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1 Sukupolvenvaihdoksen lahtokohdat

Sukupolvenvaihdos tarkoittaa yleisesti ottaen muutoksia yrityksen omistussuhteissa.
Yritystoiminta siirtyy toiselle henkil6lle: joko jatkajalle perheen sisélta tai ulkopuoli-

selle yrittdjalle. Sukupolvenvaihdos voi tulla ajankohtaiseksi yrityksessa yrittdjan ela

essa tai taman kuoleman jalkeen. Sukupolvenvaihdostapaan vaikuttaa suunnitellun

aikataulun lisaksi myds yritysmuoto ja osapuolten tavoitteet ja toiveet.

Sukupolvenvaihdos on ajankohtainen monelle suomalaiselle yritykselle [ahivuosina,
ja yksi naista yrityksista on opinnaytetyon toimeksiantaja, tapausyritys Toiminimi X.
Pieni matkailuyritys Toiminimi X tyollistaa yksityisena elinkeinonharjoittajana toimi-
van yrittajansa ja taman puolison ja vaihtaa lahitulevaisuudessa omistajaa nykyisen
omistajan jaddessa eldakkeelle. Koska jatkajaa ei ole 16ytynyt lahipiiristd, toiminimi
myydaan todenndkoisesti perheen ulkopuoliselle jatkajalle, ja kaytettava sukupol-
venvaihdosmuoto on kauppa kdypaan hintaan. Tapausyritys on minulle ennestaan
tuttu ja koska taloushallinnon lisdksi olen keskittynyt opinnoissani seka oikeus-, vero-
tus- etta yrittdjyysopintoihin, opinndytetyon aihevalinta on minulle sopiva. Lisdarvoa

tyolle tuo sen ajankohtaisuus ja hyodyllisyys tapausyrittajalle.

Opinnadytetyon tehtavana on tarjota toimeksiantajan tarvitsema monipuolinen tieto-
paketti toiminimimuotoisen yrityksen myymisesta. Tarkoituksena on selvittaa toimi-
nimen sukupolvenvaihdoksen toteuttamisen eri nakdkulmia, kun omistuksen siirta-
minen tapahtuu yrityskaupalla. Tiivistettyna opinnaytetyon aihepiireja ovat toi-
minimelle sopivat sukupolvenvaihdosvaihtoehdot, yrityksen arvostaminen, yritys-
kauppa ja siihen liittyvat verotukselliset seikat. Tapausyritykselle opinndytetyén on
kdytannossa tarkoitus tarjota apua ja vinkkeja todelliseen tulevaan kauppatilantee-
seen, vahentada tapausyrittdjan selvitystyota, auttaa paatoksenteossa kauppaproses-

sissa ja antaa suuntaa mahdolliselle kauppahinnalle.



Opinndytetydssa kdydaan ensin lapi eri yritysmuodot yleisesti ja niiden sukupolven-
vaihdosvaihtoehdot, jotta toimeksiantajalla olisi mahdollisimman paljon tietoa myos
muista vaihtoehdoista tulevan paatoksentekonsa tueksi. Kaikki yleisesti tiedossa ole-
vat sukupolvenvaihdoksen keinot eivat sovi toiminimelle, mutta yritysmuotoa vaih-
tamalla namakin vaihtoehdot olisivat kdytettavissa muiden vaadittujen ehtojen tayt-
tyessa. Myohemmin tyossa keskitytdan toiminimella toimivan yrittdjan vaihtoehtoi-
hin luopua yritystoiminnastaan. Lisaksi selvitetdaan, mita toiminimella toimivan yritta-
jan tulee huomioida luopuessaan yritystoiminnastaan kaupalla kdypaan hintaan, mi-
ten toiminimi arvostetaan yrityskaupassa ja mita verotusasioita tulee esille vapaaeh-
toisessa omistajanvaihdostilanteessa. Opinnaytetyon tutkimuksellinen osuus, ta-
pausyritykseen liittyva kaytantoon soveltaminen, on yhtena kokonaisuutena opin-
ndytetyon lopussa. Nain tapausyrityksen tiedot ovat helposti |6ydettavissa ja luetta-

vissa.

Opinndytetyon tiedollinen sisaltd on rajattu tapausyrityksen tilanne ja tiedontarve
huomioon ottaen, ja tydssa keskitytdaan myyjan nakdkulmaan yrityksen sukupolven-
vaihdoksessa. Toiminimen sukupolvenvaihdokset ovat aina yksilollisia tapahtumia, ja
toisissa sukupolvenvaihdostapauksissa voidaan paatya toisenlaisiin ratkaisuihin ja
tarvita laajemmin tietoa eri mahdollisuuksien vertailtavuuden ja sopivuuden arvioi-

miseksi.

2 Yritysmuodon vaikutus sukupolvenvaihdokseen

Sukupolvenvaihdoksen mahdollisuudet vaihtelevat yritysmuodoittain. Yritysmuoto
vaikuttaa paitsi kdytettavissa oleviin sukupolvenvaihdosvaihtoehtoihin, myds suku-
polvenvaihdoksen verotukseen. Suurin ero yritysmuotojen verotuksessa on osakeyh-

tion verovelvollisuus tuloverotuksessa. Henkiloyhtiossa tulo jaetaan yhtiomiesten



kesken ja toiminimella toimivan yrityksen tulo on yrittdjan henkil6kohtaista tuloa.

(Immonen & Lindgren 2009, 7.)

2.1 Yksityinen elinkeinonharjoittaja

Yksityinen elinkeinonharjoittaja tarkoittaa myos toiminimea tai yksityisyritysta. Toi-
minimimuotoisessa yrityksessa omistajana voi olla vain yksi luonnollinen henkil®.
Toiminimen kohdalla yritys on sama asia kuin yrittdja itse. Varsinaista itsenaista yh-
tiota ei ole olemassa. Yrityksen edustamisoikeus on yrittajalla itselldan, ja yrittaja
tekee kaikki yrityksen paatokset itsendisesti. (Suojanen, Savolainen & Vanhanen

2008, 133-135.)

Yrittdja vastaa yrityksen sitoumuksista koko omaisuudellaan. Yrittdja pystyy otta-
maan yrityksestd rahaa ja omaisuutta yksityiskdyttona. Kirjanpidossa elinkeinotoi-
minnan talousasiat pidetaan erossa yrittdjan henkil6kohtaisista tuloista, menoista,

varoista ja veloista. (Mts. 135-136.)

Koska toiminimi ei ole erillinen yritys, sen sukupolvenvaihdos tapahtuu kdytannossa
aina yritysvarallisuuden omistajanvaihdoksella. Toiminimen kaytettavissa olevat su-
kupolvenvaihdosvaihtoehdot ovat siis lahja, lahjaluontoinen kauppa ja kauppa kay-
padn hintaan. Vaihtoehtoja kasitellaan tarkemmin opinnaytetyon luvussa 3 Toimini-
men sukupolvenvaihdoksen vaihtoehtoja. Lisdaa vaihtoehtoja sukupolvenvaihdokseen

toiminimi saisi yritysmuodon muutoksella.

Toiminimea verotetaan elinkeinoverolain mukaan elinkeinotulostaan. Sukupolven-
vaihdoksen verotuksessa yritysvarallisuuden myynti lisdtaan toiminimen viimeisen
tilikauden tulokseen ja tulo jakaantuu liikkeenharjoittajan ansio- ja padomatuloksi.
(Manninen 2001, 30.) Lisaa tietoa verotuksesta on luvussa 6 Toiminimen myynnin

verotuksellisia nakokulmia.



2.2 Henkiloyhtio

Henkiloyhtiolla tarkoitetaan avointa tai kommandiittiyhtiota. Avoimessa yhtiossa
omistajia on vahintaan kaksi ja kommandiittiyhtiossa vahintaan yksi vastuunalainen
ja yksi aanetdn yhtidomies. Henkiloyhtio on itsendinen oikeushenkild toisin kuin toi-
minimi. Paatantavalta yrityksessa on jokaisella yhtiomiehelld yksin erikseen yhtion
toimialaan kuuluvissa asioissa. Kun kyseessa on yhtion toimialaan kuulumaton asia,
on paatdkset tehtava muiden yhtiomiesten suostumuksella. Kommandiittiyhtion aa-

nettéomalla yhtiomiehella ei ole paatantavaltaa. (Suojanen ym. 2008, 137-142.)

Vastuu yhtion veloista on jokaisella yhtiomiehella erikseen koko omaisuudellaan.
Velkoja voi vaatia velkaa maksettavaksi yhtiolta, mutta myos kenelta tahansa yhtio-
miehelta. Mikali ndin kdy, velan maksanut yhtiémies voi vaatia muilta yhtiomiehilta
naiden osuudet velasta. Kommandiittiyhtion ddaneton yhtiomies on yhtion sitoumuk-

sista vastuussa vain sijoittamallaan padomapanoksella. (Mts. 139.)

Yhtidmiehet voivat ottaa yhtidsta varoja yksityisottoina tai palkkana. Adnetdn yhtio-
mies saa tilikausittain voitto-osuuden, joka on korkoa hanen sijoittamalleen padoma-

panokselle. (Mts. 140-142.)

Henkiloyhtion sukupolvenvaihdos voidaan toteuttaa paitsi lahjana ja liiketoiminta-

kaupalla myo6s ottamalla yrityksen jatkaja yhtiomieheksi ja siirtaa talle yhtidosuuksia
kaikki kerralla tai vahitellen, joko myymalla tai lahjana. Jatkaja voi jattaa vuosittaiset
voitto-osuutensa nostamatta ja siten kasvattaa yhtiéosuuttaan. Lopullinen sukupol-
venvaihdos toteutuu, kun luopuja luovuttaa loputkin yhtidosuutensa. Yhtio voi myos

lunastaa luopujan osuuden pois. (Manninen 2001, 232.)

Henkiloyhtidlle verotuksessa lasketaan tulos, joka jakautuu osakkaiden kesken vero-

tettavaksi ndiden henkilékohtaisena ansio- ja padomatulona. Henkilo- ja osakeyhtiol-



I3 on sukupolvenvaihdoksen verotuksessa mahdollisuus hyddyntaa sukupolvenvaih-
doshuojennuksia. Myyjalle sukupolvenvaihdoksena tehdyn luovutuksen tulo on vero-
vapaata, mikali saajana on ldhiomainen, luovutettava osuus on vahintdan 10 %:n

osuus yhtiosta ja yhtidosuus ja osakkeet on omistettu yli 10 vuotta. (Mts. 268.)

2.3 Osakeyhtio

Osakeyhtiota voidaan nimittdaa myos padaomayhtidksi. Osakeyhtion perustajaksi riit-
taa yksi henkild. Osakeyhtio voi olla yksityinen tai julkinen. Yksityisen osakeyhtion
muodostamiseksi osakepadaoman on oltava vahintaan 2500 euroa ja julkisen osake-
yhtion 80 000 euroa. Julkisen osakeyhtion osakkeet ovat julkisen kaupankdynnin koh-
teena, toisin kuin yksityisen osakeyhtion osakkeet. Osakeyhtion osakkeet ovat va-
paasti luovutettavissa, mutta ei-toivottuja omistuksen siirtymisia voidaan rajoittaa
yhtidjarjestykseen kirjatuilla lunastus- tai suostumuslausekkeilla. (Suojanen ym.

2008, 143-152.)

Paatantavalta osakeyhtiossa on yhtion hallituksella. Osakkeenomistajilla on yhtiéko-
kouksissa yleensa danivaltaa osakeomistustensa suuruuden mukaan, mutta yhtiojar-
jestyksessa voidaan maarata myods erisuuruisista ddnimaarista osakekannoittain.

(Mts. 168.)

Osakkeenomistaja vastaa yhtion sitoumuksista vain sijoittamallaan padaomalla. Tuot-
toa sijoitukselleen osakkeenomistaja saa osingonjaolla, ja osakeyhtion omistaja voi

yhtiossa tydskennellessdan myos nostaa yrityksesta palkkaa. (Mts. 133.)

Osakeyhti6lla on yhtiomuodoista laajimmat mahdollisuudet sukupolvenvaihdokseen.
Omistusta on mahdollista vaihtaa kaupan ja lahjan liséksi erilaisin yritysjarjestelyin.
Jatkaja voidaan ottaa mukaan yritykseen jo hyvissa ajoin ennen sukupolvenvaihdosta

joko suunnatulla osakeannilla tai myymalla osakkeita talle. Luopujan osakkeet voi-



daan myéhemmin lunastaa haneltad joko osakepadomaa alentamalla tai vapaalla

padomalla. (Manninen 2001, 233.)

Verotuksessa osakeyhtid on itsendinen verovelvollinen ja maksaa tuloistaan veroa
yhteiséverokannan mukaan 24,5 % (Yhteisoverotus 2013). Sukupolvenvaihdoksen
verohuojennukset ovat kaytdssa silloin, kun yrittdja myy osakeyhtion osakkeita huo-
jennuksen vaatimukset tayttavalla kaupalla. Huojennuksen edellytykset on esitetty

kohdassa 2.2 Henkildyhtio.

3 Toiminimen sukupolvenvaihdoksen vaihtoehtoja

Yrityksen omistajanvaihdosta ja sen hinnoittelua maarittaa pitkalti se, kenelle yritys

luovutetaan. Mikali yrityksen jatkaja l0ytyy yrittdjan lahipiirista, voi luovutushinta olla
alhaisempi, kuin mikali uusi yrittdja on ulkopuolinen. Perintda ja testamenttia lukuun
ottamatta tapausyrityksen tilanteeseen sopivia yrityksen luovutusvaihtoehtoja yritta-
jan elinaikana ovat: kauppa kaypaan hintaan, lahjaluontoinen kauppa ja vastikkeeton

luovutus eli lahja. Luovutusmuoto voi olla my6s jokin ndiden yhdistelma.

3.1 Luovutusmuotona yrityskauppa

Yrityskauppa voi olla omistuskauppa tai lilketoiminta- eli substanssikauppa. Omistus-
kaupassa myyja myy yrityksensa omistajuuden, ja liiketoimintakaupassa yritys myy

omistamaansa yritysvarallisuutta. Lisatietoa yrityskaupasta on opinnaytetyon luvussa
4 Yrityskauppa. Toiminimen kohdalla yrityskauppa tarkoittaa yritystoimintaan kuulu-

van yritysvarallisuuden myymista.



Yrityskauppa voidaan tehda joko tayteen arvoon eli kdypaan arvoon tai sen alle, jol-
loin kyseessa on lahjaluontoinen kauppa. Yrityskaupassa veroseuraamukset tulevat
padosin myyjalle. Kun kauppaan sisaltyy kiinteistoja tai arvopapereita, ostaja maksaa
varainsiirtoveroa. Lisatietoja yrityskaupan verotuksesta on kasitelty luvussa 6 Toimi-

nimen myynnin verotuksellisia nakdkulmia.

3.2 Lahja ja lahjanluonteinen kauppa

Sukupolvenvaihdoksen muotona lahja tarkoittaa, etta yritys siirtyy uudelle omistajal-
leen vastikkeetta eli ilman korvausta. Lahjoitus on tavallisempi sukupolvenvaihdos-
muoto niissa yrityksissa, joissa jatkaja tulee perhepiirista. Kun yrityksen jatkajaksi

tulee ulkopuolinen, yrittdja yleensa haluaa korvauksen elamantydstaan.

Lahjoituksessa veroseuraamuksia tulee ainoastaan lahjan saajalle. Lahjanantaja voi
pidattaa lahjaan myos elinikdisen tai maaraaikaisen tuotto-, hallinta- tai kayttéoikeu-
den, jolloin lahjansaajan maksamien lahjaverojen maara on pienempi. Osan yritys-
omaisuudesta pystyy siirtdmaan jatkajalle verottomana. Verottomana pystyy lahjoit-
tamaan 3999 euroa kerran kolmessa vuodessa tai vastaavasti esimerkiksi arvopape-
reita tai muuta omaisuutta samasta arvosta. (Lahjavero 2013.) Alle 4000 euron ar-

voista koti-irtaimistoa pystyy lahjoittamaan verovapaasti (Ranta 2011).

Mikali yrityksesta maksettu hinta jaa alle kdayvan arvon, on kyseessa alihintainen
kauppa. Lahjanluonteisesta kaupasta on kyse silloin, kun kauppahinta alittaa kolme
neljasosaa eli 75 % yritysvarallisuuden kayvasta arvosta. Lahjaksi katsotaan tall6in
kohdeyrityksen kdayvan arvon ja maksetun hinnan vélinen erotus. (Immonen & Lind-

gren 2009, 191.)

Lahjaluonteisessa kaupassa myyja maksaa vastikkeellisesta osuudesta veronsa, ja

ostaja maksaa lahjaverot lahjan osuudesta lahjaverotaulukoiden mukaan (ks. liite 2).
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Lahjaveroseuraamuksia ei tule, mikali kauppahinnan alennus on alle 25 %. Esimerkik-
si 100 000 euron arvoinen yritys voitaisiin myyda 76 000 eurolla ilman lahjaveroseu-
raamuksia, koska alennusprosentti olisi tuolloin 24 % ja kauppahinta siten yli kolme

neljasosaa kayvasta arvosta.

3.3 Perinto ja testamentti

Mikali toiminimea ei luovuteta yrittdjan elinaikana eteenpain, yritys siirtyy perillisille
yrittdjan kuoleman jalkeen. llman testamenttia perint6 jakautuu perintéosien suh-
teessa perillisten kesken. Rintaperilliset ovat aina oikeutettuja vahintaan lakimaarai-

seen osaansa, joka on puolet perintdosasta. (Suojanen ym. 407.)

Testamentti on yrittdjan keino elinaikanaan vaikuttaa perintdnsa jakautumiseen pe-
rillisten kesken. Testamentilla voidaan perintda kohdistaa ihmisille, joilla ei tavallises-
ti olisi perimisoikeutta, tai tietty perinndn osa voidaan ohjata esimerkiksi niille perilli-
sille, joiden tiedetaan jatkavan yritysta yrittdjan kuoltua. (Lakari & Engblom 2012,
53.)

4 Yrityskauppa

4.1 Omistuskauppa tai liiketoimintakauppa

Omistuskauppa tarkoittaa, etta yritystoiminnan jatkaja ostaa luopuvan osapuolen
kohdeyrityksen omistuksen. Talléin myyjana on yrityksen omistaja. Henkildyhtio ei
ole tuloverotuksessa itsendinen verovelvollinen, mutta henkiléyhtion yhtidosuus on
erillisesti luovutettavissa oleva varallisuuskokonaisuus. Yhtion nakékulmasta jatkaja

liittyy yhtioon osakkaaksi, ja tdhan tarvitaan kaikkien yhtiomiesten suostumus. Jotta
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sukupolvenvaihdokseen tarvittava todellinen paatosvaltaisuus tayttyy, kdytannossa
on ostettava kaikki vastuunalaisten yhtiomiesten yhtidosuudet. (Immonen & Lind-

gren 2009, 27.)

Osakeyhtiossa omistuskauppa koskee yhtion osakkeita. Osakkeenomistajalla on
vaihdannan vapaus, mika tarkoittaa osakkeenomistajan oikeutta luovuttaa osakkeen-
sa ilman yhtion tai toisten osakkaiden lupaa. Osakkeenomistaja voi myods myyda
osakkeet haluamalleen ostajalle ja haluamillaan kauppaehdoilla. Vaihdannan vapa-
utta voidaan rajoittaa ainoastaan yhtidjarjestyksella tai osakassopimuksella. (Mts.

28.)

Substanssi- eli lilkketoimintakaupassa jatkaja ostaa luopujan koko liiketoimintakoko-
naisuuden. Oikeudelliselta luonteeltaan substanssikauppa on irtaimen omaisuuden
kauppa irtaimen osalta ja kiinteistokauppa lilkeomaisuuteen kuuluvan kiinteistévaral-
lisuuden osalta. Liiketoimintakauppa sisaltda muiden muassa asiakassuhteet, tilauk-
set, sopimukset, saamiset, toimiluvat ja henkiléston. Liiketoimintaan kuuluvaa omai-
suutta ovat myos koneet, kalusto, laitteet, varasto ja muu vastaava liikkeomaisuus.
Kaupasta voidaan rajata pois osia osapuolten haluamalla tavalla. Myyjana on talléin
yritys, ja mikali jatkaja ei ole sukulainen tai muutoin sidoksissa luopujaan, kauppa

tehdaan yleensa kdypaan arvoon. (Immonen & Lindgren 2009, 32—-33.)

4.2 Kaupan sisallon selvittaminen

Yrityskaupan kohteen sisallon selvittamiseksi ja riskien kartoittamiseksi on seka myy-
jan etta ostajan edun mukaista tehda ennakkoselvitys, jota kutsutaan myos due dili-
gence -selvitykseksi tai ostoselvitykseksi. Due diligence tarkoittaa “asianmukaista
huolellisuutta”, ja sitd noudattaen selvityksessa tutustutaan kaupan kohteen eri osa-
alueisiin ja arvioidaan kohdetta kokonaisvaltaisesti. Arvioinnin edetessa verrataan

myo6s kauppahinnan suhdetta kauppaan liittyviin riskeihin ja vastuisiin. Selvitys myos
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helpottaa kauppojen jalkeista aikaa ja uuden omistajan alkutaivalta yrityksen johdos-
sa (Katramo, Lauriala, Matinlauri, Niemeld, Svennas & Wilkman 2011, 52; Immonen

& Lindgren 2009, 33.)

Ostoselvityksen suorittaa ulkopuolinen asiantuntija, jolla on tarpeeksi kokemusta
arvion tekemiseen. Asiantuntijoita 16ytyy erilaisista talouspalveluita tarjoavista yri-
tyksista, kuten tilintarkastusyhteisoista, taloushallinnon konsulttitoimistoista ja asi-
anajotoimistoista. Selvitys toteutetaan yleensa alustavan sopimuksen vaiheessa
kauppoja, jotta loppuneuvotteluissa on tarpeeksi tietoa esimerkiksi lopullista kaup-

pahintaa mietittaessa. (Katramo ym. 2011, 53.)

Ostoselvityksessa tarkastelukohteita ovat esimerkiksi taloushallinto, laskentajarjes-
telmat, sopimusriskit, yhtidlainsaadanto, velat ja vastuut, verotus, rahoitus, henkil6s-
to, ymparistoriskit seka yleinen yrityskulttuuri. Edelld mainitut osa-alueet sisaltyvat
seuraaviin selvityksiin: taloudellinen selvitys, verotusselvitys, liikketoimintaselvitys,
oikeudellinen selvitys ja ymparistoriskit. Tutkimuksen laajuus maaraytyy tapauskoh-
taisesti ollen esimerkiksi suppeampi sukulaiskaupoissa ja laajempi vieraalle ostajalle
myytdessa. Myos yrityksen koko ja toimiala vaikuttavat selvityksen laajuuteen. (Im-

monen & Lindgren 2009, 35.)

4.3 Sopimukset

Liiketoimintakaupassa patee sopimusvapaus, joten periaatetasolla liiketoiminta-
kauppa voitaisiin toteuttaa suullisella sopimuksella. Kaytannossa liiketoimintakaupat
ovat kuitenkin niin tarkeita ja arvoltaan suuria, etta kirjallinen sopimus tehdaan. Var-
sinaisen kauppakirjan lisaksi yrityskaupoissa tarvitaan usein muitakin sopimuksia ja
asiakirjoja. Tarvittavia voivat olla esimerkiksi salassapitosopimus, aiesopimus, due
diligence -raportit, kauppasopimus, osakassopimus, yhtidoikeudelliset asiakirjat ja

rahoitussopimukset. (Katramo ym. 2011, 344-345.)
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Yrityskauppaan kuuluvista kiinteistoista tehdaan erikseen sopimukset, koska kiinteis-
ton kauppakirjan tulee olla maaramuodossa. Maaramuotoisuus sopimuksessa tar-
koittaa sita, etta kiinteistokauppoja tehtdessa kauppakirja on tehtava kirjallisesti,
myyjan ja ostajan tai ndiden edustajien on allekirjoitettava kauppakirja ja kaupan-
vahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien lasna ol-
lessa. Kauppakirjan on sisdllettdava vahintdaan luovutustarkoitus, luovutettava kiinteis-

t0, myyja ja ostaja seka kauppahinta tai muu vastike. (Kasso 2005, 414—415.)

Liiketoimintakaupassa tehdaan yksi perussopimus padkauppakirjana ja lisaksi kau-
passa luovutettavasta kiinteistovarallisuudesta erilliset kauppakirjat lainhuudatusta
varten (Immonen & Lindgren 2009, 32). Padkauppakirjaan tulisi mainita ainakin seu-

raavat asiat (Katramo ym. 2011, 375):

- kaupan kohde huolellisesti maariteltyna: mita kauppaan kuuluu ja mita ei
- sopimukset: mitka sopimukset siirtyvat ja miten sopimusten siirto hoidetaan
- tyontekijoiden siirtyminen ja

- siirtyvat vastuut: siirtyyko takuu- tai muita vastuita.

5 Toiminimen arvostaminen kauppaa varten

Liiketoimintakokonaisuuden arvonmaaritys perustuu ostokohteena olevan yrityksen
varallisuuteen, tuottoarvoon ja liikearvoon. Yrityksen arvostaminen kdaypaan arvoon-
sa, eli markkinahintaansa, on tarkoituksenmukaista verotusta varten ja myytdessa

yritys ulkopuoliselle ostajalle. Yritysvarallisuuden myynti on yrityksen elinkaaren vai-

he, jolloin liikkeenharjoittajan elamantyod tuloutuu. (Oikarinen 2009.)
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5.1 Yritysvarallisuuden arvo

Yritysvarallisuus tarkoittaa liikkeenharjoittajan elinkeinotoiminnan tuloldhteeseen
kuuluvaa omaisuutta. Toiminimella yritysvarallisuuteen voivat kuulua esimerkiksi
yrityksen kiinteistot ja kalusto. Aloilla, joissa liiketoiminta on pienta ja kannattavuus
alhainen, mutta liiketoimintaan on sitoutunut paljon varallisuutta, yritysvarallisuuden
arvo on korkeampi kuin yrityksen tuottoarvo. Talloin liiketoiminnalle ei kauppahin-
nan osana lasketa arvoa, vaan kauppahintana kdytetdaan maa- ja rakennusomaisuu-

den seka kaluston arvoa. (Oikarinen 2009.)

Liiketoimintakokonaisuus voidaan arvostaa varallisuuden perusteella liiketoiminnan
osa tai omaisuusera kerrallaan vertaamalla vastaavia luovutuksia markkinoilla tai
taseen perusteella, tase-era kerrallaan. Substanssi- eli nettovarallisuusarvo lasketaan
tase-erien perusteella. Substanssiarvo tarkoittaa yrityksen arvoa, kun taseen varoista
on vahennetty velat, eli mita jaa jaljelle, jos yrityksen varallisuus myytaisiin ja velat
maksettaisiin pois. Substanssiarvo voidaan laskea kahdella tavalla. Tasesubstanssi on
substanssiarvo, jossa tase-erat ovat kirjanpitoarvoisia. Todellinen substanssiarvo on
kuitenkin markkinahintainen substanssiarvo, joka lasketaan hinnoilla, joilla eri omai-

suuserat myytaisiin vapailla markkinoilla. (Pasonen, Hiltunen & Turunen 2000, 61.)

Tasesubstanssi lasketaan kaavalla

Taseen loppusumma (=yrityksen bruttovarallisuus)
- korolliset velat

- korottomat velat

- varaukset

= Tasesubstanssi

(mts. 61).
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5.2 Tuottoarvo

Liiketoimintaan kuuluvan omaisuuden lisaksi arvonmaaritys perustuu yrityksen tuot-
toarvoon. Tuottoarvo tarkoittaa tuleviin tuottoihin perustuvaa odotusarvoa eli liike-

toiminnan kykya tuloksellaan maksaa kauppahinta kohtuullisella takaisinmaksuajalla.
Nykyisessa kiristyneessa taloustilanteessa tuottoarvon kohtuulliseksi suuruusluokaksi

katsotaan 3—4 kertaa yhden vuoden liiketoiminnan tulos. (Oikarinen 2009.)

Perinto- ja lahjaverotuksessa (2013) tuottoarvo on vuotuinen nettotuotto jaettuna
padaomituskorkokannalla. Paaomituskorkokanta on sijoitukselle asetettu tuottovaa-
timus. Koska verotuksessa vaaditaan todistettavuutta, tuottoarvo lasketaan historia-
tiedoilla. Liiketaloudellisissa laskelmissa tuottoarvo tulisi laskea arvioilla tulevista
tuotoista, koska kyse on tulevaisuuden tuottojen arvioimisesta. (Varojen arvostami-

nen perinto- ja lahjaverotuksessa 2013, 2-3.)

Esimerkki tuottoarvosta:
Vuotuisten nettotuottojen keskiarvo 20 000 euroa
Padomituskorkokanta 8 prosenttia

Tuottoarvoksi tulee 20 000/0,08 = 250 000 euroa.

Paaomituskorkokanta on sitd suurempi, mitd suurempi on riski. Korkokantoina voi-

daan yleensa kayttaa seuraavia:

- asumis- tai muussa vastaavassa kaytossa oleva kiinteisto ja osakehuoneisto 5
prosenttia

- sijoituskaytossa (esimerkiksi vuokrauskaytdssa) oleva kiinteisto tai osake-
huoneisto 8 prosenttia

- likvidit arvopaperit 8 prosenttia

- osakeyhtion osake ja henkildyhtion yhtiéosuus 15 prosenttia

- muu passiivisluonteinen varallisuus 5 prosenttia
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(Varojen arvostaminen perinto- ja lahjaverotuksessa 2013, 3).

5.3 Liikearvo eli "goodwill”

Liikearvo eli goodwill on arvoa, johon kuuluu yrityksen taseessa nakymatén omai-
suus, kuten asiakassuhteet, imago, markkina-asema, maine, henkildston osaaminen
ja niin edelleen. Kaytannossa liikearvo lasketaan kauppahinnan ja yrityksen nettova-

rallisuusarvon erotuksena. (Immonen & Lindgren 2009, 32.)

Liikearvon hankintameno aktivoidaan yrityksen ostajan kirjanpidossa aineettomaan
omaisuuteen ja poistetaan vaikutusaikanaan tasapoistoin. Liikearvon maksimipoisto-
aika kirjanpidossa ja verotuksessa on 10 vuotta. Osakekaupoissa liikearvon osuus
sisaltyy osakkeiden hankintamenoon. Koska osakkeiden hankintamenoa ei poisteta

kirjanpidossa, ei myoskaan liikearvoa voida poistaa. (Mt.)

5.4 Kiinteiston jalleenhankinta-arvo ja kdypa arvo

Toiminimen ollessa kaupan kohteena suurin osa sen varallisuudesta muodostuu
usein kiintedsta omaisuudesta, ja siten kauppahinta muodostuu pitkalti kiinteiston
kdayvan arvon mukaan. Kiinteistén arvon maarityksessa voidaan kayttaa apuna kiin-
teistonvalittdjan arviota, samalla alueella toteutuneita vertailukauppoja tai verohal-

linnon kayttamia arvonmaaritystapoja.

Vakuutusyhtiot ja kiinteistoverotus hyddyntavat kiinteistdjen arvon maarityksessa
kustannusarvomenetelmda. Kustannusarvomenetelma pyrkii selvittamaan, paljonko
uuden vastaavan rakennuksen rakentaminen maksaisi. Naita tuotantokustannuksia

kutsutaan my®ds jalleenhankinta-arvoksi. Jalleenhankinta-arvoon vaikuttavat varalli-
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suuden ika, kuluminen ja kaytettavyyden vaheneminen, jotka huomioidaan tasapois-
tona tehtdvana ikdalennuksena arvosta. (Varojen arvostaminen perinto- ja lahjavero-

tuksessa 2013, 4.)

Kiinteistonvalittdjien kdyttamassa kauppa-arvomenetelmassa myytavana olevaa
kiinteistoa verrataan alueella myytyihin vastaaviin kiinteistdihin. Vertailukohteiden
tulee olla kooltaan, laadultaan ja muilta ominaisuuksiltaan vastaavia kuin myytava
kohde, jotta arvonmaaritys olisi mahdollisimman tarkka. Vertailukauppoja tulee
my0s olla tarpeeksi, jotta kdyvasta arvosta saadaan luotettava arvio. (Kasso 2005,

696.)

Kun kyseessa on vuokrattavana oleva kiinteisto, voidaan sen arvonmaarityksessa
kayttad myds aiemmin luvussa 5.2 mainittua tuottoarvomenetelmaa. Tassa mene-
telmassa kiinteistosta saaduista vuokratuotoista vahennetdan kiinteistén hoitokulut
ja jaljelle jaa nettotuotto, joka jaetaan tuottovaatimusprosentilla. Tall6in saadaan
kiinteistoélle hinta, jonka sijoittaja olisi valmis siitda maksamaan saadakseen haluaman-

sa tuoton. (Kasso 2005, 698.)

Esimerkki vuokra-asunnon tuottoarvosta:
Vuokratuotto kuukaudessa 800 euroa

- hoitokulut 200 euroa

Nettotuotto 600 euroa
Vuodessa (x12) 7200 euroa.

Kun tuottoprosenttina on 8 %, asunnon tuottoarvoksi saadaan 90 000 euroa.

Kun kiinteistonvalittajan arviokirja tai oma laskelma kiinteiston arvosta on laadittu
huolellisesti ja perusteltu hyvin, on verottajankin useimmiten samaa mielta kayvasta
arvosta. Jos on riskind myyda kiinteisto alihintaan, voidaan verohallinnon nakemys

kohteen kayvasta arvosta ja mahdollisista lahjaveroseuraamuksista pyytaa etukateen
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ennen kauppoja lahjaveroa koskevalla maksullisella ennakkoratkaisulla. (Rajala

2012.)

5.5 Tontin arvostaminen

Verotuksessa ja kiinteistda myytdessa kiinteiston hinta jaetaan erikseen tontille ja
rakennuksille. Tonttimaan arvo vaihtelee suurestikin paikkakunnittain ja sijainnin
mukaan. Ranta-alueilla ja taajamissa tontit ovat arvokkaampia kuin haja-
asutusalueella. Kunnan tonttihintakartoista selvidvat alueiden keskimaaraiset tontti-
en hinnat, ja ranta-alueiden tontit arvioidaan vertailukauppojen mukaan tai Maan-
mittauslaitoksen toteutuneiden kauppojen hintatilastojen perusteella. (Varojen ar-

vostaminen perinto- ja lahjaverotuksessa 2013, 1-13.)

Verohallinto on julkaissut varojen arvostamista perinto- ja lahjaverotuksessa koske-
vassa (2013) ohjeessaan Maanmittauslaitoksen tilastoihin perustuvia rantaan rajoit-
tuvien vapaa-ajan tonttien keskiarvohintoja (ks. taulukko 1). Keskiarvohinnat sovel-
tuvat parhaiten kaytettaviksi 3000—-7000 m2:n suuruisiin vapaa-ajan tontteihin. Ton-
tin hinta voi kuitenkin vaihdella kovastikin. Suuri tontti voi olla arvoltaan suhteessa
pienempi, jos siina on vain yksi rantarakennuspaikka, mutta toisaalta arvo voi olla
suurempi, mikali rantarakennuspaikkoja on useita. Kun laajalla ranta-alueella olisi
mahdollista olla useita rantatontteja, sen arvoa voidaan korottaa maaralla, joka vas-
taa noin 40 prosenttia erillisten tonttien yhteisarvosta. (Varojen arvostaminen perin-

to- ja lahjaverotuksessa 2013, 14, 29.)
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Taulukko 1. Rantaan rajoittuvien lomakiinteist6jen keskinelidhinnat ranta-
asemakaava-alueella maakunnittain

(Varojen arvostaminen perinto- ja lahjaverotuksessa 2013, 15)

Maakunta Keskiarvonelidhinta €
Uusimaa 24
Varsinais-Suomi 19

Satakunta 13

Kanta-Hame 17

Pirkanmaa 20

Pdijat-Hame 22

Kymenlaakso 18

Eteld-Karjala 13

Eteld-Savo 13

Pohjois-Savo 5

Pohjois-Karjala 6

Keski-Suomi 9

Eteld-Pohjanmaa 9

Pohjanmaa 15
Keski-Pohjanmaa 15
Pohjois-Pohjanmaa 6

Kainuu 5

Lappi 5

Ahvenanmaa tietoja ei saatavilla

Ilman rantaa olevat vapaa-ajan tontit arvostetaan paasaantoisesti kuntakohtaisten
tonttihintakarttojen mukaan. Hintataso voi poiketa karttahinnasta, jos tontti esimer-

kiksi sijaitsee erityisen hyvalla paikalla, vaikkapa hiihtokeskuksen tai kylpylan tai
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muun sellaisen ldheisyydessa. (Varojen arvostaminen perinto- ja lahjaverotuksessa,

2013, 16).

Metsdaomaisuus ei yleensa kuulu yritysvarallisuuteen, mutta esimerkiksi Toiminimi
X:n myytavaan kiinteistokokonaisuuteen sellaista kuuluisi. Metsamaata ei voida ar-
vostaa suoraan markkinahintaan, koska metsdkaupan kohteet ovat kovin erilaisia
keskenaan. Taysin samanlaista metsakohdetta on hyvin vaikea |6ytaa. Metsan arvon
maarittelyssa kaytetaan kuitenkin yleensa tuotto- ja kustannusarvomenetelmien yh-
distelmaa, jota kutsutaan summa-arvomenetelmaksi. Tassa menetelmassa lasketaan
yhteen metsdan omaisuusosat: laskennalliseen tuottoon perustuva maapohjan arvo,
taimikon kustannusarvo, puuston hakkuuarvo ja mahdollinen odotusarvolisa. Met-
sanhoitoyhdistykselta voi pyytaa tila-arvion, joka antaa metséakiinteiston arvonmaari-
tykselle suuntaa. Kauppahintatilastojen keskiarvohehtaarihintoja voidaan kayttaa,
kun parempaa tietoa ei ole kadytettavissa. (Varojen arvostaminen perinto- ja lahjave-

rotuksessa 2013, 25.)

5.6 Rakennusten arvostaminen

Tontin arvon lisaksi kiinteiston hintaan vaikuttaa silla sijaitsevien rakennusten arvo.
Paasaanto on, ettd rakennukset, kuten tontitkin, tulisi arvostaa markkinahintaansa.
Mikali tata tietoa ei kuitenkaan ole mahdollista saada esimerkiksi vertailuaineiston
vahyyden vuoksi, voidaan arvoa maarittaa verohallinnon perinto- ja lahjaverotuksen

arvostamisohjeen mukaan.

Kaupunkien valittomassa laheisyydessa sijaitsevat rakennukset ovat arvokkaampia
kuin haja-asutusalueiden rakennukset. Omakotitalorakennuksen arvoon vaikuttaa
niiden rakennusvuosi ja kokonaispinta-ala, kuten taulukossa 2 on seuraavalla sivulla

esitetty.
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Taulukko 2. Kaupunkien valittémassa laheisyydessa sijaitsevien omakotirakennus-

ten keskiarvoneli6hintoja 2013

(Varojen arvostaminen perinto- ja lahjaverotuksessa 2013, 18)

Rakennusvuosi euroa/m2
ennen vuotta 1970 700

1970 - 1979 900

1980 - 1989 1100
1990 - 1999 1300
2000 - 2009 1400
2010 - 1600

Vapaa-ajan rakennukset arvostetaan verohallinnon perint6- ja lahjaverotuksessa eri
arvoilla kuin omakotitalot. Mokit tulisi arvostaa ensisijaisesti kdypaan markkina-
arvoonsa, mutta verohallinto on antanut myds mokeille keskiarvonelidhinnat (ks.
taulukko 3), mikali markkinahintaa ei pystyta selvittdmaan. Verohallinnon arvos-
tusohjeen arvotaulukko soveltuu parhaiten noin 40—-80 nelién kokoisiin mékkeihin,
joiden varustelu on tavanomaista. (Varojen arvostaminen perinto- ja lahjaverotuk-

sessa 2013, 19.)

Taulukko 3. Vapaa-ajan asuntojen keskiarvoneliohintoja 2013

(Varojen arvostaminen perinto- ja lahjaverotuksessa 2013, 19)

Rakennusvuosi euroa/m2
ennen vuotta 1970 450

1970 -1979 550

1980 - 1989 600

1990 - 1999 700

2000 - 2009 900

2010 - 1000
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Liike- ja teollisuusrakennuksien arvostaminen eroaa omakotitalojen ja mokkien ar-
vostamisessa siten, etta liiketoimintaan kuuluvalle rakennukselle voidaan maarittaa
myos tuottoarvo perustuen sen vuokratuloihin ja hoitomenoihin. Mikali markkinahin-
taa tai tuottoarvoa ei voida selvittdaa, kdypana arvona voidaan kayttaa jalleenhankin-

ta-arvoa. (Varojen arvostaminen perint6- ja lahjaverotuksessa 2013, 20.)

6 Toiminimen myynnin verotuksellisia nakokulmia

Veroseuraamukset kohdistuvat eri luovutustavoissa eri osapuolille. Vastikkeettomas-
sa luovutuksessa verot maksaa paaosin luovutuksensaaja ja vastikkeellisessa luovu-
tuksessa luopuva yrittdja. Veroseuraamuksia voi tulla myos luovutuksen kohteena

olevalle yritykselle yritysmuodosta riippuen. (Immonen & Lindgren 2009, 6.)

6.1 Toiminimen verotuksen perusteet

Koska toiminimi ei ole itsendinen verovelvollinen, toiminimella toimivaa yrittajaa
verotetaan luonnollisena henkilona kaikesta ansio- ja padomatulostaan. Elinkeinotu-
losta padomatuloa on 20 %:n tuotto elinkeinotoimintaan kuuluvalle nettovarallisuu-

delle. Loput elinkeinotulosta on ansiotuloa. (Tomperi 2012, 29.)

Padomatulo-osuuden laskentaan tarvittava nettovarallisuus lasketaan verovuotta
edeltaneelta verovuodelta. Varojen arvostamista koskeva laki maarittaa nettovaralli-
suuden laskennan varojen ja velkojen erotuksena. Yrittdjan yksityistalouteen kuuluvia
varoja ja velkoja ei oteta huomioon nettovarallisuuden laskennassa. Nettovarallisuu-
teen puolestaan lisataan 30 % edeltaneiltd 12 kuukaudelta maksetuista palkoista.

(Tomperi 2012, 29.)
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Pdadomatulosta suoritetaan veroa valtiolle vuonna 2013 alle 50 000 eurosta 30 % ja
sen ylittavalta osalta 32 %. Ansiotuloista veroa maksetaan valtiolle, kunnalle ja seu-

rakunnalle. Valtion tuloverotus on progressiivinen. (Veroprosentit 2013.)

6.2 Yksityisen liikkeenharjoittajan verotettava tulo

Toiminimen myynti on aina liiketoimintakauppa, jossa yrityksen omaisuus myydaan
ja tasta saatu tulo lisataan toiminimen viimeisen tilikauden tuottoihin. Kuten edelli-
sessa luvussa kuvattiin, yleensa verotettava tulo jakautuu elinkeinotoiminnan netto-
varallisuudelle lasketun tuoton perusteella ansio- ja padaomatuloksi. Kuitenkin, kun
yritys on myynyt kayttéomaisuuteen kuuluneita kiinteistdja ja arvopapereita, paa-
omatuloksi tulee nettovarallisuudesta riippumatta nadistd muodostunut luovutusvoit-
to. Luovutusvoitto saadaan vahentamalla myyntihinnasta taseessa poistamatta oleva

hankintameno. (Manninen 2001, 31.)

Esimerkki:

Henkilé A myi toiminimensa vuonna 2012 kokonaisuudessaan henkildlle B

ja myyntihinta oli 100 000 euroa. Viimeisen tilikauden tulos oli 30 000 euroa.
Yrityskauppaan sisaltyi kayttdomaisuuteen kuulunut rakennus, jonka taseessa
poistamatta oleva hankintameno on 50 000. Yrityksen nettovarallisuus vuo-

den 2011 lopussa oli 70 000 euroa.

Henkilon A verotettavaksi tuloksi vuodelle 2012 tuli 100 000 (myyntihinta) -
50 000 (taseessa poistamatta oleva hankintameno) + 30 000 (tilikauden voit-
to) =80 000 euroa. Padomatuloiksi laskettaisiin perusperiaatteen mukaan 20
% 70 000 eurosta, mika on 14 000 euroa. Loput 66 000 euroa verotettavasta
tulosta olisi ansiotuloa. Kun tilikauden aikana kuitenkin myytiin kdyttdomai-
suuteen kuulunut rakennus, taman luovutusvoitto 50 000 euroa on padoma-

tuloa ja ansiotuloa jaljelle jadvat (80 000 - 50 000 =) 30 000 euroa.
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Oman asuintalon luovutusvoitto on henkildverotuksessa kahden vuoden asumisen

jalkeen verovapaata. Asuintalon katsotaan kuitenkin kuuluvan toiminimen elinkeino-
toiminnan piiriin ja siten luovutusvoitto verolliseksi, mikali yli puolet sen pinta-alasta
palvelee padasiallisesti elinkeinotoimintaa. (Verohallinnon yhtenaistamisohjeet vuo-

delta 2012 toimitettavaa verotusta varten 2013.)

Koska toiminimi ei kdaytannossa ole erillinen yritys, sen myynnin verotuksessa ei ole
kdytettavissa mitdaan huojennuksia. Henkilo- ja osakeyhti6illa on kdytdssaan luovu-
tusvoiton verovapaus tuloverolain maaraamin edellytyksin ja yhtidosuuksien tai

osakkeiden luovutusta koskevat hankintameno-olettamat, jotka pienentavat luovu-

tusvoiton maaraa. (Lakari & Engblom 2012, 59-60.)

Mikali toiminimimuotoisen yrityksen myytavaan omaisuuskokonaisuuteen kuuluu
yrittdjan henkilokohtaisen tuloldhteen omaisuutta, taman osuutta luovutusvoitosta
verotetaan tuloverolain saanndsten mukaan (Nykdanen & Rabina 2013, 14-15). Tama
tarkoittaa kaytannossa sitd, etta esimerkiksi myytavat rakennukset voivat kuulua
elinkeinotoiminnan tulolahteeseen ja maapohja henkilékohtaiseen tulolahteeseen.
Henkilokohtaisen tulolahteen luovutusvoiton laskennassa on kadytettavissa hankin-
tameno-olettama, mikali se antaa pienemman luovutusvoiton kuin todellinen han-
kintameno. (Nykdnen & Rabina 2013, 64.) Hankintameno-olettama maaraytyy omai-
suuden omistusajan ja myyntihinnan suuruuden mukaan. Mikéali omaisuus on omis-
tettu alle 10 vuotta, on hankintameno-olettama 20 %. Mikali omistusaika on yli 10
vuotta, on hankintameno-olettama 40 % luovutushinnasta. (Nykdanen & Rabina 2013,

92.)

Yksityinen elinkeinonharjoittaja voi tasoittaa kertaluontoisena syntyvaa elinkeino-
toiminnan myynnista johtuvaa ansiotuloa tulontasauksella. Tuloa voidaan tasata
enintdan viidelle vuodelle. Tulontasaus voidaan vaatimuksesta toimittaa, kun yritta-
jalle on muodostunut verovuoden aikana vahintdaan 2 500 euron suuruinen ansiotulo,

joka on kertynyt etu- tai jalkikdteen kahdelta tai useammalta vuodelta ja kertatulo on



25

vahintadn neljdsosa verovelvollisen verovuonna saaman puhtaan ansiotulon yhteis-
maarasta. (Juusela & Tuominen 2010, 42; Yrityksen sukupolvenvaihdos verotuksessa

2013.)

6.3 Yksityiskdyttoonotot ja tuloldhdesiirrot

Toiminimella toimiva yrittdja voi ottaa yrityksestddan omaisuutta omaan kayttoonsa
tai lahjoittaa sita eteenpain. Yksityiskayttoon voi ottaa esimerkiksi yrityksen kaytto-
omaisuuteen kuuluneen auton. Talldin luovutushinnaksi katsotaan omaisuuden alku-
perdinen hankintameno tai sita alempi todennakoéinen luovutushinta. Téama luovu-
tushinta tuloutuu kirjanpidossa eli tehdyt poistot palautuvat verotettavaan tuloon.
Arvon alentumisesta ei kuitenkaan tule tappiota eika arvonnousu tule verotettavaksi.

(Juusela & Tuominen 2010, 42.)

Mikali yrittdja haluaa yritysomaisuudestaan tuloja vield yrityskauppojen jalkeen, yrit-
taja voi siirtaa elinkeinotoiminnan tuloldhteessa ollutta omaisuutta henkilokohtai-
seen tulolahteeseensa. Tama tarkoittaa esimerkiksi sitd, etta yrittaja jattaa liiketilat
yrityskaupan ulkopuolelle ja vuokraa niita uudelle yrittdjalle. Vuokrauksesta synty-
neet tulot kuuluvat talléin myyjan henkilékohtaisen verotuksen piiriin. Tulolahdesiir-
rossa rahoitus- ja vaihto-omaisuuden luovutushinnaksi katsotaan alkuperdinen han-
kintameno tai sita alempi todennakdinen luovutushinta. Kayttéomaisuuden luovu-
tushinnaksi puolestaan katsotaan verotuksessa poistamatta oleva hankintameno.

(Manninen 2001, 92.)

6.4 Varainsiirtoverotus ja kauppahinnan kohdistaminen

Yrityskaupassa, jossa myytdavaan omaisuuteen liittyy kiinteist6ja tai arvopapereita,

tulee ostajan maksettavaksi varainsiirtovero. Kiinteistdjen osalta vero on 4 prosent-
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tia, asunto- ja kiinteistoyhtididen osakkeiden luovutuksen osalta 2 prosenttia ja mui-
den osakkeiden luovutuksen osalta 1,6 prosenttia. Asunto-osakkeiden veronalaiseen
hintaan luetaan my6s osakkeisiin kohdistuva osuus taloyhtion lainoista. (Yrityksen

sukupolvenvaihdos verotuksessa 2013.)

Yrityksen ostajalle on varainsiirtoverotusta varten ja myéhemmin myos poistopohjan
maarittamiseksi tarkeda kohdistaa maksettu kauppahinta oikein. Yrityskaupasta saa-
tu hinta jaotellaan kauppakirjassa eri omaisuuserille. Omaisuuserittely on tarkea
myo6s myyijalle, mikali yrityskauppaan kuuluu kiinteist6ja tai arvopapereita, koska
nama vaikuttavat toiminimelle verotuksessa laskettavaan padomatulon osuuteen.
Kauppahinta tulee jakaa omaisuusryhmittdin vaihto-omaisuuteen, koneisiin ja kalus-

toon, arvopapereihin ja kiinteisto rakennuksiin ja maapohjiin. (Manninen 2001, 243.)

6.5 Perinto- ja lahjaverotus

Perint6- ja lahjaverotuksessa yrityksen omaisuus arvostetaan sen saantihetken kay-
paan arvoon eli todennakdiseen luovutushintaan. Arvostamisesta on kerrottu

enemman aiemmin luvussa 5 Toiminimen arvostaminen kauppaa varten.

Perint6- ja lahjaverotuksessa saajaosapuolet on jaettu kahteen veroluokkaan sen
mukaan, kuinka laheisia he ovat perinnon jattajalle tai lahjan antajalle, ja mita kau-
kaisempi suhde sitd suuremmat ovat veroseuraamukset (ks. liite 1 perintéverotaulu-
kot ja liite 2 lahjaverotaulukot vuodelle 2013). Ensimmadiseen veroluokkaan kuuluvat
lapset ja heidan rintaperillisensa, aviopuoliso, aviopuolison lapsi ja heidan rintaperil-
lisensa, isd, diti, isovanhemmat seka avopuoliso, jos talld on yhteinen lapsi perittavan
kanssa (Perintévero 2013). Toiseen veroluokkaan kuuluvat kaikki muut. Lahjavero-
tuksessa on samat veroluokat, mutta lahjaa voi samalta henkil6ltd ottaa vastaan

3999 euroa kolmessa vuodessa verottomana (Lahjavero 2013).
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Perinto- ja lahjaverotuksessa luovutuksensaajan on mahdollista saada huojennusta
joko kokonaan tai osittain. Osittainen huojennus on mahdollinen, mikali lahjana tai
perintdna on yritys tai sen osa, luovutuksensaaja jatkaa saatua yritystoimintaa ja mi-
kali huojennettava vero on vahintaan 850 euroa. Tdysi huojennus on mahdollista
saada lahjaverotuksessa, kun luovutuksensaaja jatkaa yritystoimintaa luovutetussa
yrityksessa ja maksaa saannostaan vastiketta yli 50 prosenttia yritysvarallisuuden

kayvasta arvosta. (Yrityksen sukupolvenvaihdos verotuksessa 2013.)

Perint6- ja lahjaverotuksen huojennuksen laskemiseksi siirtyvalle yritysvarallisuudelle
maaritetdaan kayvan arvon lisaksi myos sukupolvenvaihdosarvo, joka on 40 prosenttia
toiminimen elinkeinotoiminnan nettovarallisuuden maarasta. Huojennus lasketaan
siten, ettd veroa jaa maksettavaksi yritysvarallisuuden sukupolvenvaihdosarvosta
laskettavaa lahja- tai perintéveroa vastaava maara. Vero on kuitenkin aina vahintaan

850 euroa. (Yrityksen sukupolvenvaihdos verotuksessa 2013.)

7 Tutkimuksen toteutus

Tutkimuksen tehtavat ja tavoitteet on kuvattu opinnaytetydn johdantoluvussa 1 Su-
kupolvenvaihdoksen lahtokohdat. Menetelmat ja aineisto valikoituivat tapauksen
tuntemisen ja tapausyrittdjan haastattelun perusteella. Pddosin kirjallisista aineistois-
ta puolestaan loytyi tyohon tarvittava teoreettinen viitekehys. Tutkimusosio muodos-

tui tapausyritykseen liittyvan teorian kdytantoon soveltamisesta.

7.1 Menetelmait ja aineisto

Opinnaytetyo on kvalitatiivinen eli laadullinen tapaustutkimus. Saaranen-Kauppisen

ja Puusniekan (2006) mukaan tapaustutkimuksessa kuvaillaan yksityiskohtaisesti tiet-
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tya rajattua kokonaisuutta, mutta kuitenkaan yleistamatta. Tapaustutkimuksella pyri-
tdan ymmartamaan kohdetta syvallisesti, huomioiden tapaukseen liittyvat olosuhteet

ja taustat (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006).

Aineistona on kaytetty kirjallisuutta, sahkoisia |ahteitd, verohallinnon ohjeita ja tilas-
toja, henkilokohtaisia tiedonantoja seka tapausyrityksen ja sen tilanteen tuntemusta.
Tapauksen tutkimisen apuna on kaytetty myos tapausyrityksen taloudellisia asiakirjo-

ja. Analyysimenetelmina on kdytetty aineiston teemoittelua ja tiivistamista.

7.2 Tutkimuksen kulku

Tutkimuksen aloitus tapahtui kyselemallad vapaamuotoisesti tapausyrittdjalta taman
tilanteesta, tiedontarpeista ja toiveista mahdollisten yrityskauppojen suhteen. Kun
oli alustavasti muodostettu nakemys mahdollisista aihepiireista ja toimeksiantajan
kiinnostuksen kohteista, alettiin kdayda |api erilaisia kirjallisia lahteita sukupolven-
vaihdokseen liittyen. Nain opinndytetyon teemat alkoivat muotoutua aineiston pe-

rusteella.

Kun tarvittavat teemat olivat valikoituneet, aineistoista keratyt tiedot tiivistettiin
Iyhyiksi kuvauksiksi teemojen alle ja kirjoitettiin auki. Kun teoriaosuus oli valmis,
pohdittiin kutakin osiota tapausyrityksen kannalta, laskettiin tunnuslukuja ja mahdol-
lisia kauppa-arvoja saatujen teoriatietojen ja tapausyrityksen taloudellisten asiakirjo-

jen perusteella ja henkil6kohtaista tapausyrityksen tuntemusta hyédyntaen.

7.3 Opinnaytetyon luotettavuus

Laadullisen tutkimuksen luotettavuuskriteereitd ovat dokumentaatio, tulkinnan risti-

riidattomuus, luotettavuus tutkitun kannalta ja saturaatio, eli uusien havaintoyksi-
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kdiden mukaan ottaminen niin kauan, etta kyllddntymispiste saavutetaan ja uutta
tietoa ei enaa tule (Kananen 2010, 71). Opinndytetydssa on pyritty tarkkaan doku-
mentaatioon ja perustelemaan aiheeseen liittyvat valinnat ja rajaukset. Tapauksen
tuntemus on auttanut valitsemaan juuri tahan tapaukseen sopivimmat menetelmat

ja tietoldhteet.

Tulkinta on ristiriidatonta niilta osin, kuin se perustuu esimerkiksi suoriin laskukaa-
voihin ja selkeasti maarattyihin arvoihin. Tunnuslukujen laskennassa kaytetyt tulos-
laskelmasta lasketut luvut voivat vaihdella sen mukaan, mita niihin on luettu mukaan
esimerkiksi yksityistalouteen kuuluviksi kuluiksi. Lasketut arvot ja niiden valintakri-
teerit on pyritty perustelemaan mahdollisimman tarkasti. Tulkintaan valjyytta antaa
myos arvostamisen monet vaihtoehdot. Tydssa on kayty lapi yrityksen erilaisia ar-

vostamisvaihtoehtoja ja pohdittu niiden sopivuutta erilaisiin tilanteisiin.

Luotettavan tutkittavan kannalta tyosta tekee se, etta sen on lukenut lapi tapaustut-
kimuksen kohteen edustaja ja tarkistanut, etta tiedot pitavat paikkansa tutkimuskoh-
teen osalta. Koska tyohon liittyy paljon ajantasaista tietoa, esimerkiksi veroprosentti-
en kohdalla, ne on tarkistettu luotettavasta ja ajantasaisesta lahteesta. Lukujen paik-

kansapitavyys lisda tulosten luotettavuutta.

Saturaatioon ja yleistamiseen ei ole pyritty opinnaytetydssa. Havaintoyksikkoja on
vain yksi, ja tyo on tehty tata ainutlaatuista tapausta varten. Tyon siirrettavyys eli
yleistettavyys toteutuu niilta osin, etta on mahdollista etsid vastaava tapausyritys
annettujen tietojen perusteella. Tapausyrityksen perustiedot on kuvailtu selvasti ja
on mahdollista tutkia tulosten soveltuvuutta toiseen tilanteeseen vertailemalla ta-
pausyrityksen kokoa, yritysmuotoa ja omaisuuden lajeja ja maaraa. On kuitenkin hy-
vin epatodennakoistd, etta juuri vastaava yritys [0ytyisi, joten siind mielessa tutki-

muksen siirrettdvyys on rajallinen.
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8 Toiminimi X:n kauppa kaypaan hintaan

Toiminimi X:n tapauksessa yrityskaupassa on kyse liiketoimintakaupasta, jossa myy-
daan koko liiketoimintakokonaisuus omaisuuksineen (ks. 4.1 Omistuskauppa tai liike-
toimintakauppa). Toiminimen myytavaan omaisuuteen kuuluvat kalusto ja taseessa
olevat rakennukset. Maapohja kuuluu yrittdjan yksityisomaisuuteen, mutta koska
kiinteistd6 myydaan kokonaisuutena, on maapohja huomioitu laskelmissa. Toimini-
men kohdalla myyjana on liikkeenharjoittaja itse, koska yrittajasta erillista yhtiota ei

ole.

Toiminimi X:n myynnin yhteydessa olisi hyva tehda ostoselvitys (ks. 4.2 Kaupan sisal-
I6n selvittdminen) eli due diligence -selvitys. Tama selventaisi myytavan kokonaisuu-
den sisallon ja mahdolliset rasitteet. Tahan selvitykseen yritys voisi pyytaa apua tili-
toimistoltaan ja mieluiten myds asianajajalta, koska kyseessa on niin suuren omai-
suuseran myynti ja pykalien mukaan eteneminen on tarkeaa myéhempien vaikeuksi-

en valttamiseksi.

Toiminimi X:n myynnissa tehdaan perussopimus koko kaupasta ja erilliset kauppakir-
jat luovutettavista kiinteistoista lainhuudatusta varten. Kiinteistdjen kaupassa vaadi-
taan maaramuotoista sopimusta. Maaramuotoisuuden edellytykset |0ytyvat luvusta

4.3 Sopimukset.
Paakauppakirjan sisalto tapausyrityksessa olisi vahintdan seuraava:

- Kaupan kohde huolellisesti eriteltyna: rakennukset, kiinteistétunnukset,
kuuluuko kalustoa tai velkoja, ynna muut kaupan sisaltéon vaikuttavat seikat

- Onko siirtyvid sopimuksia: jatehuolto, tulevat mokkivuokraukset, yhteistyo-
sopimukset ja niin edelleen?

- Onko tapausyrityksella jotain siirtyvia vastuita, takuita tai muita sellaisia?
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Tapausyritykselld ei luultavasti ole siirtyvia vastuita, vaan ne jaavat luopuvan yrittdjan
hoidettaviksi ennen kauppaa tai kaupan jalkeen. Vastuut ja kauppaan kuuluvat tai
kuulumattomat tavarat ja omaisuuserat on silti hyva kdyda lapi, jotta vaarinkasityksil-

ta valtytaan.

9 Toiminimi X:n arvostaminen

9.1 Toiminimi X:n arvostamisen taustat

Toiminimi X:n tapauksessa yrityksen arvo maaraytyy myytavana olevan kiinteistoko-
konaisuuden arvon mukaan. Kiinteistén arvostamisen perusta on saatu verohallinnon
perintO- ja lahjaverotusta koskevasta arvostusohjeesta ja kiinteistoverotuksessa kay-
tetyista verotusarvoista. Vertailun vuoksi Toiminimi X:lle on laskettu myds substans-
siarvo, tuottoarvo ja vertailtu saatuja arvoja verotusohjeiden perusteilla laskettuihin

arvoihin, jotta paastaisiin mahdollisimman ldhelle Toiminimi X:n kdypaa arvoa.

Opinnaytetyossa arvioitu kdypa arvo ei ole perint6- ja lahjaverotuksessa kaytettava
pienin mahdollinen kdypa arvo. Lukuja on pyoristetty yl6spain, koska tarkoituksena
on myyda yritys ulkopuoliselle, ja ei ole tarkoituksenmukaista arvostaa yritysta pie-
nimpaan mahdolliseen verottajan hyvaksymaan kaypaan arvoon. Tama pienin mah-
dollinen kaypa arvo tulisi kyseeseen esimerkiksi omille lapsille ilman vastiketta tehta-
vassa sukupolvenvaihdosluovutuksessa, jolloin se vaikuttaisi luovutuksensaajapuolen
veroseuraamuksiin. Ulkopuoliselle myytaessa lopullinen hinta maaraytyy sopijapuol-
ten neuvotteluissa, mutta verohallinnon ohjeita hyoédyntaen on laskettu erdanlainen
l[ahtohinta-arvio. Tata mahdollista hintapyyntéa myyja voi halutessaan vapaasti ko-
rottaa tai vastaavasti pudottaa ilman ostajalle koituvia lahjaveroseuraamuksia, mikali

kaupat eivat toteudu halutulla hintapyynnolla.
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Toiminimi X:1la on matkailuyritystoiminnassaan kaytéssa noin 10 hehtaarin kokoinen
ranta-asemakaava-alueeseen kuuluva maa-alue jarven rannalla. Rantaviivaa alueella
on 800 metria, ja kiinteistolla sijaitsee asuintalon ja juhlatilarakennuksen lisaksi 13

eritasoista mokkia.

9.2 Toiminimi X:n kiinteiston arvostaminen

Kiinteistdjen hinnat pyritaan ensisijaisesti maarittamaan markkinahintaan eli tehtyja
kauppoja vertailemalla. Vertailukauppojen tulisi kuitenkin olla hyvin samanlaisia kuin
aiottu kauppa, jotta arvo saataisiin mahdollisimman lahelle kdaypaa arvoa. Koska
edustavia kauppoja on vaikea I6ytaa, Toiminimi X:n tapauksessa voidaan arvoa maa-
rittda verohallinnon perinto- ja lahjaverotusta koskevaa varallisuuden arvostusohjet-
ta hyodyntaen. Kiinteiston arvo maaritetdaan erikseen maapohjan ja rakennusten

osalta.

Padosin Toiminimi X:n kiinteistdjen arvoja on arvioitu kdayttdaen apuna verohallinnon
ohjetta varojen arvostamisesta perinto- ja lahjaverotuksessa. Ohje on paivitetty vuo-
delle 2013, joten ohjeessa esitetyt Maanmittauslaitoksen keskiarvohinnat tonteille ja
rakennuksille ovat ajantasaisia. Nama verohallinnon arvostusohjeen keskineliohinnat
[oytyvat aiemmin taulukoituina luvuista 5.5 Tontin arvostaminen ja 5.6 Rakennusten
arvostaminen. Joissain tapauksissa, kun rakennuksen arvoa ei pystyta muutoin arvi-
oimaan, voidaan kayttdaa myos kiinteistojen jalleenhankinta-arvoja, jotka l16ytyvat
kiinteistoverotuksen perusteista vuodelle 2013. Kiinteistoverotuksen verotusarvot

ovat yleensa pienemmat kuin kiinteist6jen kayvat arvot.

Toiminimi X:n tontin arvostaminen
Toiminimi X:n yrittdjan omistuksessa oleva maa-alue kuuluu ranta-asemakaava-
alueeseen, ja tontin kokonaispinta-ala on noin 102 500 neli6ta. Varojen arvostamista

perinto- ja lahjaverotuksessa koskevassa verohallinnon ohjeessa ranta-asemakaava-
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alueella sijaitsevalle, rantaan rajoittuvalle, tontille oli annettu keskineliéhinnaksi 13
€/m2. Laajaa ranta-aluetta koskevan ohjeen (ks. 5.5 Tontin arvostaminen) mukaan
voidaan ndin saatuun tontin hintaan lisata vield 40 %, koska alueella voisi sijaita usei-
ta tontteja. Nain laskettuna koko tontin arvoksi saataisiin (13 €/m2 * 102 500 m2) +

40 % =1 865 500 €. Pyoristetdaan tama reilusti 2 000 000 euroon.

Toiminimi X:n rakennusten arvostaminen

Toiminimi X:n rakennuksille laskettiin hinta-arviot verohallinnon arvostamisohjeen
mukaan. Mokkien hinnat laskettiin taulukon 3 (ks. luku 5.6 Rakennusten arvostami-
nen) keskinelidhinnoilla ja omakotirakennusten hinnat taulukon 2 (ks. luku 5.6 Ra-
kennusten arvostaminen) keskineliohinnoilla rakennusten idn ja neliomaarien perus-
teella. Juhlatila arvostettiin muiden tietojen puuttuessa kiinteistoverotuksen jalleen-
hankinta-arvoonsa, kuten verohallinnon arvostusohjeen mukaan voidaan liike- ja
teollisuusrakennuksien kyseessa ollessa tehda (ks. luku 5.6 Rakennusten arvostami-
nen). Rakennusten yhteisarvoksi ndilla arvoilla saatiin 1 408 072 euroa, joka pyoriste-

taan 1,5 miljoonaan euroon.

Kiinteiston pyoristetyksi arvoksi saataisiin siis ndin lasketuilla tontin ja rakennusten
arvoilla yhteensa noin 3,5 miljoonaa euroa. Tontin ja rakennusten hinta-arvioiden

pyoristyksilla arvoon lisattiin noin 230 000 euroa.

9.3 Toiminimi X:n substanssiarvo

Substanssi- eli nettovarallisuusarvo lasketaan taseen perusteella (ks. luku 5.1 Yritys-
varallisuuden arvo) ja sita voidaan kuvata yrityksen pienimmaksi mahdolliseksi arvok-
si, jos yrityksen varallisuus myydaan ja velat maksetaan pois. Toiminimi X:ll3 ei ole
korottomia velkoja eika varauksia, joten tasesubstanssi kirjanpitoarvoisilla tase-erilla
on vuoden 2012 lopussa paattyneen tilikauden taseen (ks. liite 4) loppusumman ja

korollisten velkojen erotuksena laskettuna noin 185 000 euroa.
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Tasesubstanssi ei kuitenkaan anna todenmukaista kuvaa yrityksen arvosta, erityisesti
koska tapausyrityksen yritysvarallisuus muodostuu pitkalti kiinteistoista, joiden
markkina-arvo on huomattavasti suurempi kuin kirjanpidon jaannosarvot. Koska ei
ole tiedossa mita kalustoa tai irtaimistoa kauppaan mahdollisesti kuuluisi, on keski-
tytty suurimpaan omaisuuseraan eli kiinteistéon ja sen arvon arvioimiseen. Irtaimis-
tolle ja kalustolle myyja ja ostaja voivat keskendaan maarittaa haluamansa arvon, mi-

kali tallaista omaisuutta kauppaan kuuluu.

Markkinahintainen substanssiarvo lasketaan samalla kaavalla kuin edelld mainittu
tasesubstanssi, mutta siinad tase-erat arvostetaan kaypaan arvoonsa eli markkinahin-
taansa. Mikali tama markkina-arvo olisi edellisessa luvussa laskettu kiinteiston arvo,
saataisiin markkinahintaiseksi substanssiarvoksi noin 3 490 000 euroa eli Iahestul-

koon sama arvo kuin markkina-arvo, koska korollisten velkojen osuus on niin pieni.

9.4 Toiminimi X:n tuottoarvo

Tuottoarvo on tuleviin tuottoihin perustuva tulojen odotusarvo (ks. tarkemmin luku
5.2 Tuottoarvo). Toiminimi X:n tuottoarvo on pieni verrattuna yrityksen varallisuus-
arvoon, koska toiminta on pientd, mutta siihen on sitoutunut paljon kiintedaa omai-
suutta. Talloin arvo on suotavaa laskea varallisuuden kdyvan arvon mukaan, mutta

esimerkin vuoksi lasketaan myds yrityksen tuottoarvo.

Tuottoarvo on nettotuotto jaettuna padaomituskorkokannalla. Koska tuoton antavat
vuokrauskaytossa olevat rakennukset, olkoon paaomituskorkokanta 8 prosenttia (ks.
luku 5.2 Tuottoarvo). Nettotuotto on laskettu kahden edellisen tilikauden (ks. liite 3)
tuloksia kayttden. Summasta oikaistiin vuokraustoimintaan kuulumattomat henkilGs-
tokulut, sahkon yksityiskaytto, auton kulut ja jasenmaksut, jolloin nettotuottojen

keskiarvoksi tulee noin 30 500 €. N&ill3 arvoilla tuottoarvoiksi muodostuu 30 500 €/
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0,08 =381 250 €. Koska kiinteistojen riski yleisesti ottaen on matala, voitaisiin paa-

omituskorkokantana kayttaa myos 5 %:a, jolloin tuottoarvoksi saataisiin 610 000 €.

9.5 Toiminimi X:n markkinahinta vertailukauppojen perusteella

Todellinen markkinahinta olisi saatavilla tehtyja kauppoja vertailemalla. Kaytannossa
tata tietoa on hyvin vaikea saada Toiminimi X:n tilanteessa. Etenkdan samalla alueel-
la ei ole vastaavia kauppoja tehty, joten vertailutietoa ei juuri ole saatavilla. Vertailin
joitakin myytavana olevia kohteita |lahinna ndahdakseni, millaisia arvoja tulee verrat-

tuna verohallinnon arvostamisohjeen arvoihin.

Vertailukohde 1

Kuolimo -jarven rannalla on myytavana vapaa-ajan kiinteist6, jonka rakennukset ovat
huonokuntoisia ja rantaviivaa vain 68 metria (ks. taulukko 4 seuraavalla sivulla). Ta-
man kohteen pinta-ala oli 5550 neli6ta ja hintapyynto 115 000 euroa. Tasta tontille
laskettu nelidhinta on 20,72 euroa. Talla nelidhinnalla laskettuna Toiminimi X:n kiin-
teiston arvoksi tulisi noin 2 123 314 euroa. Toiminimi X:n kiinteistot ovat kuitenkin
huomattavasti parempikuntoisia ja rakennusoikeutta on reilusti enemman neliota

kohden, joten tasta voimme paatelld Toiminimi X:n olevan arvoltaan suurempi.



Taulukko 4. Vertailukohde 1: vapaa-ajan asunto Kuolimolla

(Kesamokki Kuolimon rannalla n.d).

1 h + keittokome-
ro, saunaraken-
nus, rantaviivaa n.
68 m

Kok. rak. oikeus
150 m2

Tiedot vertailu- Neliot, maa Hinta |Nelibhinta
kohteesta (m2) (€) (€/m2)
Hirsirunkoinen

vapaa-ajan asunto

jarven rannalla 5550| 115000 20,72

Vertailukohde 2
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Keski-Suomessa on myytavana mokkikyld, jonka pinta-ala on 2,3 hehtaaria, rantavii-

vaa loytyy 200 metria, rakennusoikeutta on hieman vahemman kuin Toiminimi X:1l3

ja laskettelukeskus sijaitsee 17 kilometrin paassa (ks. taulukko 5). Mokkikylan hinta-

pyyntd on 710 000 euroa. Tama kohde on tasoltaan suunnilleen sama ja vastaa kool-

taan noin neljasosaa Toiminimi X:n mokkikylasta, joten nailla perustein laskettuna

Toiminimi X:n hinta voisi olla 2 840 000 euroa.

Taulukko 5. Vertailukohde 2: lomakyld Jamsassa

(Paijanteen hiekkarantaa lomakyldssad Jamsan Leheksessa n.d)

Tyyppi Pinta-ala Hinta Sahkoistetty
Mokkikyla Keski-Suomessa, 7 majoi-
tustilaa, 17 km laskettelukeskukseen,

23350 m2 710000 € |Kylla

rakennusoikeutta 1160 k-m2, ranta-

viivaa 200 metria.
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Vertailukohde 3

Pertunmaalla on myynnissa suunnilleen samankokoinen mutta tasokkaampi loma-
keskus, jonka hinta on 5,5 miljoonaa (Poylinniemen lomakeskus n.d). Tasta ei lasketa
vertailuarvoja, koska paikka on korkeampitasoinen kuin Toiminimi X:n kiinteistd. Tas-

ta voidaan ainoastaan paatella, ettd Toiminimi X olisi edullisempi kuin tdma kohde.

10 Toiminimi X:n myynnin veroseuraamusten arviointi

10.1 Kauppahinnan jaottelu kauppakirjaan

Kauppahinnan jaottelu kauppakirjaan on ostajan ja myyjan paatettavissa. Kuitenkin,
mikali verottaja kokee, etta arvot poikkeavat kovasti verottajan kdayvan arvon nake-
myksesta, on mahdollista, ettd verottaja puuttuu jaotteluun. Jaottelulla on merkitys-
ta Toiminimi X:n myyjan padomatulo-osuuden laskennassa, koska kiinteistoista saa-
dut luovutusvoitot luetaan aina padomatuloksi. Ostajan nakokulmaa kasiteltiin luvus-

sa 6.4 Varainsiirtoverotus ja kauppahinnan kohdistaminen.

Taulukossa 6 on jaoteltu aiemmin luvussa 9.2 Toiminimi X:n kiinteistdon arvostaminen
laskettu rakennusten yhteiskauppahinta kiinteistoverotuksen arvoista laskettujen
suhdelukujen avulla. Summat on myos pyoristetty ylospain, jotta saataisiin mukavat
pyoreat luvut. Rakennuksien arvot pysyvat nailla summilla suunnilleen kiinteistévero-
tuksen suhdelukujen mukaisina. Taulukossa 6 nakyy, etta kauppahinta voisi olla tasa-

lukuna 3,5 miljoonaa euroa
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Taulukko 6. Toiminimi X:n kauppakirjan mahdollinen kauppahinnan kohdistuminen

Kiinteistoverotuksen |Hinnat varojen Pyoristetty
suhdeluku arvostusohjeen
mukaan (2013)

Rakennukset yht 1408 072 1500 000
Vanhat mokit 0,05 72 383 75 000
mokit, 2kpl 0,04 53437 60 000
asuintalo 0,13 179 501 180 000
pientalo 0,26 364 345 400 000
hotelli/juhlatila 0,40 565 949 600 000
pientalo 0,02 24290 25000
mokit, 4kpl 0,10 136 022 140 000
mokki, 1kpl 0,01 12 145 20000
Maapohja 1865 500 2000 000
Yht. 1,00 3273572 3 500 000

10.2 Toiminimi X:n myyjan verotettava tulo

Toiminimen verotettavaa tuloa ja sen laskentaa kasiteltiin aiemmin opinndytetyon
luvussa 6.2 Yksityisen liikkeenharjoittajan verotettava tulo. Oletuksena tapausyrityk-
sen laskelmissa on, ettd Toiminimi X myytaisiin vuonna 2013. Oletuksena on my®ds,
ettd Toiminimi X:n kiinteistoon kuuluvan yrittdjan asuintalon luovutusvoitto olisi ve-
rotettavaa tuloa, koska kiinteistéverotuksen perusteiden mukaan rakennus on elin-

keinotoiminnan osana yli puolelta pinta-pinta-alastaan.

Luovutusvoiton lisdksi kaupantekovuoden elinkeinotoiminnan muut tulot tulevat
verotettaviksi. Naista tuloista kaytetaan arviona viimeksi paattyneen tilikauden
(2012) tulosta, joka oli 21 110 euroa (ks. liite 3), koska toiminta on jatkunut kutakuin-

kin samalla tavoin kuin vuonna 2012.

Yritysomaisuuden luovutusvoitto saadaan vahentamallad yritysomaisuuden myynti-
hinnasta taseeseen kuuluvan yritysomaisuuden poistamatta olevat hankintamenot.

Poistamaton hankintameno olisi vuoden 2013 lopussa suunnitelman mukaisten pois-
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tojen jalkeen noin 169 000 € (ks. liite 4). Luovutusvoitoksi muodostuisi 1,5 miljoonan
kauppahinnalla 1 331 000 euroa. Kun tahan lisataan vuoden tulos 21 110 euroa, ve-

rotettavaksi tuloksi muodostuu yhteensa 1 352 110 euroa.

Tavallisesti myyntivuoden tulosta padomatuloa on 20 %:n tuotto elinkeinotoiminnan
nettovarallisuudelle. Kun myynti tapahtuisi 2013, nettovarallisuus laskettaisiin 2012
padttyneen tilikauden taseen (ks. liite 4) perusteella. Nettovarallisuudeksi Toiminimi
X:lle muodostuu 195 141 € (varat) - 10 409 € (pitkaaikaiset velat) - 337 € (lyhytaikai-
set velat) = 184 395 €. 20 %:n tuotto tdlle summalle on 36 879 €. Tall6in ansio- ja
padomatuloksi muodostuisi (tilikauden voitto + luovutusvoitto) - 20 % nettovaralli-
suudesta = ansiotulo ja loput pddomatuloa. Eli 1 352 110 - 36 879 € = 1 315 231€ olisi

ansiotuloa ja loput 36 879 € padomatuloa.

Koska Toiminimi X:n myyntitulo muodostuu kayttéomaisuuskiinteistdjen myynnista,
padomatuloksi katsotaan ndiden myynnista aiheutunut luovutusvoitto (ks. tarkem-
min aiheesta luku 6.2 Yksityisen liikkeenharjoittajan verotettava tulo). Talloin paa-
omatuloa on koko luovutusvoitto 1 331 000 euroa, ja ansiotuloksi jaa ainoastaan

vuoden oletettu tulos 21 110 euroa.

Maa-alueet ovat yrittdjan henkilokohtaiseen tuloldhteeseen kuuluvaa omaisuutta ja
siten niiden myynnista aiheutunut luovutusvoitto on kokonaan padaomatuloa. Yrittdja
on perinyt maa-alueet ja saannosta on yli 10 vuotta, joten luovutusvoiton laskennas-
sa voidaan kayttaa 40 %:n hankintameno-olettamaa (ks. luku 6.2 Yksityisen liikkeen-
harjoittajan verotettava tulo). Luovutusvoitoksi tulee siten 2 miljoonan euron myyn-

tihinnalla 2 000 000 - 40 % = 1 200 000 euroa.

Nailla tiedoilla Toiminimi X:n verotettavaksi pddomatuloksi tulisi yhteensa 2 531 000

euroa ja ansiotuloksi 21 110 euroa.
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10.3 Toiminimi X:n myynnin arvioidut veroseuraamukset

Veroseuraamuksia on arvioitu edellisessa luvussa lasketuilla ansio- ja pddomatuloilla.
Kuten luvussa 6.1 Toiminimen verotuksen perusteet esitettiin, padaomatuloille kertyy
veroa 30 % 50 000 euroon asti eli 15 000 euroa. 50 000 euroa ylittavalta osalta mak-
settavaksi tulee 32 % padaomatuloveroa eli 2 531 000 € - 50 000 € = 2 481 000 £, josta

veroa menee 793 920 euroa. Yhteensa padomatuloverot olisivat siis 808 920 euroa.

Veronmaksajien keskusliiton kotisivuilta 16ytyvan palkansaajan tuloverolaskurin 2013
mukaan 21 110 euron ansiotuloista pidatetaan yhteensa noin 4 500 euroa veroja ja
muita kuluja (Palkansaajan tuloverolaskuri 2013). Tarkempia ansiotuloverolaskelmia
ei tassa lasketa, koska ei tiedeta esimerkiksi yrittdjan muita mahdollisia ansiotuloja,
jotka vaikuttaisivat ansiotulojen verotukseen. Myynnista johtuviin veroseuraamuksiin
ndama ansiotulon verot eivat myoskaan vaikuta, koska kaytdanndssa koko kauppahinta
muodostuu tapausyrityksessa kayttdéomaisuuden myyntivoitosta, joka verotetaan

pdadomatulona.

Nailla laskelmilla ja kaytettavissani olevin tiedoin arvioituna 3 500 000 euron kaup-
pahinnalla, verojen jalkeen, myyjalle yrityskaupasta jaava tulo olisi 2 691 080 euroa ja

verot yhteensa noin 808 920 euroa.

11 Pohdinta

Opinnaytetyon tavoitteena oli koota tiivis tietopaketti toiminimimuotoisen yrityksen
sukupolvenvaihdoksesta keskittyen erityisesti sen myyntiin ulkopuoliselle ostajalle
kayvalla arvolla. Tavoitteena oli selvittda, mitkd sukupolvenvaihdosvaihtoehdot yli-

paatdan ovat kaytettadvissa tapausyrityksen tilanteessa, mutta erityisesti tietoa tarvit-
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tiin toiminimen kaupasta kdypaan hintaan. Opinndytetyon tehtdavana oli myds selvit-

taa tapausyrityksen arvoa ja myyntiin liittyvia veroseuraamuksia.

Opinndytetyon teoriaosa tarjoaa tietoa toiminimen sukupolvenvaihdosmahdollisuuk-
sista ja esittelee yrityskaupan sisallon yleisesti. Tuloksina selvitettiin yrityskaupan
kdytantoa tapausyrityksen kohdalla (luku 8 Toiminimi X:n kauppa kaypaan hintaan).
Ennen kaupantekoa tulisi tehda ostoselvitys, jotta kaupan sisalto olisi mahdollisim-
man tarkkaan selvilla. Kaupan sopimuksiksi tarvitaan perussopimus koko kaupasta

sekda maaramuotoiset sopimukset kauppaan kuuluvista kiinteistoista.

Opinndytetyon teoriaosassa kaytiin lapi yrityksen arvostamista keskittyen erityisesti
kiinteiston arvonmaaritykseen, koska se on keskeisessa osassa Toiminimi X:n arvos-
tamisessa. Tutkimusosassa Toiminimi X arvostettiin laskennalliseen kdypaan arvoon-
sa kayttaen erilaisia arvostusmenetelmia (ks. luku 9 Toiminimi X:n arvostaminen) ja
vertaillen niita ja vertailukauppakohteiden hintoja keskendan. Uskon, etta tama arvo

vastaa hyvin yrityksen kdypaa arvoa. Eri arvostusmenetelmilla saadut arvot olivat

kiinteiston kaypa hinta 3500000 €
tasesubstanssi 185 000 €

markkinahintainen substanssi 3 490 000 €

tuottoarvo 381 250€ /610000 €
vertailuarvo 1 2123314 €
vertailuarvo 2 2840000 €
kiinteistdverotusarvo 951 836 €.

Todellisuudessa kaypa arvo toki maaraytyy myyjan ja ostajan neuvotteluissa ja mi-
tdan maksimihintaa ei ole olemassa, vaan myyja saa pyytda niin paljon kuin haluaa, ja
ostaja maksaa sen verran kuin kokee yritykselld olevan arvoa itselleen. Hinnan suh-
teen tulee olla varuillaan ainoastaan siina tapauksessa, ettei haluta ostajalle lahjave-

roseuraamuksia alihintaisella kaupalla.
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Koen Toiminimi X:n arvostamisen toteutuneen onnistuneesti. Vertailuiden perusteel-
la verohallinnon arvostusohjeella pyoristettyna laskettu hinta-arvio voisi olla sopiva
hinta kiinteistolle kyseisella alueella ja kyseisilla ominaisuuksilla. Muuttujia arvosta-
misessakin toki on, ja perinto- ja lahjaverotusta varten tehtavaa arvonmaaritysta var-
ten maapohjan kdypa arvo olisi pienempi, koska alueella sijaitsee metsad, joka on
edullisempaa kuin rantatonttien maapohja. Todellisuudessa ei myoskaan ole varmaa,
voisiko kiinteiston jakaa erillisiin tontteihin, ja miten tdma vaikuttaisi hintaan. Toi-

saalta hinta voisi olla myds korkeampi, mikali myytdisiin useampia pienia tontteja.

Rakennusten arvostaminen oli haasteellista sopivien vertailukohteiden puuttuessa.
Arvostin rakennukset verohallinnon arvostamisohjeen mukaan, koska siina esitetyt
nelidhinnat vaikuttivat olevan lahella saman alueen samantasoisien myynnissa olevi-
en kohteiden nelidhintoja. Luotettavimman arvion rakennusten arvoista saisi kiinteis-

tonvalittajalta.

Viimeisena seka teoriaosassa etta tutkimusosiossa kaytiin lapi yrityskaupan veroseu-
raamuksia. Tutkimusosassa en laskenut varainsiirtoverotuksen laskelmia, koska keski-
tyin myyjdosapuolen veroseuraamuksiin, enka tehnyt myoskaan lahja- ja perintéve-
rotuksen laskelmia, koska ne eivat ole tapausyritykselle ajankohtaisia. Toiminimi X:n
myyntihinta olisi pddosin padomatulona verotettavaa tuloa, ja 3,5 miljoonan euron
kauppahinnasta verotettaisiin luovutusvoittoina 2 531 000 euroa. Veroseuraamuksia
Toiminimi X:lle arvioitiin tulevan 808 920 euroa, ja yrityksen myyntihinnasta myyjan
puhtaaksi tuloksi jdisi 2 691 080 euroa. Lopullisiin veroihin vaikuttaa ainakin se, mita
tuloja lopulta tulee myyntivuodelta verotettaviksi ja mita vahennyksia verotuksessa

on mahdollista tehda. Nain ollen tassa laskemani verot ovat vain karkea arvio.

Tulokset edustavat pitkalti minun tulkintaani verohallinnon arvostusohjeesta ja vero-
tettavasta tulosta. Tulokset voisivat muuttua tarkastelijan muuttuessa, koska toinen

tarkastelija voisi paatya valitsemaan erilaiset olettamat laskelmiin. Olen kuitenkin
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pyrkinyt selostamaan olettamia koskevat valintani huolellisesti ja on helppo paatella

tulosten olevan toisia, mikali olettamia muutetaan.

Opinndytetyon teorian ja tutkimusosan rajaukset on tehty tapausyritys huomioiden
mutta ottaen mukaan kuitenkin sen verran aineistoa, kuin on ollut tarpeen kokonais-
valtaisen kasityksen saamiseksi. Aineistoa sukupolvenvaihdoksesta 16ytyy valtavasti,
ja ongelmaksi muodostui lahinna pitaa mielessa, mita tietoa tassa tapauksessa tarvi-
taan, ettei tyo lahde laajenemaan liikaa ja pysytdan asiassa. Opinndytetyon teoriava-
linnat tein tapausyrittdjan tiedontarpeiden ja oman tapauksen tuntemukseni perus-
teella. Teemoittelu oli vaativaa ja aikaa vievaa, mutta lopulta saatiin tarpeellinen tie-
to tiiviissa muodossa, oikeisiin aihekokonaisuuksiin jaoteltuna ja sopivasti ja selkeasti

otsikoituna.

Opinnaytetyo tarjoaa kdytannon nakokulmia ja teoriaa tapausyrittdjan paatoksente-
on tueksi yrityskaupassa. Erityisen hyodyllisia ovat kuitenkin arvostuslaskelmat ja
veroseuraamusten arviot. Arvotuslaskennan vaiheet on eritelty selvasti, joten tulok-
sia pystytdan muokkaamaan tarpeiden mukaan uudelleen, mikali uutta tietoa kaupan
kohteista saadaan ja halutaan saada uudet laskelmat arvoista. Myo6s verotuslaskel-
miin patee sama logiikka. Tuloksia ei juuri pysty yleistdmaan, mutta laskentaperiaat-

teita ja teoriatietoa voidaan hyddyntaa soveltuvilta osin my6és muihin tapauksiin.
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Liitteet

Liite 1. Perintoverotaulukot 2013

Perintoveroasteikko, | veroluokka, 1.1.2013 alkaen (Perintévero 2013).

Verotettavan osuuden

Vero osuuden alarajan

Vero alarajan ylittavasta

arvo € kohdalla € osasta %
20 000 - 40 000 100 7

40 000 - 60 000 1500 10

60 000 - 200 000 3500 13

200 000 - 1 000 000 21700 16

1 000 000 - 149 700 19

Perintoveroasteikko, Il veroluokka, 1.1.2013 alkaen (Perintévero 2013).

Verotettavan osuuden

Vero osuuden alarajan

Vero alarajan ylittavasta

arvo € kohdalla € osasta %
20000 - 40 000 100 20
40 000 - 60 000 4100 26
60 000 - 1 000 000 9 300 32
1 000 000 - 310 100 35




Liite 2. Lahjaverotaulukot 2013

Lahjaveroasteikko, | veroluokka, 1.1.2013 alkaen (Lahjavero 2013).

Verotettavan osuuden

Vero osuuden alarajan

Vero alarajan ylittavasta

arvo € kohdalla € osasta %
4 000-17 000 100 7

17 000 — 50 000 1010 10

50 000 — 200 000 4310 13

200 000 - 1 000 000 23810 16

1 000 000 - 151 810 19

Lahjaveroasteikko, Il veroluokka, 1.1.2013 alkaen (Lahjavero 2013).

Verotettavan osuuden

Vero osuuden alarajan

Vero alarajan ylittavasta

arvo € kohdalla € osasta %
4 000 - 17 000 100 20
17 000 - 50 000 2700 26
50 000 - 1 000 000 11 280 32
1 000 000 - 315 280 35
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Liite 3. Toiminimi X:n tuloslaskelma vuodelta 2012

01.01-31.12.2012 01.01-31.12.2011
TULOSLASKELMA
LIIKEVAIHTO 58 833,65 69 544,07
58 833,65 69 544,07
Liiketoiminnan muut tuotot 115,17 0,00
Materiaalit ja palvelut
Ostot tilikauden aikana - 758,47 - 587,43
Materiaalit ja palvelut yhteensé - 758,47 - 58743
Henkilostokulut
Eldkekulut 0,00 - 884,22
Muut henkil6sivukulut - 110,00 - 164,94
Henkilostokulut yhteensd - 110,00 - 1049,16
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot -9 585,58 - 10 540,98
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa -9585,58 - 10 540,98
Liiketoiminnan muut kulut
6292 Muut ALV 23% henkilostomenot - 32,44 0,00
6501 Mainoskulut ALV 23% - 110,00 - 102,60
6601 Korjaus- ja huoltopalv. ALV 23 -7102,93 -1709,35
6605 Korjaus- ja huoltopalv. 0,00 - 40,00
6621 Kolmen vuoden kalusto ALV 23% - 229,11 -1439,84
6648 Siivous ja puhtaanapito ALV 23 -1218,25 -1719,81
6649 Pesulapalvelut ALV 23% -1 140,50 -1279,93
6651 sdhkon yks.kiyttd -1115,74 0,00
6652 S&hkd ja lampd ALV 23% -5661,88 -7 624,40
6705 Autojen poltto ja voit.ain. - 780,97 - 822,84
6725 Autojen korjaus ja huolto - 689,05 - 672,80
6735 Muut ajoneuvokulut - 153,60 - 105,70
6740 Autovakuutukset - 591,64 - 669,47
6750 Esinevakuutukset -1037,29 - 668,90
6751 Kiinteistdvakuutukset - 480,65 -1947,09
6801 Postikulut ALV 23% 0,00 - 20,00
6805 Postikulut 0,00 - 78,00
6822 Puhelinkulut ALV 23% - 406,49 - 360,84
6823 Matkapuhelin ALV 23% - 311,20 - 388,62
6901 Konttoritarv. ALV 23% 0,00 - 56,10
6931 Kirjanpitokulut ALV 23% - 984,75 -1069,41
6940 Jdsenmaksut - 139,00 - 134,00
6955 Pankkikulut - 17,16 0,00
6975 Kirjat ja lehdet - 216,40 - 193,50
6976 Kirjat ja lehdet ALV9% - 134,13 0,00
6993 Muut ylldpitokulut ALV 23% - 359,98 - 352,56

6995 Muut ylldpitokulut -4133,92 -3419,64



50

Liiketoiminnan muut kulut -27047,08 -24 875,40
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 21 447,69 32 491,10
Rahoitustuotot ja -kulut

Muut korko ja rah.tuotot muilta 0,12 0,08

Korkokulut ja muut rahoituskulut muilta - 337,94 - 39891
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa - 337,82 - 398,83
VOITTO (TAPPIO) ENNEN SATUNNAISIA ERIA 21 109,87 32 092,27
VOITTO (TAPPIO) ENNEN TP. SIIRT. JA VEROJA 21 109,87 32 092,27

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) 21 109,87 32 092,27



Liite 4. Toiminimi X:n tase 31.12.2012

TASE
VASTAAVAA
Pysyvit vastaavat
Aineettomat hyodykkeet
Aineelliset hyodykkeet
Sijoitukset
Pysyvit vastaavat yhteensa
Vaihtuvat vastaavat
Myyntisaamiset lyhytaikaiset
Muut lyhytaikaiset saamiset
Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensi

VASTATTAVAA
Oma pddaoma
Oma padoma kauden alussa
Yksityistili
Tilikauden voitto (tappio)
Oma padoma yhteensa

Vieras pddoma
Pitkdaikainen

Lainat rahoituslaitoksilta
Pitkdaikainen yhteensd
Lyhytaikainen

Ostovelat

Muut lyhytaikaiset velat
Lyhytaikainen yhteensa

31.12.2012

448221
177 776,10
3 826,28
186 084,59

1 400,00
1 309,26
6 347,50
9 056,76

195 141,35

188 989,83
-25705,63

21 109,87
184 394,07

10 409,40
10 409,40

318,88
19,00
337,88

195 141,35

202 365,29
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31.12.2011

448221
186 882,01
3 826,28
195 190,50

0,00
152,05

7 022,74
7 174,79

202 365,29

201 520,81
- 44 623,25

32 092,27
188 989,83

12 409,40
12 409,40

925,39
40,67
966,06



