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Maatilan sukupolvenvaihdos on prosessi, jossa luopujien elamanty6 luovutetaan
jatkajan hallintaan ja vastuuseen. Tilanne muuttaa pysyvasti molempien
osapuolten elamaa: se paastaa luopujat eldkkeelle ja jatkajan harjoittamaan seké
kehittamaan omaa ja edeltgjiensd ammattia. Sukupolvenvaihdos on haastava
prosessi, jossa osapuolten pitaa pystya selvittdmaan ja huomioimaan lukuisia ei
asioita. Koko prosessia onkin kaytdnndssa hankala hoitaa ilman ulkopuolista
asiantuntijaa, joka hallitsee kaikkien eri viranomaisten kaytannot, lait ja muut
tarvittavat menettelytavat.

Verotuksen hallinta ja optimointi on maataloudessa ja muussakin
yritystoiminnassa yksi oleellinen asia. Etenkin ansiotulon verotus on Suomessa
voimakasta, joten padomatulojen osuudella on suuri merkitys verojen
kokonaismaaran muodostuksessa. Sukupolvenvaihdostilanteessa verotus on
tunnettava monipuolisesti kaikissa prosessin verotukseen liittyvissa muodoissa.
Verojen aiheuttamat kulut on myos pystyttéava arvioimaan eri toteutusvaihtoehtoja
vertailtaessa.

Tassa paattdtyossa on kasitelty sukupolvenvaihdosta prosessina ja kerrottu
kattavasti siihen liittyvista asioista ja kaikista sen eri vaiheista. Tutkimuksessa on
selvitetty  jatkajalle  esimerkkitilalta  kahdella eri tavalla  toteutetun
sukupolvenvaihdosluovutuksen veroseuraamukset kahdeksan vuoden
tarkasteluajanjaksolta. Vaihtoehtojen erot syntyvat omaisuusosien luovutusten
kohdentamisesta vaihtoehtojen valilla eri tavoin, mika synnyttaa jatkajalle erilaiset
verotuksessa vahennyskelpoiset erat. Kauppahinta vaihtoehdoissa on sama.
Kaikki vaihtoehtojen tuloverot ja mahdolliset lahjaverot on on myds seka vertailtu
laskelmissa syntyneitd eroja, jotka ovat varsin selvat.

Yksityisyyden suojaamiseksi tutkimusosio on jatetty julkaisematta theseuksessa
julkaistusta versiosta.

Avainsanat: sukupolvenvaihdos, verotus, lahjaverotus
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Transferring a farm to the next generation is a process in which the next
generation takes over the lifetime achievements of the previous owners. The
situation permanently changes the lives of both parties: it allows the previous
owners to draw a pension and the new one to practice and develop his own and
his predecessors’s occupation. The transfer to the next generation is a challenging
process and in fact, is difficult to manage without an expert who masters the
policies, laws and other necessary procedures of the different authorities.

One essential thing in agriculture and other entrepreneurships is management and
optimization of taxes. Income taxes are particularly high in Finland. Thus, the
share of income from capital has a great significance in forming the total amount of
taxes. When transferring the farm to the next generation, all forms of taxation must
be known. When comparing different options the realization of tax expenses must
be estimated.

This diploma work deals with the transfer to the next generation as a process and
extensively handles issues related to the transfer and the stages in the process.
The survey contains a calculation of the tax consequences in two different
transfers on an example farm over a period of eight years. The differences
between the options are related to the allocation of the selling price between
different sorts of farm property, which generates different tax-deductible portions to
the new owner. The price is the same in both options. Income taxes and possible
gift taxes are calculated and the differences between the calculations are
compared. Differences between the options are evident.

Keywords: Transferring a farm to the next generation, optimization of taxes, gift
tax
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Maataloudessa samoin kuin muussakin yritystoiminnassa yrityksen toiminnan
jatkuminen edellyttda jossain vaiheessa sen omistussuhteiden muutosta. Yrityksen
toiminta  siirtyy  sukupolvenvaihdoksen myota luopujalta  jatkajalle.
Sukupolvenvaihdos muuttaa pysyvasti molempien prosessin osapuolten elamaa.
Jatkajalle tila muodostaa usein sitovan kokopaivaisen tydpaikan tuoden mukanaan
byrokratian, velat ja yritystoiminnan riskit. Luopujille taas sukupolvenvaihdos
merkitsee koko elamantybén luovuttamista nuorempien hallintaan, seka

muuttamisen ehkd ensimmaista kertaa elamassaan pois kotitilalta.

Sukupolvenvaihdos on kaikkine vaiheineen melko pitka ja aikaa vieva prosessi.
Vaikka itse prosessi on ammattilaisten hoidettavissa tarvittaessa melko
nopeastikin, kuluu eri viranomaisilta paatoksissaan aina oma aikansa. Siksi
sukupolvenvaihdoksen suunnitteluun kannattaa alkaa hyvissd ajoin ennen
varsinaisten kauppakirjojen suunniteltua allekirjoittamista. Sukupolvenvaihdoksen
yhteydessa tilan tuotantosuunta voi muuttua melko radikaalistikin.
Tuotantosuunnan muuttumisen, tilakoon kasvun tai pienenemisen aiheuttamat

muutokset on jatkajan osattava hallita jo ennen kauppan toteutumista.

Usein luopuvan sukupolven vield hallitessa tilaa tilan kehittaminen on voinut
menna jo vuosia negatiiviseen suuntaan. Siksi tilan kehittamisen ja tulevaisuuden
kannalta luopuvan sukupolven tulisi osata luopua rooleistaan ja siirtdd ne
nuoruuden intoa taynna olevalle seuraavalle sukupolvelle, ainakin mikali

elinkelpoisen tilan tunnusmerkit halutaan sailyttaa.

Nykyaikaisen maatilan sukupolvenvaihdokseen liittyy useita eri vaiheita.
Omistussuhteiden muuttuminen vaatii asiointia lukuisten eri tahojen kanssa ja siksi
onnistunut sukupolvenvaihdos edellyttdd kaytannossa lahes aina ammattilaisen
ottamista mukaan prosessiin. Sukupolvenvaihdosta suunniteltaessa on

ymmarrettdvad melko tarkastikin mita eri vaihtoehtoja on kaupan toteuttamiselle ja
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miten eri vaihtoehdot vaikuttavat mm. kaupan osapuolten verotukseen. Huonolla
suunnitelulla ja toteutuksella voidaan aiheuttaa molemmille kaupan osapuolille

suuriaikin ylimaaraisia kustannuksia.

Verotuksen suunnittelu ja optimointi ovat pitkajanteistd jatkuvaa suunnittelua.
Verotus on yhtené ohjailevana tekijand myds kun suunnitellaan tilan investointeja,
rahoitusta ja ulkopuolisen paaoman kaytt6a, tyovoiman kayttva ja montaa muuta
arkipaivan asiaa. Verotukseen on kuitenkin hankala perusteellisesti vaikuttaa
ainoastaan veroilmoitusta tayttdessad, joten verotuksen nakokulma on oltava

menestyvan ja kehittyvan yrityksen kontrollissa toiminnan alusta asti.

1.2 Tutkimuksen tavoite

Tassa opinnaytetydssa on tarkoitus perehtya sukupolvenvaihdokseen prosessina
ja selvittaa, milla tavoin maatilakokonaisuuden luovuttaminen olisi kannattavin
toteuttaa verotuksen nakokulmasta yksittaisella esimerkkitilalla. Kyseisella tilalla
halutaan toteuttaa sukupolvenvaihdos siten, etta jatkajan veroseuraamukset
ensimmaisesta kalenterivuodesta lahtien jaisivat mahdollisimman pieniksi.
Tavoitteena ei ole valttaa lahjaveroa, eika Iuoda jatkajalle ainoastaan
aloitustilanteeseen edullisia veroratkaisuja vaan pyrkia luomaan jatkajalle
mahdollisimman pitkajanteisesti ja tarkoituksenmukaisesti edullinen
verotusratkaisu vuosiksi eteenpéin. Tutkimuksen lahtékohdassa tilan kauppahinta
on jo tiedosssa. Tila muodostuu metsasta, pellosta, useista eri rakennuksista ja

seka irtaimesta omaisuudesta.



2 SUKUPOLVENVAIHDOKSEN KESKEISET KYSYMYKSET

Sukupolvenvaihdostilanteen onnistuminen on olennainen osa yrityksen
tyopaikkojen sailymisen ja koko yrityksen liiketoiminnan jatkuvuuden kannalta
(Kess 2011, 1). Maatilan jatkosta eli sen siirtamisesta seuraavalle sukupolvelle tai
muulle jatkajalle pitaisi pyrkia paattamaan jo hyvissa ajoin, ennen kuin yrittaja on
aikeissa siirtya elakkeelle. Jommankumman yrittdjan kuollessa tila siirtyy
perikunnalle ja mukaan tulee huomattavasti normaalia sukupolvenvaihdoskauppaa
monimutkaisempi lainsaadanto. Tilan siirtyessa perikunnalle l&hes poikkeuksetta
asianosaisten henkildiden maara kertaantuu, mikd tuo luonnollisesti omat
ongelmansa yhteisten ndkemysten saavuttamiseen. Talléin tilat ovat keskimaarin
olleet perikunnan hallussa yli kymmenen vuotta ennen jatkajalle siirtymista.

(Kovalainen & Turpeinen 2002, 7.)

Sukupolvenvaihdos on ostajan ja myyjan valinen asia, mutta se koskettaa ja
vaikuttaa silti useiden muidenkin ihmisten elamaan. Myds jatkajan sisarukset
kannattaa pitda tilanteesta mahdollisimman hyvin ajan tasalla, varsinkin koska
prosessiin liittyvat kaytanteet voivat olla muille sisaruksille muutoin hyvinkin
vieraita. Tilan siirtyessa jatkajalle menettavat muut sisarukset samalla
lapsuudenkotinsa. Luopujan ja jatkajan lisaksi maatila herattéd rahallisen arvon
lisdksi usein my6s muille sisaruksille tunnearvoa. Muiden sisarusten kanssa
avoimilla keskusteluilla valtetdén turhaa eripuraa ja voidaan sailyttda sisarussopu

myds vanhempien elakoitymisen jalkeen. (Kallio & Kuisma 2009, 144.)

2.1 Sukupolvenvaihdoksen suunnittelu

Sukupolvenvaihdoksissa kannattaa ldhes aina ottaa avuksi alan ammattilainen
esimerkiksi ProAgriasta tai pankista. Varsinkin nykyaikaisen elinkelpoisen ja
jatkuvasti kehittyvan tilan sukupolvenvaihdokseen tarvitaan suuri maara erilaisia
papereita, anomuksia ja selvityksid. Osaltaan sukupolvenvaihdoksen
monimutkaisuuteen vaikuttavat EU:lta haettavat tuet ja niiden myontamiseen
littyvat laskelmat ja selvitykset. My6s eri viranomaisten kanssa toimiminen

edellyttda usein parhaan lopputuloksen saamiseksi alan ammatilaisen kayttoa.
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Ennen sukupolvenvaihdosta sekd luopujien ettd jatkajien on sopeuduttava
suureen elamanmuutokseen. Sukupolvenvaihdos tuo tullessaan muutoksia moniin
erilaisiin ~ kaytdnnén  jarjestelyihin  (Kallio & Kuisma 2009, 144).
Sukupolvenvaihdosta suunnitellessa viljelija joutuu miettimd&n omalla tilallaan

useita eri asioita (Kovalainen & Turpeinen 2002, 9.):

- Onko tila elinkelpoinen?

- Kuka on sovelias tilanpidon jatkaja?

- Luovutetaanko tila vanhan viljelijan elinaikana vai vasta tdman
kuoltua?

- Mika on tilan kauppahinta?

- Miten hoidetaan  sukupolvenvaihdoksen rahoitus - ja
lainoituskysymykset?

- Mika on vanhan viljelijan elédkeoikeus ja - maara?

- Miten verotus vaikuttaa tilakauppaan?

- Miten luovutus vaikuttaa vanhan viljelijan elamantilanteeseen?

- Miten luovutus vaikuttaa jatkajan elamantilanteeseen ja maatilan

kannattavuuteen?

Sukupolvenvaihdoksen ajoitus ja lahtokohdat vaihtelevat aina kussakin
tapauksessa. Siksi jokainen sukupolvenvaihdos on aina erilainen, ja siihen on
perehdyttava tapauskohtaisesti. Sukupolvenvaihdokseen voimakkaasti vaikuttavia
taustatekijoitd ovat sekd luopujan ettd jatkajan elamantilanne seka luopujan ja

jatkajan valinen luottamusuhde. (Kuusisto & Kuusisto 2008, 48.)

Sukupolvien vélinen kierto on Suomessa keskimaarin hieman yli 30 vuotta.
Jatkajien keski-ikd on tilanpitoon lahdettdessa noin 27 vuotta. Koulutuksen
paattymisen ja tilanpidon aloittamisen valinen aika kuluu jatkajalla usein
kypsymiseen ja tottumiseen loppuelamaa koskevaan haasteeseen. (Kovalainen &
Turpeinen 2002, 7.)

Maatilan ty6t ovat useille jatkajille tuttuja jo useilta vuosilta ennen tilanpidon
aloittamista. Usein luopuja ja jatkaja ovat jo kesken&&n alustavasti sopineet

tilanpidon  jatkamisesta jatkajan  suunnitellessa  peruskoulun jalkeista
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jatkokoulutustaan. Mikali luopuja kehittda tilaa aktiivisesti viela ennen
sukupolvenvaihdosta, olisi tarked& suunnitella tilan kehitysta yhdesséa jatkavan
sukupolven kanssa. Talloin luopuva ja jatkava sukupolvi voivat jo yhdessa yrittda
kehittaa tilaa silhen suuntaan, mihin jatkaja aikoo sitéa tulevaisuudessakin kehittaa.
Talldin tilan investoinneista voidaan saada pitkaikaisempia,
tarkoituksenmukaisempia ja paremmin jatkavan sukupolven yritystoimintaa

palvelevia.

Ennen kaupan tekoa on tilan toiminnasta tehtavd varsin perusteellisia
kannattavuutta kuvaavia laskelmia. Laskelmia tarvitaan prosessissa useisiinkin eri
tarkoituksiin. Vaikka laskelmilla ei pystytak&&n huomioimaan kaikkia muutoksia,
joita maatilan toimintaan usein tulee, ilman jonkinlaisia laskelmia tilan jatkajan on
hankala l&ahte& pydrittdmaan yrityksensa arkea. Jatkajan toiminnan helpottamisen
lisdksi laskelmia vaaditan etenkin nuoren viljelijan tukien saamiseksi. Vaikka
nuoren viljelijan tukia ei haettaisikaan, rahalaitoksista voi vieraan p&&oman

hankkiminen ilman laskelmien osoittamia perusteluja olla hankalaa.

Yleisin kannattavuutta kuvaava laskelma on LIKWI, jonka laatii usein paikallisen
ProAgrian talousasiantuntija. Maatalouden kannattavuutta tarkastellaan yritystulon
perusteella. Yrittdjatulo lasketaan vahentdmallda maatalouden kaikista tuloista
kaikki maatalouden muuttuvat ja kiinteat menot seka poistot ja maatalouteen
kohdistuvien lainojen korot. Yrittajatulo muodostuu yrittdjan palkasta ja sijoitetun

oman paaoman korosta. (Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 8.)

2.2 Luovutustavat verotuksen nakdkulmasta

Omistajanvaihdokseen sukupolvenvaihdoksessa on useita eri tapoja. Eri
kauppatapojen lisaksi tila voidaan myos tietyin ehdoin vuokrata jatkajalle. Yleensa
tilaa ei kuitenkaan vuokrata, vaan se luovutetaan jatkajalle joko kaupalla tai
lahjana tai ndiden yhdistelméana. Tila voi siirtyd jatkajalle my6s perinténa. Kukin
luovutusvaihtoehto luokitellaan verotuksellisesti omalla tavallaan riippuen kaupan
vastikkeen arvosta kaupan kohteen kaypaan arvoon. (Kovalainen & Turpeinen

2002, 11.) Kauppa voidaan toteutaa myds vaiheittaisena, jolloin maatilasta tulee
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verotuksellisesti luopujien ja jatkajan verotusyhtyma, jossa tulo jaetaan omistus- ja
tyopanoksen mukaan. Vaiheittaisuus ei kuitenkaan vaikuta itse kaupan
verotukseen. Tilakaupoissa kauppahintaa tarkastellaan etenkin lahjaverotuksen
nakokulmasta. Muita keskeisid veromuotoja sukupolvenvaihdoksissa ovat
tuloverotus, luovutusvoittoverotus, varainsiirtoverotus ja arvonlisaverotus. Verotus
koskee molempia kaupan osapuolia, joten jatkajan ja luopujan on suunniteltava
maatilan luovutustapa tarkoin, jotta verotuksesta selvitddn kohtuudella.
(Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 9.)

2.2.1 Kauppaja alihintainen kauppa

Omistajanvaihdoksen tapahduttua rahavastiketta vastaan syntyy kauppa. Kauppa
on vastiikkeellinen luovutus, jolloin luovuttajan voiton veroseuraamukset ovat
tapauskohtaiset. Mikali tila luovutetaan tilalle lasketulla kayvalla arvolla saatta,
tilalta joutua maksamaan luovutusvoittoveroa. Verolta kuitenkin valtytaan, mikali

seuraavat ehdot tayttyvat (Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 17.):

- tila on omistettu yli 10 vuotta, johon voidaan laskea myds
perintdna tai lahjana saadun tilan edellisen omistajan omistusaika

- tila myydaan omalle lapselle tai lapsenlapselle, sisarelle, veljelle tai
sisar- tai velipuolelle puolisoineen

- myyja on harjoittanut tilalla maa- ja metsataloutta

Kayvalla arvolla tehtavissd kaupoissa tuloverotus muodostaa yleisimmin
suurimmat veroeradt. Tuloverotus kohdistuu molempiin osapuoliin. Kiinteiston
myynnista ei luopujalle kohdistu veroseuraamuksia. Myyijien tuloverotus kohdistuu
padosin mm. tilan irtaimen omaisuuden, tuotantoeldinten ja tilatukioikeuksien
myyntiin. Irtaimen omaisuuden verokohtelu on paéosin symmetrinen, eli se mika
myyijille tuloutetaan, on jatkajan mahdollista vahentdd omassa verotuksessaan.

(Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 17.)
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Mikali kauppa tehdaan alle verottajan kayvan arvon mutta kuitenkin yli 75
prosenttia kayvasta arvosta, kauppa luokitellaan alihintaiseksi. Talldin kauppaa ei
luokitella lahjaluonteiseksi, vaan se kasitellaan niin kuin tavallinen kauppa.

2.2.2 Lahjaluonteinen kauppa

Mikali kaupan vastiikkeen arvo on yli 50 prosenttia, mutta alle 75 prosenttia
kauppahinnasta kauppa katsotaan lahjaluonteiseksi. Vaikka vastikkeen arvo olisi
yli 50 prosenttia mutta alle 75 prosenttia kayvasta arvosta ja
sukupolvenvaihdoksen edellytykset tayttyvat, lahjavero jatetaan lahjansaajan
pyynnosta maksuunpanematta. Lahjaluonteinen kauppa jaetaan verotuksessa
vastikkeelliseen osaan ja vastikkeettomaan osaan eli kauppaan ja lahjaan.
Kaupan ja lahjan veroseuraamukset ovat erilaiset. Lahjan osuudesta pitaa
kuitenkin tehda lahjaveroilmoitus. Lahjaluonteisessa kaupassa
luovutusvoittoverotus toimitetaan tarpeen vaatiessa ainoastaan vastiikkeellisesti
luovutetusta osuudesta. Talléin myyja vahentad hankintamenona ainoastaan
vastiikkeellisesti luovuttamaansa osaan kohdistuvan osuuden omaisuuden
hankintamenosta. Luovutusvoittoverotuksen huojennuksen ehdot ovat samat kuin
tavallisessa kaupassa. Tuloverotuksessa myyjan verotettavaksi tuloksi lasketaan
vain eri omaisuusosien vastiikkeellinen arvo. Ostajan véhennyspohjat taas
muodostuvat osittain eri tavalla, josta tarkemmin osiossa tuloverotus

omaisuusosittain. (Kovalainen & Turpeinen 2002, 11.)

2.2.3 Lahja

Maatilan kayvan arvon maadrittaminen tehddan Ilahes aina ainoastaan
lahjaverotusta silmalla pitden. Lahjaksi maaritelladn kayvan arvon ja vastiikkeen
valinen erotus. Lahjaveroa joudutaan maksamaan, mikali tila lahjoitetaan
jatkajalle. Niin  kuin edella jo mainittin, jatetaan lahjavero kuitenkin
lahjaluonteisissa kaupoissa maksuunpanematta. Silloin kun vastikkeen arvo on

korkeintaan 50 prosenttia kayvasta arvosta, lahjan osuudelle maarataan lahjavero.
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Talldinkin  lahjaverosta voidaan

(Kovalainen & Turpeinen 2002, 12.)

huojentaa o0sa lahjansaajan pyynnosta.

Perintd- ja lahjaverotuksen perusteena on arvo, joka on 40 prosenttia varojen

arvostamisesta verotuksessa annetun lain mukaisesta arvosta. Eli siis

tilanlahjoitustilanteessa on verotettava lahja huojennusten perusteella 40
prosenttia perintd- ja lahjaverotuksen mukaan lasketusta tilan arvosta. Lahjaveron
maara riippuu siitd, mihin verotusluokkaan lahjan saaja kuuluu. Ensimmaiseen eli
edullisimpaan veroluokkaan kuuluvat lahjoittajan aviopuoliso, lapsi, aviopuolison
lapsi, ottolapsi, omat vanhemmat ja ottovanhemmat seka lapsen ja ottolapsen

rintaperillinen. (Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 13-14.)

Taulukko 1. Lahjaveroasteikko veroluokassa 1. Ensimmaiseen veroluokkaan
kuuluvan lahjan saajan lahjaveron mé&&ara lasketaan seuraavan taulukon
mukaisesti (Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 15).

Verotettavan osuuden | Vero alarajan kohdalla | Vero—-% ylimenevasta
arvo osasta

4 000-17 000 100 7

17 000-50 000 1010 10

50 000—- 4 310 13

Lahjaveron huojennus voidaan myontaa tilanteissa, jolloin yritystoimintaa

jatketaan.

Tallgin

luovutuksen osapuolilta ei

vaadita sukulaisuussuhdetta.

Huojennuksen edellytyksena kuitenkin on, ettd jatkaja jatkaa tilan viljelya omissa
nimissaan. Luovutuksen jalkeen siis peltoja ei saa vuokrata ulkopuoliselle.
Viljelyssa ei ole kuitenkaan mitaan tulovaatimuksia huojennuksen saamiseksi.

Jatkajan ei tarvitse mydskaan asua tilalla. Myyjien kannattaa harkita

hallintaoikeuden jattamistd metsaén tai asuinrakennukseen melko tarkasti, silla
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tama voi johtaa siihen, ettd jatkaja ei saa huojennusta néiden osuuteen.
Huojennusta on haettava kirjallisesti. Usein se kannattaa tehd& perintd- ja
lahjaveroilmoituksen yhteydessa, joka on jatettavd kolmen kuukauden kuluessa
lahjan saamisesta. Huojennus sitoo hakijaansa, silla lahjan saajan on tall6in
jatkettava yritystoimintaa ainankin seuraavan viiden vuoden ajan. Sen kuluessa
tilasta saa myyda korkeintaan puolet, tai muutoin huojennetun veron maaré
maarataan maksettavaksi korotettuna 20 prosentilla. (Sukupolvenvaihdoksen opas
2011, 15.)

Tilanteissa, joissa jatkajalle siirretddn omaisuutta useammilla eri luovutuksilla,
voidaan ne lahjaverotuksessa yhdistdd, jos ne ovat lahjoja tai lahjaluonteisia
kauppoja. Mikali jatkajalle siirretdaén siis esimerkiksi kiinteda omaisuutta
lahjaluonteisella kauppakirjalla ja irtaimisto lahjakirjalla, verottaja laskee
molempien luovutusten vastikkeet ja luovutusten kayvat arvot yhteen. Kayvalla
arvolla tehtyd luovutusta ja lahjoitusta lahjaverotuksessa taas ei yhdisteta.
(Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 15.)

2.3 Maatilan arvon maarittaminen

Kauppahinta on sukupolvenvaihdostilanteessa aina ostajan ja myyjan valinen
kompromissi, johon vaikuttavat tilan arvon liséksi lukuisat muutkin tekijat.
Sukupolvenvaihdostilanteessa kauppahintaa ei yriteta yleensa nostaa lahellekdan
markkinahintaa. Kauppahinta muodostetaan useinmiten seuraavien asioiden

perusteella (Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 4):

- Mika on verottajan kaypa arvo tilasta?
- Mitka ovat tilan velat ennen spv:ta?
- Mika on myyjien rahoitustarve spv:n jalkeen?

- Mika on tilan tuotannollinen arvo ja maksuvalmius spv:n jalkeen?

Maatilakokonaisuuden arvon maarittamiseen tilakaupoissa kaytetddn ns. kaypina
arvoina verottajan perintd- ja lahjaverotuksen perusteiksi maarittamia kaypia

arvoja. Tilakokonaisuuden arvon maarittdmiseen kaytetddn hyvin harvoin
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ulkopuolista arviomiestad. (Kovalainen & Turpeinen 2002, 22.) Kayvalla arvolla
tarkoitetaan todennakdista omaisuuden luovutushintaa eli hintaa, joka siirtyvasta
omaisuudesta saataisiin markkinoilta toisistaan riippumattomien tahojen valisessa
kaupassa. Summa-arvomenetelmassa maatilakokonaisuuden arvo maaritetaan
siten, ettd kukin maatilaan kuuluva varallisuuslaji, kuten metsamaan,
maatalousmaan, asuin- ja tuotantorakennusten, koneiden, kotielainten ja tuotanto-
oikeuksien arvot maaritetddn erikseen kullekin varallisuuslajille parhaiten
soveltuvalla arvonmaaritysmenetelmalla. Koska maatilakokonaisuuden kaypa arvo
on yleensa erikseen kaupan olevien omaisuusosien yhteisarvoa matalempi,
summa-arvomenetelmassa tehdaan usein tilakokonaisuusalennus. (Varojen

arvostaminen perinto- ja lahjaverotuksessa 2010, 20.)

Kayvan arvon maarittamista sukupolvenvaihdoksissa tarvitaan etenkin
lahjaverotuksen maarittamisessa. Kaypaa arvoa tarvitaan kuitenkin muunkin
verotuksen pohjana, kuten luopujan tuloverotuksessa ja luopujan mahdollisessa
yksityiskayttoonoton tuloutuksissa. Lisaksi kaypien arvojen mukaan jatkajalle

maaritetddn menojaannospohjat verotukseen. (Kovalainen & Turpeinen 2002, 12.)

2.3.1 Irtain omaisuus

Koneet ja kalusto arvostetaan myds tilakaupassa lahtokohtaisesti kdypaan arvoon.
Verotuksen menojaanndsarvo ei yleensa vastaa kaypéa arvoa, vaan se voi olla
huomattavastikin kdypaa arvoa pienempi. Tilakaupoissa ei ole kuitenkaan yleensa
tarpeen selvittdd ja arvostaa tilan koneita ja laitteita konekohtaisesti, vaan
konekanta voidaan arvostaa osana maatilavarallisuutta menojaéanndsarvon
perusteella. Menojaanndsarvoa tulee talléin kuitenkin korjata siten, etta
menojadnndsarvoon lisatdan siihen kolmena edeltdavand vuonna kohdistuneet
tasausvaraukset, investointiavustukset ja muut vastaavat erat laskennallisilla
poistoilla vahennettyna. (Varojen arvostaminen perint6- ja lahjaverotuksessa 2010,
20.)

Maatalouden kotieldinten arvo maaritetddn usein hankintahinnan tai eldinten
vertailuluovutusten perusteella. Lihantuotantoa lukuun ottamatta eldinten

teurashintaa ei voida pitaa tuotannollisten eléinten kaypana arvona. Kaypaa arvoa
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laskettaessa mydskaan kotieldinten osalta ei ole aina tarkoituksen mukaista
selvittda eldinten arvoja yksityiskohtaisesti. Osana maatilavarallisuutta kotielainten
arvostamisessa voidaan kayttaa esim. ProAgrian maatalouden
kannattavuuslaskelmissa  kaytettavia  kotieldinten  hintoja.  Erikoisempien
kotieldainten kuten villisikojen arvonmaarityksessa voidaan kayttad apuna niiden

hankintahintoja. (Varojen arvostaminen perint0- ja lahjaverotuksessa 2010, 21.)

Maatilan varastoissa olevien lannoitteiden, villan ym. kaypand arvona voidaan
pitdad 80 prosenttia  niiden  hankintahinnasta. @ Varastossa  olevien
maataloustuotteiden kaypand arvona voidaan kayttdd 80 prosenttia niiden
ostohetken tuottajahinnoista. (Varojen arvostaminen perintd- ja lahjaverotuksessa
2010, 22.) Yleensa varastojen arvo on kuitenkin luovutushetkell& sen verran pieni,
ettd niihin  ei  sukupolvenvaihdoksissa  erikseen arvoa  kohdisteta.

(Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 21)

Maatalouden varallisuuteen kuuluu usein erilaisia maatalouden tuki- ja tuotanto-
oikeuksia, joiden luovutus korvausta vastaan on mahdollista. Siirtokelpoisten
tukioikeuksien arvo otetaan muun omaisuuden tavoin huomioon maatilan arvon
maarittamisessa. Luovutettavia tukioikeuksia ovat tilatukioikeus ja meijerimaidon
viitemaara eli maitokiintio. Tilatukioikeuksien kaypa arvo maaritettaisiin tehtyjen
kauppatilastojen perusteella, jos sellaiset tilastot olisivat olemassa. Tilatukien
myynti on kuitenkin jokseenkin harvinaista, silla tilatukioikeudet sisaltyvat yleensa
pellon kauppahintaan. Kauppatietojen puuttuessa tilatukioikeuksien arvo
maaritetddn laskennallisen tuottoarvon perusteella. Maidon viitemaaran arvo
maaritetddn siitd markkinoilta todennakoisesti maksettavan hinnan perusteella.
Kaypéana arvona pidetdan keskimaaraista markkinahintaa, josta ELY-keskus pitaa
tilastoa. Tilatukioikeuden arvo voidaan kauppahintatietojen puuttuessa maarittaa
tuen laskennallisen nettotuoton perusteella. Tallin tilan nettotuotoksi voidaan
katsoa 19 prosenttia tuen vuotuisesta maarasta, joka kerrotaan vuosien maaralla,
jolloin tukea oletetaan myonnettdvan. Saatu luku kerrotaan viela nykyarvon
laskennassa kaytettavalla paaomituskertoimella, jonka suuruus riippuu myos
vuosien maarasta, jolloin tukea oletetaan maksettavan. Esimerkiksi C1-tukialueella
verottajan maarittdma kaypéa arvo on 200 euroa hehtaarilta. (Varojen arvostaminen

perintd- ja lahjaverotuksessa 2010, 22—-23.) Verottajan kaytantd on tilatuen arvon
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maarittdmisen suhteen viime vuosina vakiintunut, eika tilatuen arvostusta voi

nainollen edellamainitusta muuttaa ilman poikkeuksellisen kattavia perusteluja.

2.3.2 Kiinted omaisuus

Maatilan asuinrakennuksen arvon maarittaminen tehdéaén tapauskohtaisesti, silla
vertailuluovutuksia ei asuinrakennusten kohdalla voida ongelmitta soveltaa.
Asuinrakennuksen arvo maéaritetaan arvioimalla sek&d tontin ettd rakennuksen
arvot erikseen. Tontin arvoon vaikuttavat mm. tontin sijainti, koko, valtakunnallinen
sijainti, etdisyys oman kunnan taajamasta seka yleinen hintakehitys. (Varojen
arvostaminen perinto- ja lahjaverotuksessa 2010, 24.)

Maa- ja metsatalouden tuotantorakennukset maaritelladn |&htokohtaisesti
ominaisuustietojen ja rakennuskustannusten perusteella. Verohallinnossa ei
kuitenkaan ole kaytettdvissa maa- ja metsatalouden rakennuksista yksildllisia
tietoja arvostamisratkaisun perusteiksi. Talléin siis l&dhes poikkeuksetta
arvostuksen perusteiksi kaytetaan rakennusten menojaanndsarvoja.
Menojadnndsarvoa kaytettdessa on arvoa korottavana tekijana otettava huomioon
viimeisen kolmen vuoden aikana kaytettyjen tasausvarausten seké epdasuorasti
tuloutettujen rakennusavustusten ja vakuutuskorvauksien maarat. Lisaksi
rakennuksen arvoa korottavana tekijana voi ottaa huomioon kohtuullisen maaran
oman tyon arvoa. Maatiloilla, joilla harjoitetaan aktiivista maataloutta, rakennusten
arvoksi tulee katsoa aina vahintaan 10 000 euroa, vaikka verotuksessa oleva
menojadnndsarvo olisikin tatd pienempi. Tuotantorakennusten rakennuspaikan
arvioinnissa kaytetdan samankaltaisia arviointiperusteita kuin asuinrakennuksen
tontin arvon maarittdmisessa, jolloin arvoon vaikuttavia tekijoita ovat mm. alueen
koko ja rakennusoikeus, alueen keskustaetdisyys ja liikenneyhteydet, alueen
pinnanmuodostus, alueen kayttotarkoitus, alueen kunnallistekniikka ja kunnan

maapolitiikka. (Varojen arvostaminen perintd- ja lahjaverotuksessa 2010, 24-25.)

Maatalousmaan arvon maarittamisessa pellon alueellinen sijainti on suurin
yksittdinen arvoon vaikuttava tekijd. Yleisimmin maatalousmaata luovutetaan
sukupolvenvaihdoksen yhteydessa, jolloin kauppahintataso on selvasti vapailla

markkinoilla tapahtuvia kauppoja matalampi. Vastaavasti taas vapailla markkinoilla
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tapahtuneet ns. lisamaakaupat ovat yleenséa selvasti keskihintatasoa korkeampia.
Maatalousmaan arvostamisessa kaytetaan yleisimmin kauppa-arvomenetelmaa,
jolloin kohteen arvo maaritetaan vertailukohteissa toteutuneiden kauppahintojen
perusteella.  Maanmittauslaitoksen  kauppahintatilastot ~ ovat  yleisimmin
lahtokohtana maatilakokonaisuuteen kuuluvien kauppojen arvostamisessa.
Opinaytetyon kohteena olevan maatilan sijaintipaikalla Ylojarven Kurussa pellon
kaypa arvo on 5 000 euroa hehtaarilta. Kayvalla arvolla ei ole kdytanndssa mitaan
tekemista pellon tuottavuuden kanssa, vaan pellon arvo on maaraytynyt pitkalti
paikallisesti maatilojen valisen laajentumiskilpailun perusteella. Siksi pellon kayvéat
arvot voivat olla jopa epéaoikeudenmukaisen erilaisia jo naapurikunnissa. Pellon
arvoa laskevana tekijand voidaan huomioida se, ettd pelto kuuluu osaksi
tilakokonaisuutta. (Varojen arvostaminen perint6- ja lahjaverotuksessa 2010, 25.)
Salaojituksen arvona kaytetaan alueen todellisia salaojituksen
hehtaarikustannuksia. Vaikka salaojituksen kustannus on yleisimmin kaytettya 500
euroa/hehtaari suurempi, kaytetddn tata arvoa, ellei muuta esiteta.

(Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 19.)

Metsdn arvostamisessa kaytetddn ensisijaisesti ammattilaisen tekemaa tila-
arviota, mutta usein etenkin sukupolvenvaihdosluovutuksissa arvonmaarityksessa
kaytetaan voimassa olevaa metsataloussuunnitelmaa. Suunnitelma on usein joko
metsakeskuksen tai metsanhoitoyhdistyksen laatima, mutta sen voi laatia muutkin
patevat henkil6t. Suunnitelmasta kayvat ilmi kaikkien metsakuvioiden tarkat tiedot,
mink& perusteella metsamaasta voidaan laskea kaypd arvo summa-
arvomenetelmaa kayttaen. Summa-arvomenetelmassa lasketaan erikseen metsan
omaisuusosat kuten laskennalliseen tuottoon perustuva kustannusarvo ja puuston
hakkuuarvo ja lopuksi yhteisarvoa korjataan kokonaisarvon korjauksella eli ns.
tukkualennuksella, joka on yleensa noin 30 %. Mikali metsan arvoa lasketaan
suunnitelman perusteella, joka ei ole ajan tasalla, korotetaan metsén arvoa
arviolta 4,5 prosentin vuotuisen kasvun mukaisesti. Vastaavasti arvoa laskevana
tekijana voidaan ottaa huomioon suunnitelman laatimisen jalkeiset toteutuneet
hakkuut. Silloin kun metsdmaasta ei ole kaytettavissa tila-arviota eikd voimassa
olevaa metsataloussuunnitelmaa, voidaan arvostamisen perusteena kaytaa
maanmittauslaitoksen yllapitdmaa rekisteria maakuntakohtaisista

kauppahintatiedoista. Rekisterissd olevat arvot ovat alueen puhtaiden
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metsamaakauppojen keskihintoja. Metsatalousmaaksi luetaan myos
metsatalousuunnitelmien jouto- ja kitumaat. Yleensd jouto- ja kitumaiden
arvostamiseen vaikuttavista tekijoistd ei ole minkdanlaista tietoa, eikd kovin
yksiselitteisia ohjeita, joten joutomaiden arvoiksi voidaan talldin katsoa 50 euroa
hehtaarilta. (Varojen arvostaminen perinto- ja lahjaverotuksessa. 2010, 28-33.)

Maatalouden varallisuuteen voi kuulua myds lukuisia muita omaisuusosia, kuten
vesialueita, ranta-alueita, maa-ainesten ottoalueita tai turpeennostoalueita. Naiden
ja  muidenkin omaisuusosien arvostamiseen tarkemmat ohjeet [6ytyvat
verohallinnon julkaisusta Varojen arvostaminen perintd- ja lahjaverotuksessa.

(Varojen arvostaminen perinto- ja lahjaverotuksessa 2010, 33—-36.)

2.4 Tuloverotus omaisuusosittain

Sukupolvenvaihdoksissa seka ostajan, ettd myyjan tuloverotus on olennainen osa
sukupolvenvaihdosprosessia. Tuloverotuksen lahtokohtana ovat omaisuuksien
kayvat arvot, joita verottaja kayttaa myds lahjaverotuksen pohjana. Tuloverotuksen
huolellinen suunnittelu on tarkeaa, jotta veropiikit sekd myyjan, ettd ostajan osalta
voidaan mahdollisimman tarkkaan valttdd. Tuloverotukseen voi vaikuttaa mm.
jakamalla eri omaisuusosia luovutettavaksi eri luovutuksin  esimerkiksi
lahjoituksena ja lahjaluonteisena kauppana. Myyijille ei kiintedn omaisuuden
myynnista yleensa tule veroseuraamuksia, mikali luovutusvoittoverovapauden
ehdot muutoin tayttyvat. Ostaja saa taas poistopohjakseen paéasaantoisesti
kauppahintaosuuden lisattynéa lahjan osuuteen ja puhtaissa lahjoituksissa suoraan
myyjan menojaannokset. Mikali kuitenkin esimerkiksi rakennusten kaypa arvo on
sama kuin menojaannds, ostajalle muodostuva poistopohja on sama lahjassa ja
esimerkiksi lahjaluonteisessa kaupassa. (Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 17—
18.)

Tilatukioikeuksia siirrettaessa jatkajalle, pitaa siita tehda merkinta kauppakirjaan.
Mikali luopujien luovutusvoittoverovapauden ehdot tayttyvat, tilatukien kauppahinta
ei tuloudu myyijille. Jatkaja sen sijaan saa vahentaa omassa verotuksessaan koko

tilatukioikeuksien arvon seka lahjaluonteisissa kaupoissa ettd lahjoituksissa.
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Verotus ei siis ole taltd osin tdysin symmetrinen. Ostaja voi vahentda
tilatukioikeuksien arvon Kkertapoistona tai 10 prosentin vuosipoistona, jolloin
tilatuen poistamaton arvo lasketaan mukaan tilan nettovarallisuuteen.
Tilatukioikeuksien arvo on maaritetty nykyisin nettotuoton perusteella tukialueittain.
(Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 19.)

Maitokiintion luovutuksessa ostaja saa tilatuen arvon tavoin vahentaa
kauppahintaosuuden liséksi myos lahjan osuuden arvon kokonaan verotuksessa.
Maidon viiteméard kannattaa kuitenkin luovuttaa jatkajalle usein erillisella
luovutuksella, silla myyjd joutuu tulouttamaan suoraan kauppahintaosuuden.
Talloin jatkaja saa silti vahentdd koko lahjoituksen osuuden verotuksessa.
Maitokiintiota ei voi jakaa, vaan se on siirettava yhdella luovutuksella. (Kovalainen
& Turpeinen 2002, 16.)

Tuotantorakennusten kayvaksi arvoksi katsotaan usein niiden poistamaton
menojddnnds. Mikali tuotantorakennusten kaypd arvo on arvostettu
menojaannosta suuremmaksi, lahjaluonteisissa kaupoissa ostajan
vahennyskelpoinen eréd lasketaan kertomalla rakennusten kauppahintaosuus
luovutuksen vastikkeen arvon suhteella kaupan kaypaan arvoon. Tahan summaan
lisatdan vield kertomalla rakennusten menojddnnés lahjan osuudella kayvasta
arvosta. Mikéli rakennusten kadypa arvo on sama kuin menojaannds, ei edellisen
kaltaista laskelmointia tarvita. Myyjien menojddnnéksen ollessa kuitenkin kaypaa
arvoa pienempi (esim. tasausvarauksen takia) ostaja saa talléin suuremman
poistopohjan, kuin mika olisi muutoin myyjiltd saatava menojaannds. Salaojien
poistopohjaa laskettaessa toimitaan samoin. Mikali salaojituksen menojaannds on
kuitenkin myyijilla nolla, jatkaja perii lahjaluonteisessa kaupassa poistopohjakseen
ainoastaan salaojien arvon kerrottuna hehtaareilla. Lahjoituksessa taas myyjien
menojanntksen ollessa nolla jatkaja ei voi vahentdd omassa verotuksessaan

salaojien osalta mitdan. (Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 19-20.)

Metsdn osuudesta kauppahinnasta jatkaja saa muodostaa 60 prosentin
metsavahennyspohjan, jota se voi hyddyntdaa tulevissa metsaverotuksissa.
Lahjoitustilanteessa  ostaja  voi hyodyntaa myyjan kayttamattoman

metsavahennyspohjan, ja lahjaluonteisessa kaupassa ostajalle siirtyy lahjan osuus
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myyjien kayttdmattomasta menojaddnnoksesta. (Sukupolvenvaihdoksen opas
2011, 20.)

Karjan osuus tilankauppahinnasta tuloutuu suoraan myyjien verotuksessa, jonka
myyja voi kuitenkin jakaa kolmelle vuodelle. Ostaja sen sijaan voi vahentaa
omassa verotuksessaan karjan kayvan arvon kokonaisuudessaan. Siis my0s
lahjan osuuden varsinaisen kauppahinnan liséksi. Vahennyspohjassa ei siis ole
taltd osin eroa esim. lahjaluonteisessa kaupassa ja puhtaassa lahjoituksessa.
(Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 20.)

Koneiden ja kaluston kaypana arvona pidetddn yleensd niiden menojadnnfsta.
Ostaja voi vahentdd omassa verotuksessaan koko koneiden ja laitteiden kéayvan
arvon. Mikali kaypd arvo on menojdanndsarvoa suurempi esimerkiksi
tasausvarausten takia, tuloutuu myyjlle ainoastaan k&yvan arvon ja

menojadnndksen muodostama erotus. (Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 21.)

Varastojen arvo jatetaan usein huomioimatta tilakaupoissa. Mikali varastot ovat
kuitenkin merkittavat, kauppahintaosuutta voidaan kohdistaa myds niihin.
Varastojen osuus kauppahinnasta on suoraa tuloa myyijille. Ostaja saa taas
vahentdd koko varaston kayvan arvon. Sukupolvenvaihdokset kannattaa
verotukselliseti ajoittaa usein alkuvuoteen, silla poistot saa tehda se osapuoli, jolla
tila on hallussa vuoden lopussa. Myyjien mahdolliset tasausvaraukset purkautuvat
kaupantekovuonna, silla niita ei voida siirtdd jatkajalle. Jatkaja voi vahentaa
verotuksessaan lainan korot kayttotarkoituksen mukaan. Siis esimerkiksi
metsanostoon kohdistuvat korot vdhennetddn metsatalouden veroilmoituksessa.

(Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 22.)
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3 SUKUPOLVENVAIHDOKSEN TOTEUTUS

Kun luopuja ja jatkaja ovat paasseet yhteisymmarrykseen tilan luovutukseen
liittyvista yksityiskohdista, vakiintunut tapa on laatia ennen lopullista kauppakirjaa
luonnoskauppakirja. Luonnoskauppakirjaa tarvitaan jo ennen varsinaista tilan
luovutusta, kun haetaan eri viranomaisilta sukupolvenvaihdokseen liittyvia
selvityksia ja ratkaisuja. Ratkaisut verottajan, MELA:n elakepaatdsten ja ELY-
keskuksen rahoituspdéatoksen osalta vaikuttavat tilakaupan ehtoihin. Myds
tukikelpoisuuden edellytyksena on, ettd tilan luovutusta ei ole tehty ennen
hakemusten jattamista edellamainittuille viranomaisille. Luonnoskauppakirjan
allekirjoittavat molemmat kaupan osapuolet, mutta se ei allekirjoituksista
huolimatta sido viela kumpaakaan kaupan osapuolta mihinkaan. (Kovalainen &
Turpeinen 2002, 30.)

Luonnoskauppa- tai lahjakirjan pohjalta kaupan osapuolet voivat hakea
ennakkopaatoksia eri viranomaisilta. Sukupolvenvaihdoksessa tarvitaan yleensa
useita eri ennakkopaatoksid, kuten Iluopujien elakepaatokset, rahoittajan
ennakkopaatds sekd korkotukilainasta- ettd muusta rahoituksesta ja verottajan
ennakkopaatos tilakaupasta. Lisaksi mikali luopujat hakevat luopumistukea, siitéa
on haettava oma ennakkopaatoksensa. (Sukupolvenvaihdos maatilalla 2005, 3-5.)
Nuoren viljelijan tukea voi hakea luonnoskauppa —tai lahjakirjoilla jo ennen
tilanpidon aloittamista tai viimeistddn kymmenen kuukautta tilanpidon aloittamisen

jalkeen. (Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 9.)

Usein tilat luovutetaan jatkajalle lahjana tai lahjaluonteisena kauppana.
Luovutustapa maaraytyy kayvan arvon ja kauppahinnan suuruuden mukaan.
Mikali kauppahinta on yli 50 % kayvasta arvosta, ei lahjaveroa kaupasta
muodostu. Tilan arvostamisen hyvaksyminen ja mahdollisen lahjaveron suuruus
kannattaa varmistaa epaselvissa tapauksissa verottajalta. Lahjoitetun ja perityn
omaisuuden arvostamiskaytantd voi poiketa eri veropiireissd huomattavastikin. On
tarkeaa tietdd paikallisen verottajan arvio siirrettdvan omaisuuden arvosta. Tall6in
joko luopuja tai luovutuksensaaja voi hakea verottajan maksullista

ennakkoratkaisua. Sitd tulee hakea luonnoskauppakirjalla jo ennen kuin tila
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luovutetaan. Ennakkoratkaisuhakemus toimitetaan siihen Verohallinnon yksikkdon,
jossa varallisuuden luovuttaja asuu. Verottajan ennakkopdatbs annetaan niiden
tietojen perusteella, jotka hakija on itse liittanyt hakemukseen, tai jotka verottajalla
on viranpuolesta kaytdssa. Ennakkotieto on sitova, eli perintdverolautakunta ei voi
sitd jalkeenpadin muuttaa. Ratkaisun pohjana olleiden tietojen on oltava kuitenkin
oikeita. Ennakkopaatokseen voi hakea muutosta 30 paivan sisélla paatdésen
saapumisesta. (Siikarla 2011, 347-348.)

Tilan luovuttamiseen liittyva kauppakirja on tehtava kirjallisesti. Kauppakirjaan on
sisdllytettdva useita ehtoja. Sekd myyjan, ettd ostajan on allekirjoitettava
kauppakirja. Lisdksi kauppakirja tarvitsee valtuutetun kaupanvahvistajan
vahvistuksen. Kauppakirjasta on kaytava ilmi mm. luovutustarkoitus, luovutettava
kiinteistd, myyja ja ostaja sekd kauppahinta. Liséksi kauppakirja voi sisaltda useita
eri ehtoja. Luovutustarkoituksessa on tarpeen tuoda esille, ettd luovutuksessa on
tarkoitus siirtdd elinkeino-omaisuutta sukupolvenvaihdostarkoituksessa myyjalta
ostajalle. Luovutettava kiinteistd maaritetdan  kiinteiston  rekisteritietojen
perusteella. Kauppakirjaan merkitddn kiinteiston rekisteritunnus ja nimi.
Osapuolten yksildinti tehd&&n nimi-, henkilo- ja osoitetietojen avulla. Kauppahinta
iImoitetaan useimmiten rahamaaraisena. Kauppahinnan laskemisen perusteiksi
voidaan kauppakirjaan kirjata myds esimerkiksi nelibhinta. Kauppakirjaa
allekirjoittaessa on molempien osapuolten oltava lasnd yhtd aikaa tai
poissaolevalta on oltava valtuutus. Usein kauppakirjaan kannattaa lisatd ns.
lykkaava ehto, jolloin omistuksen siirtymista voidaan lykata haluttuun ajankohtaan.
Kauppakirjaan voi lisdtd myos ns. purkavan ehdon, jolloin kauppa voidaan tiettyjen
ehtojen tayttyessa purkaa. Kaupan kaikki ehdot on syyta kirjata kauppakirjaan,
mutta ne eivat ole kuitenkaan maakarren mukaan valttamattomia eli ne voidaan
sopia myds luovutuskirjan ulkopuolella. Lakiin on kirjattu myds muutama ehto, joita
kauppakirjaan ei saa merkita, eika niilla siten ole myds oikeudellista vaikutusta.
Tallainen oikeudellisesti patematén ehto on esimerkiksi sellainen, jossa myyja
pidattaa itselleen tai jollekin muulle oikeuden halutessaan lunastaa kiinteiston tai
sellainen, joka rajoittaa ostajaa luovuttamaan kiinteisté edelleen eteenpéin.
(Kovalainen & Turpeinen 2002, 21.)
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3.1 Luopujan ehdot

Luopuja voi jaadad vanhuuseldakkeelle 63-68 vuotiaana. lk& onkin Myel-
vakuutetun luopujan ainoa edellytys. Vanhuuselékettd voi hakea kuitenkin jo
varhennettuna 62 vuotiaana. Talléin  elékkeestda tehddén  kuitenkin
varhennusvahennys, joka on 0,6 prosenttia jokaista varhennuskuukautta kohden.
Vahennys saillyy myds sen jalkeen, kun saaja tayttdd varsinaisen
vanhuuseldkkeeseen oikeuttavan ian. Pakolliset Myel- ja Mata vakuutukset
paattyvat viljelijan jaa&dessa elakkeelle. Vakuutuksia voi kuitenkin jatkaa
vapaaehtoisina myos elakkeelle jdamisen jalkeen. Tall6in vakuutusmaksut ovat

kuitenkin korkeammat kuin pakollisilla vakuutuksilla. (Vanhuuselake, 2011.)

Mikali tilakaupan jalkeen luopujat eivat tayta vanhuuselékkeen ikéarajaa 63 vuotta,
he voivat tietyin ehdoin saada luopumistukea eli LUTUa. Luopuja voi alkaa saada
luopumistukea luovutettuaan tilansa lahisukulaiselle ja taytettyddn 56 vuotta.
Mikali tila luovutetaan vieraalle, luopujan taytyy olla 60 vuotias. Luopujan on
taytynyt harjoittaa maataloutta vahintdan 10 vuotta seka olla MYEL-vakuutettu
vahintaan viimeiset viisi vuotta. Luopumistuen saamiseksi luopujan on myo6s
sitouduttava lopettamaan pysyvasti maatalouden harjoittamisen ja metsatalouden
hankintaty6t. Luopumistukea voi saada vaikka tuen hakijalla olisikin muita tuloja.
Tuen maksaminen alkaa kuitenkin vasta, kun luopujan kaikki muut tulot jaavat alle
sallitun tulorajan. Vuonna 2011 tuloraja oli 656,08 euroa kuukaudessa.
(Luopumistuki, 2011.)

Luovutettavaa tilaa ei saa ennen tilan luovutusta pirstoa. Pirstomiseksi katsotaan
jos merkittava osa tilan pinta-alasta on viimeisen kolmen vuoden aikana luovutettu
ulkopuolisten omistukseen. Pirstomiseksi ei kuitenkaan katsota mm. vaiheittaista
sukupolvenvaihdosta eikd omaisuuden luovuttamista pakollisista taloudellisista
syistd. Tilan saa kuitenkin luovuttaa enintddn kahdelle luovutuksensaajalle kun
kysymyksessa on avo- tai aviopuolisot. Talléinkin jatkajien on sitouduttava siihen,

etta tila sailyy jakamattomana puolisoiden omistuksessa. (Luopumistuki, 2011.)
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3.2 Luovutuksen saajan ehdot

Luovutuksen saajan on oltava luovutushetkella alle 40-vuotias ja hanella on oltava
vahintaan 30 opintopisteen koulutus ja kolmen vuoden tydkokemus. Jatkajan muut
pysyvaisluonteiset tulot on oltava luovutushetkella alle 60 000 euroa vuodessa.
Jatkajan on sitouduttava vahinta&n viideksi vuodeksi viljelemaan tilaa niin, etta se

tulee asianmukaisesti hoidetuksi. (Luopumistuki, 2011.)

Maatilan elinkelpoisuus on todistettava elinkeinosuunnitelmalla. Maatilla on
pystyttava tuottamaan vahintddn 10 000 euron yrittdjatulo jokaista luovutuksen
saajaa kohden seuraavan viiden vuoden aikana tilan luovutuksesta. Maatalouteen
on kohdistuttava myds poistoja vahintddn 3 400 euron edestd vuodessa. Mikali
maatila ei taytad luopumishetkellad elinkelpoisuuden edellytyksia, jatkaja voi esittda
maatilan kehittamisesta suunnitelman. Talléin jatkajan on sitouduttava siihe, etta
elinkelpoisuuden ehdot tayttyvat viimeistdadn kolmen luopumisesta seuraavan
vuoden aikana. Mikali luopujalla on hallussaan useita eri maatiloja, voidaan ne
luovuttaa erikseen, mikali tilojen yhdysviljely ei ole tarkoituksenmukaista. Tallin
kuitenkin kaikkien tilojen yrittdjatulon on oltava vahintdadn 10 000 euroa kutakin
luovutuksen saajaa kohden ja poistojen véhintddn 3 400 euroa tilaa kohden

vuodessa. (Luopumistuki, 2011.)

Mikali luopuja viljelee tilaa yhdessd muun henkiklon kanssa, joka jaa viela myds
hallinoimaan tilaa, sukupolvenvaihdosluovutus voidaan tehda siten, etta se koskee
vain osaa tilakokonaisuudesta. Talléin edellytyksena on, ettd maatilalta saatava
yrittdjatulo on yhteensa 50 000 euroa vuodessa ja luovutuksensaajan tai saajien
osalta tilanpidon aloittamisesta seuraavien viiden vuoden ajan yrittajatulon tulisi
olla vahintddn 25 000 euroa luovutuksensaajaa tai luovutuksensaajana olevaa
avioparia kohden. Vahimmaispoistojen tulee olla talléin vahintaéan 5 000 euroa
vuodessa. Luopumistukea on haettava maatalouyrittdjien elékelaitokselta
MELA:Ita jo ennen tilan luovuttamista Iuonnoskauppa- tai lahjakirjalla.
(Luopumistuki, 2011.)
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3.2 Rahoitus

Kun tilan kauppahinta on luopujan ja jatkajan valilla sovittu, on aika miettia, miten
kauppahinta aiotaan rahoittaa. My6s rahoituksen suhteen jokainen tilanne on
hieman erilainen. Nuorelle viljelijalle myonnetaan korkotukilainaa tilan hankintaan
enintddn 80 % kauppahinnasta, mutta korkeintaan 150 000 euroa. Lainalle ei
kuitenkaan saa valtion takausta, joten vakuudet on oltava jatkajalla.
(Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 10.) Mikéli kauppahinta on alle 150 000
euroa, korkotukilainaa voidaan myontdd myds maatilan irtaimen omaisuuden
hankintaan. Korkotukilaina on merkittavassa osassa tilan rahoituksesta, mutta
useimmiten nykyaikaisilla elinkelpoisilla maatiloilla kauppahinta voi ylittda
korkotukilainan ~ maksimimdaran 150 000 euroa  suurestikin.  Talléin
loppukauppasummalle on keksittdva rahoitus muualta. Useimmiten ainoa
vaihtoehto on tavallinen pankkilaina. Pankin saamista rahoittajaksi
korkotukilainasta ylimenevéllekdan osalle ei yleensa tuota suuria ongelmia.
Sukupolvenvaihdostilanteissa tila myydaan yleensa selvasti alle tilan kayvan
arvon, jolloin tilan vakuusarvo on pankille lainan maardan nahden melko hyva.
Usein mahdolliset rahoitusongelmat syntyvat vasta, kun sukupolvenvaihdos on

tehty ja jatkaja lahtee suunnittelemaan lisdinvestointeja.

Maatilan sukupolvenvaihdoksen rahoittaminen korkotukilainalla on maataloudelle
suotu erityisoikeus. Mytskaan varainsiirtoverovapautta ei tavallisilla yrittdjilla ole.
Vaikka korkotukilaina nayttelee merkittdvaa osaa tilakaupan rahoittamisessa, ei
sen hyodyt ole taysin aukottomat. Korkotukilainan myontamisesta tulee mieleen
usein etenkin jo investointituetuista hankinnoista ja rakentamisesta tuttu ilmio,
jolloin valtion maatalousyrittdjille suuntaamat tukirahat siirtyvat kolmansien
osapuolten pankkitileille. On nimittain havaittavissa, ettéd pankin korkotukilainalle
maarittama koron marginaali on korkotukilainassa selvastikin korkeampi kuin
esimerkiksi pankin tilan loppukauppasummalle myontdma marginaali. Korkojen
ollessa ylhaalla korkotukilainan korkotuki loppuu aikanaan ja pankin korkeampi
marginaali vield tehostaa tata ongelmaa. Korkotuen loppuessa koko korko jaa

lopulta viljelijan maksettavaksi.
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Nykyaan sisarosuuksien maksu sukupolvenvaihdoksen yhteydessa ei ole
pakollista, ja tama kaytanté onkin jaéanyt lahes kokonaan pois. Sisaruussuhteiden
hoidon takia silti sisarukset on otettava kaupassa jotenkin huomioon ja heidankin
mielipiteitddn kunnioitettava. Useimmiten kuitenkaan sukupolvenvaihdoksen
yhteydessa tilaa ei haluta pirstoa sisaruksille vaan tila halutaan pitaa yhtenaisena.
Mikali luopujilla on myyntitilanteessa maatilan ulkopuolista omaisuutta, joka ei
siirry jatkajalle, sen siirtymistéa muille sisaruksille voidaan pit&d& usein perusteltuna.
Luopuja, jatkaja ja muut sisarukset voivat neuvotella tapauskohtaisesti, onko usein
lahjana tai lahjaluonteisena kauppana siirtyva tila osa jatkajan ennakkoperintda.
(Kallio & Kuisma 2009, 144.)

3.3 Nuoren viljelijan tuet

Maatalous on useimmiten p&&omavaltaista yritystoimintaa. L&hes aina
elinkelpoisen tilan pyorittdminen vaati paljon pddomaa jo pelkkien
tuotantopanosten hankintaan. Vain harvoilla nuorilla viljelij6illa on mahdollisuus
tilapidon aloitettuaan rahoitaa toimintaansa olemassa olevilla saastoilla.
Maatalouden ja tuotannon pyorittamiseksi seka tilan pidon jatkamisen
helpoittamiseksi tai joskus jopa mahdollistamiseksi on nuorille viljelijoille tietyin
ehdoin myoOnnetavissa omat aloitustukensa. Aloitustukia ei ole saadetty
kaytettavaksi mihinkdan tiettyyn hankintaan. On kuitenkin hyva muistaa, etta
aloitustuki on maatalouden veronalaista tukea. (Sukupolvenvaihdoksen opas
2011, 10.)

Nuoren viljelijan aloitustuki myénnetaan hakijalle, joka on hakuhetkella alle 40-
vuotias ja aloittaa tilanpidon ensimmaista kertaa. Tuen saa silti viljelija, jolla on
ollut aikaisempia tiluksia, joista saatu yrittajatulo on jaanyt alle 10 000 euron.
Molempien aviopuolisoiden jatkaessa tilanpitoa on molempien taytettava 40-
vuoden ikaehto. Nuorenviljelijan tuen edellytyksena on, ettd hakijalla on vahintaan
3 vuoden kaytdnnoén kokemus maataloudesta sekd 30 opintopisteen koulutus,
josta 15 opintopisteen verran on talouskoulutusta. Ammattitaitovaatimuksen
tayttdon on aikaa 36 kuukautta tukipaatoksen saamisesta. (Sukupolvenvaihdoksen
opas 2011, 6.)
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Mikali hakijalla on maatalouden ulkopuolisia tulonlahteitd, tuen saamiseksi on
maatalouden yrittdjatulon muodostettava vahintdéan 25 prosenttia hakijan
yhteistuloista. Nuoren viljelijan aloitustukea voidaan myontda kahden eri tason
mukaisesti maatalouden yrittdjatulon maarasta riippuen. Aloitustuet muodostuvat

avustuksesta ja korkotukilainasta. (Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 7-9.)

1) Mikali maatalouden yrittajatulo puhtaasta maataloudesta on vahintaan
17 000 euroa, voidaan suoraa avustusta myontda enintdéan 35 000
euroa. Lisaksi voidaan myontad korkotukilainan korkotukea enintaan 35
000 euroa

2) Mikali maatalouden yrittajatulo on vahintdan 15 000 euroa, josta 5 000
euroa saa muodostua metsatalouden tai maatalouden
liittdnnaiselinkeinojen tuloista. Tall6in avustuksen méérd on 5 000 euroa

ja korkotukilainan korkotuki enintdan 20 000 euroa

Korkotukilainaa voidaan myontda enintdéan 150 000 euroa, mutta kuitenkin
enintddn 80 prosenttia kokonaiskaupasta. Kummassakin edellamainitussa
vaihtoehdossa korkotukilainan maksimimaarasta vahennetdaan 4 prosentin
varainsiirtoverovapauden osuus. Mikali korkotukilainan enimmaismaaraa ei tarvita
varsinaisessa tilakaupassa korkotukilainaa voidaan myontad sen enimmaismaaran
puitteissa maatalouden irtaimen kuten koneiden tai kotieldinten, hankintaan.

(Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 10.)

Mikali nuoren viljelijan tukien hakija ei tayta vield tilan Iluovutushetkelld
kannattavuuden edellyttamia kriteereja, jatkajalle voidaan myontaa kolme vuotta
alkaa parantaa tilan kannattavuutta. Talléin jatkajan on esitettava
elinkeinosuunnitelmassa, miten han aikoo saavuttaa tuen saamisen edellytyksena

olevat yrittajatulot. (Sukupolvenvaihdoksen opas 2011, 8-9.)

3.4 Toimenpiteet tilakaupan jalkeen

Kun luovutuskirjat on vahvistettu, luovutukseen tarvitaan vield useiden eri

viranomaisten vaikutusta. Kiinteiston lainhuudon saamiseksi allekirjoitetut
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kauppakirjat taytyy toimittaa kuuden kuukauden kuluessa kauppakirjan
allekirjoittamisesta kiinteiston sijaintipaikan toimivaltaiselle karajaoikeudelle. Mikali
tilakauppaan tai joihinkin muihin investointeihin tarvitaan vakuudeksi kiinnityksia,
ne haetaan myodskin karajaoikeudelta. Lisaksi kauppakirjojen jaljennokset pitaa
lahettdd MELAan ja ELY-keskukseen. (Kovalainen & Turpeinen 2002, 21.)

Muutoinkin edessa on viela useiden eri kaytannon jarjestelyjen hoitaminen.
Luovutuskirjojen vahvistamisen jalkeen kaikki vastuut on siirretty jatkajalle.
Luovutuksen osapuolet hoitavat asumisjarjestelyt yms. aina haluamallaan tavalla
ja aikataululla, mutta yritystoimintaan ja maatalouden harjoittamiseen liittyvat
pakolliset jarjestelyt on hoidettava viranomaisten maarittelemien aikataulujen
mukaan. Mikali jatkaja ei jo entuudestaan ole arvonlisadvelvollinen ja kuulu
ennakkoperintarekisteriin, hanen taytyy tehda toiminnastaan aloittamisilmoitus
kaupparekisteriin.  Luopujien  puolestaan tulee poistaa ennakkomaksut
verotoimistossa yritystoiminnan paattyessa ja laskea yhdessa MELAN asiamiehen
kanssa elakkeen uusi veroprosentti, mikali luopujat jaavat elakkeelle. Mahdollinen
lahjaveroilmoitus on tehtdva kolmen kuukauden kuluessa lahjan saannista.
lImoitus on tehtavd myos lahjaluonteisissa kaupoissa, vaikka veroa ei
perittaisikdan. Mikali ostaja ei ole oikeutettu nuoren viljelijan tuen yhteydessa
myodnnettavaan varainsiirtoverovapauteen, varainsiirtovero on maksettava kuuden
kuukauden kuluessa tilan luovuttamisesta. Mikali kaupasta joudutaan maksamaan
luovutusvoittoveroa, luopujien pitda varautua myods sen maksamiseen. (Korhonen
2010, 2))

Myds EU-tukiin liittyvia siirtoilmoituksia on tehtava useita. Jatkajan on tehtava
iImoitus omistus- tai hallintaoikeuden siirtymisesta kymmenen tydpaivan kuluessa
kunnan maaseutuelinkeinoviranomaiselle. Liséksi eri lomakkeilla on haettava
tukien siirtoja jatkajan nimiin. Mikali tilan siirtAmaminen jatkajan nimiin tehdaan
ennen kevaan EU-tukien hakua, ei tukien muutosilmoituksia tarvitse tehda. Mikali
jatkajalla on kotieldaimia, jatkajan pitaa tehda seitseman kalenteripaivan kuluessa
iimoitus elainten laskentakeskukseen. Myds maitokiintid on siirrettdva jatkajan
nimiin tekemalla ELY-keskukseen maidontuotannon viitemaaraa koskeva
hakemus. (Korhonen 2010, 2.)
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