamista tuloista. (Ossa 2014, 20.)

Luopujan verot | Jatkajan verot

Tulovero * Paljon vahennyskelpoisia eria muun muassa

* Tuloveroa maksettava muun muassa eldinten-, elainten- ja varastojen ostoista
varastojen- ja ylimaaraisten tukioikeuksien * Poistopohjien muodostuminen kiinteistoista,
myyntituloista, seka tasausvarauksen tuloutuksesta koneista, salaojista ym. Hankintamenot
Poisto-oikeus silld joka omistaa tilan vuoden lopussa jatkoluovutustilanteessa

Metsavahennysoikeus
metséverotuksessa,
jos maatilan mukana
siirtyy metsaa

Luovutusvoiton vero
- Verovapaa, ehtojen tayttyessd Tuloverotukseen voidaan jonkin verran

= Alle 10 vuotta omistetuista maa- vaikuttaa suunnittelussa:
alueista ja kiinteistdistd voi tulla = Ajoitus, tasausvaraukset, omistusaika
|luovutusvoittoveroa + Vaiheittainen omistajanvaihdos

maksettavaksi

Lahjavero
Arvonlisdveroa ei lihtokohtaisesti tule '-ahl:an saaja maksaa |ahja\_f_er°n_
maksettavaksi omistajanvaihdostilanteissa Lahjaveroa maksetaan myés lahjan

* Omankaytén vero, tarkastuskausi catteleiz L5 el e Lt
< Lahjaveroon voi saada huojennuksen,

osittain tai kokonaan

KUVIO 5. Luopujan ja jatkajan verojen jakautuminen

6.4.1 Tuloverotus ja luovutusvoittovero

Maatilan myyjan verotuksessa sovelletaan tuloverolakia ja maatilatalouden tuloverolakia eri osuuk-
siin kauppahinnasta. Tuloverolakia sovelletaan omaisuuseriin, jotka kohdistuvat maatilan kiinteaan
varallisuuteen seka yksityistalouden ja metsatalouden irtaimistoon. Maatilatalouden tuloverolakia
sovelletaan kauppahinnasta siihen osaan, joka kohdistuu maatalouden irtaimeen varallisuuteen.
Kiintean maatalousomaisuuden seka kaikkien metsatalouden omaisuuserien luovutuksessa sovel-
letaan myyjén verotuksessa tuloverolain luovutusvoittosaannoksié. (Verohallinto 2017a, viitattu
5.12.2017.)
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Myyjan ja ostajan verotuksessa sovittu kauppahinta jaetaan kaupan kohteena oleville omai-
suuserille niiden kaypien arvojen suhteessa. Lahisukulaiselle luovutettavan kiintean omaisuuden,
kuten maatalousmaa- ja CAP-maatilatukioikeuden, salaojien, metsan, tuotantorakennusten seka
niiden rakennuspaikkojen osuus myyntihinnasta voi olla luovutusvoittoverovapaata, mikali kaikki
seuraavat tuloverolain (1535/1992 3.488§) edot tayttyvat:

e myyja on kayttanyt omaisuutta maa- ja metsatalouden harjoittamiseen

e omaisuus on ollut yhteensa yli 10 vuotta myyjan omistuksessa tai yhteensa myyjan ja sel-
laisen henkilon omistuksessa, jolta myyja on saanut omaisuuden vastikkeetta

e ostajana on luovuttajan lapsi tai muu rintaperillinen tai luovuttajan sisar, veli, sisarpuoli tai
velipuoli. Nama lahisukulaiset voivat olla ostajana joko yksin tai yhdessa puolisonsa
kanssa. (Verohallinto 20174, viitattu 15.1.2018.)

Maatilan asuinrakennus ja asuinrakennuksen rakennuspaikan osuus ovat myos verovapaata, mi-
kali myyja on pitanyt vahintaan kahden vuoden ajan yhtajaksoisesti asuntoa omassa- tai perheensa
kaytossa. Luovutusvoittoverovapaus menetetaan, mikali ostaja luovuttaa alle 5-vuoden kuluttua
saantopaivasta padosan maatilasta tai maatilaomaisuudesta eteenpain. Talloin tulee maksuun
huojennettu veromaara korotettuna 20%:lla. Ylimééaraiset seké vuokrapeltojen tukioikeudet ja alle
10 vuotta omistettu kiintea omaisuus ei kuulu verovapauden ehtoihin. Tukioikeuksia voidaan siirtaa
verovapaasti yli 10 vuotta omistettua luovutettavaa peltomaaraa vastaava osa. Luovutusvoitto tai -
tappio lasketaan omaisuuden hankintahinnasta vahennettyna luovutushinnalla ja voitonhankkimis-
kuluilla. Vaihtoehtoisesti laskentaan voidaan kayttaa hankintameno-olettamaa omaisuuden omis-
tusajan mukaan. Alle 10 vuotta omistetun omaisuuden hankintameno-olettamana voidaan kayttaa
20 % tai yli 10 vuotta omistetusta 40 % luovutushinnasta. Edella mainituista laskentatavoista voi-

daan kayttaa edullisempaa vaihtoehtoa. (Verohallinto 20174, viitattu 15.1.2018.)

Myyjaa verotetaan maatilatalouden tuloverolain mukaan irtaimen omaisuuden myynnista paaasi-
assa samalla tavalla kuin maataloustoiminnan aikanakin. Tuotantoeldinten, ylimaaraisten tukioi-
keuksien ja varastojen ja sadonvaran luovutushinta on kokonaisuudessaan luopujalle maatalouden
veronalaista tuloa. Lahjaluonteisessa kaupassa lahjaosuuteen sovelletaan niin sanottua yksityis-
kayttoonottosaanndosta, koska omaisuus katsotaan otetuksi lahjoittamista varten yksityiskayttoon.
Talléin omaisuuden luovutushinnaksi katsotaan omaisuuden alkuperaista hankintamenoa vas-
taava tai sita alhaisempi todennakoinen luovutushinta, jonka mukaan vero maaraytyy. Lisaksi kayt-
tamaton maatalouden tasausvaraus katsotaan myyjalle veronalaiseksi tuloksi. Myds kolmen aiem-

man toimintavuoden aikana investointeihin kaytetyt tasausvaraukset, avustukset ja vakuutuskor-
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vaukset tuloutuvat myyjalle vahennettyna vuosittain tehdyilla poistoilla. Paaomatulo-osuuden pe-
rusteena oleva nettovarallisuus maaraytyy luopujalle edellisen vuoden nettovarallisuuden ja jatka-

jalla aloittamisvuoden nettovarallisuuden mukaisesti. (Verohallinto 2017a, viitattu 15.1.2018.)

Ostajan verotuksessa kauppahinta jaetaan kaypien arvojen suhteessa eri omaisuuserien hankin-
tamenoksi, samoin kuin myyjankin verotuksessa (Taulukko 5). Kauppahinnan jako vaikuttaa tulo-
ja lahjaverotukseen. Ostajan maatalouden verotukseen vaikuttavat kuluvan omaisuuden hankinta-
menot, jotka tulevat maatalouden kayttoon. Maatalousmaa, tonttimaa ja rakennuspaikan osuudet
ostohinnasta eivat ole vahennyskelpoisia maatalouden verotuksessa. Maa on kulumatonta omai-
suutta ja sen ostaja voi vahentaa vasta omaisuuden luovutuksessa. Metsaan kohdistuvasta osto-
hinnasta syntyy metsédvahennysoikeutta 60%:n osuudelle ostohinnasta, seka lahjan osuus myyjan

kayttaméattomasta metsavahennysoikeudesta. (Verohallinto 2017a, viitattu 15.1.2018.)

Ostajan kuluvan omaisuuden ostot kasitellaan omistajanvaindoksessa paaasiassa samoin kuin
maataloustoiminnan aikanakin tehtavat ostot. Lahjana eli vastikkeettomasti saadun maatilan jatka-
jalla on maatilatalouden tuloverolain (543/1967) 19§:n mukaan oikeus tehda samat poistot kuin
edellinen omistaja olisi saanut tehda rakennusten, koneiden ja laitteiden, salaojien, siltojen, patojen
ja muiden sellaisten hyodykkeiden perusparannus- ja hankintamenosta. Jatkajan verotuksessa tu-
kioikeuksien, tuotevarastojen ja sadonvaran seka tuotantoelainten hankintamenot tulee vahennet-
tavaksi vuosimenona (Taulukko 5). (Verohallinto 2017a, viitattu 15.1.2018.)

Tuotantorakennusten, salaojien, siltojen, patojen ja muiden vastaavien hyodykkeiden osuus osto-
hinnasta tulee naiden hyodykkeiden poistokelpoiseksi hankintamenoksi. Lahjanluonteisessa kau-
passa lisatdan ostohintaosuuteen lahjan suhteellista osuutta vastaava osa poistamattomasta me-
nojaannoksesta. Koneiden ja kaluston poistopohjaksi tulee niiden osuus ostohinnasta. Jos kauppa
on lahjanluonteinen, tulee poistopohjaksi koneiden ja kaluston kaypaarvo (Taulukko 5). (Verohal-
linto 2017a, viitattu 15.1.2018.)
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TAULUKKO 5. Kauppahinnanjako ja ostajan vdhennyskelpoisen osuuden méaéréytyminen

Kdypien arvojen suhteessa laskettu

Osuus / Z
K - - kauppahinta
Il // Omaisuuden kdypdarvo*suhteelinen osuus
sta €(39% Ostajan kauppahinnasta %
Verottajan kayvasta Lahjan}suus vahennysoikeus
Omaisuuslaji kaypd arvo € arvosta) € £ Ostajan vihennysoikeus tuet
Pelto avo-ojissa(sis. Tukioikeudet) 57000 22249 34751 g;glo;teglé‘-ﬁoleg vahennyskelpoiseksi eraksi:
efha a
Pelto salaojissa (sis. Tukioikeudet) 310 000 121 001 138999 = = =
o ¥ /|0stajan vihennysoikeus salaojat
Tukioikeudet (€/ha 250) 15 oo ‘f Salaojien kdypdarvo 25 000. Poistamaton
Salaojat (€/ha 500), menojdénnis 5600 € 13172 menojiinnis 5600 euroa. Niin ollen
poistopohjaksi lasketaan: salaojien
kdypdarvo®osuus kauppahinnasta % +
daniEiEs 600 234 366 « |Poistamaton menojddnnds * suhteelinen
Metsa 91 200 35598 55602 33552 lahjanosuus %
+|Ostajan vihennysoikeus metsd
Tuotantorakennukset 104 550 40 808 63742 78303 Metsin vihennyspohjaksi
Rakennusmaa 2 000 781 1219 60%hankintahinnasta + lahjanosuus % *
Asuinrakennus 104390 40746 63 644 l;ggé%an Iayttamaton metsavahennys(20
Tontti 4200 1639 2561 Ostajan vahennysoikeus
tuotantorakennukset
Kiinteistot yhteens 673 940 263 056 410884 Rakennusten kdypdarvo * suht.osuus
kauppahinnasta% + lahjan
suhteelinenosuus *poistamaton
Karja: 40 550 hankintameno
Lehmat 23 330 11273 17 607 Ostajan vihennysoikeus karja
Hiehot 9120 3560 5560 Kadan vahennys kdypaarvo kerralla tai
) jaksotettuna 3v
Vasikat 2550 995 1555
‘Ostajan vahennysoikeus koneet
_ L | Koneiden kiypdarvo * suht.osuus
Koneet ja kalusto; menojaannds 40 300 40 300 15730 24570 40 300 Jlkauppahinnasta% + lahjan
Varastot 13 800 5386 3414 13 800 suhteelinenosuus¥ *poistamaton
|hankintameno
Irtaimiston arvo yhteensd 94 650 36944 57706 Ostajan vahennysoikeus varastot
Ostajan vahennysoikeus varastojen osuus
- = ostohinnasta. Lahjaluonteisessa
Omaisuuden arvo yhteensa 768 590 300 000 468 500 vahennysolkeus on kaypa arvo.
Vahennetdin vuosimenona

Omaisuuserien kesken jakautuva kauppahinta vaikuttaa myos lainojen jakautumiseen seké siihen,
miten lainojen korot ovat vahennettavissa ostajan verotuksessa. Lainat jaetaan eri kayttotarkoituk-
sille samassa kauppahinnan mukaisessa suhteessa kaypien arvojen mukaan. Tama koskee myy-
jan itseottamia lainoja seka luopujalta ostajan vastattavaksi siirrettyja lainoja. Maatalousmaahan,
salaojiin, tuotantorakennuksiin seka maatalouden irtaimen varallisuuden hankintaan kéytettyjen lai-
nojen korot voidaan véhentda maatalouden puhtaasta tulosta. (Verohallinto 2017a, viitattu
15.1.2018.) Metsan ja muun metsatalouden omaisuuden hankintaan kohdistuvan lainan korot voi-
daan vahentaa paaomatuloista, koska se voidaan lukea tulonhankkimisvelaksi. Vakituisen asuin-
rakennuksen ja sen tonttimaan hankintaan kohdistuva laina on asuntovelkaa. Asuntovelan koron

voi myds vahentaa padomatuloista. (Verohallinto 2017a, viitattu 15.1.2018.)
Omistajanvaihdoksen ajoituksella voidaan vaikuttaa luopujan tuloveroseuraamuksiin. Ajoissa aloi-

tettu suunnittelu mahdollistaa sen, ettei tasausvaraukset tuloutuisi myyjélle omistajanvaihdos-

vuonna. Lisaksi omistajanvaihdosajankohta suunnitellaan niin, etta maatilan varasto-omaisuus olisi
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mahdollisimman pieni omistajanvaihdoksen tekohetkelld, jolloin tuloveroseuraamukset voivat hel-
pottua paljonkin. Elainten myyntitulot tuovat myos myyjalle tuloveroseuraamuksia. Elainten myyn-
nista tuloveroseuraamuksia voisi pienentaa jattamalla ainakin osa elaimista luopujan omistukseen,
ja jatkaja ostaisi seuraavat elainerat. Luovutusvoittoveroseuraamukset voivat nousta korkeiksi
myos alle 10 vuotta omistettujen metsien myynnista, jos metsa on hakattu ja kaytetty paljon met-
savahennyksia. Lisaksi on viela huomioitava, etta poisto-oikeus on omistajanvaihdosvuonna silla,

joka omistaa tilan vuoden lopussa (Verohallinto 20174, viitattu 15.1.2018).

6.4.2 Lahjaverotus

Yli 60 % omistajanvaihdoksen tehneista maatiloista oli maksanut lahjaveroa omistajanvaihdoksen
yhteydessa (Ramo & Hietala 2017, 53). Lahjaveroa joudutaan maksamaan, jos yritys myydaan
lahjaluonteisella kaupalla tai lahjoitetaan jatkajalle. Maksettavan lahjaveron maara lasketaan lahjan
arvon ja lahjan saajan lahjaveroluokan mukaan. Ensimmaiseen lahjaveroluokkaan kuuluvat 1&him-
mét sukulaiset kuten lahjan saajan vanhemmat, lapset ja lastenlapset seké puoliso ja hénen lapset
ja lastenlapset (Taulukko 6). Toiseen lahjaveroluokkaan muut kuin lahimmat sukulaiset, kuten lah-

jan saajan sisarukset ja muut sukulaiset. (Verohallinto 2017c, viitattu 16.1.2017.)

Mikali maatilan kauppahinta maksetaan osittain jollekin muulle kuin myyjalle, katsotaan se silti myy-
jalle maksetuksi vastikkeeksi. Jos maatila lahjoitetaan useammalle henkilolle, katsotaan lahjan
saanto lahtokohtaisesti jokaiselle erilliseksi lahjaksi. Lahja voidaan antaa usealle henkilolle myds
yhteislahjana, jos lahjakirjassa niin on mainittu. Talléin verotus toimitetaan yhteis-saantona. (Vero-
hallinto 2017c. Viitattu 16.1.2017.) Lahjan jakamisella voidaan vaikuttaa lahjaveron maaraan. Jos
luovuttajia on useampia, ovat eri luovuttajilta saadut tilan osat eri saantoja (Perint6- ja lahjaverolaki
378/1940 3.208).

TAULUKKO 6. Lahjaveron mééréytyminen 1. veroluokka (Verohallinto 2017c. Viitattu 19.1.2017).

Lahjan arvo Vero alarajan kohdalla Veroprosentti ylimene-
(euroa) (euroa) vastd osasta (%)
5000 - 25000 100 8%
25000 - 55 000 1700 10%
55 000 - 200 000 4700 12%
200 000 -1 000 000 22100 15%
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1000 000 - 142100 17%

Maatilojen luovutuksessa lahjaverotukseen on mahdollista saada osittaista huojennusta, mikali
kaikki seuraavat ehdot tayttyvat:
¢ lahjaksi saadulla maatilalla tai maa- ja metsatilalla lahjan saaja jatkaa toiminnan harjoitta-
mista
e maatila tai sen osa sisaltyy luovutukseen
e veron huojennettava maara on yli 850 euroa.
Lahjaverolta voidaan valttya kokonaan seuraavien ehtojen tayttyessa:
e maatila tai sen osa on luovutuksen kohteena
¢ lahjaksi saadulla maatilalla tai maa- ja metsatilalla lahjan saaja jatkaa toiminnan harjoitta-
mista
e |uovutuksen saajalle maksuun tuleva vastike on yli 50% varallisuuden kayvasta arvosta.
(Perintd- ja lahjaverolaki 378/1940 5.55-568.)
Tayden huojennuksen luovutuksessa luetaan kaikki siirtyva maatilavarallisuus huojennuksen piiriin
(Verohallinto 20174, viitattu 16.1.2018).

Osittaisessa huojennuksessa lahjaveron perustana on arvo, joka on arvostamislain mukaisesta ve-
rotusarvosta 40%, eli niin sanottu maatilavarallisuuden sukupolvenvaihdosarvo (SPV-arvo) (Tau-
lukko 7). Talldin huojennettavan lahjaveron maara lasketaan kayvasta arvosta lasketun veron ja
SPV-arvosta lasketun veron erotuksena. Lahjaluonteisessa lahjassa lahjan maara lasketaan kay-
vanarvon ja kauppahinnan suhteellisena osuutena SPV-arvosta. Huojennuksen piiriin lasketaan
kaikki maatilan varat, pois lukien asuinrakennuksen tontti. (Verohallinto 20174, viitattu 16.1.2018).
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TAULUKKO 7. Huojennetun arvon laskenta

Huojennetun arvon laskenta

Arvostamislain

mukaiset arvot € | Huojennettu arvo (40 %)
Omaisuus laji (verotusarvo) £
Pelto avo-ojissa 1070 428
Pelto salaojissa 23428 9371
Metsd 15 264 6 106
Tuotantorakennukset 61 500 24 600
Rakennusmaa 2000 800
Asuinrakennus 80 300 32120
Tontti 4 200 4 200
Karja 40 550 16 220
Koneet ja kalusto 40 300 16120
Varastot 13 800 5520
Omaisuuden arvo yhteenss 282412 115 485

Esimerkki puhdas lahja: Taulukossa 3 maaritellyn omaisuuden kaypa arvo on 768 590 euroa. Kay-
vasta arvosta lahjaveroa ensimmaisen veroluokan mukaisesti tulee 107 309 euroa. SPV-arvosta
(Taulukko 7) joka on 115 485 euroa, tulee lahjaveroa ensimmaisen veroluokan mukaisesti 11 958
euroa. Nain ollen lahjaverohuojennuksen maara on 95 430 euroa, eli lahjaveroa tulee maksuun
11 958 euroa.

Esimerkki lahjanluonteinen lahja: Lahjan suhteellinen osuus maksettavasta kauppahinnasta on
edella esitettyjen taulukoiden mukaisesti 39 % (maksettava kauppahinta / kdypa arvo). Lahjan suh-
teellinen osuus SPV-arvosta (lahjan suhteellinen osus kayvasta arvosta * SPV-arvo) on 70 408
euroa. Kayvasta arvosta lasketuksi lahjaveroksi ensimméisen lahjaveroluokan mukaisesti (kdypa
arvo — vastike) tulee 62 389 euroa ja SPV-arvon suhteellisesta osuudesta 6 549 euroa. Talldin

huojennettavan veron maaraksi tulee 55 840 euroa. Lahjaveroa tulee maksuun 6 549 euroa.

Perintd- ja lahjaverolain 56§ mukaan lahjaveron maksuun voi hakea lisaa korotonta maksuaikaa,
mikali huojennuksen ehdot tayttyvat, ja lahja- ja perintéveroarvon suhteellinen maara koko verosta
on 1 700 euroa tai enemman. Maksut tulee kuitenkin suorittaa yhta suurina vahintaan 850 euron
vuotuisina erind kymmenen vuoden aikana. (Perintd- ja lahjaverolaki 1144/2005 5.55§.) Huomion-

arvoista on myos, ettd pelkan metsétilan lahjaveroon ei voi saada huojennusta. Huojennuksien
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hakua suunniteltaessa on hyva huomioida myos huojennuksen vaikutukset myohemmassa luovu-
tuksessa. Huojennuksia ja pidennettyja maksuaikoja on haettava aina kirjallisesti, myoskin silloin
kun kauppahinta on yli 50% kéyvasta arvosta. Lahjaveroilmoitus on jatettava verohallinnolle kol-

men kuukauden kuluessa lahjan saamisesta. (Sukupolvenvaihdosopas 2011, 14.)

6.4.3 Varainsiirtovero

Varainsiirtoveron maksu tai varainsiirtoveronvapauspaatos on useimmiten kiinteiston lainhuuda-
tuksen edellytyksena. Lainhuudatuksella maan ja kiinteiston uusi omistaja rekister6i omistusoikeu-
tensa. (Maanmittauslaitos, viitattu 20.2.2018.) Varainsiirtoverolain (931/1996) mukaan varainsiirto-
veroa on maksettava kiinteiston ja arvopaperin omistusoikeuden vastikkeellisesta luovutuksesta.
Kiinteistdjen luovutuksesta tulee maksettavaksi varainsiirtoveroa, joka on 4% kauppahinnasta tai
muun vastikkeen arvosta. Arvopapereiden luovutuksesta maksetaan veroa 1,6%, mutta kuitenkin
asunto- ja kiinteistoyhtididen osakkeiden luovutuksesta 2%. (Verohallinto 2017a, Vviitattu
17.1.2018.) Mikali maatilakauppaan on myonnetty korkotukilaina, saadaan siihen myds varainsiir-
toverovapaus. Jos varainsiirtoveron osuus on yli 5000 euroa, vahennetaan ylimeneva osuus kor-
kotuesta. (Maaseutuvirasto 2017, viitattu 17.1.18.)

Rakennuspaikan ja maatilan asuinrakennuksen kauppahinnan osuuteen voi tulla sovellettavaksi
ensiasunnon varainsiirtoverovapaus. Varainsiirtoverolain (931/1996 3.25§) mukaan ensiasunnon
varainsiirtoverovapaus edellyttaa, etta ostaja on 18—39-vuotias, asuinrakennus tulee ostajan va-
kituiseksi asunnoksi ja hallintaan tulee vahintaan puolet osakkeista tai osuuksista eika ole aikai-
semmin omistanut vahintaan puolta asuinhuoneiston tai asuinrakennuksen osuuksista tai osak-

keista.

6.4.4 Arvonlisavero

Yleensa omistajanvaihdostilanteissa ei tule arvonlisaverovelvollista myyntia. Arvonliséverolaissa
(1501/1993) on saadetty likkeen tai sen osan luovutuksesta. "Myyntina ei pideté liikkeen tai sen
osan luovutuksen yhteydessa tapahtuvaa tavaroiden ja palveluiden luovuttamista jatkajalle, joka
ryhtyy kayttdmaan luovutettuja tavaroita ja palveluita vahennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen”

(1501/1993 3.19§). Jos edelld mainittu ehto tayttyy, ei luovuttajalle tule arvonliséveronalaista
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myyntia, eika luovutuksen saajalle synny vahennysoikeutta. Jos luovuttaja ottaa arvonlisaverolli-
seen toimintaan hankittua vahennyskelpoista omaisuutta omaan kayttoon, tulee siita sovelletta-
vaksi omankéayton vero (Arvonlisaverolaki 1501/1993 3.20§-22§). Omankayton vero lasketaan ta-
varan tai palvelun ostohinnan tai sita alemman luovutushinnan perusteella verokannan mukaisesti.
Liiketoiminnan jatkajan on annettava selvitys luovuttajalle siita, etta han kayttaa luovutettuja palve-
luita ja tavaroita vahennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen, joka helpottaa muun muassa kauppa-

kirja- ja muiden asiakirjamerkintojen teossa. (Verohallinto 20174, viitattu 16.1.2017.)

Kiinteistdinvestointeihin liittyy arvonlisaverotuksessa kymmenen vuoden mittainen tarkastuskausi,
jonka aikana investoinnin yhteydessa vahennettyja arvonlisaveroja oikaistaan, jos kiinteistossa ta-
pahtuu muutoksia. Luovutuksen yhteydessa tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvat luovutuksen
saajalle. Luovuttajan on annettava tarkastuskauden mukaisista luovutettavista kiinteistdista jatka-
jalle selvitys seuraavista asioista:

selvityksen antamispaiva

luovutuksen saajan ja luovuttajan nimet, Y- tunnukset ja osoitteet

luovutuksen ajankohta ja luonne

rakennuksen valmistumis- tai kiinteiston vastaanottamisajankohta

kiinteistoinvestoinnin hankintavero

kiinteistoinvestoinnin hankintaverosta se osa, josta on voitu tehda vahennys
likeomaisuudesta poistettu kiinteiston hankintaan siséltyva vero ja

selvitys siita, onko luovuttaja tai aikaisempi luovuttaja verovelvollisuuden paattyessa
suorittanut tarkistuksen tai kiinteiston luovutuksen yhteydessa tarkistuksen, jota ei ole
oikaistu. (Verohallinto 2017a, viitattu 16.1.2017.)

6.5 Ennakkoratkaisu

Verolainsaadantd muuttuu nopeasti, eikd saadosten tulkinta ole aina yksiselitteista. Omistajanvaih-
dokseen voidaan saada ennakkoratkaisu toimivaltaiselta Verohallinnolta tai keskusverolautakun-
nalta. Vaylat ovat toisensa poissulkevia, eli jos hakee ennakkoratkaisua Verohallinnolta, ei keskus-
verolautakunta voi tutkia asiaa ja toisinpéin. (Immonen & Lindgren 2013, 17—18.) Omistajanvaih-
doksen luonnoskauppakirjalla tai yksityiskohtaisella selvityksella luovutuksen ehdoista haetaan Ve-
rohallinnolta ennen varsinaisen kauppakirjan tekoa ennakkoratkaisu. Ennakkoratkaisussa haetaan
kyseisen yrityksen omistajanvaihdoksen veroratkaisusta. Ennakkoratkaisut ovat sitovia paatoksia,
miten yksittaisessa veroasiassa Verohallinto menettelee. Ennakkoratkaisua on haettava kirjalli-
sesti. Siihen ei ole valmista hakemuslomaketta, jolloin hakemus voi olla vapaamuotoinen. Hake-

muksesta on kuitenkin k&ytava iimi seuraavat asiat jotka, vaikuttavat paatokseen:
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o hakijan nimi ja henkilo- tai Y- tunnus

¢ hakijan yhteystiedot

o valtakirja, mikali kaytetdan asiamiesta

o yksiloity ennakkoratkaisukysymys, eli asia mihin ennakkoratkaisua haetaan. Esimerkiksi:

o Sovelletaanko luovutukseen tuloverolain sukupolvenvaihdoshuojennussaannok-
sig?

o Sovelletaanko luovutukseen perinto- ja lahjaverolain sukupolvenvaihdoshuojen-
nussaannoksia?

o Jos maatilan sukupolvenvaihdos tehdaan ennakkoratkaisuhakemuksen oheen lii-
tetyn kauppakirjan mukaisesti, maarataanko luovutuksen saajalle lahjaveroa, ja
mika on lahjaveron peruste ja maara? (Verohallinto 2016, viitattu 9.1.2018.)

e suunniteltu luovutusajankohta

e |uonnos luovutuskirjasta tai

o yksityiskohtainen selvitys suunnitellun luovutuksen ehdoista: luovutuksen osapuolten tie-
dot, sukulaisuussuhde, lahjan muoto seka tiedot kaytettavista vastikkeista; tiedot kiinteis-
toista, pinta-aloista ja selvitys omaisuuden kayttamisesta maatalouden harjoittamiseen;
pyyntd soveltaa perinto- ja lahjaverolain sukupolvenvaihdossaannosta, mikali haetaan
huojennuksia. (Verohallinto 2016, viitattu 9.1.2018.)

Lisaksi hakemukseen on liitettava saatelomake (Lomake 7300), mikali hakemusta ei laheteta kes-
kusverolautakunnalle. Saatelomakkeeseen taytetdan tiedot muun muassa hakijasta ja saajasta
seka mihin veroon ratkaisua haetaan. (Verohallinto 2016, viitattu 9.1.2018.) Aina ei tarvitse, eika
kannatta ennakkoratkaisua hakea, jos Verohallinnon antamalla ratkaisulla ei ole vaikutusta luovu-
tuksen toteuttamiseen. Esimerkiksi maatilan lahjoitukseen, jossa pidetaan selvana maatalouden
jatkamista, ei yleensa ennakkoratkaisua tarvitse hakea. Luovuttajan ei Verohallinnon (2016, viitattu
9.1.2017) mukaan tarvitse hakea ennakkoratkaisua luovutusvoittoverotuksesta myoskaan silloin,
"kun han myy yli kymmenen vuotta sitten ostamansa tilat lapselleen ja han on aktiivisesti harjoitta-
nut nailla tiloilla valittdmasti ennen luovutusta maataloutta, kuten maidontuotantoa tai karjankasva-
tusta seké peltoviljelyd” (Verohallinto 2016, viitattu 9.1.2018).

Ennakkoratkaisu on maksullinen, hinnat vaihtelevat noin 300 eurosta 2300 euroon. Verohallinto
toimittaa paatoksen kirjallisena. Tuloverotuksen ennakkoratkaisu on maaraaikainen, muut ennak-
koratkaisut annetaan enimmillaén paatoksen antovuotta seuraavalle vuodelle. Verohallinnon teke-
maan ennakkoratkaisuun voidaan hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen 30 paivan kulu-
essa paatoksen tiedoksiannosta. Ennakkoratkaisuhakemusta on mahdollista taydentaa kasittelyn
aikana seka toimittaa Verohallintoon kasittelyssa tarvittavia asiakirjoja (Verohallinto 2016, viitattu
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12.12.2017). Jos ennakkoratkaisua haetaan, kannattaa sitd hakea lahjaverotukseen. Lahjaveroon
ennakkoratkaisun hakeminen on edullisinta ja sen perusteella voidaan laskea muiden verojen maa-
raytyminen. (Ojalehto, haastattelu 25.1.2018.)

6.6 Rahoitus ja vakuudet

Rahoituksen jarjestyminen on myos yksi omistajanvaihdoksen onnistumisen avaintekijoita, joka
koskee luopujaa, jatkajaa seka yritysta. Luopujan rahoituskysymykset koostuvat [ahinna oman
elékkeen tai tulevaisuuden turvaamisesta seka omistajanvaihdoksesta aiheutuneista veroista ja
maksuista suoriutumisesta. Jatkajalle olennainen rahoituskysymys on rahoituskustannusten selvit-
taminen, jotta voidaan arvioida mahdollisuuksia suoriutua veroista ja lyhennyksista. Lisaksi yrityk-
sen kehittdmista ja investointeja pitéisi kyeta rahoittamaan omistajanvaihdoksen jalkeisina vuosina.
Maatilojen omistajanvaihdoksen tehneista tiloista 90% arvioi tekevansa investointeja vaihdoksen

jalkeen, ja suurin osa joudutaan rahoittamaan ulkopuolelta. (Heinonen 2005, 42.)

Maatilojen sukupolvenvaihdoksiin on saatavana korkotukilainaa 80%:n osuudelle kauppahinnasta,
kuitenkin enintaan 230 000 euroon asti, mikali yrittajatulovaatimus 25 000 euroa ja muut vaaditta-
vat ehdot tayttyvat (Luku 5.1). Maatilaan kohdistuvat velat eivat siirry maatilan jatkajalle automaat-
tisesti. Koska maatilan muistiinpanoissa ei ole tasetta, tilaan kohdistuvat lainat ovat henkilokohtai-
sia. Maatilaan kohdistuvat halpakorkoiset lainat voidaan kuitenkin siirtda luovutuksen yhteydessa
jatkajalle, jolloin ne katsotaan vastikkeeksi, eli maatilasta maksetuksi kauppahinnaksi. (Verohallinto
2017a, viitattu 18.1.2018.) Uusi laina ei kuitenkaan voi kohdistua samaan omaisuuseraan kuin siir-

tyva laina.

Paaosin omistajanvaihdokset rahoitetaan kolmella lainalla: korkotukilainalla, normaaliehtoisella
pankkilainalla ja korkosuojatulla pankkilainalla. Suurin osa maatilojen omistajanvaihdoksista rahoi-
tetaan koko kauppahinnasta, eika ostaja ole pystynyt omarahoitusosuutta antamaan. Lisaksi usein
joudutaan ottamaan lisaksi kayttopadomalainaa, jotta tuotannossa paastaan alkuun. Omistajan-
vaihdokset, joihin ei saada tukea ja korkotukilainaa rahoitetaan yleensa normaaliehtoisella pankki-
lainalla. Maksuaika omistajanvaihdoslainoissa on yleensa noin 15 vuotta. Lainojen hinnoittelu pe-
rustuu pankeilla asiakkaan luottoluokitukseen. (Kivivuori, haastattelu 12.2.2018.) Korkotukilainan
merkitys korostuu suuremmilla tiloilla. Pienilla tiloilla jatkajan saast6jen merkitys korostuu. Peller-

von taloustutkimuksen mukaan (Ramaé & Hietala 2017, 40) noin joka kuudes kaytti omia saastdjaan
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omistajanvaihdoskauppaan. Muina rahoitustapoina tutkimuksessa tuli esille puun myyntitulot, omat

palkkatulot, kiinteistdjen vuokra- ja myyntitulot.

Rahoittaja tarvitsee aina lainoille vakuuden ja maatilaomaisuuden pitaa riittaa lainojen vakuudeksi.
Jos vakuudet eivat riita, ei kauppaa ole jarkeva lahtea tekemaan. Rahoittaja arvostaa omaisuuden
vakuusarvon eri omaisuuserille tietyin perustein. Yleensa maatilojen omistajanvaihdoksissa tilako-
konaisuus riittaa lainojen vakuudeksi. Rahoituksen saanti on viime aikoina kiristynyt ja tulee kiris-
tymaan viela lisaa. Yritystoiminnan pitaa olla kannattavaa ja maksuvalmiuden on oltava kunnossa.
Rahoittaja seuraa ja tekee asiakkaista analyyseja vuosittain. Omistajanvaihdoksen yhteydessa olisi
hyva laatia suunnitelma, jossa maariteltaisiin vuosittaiset resurssit ja investointitarpeet. Suunnitel-
mallisuus helpottaa talouden hallintaa ja rahoituksen saamista. Myds luopuijilla tulisi olla realistinen

arvio tulevaisuuden suunnitelmista ja tarpeista (Kivivuori, haastattelu 12.2.2018).
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7 KAUPPA

Kaupalla tarkoitetaan sopimusta, jolla myyja luovuttaa omistusoikeuden rahavastiketta vastaan so-
vittuun omaisuuteen. Irtaimiston kauppaa saantelee kauppalaki (355/1987), joka koskee myds saa-
tavien, arvopapereiden ja muiden oikeuksien kauppaa. Kaupan tekemisessa lahtokohtana on so-
pimusvapaus, mutta oikeustoimilaista (228/1929) |0ytyvat kaupantekemista koskevat saannot. Ir-
taimen omaisuuden kauppa on paasaantoisesti pateva ilman kirjallista sopimusta. Kiinteistdjen luo-
vutus on tehtavad maakaaressa maaritellyssd muodossa. Kiinteistokauppa on tehtava kirjallisesti,
seka myyjan, ostajan tai asiamiehen on kappakirja allekirjoitettava. Kaupanvahvistajan on vahvis-

tettava kauppa kaikkien allekirjoittaneiden Iasna ollessa. (Kess 2011, 46—47,61.)

7.1 Luonnoskauppakirja ja kauppakirja

Omistajanvaihdoskaupasta kannattaa aina laatia luonnoskauppakirja, jolla voidaan hakea ennak-
kopaatosta verotuksesta ja elakeratkaisuista seka rahoituksen ja tukien saannista. Luonnoskaup-
pakirjan perusteella ostaja ja myyja sitoutuvat tekemaan lopullisen kauppakirjan. Luonnoskauppa-
kirja laaditaan samaa muotoa noudattaen kuin kauppakirjakin (Kuisma & Kallio 2009, 144—146).
Maatalouden omaisuuserat on eriteltava yksityiskohtaisesti kauppa- tai lahjakirjassa, muussa luo-
vutuskirjassa tai sen litteessa. Maatalouden muistiinpanoissa ei ole tasetta, jossa suoraan olisi

maariteltyna omaisuuserat, jotka maatilaan kuuluu.

Yleensa maatilan omistajanvaihdoksissa padosassa on kiinteistokauppa, joka on hyvin maaramuo-
toinen. Jos kiinteistokaupan ehtoja ei noudateta, kauppa ei ole sitova. Tarkeimmat kiinteistokaup-
paan liittyvat paperit ovat lainhuuto- ja rasitustodistus, lisaksi kiinteistorekisteriote, kiinteistorekis-
terikartta seka rakennuspiirustukset rakennuslupineen. Lainhuutotodistuksesta selviaa kiinteiston
aikaisempi omistaja ja rasitustodistuksesta kiinteistoon kohdistuvat vahvistetut kiinnitykset, jotka

ovat myos velkojen vakuutena. (Kuisma & Kallio 2009, 14—146.)

Kauppahinta, myyjan ja ostajan tiedot, kaupan kohteena olevan kiinteiston yksilGintitiedot ja luovu-
tustarkoitus ovat kaupan ehdoista tarkeimpia. Luovutuksen tarkoituksella selvitetaan, onko ky-
seessa vaihto, lahja vai kauppa. Muita kauppakirjan tarkeita ehtoja ovat omistus- ja hallintaoikeu-
den siirtymisajankohdat, maaritys kiinteistoveron maksusta luovutusvuodelta, sekd maksamista
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koskevat ehdot. Maatilan omistajanvaihdoksessa kauppahintaan kuuluu yleensa myos irtain omai-
suus, jonka osuus kauppakirjassa kannattaa maarittaa erikseen. Irtaimen omaisuuden maaritys
pitaa tehda erilaisten omaisuuserien verotuskohtelun ja varainsiirtoveron maaraytymisen takia.
(Kuisma & Kallio 2009, 144—146.)

7.2 Omistajanvaihdoksen yhteydessa laadittavia muita asiakirjoja

Testamentti on hyva laatia omistajanvaihdoksen yhteydessa. Sille voi olla monia syita. Testamen-
tilla voidaan turvata kuolemantapauksessa aviopuolison ja lasten asemaa omaisuuden hallinnassa
ja asumisoikeuksissa. Testamentilla voidaan myG0s poiketa lakimaaraisesta perimysjarjestyksesta
ja siirtaa varallisuutta nimetylle saajalle. Naiden liséksi testamentilla voidaan myds varmistaa yri-
tystoiminnan jatkuminen. Testamentille on asetettu tiukat vaatimukset: sen taytyy olla kirjallinen,
tekijan itse allekirjoittama seka kahden esteettoman henkilon yhta aikaa oikeelliseksi todistama.
(Kess 2011,41—42.)

Testamenttityyppeja on erilaisia. Yleistestamentiksi sanotaan testamenttia, jolla saajalle tulee pe-
rillista vastaava asema. Jos testamentissa maaratdan maaraosasta, kokonaisuudesta tai siita, mita
jaa muiden maaraysten jalkeen jaljelle, puhutaan yleisjalkisaadoksista. Erityisjalkisaados on testa-
mentti, jolla saajalle annetaan esimerkiksi jokin tietty kayttdoikeus, rahamaara tai omaisuus. Omis-
tusoikeustestamentilla annetaan saajalle taysi maaraysvalta omaisuuteen, josta voi seurata saa-
jalle perintoverovelvollisuus. Kaytto- ja tuotto-oikeustestamentti antaa sen saajalle oikeuden omai-
suuden tuottoon ja kayttoon. Talloin ei saajalle tule perintoveroja maksettavaksi. Jos testamentin
tekijalla on lapsia, ei han voi tdysin maaritelld omaisuuden jakamisesta testamentilla. (Kess 2011,
43))

Jos testamenttia ei ole, koko vainajan omaisuus jaetaan osituksen jalkeen lapsille. Lain mukaan
puoliso ei peri mitdan. Jos lapset ovat alaikaisia, heita voidaan maarata edustamaan ristiriitatilan-
teissa edunvalvoja. Edunvalvojien seurauksena kustannukset ja byrokratia kasvavat ja se tekee
toiminnan jatkamisesta entista vaikeampaa. (Airikkala 2016, 18—19.) Testamentin muotoa pitaisi
pohtia tarkkaan. Yleensé maatiloilla avioparien valilla tehdaan vain hallintacikeustestamentteja, eli
kuolemantapauksessa omaisuus siirtyy lapsille ja puolisolla sailyy hallintaoikeus. Kannattaisi pohtia

my0s muita vaihtoehtoja, esimerkiksi jos lapset ovat pienid, voisi omistusoikeustestamentti olla
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hyva vaihtoehto, jolloin puoliso saisi paattaa, mita omaisuudellaan tekee. Vaiheittaisissa omista-
janvaihdostilanteissa voisi taas pohtia, etta omaisuus menisi yntyman toiselle osakkaalle. Maaritel-
taisiin esimerkiksi hinnoitteluperuste, jolla toinen osakas voisi maatilaomaisuuden lunastaa omai-
silta. (Ojalehto, haastattelu, 2018.)

Puolisot voivat ennen avioliiton solmimista tai parisuhteen rekisterdintia seka sen aikana tehda
avioehtosopimuksen. Avioehtosopimuksessa voivat puolisot sopia, ettei avio-oikeutta ole toisella
tai kummallakaan toisen omaisuuteen. Avioehto voidaan sopia avioeron lisaksi myds kuoleman
varalle. Avioehtosopimuksella voidaan maarata esimerkiksi, ettei puolisolla ole avio-oikeutta toi-
selle kuuluvaan omaisuuteen, kuten lahjana tai perintona saatuun yritykseen tai maatilaan. (Hei-
nonen 2008, 117—118.) Puolisoiden olisi myds syyta laatia edunvalvontavaltakirja, jossa toinen
olisi valtuutettu hoitamaan kaikkia valtuutetun taloudellisia asioita esimerkiksi sairastumisten va-

ralle. Nain ollen mydskaan juoksevien asioiden hoitamisessa ei tule ongelmia. (Airikkala 2016, 18.)

Avioehtosopimuksessa olisi hyva olla ennalta maaratty hinnoitteluperuste, jolla toisen osapuolen
omaisuuden osuuden voi ostaa. Sellaisessa tilanteessa, jossa puoliso on tdissa muualla, voisi poh-
tia, onko puoliso kokonaan tilan ulkopuolella testamentissa tai avioehtosopimuksessa. Maatila-
omaisuus voisi maaritellyin hinnoitteluperustein siirtya esimerkiksi jollekin sisaruksista. Jos puoli-
solla ei ole kykya ja halua jatkaa yrityksen toimintaa, olisi todella tarkeaa miettia omaisuuden jakoa,

meneeko se lapsille, puolisolle tai jollekin kolmannelle osapuolelle. (Ojalehto, haastattelu, 2018.)

Jos omistajanvaihdos tehdaan vaiheittain, on syyta laatia yhtymasopimus. Yhtymasopimuksessa
maaritellaan osakkaiden sijoittamat panokset yhtymaan seka keskeiset pelisaannot tuloksen jaosta
ja yhtyman toiminnasta. Yhtymasopimuksessa olisi tarkeaa sopia yhtyman paatoksenteon periaat-
teista, pankkitilien ja rahaliikenteen hoitamisesta seké irtisanomisperusteista, sen hinnoittelusta ja

mahdollisista sakoista. (Yhtymaopas maa- ja metsatiloille 2016, 16—17.)
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8 OMISTAJANVAIHDOKSEN JALKEEN

Luopujan ja jatkajan toimien suunnittelu ja kartoitus omistajanvaihdoksen jalkeen on syyta tehda

huolella. Muistettavaa on paljon ja ilmoitukset on muistettava tehda ajoissa. Alle on koottu listat

asioista, joita luopujan ja jatkajan on muistettava toimittaa omistajanvaihdoksen jalkeen. Naiden

asioiden hoitamiseen on myos hyva kayttaa asiantuntijoita, jotta kaikki tulisivat hoidettua ajallaan

ja kerralla kuntoon.

8.1

Jatkajan toimet

Jatkajan on huolehdittava omistajanvaihdoksen jalkeen seuraavista asioista, jotta han voisi saada

muunmuassa maatalouden tuet ja tayttaa lain vaatimukset:

yhteys Verohallintoon

o

o

o

Y-tunnuksen haku

arvonlisaverovelvolliseksi (YTJ lomake Y3) hakeutuminen ja ennakkoperintarekis-
teriin ilmoittautuminen

ennakkoverojen arviointi (Lomake 5015) ja verokortin hankinta

lahjaveroilmoitus 3 kuukauden kuluessa saannosta, muistettava vaatia myos Pe-
rintd- ja lahjaverolain 55 ja 56§ huojennuksia sovellettavaksi

(varainsiirtoveron maksu)

muutokset vakuutusyhtiolle

o

ajoneuvojen rekisterdinti ja vakuutuksien muuttamien 7 vuorokauden kuluessa
omistajan vaihtumisesta

Yrityksen vakuutusten muutokset ja sopimukset uudelle omistajalle. Edellisen
omistajan vakuutukset ovat yleensa voimassa 14 vuorokautta

tydntekijan lakisaateinen tapaturmavakuutus on oltava voimassa ennen kuin tyon-

tekija aloittaa uuden omistajan nimissa

tukien siirtoilmoitukset maataloustoimistoon (15 tydpaivan kuluessa)

o

o

ilmoitus koko tilan hallinnan siirrosta (Lomake 156 ja 101D),
ymparistositoumuksen (Lomake 160) ja EU:n eldinpalkkion ja kansallisen koti-
eldintuen (Lomake 473) siirto jatkajalle
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O

mahdollisten ymparistd- ja erityisymparistétukien siirto (Lomake 160). Lohkokoh-
taisten toimenpiteiden muutokset mahdollisia hallinnan siirrossa (Lomake 479)
asiointioikeuksien muutos (Lomake 457)

tukioikeuksien siirto ja selvitys (Lomake 103A ja 103B)

karjatilan osallistumisilmoitus maidon tuotantotukijarjestelmaan (282) ja eléintukiin
(Lomake 462)

Vipu-palvelun (ja elainrekisterin) kayttajatunnusten haku (Lomake 405)

¢ Elainten hyvinvointituen terveydenhoitosopimuksen uudistaminen elainlaakarin kanssa

e Uudet pellonvuokrasopimukset seka metsastysseuran vuokrasopimukset

o Yksityistilin ja yritystilin tarvittavat muutokset seka kayttoonotot ja sopimukset Pankkiin

e ilmoitukset ELY-keskukseen

o

o

ymparistdsopimusten ja erityistukien siirto (Lomake 160).

nuorenviljelijan aloitustuen haku (Lomake 3319) ja korkotukilainan nostoluvan
haku (Lomake 2330)

puutarha- ja luomutilan ilmoitukset (Luomuvalvontalomake 1)

lopullinen lahja-/kauppakirja toimitus 10 kk:n kuluessa, mikali paatokset tehty luon-
noskirjalla

kopiot koko kauppahinnan maksamisesta ja luotonnostokuitista kuukauden kulu-
essa omistajanvaihdoksesta

koulutuksen suoritustodistus toimitettava 36 kuukauden kuluessa, jos koulutus-

vaatimus ei ole ollut riittdva omistajanvaihdosta tehdessa

e Luopumistukeen sitoumuksen antaneiden toimitukset Melaan

o

o

o

lopullinen kauppakirja

jalienndkset vuokrasopimuksista, jotka on siirretty jatkajan nimiin

Selvitys tilan elinkelpoisuuden tayttymisesta. Jos elinkelpoisuus ei tayty luopumis-
hetkella niin selitys toimitettava viimeistaan kolmen vuoden kuluessa aloittami-
sesta

koulutuksen suoritustodistus 24 kuukauden kuluessa, mikali koulutusvaatimus ei

ole tayttynyt luopumishetkelld

e MYEL- ja MATA-vakuutus vimeistaan 4 kuukauden kuluessa tilanpidon aloittamisesta Me-

lalta

¢ Kiinteistjen lainhuutojen haku maanmittauslaitokselta 6 kk kuluessa kiinteistokaupasta

@)

Pyyda liitteeksi varainsiirtoverovapaustodistus ELY-keskuksesta
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e Toimijan vaihtumisesta ilmoitukset ymparistolupa- ja elintarvikeviranomaisille. Pienemmat
yksikot kunnan viranomaisille ja suuremmat yksikot Aluehallintovirastoon.

¢ limoitus Eviran rekisteriin (Lomake F) rehualan alkutuotannon toimijaksi ja pitopaikaksi.
Lisaksi kotielaintilojen ilmoitus elainten pitajaksi ja muutokset elainten pitopaikkarekisteriin
7 vuorokauden kuluessa.

o Nautatilan omistajanmuutosilmoitus Maatalouden Laskentakeskukseen 7 péivan kuluessa

¢ limoitukset lomatoimistoon (kotieldintilat), lomaoikeuden haku ja kuluvan vuoden pitdmat-
tdmien lomapaivien siirto jatkajalle

e Muutosilmoitukset sé&hko- ja vesiyhtidihin, kauppaliikkeisiin, lehtiin, postiin ja muihin liitty-
miin

e Jasenyydet ja ilmoitukset osuuskuntiin, yhdistyksiin ja kerhoihin (MTK, ProAgria, Metsan-
hoitoyhdistys, jalostuspalvelut, meijeri, hankintaosuuskunnat ym.)

¢ limoittautuminen viljelijéiden tydterveyshuoltoon

¢ Avioehdon, testamentin ja yhtymasopimuksen laadinta

(Lampinen & Kuja-Lipasti 2017, 20; Maataloustuottajien keskusjarjestd 2013; Maataloustuottajien

keskusjarjesto 2012.)

8.2 Luopujan toimet

Luopujan on huolehdittava omistajanvaihdoksen jalkeen seuraavista asioista:
e limoitukset Melalle
o luopumistuen haku varsinaisella luovutus- tai kauppakirjalla
o Myel-maksuista vapautuminen ja vapaaehtoisen MATA- vakuutuksen jatko ilmoi-
tukset
¢ ilmoitukset Verohallintoon
o ilmoitus arvonlisaverovelvollisuuden paattymisesta (YTJ lomake Y6) ja muutok-
sesta ennakkoperintarekisteriin
o (hakemus ennakkoveroista vapautumisesta)
¢ ilmoitukset maataloustoimistoon
o ilmoitus hallinnan siirrosta (Lomake 156)
o sitoumuksista luopuminen (Lomake170) mikali jatkajalla on omaa sitoumus tai jat-
kajaa ei ole

o maatilalomake 101 A, mikali kyseessé on viljelysta luopuminen
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o EU:n elainpalkkioiden ja kansallisen kotieldintuen peruminen (Lomake 184)
o ilmoitus elaintenpidon lopettamisesta Eviralle, mikali tilalla ei jatketa elainten pitoa
e muutokset vakuutusynhtiolle
o Syytingin kiinnitys maanmittaustoimistossa, mikali siitd on sovittu kaupan ehdoissa
e Osuusmaksujen irtisanominen heti omistajanvaihdoksen jalkeen
¢ muutosilmoitukset pankkiin, lehtiin, postiin yms.
e sopimukset jatkajan kanssa, esimerkiksi vaiheittaisessa omistajanvaihdoksessa yhtyma-
sopimus
(Lampinen & Kuja-Lipasti 2017, 20; Maataloustuottajien keskusjarjestd 2013; Maataloustuottajien

keskusjarjesto 2012.)
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9 YHTEENVETO

Taman tyon tavoitteena oli hakea tietoa maatilojen omistajanvaihdoksista. Useassa tilanteessa
esille tullut haaste on ollut omistajanvaihdoksesta hajallaan oleva tieto. Halusin lahtea syventy-
méaan aiheeseen ja rakentaa saatavilla olevasta tiedosta yhtenaisen ja yleistettavan kokonaisuu-
den. Kirjallista tietoa 10ytyi paljon erilaisista lahteista. Lisaksi halusin tydhon mukaan asiantuntijoi-
den ja yrittajien nakemyksen omistajanvaindoksesta. Omistajanvaihdoksiin erikoistuneilla asian-
tuntijoilla on ajankohtainen tieto nykytilanteen kaytannoista ja saannoksista seka kokemusta viran-
omaisten kanssa toimimisesta. Yrittajahaastatteluissa selvitettiin luopuneen ja jatkavan yrittdjan
nakokulmasta omistajanvaihdoksen etenemisesta yrityksen sisalla. Tyon pohjalta rakensin proses-
sikaavion (Kuviot 6 ja 7). Prosessikaaviossa on etenemisjarjestyksen lisaksi aikajana ja huomioita-

via asioita prosessiin liittyen.

[Asimnlﬁnn hyddyntdmine n suunnitteluun (Neuvo 2020) J
=

.

KUVIO 6. Omistajanvaihdoksen suunnitteluvaihe.
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Omistajanvaihdos on yrityksen elinkaaressa ja kehityksessa seka yrittajan elamassa merkittava
tapahtuma. Omistajanvaihdoksen suunnitteluun kannattaa panostaa ja kayttaa aikaa seka asian-
tuntija-apua. Omistajanvaihdoksessa tehdyilla virheilla voi olla kauaskantoiset seuraukset yrityksen
seka luopujan ja jatkajan tulevaisuuteen. Maatiloilla ja perheyrityksissa omistajanvaihdos voi kos-
kettaa laajasti perhetta ja sukua. Ajoissa aloitettu suunnittelu helpottaa koko prosessin lapiviemista.
Henkinen valmistautuminen luopumiseen ja jatkamiseen, seka avoin keskustelu auttaa tekeméaan
oikeita paatoksia, kun niiden aika on. Suunnittelulla voidaan vaikuttaa my6s omistajanvaihdoksen
verotukseen, etenkin luopujan verotukseen. Usein luopujan verotusta pidetaan vahemman esilla,
vaikka sen maara voi vaikuttaa kauppahintaan nostavasti. Omistajanvaihdos on aina yrityskohtai-

nen prosessi, eika sen toteuttamiseen ole yhta ainoaa oikeaa ratkaisua.

KUVIO 7. Omistajanvaihdosprosessin toteutusvaihe.
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Maatalous on ylisukupolvista toimintaa ja jatkuvaa yrityksen kehittamista, myos tulevaisuudessa.
Luopumistuki poistuu vuoden 2018 loppuun mennessa, mika on aiheuttanut paljon keskustelua.
Luopumistuen poistuminen tuo tilaa uudenlaisille vaihtoehdoille, ja myoskin selkeyttaa osaltaan
omistajanvaihdosprosessia. Jos maatiloille halutaan jatkajia tulevaisuudessakin, on omistajanvaih-
doksia alettava suunnittelemaan jo paljon aiemmin. Siina vaiheessa, kun jatkajalla on suurin kiin-
nostus tulla mukaan yritykseen, pitaisi sille antaa mahdollisuus ja sitouttaa mukaan toimintaan.
Nain varmistettaisiin yrityksen jatkuvuus ja tuotanto tulevaisuudessakin. Tulevaisuudessa maatilo-
jen omistajuudessa on lahes kokoaikaista muutosta ja kehittamistd. Omistajanvaihdokset aloite-
taan entistad nuorempana ja sita tehdaan pienissa erissa vaiheittain, mikali luopuja haluaa olla yri-
tyksessa mukana elakeikaan asti. Kun luopuja on kokonaan jaanyt elakkeelle, on jatkajan jo alet-
tava pohtimaan tulevaa jatkajaa ja hanen sitouttamista mukaan toimintaan. Jos maatilayrittaja pitaa
tilaa kokonaan omistuksessa elékeikaan asti, on todennakdisempaa, etta potentiaalisen jatkajan

tydura on jo muualla, eika kiinnostusta maatilayrityksen jatkamiseen enaa ole.

Kun nuori yrittaja otetaan ajoissa mukaan yritykseen, olisi se myds yritystoiminnan kannalta hyva
asia. Usein maatiloilla ennen omistajanvaihdosta voi olla hiipunut tuotanto ja kehittamisen tar-
peessa olevat pellot, koneet ja rakennukset. Kun omistajanvaihdos aloitetaan ajoissa, voitaisiin
helpommin ehkaista tuotannon ja yrityksen toimintakunnon notkahtamista. Vaiheittain tehtava
omistajanvaihdos tuo paljon hyotyja. Jatkajan on helpompi lahtea kehittamaan yritysta, kun kaikki
paaoma ei sitoudu tilakauppaan. Luopujan ammattitaito, kokemus ja tydpanos ovat mukana yritys-
toiminnassa ja sen kehittamisessa. Jaettu vastuu ja tyomaara helpottaa jatkajaa sitoutumaan ja
luopujaa luopumaan yritystoiminnasta. Omistajanvaihdos voitaisiin suuremmilla tiloilla toteuttaa
esimerkiksi niin, etta luopujat jaavat viela tilalle tyontekijoiksi. Henkilokemiat, avoimuus ja keskus-

telu ovat kuitenkin tarkedssa roolissa yhteisymmarryksen ja perhesovun sailyttdmiseksi.

Jatkajien |6ytymien maatilayrityksiin voi tuoda haasteita tulevaisuudessa. Maatalouden rakenne-
muutos on ollut voimakasta, tilakoko kasvaa ja useimmiten siihen on jouduttu kayttdmaan vierasta
paaomaa paljonkin. Kasvavilla maatiloilla on usein kaytossa ulkopuolistakin tydvoimaa. Tyontekija
voisi olla myos yksi vaihtoehto jatkamaan tilan toimintaa, jos perheesta ei tilalle 10ydy jatkajaa.
Velkaisen maatilan ostaminen ei valttdmatté ole potentiaaliselle jatkajalle houkuttelevin uravaihto-
ehto nykyisilla tydmarkkinoilla. Myds rahoituksen kiristyminen voi vaikuttaa omistajanvaihdossuun-
nitelmiin ja mahdollisuuksiin. Maatilojen heikentynyt kannattavuus ja kiristyva rahoituksen saami-
nen voi olla monien tilojen haaste omistajanvaihdostilanteissa. Rahoituksen kiristyminen edellyttaa
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maatiloilta tarkempaa talouden hallintaa ja kannattavaa toimintaa seka luottamukselliset suhteet

rahoittajaan. Hyvin hoidettu yritys on myos haluttu asiakas.

Pienemmilla tiloilla, joilla useamman yrittajan tai tyontekijan pitaminen ei ole taloudellisesti kannat-
tavaa tai mahdollista, aikaisemmin tehtava omistajanvaihdos on haasteellisempaa. Olisiko luopu-
jien mahdollista pohtia uudelleenkouluttautumista ja muuta tyeldmaa ennen elakkeelle jaga@mista?
Maatalousyrittgjilld on yleensa kokemusta ja ammattitaitoa monenlaisiin tydtehtaviin tyomarkki-
noilla. Etenkin jos tilalle on I0ytynyt jatkaja tai jatkajia, joilla on kova into lahtea kehittamaan tilaa,
eika vanhemmat yrittdjat halua olla enda mukana siina kehityksessa. Jos yritystoiminta halutaan
siirtaa jatkajalle, pitaisi paatoksia pystya tekemaan silloin, kun jatkaja olisi valmis ottamaan yrityk-
sen haltuun. Pienten yritysten ostamista tai siirtdmista jatkajalle voisi helpottaa pienentamalla alem-
man tulotason nuorenviljelijan aloitustuen yrittajatulomaaraa. Nuoren viljelijan korotusta voi saada
investointeihin viiden vuoden ajan aloittamisesta. Viisi vuotta on melko lyhyt aika ja voi olla tilan-
teita, ettd tehdaan heti tilanpidon alussa suuria ja velkaannuttavia investointeja. Jos nuorenviljelijan
korotusta voisi saada esimerkiksi seitseman vuoden aikana aloituksesta, voisi se helpottaa tilan-

netta.

Varainsiirtoveron poistuminen maatilojen osakeyhtioittamisesta on herattanyt kiinnostusta yhtioit-
tamiseen. Jos yhtidittaminen on tilalle kannattava ratkaisu, on se lahtokohtaisesti kannattava tehda
omistajanvaihdoksen jalkeen tai yhtymavaiheessa. Kuitenkin se kannattaa laskea tilakohtaisesti,
koska hankintamenon maaritelma on muuttunut lahjaluonteisesti ja lahjana hankittujen kiinteistojen
osalta. Jatkaja ei saa enda hankintamenoksi maa-alueiden kaypaa arvoa omistajanvaihdoshet-
kella. Lahjan osalta hankintamenoksi muodostuu huojennusperusteisen lahjaveron perusteena
oleva arvo eli maatilavarallisuuden SPV-arvo. Lahjanluonteisessa kaupassa hankintamenoksi
muodostuu lisaksi kiinteistojen suhteellinen osuus kauppahinnasta. Tama pienentéé yhtiolle siirret-

tavan hankintamenon maaraa. (Ala-Kleemola 2018, 8—9.)

Yhti6ittaminen tuo toisaalta myds erilaisia vaihtoehtoja omistajanvaihdoksen toteuttamiseen. Osa-
keyhtidbmuotoisen maatilan omistajanvaihdoksen tekeminen on yksinkertaisempaa, koska siind
kdydaan ainoastaan osakekauppaa. Osakeyhtiomuotoisessamaatilassa omistusosuuksia voidaan
helpommin myyda tai siirtaa esimerkiksi lapsille tai tydntekijdille, ja sitouttaa heitd mukaan yrityk-
sen toimintaan. Osakeyhtion osakkeet eivat kay vakuutena lainalle, mika voi olla haaste osakeyh-
tion omistajanvaindoksessa. Osakkeiden ostajalla on oltava osakkeiden hinta rahana, tai antaa
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lainalle riittavasti kayttamattomia vakuuksia, mita ei useinkaan nuorilla ole. Onko luopujien mah-
dollista jaada rahoittajiksi yritykseen, tai antaa vakuutta jatkajan lainoille? Loytyyko yritykselle os-

taja lahialueen yrityksista, joilla olisi riittdva oma padoma ja vakuudet yrityksen ostamiseen?

Omistajanvaihdoksen toteuttaminen maatilalla on mutkikas ja saannelty prosessi, ja sen lapivie-
miseksi tarvitaan paljon tietoa ja kokemusta. Tiedon hajanaisuus ja moniulotteinen verotus vaikeut-
tavat usein prosessin ymmartamista. Verottaja vaikuttaa omistajanvaihdokseenkin monella tavalla.
Osittain omaisuuden arvon maaraytymiseen seka kokonaan omaisuuden siirrosta syntyviin veroi-
hin. Verohallinnossa kayvat arvot esimerkiksi peltojen osalta tulkitaan lisamaakauppojen mukaan
ja se ehka myos ruokkii osaltaan markkinahintojen nousua. Kaypa arvo voisi perustua kaikkien
kauppojen keskiarvon, johon laskettaisiin myds omistajanvaihdoskauppojen hinnat. Verotuksen
maaraytymiseen vaikuttavat myos monet tekijat. Verot jakaantuvat eri verolajeihin ja verohallinto
maarittelee niiden perusteet. Verohallinnon vero-ohjeet ovat kattavat, mutta niiden selvittaminen ja
ymmartaminen oli melko vaikeaa. Sukupolvenvaihdostilanteissa verotukseen on mahdollista saada
kuitenkin merkittavia helpotuksia esimerkiksi lahjaverotukseen seka varainsiirtoveroon. Saannds-
tely koetaan usein turhauttavaksi, mutta sen poistamisella tai vahentamiselld voi olla yllattaviakin
seurauksia. Esimerkiksi lahjaveron poistamisella nousisivat luopujan tuloveroseuraamukset kor-
keiksi (Ojalehto haastattelu, 25.1.2018). Veromuutokset tarvitsevat usein perustuslaillisia muutok-

sia ja se vie paljon aikaa.

Vaikka omistajanvaihdos on suurimmaksi osaksi muuta kuin verotusta, nousee se useimmiten en-
simmaisena esille, kun omistajanvaihdoksesta keskustellaan. Onko siihen syyna verotuksen haas-
teellinen ymmartaminen ja verolakien nopea muuttuminen? Verotuksen ohjeistukseen ja verojen
maaraytymiseen kaipaisi selkeytta ja helpotusta. Voisiko verotusta helpottaa luopujan osalta esi-
merkiksi niin, etta verot muodostuisivat kauppahinnan mukaisesti? Lisaksi jos jatkaja maksaa kau-
pan yhteydessa osan kauppahinnan osuudesta esimerkiksi sisaruksilleen, katsotaan se nykyisessa
verotuksessa luopujalle tuloksi. Jos sisaruksille maksettavat osuudet katsottaisiin sisaruksille tu-
loksi, helpottaisi se luopujan verotusta.

Maatalouden jatkuvuus turvataan kuitenkin silla, etta yritystoiminta saataisiin siirrettya elinvoimai-
sena seuraaville sukupolville. Omavaraisuuden ja ruokahuollon turvaaminen epévakaassa maail-
man tilanteessa olisi kuitenkin ensiarvoisen tarkeaa. Haasteita maataloudessa on paljon, niita joihin
voidaan ja niita, joihin ei voida vaikuttaa. Oman yritystoiminnan suunnitelmallinen ja tavoitteellinen

kehittdminen ja oman osaamisen kasvattaminen ovat asioita, joihin yrittaja parhaiten voi vaikuttaa.
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Naiden avulla on helpompi toimia pohjoisen saaolosuhteissa, markkinoiden ja poliittisten muutos-

ten keskella.
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