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Sukupolvenvaihdoksen kulku

Maaritetaan tilan verotuksellinen kaypa arvo, maaritetaan kauppahintatasot ja
lasketaan veroseuraamukset.

Maaritetaan tilan kannattavuus talouslaskelmalla. Selvitetaan mika hinta tilasta
pystytaan maksamaan?

Verrataan tuotoilla maksettavan kauppahinnan vastaavuutta luopujien
tarvitsemaan kauppahintaan ja lakiosia.

o (kauppahinta - velat - verot = riittavasti asumisen ja lakiosien turvaamisen).
Tehdaan luonnoskauppakirja hinnalla, joka tayttaa edella mainitut ehdot.

Haetaan verohallinnolta kirjallinen ennakkoratkaisu koskien
sukupolvenvaihdoskaupan lahjaverollisuutta.
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Sukupolvenvaihdoksen kulku

* Jatkaja selvittaa rahoitusmahdollisuudet eri pankeista, eli kilpailuttaa
pankkiryhmia.

e Jos verottajan ennakkoratkaisu ei ole halutunlainen, muutetaan kauppakirjaa
niin, etta kauppahinnalla ei tule maksettavaksi lahjaveroa tilakaupasta.

» Korjataan ja/tai tarkennetaan talouslaskelmaa ja tehdaan aloittamistukea
koskeva rahoitustukihakemus ELY-keskukseen.

» Paatosten saavuttua halutunlaisina tehdaan lopullinen kauppakirja suunniteltuna
ajankohtana.

e Kaupan tultava voimaan 1.1, jotta jatkaja saa yhtymassa lomituksen
kaupantekovuodelle.

o Tai oltava MYEL-vakuutettu 1.1.
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Verotusarvot Keski-Pohjanmaalla
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KESKI-POHJANMAAN KALAJOKILAAKSO
Pelto: - Salaoja 7 000 e/ha 6 400 e/ha
- Avo-oja 6300 e/ha 5760 ¢e/ha

Metsamaan arvo

Metsaarvio yli 15 ha metsaloista. Kaa-
vamaisesti metsa 3 000 e/ha ja jouto-
maa 50 e/ha alle 15 ha metsaldista.

Metsaarvio yli 30 ha metsaloista. Kaa-
vamaisesti metsa 2 500 e/ha ja jouto-
maa 50 e/ha alle 30 ha metsaldista.

Maapohja ja ra-
kennuspaikka

Verotusarvo

Verotusarvo

Asuinrakennus

0,7 - 1,3 * Jalleenhankinta-arvo (s. 4)

0,7 - 1,3 * Jalleenhankinta-arvo (s. 4)

Tuotanto-raken-
nukset

Menojaannds, puretut tasausvaraukset,
vakuutuskorvaukset ja tuet sekd oman
tyon arvo 40 %:lla huomioon 3 vuo-
delta. Saa tehda laskennalliset poistot.
On vahintaan 5 - 10 000 euroa aktiiviti-
lalla.

Menojaannods, puretut tasausvaraukset,
vakuutuskorvaukset ja tuet sekd oman
tyon arvo 40 %:lla huomioon 3 vuo-
delta. Saa tehda laskennalliset poistot.
On vahintaan 5 - 10 000 euroa aktiiviti-
lalla.

Koneet ja kalusto

Menojaannos, puretut tasausvaraukset
ja tuet huomioon 3 vuodelta.

Menojaannos, puretut tasausvaraukset
ja tuet huomioon 3 vuodelta.

Tuotevarastot

Arvona 0,8 * tuottaja-/hankintahinta,
yleensd 3 000—-5 000 e.

Arvona 0,8 * tuottaja-/hankintahinta,
yleensa 3000—-5000e.
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Perinto- ja lahjaverotuksen yleisohje

Asunnon arvostaminen (3.6.4.2.)

o Maakunnallisesti keskeisissa kaupungeissa tai niiden valittomassa laheisyydessa samalla
talousalueella olevissa kunnissa sijaitsevat asuinkaytossa olevat omakotirakennukset
voidaan arvostaa seuraavasti:

rakennusvuosi euroa/m2
ennen vuotta 1980 1 000
1980 — 1989 1200
1990 - 1999 1400
2000 - 2009 1500
2010 - 1 800

o Jos taulukossa esitetty arvo ei sovellu kohteen arvostamisen perusteeksi, voidaan
arvostamisessa kayttaa ArvL:n mukaista jalleenhankinta-arvoa, jota myos voidaan
tapauskohtaisten ominaisuuksien ja olosuhteiden perusteella korottaa tai alentaa
enintaan 40 prosentilla.
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Perinto- ja lahjaverotuksen yleisohje

« Maatilan asuinrakennus (4.3.)

Kun maatalouskiinteiston asuinrakennuksen arvo maaritellaan jalleenhankinta-
arvon perusteella, voidaan jalleenhankinta-arvoa korjata seuraavan taulukon

mukaisesti:
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Rakennusvuosi

Ennen vuotta 1970
1970 - 1979

1980 — 1989

1990 — 1999

2000 - 2009

2010 -

Asunnon jalleenhankinta-
arvon korjaus

-30%
-20%
0%
+10 %
+20 %
+30 %
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Perinto- ja lahjaverotuksen yleisohje

* Tuotevarastot :
o Varojen arvostaminen Per. ja lahjaver. 4.2.3

* Varastossa olevien maataloustuotteiden yksikkdhintoina pidetaan 80 %
tuottajahinnasta.

» Varastossa olevien rehujen, siementen ja lannoitteiden yksikkdhinnan perusteena
voidaan pitaa 80 % hankintahinnasta.

o 2.2.3.6 Tuotevarastojen ja sadonvaran luovutushinta (Maatilan spv verotuksessa -ohje)

* Jos kaupassa siirtyy maataloustuotteiden ja -tarvikkeiden varastoja, jotka ovat tilalla
luovutushetkelld, niista saatu luovutushinta on maatalouden veronalaista tuloa. Sama
koskee sadonvaraa eli ostajan korjattavaksi jaavaa kylvettya, kasvavaa satoa, jos
osapuolet kaupantekoajankohdan vuoksi katsovat sadonvaralla olevan erillista arvoa
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Tuloverotus

e Kiintedan omaisuuden osalta luopujan saama kauppahinta on veroista vapaa, jos seuraavat
kolme ehtoa tayttyvat (TVL 48 §):

o Luovutus koskee maa- tai metsataloutta
o Saajana on puoliso, lapsi, lapsenlapsi, sisar tai veli.

o Omaisuus on ollut omistuksessa yli 10 vuotta.
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1992/19921535

e Kuolinpesdaosuuden luovutus verosta vapaa?

o TVL 48 § muutos vuodelta 2005 aiheutti sen ett3d, jos tilakauppa tehtiin esim. 55 %
hinnalla, on luovuttavan sisaruksen hankintameno 55 % perintéverotuksessa
vahvistetusta arvosta, mika johti veroseuraamuksiin vaikka kauppahintana olisi
perintoverotusarvo.

> KHO 928/2010 ks. seuraava sivu
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Tuloverotus

« KHO 928/2010

o Kuolinpesaan kuuluvalla metsatilalla oli harjoitettu metsataloutta kuolinpesan lukuun
7.9.2006 saakka, jolloin suoritettiin perinndnjako. Samana paivana A myi saamansa
metsatilan puoliosuuden veljelleen. Korkein hallinto-oikeus katsoi asettuen eri kannalle
kuin korkeimman hallinto-oikeuden pddtoksessd 20.8.1999 taltio 2081, etta kun A oli
kuolinpesan osakkaana harjoittanut metsataloutta tuloverolain 48 §:n 1 momentin 3

kohdan edellyttamalla tavalla, ei metsatilan osuuden luovutuksesta saatu voitto ollut
hanen veronalaista tuloaan.

o Vasa FD 12/0397/3 mukaan kuolinpesa osuuden myynti on verollista, koska
kuolinpesaosuus on irtainta ja TVL 48 § huojennus koskee kiinteaa omaisuutta.

o Kun muuttaa kuolinpesa MTY:ksi ositus- ja/tai perinndnjakokirjalla, niin vaikka heti sen
jalkeen myy, niin kauppassa toteutuu luovutusvoiton verovapaus.
< Em. KHO paatoksen mukaan, jolla osakkaan katsotaan harjoittaneen maataloutta.
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Tuloverotus

* Metsdvidhennys KHO 158/2013 alle 10 v omistetuissa metsissa

o Jos metsan luovutus on PerVL 18.3 §:n tarkoittamalla tavalla lahjanluonteinen,
on luovutusvoittoon lisattavan metsavahennyksen enimmaismaaran
laskentaperusteena kaytettava korkeimman hallinto-oikeuden
vuosikirjaratkaisun KHO:2013:158 mukaan luovutuksen vastikkeellisen osan
suhteellista osuutta metsan hankintamenosta.

o Jos luovutettava metsavahennysmetsa on saatu vastikkeetta tai hankittu
lahjanluonteisella kaupalla, lisataan luovutusvoittoon enintaan
vastikkeellisuusosuuden mukainen maara luovutetusta metsasta aikanaan
saadusta metsavahennysoikeudesta.
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Tuloverotus
* Metsavahennys KHO 158/2013...

Esimerkki 10: A:n vuonna 2003 ostaman metsatilan hankintameno oli 100.000 euroa. Hankintamenon
perusteella muodostui metsavahennyspohjaa 60.000 euroa. A myy metsatilansa vuonna 2015.
Luovutushinta on 50.000 euroa, vaikka metsan kdypa arvo on edelleen 100.000 euroa.
Metsavahennysta A ehti kayttaa yhteensa 40.000 euroa.

Luovutushinnasta vahennetaan TVL 47.5 §:n mukaisesti vain yhta suuri osuus hankintamenosta kuin
on vastikkeen suhteellinen osuus kayvasta arvosta, eli 50.000 / 100.000 x 100.000 = 50.000 euroa.

Ac:lle laskettavaan luovutusvoittoon lisataan kaytettyd metsavahennysta enintdan luovutuksen
vastikkeellisen osan suhteellista osuutta vastaava maara luovutetusta metsasta saadusta
metsavahennysoikeudesta, eli 50.000 / 100.000 x 60.000 = 30.000 euroa.

Luovutusvoittoa muodostuu 50.000 — 50.000 + 30.000 = 30.000 euroa

o KHO 158/2013:
A oli myynyt verovuonna lahjanluonteisella kaupalla puolet viidesta metsatilasta
22 000 euron kauppahinnalla. Luovutuksen kayvaksi arvoksi oli lahjaverotuksessa
vahvistettu 56 128 euroa ja lahjan osuudeksi 34 128 euroa. Vastikkeellinen osuus
myydyn omaisuuden kayvasta arvosta oli 39,2 %. A oli kayttanyt metsavahennysta
enemman kuin 60 % metsatilan hankintamenosta 56 564,30 eurosta.
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Tuloverotus
* Metsavahennys KHO 158/2013...

o Asiassa oli kysymys siita, lasketaanko luovutusvoittoon eli tassa tapauksessa 173,21
euron luovutustappioon lisattava metsavahennyksen maara lahjanluonteisessa
kaupassa koko hankintamenosta 56 564,30 eurosta vai vastikkeellisen osan
hankintamenosta 22 173,81 eurosta.

Hallinto-oikeus hyvaksyi A:n valituksen ja lausui, etta lahjanluonteisen kaupan
vastikkeellisen osuuden hankintamenon laskemisesta on saadetty tuloverolain 47 §:n
5 momentissa, jonka mukaan vastikkeellisesti luovutetun osuuden hankintamenoksi
katsotaan siihen kohdistuva osa omaisuuden hankintamenosta. Kun otetaan
huomioon mainittu saannds, on myos myyntivoittoon lisattavaa metsavahennyksen
maaraa laskettaessa kaytettava laskentaperusteena tuota vastikkeellisen osan
suhteellista osuutta hankintamenosta eli 22 173,21 euroa, josta laskien lisattava 60
prosenttia on 13 303,93 euroa.
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Tuloverotus

* |rtain omaisuus on tuloveronalaista

o Koneiden ja kaluston myynnista saa vahentaa verotuksessa olevan
poistamattoman hankintamenon, jolloin sen veroseuraamukset ovat tosiasiallisesti
0 euroa, ellei avustuksia ole kaytetty niiden hankintaan.

o Eldimet ja tuotevarastot tuloutetaan yksityiskdayttoonottosaanndksen (MVL 4.3 §)
mukaan taydesta kayvasta arvostaan.

o Luovutusvoiton verovuosi maaraytyy kauppakirjan allekirjoitusvuoden mukaan!

* Irtain omaisuus siirtyy ja maksetaan kauppakirjan ehtojen mukaan, paitsi jos
kauppakirjalla siirtyy velkaa, jolloin velka siirtyy allekirjoitushetkella ja se
jyvitetaan ensisijaisesti irtaimelle omaisuudelle.
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Tulo- ja lahjaverotus

e Jatkajan verotus

o Ostaja saa vahentdaa omassa verotuksessaan omaisuusosien hankintamenot
lisattyna lahjan osuudesta tulevilla hankintamenoilla ja luopuijille tulevilla
tuloutuksilla.

o Lahjanluonteisen kaupan raja on perinto- ja lahjaverolain 18.3 § mukaan 75 %
kayvasta arvosta, mutta maatalouden ja muun yritystoiminnan tapauksissa
PerVL 55.2 § mukaan lahjavero jatetaan maksuun panematta, jos kauppahinta
on yli 50 % kayvasta arvosta.
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Tulo- ja lahjaverotus

* Lahjaveroton kauppa
o Kauppahinta yli 75 % kayvasta arvosta.

o Jatkaja saa lukea rakennusten, koneiden ja kaluston menojaanndkseksi maksamansa
kauppahinnan.

o Myos eldinten ja varastojen osalta jatkaja saa vahentaa menona ainoastaan maksamansa
kauppahinnan.

o Kaytetaan tilanteissa joissa tilalla on paljon velkaa.

* Lahjanluonteinen kauppa, > 50 %
o Kauppahinta 50,1 - 75 % tilan kayvasta arvosta.

o Tilakaupat tehtiin ennen kauppahinnalla 50,1 — 55 % kayvasta arvosta (90 %), mutta
johtuen maatalouden taloudellisten edellytysten heikentymisesta nykyaan n. 40 %:lla.

o Jatkajan tulee esittaa verottajalle vaatimus ennen lahjaverotuksen toimittamista
lahjaveron huojentamisesta (PerVL 55 §), jolloin lahjavero jatetaan maaraamatta.

. https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1940/19400378
ProfAgria
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Lahjaverotus

* Lahjanluonteinen kauppa, < 50 %

o Kun kauppahinta on 50 % tai alle tilan kayvasta arvosta. Talloin kauppahinta
maaritetaan niin, etta kauppahinta + lahjavero ovat yhteensa alhaisemmat kuin
kauppahinta lahjaverottomana.
> Tama taso saavutetaan Keski-Pohjanmaalla yleensa kauppahinnalla, joka on alle
42 % tilan kayvasta arvosta. Se onkin nykyaan yleisin kauppahintataso SPV:ssa3,

o Jatkajan tulee esittaa verottajalle vaatimus ennen lahjaverotuksen toimittamista
lahjaveron huojentamisesta PerVL 55 § nojalla, jolloin lahjavero toimitetaan
varojen arvostamislain mukaisiin arvoihin perustuen. Lisaksi voi vaatia lahjaveron
maksuun pidennysta PerVL 56 §:n nojalla, jolloin saa maksimissaan 10 vuoden
korottoman maksuajan.
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Lahjaverotus

* Puhdas lahjoitus

o Kun kokonainen maatila siirtyy vastikkeettomasti (lahja, perinto tai testamentti)
jatkajalle, ei luopujalle synny tuloveroseuraamuksia ja jatkaja saa tehda samat
poistot kuin edeltajakin olisi saanut (MVL 19 §). Jatkaja voi tehda myos
puhtaassa lahjassa vaatimuksen lahjaverohuojennuksesta ja maksuajan
pidennyksesta (PerVL 55 ja 56 §). Naita on ollut n. 5 % kaikista SPV:sta.

o Puhtaan lahjoituksen kayttaminen on helpointa vaiheittaisissa sukupolven-
vaihdoksissa. Talloin osa tilasta irtaimistoineen lahjoitetaan jatkajalle.

o Verottaja voi yhdistaa lahjoituksen SPV-kauppaan, jos SPV-kaupan ja
lahjoituksen valilla on eroa alle 3 vuotta ja 1 paiva. Talloin ei paase veroetuakaan
syntymaan.
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Lahjaverotus

* Vieraalle vuokraus ennen jatkajalle myyntia

o Verohuojennusten (PerVL 55 ja 56 § seka TVL 48 §) saamisen edellytykseksi ei ole
saadetty sita, etta luovuttajan olisi valittdomasti ennen luovutusta tullut harjoittaa
maataloutta.

- Kuopion hallinto-oikeuden paatods 5.9.2002 nro 522/2 salli vuokrauksen, samoin
KHO 2004/1629, 2005/1554 seka 2016/1712

o Verottajan ohje onkin nyt seuraava:
"Maa- tai metsdtalouden lopettamisesta huolimatta myyjdn oikeus verovapaaseen
luovutukseen sdilyy niin kauan kuin omaisuus ei ole siirtynyt muun toiminnan kuin
maa- tai metsdtalouden kdyttéon, kuten esimerkiksi tonttimaaksi.”
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Lahjaverotuksen huojennus vai ei?

Kannattaako PerVL 55 § huojennusta aina hakea?

Kylla kannattaa, jos maatilan ostaja/saaja
o Jattaa maatilan suvussa edelleen aleneville polville tai sisaruksille.

Ei kannata, jos maatilan ostaja/saaja
o Myy aikanaan maatilan vieraalle tai vaikka vain sisarusten lapsillekin joskus
o Vuokraa pellot ennen kuin 6 vuotta kulunut saannosta

o Ei ole sata varma siitd, etta aikoo jatkaa maataloutta karenssiajan (5 v perinto- tai
lahjaveropaatoksesta).

* Tulee siis miettia verohyotya pitkalla aikajanteelld, eika pelkkaa nyt hyotya!ll
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Lahjaverotuksen huojennus vai ei?
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OMAISUUSOSIEN VEROTUKSELLISET KAYVAT ARVOT

PELLOT: Salaojat 10,50 ha & 710 e/ha = 7455 ¢
Peltomaat 11,50 ha a 6390 eha= 73485¢e => 80940 e
VAV-lain mukainen arvo 5490 e
METSA: Metsdmaa 90,00 ha & 3065e/ha= 275866¢
Joutomaa 4,90 ha a 50 e/ha = 245¢ => 276 111 e
VAV-lain mukainen arvo 35541 e Selite
RAKENNUSPAIKKA:  1500e ©  MAAPOHJA: 1875¢e => 3375e
Verotusarvo 116¢e Verotusarvo 1875e
ASUINRAKENNUS & TALOUSRAKENNUKSET yms. Asumisedun
Rakennus Pinta-ala Rakennettu Verotusarvo Kéypa arvo arvo
Paarakennus 117 1965 21630e = 41767e 8353¢ 33414 e
Oe Oe
Oe Oe
Oe Oe
JHA X 70 % 21630e 41767e 8353e 33414 e
TUOTANTORAKENNUKSET:
Menojaannoés 1.1.2018 Oe * 1 => 5000e”
Tasausavaraukset ym. 5000 e Poisto 31.12.2018
Investointimenot 2018 Oe
Yhtenaistdmisohjeen mukaisella arvolla.
KONEET: Menojaannés 1.1.2018 Oe * 1 => 12500 e
Tasausavaraukset ym. 12500 e Poisto 31.12.2018
Investointimenot 2018 Oe
Koneluettelon mukaan.
TUOTEVARASTOT:
Oe => Oe
KOTIELAIMET:
Sonnit >1 v 0 kpl * 640 e/el. = 0
Lehmat 0 kpl * 760 e/el. = 0
TILAN VEROTUKSELLINEN KAYPA ARVO 411940¢e

Onnistunut sukupolvenvaihdos
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Lahjaverotuksen huojennus vai ei?

* Huojennettu lahjavero tilasta

LAHJAVEROTUS:
Ei seuraamuksia myyjalle. Ostajalle muodostuu lahjaa kyseisella hinnalla
((411 940 - 0) [ 411940) * 24371= 243716

Lahjavercn maard on télldin = 3400 e

e Lahjavero ilman huojennusta

LAHJAVEROTUS:
Ei seuraamuksia myyjalle. Ostajalle muodostuu lahjaa kyseisella hinnalla
((411 940 - 0) | 411940) * 411940= "411940e
Lahjaverch m&aréd on télldin =~ 41833 e

* Jos ostaja on hyddyntinyt huojennuksen ja myy IKINA...

o Myyntihinta esim. 410 000 euroa
Hankintamenona 24 371 e+3400=27771e

O O O O

Syynad tahan on TVL 47.1 § muutos 21.12.2016.

ProfAgria

Eli voitto 382 229 euroa, josta vero kahdelle on 2 x 63 778,93 e =127 557,86 e
Jos omistettu >10 v, voitto on 246 000 e, josta vero 2x40620e=81240¢
+ Kaytetyn metsavahennyksen tuloutus suoraan luovutusvoittoon veronalaiseksi tuloksi!

* Eli saajan kokonaisverotus on 2 — 3 kertainen, jos myy huojennettuna saatua omaisuutta!

Onnistunut sukupolvenvaihdos
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Jatkajan maataloustuloverotus

« Jatkajan vahennyspohja kiinteasta omaisuudesta

o Jatkaja saa vahentaa kiintean omaisuuden osalta tuloverotuksessaan vain
salaojien ja rakennusten hankintamenon poistomenettelyn kautta.

o Kun kauppahinta on yli 75 % kayvasta arvosta, niin poistopohja on
hankintameno. Kun kauppahinta on alle 75 % kayvasta arvosta,
hankintamenoon lisataan lahjan osuus omaisuusosan menojaannosarvosta;
KHO:n paatos 513/2002.

ProfAgria
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Jatkajan maataloustuloverotus

e Salaojat verotuksessa

o Salaojien kaypa arvo on 700 e/ha.
o Salaojien MJA 3 500 e. Salaojitettua peltoa 20 ha. Kauppahintataso 40 %.
* Poistopohjaon40% * 20 ha * 700 e/ha+ 60 % * 3500 e =7 700 e.

e Rakennukset verotuksessa

o Rakennusten kaypa arvo esim. 10 000 e ja MJA 5 000 e.
o Kun kauppahintataso on 40 %.
* Poistopohjaon40% *10000e +60% *5000e =7 000 e

ProfAgria
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Jatkajan maataloustuloverotus

» Jatkajan verotushyodyt irtaimesta omaisuudesta

o Jatkaja saa vahentaa verotuksessaan irtaimiston omaisuusosat
hankintamenostaan, kun kauppahinta on yli 75 % kayvasta arvosta.

o Kun kauppahinta on alle 75 % kayvasta arvosta, saa jatkaja vahentaa
verotuksessaan omaisuusosat kayvasta arvostaan.

o Kotieldainten vahennyskelpoisen menon (em. hankintameno tai kdaypa arvo)
jatkaja saa jaksottaa kokonaisuudessaan kolmelle vuodelle.

ProfAgria
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Jatkajan maataloustuloverotus

* Kun kyseessa on puhdas lahja, saa jatkaja tehda verotuksessaan samat
poistot ja vahennykset, kuin luovuttajakin olisi saanut tehda (MVL 19a §).

o Tarkoittaa sita, ettei kaypien arvojen aiheuttamia korotuksia tule koneisiin,
salaojiin eika rakennuksiin.

ProfAgria
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Metsa- ja varainsiirtoverotus

* Ostajalla on metsavahennysoikeus, joka on 60 % hankinta-, lainhuuto- ja
varainsiirtoverokuluista.

o Puuta myytaessa on ostajalla oikeus kayttaa metsavahennysta 60 %:lle puun
myyntihinnasta, kuitenkin vahintaan 1 500 e.

o Eduskuntaan on kevaalla 2025 menossa hallituksen esitys metsavahennysoikeuden
korotuksesta 75 %:iin. Jos se menee lapi, niin se astunee voimaan 1.1.2026 alkaen.

* Varainsiirtoveroa ei SPV:ssa tarvitse maksaa, jos

o ELY myontaa tilakauppaan korkotukilainaa osana aloitustukea. Normaali kiinteiston
kaupan varainsiirtovero on 3 %. Vaiheittaisissa SPV:ssa toinen osa ei ole verovapaa.

o Oy:n osakekirjojen ostoon ko. korkotukilainaa ei saa, jolloin osakkeiden ostosta
joutuu maksamaan 1,5 % varainsiirtoveron aina.

ProfAgria
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Varainsiirtoverotus

* Jos varainsiirtovero tulee maksuun, on se tuloverotuksessa vahennyskelpoinen,
silta osin kuin se kohdistuu vahennyskelpoisiin kohteisiin.

o Vero on 3 % kiinteiston kauppahinnasta.

o Rakennuksiin, salaojiin ja siltoihin ym. liittyva vero lisataan niiden poistamattomaan
hankintamenoon.

* Varainsiirtoveron maksu tulee nykyaan hyvin yleisesti vastaan, koska vaiheittaisen
SPV:n toiseen osaan ei enaa saa korkotukilainaa ja SPV:sta valtaosa on nykyaan
vaiheittaisia.

* Myos lainhuutokulut voidaan vahentaa tuloverotuksessa samoin perustein kuin
varainsiirtoveron.

o Rakennuksiin, salaojiin ja siltoihin ym. liittyva lainhuutokulu lisataan niiden
poistamattomaan hankintamenoon.

ProfAgria
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Arvonlisaverotus

e ALV 19 §:n mukaan maatilan myynti tilanpidon jatkajalle on yritysjarjestelyna
arvonlisaverotonta.

o HUOM! Jatkajalla myyjan ennen ALV-aikaa (ennen kesaa 1994) hankkimat koneet
muuttuvat arvonlisaverollisiksi.

ProfAgria
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Alle 10 vuotta omistetut tilat

* Alle kymmenen vuotta omistettu pelto ja metsamaa on luovutusvoittoveron
alaista.

o Luovutusvoiton peruste on myyntihinta - hankintahinta. Vaihtoehtoisesti voi kayttaa 20 %
hankintameno-olettamaa.

* Luovutusvoitto on sitten padomaverotuksen alaista tuloa (30/34 %)

o Lisapellon kohdalla kay yleensa niin, etta syntyy luovutustappiota.

* Syyna on lisapellosta maksetut korkeammat hinnat ja tilakaupan alhaisemmat
verottajan kayvat arvot. Mahdollista myos metsien kohdalla, jos metsavahennyksia ei
tuloudu.

e Syntyva luovutustappio on vahennyskelpoinen luovutusvoitoista 5 vuoden ajan.

o Alle 3 v. omistetut pellot voidaan arvostetaan niiden hankintamenoarvolla
verotuksellisen kayvan arvon sijaan. Silloin ei synny luovutusvoittoa. Esim. 10 000 e/ha

maksetusta tulee 40 % arvolla hankintamenoksi 4 000 e/ha.
ProfAgria
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Alle 10 vuotta omistetut tilat

* Alle kymmenen vuotta omistettu pelto ja metsamaa on luovutusvoittoveron
alaista.

o Esimerkki pelto: Ostohinta 50 000 e 5 ha:lta, kdypa arvo (5 ha * 7 000 e/ha=) 35 000 e.
Kauppahintaosuus 40 %, eli myyntihintana 14 000 e. Tappio =40 % * 50 000 e — 14 000 e
= 6 000 euroa. HUOM! Kauppahinnasta huomioon vain perustuen vahentamisen jalkeen
jaava osa, koska tuki vahennetaan MVL:n perusteella jo maatalouden tuloverotuksessa 2
lomakkeella. Samoin salaojien osuus tulee vahentaa ostohinnasta pois, jos sita on ollut.

o Esimerkki raivaus (alhaisempi ostohinta & korkeampi kdaypa arvo): Ostettu metsapohjaa 2
000 e/ha ja 5 hehtaaria, eli 10 000 e. Raivauksen kuluja El OLE AKTIVOITU taseeseen.
Voitto (5 ha x 7 000 e/ha x 40 %)= 14 000 e - 40 % * 10 000 e = 10 000 euroa.

o Taman problematiikan takia SPV-pohjassa on luovutusvoiton verotuksen laskemista
varten olemassa oma laskentataulukko. Jos naissa kiinteistoilla on viela metsaa mukana,
lisataan ko. metsaalan hankintahintaa vastaava metsavahennys luovutusvoittoon.

ProfAgria
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Vieraalle myynti (ei sisarus tai oma lapsi)

* Vieraalle myytaessa pelto ja metsamaa ovat luovutusvoittoveron alaista.

o Luovutusvoiton peruste on myyntihinta - hankintahinta. Vaihtoehtoisesti voi kayttaa joko
20 % tai 40 % (40 % kun on omistettu >10 vuotta) hankintameno-olettamaa.

e TVL 47 § saatelee tata. Ja SPV-hinnalla saatu omaisuus arvioidaan PerVI 55
mukaiseen arvoon, ei kaypaan arvoonsa. Lisaksi lahjoitustapauksessa on taytynyt
kulua saannosta yli 1 vuosi, jotta saannon kdypaa arvoa sovelletaan!

* Ja muistetaan lisaksi se, etta luovutusvoittoon tuloutuvat alkuperaista
hankintamenoa vastaava metsavahennys (max myyjan kayttamat
metsavahennykset). TVL 55 § 3 mom.

o Ja luovutusvoitto on padomaverotuksen alaista tuloa (30/34 %)

o SPV-pohjassa on luovutusvoiton verotuksen laskemista varten oma laskentataulukko.
Verohallinnolta on jarkevaa pyytaa ennakkoratkaisua myos luovutusvoiton maarasta.
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Vieraalle myynti (ei sisarus tai oma lapsi)

* Vieraalle tai sisaruksen lapselle myytaessa pelto ja metsamaa ovat luovutus-

voittoveron alaista.

o Esimerkiksi alle 10 v. omistetuista lisamaakaupoista:

Kauppahintataso SPV-kaupassa 52,87 % = Kauppakirjan kauppahinnan ja ostetun omaisuuden suhde
Kauppa| 6.11.2009 16.1.2008 16.1.2009 - - Yhteensa
Ostettu tila 208-415-12-57 208-415-20-9 208-415-20-13 Ed. 2 yhteensa
Kauppahinta, e 3 500,00 0,00 0,00 60 000,00 0,00 63 500,00
Hankintameno
kauppahintatasolla 1850 48 0,00 0,00 3172252 0,00 33 573,00
Peltoa, ha 1,50 0,00 0,00 12,20 0,00 13,70
josta salaojissa 0,00 0,00 0,00 1,90 0,00 1,90
Metsa, ha 0,50 0,00 0,00 22,50 0,00 23,00
Joutemaa, ha 0,00 0,00 0,00 0,90 0,00 0,90
etsipinta-ala yht., ha 0,50 0,00 0,00 2340 0,00 2390
Metsan kdypdarvo oo 502,00 euroa Metsdpinta-ala i 134,10 ha
Metsin ha-arve 2 039,54 euroa’ha metsidhehtaarille.
Pelto " 4 955 00 elha Salaojat 570,00 efha
liman perustukea!
Myyntihinta koko tilasta kauppahintatasolla verotuksellisesta kayvasta arvosta metsahehtaareilla.
- Pelto 392963 0,00 0,00 32 533 56 0,00
- Metsa 539,16 0,00 0,00 24 262 23 0,00
Yhteensa 4 468 79 0,00 0,00 56 79579 0,00 61 264,57
Luovutusveitto
koko tilasta SPV-
kaupassa 2 618 31 0,00 0,00 2507327 0,00 27 691,57
Josta puolet on 130915 0,00 0,00 12 536,63 0,00 13 845,79

ProfAgria
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Onnistunut sukupolvenvaihdos

* SPV:n suunnitteleminen tulee aloittaa riittavan aikaisin, mieluiten 5 vuotta ennen
lopullista tilakauppaa.

o Turun yliopiston tutkimuksen mukaan SPV:hen tarvitaan aikaan PK-yrityksissa 5 - 10 vuotta,
koska:

e Luopujien on ymmarrettava luopua.
 Jatkajien on ymmarrettava bisnes.
 Jatkajien on ymmarrettava haluavansa jatkaa.

* Tehdaan vaiheittaisena sukupolvenvaihdoksena
o Minimoidaan luopujien verotukselliset seuraamukset.

o Jatkaja paasee osallistumaan tilan paatoksentekoon, jolloin hanen ammattitaitonsa
paranee.

ProfAgria
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Onnistunut sukupolvenvaihdos

* Kantatilasta ei kannata myyda 33 % - 49 % osuutta vaiheittaisessa
sukupolvenvaihdoksessa.

o Jatkaja menettaa aloittamisavustuksen ja -lainan, koska hanen tulonsa ovat olleet
niin suuret maataloudesta, etta hanen katsotaan harjoittaneen elinkelpoista
maataloutta. Tuloraja ennen aloittamista on katsottu olevan 12 000 e/v.

HUOM! Vaikka nykyaan aloitustuessa tulorajana on 22 000 e tuen saamiseksi!

o HUOM! Tuloraja yrittajatulolaskelman mukaan, ei verotettavan tulon mukaan.
o Aloitustuessa on myds paavastuullisuus vaatimus tuen saamiselle!

o Maksimoidaan korkotuen riittavyys SPV-kaupassa:

* Yli 312 500 euron SPV-kaupoissa saa korkotuettua lainaa max 250 000 euroa,
johon myonnetaan korkotukea maksimissaan 35 000 euroa.

ProfAgria
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Onnistunut sukupolvenvaihdos

* Tilakauppa aina lahjanluonteisena kauppana.
o On pyritty yli 50 % kauppahintatasoon, jottei mene lahjaveroa.
o Samalla tullee lakiosavaatimuskin taytetyksi...

o Tilanteessa jossa kauppahinta kohoaa liian korkeaksi jatkajien maksaa tilan tuotoilla,
tulee kayttaa alle 50 % tasoa. Tama on nykyaan tosi yleista, osin pankkirahoituksen
muuttumisen takia ja osin toimialan taloustilanteen kehityksen takia.

* Puhdas lahjoitus koskee tilanteita, joissa luopujilla on jo riittava toimeentulo
ilman tilan myyntituloja, jolloin heilla on vara luopua tilasta lahjana.

o Kun tila on velaton ja luopujilla on asunto hankittuna elakepaivia varten.

o Talloin luopuijille ei synny veroseuraamuksia ollenkaan. Tuloverot kun ovat yleensa
isommat kuin lahjavero.

ProfAgria
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Onnistunut sukupolvenvaihdos

* Tilanpidon vaihtaminen tulisi tehda aikaisintaan siina vaiheessa, kun
luopuva isantapari on kypsynyt ajatukseen tilan luovuttamisesta jatkajille.

o Eivat luopujien saamat elakkeet tee tilasta kannattavaa!

* Lisdksi jatkajien on pystyttava ottamaan jokapaivainen vastuu tilanpidosta
itselleen.

o Jatkajilla tulee olla hinkua ja kykya!

ProfAgria
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Verotusyhtyman edut

Koneita ja kalustoa voidaan ostaa jatkajan nimiin
o Tilan verotuksellinen kaypa arvo on alhaisempi, jolloin kauppahintakin on alhaisempi.

* Osa elaimistosta voidaan lukea jatkajan nimiin
o Tilan verotuksellinen kaypa arvo on alhaisempi, jolloin kauppahintakin on alhaisempi.

* Luopujan tuloverotus pienenee. Yksi lehma vastaa n. 270 euron verosaastoa

* Lahjoitettaessa tila kahdessa osassa voidaan alentaa tilasta maksettavaa

lahjaveroa (vield lisda vrt. PerV| 55) | veroluokks
, , , 5000 6 % 100 e
o Lahjaveroasteikko kuvaa veron progression: 25 000 10 % 1700 e
55 000 12 % 4700 e
200 000 15 % 22 100 e
1000 000 17 % 142 100 e

ProfAgria
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Verotusyhtyman edut

* Tulontasausvaraus siirtyy luopuijilta jatkajille yhtyman kautta

o KVL 1985/372 perusteella maatilan tasausvaraus siirtyy isalta yhtymalle ja yhtymalta
pojalle vaiheittaisessa sukupolvenvaihdoksessa. Talloin valtytaan tarpeettomilta
tasaus-varauksen purkamisilta aloitettaessa, joka lisaa verotusta.

o HUOM! Kaikki tasausvaraukset on purettava lopettamisen yhteydessa!

* Verotusta voidaan jakaa useammalle

o Jos maatilan verotettava tulo on 80 000 euroa, josta paaomatuloja on 10 000 euroa
(50 000 euron nettovarallisuus), olisi aviopuolisoiden ansiotulo-osuus 35 000 euroa.
Kun tuloksen jakajia on kolme, on ansiotulo-osuus 23 300 euroa. Verosaasto
verotuksessa on n. 3 300 e/v!
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Verotusyhtyman edut

* Kuolinpesan purkaminen yhtymaksi aina!

o On hyva purkaa kuolinpesa osakkaiden nimiin maatalousyhtymaksi ja pitaa yhtyma
vahintaan yhden kokonaisen verovuoden ajan. Syyna on se, etta kuolinpesan osakas joutuu
maksamaan saamastaan maatilan kiinteasta kuolinpesaosuudesta luovutusvoittoveroa.
> KHO (1999/208) on ratkaisussaan todennut ettd TVL 48 §:33 ei voi soveltaa kuolinpeséan
osakkaaseen. KHO 928/2010 on palauttanut TVL 48 § huojennuksen. Perusteena oli se,
etta kuolinpesan osakaskin harjoittaa maataloutta!

o Vasa FD 12/0397/3 totesi, etta KP-osuus on irtainta omaisuutta, joten TVL 48 § huojennus
ei koske sita (48 § koskee vain kiinteaa omaisuutta). KHO 2014:185 vaikutus?

— KP AINA MTY:ksil

o Perukirjaan kannattaa laittaa aina myyntiin tulevalle omaisuudelle mahdollisimman korkea
arvo, silla perintoverotus on alhaisempi kuin myyntivoiton verotus.
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Muistilista kaupan jalkeen

* Eri sopimukset jatkajan nimiin

o Sahko- ja vesiliittymat
o Meijeri-, teurastamo- ym. osuuskuntien jasenyydet
o Muut tuotantosopimukset: mm. broileri, jurtti

o LHK-, ymparisto- (160) ja erityisymparistotukien sitoumukset jatkajalle 10 pv:n kuluessa.

o Vakuutukset kuten MYEL, maatila (2 vk) ja ajoneuvo (1 vk). Lomaoikeuden siirto!
o Rekisteroityjen ajoneuvojen siirto katsastusasemalla/vakuutusyhtio (1 vk).

o Palkkiokiintididen (emolehmat 249 ja uuhet 250) siirtohakemus ennen palkkion
hakemista.

o Rekisteroityminen alkutuotannon toimijaksi yms. Ruokavirasto: lomake F, A, J, C tai |

ProfAgria
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Muistilista kaupan jalkeen

* Yhteystietojen muutos
o Nimi ja tilitiedot tavaran toimittajille ja vastaanottajille seka maataloustoimistoon (156).
o Nautarekisterin omistajamuutos (7 vrk).
o ProAgrian jasenyyden irtisanominen kirjallisesti ja karjatunnusten siirto.

* Verottaja
o Arvonlisa- ja maatalousverovelvolliseksi hakeutuminen aloittamisilmoituksella (Y2/Y3)
o Ennakkoperintarekisteri ja veroennakot (Y2/Y3)
o Lahjaveroilmoitus 3 kk:n kuluessa kaupasta
* Muista vaatia PerVL:n 55 & 56 §:ien huojennuksia

* Toimitusosoite: sahkoisesti OmaVero
tai paperinen: Verohallinto, Perint6- ja lahjaverotus, PL 760, 00052 VERO

* Lainhuudon hakeminen 6 kuukauden kuluessa!
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Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

* Suunnittelun tietolahteet
o Esitaytetty veroilmoitus ja verolippu/verotodistus (viimeisin)
o Verolomake 2 ja 2C (kolmelta ed. vuodelta)
o Paakirja (kolmelta ed. vuodelta)
o Kiinteistdverolippu (viimeisin)
o Metsataloussuunnitelma ja/tai MHY:n metsan kdypaarvolaskelma
o Velat: Kirjanpidon lainayhteenveto, lainatodistukset, osamaksulaskut, metsanparannuslainojen kuitit & UO?
o VIPU-palvelusta ”Yhteenveto sdahkdisessa asioinnissa ilmoitetuista tiedoista” tai Maatilat / Lohkotiedot
o Meijerin vuosiyhteenveto
o Vanhat kauppakirjat (tai muu saantokirja), alle 10 v kaupat
o Lainhuudot
o Kiinteistorekisteriote
o Maanmittauslaitos: Peruskartta / Digikartta / limakuva / sahkoiset palvelut / -opasteet
o Alma Talent tietopalvelut / Kiinteistotietopalvelu / Liiteri.ymparisto.fi
o Verottajan yleisohje varojen arvostamisesta perinto- ja lahjaverotuksessa.
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Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

* Tietojen syotto [mimi
Tie
Dsoite
Fuh

o Asiakkaiden perustiedot sydtetaan ensimmaisena.
o Perustietojen syotto tapahtuu sinisella fontilla kirjattuihin ruutuihin.

o Verotukseen vaikuttavat perustiedot syotetaan vihredlla paksunnetulla fontilla

kirjattuihin ruutuihin :
Myvjan vero- 43 T JJatkajan vero-% 30 " 1

o Kyseessa olevaan kohtaan syotetaan jatkajan maataloustulon marginaaliveroprosentti
ensimmaisena toimintavuonna.

o Luopuijilla 45 % on aika kaypa marginaalivero-prosentti, koska elakelaisilla on
verotuksessaan elaketulovahennys.

o Jos jatkaja on vieraalla toissa, marginaalivero-% aina vahintaan 50 %.

ProfAgria

Onnistunut sukupolvenvaihdos



45

Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

* Pellon arvon maarittaminen:

PELLOT: Salaojat 35,00 ha a 500 e/ha = 17500 e

Peltomaat 45,00 ha d 6000 e/ha = 270000 e => 287 500 e
VAV-lain mukainen arwc 20 546 e

o Sala- ja avo-ojitetun pellon pinta-alatiedot esitaytetty veroilmoitus. Korjaaminen
vastaamaan todellisuutta!

o Kaypaarvo/ha yhtenaistamisohje / viimeiset kaupat 3 v.?

o VAV =Salaoja-ha*(7*29,25+432,71 e)+ Avo-oja-ha*29,25*7. Verohallituksen ohje tai
verotuspaatos.
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Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

* Yhteismetsin/rantatonttien/lomamaodkkien/kuolipesdosuuden arvon madrittdminen:

YHTEISMETSAOSUUS / KUOLINPESAOSUUDET / RANTATONTIT / SALAOJAT vuokramaa:
Osuus 0,00 % a 1000e = 0 => Oe
VAV-lain mukainen arwc 1000 e " Selite

o Yhteismetsan osuusluku paikallisesta MHY:sta. Kaypa- ja varallisuusverotusarvo
paikallisesta verotoimistosta. Kaypaarvo = 2 X VAV.

o Rantatonttien ja lomamokkien arvo vastaavista luovutuksista. Jos ei
vertaisluovutuksia, arvo kiinteistoverolipusta.

o Kuolinpesdosuus perukirjasta / erillisesta kdypaarvolaskelmasta. KP-osuuteen ei
sovelleta PerVL 55 § huojennusta: kaypaarvo = VAV-lain mukainen arvo.
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Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

e Metsan arvon maarittaminen:

METSA: Metsdmaa
Joutomaa

60,60 ha a
7,90 ha a

VAV-lain mukainen arvc

2100 e/ha = 127 260 e
50 e/ha = 395 e

32 676 e Selite

=> 127 655 e

o MHY:n arvio kannattaa kirjata
pohjaan ylos. Verottaja hyvaksyy
korkeintaan 30 % kokonaisarvon
korjauksen.

o Pinta-alatiedot metsaarvio tai esitaytetty veroilmoitus.
o Pienilla metsalo6illa (<15 ha) arvo yleisohjeen perusteella.
o Metsaarvio yleensa pakollisena verotoimistoissa.
o VAV: 10 x puhdas tuotto.
o Metsan arvon voi yrittaa maarittaa myos itse metsa-suunnitelman perusteella.
Metsén arvo, e (oma laskelma):
Maapohija 111 210 23310
T1 17 841 14297
T2 15,3 1513 23149
Puusto
Kuitu 6311 14 88354 Metséan arvo, MHY:
Tukki 1526 38 57988 Verottaja MHY
207098 182364 182 364
Alennus 30 % 62129 54709 63 828
Arvo euroina 144969 127655 118 537
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Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

e Metsatalouden rakennukset:
o Tieto 2C-lomakkeelta. METSARAKENNUKSET:

Menojaannds 1.1.2019 S0 e * 0.9 == 20 e
Avustukset ym. 100 e Poisto 31.12.2019
Investointimenot 2019 150 e Selite

o Lisataan arvon korotukset, kuten avustusten yms. kaytot verotietojen perusteella kolmelta
(3) edeltavalta vuodelta.

* Laskennalliset poistot huomioon!

e Metsatalouden koneet:
o Tieto 2C-lomakkeelta. METSAKONEET:

Menojaannds 1.1.2019 100 e * 075 == 150 e
Avustukset ym. e Poisto 31.12.2019
Investointimenot 2019 100 e Selite

o Lisataan arvon korotukset, kuten avustusten yms. kaytot verotietojen perusteella kolmelta
(3) edeltavalta vuodelta.

» Laskennalliset poistot huomioon!
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Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

 Asuinrakennus:

ASUINRAKENNUS & TALOUSRAKENNUKSET yms. Asumisedun
Rakennus Pinta-ala Rakennettu Verotusarvo Kaypa arvo arvo
Pairakennus 125 1979 55217e 75000 e Oe 75000 e
Oe Oe
Oe Oe
Oe Oe
Pidatykset 55217 e 75000 e Oe 75000 e

o Verotusarvo, rakennusvuosi, pinta-alatieto ja jalleenhankinta-arvo kiinteistd-verolipulta.
o Asumisedun arvo =5 % * verotusarvo * ikdakerroin * korjaus-kerroin (0,5 tai 0,25 tms.).
o Korjauskertoimen maaritys:

* Joko puolet talon nelidista (paritalo yms.) tai jos talossa on lisasiipi, kdytetaan
pidatettavan osan neliomaaraa suhteessa koko talon neliomaaraan.

* Luopujien ja jatkajien lukumaarasta, jos ei ole selvaa asuinosaa:
* Kun jatkajia 2 ja luopujia 1, kerroin 1/3
* Kun luopujia 2 ja jatkajia 1, kerroin 2/3
* Kun molempia yhta paljon, kerroin 1/2.
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Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

* Rakennuspaikka ja maapohja:

o Tieto kiinteistoverolipulta neliéhinnalla.

RAKENNUSPAIKKA:  1000e = MAAPOHJA: 1000¢e = 2000 e
Verotusarvo 45e Verotusarvo 170 e

o Rakennuspaikka on tuotantorakennusten tontti ja maapohja asuinrakennuksen

tontti.
* Tuotantorakennukset ja koneet: TUOTANTORAKENNUKSET:

Menojaannés 1.1.2019 4256 e * 0,9 => 11930 e

o Tiedot verolomakkeilta 2. Tasausavaraukset ym. 9000 e Poisto 31.12.2019
Investointimenot 2019 Oe
Selite TV 2018 10 000 e

KONEET: Menojaannds 1.1.2019 5735e * 0,75 => 11895 e

Tasausavaraukset ym. 10125e Poisto 31.12.2019
Investointimenot 2019 Oe

Selite, TV; 2018 13 500 e.

o Lisataan arvon korotukset kuten vakuutuskorvausten, avustusten ja tasausvarausten
kaytot verotietojen perusteella kolmelta (3) edeltavalta vuodelta.

* Laskennalliset poistot huomioon!

ProfAgria

Onnistunut sukupolvenvaihdos



Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

* Tuotevarastot:

TUOTEVARASTOT:
4000 e =>

o Verottajan vanhan kaytannon mukaan.
* Yleisperiaatteena tuottajahintojen mukaan.
» Keski-Pohjanmaalla vaihteluvalina 3 000 - 5 000 euroa.

ProfAgria

4000 e

Onnistunut sukupolvenvaihdos
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Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

* Kotieldinten lukumaarat:

o Lukumaarat joko Ammusta, Elmerista, tarkkailusta tai isantavaelta. Keskiarvo riittanee.
Arvot verottajan yleisohjeesta koskien perint6- ja lahjaverotuksen arvostusperusteista.

KOTIELAIMET:
Sonnit >1 v 0 kpl * 640 e/el. = 0
Lehmat 22 kpl * 760 e/el. = 16 720
Hiehot 5 kpl * 590 e/el. = 2 950
Vasikat <1v 11 kpl * 170 e/el. = 1 870
Hevoset 0 kpl * 2 500 e/el. = 0
Varsat <1v 0 kpl * 1 500 e/el. = 0 => 21540 e
* Arvot yhteensa:
TILAN VEROTUKSELLINEN KAYPA ARVO 541 940 e
Huojennuksen perusteena oleva VAV (PerVL 55.2 §) 142 654 e
VAROJEN ARVOSTAMINEN VEROTUKSESSA (LVA 19 - 32 8§) 142 654 e

PerVL 55 ja 56 §:n noudattamista vaaditaan!

o Arvot lasketaan yhteen edella esitetyista kayvista ja varallisuusverotusarvoista erikseen.

ProfAgria

Onnistunut sukupolvenvaihdos
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Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

* Lakiosan laskentaosio:

Lakiosan laskenta:
Lapsia on
Kéypa arvo on
Velkamaara on
Netto-omaisuus:

> Tarvittava lakiosatarve 2 lapselle tilakaupasta on yhteensa

3 kpl Lakiosan maaraksi lasta kohti muodostuu

466 940 e , josta yhden lapsen lakiosa on 77 823 euroa

Perustuu neuvojan nakemykseen tuottoarvolla ja velat poistettuna.
17 % omaisuudesta
541 940 e

75000 e

155 647 e

o Kysytaan lasten lukumaara myyjilta.

o Laskenta perustuu ajatukseen, etta tilan verotuksellinen kdaypaarvo vastaisi tilan
tuottoarvoa, jonka tulisi olla peruste tilan kayvaksi arvoksi lakiosaa laskettaessa.

o KKO 69/2012 kuitenkin maaraa ettd, on kaytettava kdypia arvoja, joten on tehtava toinen
laskenta alueen peltojen keskihinnalla.

o Alla laskenta, kun pellon markkinahinta alueella on 9 000 e/ha:

ProfAgria

Lakiosan laskenta:
Lapsia on
Kéypé arvo on
Velkamaara on
Netto-omaisuus:

> Tarvittava lakiosatarve 2 lapselle tilakaupasta on yhteensa

3 kpl Lakiosan maaraksi lasta kohti muodostuu

579 440 e , josta yhden lapsen lakiosa on 96 573 euroa

Perustuu neuvojan ndkemykseen tuottoarvolla ja velat poistettuna.
17 % omaisuudesta
654 440 e

75000 e

193 147 e

Onnistunut sukupolvenvaihdos



54

Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

* Kauppahintataso, asumisoikeus ja velat:
KAUPPAHINTA 75 % VEROTUSARVOSTA

Kauppahinta 75 % * 541 940 e = 406 455 e => 410 000 e
Luopuijien velat 75000 e
Sahko, lampd  0*  800e = Oe
Kéynnistyslaina Isompi KT-Iaina|£|< Valitse X:ll& 230 000 e
Lisarahoitustarve 180 000 e

o Kauppahintatasoksi kannattaa esittaa n. 2 000 e korkeampaa hintaa, kuin mita on minimiraja
on, koska kyseessa on vain arvio verotuksellisesta kayvasta arvosta.
* Velan maarat selvitetaan pankilta pyydetysta lainayhteenvedosta, metsanparannuslainojen
ja osamaksu ym. kuiteista.
e \altionlainojen maara selvitetaan pankin lainayhteenvedosta tilinumeroiden perusteella.
= Jos korkotukilainoja on enemman kuin saisi SPV-lainaa, ei aloitustukilainaa kannata
ottaa vastaan.
e Sahko jalammon osuus kauppahinnasta maaritetaan seka ikakertoimen etta syytingin

arvon kertana. . Aqyntoetu 1 hlo 550 e ja 2 hl6a 800 e.

© Aari = Poytasyytinki 1h16 1 300 e ja 2 hldd 2 100 e.
ro grla " IkékerrOin 10, IUOpUjat 53 = 58 Vuotiaita. Onnistunut sukupolvenvaihdos
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Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

¢ La hjave TOtUkSEI‘I pETUStIEtOJEI'\ SyOttO Perint6-&lahjaverolaskuri 4817
Lahja vai perinto L
Lahjaveroluokka 1
Perinto puolisolle E

Luopujien lukumaéara 2 kpl
Jatkajien lukumaara 1 kpl
Lahjaverokerroin 2

o Luopujien ja jatkajien lukumaara syotetaan lahjojen lukumaaran selvittamiseksi.
* Aviopuolisot ostajina lasketaan yhtena!
o Lahjaveroluokka ottaa huomioon sukulaisuussuhteen.

i KauppahintataSOjen Vertailu ja Valinta Taulukko A. Arvio SPV-kaupan veroseuraamuksista.

Myyjan vero-% 45 % Jatkajan vero-% 26 %
o Ensimmaisena vertailukohtana on eri coumann 7T Lahjavero | Tulovero Lahavero | Tulovero
. . o R Oe 11280 e Oe Oe
vaihtoehtojen erilaiset veroseuraamukset. 410000
ks et e . .. Kauppahinta 50,7 % Oe 14910 e Oe 3139
* Lahtotiedoksi syotetaan seka luopujien 275000 €
o ” - - : Kauppahinta 0,0 % Oe Oe 4817 ¢ 773 e
ja jatkajien marginaaliveroprosentti. 0e

ProfAgria
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Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

* Kauppahintatasojen vertailu ja valinta, jatkuu

Taulukko B. Ostajan ja verottajan hy 6ty sekda myyijalle tuleva kauppahintaosuus.

Ostajan Verottajan Myyijan nettotulo
hyoty hyoty ennen veroja | verojen jalk.
: o,
Kauppah';':g 0505597 o Oe 11280 e 335 000 e 323720 e
. o,
Kauppah'g;g . (?:’Z % 138 139 e 17716 200 000 e 185090 e
. o
Kauppahlnta0 e0,0 %o 405 956 e 4044 e Oe Oe

o Toisena vertailukohtana on eri vaihtoehtojen hyodyt eri tahoille.
o Tdssd vaiheessa verrataan myyjien nettotulon vastaavuutta heiddn tarvitsemaan

myyntituloon.

* Esimerkiksi tapauksessa valitaan 275 000 euron kauppahinta.

Hauppahintatason valinta:

Tazo|Valinta (%)

=75 %
FH-A0 %X <

ProAgria < 50 %

Kirjataan valittu kauppahintataso X:lla.

Onnistunut sukupolvenvaihdos
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Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

« Kauppahintatasojen vienti kauppakirjaan

o Valinta X:lla jakaa kauppahinnan oikeisiin euroihin ja suhteisiin eri omaisuusosien kesken

Eri omaisuusosien\osuus
kauppahinnasta:

0,24 Metsa 64 777
0,14 Asunto 38 058
0,63 Maatalous 172 165
Omaisuudesta:

0,07 Irtain 18 996
0,93 Kiintea 256 004

541940 e 0
275 000

o Sarakkeeseen M tuleva kauppahintajakoa kannattaa kayttaa
kirjattaessa kauppahintoja kauppakirjalle.
* Verovahennyskelpoisia omaisuusosia voi hieman korottaa ja
vahennyskelvottomia alentaa (100 e).

o Eri omaisuus osien kokonaiskauppahintaa kannattaa aina vertailla:
* Maatalous suhteessa maatalouden verotettavaan tuloon.
 Metsa suhteessa metsan verotettavaan tuloon tai hakkutuloon, jos pinta-alaverotus

sailyy.

Asunto suhteessa omakotitalojen hintoihin.

@roﬂ.gria

Onnistunut sukupolvenvaihdos



Kaypaarvolaskentapohjan kaytto

* Kotielainten myyntitulon jaksotus

Taulukko C.

Myyijén verotus kun kauppahinta on yhteensa

b ]

275000 e

Taulukko C.

Myyijén verotus kun kauppahinta on yhteensé

L

275000 e

58

Verot ilman jaksotusta Verot jaksotuksen kanssa Verot ilman jaksotusta Verot jaksotuksen kanssa

Vuosi 1 Vuosi2ja3 Vuosi 1 Vuosi2ja3 Vuosi 1 Vuosi2ja3 Vuosi 1 Vuosi2ja3
Alkuvuoden nettotulot 25000 e Oe 25000 e Oe Alkuvuoden nettotulot 25000 e Oe 25000 e Oe
Eldakkeet/nettotulot 16 800 e 16 800 e 16 800 e 16 800 e Eldkkeet/nettotulot 8400 e 8400 e 8400 e 8400 e
Vuokratulot  kiintid6&koneet Oe Oe Oe Oe Vuokratulot  kiintié&koneet Oe Oe Oe Oe
KEL-myynti 21540 e Oe 14 253 e 3643 ¢ KEL-myynti 21540 e Oe 14 253 e 3643 ¢
Lisdpoisto Oe Oe Oe Oe Lisdpoisto Oe Oe Oe Oe
Muu irtaimisto 1159 e Oe 1159 e Oe Muu irtaimisto 11594 e Oe 1159 e Oe
Tulot yhteensé/v 74 934 e 16 800 e 67 647 e 20443 e Tulot yhteenséa/v 66 534 e 8400 e 59247 e 12043 e
Tulot yhteensé/v/hlo 37 467 e 8400 e 33823 e 10222 ¢ Tulot yhteensé/v/hlo 33 267 e 4200 e 29 623 e 6 022 e
Verot/v (arvio) 27 448 e 1361 e 24418 e 3279e Verot/v (arvio) 23408 e Oe 20558 e Oe
Verot yhteensa 3:ssa vuodessa 30170 e 30975 e Verot yhteensi 3:ssa vuodessa 23408 e 20558 e

o Kotieldainten myyntitulon jaksotuksella on merkitysta, kuten laskelmista selviaa.
o Vasemmanpuoleisessa taulukossa elake tulee kahdelle ja oikeanpuoleisessa yhdelle.

o Laskelma olettaa, etta tulot jaetaan tasan luopujien kesken, mika ei pade jos toisen
elake tai muu tulo on suurempi kuin toisen (mm. OVE).

ProfAgria
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Kau ahinta Kauppahinta on kahdeksankymmentaseitsemantuhatta viisisataa
pp (87.500,00) euroca, Jjoka suoritetaan seuraavasti:

1. Ostajat maksavat myyjille kauppahintaosuutta 83.211, 65
euroa.

« Kauppahinnan jako eri vastikkeisiin ,

. Myyjat pidattavat itselldadan lammoén Jja sahkdén asumiseensa
pidadttdméddn osuuteen talosta, jonka osuudeksi kauppahinnas:
middritetdsdn (9 * 800 e * 1/2 =) 3.600 euroa.

3. Ostajat ottavat vastattavakseen Ladnsi-Suomen La&&nin-
hallituksen metsdnparannuslainat, yhteensd 688,35 euroa.

o Rahana maksettava kauppahinta
o Asumiseen ja hallintaan liittyvat pidatykset

* Metsan hallintaoikeuden pidatys estaa PerVL 55 § huojennuksen kayton. Myos
maaraaikainen estaa. Mottimaarainen pidatys ei esta!

o Kaupan mukana yleensa siirtyvat velat:
* Myyjien kanssa yhteisina olevat valtion- ja korkotukilainat heidan osaltaan.
* Maan- ja metsanparannuslainat.
* Uusjako- ja siirtokustannuslaina.
o Pankkilainoja ei siirretd, koska kannattaa ottaa uusi laina, jonka maksuaika on +/-15 vuotta.

ProfAgria
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SPV:n erityiskysymyksia
* Lakiosa

o Puolet omaisuudestaan voi lahjoittaa kenelle hyvansa, mutta toinen puoli kuuluu
tasaosuuksin rintaperillisille.

o HE 117/1998 suosiolahjan poistosta ei mennyt lapi, jonka takia lakiosa-asia taytyy ottaa
huomioon.

o Ongelmana arvon maaritys tilalle, koska tilalla on varallisuusvero-, verotuksellisen kaypa
arvo seka markkina-arvo. Minun mielestani sopivana lakiosan maarittelyarvona tulisi pitaa
tilan verotuksellista kaypaa arvoa, koska se vastaa mielestani tuottoarvoa.

o HUOM! Korkein oikeus on paatoksellaan 9.7.12 tuominnut markkina-arvon kayvaksi arvoksi
(KKO:2012: 69) http://www.kko.fi/tulostus/58996.htm

o PK 25 §:n lunastusoikeudella tarkoitetaan soveliaan tilanpidonjatkajan oikeutta lunastaa
jaamistoon kuuluva maatila itselleen kdaypaa arvoa alemmasta hinnasta. Kaytannossa tama
arvo on reilu 1,2 * LVA.

e Sovelletaan vain perikunnissa.

ProfAgria
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SPV:n erityiskysymyksia
e Lakiosa, jatkuu

o Jos jatkaja maksaa yli puolet verotuksellisesta kayvasta arvosta, ei mielestani synny
suosiolahjaa nykyisin voimassa olevalla lailla, jos tilalla on velkaa riittavasti ja lapsiluku on
pieni. Muuten nykyisia markkinahintoja tulisi saada alemmiksi.

o Esim. 340 000 euron arvoisella tilalla on 90 000 e velkaa ja kauppahinta on 175 000 e.
 Lapsia on kolme, tall6in lakiosa olisi 1/3 osa puolesta eli 1/6.

Kaypaarvo olisi 340 te - 90 te = 250 te.

Lakiosa olisi talloin 125 te, eli lapselta 42 te. Kahden lapsen lakiosa siis 84 000 e.

Luopuijille jaa kaupasta 85 000 e, jotka sijoitetaan asuntoon ja tehdaan testamentti
asunnosta muille sisaruksille kuin jatkajalle.

Talloin lakiosavaatimus tulee taytettya, joskaan ei tasajaon periaate.

 Lakiosan IaSkentapOhja Lakiosan laskenta:

Lapsia on | 3 kpl Lakiosan maaraksi lasta kohti muodostun 17 % aomaisuudesta
Kaypa arvo on 340 000 e

“Yelkamaara on S0 000 e
Metto-omaisuus: 250000 e | josta yhden lapsen lakiosa on41 BEY  euroa

= Tarvittava lakiosatarve 2/ lapselle tilakaupasta on yhteensa 83333 e

ProAgri
ro grla Onnistunut sukupolvenvaihdos
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SPV:n erityiskysymyksia
* Lakiosa kaypa vs. verotuksellinen arvo:
o Lakiosa jos alueen kdypaarvo on 12 000 e/ha:

Lakiosan laskenta: Perustuu neuvojan nakemykseen tuottoarvolla ja velat poistettuna.
Lapsiaon 3 kpl Lakiosan maaraksi lasta kohti muodostuu =~ 17 % omaisuudesta
Kaypa arvoon 789440 e
Velkamaara on 75000 e
Netto-omaisuus: 714 440 e , josta yhden lapsen lakiosa on 119 073 euroa

> Tarvittava lakiosatarve 2 lapselle tilakaupasta on yhteensé 238 147 e

o Lakiosa, jos alueen kdypaarvo (=verotusarvo) on 6 500 e/ha ja lapsia onkin 6 kpl:

Lakiosan laskenta: Perustuu neuvojan ndkemykseen tuottoarvolla ja velat poistettuna.
Lapsiaon 6 kpl Lakiosan maaraksi lasta kohti muodostuu 8 % omaisuudesta
Kéypd arvoon 541940 e
Velkamaara on 75000 e
Netto-omaisuus: 466 940 e , josta yhden lapsen lakiosa on 38 912 euroa

> Tarvittava lakiosatarve 5 lapselle tilakaupasta on yhteensa 194 558 e

o SPV-kaupassa oli jaamassa kateen 185 000 euroa ja verotusarvolla laskettu lakiosa oli 159 000 euroa
(3 lasta).

* Vuokraus  spyv:n suorittaminen vuokraten sopii SPV:hen siind tapauksessa,
o etta luopujilla on elakkeet tai muu vastaava tulonlahde
ProAgria ot tal _ |
maataloudesta luopumisen jalkeen. Onnistunut sukupolvenvaihdos
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SPV:n erityiskysymyksia

* Isot tilat
o Isojen maatilojen ongelmaksi SPV:ssa nousee korkea kauppahinta, jolloin siihen saatava
korkotukilainan korkoetuus jaa minimaaliseksi (jopa alle 1 vuotta). Tama aiheutuu siita, etta
aloitustuessa on 40 000 e tukikatto korkotuelle ja varainsiirtoverovapaudelle. Ratkaisuksi

tahan voidaan kayttaa tilan oston jakamista:
o Vaiheittainen SPV yli kolmen vuoden aikavalilla.
* 1. osa kaupalla ja loppuosa kaupalla tai lahjana.

* Ongelmana on se, etta 2. osan hankintaan ei saa halpakorkoista rahoitusta.
> Poikkeuksen muodostaa olemassa olevien korkotukilainojen siirto investoineilla

tiloilla.
o Lyhyen aikavalin kaupat kahdessa osassa A.
* Ensin ostetaan melkein kaikki pelloista ja metsista seka osa irtaimistosta ja
talouskeskuksista rakennuksineen.

ProAgri
ro grla Onnistunut sukupolvenvaihdos



SPV:n erityiskysymyksia
* Isot tilat...

o Loppu kiintedsta ja irtaimesta omaisuudesta ostetaan max. 6 kk kuluessa ensimmaisesta
kaupasta. Aikaraja lainhuudatuksesta johtuen.

* Ongelmana on, etta 2. osan hankintaan ei saa halpakorkoista rahoitusta.

* Ongelmana sopivan tilakokonaisuuden loytyminen, muuten tiloille joudutaan
aloittamaan rajankaynti.

* Luopujille on jaatava toiseen kauppaan “osa rakennettua maatilaa” PerVI huojennusten
saamiseksi!

 Sisaltaa peltoa ja rakennuksia tontteineen. Maaraosan maarasta ei ole saadetty
mitaan. Ei siis 10 % minimia, kuten OY:n osakkeissa.

o Mutta KHO paatokset kauppojen yhdistamisesta lyhyella aikajanteella veronkiertosaannolla
KHO:2014:154 ja 155
> ei mahdollista tehda kauppoja eri kauppahintatasoilla!

* Ison tilan siirtaminen pidemmalla ajanjaksolla yhtyman kautta on paras vaihtoehto.
* Kaupan ja lahjan yhdistelma olisi paras mahdollinen!

ProfAgria
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SPV:n erityiskysymyksia
* Yli 75%:n kauppahinnan kaytto
o Sopii tilanteisiin joissa isolla tilalla on paljon elaimia ja kohtalaisen korkea velkamaara.

Taulukko B. |Ostajan ja verottajan hydty sekd myyjalle tuleva kauppahintaosuus,

Ostajan Verottajan Myyjan nettotulo
hyioty hyioty ennen veroja | wverojen jalk.
“a“ppa";’;fjaﬂguﬁf il 18272 @ 5723 e 122718 e 100723 e
“auppa";’;gamf;f i 46 956 & 7 904 e 80718 e 51 586 e
o Etuja: ““““P“";’&‘BEDJJ’: i 146 796 & 33064 & 44782 e 73414 e

* Myyja saa vahentaa koneista jadvan menojaannosarvon (< 25 %) ylimaaraisena poistona.

 MJA 100 000 e ja kauppahinta 76 000 e. Saa tehda tuloverotuksessa ylimaaraisen
24 000 e:n vahennyksen.

* Rakennusten osalta lisapoisto tulkinnan varainen...
KVL 100/1996: MJAn saa alentaa kaypaan arvoon.

* Ei koske avustuksia ja varauksia. Per. KVL100/1999.

= MJA 50 000 e + tasausvaraus 50 000 e = KA 100 000 e. Kauppahinta 76 000 e.
Verotettava tulo 76 000 e - 50 000 e = 26 000 e, mutta ei kuitenkaan

pf@ﬂgria (100 000 e —50 000 e =) 50 000 euroa.

Onnistunut sukupolvenvaihdos
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Heikki Ojala

Erityisasiantuntija, talous ja omistajanvaihdokset
ProAgria Keski-Pohjanmaa

p. 040 534 2166

heikki.ojala@proagria.fi
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