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Tama opinnaytetyd kertoo sukupolvenvaihdoksen prosessista verotuksen néakdkul-
masta tarkasteltuna, prosessin aikana ilmenevista haasteista ja vinkkeja niiden yli
paasemiseen, eri kauppavaihtoehdoista ja niiden verotuksista. Teoriaosuudessa
kayn lapi sukupolvenvaihdoksen eri vaiheita, niiden osapuolia ja verotukseen liitty-
vaa teoriaa. Case-osioon olen laskenut toimeksiantajani arvoja laskemieni lukujen
pohjalta ja toteutusvaihtoehtojen verotusta perinto- ja lahjaverotuksen varojen ar-
vostamisohjeiden avulla toimeksiantajan toiveiden mukaisesti. Tydssa on vertailtu
eri toteutustapojen veroseuraamuksia taulukon avulla ja analysoitu niiden vaikutuk-
sia molempien osapuolten kannalta. Tarkeimpina lahteina ovat olleet Verohallinnon
ohjeet ja lainsdadannot sekd aiheesta kirjoitetut kirjat. Tietoja kokemuksista on
myo6s keratty aihetta kasittelevistd opinnaytetoistad, artikkeleista ja sidosryhmien
verkkosivuilta.

Tyo6n aihe on saatu toimeksiantona maatilayrittajalta, jonka toiveena oli saada sopi-
van kattava tieto sukupolvenvaihdosprosessin kulusta ja osapuolten verojen maa-
rasta. Toimeksiantajan pojan on tarkoitus siirtya tilalle jatkamaan isénsa jalanjaljissa
ja taman tyon jalkeen heiddn on mahdollista alkaa suunnitella todellista vaihdosta,
kun ovat saaneet jo kuvaa tilan arvosta ja kaupan tuomista verotuksellisista kysy-
myksista. Taman tyon avulla toimeksiantajalla on myds mahdollisuus ndhda eri to-
teutustapojen edut ja haitat ja vertailla naita.
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This thesis describes the process of generational change from a perspective of tax-
ation, the challenges and tips to overcome them, the various trading options and
their taxation. In the theory section, | go through the different stages of generational
change, their parties and the theory of taxation. In the case-section | have calculated
the values for the client based on the figures and implementation alternatives for
taxation of inheritance and gift taxes on valuation of assets, as they are specified in
the client's wishes. The paper compares the tax consequences of different imple-
mentations with the help of the table and analyzes their impact on both parties. The
main sources are the guidance and legislation of the Tax Administration’s instruc-
tions and the books written on the subject. Information about the experience has
also been collected from different theses, articles and stakeholder websites.

The subject matter of the thesis has been commissioned by a farm entrepreneur
who wanted to get a proper and comprehensive picture of the handover process
and the amount of taxes of the parties. The sponsor's son is expected to move to
the farm to continue in the footsteps of his father, and after this work, they will be
able to begin planning a real exchange after they have already acquired a sense of
the value of the farm and the tax issues. This work will also allow the client to see
and compare the advantages and disadvantages of different implementation meth-
ods.

Keywords: generational change, taxation, change of owner, transferor, successor
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1 JOHDANTO

Sukupolvenvaihdosten mé&é&ra on nousussa, kun suuret ikdluokat ovat jaaméassa
elakkeelle ja kymmenet tuhannet yritykset ovat vaihtaneet, vaihtavat tai tulevat vaih-
tamaan omistajaa. Noin 50 000—-60 000 yrittajad saavuttaa elakeian 2020-luvun
vaihteessa. 46 % yli 55-vuotiaista yrittajista on sitd mieltd, etta yrityksen myynti on
hyva luopumisvaihtoehto yrittdjan jaddessa eldkkeelle. Jotta voi yrityksen myyda
seuraavalle, on jatkajan oltava tiedossa.

Yritystoiminnan jatkuvuuden kannalta on olennaista, etta yrityksessa valmistaudu-
taan sukupolvenvaihdokseen. Valmistautumisessa on otettava monia asioita huo-
mioon. Keskeisessa asemassa on liiketoimintaosaamisen siirtdminen yritystoimin-
nan jatkajalle. Hallitusti tehty sukupolvenvaihdos on kaikkea muuta kuin hallinnolli-
nen suoritus. (Ossa, J. 2018, 13)

Hyvan jatkajan |0ytyessa voidaan aloittaa perehdyttaminen ja tilaan kasvattaminen.
Tallainen pohjustustyd vaatii paljon aikaa, jotta voidaan aloittaa kauppavaihtoehto-
jen ja veroasioiden pohtiminen. Kauppavaihtoehtojen seasta olisi hyva I6ytaa sellai-

nen vaihtoehto, joka tyydyttaa molempia osapuolia.

Tassa opinnaytetydssa tarkastellaan sukupolvenvaihdosta verotuksen nakokul-
masta ja esitelldaén erilaisia toteutustapoja. Verotuksellisesti sukupolvenvaihdos on
siind mielessa erityinen, etta siihen liittyy huojennussaannoksia tuloverolaissa seké
perintd- ja lahjaverolaissa. Aina ei ole mahdollista hyodyntaa taysimaaraisesti suku-
polvenvaihdokseen liittyvid huojennussaénnoksia, ja vaikka tama mahdollisuus sii-
hen olisikin, se ei kaikesta huolimatta ole kokonaistaloudellisesti tarkoituksenmu-
kaista. Kun halutaan edistéda sukupolvenvaihdoksia, tulisi verosaanndsten liséksi

kiinnittda huomiota rahoitusjarjestelyihin ja niiden toimivuuteen.

Opinnaytetyon toisessa kappaleessa kerrotaan yleisesti sukupolvenvaihdoksesta ja
itse prosessista. Prosessi on pitka ja aikaa vievd, mutta parempi antaa asioiden
menna omalla tahdillaan eik& pusertaa kiireella I&pi. Jokainen prosessi on omanlai-

sensa. Naapurin sukupolvenvaihdosta ei voi suoraan kopioida omiin toteutuksiin.
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Toisessa kappaleessa kasitellaan myos sukupolvenvaihdoksen osapuolia, osapuol-
ten saamia tukia seka sukupolvenvaihdoksen jalkeista aikaa ja rooleja. Roolit tule-
vat vaihtumaan, kun prosessissa edetddn. Elamansa tilaa johtanut joutuu vaisty-
maan uuden tulokkaan tielta ja tunteiden vuoristoradalta tuskin voidaan valttya. Luo-
puessaan paikastaan luopuu myo6s vallastaan, mutta luottamus ja hyvat suhteet
seuraajan ja luopujan valilla ovat edellytyksia sukupolvenvaihdoksen menestymi-

selle.

Sukupolvenvaihdoksesta on tehty lukuisia opinnaytet6ita vuosien varrella. Tarkas-
telin erityisesti maatilan sukupolvenvaihdoksista tehtyja opinnaytet6ita seka toita,
joissa on kerrottu kokemuksia sukupolvenvaihdoksesta. Karjatilan sukupolvenvaih-
dostoiden liséksi 16ytyy metsatilan, porotilan, mansikkatilan seka kuljetusyrityksen
sukupolvenvaihdoksista. N&in kattavasta tarjonnasta pystyi l0ytada kokemuksia pro-
sessin lapikaymisesta seka niiden sudenkuoppia, joilta voi valttyd. Sudenkuoppia
olen koonnut kolmanteen kappaleeseen ja esittanyt niihin ratkaisuja, jotta sukupol-
venvaihdos voidaan vieda loppuun asti ja jopa valttdd ndméa solmukohdat. Jokaisen
prosessin ollessa erilainen, ovat myo6s ihmisten tavat reagoida asioihin erilaiset. Yh-
delle voi olla helppoa kayda prosessi alusta loppuun, toinen voi laittaa kapuloita

rattaisiin niin paljon kuin mieli tekee.

Neljannesséa kappaleessa esitellaan kauppavaihtoehdot ja kauppavaihtoehtojen ve-
rotusta. Viidennessé kappaleessa case-tila on arvostettu kayttamalla lahja- ja perin-
toveron laskentamalleja ja tassa kappaleessa on laskettu toimeksiantajan pyyn-

ndsta kauppavaihtoehdot verotuksineen.
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2 SUKUPOLVENVAIHDOS ON PROSESSI

Lahes kaikki yrittajat pohtivat maatilansa tulevaisuutta seké omia ja laheisten tar-
peita. Kuinka kauan jaksan ja haluan hoitaa tilaa? Onko lahipiirisséni innostunut jat-
kaja vai onko tila siirrettava ulkopuoliselle? Na&itd vastauksia voi itse pohtia ja lo-
puissa kysymyksissa auttaa alan ammattilainen. (Kiviniemi, M. & Havia, P. 2019,
11)

Tuumasta toimeen ryhtyminen onkin vaikeinta. Sukupolvenvaihdosta saatetaan pi-
taa liian monimutkaisena tai eritystaitoja vaativana, eikd sen takia jaksaminen riita
asian hoitamiseen. Pelot ovat yleensa turhia. Vaikka tilanomistajan on itse paatet-
tava, kenelle maatalouden jakamista tarjoaa seka omat taloudelliset ja muut tavoit-
teensa, ammattilaiset pystyvét arvioimaan tilan arvon, vertailemaan eri luovutusta-
poja ja tekemaan tarvittavat asiakirjat, kuten kauppakirjan. Tavallisimpien luovutus-
ten veroseuraamuksia pystytddn arvioida Verohallinnon verkkosivuilla olevien oh-
jeiden ja laskureiden avulla, mutta monimutkaisiin tapauksiin voidaan hankkia en-
nakkoratkaisu Verohallinnolta. (Kiviniemi, M. & Havia, P. 2019, 12)

Ei ole olemassa mitaan "oikeaa” sukupolvenvaihdosikaa. Monet hoitavat taysipai-
noisesti tila-asioitaan yli 90-vuotiainakin. Oikea aika omistusjarjestelyihin on viimeis-
tdén silloin, kun tilanomistus tuntuu ennemminkin rasitteelta kuin iloiselta asialta.
Myds silloin, jos tilanomistaja haluaa siirtdd elaman painopistetta ja ajankayttvaan
maataloudesta muihin kiinnostaviin asioihin, on aika tehdda muutoksia yrityksen
omistussuhteisiin. (Kiviniemi, M. & Havia, P. 2019, 13-14)

Omistussuhteiden muutoksessa yritys siirretd&n omistajan elinaikana toimintaa jat-
kavalle henkil6lle, joka usein on luovuttajan lapsi tai muu l&hisukulainen. Vaihtoeh-
toisesti jatkaja voi olla perheen ulkopuoleltakin, mutta kuitenkin nuorempaa suku-

polvea. (Immonen, R. & Lindgren, J. 2017, 15)

Omistajanvaihdos alkaa, kun tilanomistaja tekee paatoksen luopua tilastaan. Sa-
malla pitdad silmia auki ja jo pohtia mahdollisia jatkajaehdokkaita. Taman jalkeen
omistaja jarjestelee taloudelliset asiat, omat tavoitteensa seka selvittdd halukkaan

jatkajan/jatkajien kanssa heidan tavoitteensa. Naiden jalkeen on hyva tehda paatos
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siitd, kuka tulee jatkajaksi tilalle ja I6ytaa sopiva, molempia miellyttava kauppavaih-
toehto, joka lopulta pannaan toimeen. (Kiviniemi, M. & Havia, P. 2019, 13) Sukupol-
venvaihdosprosessi saattaa olla raskas ja aikaa vieva kaikkine paperitbiden suh-
teen, mutta sukupolvenvaihdos siséltad paperityon ja lakiasioiden lisdksi myos pal-
jon sosiaalisia ja kulttuurisia paineita, tunnetta seka asenteita. Se on myds laaja-
alainen juridinen tapahtuma, johon liittyy paljon erityyppisia henkilé- ja rahoitusky-
symyksiad. (Immonen, R. & Lindgren, J. 2017, 15) Sukupolvenvaihdos siséaltaa pro-
sessina niin jatkajan kuin yrityksenkin valmistautumisen toiminnan jatkamiseen. Sa-
malla luopuvan yrittdjan taloudellinen asema on tarkoitus saada turvattua vaihdok-

sen jalkeen. (Immonen, R. & Lindgren, J. 2017, 17)

2.1 Prosessi

Maatilan sukupolvenvaihdos voidaan toteuttaa tarkoin suunniteltuna ja vaiheittai-
sena prosessina, mutta joskus se voi tulla esiin yllattaen yrittajan kuoleman jalkeen
kysymyksend kuolinpesdan kuuluvan yritystoiminnan jatkamisesta ja jatkajasta.
(Immonen, R. & Lindgren, J. 2017, 15) Jokainen sukupolvenvaihdos on erilainen ja

siin& ei ole olemassa yhta ainoaa oikeaa tapaa.

Verotuksen ndkdkulmasta kuvattuna prosessi alkaa kayvan arvon maarittamisella.
Arvon maarityksen tueksi on hyva hankkia lausunto asiantuntijalta, jotta arvot eivat
ole yla- tai alakanttiin. Maarityksen jalkeen voidaan pohtia ja valita sopiva luovutus-
tapa. Luopujan ollessa elossa sukupolvenvaihdos voidaan toteuttaa kolmella eri ta-
valla: kaupalla, lahjanluonteisella kaupalla tai lahjana. Verojen maarittamiseksi on
hyva hakea ennakkoratkaisu Verohallinnolta. Sita varten tarvitaan kauppa- tai lah-
jakirjaluonnos. Samalla jatkajalle haetaan ennakkoratkaisu aloitustukea varten. Kun
kaikki edella mainitut on tehty ja ollaan toteuttamisvaiheessa, laaditaan varsinainen
saantokirja ja toimitetaan se Verohallintoon. Sukupolvenvaihdoksen jalkeen luopuja

ja jatkaja tekevat tarvittavat ilmoitukset. (Verohallinto 2019)
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2.2 Osapuolet

Sukupolvenvaihdoksen osapuolina ovat luopuja ja jatkaja. Luopujan rooli sukupol-
venvaihdoksessa on keskeinen. Hanen tulee suunnitella vaihdosta ja kannustaa jat-
kajaa jo ennen kuin varsinainen sukupolvenvaihdosprosessi alkaa. Luopuminen
saattaa tuntua haastavalta, mutta luopujan aloitteellisuus on tarkeaa jatkajan moti-
vaation kehittymisen kannalta. Jotta sukupolvenvaihdoksesta tulee onnistunut, se
tarvitsee motivoituneen ja hyvat yrittdjavalmiudet omaavan jatkajan. Jatkajan kan-
nattaa olla aktiivinen sukupolvenvaihdoksen suhteen, etsia tietoa ja miettia ratkai-
suja tulevan tilanpidon kannalta. (Lampinen, S. & Kuja-Lipasti, O. 2019, 4)

Jatkamiseen ja luopumiseen liittyvan henkisen valmistautumisen ohella kannattaa
valmistella my6s tilaa omistajanvaihdosta ajatellen. Jatkaja on hyva ottaa mukaan
jo aikaisessa vaiheessa miettimaan mm. tuotannon jarjestamista ja tilan kehitta-
mista. Kannattaa miettia omistajanvaihdoksen nakokulmasta rahoituksen jarjesta-
mista, investointien ajoittamista ja lisdmaiden hankintaa. (Lampinen, S. & Kuja-Li-
pasti, O. 2019, 4)

2.3 Suunnittelu

Valtaosassa yrityksia omistajanvaihdos tulee eteen jossain vaiheessa. Maatilan
omistajanvaihdos tehdéan noin 30 vuoden vélein. Ensimmaisen kerran jatkajana ja
toisen kerran luopujana. Vaihdos ei tapahdu hetkessa ja helposti, vaan siihen on
alettava valmistautua hyvissa ajoin. Sukupolvenvaihdoskokemus on ainutkertainen
molemmille osapuolille. Kyseessa on iso henkinen ja taloudellinen prosessi, jonka
onnistuneeseen toteuttamiseen tarvitaan paljon erilaista tietoa. (Lampinen, S. &
Kuja-Lipasti, O. 2019, 4)

Olennainen osa sukupolvenvaihdoksen suunnittelua on suunnitella vaihdoksen tek-
ninen toteutus. TAma tarkoittaa vaihdoksen toimeenpanoa ja kaytannon toteutusta.
Silloin suunnitellaan tarkemmin, mita kaikkea ollaan siirtamassa vaihdoksessa
eteenpdin ja miten se toteutetaan edullisimmin. T&ll6in voidaan ratkaista, tuleeko
yritysta ja yrityksen varallisuutta jakaa osiin tai pitaaké yrityksen yhtiomuotoa vaih-
taa. Naihin liittyvat lainsaadannolliset vaatimukset voivat edellyttaa, ettda muutoksia
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on tehty esimerkiksi kymmenen vuotta ennen vaihdosta. (Heinonen, J., Kostia, K.,
Malinen, P., Ossa, J. & Stenholm, P. 2005, 27)

Teknisen toteutuksen suunnittelu nivoutuu vaihdoksen taloudellisten, verotuksellis-
ten ja laillisten yksityiskohtien selvittamiseen. Pohditaan ratkaisuja muun muassa
siihen, onko yritys riittdvan hyvassa taloudellisessa tilassa, etta sen toimintaa on
jarkevaa jatkaa. (Heinonen, J., Kostia, K., Malinen, P., Ossa, J. & Stenholm, P.
2005, 27) Maatilan tarkein edellytys on se, ettd sen maksuvalmius on kunnossa ja

toiminta kannattavaa.

2.4 Tuet

Sukupolvenvaihdoksen toteuttamista tuetaan aloitustuella jatkajalle (nuoren viljeli-
jan aloitustuki) ja luopujan on mahdollista saada kahdenlaista eléketta (kansanela-
kettéd ja tydelakettd), kun siirtyy sivuun jatkajan tielta.

Jatkaja. Jatkajan on mahdollista saada nuoren viljelijan aloitustukea ja aloitustuki
myonnetaan avustuksen ja korkotukilainan yhdistelmana. Aloitustuki on tarkoitettu
ensimmaistd kertaa tilanpitoa aloittelevalle nuorelle viljelijalle. ELY-keskuksen
myontama aloitustuki parantaa jatkajan mahdollisuuksia lahtea yrittajaksi tilalle.
Aloitustuen hakeminen ja alemman verotuksen hyvaksikaytto edellyttavat jatkajalta
yli 5 v sitoutumista tilanpitoon. (Lampinen, S. & Kuja-Lipasti, O. 2019, 6) Aloitustuki
on avustuksena joko 10 000 € tai 35 000 € ja lainan korkotuki 15 000 € tai 30 000 €
riippuen maatalouden yrittajatulon maarasta. (MTK tukinetti [viitattu 4.1.2020])

Viiden vuoden mittainen korkotukilaina nostetaan ELY-keskuksen nostoluvan mu-
kaisesti viimeistaan vuoden kuluessa paatdspaivasta. Lainaosuus on myoénnetty
aloitusvuoden aikana syntyneiden kuittien perusteella ja se voidaan kayttaa kiinteis-
ton hankintaan, kuten asuinrakennukseen ja maatalouskiinteistoon, kotielaimiin, ko-
neisiin, kalustoon, metsakiinteistoihin (esim. kiinteiston hankinta, osituksen/perin-
nonjaon lunastaminen, tasingon maksaminen ja testamentin lakiosien taydentami-
nen) ja muuhun metsavarallisuuteen seké vuoden kuluessa hankittaviin koneisiin ja

laitteisiin sek& tuotantoeldinten hankintaan. Lainansaaja maksaa koron 1 prosent-
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tiyksikk6on saakka. Korkotukilainan korkotuki maksetaan 1 prosenttiyksikosta 4 pro-
senttiyksikkoon. (Lampinen, S. & Kuja-Lipasti, O. 2019, 6) Korkotukilainaa voidaan
myontaa enintdan 80 % ja korkeintaan 230 000 € tai 150 000 € aloitustuen tasosta
riippuen. (MTK tukinetti [viitattu 4.1.2020])

Avustus maksetaan kahdessa erassa: ensimmainen erd maksetaan tukipaatosta ja
tilanpidon aloittamista seuraavan maaliskuun tai lokakuun lopulla ja toinen era mak-
setaan vuoden kuluttua. On hyva huomioida, ettd avustus on maatalousverotuksen
alaista tuloa. Korkotukilainassa on maaritelty kayttokohteet, mutta avustuksen kayt-
tokohteita ei ole maaritelty. Jos ammattitaitovaatimusta ei ole saavutettu ensimmai-
sen eran maksuvaiheessa, toinen erd maksetaan vasta sen taytyttya. Koulutuksen
osalta on parasta kayda tarvittava vahimmaiskoulutus ennen tilanpidon aloitusta tai
heti kun se on mahdollista. (Lampinen, S. & Kuja-Lipasti, O. 2019, 6)

Jotta jatkaja saa nuoren viljelijan aloitustuen, hanen on taytettava seuraavat ehdot:

— Hakuhetkella 18-40 vuotias (my6s avio/avopuoliso).

— Ensimmainen maatila.

— Koulutusvaatimus: 30 opintopistetta, joista puolet taloudellisia opintoja
seka vahintaan kolmen vuoden kaytannon kokemus.

— Ensimmaisen vuoden aikana hakijan on saavutettava vahintaan 12.000
euron maatalouden yrittajatulo.

— Myobnnettyyn aloitustukitasoon siséltyvan yrittgjatulovaatimuksen (15.000
tai 25.000 euroa) on taytyttava viimeistaan kolmantena toimintavuotena.

— Elainsuojelulain vaatimukset on otettava huomioon. (Lampinen, S. &
Kuja-Lipasti, O. 2019, 8)

Luopuja. Vuoden 2018 loppuun asti luopuja on saanut luopumistukea, mutta luo-
pumistukijarjestelméan voimassaolo paattyi ja sen jalkeen uusia luopumistukia ei
endd myonneta. Sitd ennen myodnnetyissa luopumistuissa ei tapahdu muutoksia.
Luopumistuki oli maatalouden tukimuoto, nk. erityiselake, joka rahoitettiin taysin val-

tion varoin. (Elaketurvakeskus 2019)

Luopujalla on mahdollisuus saada kahdenlaista eléketté: Kelan tarjoama kansan-

elake seka maatalousyrittdjan eldkelain mukainen vakuutuksen (MyEL-vakuutus)
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kartuttama tydeléke. Kansaneldke voi olla vanhuuselaketta tai tyokyvyttomyysela-
kettd. Kansanelake turvaa vahimmaistoimeentulon ja ansioelake on omalla palkka-
tyolla ja yrittdmisella kartutettu eldke. Jos ansioeldkkeen m&ara jaa pieneksi, tay-
dentdd kansanelake sita. (Kela 2019)

2.5 Jatko

Sukupolvenvaihdoksessa voidaan sopia jatkon asumisjarjestelyista. Yleisin tapa on
sopia syytingista eli kiinteistoelakkeesta, joka takaa kiinteiston kaupan yhteydessa
myyjalle oikeuden jaada asumaan tilalle. Luopujalle annetaan joko mé&éaraajaksi tai

eliniéksi pidatetty etuus asumiseen, palveluihin, luonnontuotteisiin tai ruokaan.

Maatilan sukupolvenvaihdoksessa asianmukaisesti sovitulla syytingilla voidaan kui-
tata osa kauppahinnasta. (Minilex [viitattu 11.12.2019]) Pelkalla asumisoikeudella
voidaan vahentdd omaisuuden arvoa asumisoikeuden arvon maaralla. Maaraaikai-
sen asumisoikeuden vuotuinen arvo lasketaan yleensa 8% korkokannan ja etuuden
voimassaoloajan mukaisesti tontin ja asunnon kayvasta arvosta. Jos asumisoikeus
pidatetaan luopujan elinajaksi, kaytetddn perinto- ja lahjaverolaissa saadettyja ika-
kertoimia (Taulukko 1). Edun arvo lasketaan kertomalla edusta saatavan vuositulon

maara etuun oikeutetun henkilén ian perusteella olevalla kertoimella.

Taulukko 1. Hallinta- tai asumisoikeuden ikakerrointaulukko (L 12.7.1940/378).

Verovelvollisen ika Luku, jolla vuositulon maara kerrotaan
Alle 44 vuotta 12

44-52 vuotta 11

53-58 vuotta 10

59-63 vuotta 9

64-68 vuotta 8

69-72 vuotta 7

73-76 vuotta 6

77-81 vuotta 5

82-86 vuotta 4
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87-91 vuotta 3

92 tai enemman 2
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3 ONNISTUMINEN

Sukupolvenvaihdoksessa on paljon haasteita, jotka jaetaan koviin ja pehmeisiin
haasteisiin. Naiden suhde vaihtelee tapauskohtaisesti, mutta lahtékohtaisesti peh-
meiden haasteiden osuus on jopa 90% sukupolvenvaihdoksen haasteista. Kovia
haasteita ovat verotukseen, perinndnjakoon, rahoitukseen sekd muihin taloudellisiin
tai oikeudellisiin tilanteisiin liittyvat kysymykset. Pehmeat haasteet taas kuvaavat
perheeseen ja perheenjasenten valisiin suhteisiin ja rooleihin liittyvia asioita. Peh-
meisiin haasteisiin kuuluvat myos sukupolvenvaihdoksesta puhuminen, yrityksesta
luopumisen vaikeus ja yrityksen jatkamiseen kohdistuvat paineet. (Heinonen, J.,
Kostia, K., Malinen, P., Ossa, J. & Stenholm, P. 2005, 30)

Tassa kappaleessa on asioita, jotka kannattaa ottaa huomioon valttadkseen suku-

polvenvaihdoksessa ilmenevid odottamattomia ja epamiellyttavia yllatyksia.

3.1 Aikataulu

Suunniteltu sukupolvenvaihdos kaynnistyy usein jo kauan ennen omistajanvaih-
dosta ja yritysvarallisuuden luovutusta. Kaytannon esimerkkien perusteella onnistu-
neen sukupolvenvaihdoksen suunnittelu olisi tarpeen aloittaa jopa 3-5 vuotta ennen
ajankohtaa, jolloin varsinaiset paatokset tehdaan. Tassa kannattaa huomioida no-
peasti muuttuva verolainsaadantd, joka aiheuttaa haasteita sukupolvenvaihdok-
sessa, jossa toimenpiteet olisi tarkoitus suorittaa useammassa vaiheessa. (Immo-
nen, R. & Lindgren, J. 2017, 18)

3.2 Sitouttaminen

Halukkaan jatkajan etsiminen ja valmentaminen vaihdosta varten eivat onnistu het-
kessa. Vahitellen ja ajan kanssa tapahtuva sitouttaminen omistajuuteen, ja ennen
kaikkea yrittajavastuun ottamiseen, tuo parhaan tuloksen, silla yrittajavastuuseen
kasvetaan. Esimerkiksi lapset olisi hyva ottaa jo varhain mukaan yrityksen toimin-

taan aistimaan perheyrityksen ilmapiiria. (Immonen, R. & Lindgren, J. 2017, 18)
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Jatkajan kannalta asennetta koetellaan sitoutumisessa yrityksen johtamiseen. Liian
akillinen ja nopea vastuun ottaminen voi olla turmiollista: jatkajan valmiudet ottaa
vastuu eivat synny hetkessa. Toisaalta liian pitkaksi venyva vaihdos on yhta ongel-
mallista. (Immonen, R. & Lindgren, J. 2017, 16)

3.3 Kommunikointi

Keskustelun merkitys sukupolvenvaihdoksessa on iso. Keskustelun puute hanka-
loittaa sukupolvenvaihdoksessa yhteisen ymmarryksen luomista jatkajan ja luopu-
jan vélille. Luottamuksellisen ilmapiirin ja rakentavan keskustelun luominen jatkajien
ja luopujien seka vaihdoksessa mukana olevien perheenjasenten valilla ovat perus-
edellytyksia vaihdoksen toteutumiselle ja onnistumiselle. lIman perheenjasenten va-
listen suhteiden toimivuutta avoin keskustelu, arvojen jakaminen tai luottamus ei
onnistu. (Heinonen, J., Kostia, K., Malinen, P., Ossa, J. & Stenholm, P. 2005, 30)

Kommunikoinnin yhteydessa olisi hyva myos kirjata paperille ylos yhdessa sovitut
asiat, jotta voidaan riitatilanteissa palata sovittuihin asioihin. Nama asiat ja paperit
on hyva sailyttad samassa paikassa missa on kaikki muutkin sukupolvenvaihdok-
seen liittyvat asiakirjat ja paperit.

3.4 Henkinen valmistautuminen

Yrityksen siirtdminen luopujalta jatkajalle sisaltaa runsaasti henkisia jannitteita. Niita
on hankala hallita. Henkistd sopeutumista ei voi etukateen harjoitella, harjoittaa tai
kouluttaa samalla tavalla kuin aiheeseen liittyvid rahoitus- tai verotuskysymyksia.
Luopujan kannalta henkinen haaste on asennoituminen luopumiseen. Tdma on ym-
marrettavaa, koska kysymys on usein koko elaméntydn luovuttamisesta. Toiset
paasevat siitd nopeasti yli, mutta toiset eivat lainkaan. (Immonen, R. & Lindgren, J.
2017, 16)

Tassé kannattaa ottaa kaikki tuki vastaan, jotta luopuja pystyy siirtymaan jatkajan
tielta ja sukupolvenvaihdos ei viivasty. Viivyttely voi haitata ja vaikeuttaa yrityksen

liketoimintaa ja aiheuttaa taloudellistakin menetysté. Monilla luopuijilla on sellainen
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tilanne, etta kun eldessaan ei ole tehnyt mitdan muuta kuin téita, on tdiden jatkami-
nen jo henkisen vireyden sailyttdmiseksi niin tarkea asia, ettei tydonteosta malteta
luopua. Kun on koko ikansa tottunut paattdmaan omista tydasioistaan, ei mydskaan

malta luovuttaa paatosvaltaa seuraavalle sukupolvelle. (Lukander, H. 2012)
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4 TOTEUTUSVAIHTOEHDOT JA VEROTUS

Maatila voidaan siirtdaa toiminnan jatkajalle vaihdolla, kaupalla, lahjalla tai muulla
vastikkeellisella luovutuksella. Varmistuakseen verojen maarasta, kannattaa verot-
tajalta hakea ennakkopéaatdstd ennen kauppaa. Nain voidaan myds valttaa yllatta-

vat veroseuraamukset.

4.1 Kauppavaihtoehdot

Kohteen kaypé arvo ja varallisuuden rakenne on hyva analysoida huolellisesti ja
kayttaa tahan ammattilaisten apua. Tavallista on, ettd vanhemmat eivat halua lap-
siltaan taytta korvausta tilan arvosta ja silloin puhutaan lahjanluonteisesta kaupasta.

Paavaihtoehdot omistajanvaihdoksen toteuttamiseen ovat:

— kauppa kadypaan hintaan

— lahjanluonteinen kauppa, jossa kauppahinta vahintadan 75% kayvasta hin-
nasta

— lahjanluonteinen kauppa, jossa kauppahinta yli 50% mutta alle 75% kay-
vasta hinnasta

— lahjanluonteinen kauppa, jossa maksetaan alle 50% kayvasta hinnasta

— kokonaan vastikkeeton luovutus eli lahja. (Immonen, R. & Lindgren, J.
2017, 19)

Sukupolvenvaihdoksessa kaytetdan usein lahjan ja kaupan valimuotoa eli lahjan-
luonteista kauppaa. (Verohallinto 2018) Tarkimman ja verottajaa sitovan tiedon saa
pyytamalla verotoimistosta kirjallisen ennakkoratkaisun lahjaveron perusteista sekéa
mahdollisesta lahjaverosta suunnitellulla kauppahinnalla. Ennakkoratkaisu maksaa
425 euroa ja on voimassa yleensa puoli vuotta. Sita voi pyytaa joko myyja tai ostaja.
(OP Ryhma [viitattu 15.12.2019], 15)
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4.1.1 Kauppa kaypaan hintaan

Ensimmainen kauppavaihtoehto tarkoittaa, ettd omaisuudesta maksetaan kaypa
hinta eli arvo, jonka siita saisi vapailla markkinoilla. Tall6in ei tarvitse maksaa lahja-
veroa. Tama on harvemmin kaytetty kauppavaihtoehto lahisukulaisten kesken teh-

tavassa sukupolvenvaihdoksessa.

4.1.2 Lahjanluonteinen kauppa

Lahjanluonteisesta kaupasta on kyse silloin, kun omaisuuden kauppahinta on va-
hemman kuin omaisuuden kaypa arvo eli omaisuus myydaan alemmalla hinnalla
kuin sen kaypa arvo on. Lahjanluonteisessa kaupassa lahjan on kayvan arvon ja
siitd maksetun kauppa hinnan valinen erotus. Tassa kannattaa ottaa huomioon, etta
kauppahintaan lasketaan téllaisessa tapauksessa ostajan myyjalle annettava vas-
tike, kuten syytinki tai elake. (Verohallinto 2018) Syytingin laskutavoista kerrotaan

edempéana lisaa.

Vastikkeen ollessa vahintaan 75% kayvasta hinnasta, kyseessa on alihintainen
kauppa ja silloin ei synny veronalaista lahjaa eika tapahdu lahjaverotusta. (Immo-
nen, R. & Lindgren, J. 2017, 221)

Jos maksaa omaisuuden hinnasta vahintddn 50% ja enintdaan 75% omaisuuden
kayvasta arvosta, kyseessa on lahjanluonteinen kauppa ja lahjavero maarataan.
Lahjaveron maaraan voi saada huojennusta tietyin ehdoin, jolloin lahjaveroa ei
panna maksuun (taysi huojennus). (Immonen, R. & Lindgren, J. 2017, 221) Koko-
naan lahjavero voidaan verovelvollisen pyynndsta jattda maksuunpanematta, jos

seuraavat ehdot tayttyvat:

1. lahjan kohteena on maatila tai sen osa

2. luovutuksensaaja jatkaa maatalouden tai maa- ja metsatalouden harjoit-
tamista lahjaksi saadulla maatilalla

3. saaja maksaa vastiketta maatilavarallisuuden kayvasta arvosta yli 50 %
(Minilex [viitattu 6.1.2020])
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Lahjanluonteisen kaupan viimeisena vaihtoehtona on maksaa vastiketta tasan tai
alle 50% kayvasta hinnasta. Talldin lahjavero maarataan, mutta sita voidaan huo-
jentaa osaksi (osittainen huojennus). (Immonen, R. & Lindgren, J. 2017, 221) Osa
lahjaverosta voidaan verovelvollisen, eli lahjansaajan pyynndsta jattdd maksuunpa-

nematta, mikali:

1. veronalaiseen lahjaan tai perintoon sisaltyy maatila, muu yritys tai osa
niista

2. perillinen tai lahjansaaja jatkaa perintbné tai lahjana saaduilla varoilla
maatalouden tai maa- ja metsatalouden harjoittamista, muuta yritystoimin-
taa lahjana tai perintond saadulla maatilalla tai nain saadussa yrityksessa

3. veron maara on yli 850 euroa. (Minilex [viitattu 6.1.2020])

Ostajan puolelta tuotantorakennusten seka salaojien ja muiden vastaavien hyodyk-
keiden poistokelpoisiksi hankintamenoiksi tulee naiden hyédykkeiden osuus osto-
hinnasta. Jos kauppa on lahjanluonteinen, ostohintaosuuteen lisataan lahjansuh-
teellista osuutta vastaava osa menojaannoksestd, joka on ollut viela poistamatta

myyjan puolelta verotuksessa. (Verohallinto 2018)

4.1.3 Lahja

Omistajanvaihdoksen toteuttamistapana voidaan kayttaa myos lahjaa. Talléin omis-
taja antaa omaisuuden jatkajalle ilman korvausta. Jos lahjan saajana on rintaperilli-
nen (esim. lapsi/lapsenlapsi), lahja on yleensa ennakkoperinttd, josta lahjansaajan
taytyy maksaa lahjavero. Sukupolvenvaihdostilanteissa lahjakirjaan usein merki-
taan, etta lahja ei ole ennakkoperintéd, mutta silti lahjansaaja maksaa saamastaan

lahjastaan lahjaveron. (Verohallinto 2019)

4.2 Verotus

Maatilan talouden suunnittelussa olennainen osa on verosuunnittelu, jonka merkitys

korostuu isannyyden vaihtuessa. Omaisuuden siirtdminen jatkajan nimiin aiheuttaa
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aina veroseuraamuksia. Nama asiat on hyva selvittda ennen lopullisen luovutuskir-
jan laatimista. (OP Ryhma [viitattu 17.12.2019], 14) Nain voidaan valttya turhalta
veronmaksulta. Eri omaisuusosista tulee maksettavaa molemmille osapuolille. Maa-

tilan luovutuksesta ei makseta arvonlisaveroa.

Ostaja suorittaa myyjalle kaupan ehtona rahanarvoiset suoritukset eli vastikkeet.

Vastiketta ovat:

myyjalle rahana maksettava kauppahinta

— ostajan vastattavaksi siirtyvat myyjan velat

— syytinki tai elake, jotka ostajan on myéhemmin suoritettava myyjalle

— omaisuus, jonka ostaja antaa myyijalle vaihdossa ja vastikkeeksi katso-
taan omaisuuden kaypa arvo

— ostajan myyijalle vastikkeena antama oikeus ostajan muuhun omaisuu-

teen, esimerkiksi asumisoikeus ostajan ennestaan omistamassa asun-

nossa. (Verohallinto 2018)

Kauppatapojen valinnan yhteydessa on hyva selvittdé seuraavat veroasiat: tulo-,
varainsiirto-, lahja-, arvonlisdverot ja metsdvahennys. (OP Ryhma [viitattu
17.12.2019], 14) Veroseuraamukset koskevat molempia, luopujaa seka jatkajaa.
Lahja- ja varainsiirtovero tulevat jatkajalle maksettavaksi ja luopujalle voi tulla luo-

vutusvoittoveroa.

421 Tulovero

Tuloveroa maksetaan tulojen perusteella pddomatuloista ja ansiotuloista. Ansiotu-
lojen valtionveron laskeminen on progressiivista ja kunnallisveron osuus on kunta-
kohtainen tuloveroprosentti. Tuloverotuksen perustana ovat omaisuusosien kayvat
arvot, jotka verottaja on méaaritellyt. Taméan takia tilan kauppahinta jaetaan eri omai-

suusosille ndiden arvojen suhteessa.

Maatilan myyjan verotuksessa osaan kauppahinnasta sovelletaan tuloverolakia ja

osaan maatilatalouden tuloverolakia. Tuloverolakia sovelletaan siihen osaan luovu-
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tushinnasta, joka kohdistuu kiintedén varallisuuteen seka yksityistalouden ja metsa-
talouden irtaimiin varoihin. Maatilatalouden tuloverolakia taas sovelletaan siihen
osaan luovutushinnasta, joka kohdistuu maatalouden irtaimeen varallisuuteen. Esi-
merkiksi jos rakennus luovutetaan ilman maapohjaa tai jatetaan luovutuksen ulko-

puolelle, rakennusta pidetaan irtaimena varallisuutena. (Verohallinto 2018)

Maatalousmaan, salaojien, metsan seka tuotantorakennusten ja niiden rakennus-

paikan luovutushinnasta on verovapaata, jos kaikki seuraavat ehdot tayttyvat:

1. Myyja on kayttanyt omaisuutta maa- tai metsatalouden harjoittamiseen

2. Omaisuus on ollut yhteensa yli 10 vuotta myyjan omistuksessa

3. Ostajana on luovuttajan lapsi tai muu rintaperillinen tai lahisukulainen.
(Verohallinto 2018)

Luovutus on ylla olevien edellytysten tayttyessa myyijalle verovapaa, vaikka han ei
olisi harjoittanut aktiivista maa- tai metsataloutta tilakauppaan saakka. Verovapau-
den menettaa, jos ostaja luovuttaa samaa omaisuutta eteenpain alle viiden vuoden
kuluttua siitd, kun han sai omaisuuden. Taméa koskee vain ostajan verotusta. (Vero-
hallinto 2018)

Tuloverotuksessa tavoitellaan mahdollisimman tasaista verotusta luopujan ja jatka-

jan osalta.

4.2.2 Varainsiirtovero

Luovutuksensaajan on maksettava varainsiirtoveroa kiinteiston ja arvopaperin omis-
tusoikeuden luovutuksesta, jos luovutus on vastikkeellinen. Kiinteistéjen ja raken-
nusten luovutuksesta vero on 4% kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta. (Ve-
rohallinto 2018) Naihin kuuluvat esimerkiksi tontti ja silla mahdollisesti sijaitsevat
rakennukset, kuten omakotitalo tai maa-alue ja silla mahdollisesti sijaitseva kesa-

mokki seké pelkka rakennus tai rakennelma. (Verohallinto 2019)

Maatilakaupassa kauppahinta kohdistuu yleensa vain osaksi kiinteistoon ja muuhun

irtaimeen omaisuuteen, josta varainsiirtoveroa ei makseta. TAméa huomioidaan va-
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rainsiirtoverotuksessa vain, jos kauppahinnan jakautuminen eri omaisuuserien kes-
ken on selvitetty. Jako tehdaan kaypien arvojen suhteessa ja samaa jakoa kayte-
taan myos myyjan ja ostajan tuloverotuksessa ja ostajan lahjaverotuksessa. Lah-
janluonteisessa tai muutoin alihintaisessa kaupassa on muistettava, etta varainsiir-
toverotuksen kohteena on nimenomaan kauppabhinta, ei kaypa arvo. (Verohallinto
2018) Varainsiirtovero on maksettava viimeistaan lainhuutoa haettaessa ja viimeis-
taan kuuden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta. Jos lainhuutoa
ei haeta méardajassa, veroa korotetaan 20 prosenttia jokaiselta alkavalta kuudelta

kuukaudelta.

Maatilan sukupolvenvaihdoksen yhteydessa kiinteistén ostoon tulee usein sovellet-
tavaksi varainsiirtoverolaissa saadetty verovapaus. Verovapauden edellytyksenéa on
ELY-keskuksen antama todistus siitd, etté jokin seuraavista edellytyksista tayttyy:
luovutuksensaajalle on myodnnetty nuoren viljelijan aloitustuen yhteydesséa korkotu-
kilaina kiinteiston tai sen osan hankkimista vasten; tai jos luovuttajana on valtio,
luovutus on tapahtunut maaseutuelinkeinolainsaadannon mukaiseen tarkoitukseen.
(Verohallinto 2018) Varainsiirtoveroa ei myoskaan tarvitse maksaa, jos kyseessé on

ostajan ensiasunto.

4.2.3 Lahjavero

Lahjaveron maaréaan vaikuttavat lahjan arvo ja veroluokka eli lahjansaajan ja lah-
janantajan valinen sukulaisuussuhde. Ensimmaiseen veroluokkaan kuuluvat lahim-
mat sukulaiset ja toiseen veroluokkaan muut kuin lahimmat sukulaiset. Alle 5 000
euron lahjat ovat verovapaita. Lahjaveron laskemiseen kaytetaan lahjan kaypaa ar-
voa eli myyntihintaa lahjoituspéivana. Taulukosta 2 ndkee lahjaveron méaaran suku-

laisuussuhteesta riippuen.

Taulukko 2. Lahjaverotaulukko (Verohallinto 2019)

1. veroluokka

. Veroprosentti yli-
Vero alarajan P y

Lahjan arvo (euroa)

kohdalla (euroa)

menevasta osasta
(%)

5 000-25 000 100 8%
25 000-55 000 1700 10 %
55 000-200 000 4700 12 %
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200 000-1 000 000 22 100 15 %
1 000 000- 142 100 17 %

2. veroluokka

Veroprosentti yli-
menevasta osasta
(%)

Vero alarajan

Lahjan arvo (euroa) kohdalla (euroa)

5 000-25 000 100 19 %
25 000-55 000 3900 25%
55 000-200 000 11400 29 %
200 000-1 000 000 53450 31%
1 000 000- 301 450 33%

Lahjaveroon voi saada osittaisen tai tdyden huojennuksen tietyin ehdoin. Osittainen
huojennus voidaan tehda, jos luovutukseen sisaltyy maatila tai sen osa, lahjansaaja
jatkaa maatalouden tai maa- ja metsatalouden harjoittamista lahjana saamallaan
maatilalla sekad huojennettavan veron maara on yli 850€. Osittaisen huojennuksen
saa, kun kauppahinta on 1-50% kayvastéa arvosta. Taysi huojennus edellyttaa, etta
luovutuksen kohteena on maatila tai sen osa, luovutuksensaaja jatkaa maatalouden
tai maa- ja metsatalouden harjoittamista lahjaksi saamallaan tilalla seka luovutuk-
sensaaja maksaa vastiketta yli 50% varallisuuden kayvasta arvosta. Tayden huo-
jennuksen luovutuksessa kaikki siirtyvd maatilavarallisuus luetaan huojennuksen
piiriin. Osittaisen huojennuksen piiriin lasketaan kaikki maatilan varat, pois lukien

asuinrakennukset ja tontti. (Verohallinto 2018)

Osittaisen huojennuksen laskemista varten varat arvostetaan kayvan aron lisaksi
arvostamislain 40% mukaiseen arvoon eli spv-arvoon ja néita kahta arvoa verrataan
keskendan. Kayvan arvon mukaan lasketun arvon ollessa 850€, vero tulee makset-
tavaksi kokonaan. Ylittdessa 850€ jatetdan maksuunpanematta kayvan arvon ja ar-
vostamislain 40% mukaisen arvon mukaan lasketun lahjaveron erotus. Toisin sa-
noen lahjasta jad maksettavaksi vero, joka vastaa sukupolvenvaihdosarvosta las-
kettavaa lahjaveroa. Erotuksista pienempi vahennetaan kayvan arvon perusteella

maarattavasta verosta.

Perinto- ja lahjaverolain 55 §:n soveltaminen edellyttéad, etta maatilasta, muusta yri-
tyksesta tai niilden osasta maaratyn perinto- ja lahjaveron suhteellinen osa koko pe-

rinndsta tai lahjasta menevasta verosta on suurempi kuin 850€. Jos luovutettavan
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varallisuuden arvo jaa huojennussaénnosta sovellettaessa niin alhaiseksi, etta siitéd
maarattava vero on alle 850€, huojennussaannosta ei sovelleta. Saanndksen tar-
koitus on jattd& vahaiset saannot huojennusmenettelyn ulkopuolelle. Kun taustalla
on yritystoiminnan jatkuvuuden ja tyopaikkojen sailymisen turvaaminen, lahjasta tai
perinndsta maaratyn 850 euron suuruisen veron ei voida katsoa viela vaarantavan
tata jatkuvuutta. (Ossa, J. 2018, 307-308)

4.2.4 Arvonlisaverotus

Arvonlisdveroa maksetaan liiketoiminnan muodossa tapahtuvasta palveluiden ja ta-
varoiden myynnistd. Maa- ja metsatalous ovat yleensa arvonlisaverolaissa tarkoi-
tettua liiketoimintaa, mutta arvonlisdveroa ei suoriteta kiinteiston myynnista, koska
maatilan luovutushinta ja& yleensa osaksi tai kokonaan arvonlisaverotuksen ulko-
puolelle. Jos rakennus luovutetaan tai sen kayttétarkoitusta muutetaan, arvonlisave-
roa voi kuitenkin tulla maksettavaksi, jos rakennukseen on viimeisen kymmenen
vuoden aikana kohdistunut kiinteistdinvestointeja eli uudisrakentamista tai peruspa-

rannusta, joista on tehty arvonlisdverotuksessa vahennys. (Verohallinto 2018)

4.2.5 Metsadvahennys

Metsdan kohdistuvan ostohinnan perusteella muodostuu metsavahennysoikeutta.
Ostajalle muodostuva vahennysoikeus on 60% metséaan kohdistuvasta ostohinnan
osasta. Jos kauppa on lahjanluonteinen, ostajalle siirtyy myos se osa myyjan kayt-
tamattomasta metsavahennysoikeudesta, joka vastaa lahjan osuutta luovutuksesta.
Lahjaverotusarvolla ei ole vaikutusta metsavahennysoikeuteen. (Verohallinto 2018)
Verovuonna tehtdvan vahennyksen on oltava vahintédan 1500 euroa. (L
30.12.1992/1535)



26(35)

5 CASE-TILAN LASKELMAT

Opinnaytetydssa on pyritty selvittamaan maatilan sukupolvenvaihdosta ennen kaik-
kea verotuksen nadkdkulmasta toimeksiantajan toiveen mukaisesti. Toimeksiantajan
pyynnosta kaytetyt luvut ovat esimerkinomaisia. Arvot ovat vain arvioita, koska asi-
antuntijoita ei ole kaytetty arvioimassa. Toimeksiantajan on tarkoitus paasta veloista
ja maatilasta erilleen. Hanen ei ole tarkoitus saada isoa voittoa vuosien tyosta.

5.1 Lahtokohdat

Opinnaytetyon toimeksiantajan tila on vuonna 1948 perustettu maatila, jossa on tu-
lossa toinen sukupolvenvaihdos. Tilaan kuuluu 1945 rakennettu omakotitalo, kaksi
iIsoa tuotantorakennusta, koneita ja muuta irtaimistoa, 70 hehtaaria salaojitettua pel-
toa seké 102 hehtaaria metséé. Talon isdnnan pojan olisi tarkoitus siirtya jatkamaan

tilaa tulevien vuosien aikana.

5.2 Tilan arvo

Toimeksiantaja myy maatilansa vanhemmalle pojalleen rakennuksineen ja maata-
lousirtaimistoineen. Luopuja on hankkinut tilan kayvalla hinnalla vuonna 1985. Tilan
ostohinta oli silloin 275 000€, josta metsan, pellon ja tuotantorakennusten raken-
nuspaikan osuus oli yhteensa 175 000€. Muu osa tasta hinnasta kohdistui tuotan-
torakennuksiin, maatalousirtaimistoon seka asuinrakennukseen. Tilan omistaja on
asunut tilalla koko omistusaikansa ja on sina aikana peruskorjannut, hankkinut met-

saa ja peltoa, rakentanut rakennuksia seka salaojittanut omistamansa pellot.

Kun luopuja myy tilan lahivuosina, kauppaan sisaltyvan omaisuuden kaypa arvo

talla hetkellda on 1 447 000€, joka koostuu seuraavista erista:

— metsa 286 000€
— maatalousmaat salaojineen 616 000€
— asuinrakennus ja sen tonttimaa 115 000€

— tuotantorakennukset ja rakennuspaikka 280 000€
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— maatalousirtaimisto 130 000€

— metsatalouden kalusto 20 000€

5.3 Verotus

Kéaypa hinta. Jos tila ostetaan opinnaytetydssa kaytettavan kayvan arvon mukaan,
kaypa hinta on 1 447 000€. Luovutusvoittosdannosten piiriin kuuluvat kaikki muut
erat paitsi maatalousirtaimiston osuus. Asuinrakennuksen ja sen tonttimaan osuus
on verovapaata, koska rakennus on ollut luopujan vakituisena asuntona jo vuodesta
1985. Maatalousmaan, salaojien, metsan ja tuotantorakennusten ja niiden raken-
nuspaikan osuus luovutushinnasta on myds verovapaa, koska myyja on kayttanyt
omaisuutta maatalouden harjoittamiseen, omaisuus on ollut yli 10 vuotta myyjan
omistuksessa ja ostajana on luovuttajan lapsi. Toisin sanoen myyjan ei tarvitse mak-

saa luovutusvoittoveroa.

Jatkajalle tulee maksettavaksi varainsiirtovero tiettyjen omaisuuslajien osalta
(metsa ja peltomaa) 4% mukaan. Talldin varainsiirtoveron maara olisi 36 080€. Met-

savahennysoikeutta tulee 171 600€.

Alihintainen kauppa. Myyntihinnan ollessa 76-99% kayvasta arvosta, silloin on ky-
seessa alihintainen kauppa. Luovutusvoitto on tassakin tapauksessa luopujan
osalta verovapaa. Jatkajan osalta tulee maksettavaksi varainsiirtoveroa metsan ja
pellon osalta sen mukaan, paljonko myyntihinta on suhteessa kaypaan arvoon.
Tassa kaytetddn 76% taydestd arvosta, jolloin varainsiirtoveron osuudeksi tulee
27 421€. Metsavahennysoikeutta syntyy 130 416€ ((286 000*0,76)*0,60).

Lahjanluonteinen kauppa. Jos myyntihinta on 51-75% kayvasta arvosta, talldin on
kyse lahjanluonteisesta kaupasta ja myyntihinta jakautuu kaypien arvojen suh-
teessa. Lahjaksi katsotaan luovutetun varallisuuden kayvéan arvon ja kauppahinnan

erotus. Myyja ei maksa luovutusvoittoveroa.

Ostajan maksettavaksi tulee 18 401€ varainsiirtoveroa. Lahjaveroa ei tarvitse mak-
saa, koska myyntihinta on yli 50% kayvasta arvosta ja huojennusehdot tayttyvat
muutenkin. Jotta lahjaveroa ei tarvitse maksaa, on myds muistettava pyytaa huo-

jennusta kirjallisesti verohallinnolta ennen perintd- tai lahjaverotuksen toimittamista.
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Lahjansaajalla on sama oikeus metsavahennyksen tekemiseen, joka lahjoittajalla

olisi ollut. Ostajalle syntyy metsavahennysoikeutta 87 516€.

Jos myyntihinta on 1-50% kayvasta arvosta, kyseessad on myos lahjanluonteinen
kauppa. Myyntihinnan ollessa alle 50% k&yvasta arvosta, tulee sovellettavaksi osit-
tainen lahjaverohuojennus. Seuraavassa taulukossa on kuvattu maksettavan lahja-
veron muodostuminen. Varainsiirtoveroa jaa maksettavaksi 4 576€. Metsavahen-

nys oikeutta syntyy 68 640€.

Taulukko 3. Huojennuksen vaikutus lahjaveron maaraan (Verohallinto 2018).

. Varojen
o Kauppahinta .
Kadypa arvo arvostamislain
40% .
mukainen arvo
1447 000( 578 800,00 868 200,00

Tilavarallisuuden 868200%0.4 = 347
spv-arvo (40%) 280

868200/ 1447
Lahjan suhteellinen
osu’u ) 000 *100% =

60%
Lahjan suhteellinen 0,6*347 280 = 208
osuus spv-arvosta 368
Lahjavero kdyvasta
arvosta 122 330,00
Lahjavero spv-
arvosta 208 368 23 345,00
Erotus | 122 330- 23

345 = 98 985

122 330- 850 =
Erotus Il

121480

Lahjaveron maara

122 330 - 98 985 = 23 345 )
huojennuksen jilkeen

Puhdas lahja. Maatila voidaan myds lahjoittaa jatkajalle. Luopujalle ei luonnollisesti
koidu mitaan veroseuraamuksia ja jatkajan kannalta lahjasta ei makseta varainsiir-
toveroa. Lahjasta tulee jatkajalle maksettavaksi lahjavero, mutta lahjaverossa on

osittainen huojennus.
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Jos vaihdos toteutetaan lahjana, lahjan arvoksi katsotaan kaypa arvo 1 447 000€ ja
siihen sovelletaan osittaista lahjaverohuojennusta. Seuraavassa taulukossa on ku-
vattu osittaisen huojennuksen vaikutus lahjaveron méaraan. Lahjaveroa jaisi mak-

settavaksi 78 920€ huojennuksen jalkeen.

Taulukko 4. Osittaisen huojennuksen vaikutus lahjaveron maaraan puhtaassa lah-
jassa (Verohallinto 2018).

. Kauppahinta .
Kadypa arvo Lahjan suuruus
0%
1447 000 0,00 1447 000,00
Tilavarallisuuden
Spv-arvo 578 800,00
Lahjan suhteellinen
osuus
100 %
Lahjan suhteellinen
osuus spv-arvosta 578 800,00
Lahjavero kayvasta
arvosta 122 330,00
Lahjavero spv-
arvosta 78 920,00
Erotus | 122 330-78
920=43 410
Erotus II 122 330-850=
121 480

Lahjaveron maara

122 330-43410=78920 )
huojennuksen jalkeen

Uudella omistajalla on oikeus tehd& samat poistot kuin edellinen omistaja olisi saa-
nut tehda. Maatalouden varojen poistamattomat hankintamenot siirtyvat sellaise-

naan lahjansaajalle, eika lahjoittajalle synny niiden lahjoittamisesta tuloutuksia.

Seuraavassa taulukossa on viela tiivistettyna kaikkien kauppavaihtoehtojen yhteen-

veto, josta ilmenee jatkajan verorasitukset.



Taulukko 5. Eri kauppavaihtoehtojen verot (Verohallinto 2018).
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keus

. .. |Alihintainen [Lahjanluontei-|Lahjanluontei-
Kauppa tiydella .
Luovutustapa hinnalla kauppa 76- |nen kauppa |nen kauppa 1-|Puhdas lahja
99% 51-75% 50%

Kauppahinta 1447 000 1099 720 737970 578 800 0
Kauppahinta %

s ne 100 % 76 % 51% 40 % 0%
kdyvasta arvosta
L .

vopujan 0 0 0 0 0
luovutusvoittovero
Jatkajan lahjavero 0 0 0 23 345 78920

kai
latkajan 36 080 27 421 18 401 4576 0
varainsiirtovero
Kokonaisverorasitus 36 080 27 421 18 401 27 921 78 920
Jatkajan
) 1483 080 1127 141 756 371 606 721 78 920
rahoitustarve
Jatkajan lahjaveron
) - - 98 450 98 985 43410

huojennus
Jatkajalle syntyva
metsdvahennysoi- 171 600 130416 87516 68 640 -
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6 JOHTOPAATOKSET

Sukupolvenvaihdos on pitké ja aikaa vieva prosessi, johon on hyva alkaa valmis-
tautumaan sopivan jatkajan l6ydyttya kannustamalla tata ja ottamalla mukaan tilan
hoitoon jo aiemmin, jotta kasvaa tilan mukana ja kerkeda rauhassa hankkia tarvitta-
vat koulutukset. N&in voidaan mahdollisimman hyvin taata jatkajan motivaatio jatkaa
tilanpitoa. Valttaakseen ylimaaraiset verot jatkajan on jatkettava tilanpitoa vahintaan
viisi vuotta. Opinnaytetydssa haettiin vastauksia seuraaviin tutkimusongelmiin: milla
eri vaihtoehdoilla on mahdollista toteuttaa sukupolvenvaihdos, mik& on kustannus-
tehokkain vaihtoehto ja mitkd ovat prosessin ongelmakohdat ja miten ne voidaan

valttaa.

Sukupolvenvaihdosprosessissa on eroteltavissa eri vaiheita: ennakointi, vaihtoeh-
tojen pohtiminen, paatds ja toteuttaminen seka uuden alku. Ennakointivaiheessa
pohditaan mm. tilan lisdinvestointeja ja onko mahdollisella jatkajalla oikeanlainen
koulutus, jotta voi jaada tilalle jatkajaksi. Vaihtoehtojen lapikaynnissa tarkastellaan
eri toteutusvaihtoehtoja ja sen jalkeen tehd&én péatos ja toteutus. Taman jalkeen

jatketaan kukin omissa uusissa rooleissaan.

Prosessi ei kosketa pelkastaan luopujaa ja jatkajaa, vaan muitakin sidosryhmia ja
perheenjasenid. Alusta alkaen ottamalla jokainen jatkajan sisarus ja perhe mukaan
keskusteluihin sdastytaan monelta murheelta. Prosessissa on kaiken kaikkiaan pal-
jon kovia ja pehmeita haasteita. Kovien haasteiden osuus on vain murto-osa ja
naista selviaa kayttamalla asiantuntijoiden apua. Pehmeiden haasteiden osuus on-
kin huomattavasti suurempi ja naissé ongelmissa ulkopuolinen henkil6 ei voi auttaa.
Jotta sukupolvenvaihdos sujuisi mahdollisimman kivuttomasti, on tarkeaa antaa sille
aikaa. Luopujalla on mahdollisuus tydstaa tunnepuoltaan ja antaa hiljalleen enem-
man vastuuta jatkajalle. Nain pystytaan valttamaan mahdollisimman paljon riitatilan-

teita.

Sukupolvenvaihdos toteutetaan harvoin kayvalla arvolla, koska luopuja haluaa
saada tilan jatkajalle mahdollisimman kustannustehokkaasti. Kaytdnndssa vero-
hyoty tulee tuloverolain ja perintd- ja lahjaverolain huojennusten kautta. Huojennus-
ten tavoitteena on turvata elinkeinon harjoittamisen jatkuvuus tilan siirtyessa luopu-

jalta jatkajalle. Tuloverolain mukaisen huojennuksen vaatimuksena on, etta tilaa on



32(35)

kaytetty maatilan harjoittamiseen yli 10 vuoden ajan ja tilan jatkajana on luovuttajan
lapsi, rintaperillinen, luovuttajan sisar, veli, velipuoli tai sisarpuoli. Tama koskettaa

luopujaa, jolloin luovuttajan maksettavaksi ei tule luovutusvoittoveroa.

Varainsiirtoverolaissa ei ole sukupolvenvaihdokselle erillisia saadoksia, mutta laissa
saadetty ensiasunnon varainsiirtoverovapaus tulee sovellettavaksi tdman opinnay-

tetyon case-tilan tapauksessa.

Perinto- ja lahjaverolain huojennuksen vaatimuksina on lahja, joka on yritys, osa
siité tai maatila ja jatkaja jatkaa luovutetun omaisuuden mukaista elinkeinotoimintaa
lahjaksi saadulla tilallaan. Riippuen kauppahinnasta on mahdollista saada joko taysi
huojennus tai osittainen huojennus. Jotta voi huojennuksen saada, on pyyntd esi-
tettava Verohallinnolle ennen lahjaverotuksen toimittamista. Tastd huojennuksesta
on etua jatkajalle.

Sukupolvenvaihdos voidaan toteuttaa kauppana kaypaan hintaan, lahjanluontei-
sena kauppana tai lahjana. Edella mainitut huojennukset konkretisoituvat lahjan-
luonteisena kauppana tai lahjana toteutetussa luovutuksessa. Lahjanluonteisesta
kaupasta puhutaan silloin, kun myyntihinta on alle 75% kayvasta arvosta. Lahjave-
rosta saadaan taysi huojennus kauppahinnan ollessa yli 50% kayvasta arvosta ja
osittainen huojennus tulee, kun kauppahinta on alle 50%. Taulukossa viisi on ha-

vainne kauppatapojen verovaikutuksista.

Jos kauppa toteutetaan kayvalla hinnalla tai alihintaisella kaupalla (yli 75% kayvasta
arvosta), jatkajalle tulee ainoastaan varainsiirtoveroa maksettavaksi. Tilakaupat
kaydaan yleensa lahjanluonteisella kaupalla, koska silloin voi saada lahjaveroon
huojennusta ja jatkaja tarvitsee paljon rahoitusta hanelle siirtyvan tilan hoitoa varten.
Metsdvahennysoikeus auttaa jatkajaa, koska syntyvd metsavahennysoikeuden
maara on suoraan suhteessa kauppahinnan maaréan. Puhtaassa lahjassa metsa-

vahennysta ei tule lainkaan.

Laskelmien perusteella voidaan todeta case-tilan kannalta, etta lahjanluonteinen
kauppa on kohtuullinen ratkaisu molempien osapuolien kannalta. Luopujalle ei tule

veroja maksettavaksi ja samalla saa kohtuullisen korvauksen turvaamaan toimeen-
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tuloansa. Jatkajan puolelta rahallinen panostus ei ole niin iso kuin verraten kau-
passa kdypaan hintaan tai alihintaisessa kaupassa. Jatkajalle syntyy maksettavaksi

varainsiirtoveron ja lahjaveron muodossa.

Opinnaytetydssa ei lahdetty syventymaan prosessin eri vaiheisiin, vaan asiaa kay-
tiin pintapuoleisesti ja verotuksen nakokulmasta. Halusin panostaa verotuskysy-
myksiin sekd case-tilan laskelmaosuuteen, koska toimeksiantajani toiveissa ol
nahda, millaisia mahdollisia veroseuraamuksia voi tulla. Sukupolvenvaihdoksen
prosessi itsessaan on laaja ja tarkea aihe, vaikkakin jokaisessa omistajanvaihdok-
sessa hieman erilainen, mutta raamit ovat kaikilla samat. Jatkoty6na voisi paneutua
tarkemmin sukupolvenvaihdoksen prosessiin, koska siita oli melkoisen haasteellista
|0ytaa syvallista materiaalia. Sellaisen tekemalla olisi kattavat tiedot helposti [0ydet-

tavissa ilman tilanvaihdokseen perehtyneiden ammattilaisten apua.
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