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1. Tiivistelma

Uudet omistajanvaihdosmallit -hanke mallinsi sellaisten maatilojen omistajanvaihdoksia,
joissa hallinta ei siirry sukulaisille. Erityista huomiota kiinnitettiin maatilojen ostamiseen ja
vuokraamiseen seka jaetun yrittajyyden (sharefarming) mallin soveltuvuuteen Suomen lain-
saadantoon. Lisaksi hanke kokosi tamanhetkiset maatilojen myymisen ja vuokraamisen
markkinakanavat.

Mallit tyostettiin yhteistyossa asiantuntijoiden kanssa. Hankkeessa selvitettiin ensim-
maiseksi, miten muiden toimialojen yrittajat toteuttavat omistajanvaihdoksia. Mallit luoki-
teltiin

vuokraamiseen

osittain vuokraamiseen
myymiseen

osittain myymiseen
osakeyhtioittamiseen.

Mallinnuksessa tarkastellaan toimivan maatilan ostamisessa ja vuokraamisessa niin myyjan
kuin ostajankin nakokulmia, velvoitteita ja omistajanvaihdoksen vaikutuksia. Asiantuntija-
tyoryhma tarkasteli eri malleissa erityisesti rahoitusta, lomitusta ja verotusta. Mallitilan
avulla vaihtoehtoja verrattiin toisiinsa. Mielenkiintoisimpana pidetyn jaetun yrittajyyden
mallin soveltumista Suomen oloihin selvitettiin myos kirjallisuuden pohjalta.

Hankkeessa mallinnetut omistajanvaihdokset:

1) Vuokraaminen ilman ostoajatusta maaraajaksi tai vanhuuselakkeelle saakka

2) Myyminen ja ostaminen kokonaan kerralla
e vain liiketoiminta tai
e asuinrakennus seka liiketoiminta

3) Myyminen ja ostaminen osaomistajana

¢ Maatalousyhtyman kautta

e Vuokrauksesta ostoon: rakennusten seka peltojen vuokraaminen ja irtaimiston osta-
minen

e Vuokrauksesta ostoon sopimustuotannolla: tuotantorakennusten vuokraaminen, ir-
taimiston ostaminen ja rehujen hankkiminen sopimustuotantona

o Jaettu yrittajyys: yrittajyyden jakaminen prosenttiosuuksilla tai jakaminen tyon
kautta peltoihin ja karjaan.

4) Osakeyhtion osakkeiden ostaminen



Suomalaisten vahva omistajuuden kulttuuri ja siita johtuva haluttomuus myyda tila ulkopuo-
liselle jarruttaa hallinnan siirtoja. Toimintaa ohjaavat tilan eri omistajien omat tavoitteet
ja paamaarat, joiden mukaan tilat valitsevat omistajavaihdoksen tavan.

Kaikki mallinnetut omistajanvaihdokset ovat jollakin tavalla mahdollisia Suomen olosuh-
teissa, mutta osa vain teoreettisesti. Kaytannon realiteetit kaventavat mallien kaytetta-
vyytta. Suurin ongelma lienee nykyisessa kannattavuustilanteessa malli, jossa on useampi
yrittaja (maatalousyhtyma; jaettu omistajuus; vuokraaminen, osto ja sopimusmalli, osake-
yhtid). On epavarmaa, riittaako jaljelle jaavasta tuloksesta jaettavaa kaikille yrittajille.
Ongelmallista on myos lomituspalveluiden ulkopuolelle jaaminen seka verotus esimerkiksi
jaetussa yrittajyydessa, jossa toisella yrittajalla ei ole peltoa hallinnassaan. Tila, joka hank-
kii rehut sopimustuotannolla, on myos verotuksellisesti haastavassa tilanteessa, silla tilaa
verotetaan elinkeinoverotuksen mukaan. Lisaksi tila, joka ei omista peltoa tai ei vuokraa
sita tilalle, menettaa osan maataloustuista nykyisessa jarjestelmassa.

Suomen verotus maarittelee ja ohjaa osittain yritysmuotoja. Ulkopuolisten valisissa kau-
poissa luovutusvoittoverotus nostaa tilan kauppahintaa. Useinkaan myyja ei saa halua-
maansa hintaa maatilalle, varsinkaan jos tunnearvo on hinnoiteltu mukaan. Lahtokohdat
omistajanvaihdoksiin vaihtelevat tiloittain, samoin saatavat edut. Tama voi johtua osittain
lainsaadannosta. Jos verotusta ja lainsaadantoa muutettaisiin, jokainen malli paasisi kehit-
tymaan.

Jaetun yrittajyyden mallissa kulujen, tulojen, paaoman ja tyopanoksen prosentuaalinen ja-
kaminen ei sovellu Suomen olosuhteisiin, eika malli siis ole meilla suoraan sovellettavissa.
Kun tila on iso ja omistajanvaihdoksissa rahoituksen osuus on merkittava, silloin eteen voi
tulla myos vakuusongelma. Haaste on viela suurempi, jos tila on vuokrattu, silla vuokratut
rakennukset eivat voi olla rahoituksen vakuutena. Maatilojen sailymiseen kylakunnittain pi-
taisi kannustaa, silla toiminnassa olevan tilan ja alueen muidenkin asuintalojen arvo sailyy
paremmin.

Omistajanvaihdos on aina tilakohtainen ratkaisu, eika mikaan malli ei voi toimia sellaise-
naan. Jokaisella tilalla on omat ominaispiirteensa, jotka pitaa ottaa huomioon omistajan-
vaihdoksen suunnittelussa. Lisaksi tilan omat tavoitteet ja paamaarat vaikuttavat omistaja-
vaihdoksen tapaan. On siis mahdotonta sanoa esimerkiksi hehtaari- tai karjamaaraa, joka
vaaditaan tiettyyn malliin. Tosiasia kuitenkin on, etta mita tuottavampi tila on, sita enem-
man on vaihtoehtoja omistajanvaihdoksen toteuttamiseksi.

Usein omistajanvaihdokset tehdaan lainsaadannon ja verotuksen ohjaamina, eika valtta-
matta tilan tarpeen nakokulmasta. Olipa omistajuuden vaihtamisen malli mika tahansa,
yleensa kriittiset tekijat ja esteet ovat samoja. Jos lainsaadantdoa muutettaisi, jokainen
malli paasisi kehittymaan toimivampaan muotoon.

Tilan hinnan maarittelee sen mm. tuottavuus ja markkinahinnat, ja konkurssitilojen hinnoit-
telu ohjaa osto- ja myyntihintoja. Tilanpidon aloittamista ei maarittele kuitenkaan tilan
kokoluokka, silla myos pieni tila voi olla kannattava ja tarjota riittavan toimeentulon yrit-
tajalle.

Suomesta puuttuu kirjallinen sopimuskulttuuri, jota tarvitaan erityisesti yhteisyrittamiseen
tai vuokrauksen kautta tapahtuvaan maatilayrittamiseen.

Suomessakin yleistyy tilan aloitustapa, jossa jatkaja ei ole sukulainen. Jos tila on myynti-
kuntoinen, sille on markkinoita. Kuitenkin osto- ja myyntipaikat ovat Suomessa hajallaan,
ja myyjat ja ostajien on hankalaa kohdata.



2. Tyon tavoite

Hankkeessa mallinnettiin tilan vuokraaminen ja myyminen tilan ulkopuolisille. Yksi mahdol-
linen malli on ulkomainen sharefarming. Malli on hankkeessa nimetty jaetuksi yrittajyy-
deksi. Hankkeen tavoitteena oli asiantuntijaryhmassa analysoida jaetun yrittajyyden omis-
tajanvaihdosmalli, prosessin vaiheet ja osa-alueet. Taman kautta arvioitiin, onko malli yli-
paansa Suomessa mahdollinen ja milla reunaehdoilla.

Hankkeessa laadittiin myos ehdotus jaetun yrittajyyden toimintamallista, prosessin etene-
misesta ja mahdollisista tarvittavista sopimusluonnoksista omistajanvaihdoksen molemmille
osapuolille. Paapaino oli karjatilojen omistajanvaihdoksissa. Ehdotukset rakennettiin tyo-
ryhmassa, silla tavoitteena oli myos tiedon lisaaminen.

Selvitys tehtiin Pohjois-Savon ELY-keskuksen maaseuturahaston rahoittamassa Uudet omis-
tajanvaihdosmallit -hankkeessa, joka oli ProAgria Pohjois-Savon ja MTK-Pohjois-Savon yh-
teishanke 1.3.2018 - 28.2.2019. Projektipaallikkona toimi Anne-Mari Heikkinen MTK-Pohjois-
Savosta ja tyoskentelyyn osallistuivat omistajanvaihdosasiantuntijat Leena Eskelinen ja
Kyosti Laajalahti ProAgria Ita-Suomi. Yksityisrahoitusta selvityksen tekemiseen hanke sai
Osuuskunta ItaMaidolta, MTKlta seka Atrialta.

Tassa selvityksessa keskitytaan tilan vuokraamiseen tai myymiseen perheen ulkopuoliselle.
Raportissa tarkastellaan molempia osapuolia: luopujaa (vuokranantajaa, myyjaa) seka jat-
kajaa (vuokralaista, ostajaa). Raportissa ei ole kayty lapi kaikkia omistajanvaihdokseen liit-
tyvia seikkoja, vaan keskeiset asiat, joilla on merkitysta ja jotka kannattaa huomioida omis-
tajanvaihdosprosessissa. Malli-sana kuvaa tiettya tapaa toteuttaa omistajanvaihdos.

Tassa raportissa esimerkiksi tilan ulkopuolelle tehdyn omistajanvaihdoskaupan peruslain-
alaisuuksia ei kayda lapi. Niita voi tarkastella esimerkiksi Savonia-ammattikorkeakoulussa
tehdysta opinnaytetyosta Ei-sukulaisten vdliset omistajanvaihdokset maatiloilla (Aittola,
Mira-Kaisa; Tahtivaara Titta, 2018).



3. Tyoryhma

Tyoryhmaan pyydettiin jasenet kaikilta maataloutta lahella olevilta tahoilta, silla selvitys
pyrki monipuolisesti ottamaan huomioon maatilan omistajanvaihdokseen liittyvat asiat.

Tyoryhman ajatuksia kokosi Uudet omistajanvaihdosmallit -hankkeen projektipaallikko
Anne-Mari Heikkinen MTK-Pohjois-Savosta apunaan ProAgria Ita-Suomen omistajanvaihdos-
asiantuntijat Leena Eskelinen ja Kyosti Laajalahti.

Tyoryhma

Evira: Matti Puolimatka

Lihatalo: Atria, Jukka Kaikkonen

Lomituspalvelu: Yla-Savon lomituspalvelut, Heli Aamuvuori
Maa- ja metsatalousministerio: Sanna Koivumaki
Maaseutupalveluyksikko: Luoteis-Savo, Mari Tabell
Maaseutupalveluyksikko: Sydan-Savo, Juha Nykanen
Maaseutupalveluyksikko: Yla-Savo, Eero Pulkkinen

Meijeri: Osuuskunta ItaMaito, Jussi Vaananen, Jari Puhakka
Mela: Harri Hurskainen

MTK ry: Marica Twerin

MTK-Pohjois-Savo: Anne-Mari Heikkinen, Sirpa Lintunen, Jari Kauhanen
Nuorten edustaja: Mira-Kaisa Aittola

Pohjois-Savon ELY-Keskus: Juha Ikaheimo

ProAgria Ita-Suomi: Leena Eskelinen, Kyosti Laajalahti
Rahoittaja, vakuutusyhtio: OP-ryhma, Teppo Pollanen
Rahoittaja: Nordea, Kirsi Tossavainen

Rahoittaja: Saastopankki Optia, Risto Savolainen
Vakuutusyhtio: LahiTapiola, Jaana Sohlman, Sami Myyra
Verohallinto: Tuula Pietikainen

Konsultti Ole Kristensen (aloituskokous)

Tyoryhmassa maaseutupalveluyksikot kommentoivat tukia, maaseudun kehittamista seka
erilaisia sitoumuksia. ELY-keskus vastasi nuoren viljelijan aloitustuesta ja tilakohtaisesta



kehittamisesta. Evira kommentoi elainrekisterien nakokulmaa ja maa- ja metsatalousminis-
terio vastasi lainsaadantomuutoksiin liittyviin kysymyksiin. Pankit toivat esille huomiot ra-
hoitukseen ja vakuuksiin, ja vakuutusyhtiot vakuuttamisen ongelmakohtiin. Lomituspalvelu-
yksikko avasi lomaoikeuksien ja Mela yrittajien vakuuttamiseen ja elaketurvaan liittyvia na-
kokulmia. ProAgrian edustajat pohtivat neuvontaa, ja MTK lakipalveluita seka edunvalvon-
taa. Meijeri ja lihatalot kommentoivat tuotantosopimuksia seka tuotantoon liittyvia kysy-
myksia. Lisaksi verohallinnon edustaja avasi nykyisen lainsaadannon verotusta erilaisissa
muutostilanteissa seka yrittajan ja palkansaajan verokohtelua.

Aluksi pohdittiin, millaista mallia Suomeen halutaan esittaa. Lahtokohtana oli pohtia, mil-
laisia tilat ovat rakenteeltaan, jotka ovat omistajanvaihdostilanteessa 10 - 15 vuoden kulut-
tua. Enta millaiset mallit toimisivat jo talla hetkella? Pienempien, 20 - 30 lehman tilojen
pellot jakautuvat tuotannon lopettamisen jalkeen usein monelle eri viljelijalle, ja karjara-
kennus jaa tilan omistajille.

Ensimmaisessa tyoryhmakokoontumisessa Leena Eskelinen kertoi perinteisista omistajavaih-
doksista Suomessa (kuva 1) ja Ole Kristensen esitteli ulkomailla kaytossa olevia sharefar-
ming-malleja. Tyoryhma keskusteli tilan omistajuuden vaihtamisesta, esteista seka mahdol-
lisuuksista ja viritti ajatuksia aiheesta.

Tyoryhma kokoontui kaikkiaan nelja kertaa. Valissa keskusteltiin ja tarkennettiin sen poh-
jalta syntyneita malleja. Tyota ei haluttu ohjata antamalla heti valmiita malliratkaisuja,
vaan pyrittiin lahtemaan ns. puhtaalta poydalta. Tama hidasti tyoskentelya, mutta toisaalta
jokainen paasi tuomaan hyvin omat nakokulmansa esiin. Lahtokohtana oli, ettei heti taker-
ruta mahdolliseen esteeseen, vaan pyritaan luomaan ideaalitilanne. Vasta taman jalkeen
mietitaan, mita pitaisi muuttaa, jotta tavoitteeseen paastaan. Tama oli ehka tyoryhmalle
vaikeinta.

Pienempi tyoryhma (Heikkinen, Eskelinen, Laajalahti) kokosi keskustelujen avulla olemassa
olevia malleja ja niihin soveltuvia kaytanteita. Jo kaytossa olleita malleja ja tapoja toteut-
taa omistajanvaihdoksia selvitettiin eri puolelta Suomea. Niiden pohjalta laadittiin ensim-
maiset ehdotukset ja kaytiin samalla keskustelua mallien toimivuudesta. Tyoryhman jasenia
haastateltiin myos puhelimitse kokoontumisten valilla.

Ensimmaisen tyoryhmakokoontumisen jalkeen pyrittiin loytamaan piloteiksi maito- ja liha-
tiloja, joiden kautta malleja olisi voitu testata. Hakemuksia ei kuitenkaan saatu. Muutama
ostajaehdokas ilmoittautui mukaan.



4. Tavallisimmat omistajanvaihdostavat

EU-politiikalla ja kansallisella politiikalla on syklinen vaikutus omistajanvaihdosten toteutu-
miseen. Luopumistukijarjestelmissa tapahtuneet muutokset ovat aina aiheuttaneet piikin
omistajanvaihdoksiin. Samalla tavalla vaikuttavat maaseuturahaston ohjelmakauden vaih-
dokset.

Omistuksen ja yritystoiminnan siirto seuraavalle sukupolvelle tapahtuu useimmiten joko
omille lapsille, lapsenlapsille tai sisarusten lapsille. Muita omistajanvaihdoksia ovat kuolin-
pesien purkamiset, sisarusten valiset luovutukset, vieraiden valiset luovutukset ja ositukset
avioerotilanteissa. Lisaksi tapahtuu tilan pirstomisia, jossa pellot ja rakennukset seka met-
sat erotetaan erikseen.

Suomessa toteutetaan talla hetkella omistajanvaihdoksia lahinna lahisukulaiselle luovutta-
malla lahjana, lahjaluonteisella kaupalla, kayvalla hinnalla tai vuokraamalla. Suomessa nuo-
ren viljelijan tukea (Nuvi) saaneita tiloja on noin 350 vuodessa. Aikaisemmin 2010-luvun
alussa luku oli viela noin 550 vuodessa. Pohjois-Savossa maara on noin 15 - 20 vuodessa (pl.
2018, jolloin aloitustukea sai noin 40 tilaa luopumistuen viimeisen hakuvuoden vuoksi).

Kun lasketaan ilman julkista rahoitusta toteutuvat maatilojen omistajanvaihdokset, omista-
janvaihdosten maara 2,5-kertaistuu. Pohjois-Savossa omistajanvaihdoksia on noin 8 % koko
maan maarasta.

Nykytilannetta kuvaa ProAgria Ita-Suomen omistajanvaihdosasiantuntijoiden tekema kaavio,
joka kertoo tavallisimmat maatiloilla kaytossa olevat omistajanvaihdosten toteutustavat
(kuva 1).

{ Kuka jatkaa viljelyi? \

Jatkaja Ei jatkajaa

SPV kerralla SPV vaiheittain / MTY Myynti | | Vuokraus

J « ‘ 3 Osissa Koko tila

Nuvi Vain .
omistusjérjestelyt / S~

Lahjoitus Pellot Metsét | Rakennukset |
Lahjanluontoinen -
Kayvall hinnalla SPV Il-vaiheen

Vuokraus (Nuvi) suunnittelu
Yhtioittdminen
PRO. N s

Agria 2@ G 5%

Kuva 1. Tavallisimmat tavat, joilla maatilat vaihtavat omistajaa Pohjois-Savossa (Kaavio: ProAgria
Ita-Suomi).



Omistajanvaihdoksia tapahtuu kahdessa linjassa: jatkaja tulee oman perheen sisalta tai per-
heen ulkopuolelta. Jos perheesta loytyy jatkaja, sukupolvenvaihdos voidaan tehda kerralla
tai vaiheittain kahdessa vaiheessa Nuvin tai omistusjarjestelyn kautta. Luopumistukijarjes-
telma (Lutu) oli voimassa vuoden 2018 loppuun saakka.

Jos perheessa ei ole jatkajaa, vaihtoehtoina ovat myynti; peltojen, metsan ja rakennusten
vuokraaminen osissa; tai vaihtoehtoisesti koko tilan myynti tai vuokraaminen. Yhtioittami-
nen koskee lahinna tuloksenteoltaan tai taloudelliselta kooltaan isoja tiloja. Paasaantoisesti
yhtioittamisprosessi kaynnistetaan vasta sukupolvenvaihdoksen jalkeen. Yhtioitettyjen maa-
tilojen osakkeita tullaan jatkossa myymaan ja ostamaan enemman kuin tahan mennessa.

Omistajanvaihdoksiin kuuluvia asioita ovat tilan elinkelpoisuus ja kehittamismahdollisuudet
seka tulevaisuutta turvaavat asiakirjat, rahoitus, verotus, luopujan elake ja asumisjarjeste-
lyt. Ennakkoratkaisut ovat myos osa prosessia.



5. Mallinnetut tavat siirtaa yrittajyys

Taustaksi selvitettiin, milla eri tavoin karjatilojen ei-sukulaisten valisia omistajanvaihdoksia
toteutetaan Suomessa talla hetkella. ProAgrian valtakunnallisesta omistajavaihdosasiantun-
tijoiden verkostosta tuli selkea viesti, etta jokainen tila on omanlaisensa omine reunaehtoi-
neen.

Tarkasteltavat mallit olivat

e vuokraaminen
e suora myynti ja osto
e osaomistajuus.

Mallitilana on keskikokoinen tila, joka on tulossa omistajanvaihdostilanteeseen 10-15 vuo-
den kuluttua (taulukko 1). Mallitilalla on 60 ha omaa ja 30 hehtaaria vuokrattua peltoa.
Tilalla on vuonna 2008 valmistunut yhden robotin pihattonavetta, jossa on 67 lehmaa ja
nuorkarja. Karjan keskituotos on noin 10 200 kg ja maitoa meijeriin lahtee 650 000 | vuo-
dessa. Liikevaihto on 380 000 euroa. Rakennusten poistamaton menojaannos on verotuk-
sessa noin 350 000 euroa ja koneiden noin 180 000 euroa. Tilalla on velkaa noin 600 000
euroa. Metsaa on 40 hehtaaria. Omakotitalo on valmistunut 2001. Yrittajaparin ika on pian
50, eika perinteinen sukupolvenvaihdos ei ole mahdollinen, koska heilla ei ole jatkajaa per-
heessa.

Peltoala 60 ha omaa,
30 ha vuokrattua
Navetta 1 robotti
Elaimet 67 lehmaa +
nuorkarja
Keskituotos 10 200 kg
Maitoa meijeriin 650 000 |
Liikevaihto 380 000 €
Velka 600 000 €

Taulukko 1. Mallitilan keskeiset tunnusluvut. Tilalla ei ole jatkajaa perheessa.

Mallit, joita tyostettiin, olivat

vuokraaminen ilman ostoajatusta

myyminen ja ostaminen kerralla

myyminen ja ostaminen osaomistajuuden avulla
osakeyhtion osakkuus.



Myyminen ja ostaminen osaomistajuuden avulla:

¢ vaiheittainen omistajanvaihdos (maatalousyhtyma)

e vuokrauksesta ostoon, jossa jatkaja vuokraa pellot ja rakennukset seka ostaa ir-
taimiston

¢ vuokrauksesta ostoon sopimusviljelylla, jossa jatkaja vuokraa rakennukset seka ostaa
irtaimiston ja hankkii elainten rehun sopimusviljelylla.

Uusin malli jaettu omistajuus (sharefarming) luokiteltiin myos osaomistajuuden alle:

¢ A-malli, jossa jako on prosentuaalinen
¢ B-malli, jossa tyot jaetaan pelto- ja elaintenhoitotoihin.

Omistajanvaihdos tilalla ajoittuu vaihtelevasti ja tapauskohtaisesti. Kaytannossa jatkajan ja
luopujan tavoitteet ohjaavat tilan kehittamisen ja sukupolvenvaihdoksen ajankohdan, ja
tama tulee ottaa huomioon omistajanvaihdosprosessissa.

Malleja tarkasteltiin seuraavista nakokulmista:

¢ Valmius luopua, ostaa, vuokrata tila tai sen osa

e Rahoitus

e Sopimukset ja asiakirjat (tuotanto-, vuokra-, osto- ja myyntisopimukset)
e Irtaimiston kasittely

¢ Tilan kehittaminen

e Vakuutukset

e Verotus

e Lomitus ja lomaoikeudet

e Tuet

[ ]

Muut erityispiirteet

Kaytannossa verotus ja tuet seka karjatiloilla myos lomaoikeus ohjasivat sita, mihin selvi-
tyksessa keskityttiin.

Tarkasteltavissa asioissa keskitytaan vain seikkoihin, mihin kannattaa kiinnittaa huomiota ja
jotka ovat oleellisia omistajanvaihdoksen kannalta.

5.1. Vuokraaminen

Koko tilan vuokrauksesta voidaan kayttaa myos nimitysta rakennetun viljelman vuokra-
suhde. Vuokratessa jatkaja hallinnoi tilaa. Tila voidaan vuokrata myos osissa. Nykyisin
pelkka pellon vuokraaminen on yleinen tapa, mutta myos tuotantorakennuksia vuokrataan.
Tassa tyossa tilan vuokraamisella tarkoitetaan toimivan maatilakokonaisuuden (pellot, ra-
kennukset ja irtaimisto) vuokraamista tilan ulkopuoliselle yhdelle tai useammalle yritta-
jalle. Yleensa irtaimisto ostetaan ainakin osittain. Vuokralaisella ei valttamatta ole aiko-
musta ostaa tilaa pitkalla aikavalilla. Metsaa ei paasaantoisesti liiteta vuokrasopimukseen.
Vuokrauksen yhteydessa yleensa kuitenkin elaimet, osa koneista seka tuotantovarastot os-
tetaan.

Vuokranantajan tavoite on saada lisatuloja karjarakennuksen vuokraamisesta. Vuokralaisen
tavoite puolestaan on hankkia kerralla toimiva kokonaisuus sitomatta liikaa paaomaa.
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Vuokranantaja

Vuokranantajalla tulee olla taloudellinen ja etenkin henkinen valmius vuokrata tila.
Tilan vuokranantajan eli omistajan nakokulmasta tilan arvo vuokrasuhteessa sailyy.
Hanen tulee saada riittava korvaus, jotta han pystyy hoitamaan omat velvoitteensa
myos jatkossa. Vuokranantajan mahdolliset lainaohjelmat on mukautettava tilantee-
seen ja vuokralaisen maksuvalmius on tarkistettava.

Myos tilan vuokraaminen sukupolvelta toiselle on mahdollista, jolloin tilan kehittami-
nen jatkuu, vaikkakaan ei omissa nimissa. Vuokranantajalla voi olla mahdollisuus jaada
tilalle edelleen toihin, jolloin myos osaaminen on vuokraajan kaytettavissa.

Vuokranantajan ja vuokralaisen valille on tehtava vuokrasopimus, joka sisaltaa kaikki
vuokrattavat kohteet, mm. pellot, rakennukset ja irtaimiston. Yuokrasopimuksen pi-
tuus on maariteltava ja siihen kannattaa merkita vuokrasuhteen loppumisaika. Tuo-
tantorakennuksia sisaltavalla alueella lain mukainen enimmaisvuokra-aika on 25
vuotta ja vahimmaisvuokra-aika kaksi vuotta, jos sopimuksessa ei ole muuta mainin-
taa. Rakentamattomalla viljelysmaalla vuokra-aika on 20 vuotta.

Vuokrasopimus on tehtava maanvuokrasaannoksien mukaisesti. Vuokrasopimuksessa
pitaa olla merkittyna vuokra-ajan lisaksi purkamisehdot, vuokran maara, maksuaika,
indeksikorotukset, sopimusmenettelyt, sopimusrikkomukset, sovittu kriteeristo (hin-
noitteluperuste esimerkiksi rehun laadusta ja rakennuksista). Lisaksi sopimuksessa pi-
taisi nakya, miten korvausinvestoinnit tai investoinnit peltoon kustannetaan, miten
toimitaan riitatilanteissa ja onko sopimus siirrettavissa kolmannelle osapuolelle esim.
seuraavaan sukupolveen. Sopimuksessa olisi hyva olla myos maininta vuokraoikeuden
pysyvyydesta ja selvitys vakuuttamisen vastuista seka maininnat erityisista oikeuksista
esimerkiksi rakentamisesta ja puiden kaatamisesta.

Mahdollisesta irtaimistosta, kuten elaimista, koneista ja varastoista, on tehtava kaup-
pakirja. Kauppakirjassa nakyy ostaja, myyja, kauppatapa, myytava ja ostettava, kaup-
pakohteen hyvaksyminen, purkuehdot ja kuluttajansuojaehdot.

Kun tila vuokrataan, olemassa ollut tuotantosopimus paattyy. Vuokralaisen on siis teh-
tava oma tuotantosopimus meijerin tai lihatalon kanssa.

Omat asiakirjat on laitettava kuntoon riskienhallinnan takia. Keskeiset asiakirjat kan-
nattaa toiminnan turvaamiseksi tarkistaa. Tama koskee niin vuokranantajaa kuin vuok-
raajaakin. Tallaisia asiakirjoja ovat esimerkiksi edunvalvontavaltuutus, testamentti
seka ylla mainitut kauppa- ja vuokrasopimus.

Yleensa vakuuttamisesta ei tule ongelmaa, oli omistusmuoto mika tahansa. Vuokrat-
taessa rakennusten vakuuttaminen on sovittava erillisella sopimuksella. Henkilo- tai
omaisuusvakuutusten tarve on myos kartoitettava.

Vuokranantajan verotus on suunniteltava etukateen, jotta yllatyksilta valtytaan. Ta-
sausvaraus tuloutuu vuokrattaessa, jos ei itse jatka maataloustuotantoa. Pelkka vuok-
ratulo ei ole maatalouden harjoittamista, vaikka se verotetaan maatalouden tulona.
Vuokralaisen tekemat peruskorjaukset tai muut investoinnit voivat vaikuttaa myos
vuokranantajan verotukseen, jos ne nostavat hanen omaisuutensa arvoa. Tasta kerro-
taan tarkemmin Verohallinnon ohjeen Maatalousmaan vuokrauksen verotus luvussa
2.7.

11


https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/62012/maatalousmaan-vuokrauksen-verotus/
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/62012/maatalousmaan-vuokrauksen-verotus/

Kun maatalousyrittaja luopuu maatalousyrityksestaan, pakollinen MYEL-vakuutus yrit-
tajana paattyy, silla MYELin ehdot eivat enaa tayty (elainten pito, pinta-ala). Samaan
paivamaaraan MYEL-vakuutuksen kanssa paattyy myos hanen lomaoikeutensa ja oikeus
lomituspalveluihin.

Tukisitoumukset siirretaan, ja jatkaja tayttaa samat asiakirjat kuin luopuja. Tarvitta-
vat ilmoitukset tehdaan kunnan maaseutuviranomaiselle. Maaseutuviranomaiselta on
tarkistettava sen vuoden ajantasainen lista tarkistettavista asiakirjoista.

Koko tilan hallinnan siirto voidaan tehda viimeistaan 31.8, jolloin hakemukset voidaan
siirtaa tilan uudelle haltijalle. Jos siirtoilmoitus on tehty 31.8. mennessa, tuet mak-
setaan uudelle viljelijalle, tuon jalkeen vanhalle viljelijalle. Osapuolet voivat keske-
naan sopia pelto- ja elaintukien jakamisesta syyskuun alusta alkaen.

Vaihdoksen yhteydessa on tehtava ilmoitukset lomakkeilla (vuoden 2018 asiakirjat):

156 - ilmoitus koko tilan hallinnan siirrosta

101D - maatilan osalliset

457 - asiointioikeuksien muutokset

456 - uuden maatilan tiedot ja valtuutus viljelijatukiasiointiin

103A ja B - tukioikeuksien siirrot

160 hakemus sitoumuksen tai sopimuksen siirrosta kuntaan ja ELYlle
474 ilmoitus sitoumuksen tai sopimuksen paattamisesta (luovuttaja)

479 ymparistositoumuksen mahdolliset toimenpiteiden muutokset

184 tai 282 ilmoitus osallistumisesta elaintukiin

462 ilmoitus osallistumisesta elaintukiin, jos kyse koko tilan hallinnansiirrosta
473 elaintenhyvinvointituen sitoumuksen siirto, luomusitoumuksen siirto
ELYlle.

Lisaksi:

¢ Elaintenpitajaksi poistuminen rekisterista tai rekisterdityminen

e Sika-, lammas- ja vuohirekistereiden kayttooikeushakemusten paivitys

e Elainten pitopaikkailmoitus ja alkutuotantoilmoitus tai muutostiedot Ruokavi-
rastolle lomakkeella F

e Elainrekisterin ilmoitukset

Jos koko tilan hallinta siirtyy, elainten pitopaikka muuttuu automaattisesti uu-
delle hakijalle.

Maaseutuviranomainen auttaa ilmoitusten ja sitoumusten teossa. Yha useampia ilmoi-
tuksia voi tehda myos Vipu-palvelussa.

Vuokralainen

Vuokraaminen antaa yritystoiminnan jatkajalle aikaa miettia tilanpitoa ja tutustua ti-
lan toimintaan. Hanella voi olla jopa mahdollisuus tyoskennella tilalla ennen vuokraa-
mista.

Tilanpidon aloittaminen vuokraamalla ei sido suurta paaomaa toisin kuin tilan ostami-
nen. Vuokran tulee olla tuotantoon nahden tasapainossa siten, etta vuokralainen voi
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maksaa sen tuotannollaan, saada palkkaa ja tehda korvausinvestoinnit. Vuokraamalla
aloitettu tilanpito mahdollistaa nuoren viljelijan aloitustuen, jos jatkaja tayttaa sen
ehdot.

Vuokranantaja ja vuokralainen sopivat vuokra-ajan, mutta usein esimerkiksi muut si-
toumukset vaikuttavat vuokra-ajan pituuteen. Vuokrasopimukset tehdaan useimmiten
maaraajaksi. Silloin on sovittava, mita investoinneille tapahtuu vuokra-ajan paatyttya.
Ulkopuolinen rahoitus tai ELY-keskuksen avustukset voivat maaritella myos vuokra-
ajan pituutta. Vuokralaisen pitaa tarkistaa, onko tilalla voimassa oleva ymparistolupa
ja vaikuttaako se tilan toimintaan.

Investointirahoituksen saaminen voi olla ongelma, jos vakuuksia puuttuu. Ongelmia voi
tulla, jos esimerkiksi vuokrattavan tilan tuotannon nostaminen vaatii paaomia.
Vuokrasopimus tai vuokraoikeus (eli erityisen oikeuden kiinnitys) pitaa tehda vahin-
taan 10 vuodeksi, joka on pankin vaatimus. On muistettava, etta vuokralaiselle ei
kerry paaomaa.

Nuoren viljelijan aloitustuen saaminen on mahdollista. Sen edellytykset ovat samat
muullakin tavalla aloitetulla tilanpidolla. Aloitustuen edellytyksia ovat esimerkiksi
tietty ika ja tulo seka tilan kehittaminen ja kouluttautuminen. Tuotannon kehittamis-
vaatimuksen tayttyminen voi olla haasteellista karjatilalla. Aloitustukea hakiessa
vuokrasopimuksen pitaa olla kirjattu vahintaan kuudeksi vuodeksi, mielellaan kymme-
neksi vuodeksi.

Talla hetkella aloitustuen saannin ehtona esimerkiksi on, etta hakijan pitaa olla alle
41-vuotias, hanen pitaa olla aloittamassa tilanpitoa ensimmaista kertaa ja hanella pi-
taa olla riittava koulutus. Tilalla pitaa olla likketoimintasuunnitelma, jolla osoitetaan
kannattavuus ja kehittaminen. Maatilan vuotuisen yrittajatulon on oltava viimeistaan
kolmantena vuonna tuen myontamisen jalkeen suunnitelman suuruinen. Hakemuk-
sesta riippuen tavoiteltavan yrittajatulon on oltava vahintaan 15 000 tai 25 000 euroa.
Aloitushetkeksi katsotaan se, jolloin yrittaja on ryhtynyt paavastuullisena harjoitta-
maan maataloutta ja saanut luovutuskirjan tai kirjallisen vuokrasopimuksen maati-
lasta.

Nuoren viljelijan aloitustuki voidaan hakea joko luonnosvuokrasopimuksella, joka si-
saltaa tarvittavat liitteet tai lopullisella vuokrasopimuksella viimeistaan kahden vuo-
den kuluttua tilanpidon aloitushetkesta.

Uusista tuotantosopimuksista paattaa osuuskunnan hallitus. Vuokralaisen on selvitet-
tava, onko mahdollista saada tuotantosopimus ns. uutena yrittajana.

Vuokrasopimuksesta on kerrottu aiemmin vuokranantajan sopimuksia kasittelevassa
kohdassa. Vuokrasopimus koskettaa molempia osapuolia. Irtaimiston kauppaan ja
kauppakirjaan kannattaa listata vain ne asiat, joita todella tarvitsee tilanhoidossa.

Rakennusten vakuuttaminen on sovittava erikseen sopimuksella. Henkilo- tai omai-
suusvakuutusten tarve on myos kartoitettava. Vastuuvakuutus tulee olla, jos vuokra-
lainen esimerkiksi vahingoittaa rakennuksia tai pilaa peltoja.

Vuokratila verotetaan maatilatalouden tuloverolain mukaan normaaliin tapaan. Vuok-
rattu tila ei ole mukana nettovarallisuudessa. Niinpa maatalouden tulosta on enem-
man ansiotuloa verrattuna siihen, jos tila olisi omistuksessa.
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Vuokrasopimukseen kannattaa kirjata, miten huomioidaan vuokralaisen tekemat in-
vestoinnit rakennuksiin ja salaojiin. Sopimus vaikuttaa siihen, ovatko vuokralaisen te-
kemat investoinnit hanen maksamaansa lisavuokraa vuokranantajalle vai hanen omia
investointejaan, jotka han vahentaa normaalisti poistoina. Tasta erosta kerrotaan tar-
kemmin Verohallinnon ohjeessa Maatalousmaan vuokrauksen verotus, luvussa 2.7.

Karjatilalla on oltava MYEL-vakuutus, joka vaikuttaa myos lomaoikeuden maaraytymi-
seen. Lomaoikeus maaraytyy Melan ohjeiden mukaisesti. Vaatimuksina ovat esimer-
kiksi maatilatalouden tuloverolain mukaan verotettava tulon maara, toimiminen itse-
naisena taloudellisena yksikkona ja tietty elainmaara. Uudella lomaoikeutetulla on
puolen vuoden karenssi, jos han on ollut ulkopuolisessa tyossa ennen tilanpidon aloit-
tamista. On my0s mahdollista, etta lomaoikeudet periytyvat vuokranantajalta. Lomi-
tuslaki on uudistumassa, joten uudet ehdot kannattaa tarkistaa laista tai lomituspal-
veluista.

EUn tuki- ja korvausasioissa maatilalla tarkoitetaan viljelijan johtamaa maatalouden
harjoittamiseen kaytettavaa toiminnallisesti ja taloudellisesti itsenaista tuotantoyk-
sikkoa. Sen muodostaa yksi tai useampi kiinteisto, kiinteiston osa tai tuotantorakennus
seka sen maapohja. Sita hallitaan yhtena kokonaisuutena omistuksen tai vuokrauksen
perusteella.

Tukiasioissa koko tilan hallinnan siirtoon liittyvat ilmoitukset on tehtava 15 tyopaivan
kuluessa. Jos hallinnan siirto on tehty 31.8. mennessa, tuet maksetaan uudelle vilje-
lijalle. Jos siirto tehdaan syyskuun alun jalkeen, tuet maksetaan entiselle viljelijalle.
Osapuolet voivat keskenaan sopia pelto- ja elaintukien jakamisesta hallinnan siirron
jalkeen. Muuten taytetaan samat lomakkeet kuin vuokranantaja (ks. aikaisemmin).
Osallistumisilmoitus (282/Vipu) maidon tuotantotukeen on tehtava 15 paivan sisalla
hallinnan siirrosta. Osallistumisilmoitus vaaditaan myos muihin elaintukiin.

Pohjoisia kotielaintukia (sonnit, emot, lampaat) varten kotielaintiloilla on oltava va-
hintaan viisi (5) hehtaaria peltoa paatukihakupaivasta alkaen. Maidon pohjoiseen tu-
keen ei tarvita ilmoitusta peltohehtaareista.

Muuta huomioitavaa

Asuminen taytyy jarjestaa molemmille osapuolille. Nykyisin isommat tuotantoraken-
nukset rakennetaan kauemmaksi asuinrakennuksista, mika mahdollistaa vuokrananta-
jan asumisen jatkossakin entisessa kodissaan.

Keskinaisessa sopimuksessa tulee olla maininta toimintatavasta vuokranantajan kuo-
leman varalta. Vuokraoikeus pitaa kirjata myos Maanmittauslaitoksen kiinteistotietoi-
hin.

Vuokralaisen rakentamien rakennusten omistuksesta, ostosta, siirrosta tai lunastuk-
sesta on sovittava erikseen.

Uudet rahoitusvaihtoehdot (esim. koneiden leasing) mahdollistavat investointeja myos
silloin, kun koko tila vuokrataan.

Jos tilalla paatetaan kuitenkin myohemmin vaihtaa omistusta ja vuokralainen ostaa
tilan, pitaa ottaa huomioon luovutusvoittoverotus ja varainsiirtoverotus.
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Tarvittavia muutoksia

Yleisen asenteen tulisi muuttua myonteisemmaksi toimivan maatilan vuokraamista
kohtaan niin vuokranantajilla kuin vuokralaisillakin.

Myyjien tai koko maatilan toiminnan vuokranantajien tuloverotukseen toivotaan luo-
vutusvoiton tai pitkan sopimuksen vuokratulon huomattavan suurta veronkevennysta.
Se hillitsisi luopujien tarvetta asettaa hintoja jatkajan nakokulmasta tarkasteltuna
liian korkealle.

Vuokralaisen pitaisi saada valtion takaus irtaimistolle ja kiinteistoille.

Tukien paaomittuminen peltoon pitaisi saada katkaistua.

Prosessin eteneminen

Prosessin eteneminen Huomioitavaa

Neuvottelut vuokran sisallosta ja hinnasta | Maksuvalmius- ja
kannattavuuslaskelmat

Tarjous Luonnosvuokrakirja
Rahoitusneuvottelut
Tilan vuokraaminen Vuokrasopimus ja tarvittaessa

kauppakirja irtaimistosta ja elaimista
Myyjan luovutusvoiton verotus ja
tuloverotus

5.2. Myyminen ja ostaminen kerralla

Tilakauppa on aina ostajan ja myyjan valinen sopimus. Omistajan ei tarvitse miettia rinta-
perillisten tasapuolista kohtelua kuten tavallisessa sukupolvenvaihdoskaupassa.

Koko tilan myynnissa tilakokonaisuus myydaan ulkopuoliselle yhdelle tai useammalle yritta-
jalle peltoineen, rakennuksineen ja irtaimistoineen. Myyjan tavoitteena on myyda tila ker-
ralla seka veloista ja turvata riittava toimeentulo loppuvuosille. Ostajan tavoite on hankkia
kerralla toimiva kokonaisuus kohtuullisella kauppahinnalla.

Kauppahinta maarittyy yleensa tilan tuottoarvosta. Kauppahintaan vaikuttavat myyjien asu-
misjarjestelyt, rahantarve ja kummankin osapuolen veroseuraamukset. Ostajan on myos sel-
vittava velvoitteistaan (ostohinnasta ja tilan tuotannonkuluista) ja saatava tuloa seka paa-
omalle tuottoa. Tilan todellinen hinta, jonka ostaja pystyy maksamaan tilasta, voi olla ylla-
tys myyjalle. Mahdollisista metsien omistusosuudesta voidaan sopia erikseen.

Kerralla tehtavassa omistajanvaihdoksessa positiivista on omistajanvaihdoksen tapahtumi-
nen kerralla, ja tilakaupan onnistuessa osapuolten tavoitteet tayttyvat heti. Negatiivisena
voidaan nahda kauppahinnan nousu yleensa korkeaksi, jolloin rahoituksen saaminen on vai-
keaa. Myyjalle tulee myos kovat veroseuraamukset ja ostajan korkea velkapaaoma vaikeut-
taa toiminnan kehittamista.
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Myyja

Valmistautuminen omistajanvaihdokseen pitkalla aikajanteella mahdollistaa onnistu-
neen yrittajan vaihdon. Myyjalla on oltava halua myyda joko koko tilakokonaisuus tai
osa siita ja ilmoittaa asiasta julkisesti. Maatilojen myyntimarkkinointikanavat on sel-
vitettava. Niita voi katsoa taman raportin luvusta Maatilojen myynti- ja ostopaikkoja.

Asumisjarjestelyt kannattaa hoitaa kuntoon ennen tilakokonaisuuden myyntia. On
hyva tutustua ostajaan jo etukateen luottamuksen rakentamiseksi ja asennoitua niin,
etta tilan tuotanto ja kehittyminen jatkuu, vaikka ei myyjan nimissa.

Tilakokonaisuuden hinnan maaritys voi olla haastavaa nykyisessa kannattavuustilan-
teessa. Tilan on oltava sellaisessa kunnossa, etta ostajat ovat kiinnostuneita siita.
Tunnearvoa ei voi hinnoitella osaksi kauppahintaa. Kauppahinnan tulee olla sellainen,
etta myyja tulee toimeen elakkeella tai saa mahdollisesti muuta elantoa. Kerralla
myytyna koko tilan kauppahinta jaa alhaisemmaksi kuin ns. paloina myytyna. Hinta
maaraytyy tilakokonaisuuden hyodynnettavyyden ja alueen muiden viljelijoiden osto-
halukkuuden mukaan. Paikkakunnan pakkorealisointi ja -konkurssitilojen myyntihinnat
ohjaavat hinnan maarittymista.

Myyjan tuotantosopimus paattyy kaupan yhteydessa.

Kauppakirjaan merkitaan omistajaa vaihtanut tilakokonaisuus tai sen osat. Kauppakir-
jan on oltava maaramuotoinen ja siita on kaytava ilmi vahintaan ostaja ja myyja, kau-
pan kohde yksiloidysti, ostohinta, kohteen kayttotarkoitus ja sukulaisuussuhde. Kaup-
pakirja on oltava kaupanvahvistajan vahvistama tai tehty sahkoisesti kiinteiston vaih-
dantapalvelun kautta. Ostettava irtain kirjataan kauppakirjaan.

Omien asiakirjojen on hyva olla kunnossa riskienhallinnan takia. Tallaisia asiakirjoja
ovat esimerkiksi edunvalvontavaltakirja ja testamentti.

Kannattaa muistaa, etta yleensa vakuutusten on tultava voimaan samana paivana kuin
omistajuus muuttuu. Joissakin vakuutuksissa on kaksi viikkoa aikaa tehda muutokset.
Omaisuuden omistaja vastaa vakuutuksesta kaupan tekohetkeen saakka.

Verrattuna oman perheen sisaiseen sukupolvenvaihdokseen verotuksellinen ero on luo-
vutusvoittoverotuksessa, mita omaisuudesta luopuva maksaa (ks. Verohallinnon ohje
Maatilan sukupolvenvaihdos verotuksessa). Kaytetyt metsavahennykset tuloutuvat
luovutusvoittoon (ks. Verohallinnon ohje Metsavahennys).

Kun maatalousyrittaja luopuu maatalousyrityksestaan, pakollinen MYEL-vakuutus yrit-
tajana paattyy, silla MYELin ehdot eivat enaa tayty (elainten pito, pinta-ala). Samaan
paivamaaraan MYEL-vakuutuksen kanssa paattyy myos luopujan lomaoikeus ja oikeus
lomituspalveluihin.

Tukiasioissa on palautettava ilmoitus 474 sitoumuksista luopumisesta ja tarkistettava
tassa selvityksessa aiemmin vuokranantajan kohdalla mainitut seikat. Kunnan maaseu-
tuviranomaiselle on tehtava muutosilmoitukset elaintenpitajista ja pitopaikoista.

Myyjan kannattaa tarkistaa onko tilalla sitoumuksia, kuten luopumistukisitoumus,
jotka vaativat tilan pidon pitamista tiettyyn paivamaaraan saakka. Jos myyja on saa-
nut nuoren viljelijan aloitustukea, viljelijalla on velvollisuus pitaa tilaa viisi vuotta
tuen viimeisesta maksatuksesta. Kaytannossa aika on noin 6 - 7 vuotta tilanpidon aloit-
tamisesta.
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Ostaja

Ostajan on oltava kiinnostunut ostamaan koko tilakokonaisuus. Yhdessa on sovittava,
syntyyko kauppa koko tilasta vai vain osasta sita. On selvitettava, mika on tilakoko-
naisuuden realistinen markkinahinta ja tilan tuloksen tuottokyky. Aloitustukea on
mahdollista saada, jos sen reunaehdot tayttyvat.

Tilaa voi etsia kyselemalla organisaatioiden asiantuntijoilta tai esimerkiksi taman ra-
portin luvusta Maatilojen myynti- ja ostopaikkoja. Yhta yksittaista maatilojen osto- ja
myyntipaikkaa Suomessa ei ole olemassa.

Tilakokonaisuuden ostohinta maaraytyy tilakokonaisuuden hyodynnettavyyden ja alu-
een ostohalukkuuden mukaan. Tilan hinta pitaisi pysya maksamaan tilan tuotannolla.
Tilaa ostettaessa riittavien vakuuksien saanti tulee joskus ongelmaksi. Asuinrakennuk-
sen sisallyttaminen kauppaan voi lisata vakuutta. Vaikka ostettavan tilan tuotanto olisi
hyva, ei silla valttamatta ole merkittavaa vakuusarvoa, joskin tassa on pankkikohtaisia
eroja. Alueilla, joilla pelloilla ei ole kysyntaa tai ne ovat huonosti hoidettuja (erityi-
sesti tukikelvottomat pellot ja suopellot), vakuusarvo on heikompi.

Uusista tuotantosopimuksista paattaa osuuskunnan hallitus. Ennen kauppaa on hyva
selvittaa, onko mahdollista saada tuotantosopimus ns. uutena yrittajana.

Koko tilan ostajan nakokulmasta kauppakirjassa tulee olla sovittuna maakaaren mu-
kaiset asiat (samat kuin myyjallakin). Kauppakirjassa voi olla myos muita sovittuja
ehtoja.

Ostettaessa koko tila ei tilan kehittamiselle nahda samanlaisia esteita kuin esimerkiksi
vuokrattaessa. Tilan hyvalla hoidolla ja tuotannolla on vaikutusta rahoituksen saata-
vuuteen varsinkin jatkoinvestoinneissa.

Edunvalvontavaltuutus ja testamentti on oltava poikkeustilanteita varten. Tilan toi-
minnan jatkuminen voi olla poikkeustilanteissa mahdotonta esimerkiksi ilman edun-
valvontavaltuutusta. Asia koskee kaikkia tiloja omistajanvaihdostavasta riippumatta.

Vakuutus on oltava voimassa samana paivana, kun kiinteisto tulee omistukseen. On
tarkeaa vakuuttaa myos itse toiminta. Jos tilalla on vakuutuskorvausprosessi kesken,
korvaus menee aikaisemmalle omistajalle, ellei asiasta sovita kauppakirjassa toisin.

Nuoren viljelijan aloitustuen saamiseen liittyy myos varainsiirtoverovapaus, joka on 4
% kiinteiston kauppahinnasta.

Karjatilalla on oltava MYEL-vakuutus, etta tila saa lomaoikeuden. Lomaoikeus maaray-
tyy Melan ohjeiden mukaisesti. Vaatimuksina ovat esimerkiksi maatilatalouden tulo-
verolain mukaan verotettava tulon maara, toimiminen itsenaisena taloudellisena yk-
sikkona ja tietty elainmaara. MYEL-vakuutus on oltava voimassa 1. tammikuuta, jotta
saa lomaa alkaneelle vuodelle. Jos haluaa itse jarjestaa lomituksen, siita pitaa ilmoit-
taa puoli vuotta aiemmin lomatoimistoon. Ostajalla on puolen vuoden karenssi, jos
han on ollut ulkopuolisessa tyossa ennen tilanpidon aloittamista. On myos mahdollista,
etta lomaoikeudet periytyvat edelliselta omistajalta. Uudella yrittajalla on myos si-
jaisapumahdollisuus.

Tukiasioissa on hoidettava samat asiat kuin tilakokonaisuutta vuokratessa. Erityisesti
on muistettava, etta tukiasioissa koko tilan hallinnan siirtoon liittyvat ilmoitukset on
tehtava 15 tyopaivan kuluessa. Jos koko tilan hallinnan siirto on tehty 31.8. mennessa,
tuet maksetaan uudelle viljelijalle, mutta sen jalkeen entiselle viljelijalle. Osapuolet
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voivat keskenaan sopia pelto- ja elaintukien jakamisesta elokuun jalkeen. Elaintukien
ennakot on myos huomioitava ja sovittava erikseen sopimuksella. Tukiasioissa oleelli-
sinta on pellon tai elainten hallinta. Pohjoisen kotielaintukien vaatimuksena on, etta
tilalla on vahintaan viisi (5) hehtaaria peltoa hallinnassa paatukihaun viimeisena pai-
vana.

Kannattaa varmistaa, etta osallisuuslomake on palautettu. Maaseututoimistoon on ol-
tava yhteydessa erityisesti silloin, jos tila ostetaan kiinteistonvalittajalta. Myos vuok-
rasopimukset on siirrettava. Ruokavirastoon on tehtava tuotantoelainten pitopaikko-
jen rekisterointi- ja muutosilmoitus.

Koko tilan ostajalla on mahdollisuus hakea nuoren viljelijan aloitustukea. Katso ehdot
luvusta 5.1. Vuokraaminen.

Ostajan kannattaa tarkistaa, onko tilalla voimassa oleva ymparistolupa, ja miten se
vaikuttaa tilan toimintaan.

Muuta huomioitavaa
Yleisen asenteen tilan ulkopuolelle myyntiin taytyy muuttua.

Asuminen on jarjestettava molemmille osapuolille. Nykyisin isommat tuotantoraken-
nukset rakennetaan kauemmaksi tilan paarakennuksesta, mika mahdollistaa myyjan
asumisen jatkossakin entisessa kodissaan.

Tilakauppojen ongelmana on yleensa se, etta rahoitus, myyntihinta ja tuotannon arvo
eivat kohtaa. Kylan viimeisen tilan arvo on yleensa pieni ostajien puuttuessa. Haas-
teena on eri arvostusosien hinta-arviot. Yleensa tuotanto- tai asuinrakennus vaihtaa
omistajaa alihintaan tilan ulkopuolellekin, ei-sukulaiselle myytaessa.

Sopivaa kohdetta ei valttamatta loydy omalta paikkakunnalta, ja ostajan on oltava
valmis etsimaan tilaa ympari Suomea.

Tukien paaomittuminen peltoon pitaisi saada katkaistua.
Koneiden ja laitteiden kunto on yleensa elinkaarensa lopussa.
Myyja saa kovat veroseuraamukset luovutusvoittoveron muodossa.

Joissakin tapauksissa myyjalla voi olla mahdollista jaada tilalle edelleen toihin tai os-
tajalla mahdollisuus olla toissa tilalla ennen ostopaatosta.

Tarvittavia muutoksia
Tarvitaan asenneilmaston muutosta tilan myymiseen perheen tai suvun ulkopuolelle.

Nykyista tukipolitiikkaa olisi muutettava niin, etta peltojen pitaminen tuottamatto-
mana ei olisi mahdollista.

Myyjien on saatava tuloverotukseen huomattavan suuri veronkevennys luovutusvoi-
tosta tai pitkan sopimuksen vuokratulosta. Se hillitsisi luopujien tarvetta asettaa hin-
toja jatkajan nakokulmasta tarkasteltuna liian korkealle.
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Yrittajien on asennoiduttava rahoituksen hakemiseen niin, etta kaytetaan esim. koh-
devakuudellista luototusta (esim. (easing). Nain tilan vakuudet saadaan paremmin riit-
tamaan tilakauppalainaan.

Valtiontakaus voisi auttaa rahoituksen saantiin.

Prosessin eteneminen

Prosessin eteneminen Huomioitavaa
Neuvottelut kaupan sisallosta Maksuvalmius- ja
ja hinnasta kannattavuuslaskelmat
Tarjous Luonnoskauppakirja
Rahoitusneuvottelut
Tilakauppa Kauppakirja
Myyjan luovutusvoitonverotus
Tuloverotus

5.3. Myyminen ja ostaminen osaomistajuuden kautta

Tila voi vaihtaa omistajaa tassakin mallissa eri tavoilla, mutta tilan omistajuus ei vaihdu
kerralla.

Myyminen ja ostaminen osaomistajuuden kautta voi tapahtua useamman vaihtoehdon
kautta:

¢ Vaiheittainen omistajanvaihdos maatalousyhtyman kautta (MTY)
e Vuokrauksesta ostoon, jossa jatkaja vuokraa pellot seka rakennukset ja ostaa ir-
taimiston
¢ Vuokrauksesta ostoon sopimustuotannolla, jossa jatkaja vuokraa rakennukset, ostaa
irtaimiston ja elainten rehu saadaan sopimusviljelysta.
o Jaettu omistajuus
o A-malli, jossa jako on prosentuaalinen
o B-malli, jossa tyot jaetaan pelto- ja elaintenhoitotoihin.

5.3.1. Vaiheittainen omistajanvaihdos maatalousyhtyman kautta

Vaiheittaisessa maatalousyhtymamallissa myydaan ensin jokin osuus, esim. 50 - 60 % tilako-
konaisuudesta ja irtaimistosta tilan ulkopuoliselle uudelle yrittajalle, joka ei ole lahisuku-
lainen. Nain muodostuu maatalousyhtyma. Myohemmin jatkaja ostaa tilan loppuosankin ja
toiminta yhtymana paattyy.

Tallaisessa omistajanvaihdoksessa myyjan tavoitteena on usein halu vahentaa tyotaakkaa ja
luoda luottamukselliset valit jatkajaan. Ostaja paasee mukaan yritystoimintaan, mutta pie-
nemmalla riskilla ja panoksella. Kun maatilaa viljellaan yhteisomistuksessa, syntyy maata-
lousyhtyma. Se ei ole osakkaistaan erillinen, kuten esimerkiksi osakeyhtio, vaan yhtyma on
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pelkka verotuksen laskentayksikko. Yhtyma ei voi tehda mitaan sitoumuksia, vaan kaikista
sopimuksista vastaavat suoraan osakkaat silloinkin, kun papereissa yksinkertaisuuden vuoksi
kaytetaan yhtyman nimea ja y-tunnusta. Yhtyman edut liittyvat mm. investointien rahoi-
tukseen, koska yhtymassa on enemman vastuullisia yrittajia. Samoin tilan tulos jakautuu
useammalle ja nain voidaan saada verohyotya. Samalla saadaan yrittajan riskit ja velkavas-
tuu pienemmiksi ja myyjat voivat vahentaa tyoskentelya tilalla. Negatiivisena puolena voi-
daan nahda, ettei yhtyman toimintaan eli tyonjakoon ja paatoksentekoon liittyvaan riskiin
voida varautua.

Tilan kokoluokan on oltava tarpeeksi suuri, jotta varmistetaan riittava toimeentulo kaikille
yhtyman osakkaille. Yhtymasopimuksen taytyy olla kattava ja siirtymavaiheen yhtyman pur-
kamisaikataulusta on sovittava heti alussa. Myyja ei voi saada alkuperaista myyntihintaa.

Henkilon tuotantosopimus ja meijerin jasenyys loppuu ja jasenyytta haetaan yhtymalle.

Tilan kehittaminen jatkuu ja osaaminen siirtyy jouhevasti osapuolilta toisille. Usein tilan
toiminta tehostuu ulkopuolisen tultua mukaan tilan toimintaan.

Edunvalvontavaltuutus ja testamentti ovat osa riskinhallintaa. Erityiset riskit liittyvat tyon-
jakoon, jota varten tulee tehda osakassopimus omistajien kesken.

Sopimuksin maaritellaan, milla tavalla omistajuus vaihtuu. Kauppasopimukseen tulee samat
asiat, kuin luvussa 5.2. Myyminen ja ostaminen kerralla. Yhtyman toiminnan kannalta on
oltava olemassa voimassa oleva yhtymasopimus, joka sisaltaa kirjattuna yhtyman toimintaan
liittyvia asioita mm. vastuukysymykset, tulon ja tappionjaon, korvausinvestoinnit ja yhty-
man pyorittamisen seka yhtyman purkamisen. Yhtymassa on syyta varautua suurempaan so-
pimusmaaraan kuin esimerkiksi silloin, jos tila ostetaan kerralla.

Yhtyman toiminnan turvaamisen kannalta keskeiset asiakirjat, kuten testamentti, edunval-
vontavaltuutus ja avioehto, on oltava tehtyna.

Yhtyma tekee yhden vakuutussopimuksen kaikesta omaisuudesta, vaikka yhtyman omai-
suutta olisi eri osakkaiden nimissa.

Tukiin liittyvat asiat ovat samanlaisia kuin muissakin hallinnan siirroissa (ks. luvut 5.1. Vuok-
raaminen seka 5.2. Myyminen ja ostaminen kerralla).

Yhtyman on mahdollista saada nuoren viljelijan tukea, jos nuoren viljelijan tuen ehdot tayt-
tavan osakkaan omistus on yli 50 % tai yhtymasopimuksessa paatantavalta on 50 %. Nuoren
viljelijan tuessa (EU) ja nuorten viljelijoiden tuessa yhtyman kaikkien osakkaiden tulee tayt-
taa ehdot. Muutoin ehdot ovat samat kuin ostamisessa.

Maatalousyrityksen yritysmuoto ei yksinaan vaikuta siihen, onko jatkajilla oikeus lomitus-
palveluihin vai ei. Kuitenkin esimerkiksi osakeyhtio vakuutetaan eri saannoin kuin yhtyma.
Lomaoikeuden vaatima pakollinen MYEL-vakuutus on voimassa 18 - 68-vuotiailla. Lomaoi-
keuden siirtyminen edellyttaa aina jonkun toisen lomaoikeuden paattymista. Maatalousyh-
tymassa (myos Ay ja Ky) maataloutta harjoittavat vakuutetaan MYEL-vakuutuksessa yritta-
jina. Yhtyma voi olla esimerkiksi kahden tai useamman henkilon yhdessa omistama tai vuok-
raama maatila. Osakkaan puoliso ja perheenjasenet voidaan myos vakuuttaa, jos he osallis-
tuvat maatilan toihin. Heilla ei saa olla vakuutuksen estavia elakkeita. On tarkeaa, etta
paikallisyksikkoon ilmoitetut tehtavaosuudet vastaavat sita, kuinka paivittaiset valttamat-
tomat kotielainten hoitotyot jakautuvat tilalla tyoskentelevien kesken. Jatkajalla ei ole lo-
maoikeutta, jos han on saanut palkkaa edellisena vuonna. Muita ehtoja on kayty lapi taman
selvityksen luvuissa 5.1. Vuokraaminen ja 5.2. Myyminen ja ostaminen kerralla.
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Myyja

Myyjalla tulee olla valmius myyda tila osissa. Myyjan on pystyttava jatkossa selviamaan
velvoitteistaan osaomistajuuden aikana seka sen jalkeen. Yhtymassa luopuja voi jat-
kossa keskittya tiettyyn osa-alueeseen tyotehtavissa ja siten saada tyomaaraa vahen-
tymaan seka myos mahdollisesti vahentaa esimerkiksi raskaimpia tyotehtavia. Kun tila
myydaan yhtyman kautta osissa, myyja ei useinkaan saa niin suurta myyntihintaa, kuin
jos han myisi tilan kerralla.

Verotuksessa myyjan luovutusvoittoverotus jakautuu useampaan osaan, kun kauppa
tehdaan osissa.

Yhtymana toimittaessa maatalouden tulot ja menot kirjataan yhtymalle ja erotus jae-
taan osakkaiden verotukseen heidan osuuksiensa mukaan. Jakoperusteena voi olla tyo-
panos tai muu yhtymasopimuksessa sovittu peruste, jossa osakkaiden panostukset ote-
taan huomioon. Lainat ovat osakkaiden nimissa ja osakas vahentaa korkomenonsa yh-
tymasta jaetusta tulo-osuudesta. Tulo-osuus jakautuu ansio- ja paaomatuloksi sen pe-
rusteella, mika on osakkaan osuus yhtyman varoista ja paljonko hanella on siihen koh-
distuvaa velkaa.

Myos metsatalouden tulos lasketaan yhtymassa. Se jaetaan osakkaiden verotukseen
omistusosuuksien mukaan.

Tilan ostaja eli tuleva yhtymaosakas

Tilan ostajalla on oltava valmius ryhtya osakkaaksi vieraalle tilalle. Ulkopuolisella os-
tajalla ei ole vanhaa sukupolvien taakkaa kannettavana ja yhtyman osakkaiden suh-
tautuminen yrittamiseen on ammatillisempaa.

Rahoituksessa on samat esimerkiksi vakuuksia ja nuoren viljelijan tukea koskevat lain-
alaisuudet kuin muissakin lainoituksissa. Yhtyman nimiin ei voi tehda paasaantoisesti
sitoumuksia. On selvitettava, kenen vakuuksia kaytetaan ja kenen nimissa lainat ovat.
Yhtymamallissa ns. naytot jatkajan osaamisesta on helpompi antaa rahoittajalle jat-
korahoitusta hankkiessa. On myos paatettava mita tapahtuu asuinrakennukselle ja
niita vastaaville vakuuksille.

Verotuksen nakokulmasta uusi osapuoli tulee yhtyman osakkaaksi. Verotus tapahtuu
yhtyman toiminnan aikana siten kuin edella myyjan kohdalla kuvattiin. Tulkinnanva-

ostaa tilan loppuosankin ja toiminta yhtymana paattyy.

Jatkajalla ei ole lomaoikeutta, jos han on saanut palkkaa edellisena vuonna. Jatkajalle
tulee puolen vuoden karenssi vuosilomaan, jos han siirtyy palkkatyosta yrittajaksi.
MYEL-vakuutuksen on oltava voimassa vuoden alusta lahtien.

Tarkista onko tilalla rajoitteita, esimerkiksi ymparistolupaa, joka jatkossa rajoittaa
tilan kehittamista.

Muuta huomioitavaa ja tarvittavia muutoksia

Vieraiden valisissa yhtymissa ostajien ja myyjien asenne on oltava kunnossa ja henki-
lokemioiden toimittava.
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Yhtymien kaikilla osakkailla prosessissa etenemisjarjestyksen on oltava selvilla ja ete-
nemisjarjestys pitaa olla yhtenevainen.

Sopimuksessa on tarkeaa maaritella myos yhtyman purkaminen: miten, milloin ja milla
hinnalla se tehdaan. Suomessa olisi oltava samanlainen virallinen taho kuten Tans-
kassa, missa mahdolliset riidat voitaisiin ratkaista.

Maatalousyhtymien perustaminen antaa laajan ja moninaisten tavan toteuttaa omis-
tajanvaihdos.

Yhtymien maksukyvysta huolehtiminen tulevaisuudessa on tarkeaa.

Verotettavan tulon ja menojen tasapuolisesta jakamisesta on huolehdittava.

Prosessin eteneminen

Prosessin eteneminen Huomioitavaa

Neuvottelut kaupan sisallosta ja hinnasta Maksuvalmius- ja
kannattavuuslaskelmat

Tarjous Luonnoskauppakirja, rahoitusneu-
vottelut, verotuksen ennakkorat-
kaisu

Maatalousyhtyman perustaminen Lopullinen kauppakirja, yhtymasopi-

mus, myyjan luovutusvoiton verotus
ja tuloverotus

Vaiheittaisen omistajanvaihdoksen Esikauppakirja, jossa maaritellaan

kasikirjoitus lI-vaihe ja tilan lopullinen luovutta-
minen seka kauppahinnan taso

Riskeihin varautuminen Edunvalvontavaltakirja, testa-

mentti, avioehtosopimus

5.3.2. Vuokrauksesta ostoon

Vuokrauksesta ostoon -mallissa uudet yrittajat vuokraavat rakennukset seka pellot ja osta-
vat irtaimiston (elaimet ja koneet). Vuokrasopimus tehdaan maaraajaksi, esim. 5 - 10 vuo-
deksi ja vuokrasopimus paattyy tilan ostoon. Vuokra-aikaan vaikuttaa moni asia. Mallin lah-
tokohtana on ajatus tilan koko omistajuuden vaihtumisesta tietylla aikajanteella.

Myyjan tavoitteena on halu luopua koko tilasta ja saada siita riittava korvaus. Ostajan ta-
voitteena on paasta mukaan yritystoimintaan ja kehittamaan tilaa, mutta pienemmalla ris-
killa ja panoksella kuin suoraan tilaa ostettaessa. Positiivisena asiana myyjat nakevat tilasta
saatavan paremman tuoton, kun vuokratulo huomioidaan. Uusilla yrittajilla on pienempi
riski lahtea liiketoimintaan eika suurta lainapaaomaa alussa tarvita. Tilan maksuvalmius saa-
daan pidettya hyvana ja liiketoiminta kannattavana. Yrittajilla on aikaa hankkia nayttoja
pankille loppukaupan rahoitusta varten. Malli toimii erikokoisilla tiloilla. Toisaalta tilan laa-
jamittaisempi kehittaminen vuokra-aikana voi olla haastavaa, kun uusilla yrittajilla ei ole
omia vakuuksia rahoittajille.
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Katso luvusta 5.1. Vuokraaminen, mita asioita tulee ottaa huomioon mm. tuotantosopimuk-
sissa, sopimuksissa, vakuutuksissa, lomituksessa, tuissa seka verotuksessa.

Mallissa tehdaan vuokrasopimus ja esikauppakirja, jossa sovitaan maaraaika ostamiselle (ks.
5.1. Vuokraaminen ja 5.2. Myyminen ja ostaminen kerralla). Vuokrasopimuksessa on mai-
nittava korvausinvestointien tekemisen periaatteista.

Vuokranantaja (myyja)

Tilan omistajalla pitaa olla halua vuokrata ja myohemmin myyda tilakokonaisuus. Ha-
nen on saatava riittava korvaus, jotta pystyy selviytymaan velvoitteistaan. Hanen pi-
taa mahdollisesti mukauttaa omat lainaohjelmansa vastaamaan saatua tuottoa. Han
tulee saamaan paremman tuoton tilalle ensin vuokraamalla tilan ja sitten myymalla
sen kokonaisuudessaan. Tilan tuotanto jatkuu ja tilan vuokranantaja, myohemmin
myyja, nakee oman kehittamistyon jatkuvan tulevaisuudessakin. Vuokralaisen maksu-
valmius kannattaa tarkistaa. Tilan arvo sailyy, kun tuotanto pysyy kaynnissa tilalla.
Oma tyomaara vahentyy.

Esikauppakirja on tehtava maakaaren mukaisesti lyhytaikaisiin omistusjarjestelyihin.
Siihen pitaa merkita myos voimassaoloaika seka menettely sopimusrikkomuksissa (esi-
merkiksi sakon maara).

Itse kukin ottaa vakuutukset omistamalleen omaisuudelle. On tehtava kirjallinen sopi-
mus siita, kuka vastaa toiminnan tai omistuksen vakuuttamisesta. Lahtokohtaisesti
omistaja vastaa vakuuttamisesta.

Maatalouden lopettaminen aiheuttaa verotuksessa tasausvarauksen tuloutumisen
(Katso tarkemmin luku 5.1. Vuokraaminen.) Kun tilan ei ole tarkoitus missaan vai-
heessa palautua vuokranantajan hallintaan, han ei tassa mallissa hyody vuokralaisen
tekemista investoinneista. Niilla ei siksi yleensa ole vaikutusta vuokranantajan vero-
tukseen, mikali sopimukset on tehty oikein.

Vuokralainen (ostaja)

Uudella yrittajalla on oltava halua vuokrata ja myohemmin ostaa tila itselleen. Hanen
on selvitettava, mita vuokrasopimukseen kuuluu, ja vuokrata vain tarvitsemansa koh-
teet. Vuokratason on oltava kohtuullinen, jotta tilan maksuvalmius pysyy hyvana.

Mallissa on huomioitava samat asiat, kuin koko tilan vuokrauksessa. Katso tarkemmin
luvusta 5.1.

Vuokrattaessa on mahdollista saada nuoren viljelijan tukea.

Kun vuokrasopimuksessa sovitaan investoinneista, on otettava huomioon se, ettei tilan
hallinta palaudu vuokrasopimuksen paattyessa vuokranantajalle, vaan tila myydaan
vuokralaiselle. Yleensa vuokralaisella on oikeus, mutta ei velvollisuutta investointei-
hin. Lisaksi sopimuksessa pitaa mainita, voiko vuokralainen esimerkiksi rakentaa uu-
den rakennuksen suoraan omaan omistukseensa. Vuokrauksen aikana on tarkeaa olla
koko ajan selvilla siita, mitka omaisuuserat ovat vuokralaisen hankkimia tai rakenta-
mia, jotta niita ei sisallyteta tilakauppaan.
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Vuokrattaessa paasee nopeasti mukaan yritystoimintaan ja kehittamaan tilaa. Tilan-
pidon aloittaminen ei vaadi aluksi suurta paaomaa. Tilan kehittamiseen tarvittavan
rahoituksen saaminen voi olla haastavaa vakuuksien puuttuessa. Tilan maksuvalmius
on yleensa parempi kuin ostettaessa, koska rahaa ei ole sitoutunut paaomiin. Vuokrat-
taessa tila ulkopuoliselta omistajalta sukupolvien valinen taakka ei yleensa siirry mu-
kana.

Rahoituksen saaminen voi olla helpompaa lahinna silloin, kun lainasummat ovat pienia,
mutta toisaalta irtaimiston vakuusarvo on huono (ks. luku 5.1. Vuokraaminen). On
huomioitava, etta vuokralainen ei voi pantata kiinteistoja, kuten omistaja. Jatkora-
hoitusta varten vuokralainen voi antaa nayttoja osaamisestaan yrittajana. Vuokraso-
pimus on kiinnitettava, jos vuokrasopimusta haluaa kayttaa velan vakuutena.

Jatkaja vakuuttaa irtaimiston ja ottaa vastuuvakuutuksen sille osalle, mita omaisuutta
kayttaa. Sopimuksella varmistetaan, etta vakuutusasiat ovat kunnossa.

Aloittavan yrittajan on varmistettava, etta han saa tuotantosopimuksen uutena yrit-
tajana esim. meijerilta tai lihaosuuskunnalta. Jasenyydesta paattaa osuuskunnan hal-
litus.

Verottajalla on ohje maatalousmaan vuokrauksen verotuksesta. Siina kannattaa kiin-
nittaa huomiota peruskorjaukseen ja siihen, jos vuokramaksulla katetaan kauppahin-
taa. Silloin verotus on selvitettava erikseen. On sovittava, ettei joudu mahdollisessa
ostossa maksamaan uudelleen arvonnoususta. Katso tarkemmin luvusta 5.1.

Lomaoikeudesta katso tarkemmin luvuista 5.1. Vuokraaminen ja 5.2. Myyminen ja os-
taminen kerralla. Huolehdi, etta vahintaan viisi (5) hehtaaria peltoa on hallinnassa,
joko ostettuna tai vuokrattuna.

Tukiin liittyvat asiat voi tarkistaa myos luvuista 5.1. seka 5.2. Maidontuotanto ei vaadi
hehtaareja saadakseen tukia, mutta jos omat sonnit kasvatetaan tilalla, peltoa pitaa
olla 5 hehtaaria, etta saa luonnonhaittakorvauksen kotielainkorotuksen. Paaperiaate
on, etta kenen hallinnassa pellot ovat, han saa peltotuet. Tuet voi my0s vapaaehtoi-
sesti jakaa.

Nuoren viljelijan tuen (EU) ja nuorten viljelijoiden tuen saa samalla tavalla kuin os-
tettaessa tila. Irtaimiston ostoon voi saada 80 % korkotukilainaa samalla tavalla kuin
vuokrattaessa.

Tarkista onko tilalla rajoitteita, kuten esimerkiksi ymparistolupa, joka jatkossa rajoit-
taa tilan kehittamista.

Muuta huomioitavaa ja tarvittavia muutoksia
Rahoituksen saaminen yrittajan nakokulmasta olisi saatava joustavammaksi.

Suomessa olisi oltava samanlainen virallinen taho kuten Tanskassa, missa mahdolliset
riidat voitaisiin ratkaista.

Vuokra-aika on oltava 5-10 vuotta tai vahemman. Vuokrauksen ja oston valinen aika
ei saa olla liian pitka. Olisi myos pohdittava, voisiko tilan vuokraukselle maarittaa
koeajan ennen ostopaatosta.

Myos alueen muiden talojen arvo pysyy ylla, kun maatila jatkaa toimintaa.
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Prosessin eteneminen

Prosessin eteneminen Huomioitavaa

Vuokratason ja -ajan maarittaminen Maksuvalmius-
ja kannattavuuslaskelmat

Tilakaupan ja kauppahinnan Luonnoskauppakirja

maarittaminen Rahoitusneuvottelut

Koko tilan vuokraaminen Vuokrasopimus

(rakennukset, pellot) Myyjan tuloverotus

Irtaimiston ostaminen omaksi Irtaimeen kauppakirja

(elaimet, koneet) Myyjan tuloverotus

Lopullisen luovutuksen suunnittelu Esikauppakirja, jossa maaritellaan tilakau-
palle ajankohta seka kauppahinta

Riskeihin varautuminen Edunvalvontavaltakirja, testamentti, avio-
ehtosopimus

5.3.3. Vuokrauksesta ostoon sopimustuotannolla

Tassa mallissa uudet yrittajat vuokraavat vain tuotantorakennukset ja ostavat tarvittavan
irtaimiston eli elaimet ja maidontuotantoon liittyvat koneet. Omistajat jatkavat peltojen
viljelya omaan lukuunsa, mutta osapuolet tekevat rehuntuotantosopimuksen sadosta elain-
ten rehuksi. Vuokranantajan (myyjan) tavoitteena on halu vahentaa omaa tyota ja yrittajan
riskia. Han haluaa ennen kaikkea maidontuotannon jatkuvan tilalla, mutta ei halua myyda
tilaa heti.

Vuokralainen (ostaja) paasee mukaan yritystoimintaan ja kehittamaan tilaa, mutta saa har-
kinta-aikaa mahdolliseen tilakauppaan. Han voi keskittya vain ydintoimintaan eli maidon-
tuotantoon.

Myyja saa hieman vuokratuloa ja voi keskittya peltotoihin. Uudella yrittajalla on ostamista
pienempi riski aloittaa liiketoiminta eika vuokraaminen vaadi suurta lainapaaomaa alussa.
Tilan maksuvalmius saadaan pidettya hyvana ja liiketoiminta kannattavana. Yrittajilla on
aikaa hankkia nayttoja pankille loppukaupan rahoitusta varten.

Tilan laajamittaisempi kehittaminen vuokra-aikana voi olla haastavaa, kun maidontuotantoa
jatkavalla yrittajalla ei ole omia vakuuksia rahoittajille. Maidon- ja rehuntuotannon on on-
nistuttava ja laatuvaatimusten kohdattava.

Tama malli perustuu sopimuksellisuuteen. Mallissa luottamuksen syntyminen on ensiarvoisen
tarkeaa ja henkilokemioiden on toimittava. Nykyisessa tukipolitiikassa tama malli on haas-
tava, koska tuet on sidottu peltoon. Molempien osapuolten tavoitteiden tulee olla yhte-
nevaiset. Malli toimii erikokoisilla tiloilla, mutta toimintaa voi olla hankalaa saada kannat-
tavaksi, jos toinen yrittajaosapuolista ei saa kaikkia tukia. Suomessa kotielaintuet ohjautu-
vat osin pellon kautta tiloille.

Tilanteessa, jossa vain rakennukset on vuokrattu eika ollenkaan peltoa, verottaja katsoo
tilan elinkeinoverolain mukaan verotettavaksi. Silloin ei ole myoskaan lomitusoikeutta.
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Katso luvut 5.1.Vuokraaminen seka 5.2 Myyminen ja ostaminen kerralla, joissa kaydaan lapi
myos tassa mallissa oleellisia asioita. Seuraavaksi esitellaan eriavat tai erityista huomioita
vaativat seikat.

Vuokranantaja (myyja, sopimustuottaja)

Lahtokohtaisesti myyjalla on oltava valmius vuokrata tai myyda, kuten muissakin osto-
ja vuokrausmalleissa.

Vuokranantaja on nyt sopimustuottaja. Hanen pitaa toimittaa ostajan, eli tassa ta-
pauksessa vuokralaisen, tarvitsemaa rehu- tai viljalaatua kirjallisen sopimuksen mu-
kaisesti.

MYEL-vakuutus jatkuu vuokranantajalla peltojen kautta, silla han jatkaa viljelya sopi-
mustuottajana.

Peltotuet tulevat hanelle, jonka hallinnassa pellot ovat paatukihaun viimeisena pai-
vana. Ne voi halutessaan vapaaehtoisesti myos jakaa.

Vuokralainen (ostaja)
Uudella vuokralaisella on oltava halu vuokrata ja myohemmin ostaa tila itselleen.

Maatalousverotuksen kannalta vuokralaisella on oltava peltoa, etta tila katsotaan
maatalousverotuksen piiriin. Myos MYEL-vakuutuksen kannalta pelto on tarkea, peltoa
on oltava vahintaan viisi (5) hehtaaria. Muuten maitoa tuottava jatkaja siirtyy YEL-
vakuutetuksi. Kaytannossa peltoa on vuokrattava tai ostettava vahintaan 5 hehtaaria,
jotta sailyy MYEL-vakuutettuna ja siten lomaoikeutettuna nykyisen lainsaadannon mu-
kaan.

Jos kotielaintilallisella ei ole hallinnassaan peltoa, han ei saa peltojen kautta maksat-
tavaa kotielainkorotusta. Maidontuotantotilan tuet eivat ole sidoksissa peltohehtaa-
reihin, mutta jos omat sonnit kasvatetaan tilalla, hallinnassa pitaa olla viisi (5) heh-
taaria, etta voi saada pohjoiset kotielaintuet. Tukeen lasketaan sonnit, emolehmat ja
lampaat.

Pankeille rahoittaminen voi olla haastavampaa, kun tilalla ei ole omissa kasissa olevaa
rehuntuotantoa. Eteen voi tulla vakuusongelma tai tuotantohairioiden vaikutusta on
vaikeaa ennakoida. Pankki voi vaatia, etta tuotantosopimukset toimitetaan pankille.
Vuokrasopimus kannattaa kiinnittaa, jos sopimuksessa ei ole mainittuna ostamispai-
vaa.

On huomioitava vuokraajan tekemien investointien verotus, niista tarkemmin luvussa
5.1. Vuokraaminen.

Muuta huomioitavaa

Pankkien on haastavampaa lainoittaa tata omistajanvaihdosmallia, koska omaa rehun-
tuotantoa ei ole, ja voi syntya vakuusongelma ja reagointi tuotantohairioihin on vai-
keaa.
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On tarkeaa kirjata lopulliseen omistajanvaihdokseen johtavan prosessin kaikki vai-
heet.

Ostovaiheen kauppahinta on paatettava jo vuokrasopimuksen alkuvaiheessa.
Vuokrauksen ja oston valilla ei saa olla liian pitka aika.

Malli on haastava, jos peltoa ei ole. Mallia ei kaytannossa voi toteuttaa ilman viitta
hehtaaria peltoa, silla verotus muuttuu elinkeinoverotukseksi, ja MYEL-vakuutus ja
sita kautta lomaoikeus jaavat saamatta.

Alueen muiden talojen arvo sailyy hyvana, silla toimiva karjatila nostaa alueen arvoa.

Sopimustuotannossa sato pitaa tuottaa vuokralaisen tarpeisiin ja hanen ehdoillaan.
Tavoitteiden tulee olla yhteisia sopimuksen molemmille osapuolille.

Olisi hyva selvittaa, voidaanko mallissa kayttaa koeaikaa.

Malli on laajentajan kannalta riskialtis, koska yleensa laajentaminen on ymparistolu-
vallista. Pelto pitaa pystya kiinnittamaan lannanlevityspinta-alaan riittavan pitkaksi
ajaksi.

Tarvittavia muutoksia

Suomessa tulisi olla virallinen taho, jossa mahdolliset riidat voitaisiin ratkaista kuten
esimerkiksi Tanskassa.

Prosessin eteneminen

Prosessin eteneminen Huomioitavaa

Vuokratason ja -ajan maarittaminen Maksuvalmius- ja
kannattavuuslaskelmat

Tuotantorakennusten vuokraaminen Vuokrasopimus, myyjan tuloverotus

Irtaimiston ostaminen omaksi Irtaimeen kauppakirja

(elaimet, koneet) Myyjan tuloverotus

Rehuntuotannosta sopiminen Viljelysopimus

Vuokra-ajan paatyttya osto-optio tai uusi Ehdollinen esikauppakirja, jossa maaritel-

vuokrakausi laan tilakaupalle ajankohta seka kauppa-
hinta

Riskeihin varautuminen Edunvalvontavaltakirja, testamentti,
avioehtosopimus

5.3.4. Jaettu yrittajyys

Hankkeessa on selvitetty, kuinka jaetun omistajuuden (sharefarming) malli soveltuisi Suo-
meen. Tassa selvityksessa on kayty lapi jaetun omistajuuden mallin paaperiaatteet ulko-
mailla ja pohdittu, mita se vaatisi toteutuakseen Suomessa.
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5.3.4.1. Jaettu yrittajyys ulkomailla

Sharefarming-malli on hyvin vanha. Ensimmaiset kirjoitukset aiheesta loytyvat jo vuodelta
553 e.Kr., jolloin se on jo ollut kaytossa. Malli on tuotu Uudesta-Seelannista Irlantiin 1889.
Nykyisin malli on kaytossa mm. Englannissa, Australiassa, Etela-Afrikassa, USA:ssa, Tans-
kassa, Irlannissa, Skotlannissa ja Uudessa-Seelannissa. Ranskassa ja Italiassa jarjestelma
tunnetaan nimeltaan metayage. Silla katsotaan olevan yhtenevaisyytta kastijaon kanssa,
joka on yleinen Intiassa.

Ulkomailla ei ole olemassa yhta sharefarming-mallia, vaan siita on runsaasti sovelluksia eri
maissa. Tanskassakaan ei ole yhta yhtenaista mallia. Jokaisessa maassa malli on mukautunut
sen maan lainsaadantoon.

Sharemilking on sharefarming-mallin sovellus, jossa yrittaja omistaa lehmat, mutta vuokraa
ja kayttaa maanomistajan lypsylaitteistoja. Sharecropping puolestaan on mallin sovellus,
jossa viljelijat tyoskentelevat tilalla, mutta eivat omista osuuksia.

Sharemilking on lahtenyt samoista ongelmista kuin Suomessa, eli jatkajien puuttumisesta,
rahoituksen saamisen vaikeudesta seka tyovoiman puutteesta. Mallissa tyontekija ostaa tilan
pala palalta alkuperaiselta omistajalta. Maatilan omistajalla ja sharemilking-yrittajalla on
sopimus, joka yhdistaa resurssit: maatalousmaan, tyon, paaoman ja osaamisen. Omistajan-
vaihdokseen paatyva malli toteutuu tilalla noin 3 - 8 vuodessa.

Sharemilking-mallissa sopimus sisaltaa tehtavanjaon, vastuut ja maarittaa miten kustannuk-
set ja tuotot jaetaan (Liite 1). Siihen otetaan mukaan paaoma, osaaminen, maa ja tyopanos
(Liite 2). Tavoitteena on vaiheittainen omistajanvaihdos, jota ennen uusi yrittaja saa koke-
musta ja kerrytettya paaomaa ennen tilan ostamista. Jarjestely vahentaa molempien osa-
puolten riskeja.

Jaetusta omistajuudesta haetaan ratkaisua usein silloin, kun perhepiirissa ei ole jatkajaa,
sitoutuneesta tyovoimasta on pula, eika omistaja halua investoida maidontuotantoon ikaan-
tyneena. Lisaksi tilalla voi olla lisarahoituksen tarvetta. Jarjestely mahdollistaa myo6s tuo-
tantorakennusten tayden hyodyntamisen vanhan omistajan aikana. Kannustimena on myos
tilan tuottavuuden parantuminen.

Alkuperaisen omistajan motiivina on saada parempi tuotto tilasta. Omistajalla on hyotya
karjanrakennuksen kaytosta, tyovoimasta ja uudesta tietamyksesta. Nuoremmilla ei taas
valttamatta ole paaomaa ostaa riittavan kokoista maitotilaa ja sharemilking-yrittaja hyotyy
omistajien varoista.

Muun muassa Uudessa-Seelannissa ja USA:ssa malli perustuu karjan nurmirehuruokintaan eli
halpaan ja suureen laidunpinta-alaan ja halpoihin karjarakennuksiin. Suurella laidunpinta-
alalla voidaan kompensoida maidon- ja rehujen hinnanvaihteluita. On otettava huomioon,
etta ulkomailla sharemilking-tilojen karjan keskikoko on useita satoja. Laskelmat on tehty
usein 150 tai 300 lehmalle, joten jo lahtokohdat ovat erilaiset kuin Suomessa.

Yrittajien valinen suhde on business to business -suhde, joka on erilainen kuin tyontekija-
tyonantajasuhde. Malli perustuu molemminpuoliseen yrittajyyteen, vaikka tilalle tuleva
yrittaja voi olla alkuun mukana yrityksessa pelkastaan tyopanoksellaan. Toiminta perustuu
sopimuksiin, joiden pitaisi olla ns. win-win -sopimuksia, joissa molemmat osapuolet hyoty-
vat toimintatavasta.
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Sharemilkers are not general staff. They are independent contractors running their
own business.

University of Missouri
https://missouri.edu/

Uuden-Seelannin mallissa jatkaja aloittaa ammattitaittomana tyontekijana paatyen omista-
jaksi tai osa-omistajaksi (kuva 2). Mallissa voi tulla mukaan missa tahansa vaiheessa riippuen
mahdollisesta omasta maatilasta ja taloudellisesta tilanteesta. Uudessa-Seelannissa yrittaja
voi vaihtaa tilaa lehmiensa kanssa ja tulla suoraan esimerkiksi 50/50-malliin, jossa han omis-
taa puolet tilasta.

Dairy Career Path Net Worth

SMillions

Building Human Capital

Equity Partner

Qvercoming Barriers to Entry & Exit
50:50 Share Milker

Low Order Share Milker

Contract Milker

1to 4 years

Manager
Emp10yee 1to 3 years

1to 4yrs

Kuva 2. Omistajanvaihdos jaetun yrittajyyden kautta Uuden-Seelannin sharemilking-mallissa.

Ulkomailla maidontuottajat ovat yleensa kiinnostuneempia investoimaan maahan ja karjaan
kuin koneisiin ja rakennuksiin. Tasta syysta lainoittajat ovat kiinnostuneimpia rahoittamaan
laiduntuotannossa olevia peltoja, koska ne nostavat paaomaa tai ainakin pitavat sen ennal-
laan. Samalla vanhakin omistaja saa paremmin rahoitusta, koska tuotanto pysyy hyvana ja
takaajia on pankin nakokulmasta useampia.

Tyypillisimpia ovat mallit, joissa omistajuus jakautuu 20/80 tai 50/50. Liitteessa 2 on malli
20/80-laskennasta. Tyypillinen on myos malli, jossa tyontekija tulee tilalle ensin toihin.
Jossakin vaiheessa han ottaa enemman vastuuta johtamisesta ja tulee myohemmin 20 pro-
sentin tyopanoksellaan osaomistajaksi.

Kun paaomaa on karttunut, sharemilking-osaomistaja ostaa lisaosuutta alkuperaiselta omis-
tajalta. Prosessin aikana on paatettava, miten ja missa vaiheessa omistajuussuhteet muut-
tuvat, esimerkiksi 20/80, 50/50, 100/0.
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Prosenttiosuudet viittaavat yrittajien osuuteen maitotuloista. Uudessa-Seelannissa uuden
yrittajan tavallinen prosenttiosuus on 35-65.

Omistajuuden siirtyma voi tapahtua muutamasta vuodesta kymmeneen vuoteen tai omista-
juus ei valttamatta koskaan siirry.

20/80-mallissa alkuperainen omistaja kantaa suurimman osan riskeista, mika liittyy maidon-
tuotannon vaihteluun, rehukustannuksiin, saahan, maidon hintaan ja muihin tuotanto- ja
tulomuuttujiin. 20/80-prosentin mallissa sharemilking-yrittaja vastaa tyon tarjoamisesta
seka 20 prosenttia keskeisista toimintakuluista, usein elainten kuluista. Joissakin 20 prosen-
tin sopimuksissa uusi omistaja ottaa myos pienen osuuden maidon hintariskista.

50/50 mallissa uusi omistaja omistaa karjan seka laitteiston ja han vastaa lypsykarjan kus-
tannuksista seka yleisesta maataloustoista ja yllapidosta. Alkuperainen omistaja vastaa kiin-
teistoista ja niiden parannuksista. Lannoitteet, siemenet, rehut ja rehujen vuotuiset kus-
tannukset jakaantuvat 50/50. Karjan myyntitulot saa uusi omistaja. Vaikka puhutaan 50/50
mallista, yleensa alkuperaisella omistajalla on suurempi omistusosuus.

On myos vaihtoehto, etta omistaja myy karjan uudelle yrittajalle, jolloin toinen yrittaja
pitaa karjaa ja toinen viljelee peltoa. Tulot ja kulut menevat sen mukaan kummanko kuluja
tai tuloja ne ovat.

Sopimukset yrittajien valilla ovat avainasemassa keskinaisen luottamuksen ja kemioiden li-
saksi. Sopimukset suojaavat mahdollisilta vaarinymmarryksilta. Sopimuksissa sovitaan kay-
tannossa kaikesta etukateen (liite 1) sen mukaan, millaista maataloustoimintaa sopimus-
kumppanit aikovat toteuttaa. Sopimukseen kirjataan, rajataanko kotielaimet pois vai onko
mukana kaikki maataloustoiminnassa tarvittava maa, koneet, laitteet, rakennukset, elaimet
ja niiden menot seka tyopanos. Sopimuksessa eritellaan mm. maat, niiden kasvukunto, (ul-
komailla myos aitaaminen), koneet, tulot ja tukien jakaminen.

Menopuolella tuotantokustannukset eritellaan ja sovitaan niiden jakamisesta seka maksami-
sesta. Jos on mahdollista, laskut on toimitettava molemmalle omistajalle erikseen. Jos tama
ei ole mahdollista, toinen maksaa osuutensa toiselle tietyssa ajassa (yleensa 14 vrk). Kum-
pikin vastaa omista omistuksistaan ja tuotoistaan. Sopimuksissa maaritellaan, voiko toinen
yrittaja myyda tuotteita molempien osapuolten puolesta. Yleensa meijerille toimitetaan
maitotilin jakoprosentti ja se maksetaan kummankin yrittajan tilille erikseen. Siita huoli-
matta myynneista ja varastoista on pidettava kirjaa. Yleensa tuotanto on nain tehokkaam-
paa.

Jos molemmilla on omistuksessaan elaimia, niista pidetaan kirjaa ja ne pitaa hinnoitella ja
arvottaa. Sopimukseen kirjataan minka osuuden itse kukin omistaa elaimista. Todennakoi-
sesti jompikumpi joutuu maksamaan tasoitusmaksua omistajanvaihdoksen vuoksi. Elaimia
myytaessa tulosta jaetaan samassa omistajuuden suhteessa.

Sopimuksissa maaritellaan myos neuvottelu- ja kokousajat seka toiminta mahdollisessa rii-
tatilanteessa. Myos kuolemaa ja muuta mahdollista purkuun johtavaa tilannetta varten on
oltava sopimus. Sopimusten tekemiseen kannattaa kayttaa ulkopuolista apua. Sopimukset
on allekirjoitettava ennen maataloustoiminnan aloittamista ja molemmat saavat omat sopi-
muksesta omat kappaleensa.

Mallia kutsutaan myos uraksi lypsykarjataloudessa, jossa edetaan avustavasta tyontekijasta
aina johtajaksi ja omistajaksi saakka.
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A typical career path: Dairy Assistant — Herd Manager — Assistant Manager or 2IC —
Manager — Operations Manager — Own business.

https://www.dairynz.co.nz/

5.3.4.2. Jaettu yrittajyys Suomessa

Jaettu omistajuus on ulkomailla usein ratkaisu tyovoimapulaan, erityisesti USA:ssa, ja se
voisi olla sita Suomessakin. Usein tilanne on se, etta tilalla ei ole jatkajaa tai on tarve in-
vestoida rakennuksiin, mutta omistaja ei halua tehda investointeja ikaantyneena. On taval-
lista, etta tila tarvitsee enemman kuin vain tyontekijan. Mallin ajatuksena on tyovoiman
sitouttaminen pitkajanteiseen tyohon siten, etta yrittajan tulos riippuu pitkalti tilan leh-
mien tuotoksesta. Tama on ero tavalliseen tyontekijaan.

Jaetun omistajuuden kautta tilalle saadaan sitoutunut kumppani ja siten voidaan hallita
myos riskeja paremmin. Kumppaneiden valilla on oltava ehdoton luottamus. Alkuperaisen
omistajan tyomaara vahentyy ja han voi keskittya jatkossa vain yhteen osa-alueeseen tilan
toissa. Omistajakumppanien on tehtava yksityiskohtaiset sopimukset, joissa otetaan huomi-
oon molempien nakokulma. Mallina voidaan kayttaa liitteena 1 olevia sopimusehdotuksia.

Uudelle yrittajalle tilanpidon aloitus on riskittomampi ja paaomattomampi jaetun yrittajyy-
den kautta, mutta toisaalta kayttopaaoman hankinta voi olla haastavaa. Myos vakuuksien
saamisessa voi tulla ongelmia.

Tietotaidon pitaisi siirtya ihmisten valilla, ainakin osittain. Toiminta on usein tehokkaam-
paa, kun uusi toimija tulee mukaan. Uuden yrittajan on syyta selvittaa kunkin osallistujan
konkreettiset ja taloudelliset velvollisuudet ennen sopimuksen tekemista. Ennen toiminnan
aloittamista on selvitettava sopimustasolla, kuka johtaa, miten tulot ja kulut jaetaan seka
kuka tekee paatokset tilalla.

Rahoitus, kannattavuus ja vakuudet

Yhteisyrittajyys ei ratkaise yrityksen kannattavuutta, vaikka tilan onkin mahdollista
saada mallin avulla sitoutunutta tyovoimaa. Kuitenkin tuotannon tehostuminen tuo
yleensa lisatuloja ja tilan kannattavuus paranee.

Puhdas paaomasijoittaminen maatiloihin (business angel -toiminta) on Suomessa viela
harvinaista, toisin kuin esimerkiksi USA:ssa.

Ulkomailla laskentapohjassa karjan maidontuotantopotentiaali ja jalostustyo on tar-
kein arvo, mutta Suomessa se ei kay vakuutena. Suomessa malli vaatisi vahintaan kol-
men robotin navetan ilman tarvetta lisatyovoimaan.

Ongelmana voi olla alkuperaisen omistajan haluttomuus sijoittaa jatkossa rakennuk-
siin tai tyooloihin, jos toinen yrittaja ei osta rakennuksia itselleen. Voi myos arvelut-
taa, onko tuotto riittava silloin, kun joutuu investoimaan.

Navetta karjoineen ilman peltoa voidaan nahda liian isona riskina. Malli kuitenkin vaa-
tii sitoutumista useammaksi vuodeksi.
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Miten toimitaan, jos yrittajille tulee maksuvalmiusongelmia? Suomen maatalousyritys-
ten koko on pienempi kuin ulkomaisissa malleissa.

Mitka olisivat jaetun omistajuuden mallin hyodyt osakeyhtioon verrattuna?

Onko navetan ostaminen vai vuokraaminen taloudellisempaa?

Pellon vahva rooli

Lomitus on sidottu MYEL-vakuutukseen. Suomessa maatalousyrittaminen ilman hallin-
nassa olevaa peltoa aiheuttaa lomitusjarjestelmasta putoamisen. Myos maatalousve-
rotus muuttuu elinkeinoverotuksen alaiseksi.

Verotusmuoto on sidottu pellon hallintaan. Myos tuet tulevat usein pellon kautta ja
kotielaintukia maksetaan pinta-alan mukaan.

Ulkomailla on helpompi tehda sopimuksia vain laiduntavasta karjasta. Suomessa
maatiloilla on korkeat kiinteat kustannukset ja korkeat elainten talviruokintakustan-
nukset verrattuna moneen muuhun maahan, jossa laidunnusta voidaan hyodyntaa
enemman.

Asenne ja kulttuuri

Asenne yrityksen omistajuuden jakamiseen tulee muuttua, jotta jaettua yrittajyytta
tulisi Suomeen. Miten suomalainen viljelija saadaan asennoitumaan siten, etta han
haluaa jakaa oman tilansa tuloksen toisen yrittajan kanssa? Kuka tekee paatokset?

Suomessa ei ole kulttuuria tuoda omia lehmia osaksi toisen karjaa. Mallin hyodyntaja
olisi edellakavija.

Suomesta puuttuu tarkka sopimuskulttuuri ja valmiit sopimusmallit puuttuvat. Sopi-
muksia on tehtava paljon jaetun omistajuuden eri vaiheissa.

Yrittajien valilla on oltava hyvat yksityiskohtaiset sopimukset ja henkilokemioiden on
toimittava toisiaan taydentavalla tavalla. Olisi pohdittava, mita keinoja on saada sel-
ville persoonien yhteen sopiminen ja saada aikaan taydellinen luottamus kumppanien
valille.

5.3.4.3. A-malli

Suomen oloihin soveltuvaksi on tarkasteltu kahta eri jaetun yrittajyyden mallia, jotka on
nimetty A- ja B-malleiksi. Malleissa molemmat osapuolet toimivat itsenaisina yrittajina.
Malli A on yleisempi ulkomailla.

A-mallissa osuudet ja myos voitto jaetaan prosenttiosuuksin molemmille yrittajille, esimer-
kiksi 50/50, 20/80 tai 70/30. Jakoprosentti on sopimuskysymys ja se voi muuttua ajan kulu-
essa. Toiminta perustuu sopimuksiin. Prosessissa on paatettava omistajuus kussakin vai-
heessa.
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Tassa selvityksessa tarkastellaan tilannetta, jossa molemmilla on noin 50 prosentin panos
yritystoimintaan. Tarkastelussa otetaan huomion tuotantorakennus, maa, paaoma, menot,
tyo, tulot, kuten liitteessa 2 olevassa jakotaulukossa. Liitteen esimerkissa jako-osuuspro-
sentti on 20/80.

Maatilan omistajan ja uuden yrittajan valinen sopimus sisaltaa tehtavien ja vastuiden maa-
rittelyn. Se maarittaa myos, miten kustannukset ja tuotot jaetaan. Malli ei toimi, jos osa-
puolten valille ei synny molempia hyodyttavaa win-win-tilannetta. Jaetun omistajuuden
avulla uudet yrittajat saavat kokemusta ja paaomaa ennen kuin he ostavat tilan, mika va-
hentaa molempien osapuolten riskeja. Kyseessa on omistajan ja uuden yrittajan valinen bu-
siness to business -suhde, joka ei ole tyontekijan ja tyonantajan valinen suhde. Tama ero
pitaa ymmartaa. Tuotot jaetaan maksuosuuksien mukaan, ja mukaan luetaan myos tulot,
menot ja kaytetty tyoaika.

Ulkomailla malli perustuu nurmirehuruokintaan ja suureen laidunpinta-alaan. Sopimus ei
kuitenkaan valttamatta paady lopulliseen tilan ostamiseen.

A-mallin prosenttijaon toteutumisen ongelma Suomessa on rahoituksen ja toimeentulon na-
kokulmasta se, onko mahdollista lyhentaa lainoja tuloksella, joka jaetaan toisen kanssa.
Ulkomaisten tutkimusten perusteella yhdessa hoidetun tilan tuotos ja tulos kuitenkin para-
nee. Riittaako tuloksen paraneminen antamaan toimeentulon molemmille yrittajille? Suo-
men olosuhteissa olisi mietittava tapauskohtaisesti tulojen ja menojen jakaminen, joka riip-
puu hyvin paljon kustannusrakenteesta.

Kaksi eri yrittajaa, joilla on eri Y-tunnukset, eivat voi harjoittaa samalla maatilalla prosent-
tijaolla jaettava yritystoimintaa suomalaisen verolainsaadannon mukaan. Suomessa verotus
perustuu siihen, etta menot saa vahentaa tulonhankkimisesta. Verotus ei ota huomioon tyo-
panosta, joka on prosenttimallin alkuvaiheessa suurin uuden yrittajan antama panos maati-
lalle.

Verotuksessa malli voisi toimia yhtymamuotoisena yhdella y-tunnuksella. Uusi yrittaja voi
tulla yhtyman osakkaaksi jo kymmenen prosentin osuudella maatalousirtaimistosta, jos han
sen lisaksi tyoskentelee tilalla. Yhtyman tulonjakoperusteena voi olla yhtymassa tehty las-
kelma, jossa otetaan huomioon osakkaiden tyopanokset ja kustannusten jakaminen. Yhty-
man varallisuusosuudet maaraytyvat omistusten mukaan, eika omaisuutta voi yhtyman si-
sallakaan siirtaa osakkaalta toiselle ilman normaaleja kaupan tai muun luovutuksen vero-
seuraamuksia. Uutta omaisuutta voidaan hankkia yhtyman tuloilla ja sen omistusosuudet
voidaan maaritella yhtyman tulonjaon mukaan. Yhtyman purkamisvaiheeseen liittyy tulkin-
nanvaraisia verokysymyksia. Yhtymasta on tarkemmin luvussa 5.3.1. Vaiheittainen omista-
janvaihdos maatalousyhtymdn kautta.

Sellainen vaihtoehto, jossa kaksi eri yrittajaa toimisi samalla tilalla itsenaisesti siten, etta
menoja ja tuloja jaettaisiin erilaisin prosenttiluvuin, on verotuksellisesti hankala. Tulojen
ja menojen jakamisessa on silloin otettava huomioon, etta verotuksessa kumpikin saa va-
hentaa vain niita menoja, jotka kohdistuvat oman tulon hankkimiseen. Jos oma tulo kertyy
esim. pelkastaan viljan myynnista, ei siita voi vahentaa esim. elaimiin liittyvia menoja. Tu-
loja ja menoja muodostuu myos puolin ja toisin maksettavista korvauksista. Jos toisen mak-
samaa menoa korvataan toisen tyopanoksella, tyon tehneelle syntyy veronalaista tuloa
(palkkaa tai tyokorvausta). Jos toisella ei ole hallinnassaan lainkaan peltoa, hanta ei katsota
maataloudenharjoittajaksi.

A-mallia prosenttijaolla siis ei ole mahdollista toteuttaa Suomessa verotuksen nakokul-
masta, niin etta molemmat olisivat erillisia yrittajia samalla tilalla. Mallia voisi toteuttaa
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yhtymana. Sisaisena laskentapohjana voitaisiin kayttaa A-mallin laskemia, joissa tyomaara
otetaan huomioon.

Itse kunkin yritykselle antaman tyomaaran huomioon ottaminen on tarkeaa myos ulkopuo-
listen valisessa yhtymassa. Katso lisaa luvusta 5.3.1. Vaiheittainen omistajanvaihdos maa-
talousyhtymdn kautta. Myos osakeyhtiossa tyot voidaan ottaa paremmin huomioon kuin
muissa yhteisomistusmalleissa.

Mallia kasiteltiin tulevaisuutta ajatellen, etta saataisiin uutta ajattelua, ja Suomen olosuh-
teissa ilmenevat ongelmakohdat tulisivat ilmi. Seuraavassa A-mallia on pohdittu molempien
omistajien nakokulmasta.

Alkuperainen omistaja

Seka A- etta B-mallissa alkuperaisen omistajan tyomaara vahentyy ja han voi keskittya
jatkossa vain yhteen maatalouden osa-alueeseen. Ulkomailla isoissa karjoissa osa-alue
on johtaminen ja yleensa johtaminen jaa alkuperaiselle omistajalle.

Lainojen lyhentaminen voi olla vaikeaa tuloksella, joka jaetaan toisen kanssa.
Samaa meijeritilia ei pysty talla hetkella jakamaan kahdelle yrittajalle.
Tilakokojen suurentuessa paaomasijoittajat voivat jatkossa tuoda rahaa yritykseen.

Tapauskohtaisesti on mietittava tulojen ja menojen jakaminen, mika riippuu kustan-
nusrakenteesta. Tarkein asia on jakaa tuotot tasan maksuosuuksien mukaan. Kulut,
tuotot ja tyovoima lasketaan tarkasti ja jaetaan.

Motivaatio koko tilan kehittamiseen sailyy.
Tilan omaisuuden vakuuttaminen on epaselvaa.

Toinen omistaja tuo uutta osaamista maatilalle.

Uusi yrittaja
Tieto-taito siirtyy omistajalta toiselle.

Ei tarvita aikaisempaa osaamista, jos uusi yrittaja aloittaa toimimalla ensin tyonteki-
jana. Nain han oppii tuntemaan seka tilan etta omistajat.

Aloitus on melko riskiton, eika se vaadi paljon paaomaa.

On selvitettava, paadytaanko kauppaan jostakin osuudesta tietyssa vaiheessa. Prosessi
on aikataulutettava ja laadittava sopimukset.

Jos uusi yrittaja tuo elaimet karjaan, karjasta pitaa tehda sopimukset.
Kayttopaaoman hankkiminen on selvitettava.

Malli vaatii vahvaa sitoutumista useammaksi vuodeksi.

Tulokseen on mahdollista vaikuttaa, joten tuloksen parantuminen on kannustin.

Samaa meijeritilia ei pysty talla hetkella jakamaan kahdelle yrittajalle.
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Ovatko rakennukset riittavan hyvassa kunnossa?

Tarkein asia on jakaa tuotot tasan maksuosuuksien mukaan. Kulut, tuotot ja tyovoima
lasketaan tarkasti ja jaetaan.

Jos toinen osapuoli maksaa kuluja, sovitaan esimerkiksi 14 paivan maksuaika ja laskut
pyritaan maksamaan puoliksi.

Tilan omaisuuden vakuuttaminen on epaselvaa.

Nuoren viljelijan tuen saantimahdollisuus on selvitettava. Tuen ehtona on, etta yrit-
taja omistaa yli 50 prosenttia tilasta.

5.3.4.3. B-malli

B-mallissa tila yrityksen hoitaminen jaetaan elainten hoitoon ja peltoviljelyyn. Malli on sama
kuin aikaisemmin luvussa 5.3.3. esilla ollut malli Vuokrauksesta ostoon sopimustuotannolla,
jos uusi yrittaja vuokraa navettarakennuksen (han voi myos ostaa rakennuksen).

Mallissa pellon omistaja vastaa pellon kuluista seka tuloista, ja karjanomistaja vastaa kar-
jamenoista ja sen tuloista. Omistaja myy karjan uudelle yrittajalle ja viljelee itse peltoa.
Tulot ja kulut jaetaan sen mukaan, kummanko kuluja tai tuloja ne ovat. Molemmat osapuo-
let tekevat oman veroilmoituksen.

Mallin toteutuksessa on oltava hyvat sopimukset. Etta malli onnistuisi Suomessa, pellon ja
karjan valinen yhteys pitaisi saada katkaistua tukijarjestelmassa. Kahden eri tilatunnuksen
saaminen samalle tilalle ei periaatteellisella tasolla ole este.

Alkuperainen omistaja
Katso lisaa luvusta 5.3.3. Vuokrauksesta ostoon sopimustuotannolla.

Alkuperaisen omistajan lainojenhoitokyky on varmistettava ja paaomarakenne on ol-
tava hyva.

Motivaatio koko tilakokonaisuuden kehittamiseen voi olla heikko, kun vastuu on jakau-
tunut peltoon ja karjaan. Peltoon liittyva osaaminen ei siirry toiselle yrittajalle.

Motivaatio erityisesti karjan kehittamiseen voi hiipua.

Uusi yrittaja
Katso lisaa luvusta 5.3.3. Vuokrauksesta ostoon sopimustuotannolla.
Malli vaatii vahan riskinottoa ja paaomaa.

On paatettava, vuokrataanko vai ostetaanko navetta. Jos uusi yrittaja ostaa navetan,
han kantaa riskin siita, onnistuuko navetan myyminen mychemmin.

Karjan ja karjarakennuksen ostajalla on oltava vakuuksia. Navetta, karja ja muu ir-
taimisto ovat yrityskiinnityksen alaista omaisuutta ja niiden vakuusarvo on huono.
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On selvitettava, miten rahoituksen saaminen onnistuu, jos ei ole omaa rehuntuotan-
toa.

Toisen yrittajan kanssa on oltava hyvat sopimukset.

Tukien, verotuksen seka lomituksen takia myos toisella yrittajalla pitaisi olla peltoa
hallinnassa vahintaan 5 hehtaaria. Muuten hanta verotetaan elinkeinoverolain mukai-
sesti, eika hanella olisi lomaoikeutetta. Han olisi vakuutettu yrittajana (YEL) ja nykyi-
sella tukipolitiikalla karjatalousyrittaja menettaisi luonnonhaittakorvauksen kotielain-
korotuksen.

Uuden yrittajan nakokulmasta B-mallia ilman peltoa ei ole kaytannossa jarkevaa to-
teuttaa Suomessa, silla han menettaa lomitusoikeuden seka tuet.

Prosessin eteneminen
A-malli ei ole mahdollinen Suomessa.

B-malli on vuokraus-sopimustuotanto-malli. Katso tarkemmin luvusta 5.3. Myyminen
ja ostaminen osaomistajuuden kautta, riippuen siita ostaako vai vuokraako karjara-
kennuksen.

5.4. Osakeyhtion omistajanvaihdos

Osakeyhtiomuotoinen maatalous on jo vakiinnuttanut paikkansa suomalaisessa maatalou-
dessa. Osakeyhtioita on ollut Suomessa ja useita vuosikymmenia, joten myos omistajanvaih-
doksista on ehtinyt muotoutua useita variaatioita. Tulevaisuudessa entista enemman myos
osakeyhtioissa tapahtuu omistajanvaihdoksia. Tassa luvussa kasitellaan osakeyhtioitetyn
maatilan omistajanvaihdosta.

Maatilaosakeyhtio on erillinen verovelvollinen, jolle maarataan vero omasta tulostaan. Osa-
keyhtioilla verokanta on aina tulojen maarasta riippumatta 20 prosenttia. Se helpottaa yri-
tystoiminnan lainojen lyhentamista. Lisaksi osakas voi saannostella henkilokohtaista vero-
tustaan ottamalla yhtiosta vain sopivan maaran verotettavaa tuloa palkkana tai osinkona.
Osingon verottamisessa on omat saannot.

Usein osakeyhtio on perustettu nimenomaan verotuksellisin perustein. Toinen yleinen pe-
ruste maatilan yhtioittamiselle on ollut hallinnollisen riskin pienentaminen, kun maataloutta
harjoitetaan usean yrittajan toimesta yhteiseen lukuun. Osakeyhtiossa paatoksenteko ei voi
koskaan pysahtya erimielisyyksiin toisin kuin esimerkiksi maatalousyhtymissa.

Maatilan yhtioittamisella voidaan tarkoittaa koko tilan tai sen osan yhtioittamista. Osake-
yhtiossa kaikki osuuksien omistajat ovat yleensa samalla tyontekijoita, joille maksetaan
palkkaa. Hallituksessa voi olla mukana muitakin keskeisia toimijoita.

Osakeyhtioittamisen tavoitteena on omistajanvaihdostilanteissa myyjan puolelta tyomaaran
hallinnan ja verotuksellisten hyotyjen lisaksi saada jatkaja tilalle ja sita kautta jatkuvuutta
yhtioon. Samalla yhtio saa rahaa investointeja varten.

Ostajan tavoitteena on paasta mukaan yritystoimintaan ja kehittamaan tilaa, mutta pienella
riskilla ja panoksella. Osakeyhtion hyva puoli perheen ulkopuolisen nakokulmasta on se, etta
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omistajaksi paasee osuuksilla. Toisaalta omistajuuden vaihdokset voidaan tehda varsin luo-
valla tavalla osakkeiden myyjan nakokulmasta, esimerkiksi yhtion ostaessa osan osakkeista.

Kuten muissakin tilakaupoissa paaoman tarve osakeyhtioissa voi olla haaste. Esim. tyonte-
kijan alihintainen osakkeenosto katsotaan palkaksi.

Osakeyhtion toimintaa saatelee osakeyhtiolaki. Lisaksi toimintaa tarkennetaan perustamis-
vaiheessa laadittavalla yhtiojarjestyksella seka vapaaehtoisella, mutta erittain suositelta-
valla osakassopimuksella. Osakassopimus voi sisaltaa osakkeenomistajien kanssa sovittuja
jarjestelyja, joilla osakkaat voivat poiketa lain olettamista. Osakassopimuksessa osakkeen-
omistajat voivat maaritellaan mm. osakkeiden aanioikeuden kayttamisesta seka ongelmati-
lanteiden ratkaisusta.

Osakeyhtioiden on pidettava kahdenkertaista kirjanpitoa ja laatia suoriteperusteinen tilin-
paatos. Maatalouden veroilmoitus on laadittava maksuperusteisesti. Tilintarkastus on pakol-
linen, jos tilintarkastusvelvollisuudelle asetetut rajat ylittyvat.

Osakeyhtiotaustaisilla tiloilla karjarakennus on rakennettu jo lahtokohtaisesti kauemmas
asuinrakennuksesta, joten osakekaupassa ei tule useinkaan asuinrakennusta mukana. Asu-
minen tulee jarjestaa kaikille osakkaille. Metsan voi ottaa halutessaan mukaan osakeyhti-
oon.

Osakkeiden myyja

Osakkeiden myyjat voivat olla valmiimpia kauppoihin, koska kaupan kohteena on yri-
tyskokonaisuus perinteisen maatilan sijaan. Osakkeiden omistajan on paatettava,
myyko han kaikki osakkeet vai osan niista.

Osakkeiden hinnan maaritys on monen osatekijan summa. Osakkeille voidaan laskea
suoraan nettovarallisuuden perusteella matemaattinen arvo. Markkina-arvo maaraytyy
periaatteessa kuitenkin vapailla markkinoilla.

Ostajan loytyminen on haaste, kuten monissa muissakin tilakaupoissa perheen ulko-
puolelle. Lisaksi osakeyhtion yhtiojarjestyksessa voi olla lunastuslauseke, jolla rajoi-
tetaan osakkeiden myyntia ulkopuoliselle taholle.

Osakeyhtion tulee olla kannattava ja nettovarallisuuden seka oman paaoman riittavan
korkea rahoittajien ja omistajien paaoman turvaamiseksi. Mikali osakeyhtio myy omis-
tamiaan (ei osakkeenomistajien) osakkeita, se saa paaomaa yhtioon uuden osakkaan
tullessa mukaan.

Osakkeen omistajien on syyta laatia keskinainen sopimus, miten yhtiota hallinnoidaan.

Irtaimiston omistaa yhtio. Yhtio vakuuttaa kaiken sen omaisuuden, joka on sen ta-
seessa.

Kun osakkeenomistaja myy osakkeitaan, on mahdollinen myyntivoitto veronalaista
paaomatuloa luovutusvoiton verosaannosten mukaan. Myyntivoitto maaraytyy paa-
saantoisesti myyntihinnan ja alkuperaisen hankintamenon erotuksesta. Hankintameno
voi olla syntynyt yhtion perustamisvaiheessa yhtioon sijoitetun apporttiomaisuuden
arvosta tai ostohintana edellisessa osakekaupassa. Edellisessa osakekaupassa maksettu
varainsiirtovero sisallytetaan osakkeiden hankintamenoon.
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Luovutusvoiton verotuksesta on tarkempaa tietoa Verohallinnon ohjeissa Omaisuuden
luovutusvoitot ja -tappiot luonnollisen henkilon tuloverotuksessa seka Osakeyhtion
sukupolvenvaihdos verotuksessa. Viimeksi mainitussa ohjeessa kerrotaan myos muista
tavoista siirtaa yhtion omistusta jatkajille.

Omistajan pitaa omistaa 33 prosenttia osakekannasta, jotta on MYEL:n mukaan loma-
oikeutettu. Katso muut lomaoikeuden edellytykset luvusta 5.3. Myyminen ja ostami-
nen osaomistajuuden kautta. Johtavassa asemassa tyoskenteleva osakas voidaan va-
kuuttaa MYELin mukaan,

e jos han omistaa yhdessa avio- tai avopuolisonsa kanssa tai samassa taloudessa
asuvan, osakkaalle sukua suoraan ylenevassa tai alenevassa polvessa olevan
henkilon kanssa yli 50 prosenttia yhtion osakepaaomasta tai

¢ heilla on yhdessa yli 50 prosenttia osakkeiden tuottamasta aanimaarasta.

Osakkeiden ostaja

Ostajan on paatettava, onko han kiinnostunut ostamaan kaikki vai vain osan tarjotuista
osakkeista. On jarkevaa ostaa vain kannattavan osakeyhtion osakkeista. Ostajalla on
oltava hyva kassatilanne, koska han ostaa itselleen (henkilokohtaisesti) osakeyhtion
osakkeita. Ostaja rahoittaa kaupan henkilokohtaisilla varoilla tai henkilokohtaisena
lainana, joka maksetaan palkkatulolla ja osingoilla. Osakkeita voidaan ostaa myos pie-
nemmissa erissa.

Jos jatkaja omistaa jo osan osakkeista ja yhtiolla on varoja, jatkajan osuutta yhtiosta
voidaan kasvattaa myos niin, etta yhtio ostaa luopujilta kaypaan hintaan heidan osak-
keensa tai osan niista. Talloin jatkajan omistusosuus yhtiosta kasvaa ilman, etta hanen
tarvitsee itse sijoittaa paaomaa osakkeiden ostamiseen. Tata ei voi toteuttaa pienissa
erissa, vaan omistuksen on muututtava merkittavasti, jotta verotuksessa ei syntyisi
peiteltya osinkoa. Asiasta kerrotaan tarkemmin Verohallinnon ohjeen Osakeyhtion su-
kupolvenvaihdos verotuksessa luvussa 4.

Rahoitusta varten on oltava hyvat laskemat osakkeiden hinnan maaritysta varten. Yrit-
taja voi joutua antamaan vakuudeksi henkilokohtaista omaisuuttaan, jotta vakuudet
riittavat. Jos vakuuksia ei ole, on mahdollista, etta osakkaaksi ei voida ottaa. Syyna
on epatasa-arvoinen kohtelu muita osakkaita kohtaan. On kuitenkin muistettava, etta
esimerkiksi Finnvera ei rahoita osakkeiden ostamista. Jos osakkeita myydaan tyonte-
kijalle hinnalla, joka on alle 90 prosenttia kayvasta arvosta, osakkeet tulkitaan palk-
kaan verrattavaksi etuudeksi.

Osakassopimus on osakkeenomistajien valinen sopimus, joilla osakkaat voivat poiketa
lain olettamista. Osakassopimuksessa osakkeenomistajat voivat maaritellaan mm.
osakkeiden aanioikeuden kayttamisesta seka ongelmatilanteiden ratkaisusta.

Tuotantosopimukset meijerin ja lihatalojen kanssa pysyvat voimassa, vaikka osakkeen-
omistajat vaihtuisivat.

Irtaimisto siirtyy automaattisesti yhtion osakkeiden oston yhteydessa.

Osakeyhtio vakuuttaa, ja vakuutukset tarkistetaan uuden yrittajan myota. Osakeyhti-
ossa pitaa olla ymparistovakuutus.

Osakkeiden ostamisessa on kyse irtaimen kaupasta, jolloin varainsiirtovero on 1,6 pro-
senttia kauppahinnasta (vrt. kiinteiston kauppaan, jossa se on nelja prosenttia).
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Lahjaverotuksen huojennukseen ei tarvita sukulaisuutta. Huojennuksen ehtona on,
etta toiminnan on jatkuttava ja luovutuksen on oltava vahintaan 10 % yhtion osake-
kannasta.

Myos ostajan kannattaa tutustua Verohallinnon ohjeeseen Osakeyhtion sukupolven-
vaihdos verotuksessa.

Kannattaa huomioida, etta esimerkiksi kaksi pariskuntaa tasaosuuksin ei tayta MYELin
omistusvaatimusta. On huomioitava myos se, etta osakeyhtiossa perheenjasenet eivat
paase MYELin piiriin, jos he eivat omista osuuksia. Samalla he menettavat mahdolli-
suuden tapaturmavakuutukseen.

Osakeyhtio on erillinen oikeushenkilo, yhtio siis hakee tuet. Kun toimintamuoto muut-
tuu osakeyhtioksi, koko tilan hallinnan siirtoon liittyvat ilmoitukset ja hakemukset te-
kee osakeyhtio. Vain uudet osakkaat ilmoitetaan lomakkeella 101D. Jos osakeyhtion
nimenkirjoittaja muuttuu, siita pitaa tehda ilmoitus kuntaan.

Osakeyhtiolla on mahdollisuus saada nuoren viljelijan aloitustukea, jos tukeen oikeu-
tetulla viljelijalla on 51 prosentin maaraysvalta osakeyhtiossa. Muut ehdot tulee myos
tayttya, katso ne tarkemmin luvusta 5.1.Vuokraaminen.

Muuta huomioitavaa

Jos osakkaalla on vanhoja luopumistukisopimuksia, niita ei paasaantoisesti saa siirtaa
osakeyhtioon. Sitoumuksen antajalla on oltava maaraysvalta osakeyhtiossa. Yleensa
pellot jatetaan omaan nimiin ja ne siirretaan yhtiolle sitoumuksen loputtua. Lutu-si-
toumuksen siirto on aikaisemmin hyvaksytty, mikali jatkajalla on ollut 50 % yhtion
aanimaarasta ja omistuksesta. Tasta on pyydettava ennakkoratkaisu Melalta.

Tilan kehittaminen osakeyhtiona vaatii aanienemmiston. Joissakin hankinnoissa riittaa
hallituksen kokouksen paatos ja joissakin tapauksissa vaaditaan yhtiokokouksen paa-
tos.

Tarvittavia muutoksia

Lainsaadanto ei ole oikealla tasolla. Elinkeino- ja maatalousverotuksen rajanveto on
hailyvaa.

Oikeuden paatokset puuttuvat riidoista, joissa osakassopimuksissa on puutteita.

Lomaoikeuden maaraytyminen olisi muututtava MYELissa (ja YELissa). Osuus tulisi ja-
kaantua niin, etta kaksi pariskuntaa saisi lomaoikeuden. Nykyisellaan toinen perhe jaa
pienemmalle aanivallalle.

Prosessin eteneminen

Prosessin eteneminen Huomioitavaa

Yhtion arvon maarittaminen Tulos- ja tase-ennuste
Kaupan neuvottelu Osakassopimus
Rahoituksen selvittaminen

Kauppa
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https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/60519/osakeyhtion-sukupolvenvaihdos-verotuksessa/
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Mallitilan kustannusesimerkkeja osakeyhtiosta

Tase vastattavaa Kayvat arvot Tase vastaavaa

Pellot 30 ha * 7000 €/ha 210 000 Oma paaoma 210 000
Rakennukset 350 000

Koneet 180 000 Velkaa 600 000
Elaimet 70 000

Yhteensa 810 000 Yhteensa 810 000

Esimerkki 1: Mallitila Oy:n omistajanvaihdos kokonaisuudessaan (metsat ja talo eivat

kuulu kauppaan).

Ostaja tarjoaa 75 % osakkeista = 157 500 €, enintaan 210 000 €

Ostaja rahoittaa kaupan henkilokohtaisilla varoilla tai henkilokohtaisena lai-
nana, joka maksetaan palkkatulolla ja osingoilla.

Osakkeita voidaan ostaa myos pienemmissa erissa. Lahjaverohuojennuksiin vaa-
ditaan vahintaan 10 % luovutus osakekannasta.

Kun luovutukset tehdaan kayvilla arvoilla, ostaja haluaa maaraysvallan heti kun
on mahdollista.

Esimerkki 2: Tyontekija osakkaaksi

Tyotekija ostaa 10 % osakkeista = 19 000 €, joka vastaa 90 prosenttia kayvasta
arvosta.

Yhtio on kannattava. Yhtio ostaa myyjien osakkeita kaypaan arvoon, jolloin tyon-
tekijan aanivalta yhtiossa kasvaa. Taman jalkeen yhtiokokouksen paatoksella mi-
tatoidaan yhtion omistamat osakkeet, jolloin tyontekijan suhteellinen omistus-
osuuskin kasvaa. Samanaikaisesti han jatkaa tyontekijana ja omistajana.

Kun myyjien omistusosuus on noin puolet, tehdaan lopusta osakekannasta
kauppa kerralla. Talla tavoin jatkaja paasee mukaan pienemmalla paaomalla.
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6. Nykyiset markkinapaikat

Tilakokonaisuuksien ostamiseen tai myymiseen ei ole olemassa erillista yksittaista myynti-
ja ostopaikkaa. Tilalliset kayttavat useita eri vaylia. Maatilojen osto- ja myyntijarjestelman
laatiminen pitaa toteuttaa valtakunnallisesti, koska ostajatkin ovat kiinnostuneita koko Suo-
men tarjonnasta. Myyjien pitaa kertoa julkisesti, etta he ovat kiinnostuneita myymaan tai
vuokraamaan tilan. Useimmiten ostajat ovat aktiivisempia ilmaisemaan tahtonsa. Asiantun-
tijat tai muut omistajanvaihdoksen ymparilla olevat henkilot eivat voi markkinoida tilan
omistajanvaihdosta, jos sita ei haluta julkiseksi.

Asiantuntijat niin neuvonnassa kuin maaseutuhallinnossakin osaavat kertoa myynti- ja osto-
kohteista, jos heille on ilmoitettu niista. Toisaalta ongelmana on, ettei myynti- ja ostokoh-
teita kerata koordinoidusti mihinkaan. Onkin siis sattumaa, kohtaavatko kohteesta kiinnos-
tuneet myyjat ja ostajat. Nykyaan internetissa on paljon eri sivustoja, joissa voi myos il-
moittaa myynti- tai ostohalukkuudestaan. Perinteinen lehti-ilmoituskin voi toimia.

Liitteeseen 3 on keratty hanketyoryhman keskusteluissa esille tulleet seka internetista loy-
tyneet osto- ja myyntipaikat aakkosjarjestykseen.

7. Yhteenveto

Hankkeen tavoitteena oli koota tiedot, mita tulee huomioida, kun maatilaa myydaan tai
vuokrataan perheen ulkopuoliselle. Mallit kohdennettiin toimivalle karjatilalle.

Hankkeessa koottiin asiantuntijaryhma. Asiantuntijaryhma kokoontui nelja kertaa ja ko-
koontumisten valilla kaytiin puhelinkeskusteluja yksityiskohdista. Asiantuntijaryhmaan kut-
suttiin edustajat maaseutupalveluyksikosta, Maaseutuvirastosta, Evirasta, maa- ja metsata-
lousministeriosta, pankeista, vakuutusyhtiosta, lomituspalveluyksikosta, Melasta, ProAgri-
asta, nuorten ei-tilallisten edustaja ja MTK:sta seka Verohallinnosta. Tyoryhmassa jokainen
asiantuntija kasitteli asiaa omasta nakokulmastaan. Asiantuntijaryhmien tapaamisten valilla
koordinaattori keskusteli eri organisaatioiden kanssa asian etenemisesta, jotta asiantunti-
jaryhman toiminta olisi mahdollisimman tehokasta.

Hankkeessa selvitettiin ensimmaiseksi, milla malleilla muilla toimialoilla seka muualla Suo-
messa toteutetaan maatilojen omistajanvaihdoksia. Naiden pohjalta ryhdyttiin rakenta-
maan myynti- ja vuokrausmalleja perheen ulkopuoliselle.

Heti tyoryhman aloittaessa kavi selvaksi, etta mikaan malli ei voi toimia sellaisenaan. Itse
kullakin tilalla on omat ominaispiirteet, jotka pitaa ottaa huomioon suunnittelussa. Tiloilla
toimintaa ohjaavat itse kunkin tahon tavoitteet ja paamaarat, joiden mukaan omistajavaih-
dos valitaan.

Asiantuntijaryhmassa paadyttiin tarkastelemaan omistajanvaihdosta eri nakokulmista. Na-
kokulmissa suurimman painoarvon sai rahoitus, lomitus ja verotus.

Malleissa paadyttiin luokittelemaan omistajanvaihdostavat vuokraamiseen ja myymiseen
joko kokonaan tai osittain seka osakeyhtioittamiseen (kuvat 1 ja 3). Mallinnuksessa huomi-
oitiin toimivan maatilan vuokraamisessa ja myymisessa molempien osapuolten nakokulmat
seka velvoitteet ja toimenpiteen vaikutukset. Eri mallien vertailuun kaytettiin tata varten
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luotua mallitilaa. Mielenkiintoisimpana pidettya jaetun omistajuuden mallia (sharefarming)
selvitettiin myos Suomen oloihin kirjallisuuden pohjalta.

1) Vuokraus ilman ostoajatusta maaraajaksi tai vanhuuselakkeelle saakka

2) Myyminen ja ostaminen kokonaan kerralla
e vain lilketoiminta tai
e asuinrakennus ja liilketoiminta

3) Myyminen ja ostaminen osaomistajana

¢ Maatalousyhtyman kautta: omistusosuus n. 50 - 60 %

e Vuokrauksesta ostoon: rakennukset ja pellot vuokrataan ja irtaimisto
(elaimet, koneet) ostetaan

e Vuokrauksesta ostoon sopimustuotannolla: tuotantorakennukset vuokra-
taan, irtaimisto (elaimet ja koneet) ostetaan ja rehut hankitaan sopimus-
tuotantona vuokranantajalta

e Jaettu yrittajyys (sharefarming): yrittajyys jaetaan prosenttiosuuksin
20/80 - 70/30, tai tyo jaetaan peltoihin ja karjaan.

4) Osakeyhtion osakkeiden ostaminen

Kuva 3. Mallinnetut omistajanvaihdostavat.

Ei-sukulaisten valisia omistajanvaihdoksia jarruttaa suomalaisten vahva omistajuuden kult-
tuuri. Meilla on pitka perinne omistaa maatila itsekseen, ja sen murtaminen vie vuosikym-
menia. Esimerkiksi Tanskassa tai muissa maissa omistajuuden kulttuuri on loyhempi ja elain-
ten kanssa tilan vaihtaminen kay helpommin. Yrittajien asenne ja yleinen tahtotila on muu-
tuttava tunnearvon korostamisesta yrittajamaiseen otteeseen. Tila on nahtava yrityksena,
jossa liiketoiminta tai jonkun toisen kiinteisto myydaan tai vuokrataan.

Tiloilta pitaa loytya luottamuksellisuutta ja avoimuutta seka aito tahtotila maatilan myyn-
tiin tai ostoon ulkopuolisen kanssa tai muuhun hallinnan muutokseen. Myyjat, joilla on aito
tarve luopua tilastaan ja toisaalta ostajat, joilla on palava halu yrittaa maatilalla, olisi saa-
tava kohtaamaan. Jos nama asiat ovat kunnossa, usein loytyy polku uuteen yrittajyyteen.

Kaikki muut mallinnetut omistajanvaihdokset ovat jollain tapaa ainakin teoreettisesti mah-
dollisia Suomen olosuhteissa, mutta ei prosenttiosuuksilla jaettu yrittajyys. Kaytannon rea-
liteetit kaventavat mallien kaytettavyytta.

Suurin ongelma lienee nykyisessa kannattavuustilanteessa malli, jossa on useampi yrittaja
(maatalousyhtyma; jaettu omistajuus; vuokraaminen, osto ja sopimusmalli, osakeyhtio). On
epavarmaa, riittaako jaljelle jaavasta tuloksesta jaettavaa kaikille yrittajille. Ongelmallista
on myos lomituspalveluiden ulkopuolelle jaaminen seka verotus esimerkiksi jaetussa yritta-
jyydessa, jossa toisella yrittajalla ei ole peltoa hallinnassaan. Tila, joka hankkii rehut sopi-
mustuotannolla, on myos verotuksellisesti haastavassa tilanteessa: tilaa verotetaan elinkei-
noverotuksen mukaan. Lisaksi tila, joka ei omista peltoa tai vuokraa ne, menettaa osan
maataloustuista nykyisessa jarjestelmassa.
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Tilanpidon aloittamista ei maarittele kuitenkaan tilan kokoluokka, silla myos pieni tila voi
olla kannattava. Usein omistajanvaihdokset tehdaan lainsaadannon ja verotuksen ohjaa-
mina, eika valttamatta tilan tarpeen nakokulmasta. Olipa omistajuuden vaihtamisen malli
mika tahansa, yleensa kriittiset tekijat ja esteet ovat samoja. Tilan hinnan maarittelee mm.
tuottavuus ja markkinahinnat, mutta konkurssitilojen hinnoittelu ohjaa osto- ja myyntihin-
toja.

Tilan myyntikunto, investointivelka ja tuotantorakennusten sijoittuminen vaikuttavat myyn-
tihintaan. Lisaksi pankkien varovainen rahoitushalukkuus pitaa maatilakokonaisuuksien hin-
nat kurissa. Jaetun yrittajyyden malli on laajentunut ulkomailla siksi, ettei potentiaalinen
jatkaja ei ole loytanyt rahoitusta ostaakseen tilan ja aloittaakseen lypsykarjan pitamisen.
Mallissa voi myos aloittaa tilanpidon nuorena ja nain kerata paaomaa ostaakseen tilan ko-
konaan itselleen.

Kun tilakoko on iso, tilojen omistajanvaihdoksissa rahoituksen osuus on merkittava ja silloin
voi tulla eteen myos vakuusongelma. Haaste on suurempi, jos tila on vuokrattu, koska kiin-
teistot eivat voi olla rahoituksen vakuutena. Jokaisen pitaisi kannustaa maatilojen sailymi-
seen kylakunnittain, koska toiminnassa olevan tilan ja alueen muidenkin asuintalojen arvo
sailyy paremmin. Koko maatilansa vuokralle antava voi saada tuloja tilasta menojen sijaan
ja samalla han nakee tilansa jatkavan kehittymistaan.

Suomen verotus maarittelee ja ohjaa osittain yritysmuotoja. Ulkopuolisten valisissa kau-
poissa luovutusvoittoverotus nostaa tilan kauppahintaa. Useinkaan myyja ei saa halua-
maansa hintaa maatilalle, varsinkaan jos tunnearvo on hinnoiteltu mukaan. Muuttamalla
verotusta ja lainsaadantoa jokainen yritysmuoto paasisi kehittymaan edelleen.

Jaetun yrittajyyden prosentuaalinen jakomalli ei sovellu Suomen olosuhteisiin, koska malli
ei ole verotuksellisesti mahdollinen Suomessa. Tyopanoksen huomioiminen verotuksessa ei
ole mahdollista, jos molemmat ovat erillisia yksittaisia yrittajia. Toisaalta jaetussa yritta-
jyydessa on mahdollinen myos toinen malli, joka toimi kuten malli Vuokrauksesta ostoon.
Mallissa vuokranantaja (tuleva myyja) tuottaa rehut elaimille sopimustuotantona ja uusi
yrittaja hoitaa elaimet. Taman mallin rantautumista Suomeen vaikeuttaa lainsaadanto: jos
yrittajalla ei ole vahintaan viitta (5) hehtaaria peltoa hallinnassaan, han siirtyy elinkei-
noverotuksen alaiseksi, eika ole oikeutettu lomitukseen seka kaikkiin tukiin.

Suomesta puuttuu kirjallinen sopimuskulttuuri, jota tarvitaan erityisesti yhteisyrittamisessa
tai vuokrauksen kautta tapahtuvassa maatilayrittamisessa. On tarkeaa sopia esimerkiksi
siita, kuka pitaa rakennukset ja koneet kunnossa, ja kuinka tilan kehittaminen hoidetaan.

Selvityksessa kartoitettiin sopimuksiin tarvittavat tiedot. Erillisia sopimusmalleja ei luotu,
koska jokainen omistajanvaihdos on erilainen ja kaikilla on omat erityispiirteensa. Vaarana
on, etta tukeudutaan liikaa vaaranlaiseen sopimusmalliin. Sopimukset kannattaa aina to-
teuttaa asiantuntijan kanssa. Suomessa pitaisi olla myos viranomaistaho, jossa mahdolliset
riidat voitaisiin ratkaista kuten esimerkiksi Tanskassa.

Yhteisyrityksissa tai yhteenliittymissa yrittajapersoonien yhteen sopiminen pitaisi jollain ta-
valla pystya varmistamaan. Yhteisyrityksena tilan toiminta tehostuu ja tuottavuus paranee,
ja samalla on mahdollista keventaa tyotaakkaa. Yhdessa toimimista olisi hyva kokeilla tyos-
kentelemalla tilalla ennen hallinnan muutosta.

Tuotantorakennusten sijoittelulla voidaan vaikuttaa tilan kiinteistojen myytavyyteen. Tilan
paarakennuksesta erillaan oleva tuotantorakennus on huomattavasti houkuttelevampi osta-
jien nakokulmasta. Paikanvalinnalla voi myohemmin olla suuri merkitys.
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Perheen ulkopuolisen tilanpidon aloitus yleistyy Suomessakin, kun jatkajia ei l0ydy suvusta.
Jos tila on myyntikuntoinen, sille on markkinoita. Suomessa myynti- ja ostopaikat ovat ha-
jallaan, eika ole olemassa yhta kauppapaikkaa. Hankkeen aikana koottiin maatilojen osto-
ja myyntipaikkoja, joita loytyi yli 20. Asiantuntijoiden ja mm. Jarvi-Suomen metsatilat Oy:n
kanssa kaytiin keskustelua mahdollisesta keskitetysta maatilojen myynti- ja ostopaikasta.
Uudet omistajanvaihdosmallit -hankkeen aikana ei jarjestetty yhteista laajaa valittajaver-
koston tapaamista, koska tulokset haluttiin valmiiksi ennen esittelya. Kohti tulevaa 2 -hanke
esittelee Uudet omistajanvaihdosmallit -hankkeen tuloksia viljelijoille seka asiantuntijoille.

Omistajavaihdoksen suunnittelu voi ja saakin vieda aikaa. Luopujien on ymmarrettava luo-
pua, jatkajien on ymmarrettava halunsa jatkaa, seka jatkajien on ymmarrettava liiketoi-
mintaa. Jos prosessissa edetaan liian nopeassa aikataulussa, osapuolten ja asiantuntijoiden
tekemien virheiden mahdollisuus kasvaa. Tama on sukupolvenvaihdoksen ja myos omista-
janvaihdoksen haastavin osa. Kun osapuolet tietavat, mita haluavat, asiantuntijoita loytyy
kylla apua tekniseen menettelyyn.

On oltava varovainen, etta omistajanvaihdoksesta ei tehda yleistyksia. Jokainen omistajan-
vaihdos on ainutlaatuinen ja mikaan malli ei sovellu sellaisenaan kaytettavaksi. Maalit kui-
tenkin antavat virikkeita ja ajattelemisen aihetta ja vihjeita siihen, mita asioita prosessissa
on hyva ottaa huomioon.

Pienemmassa ryhmassa kaytiin lapi myos muita mahdollisuuksia, mutta niita ei analysoitu
tarkemmin:

e Osakkuus tilalla
Esimerkiksi tyontekija on osakkaana ja kasvattaa paaomaa ennen lopullista omistajan-
vaihdosta.

e "Tienaa itsesi ulos”
Viimeinen osa kauppahinnasta maksetaan myyjalle sen perusteella, miten yritys suoriu-
tuu uuden omistajan kanssa tiettyna ajanjaksona. Tavoitteena on saada win-win-tilanne.

e Jaettu maatalous
Omistuksen maara yrityksessa riippuu henkilon roolin vastuullisuudesta yrityksessa.
Tyontekijalla on pienempi omistusosuus osakkeissa ja esimerkiksi yhteisnavetan osak-
kailla on merkittavampi omistus.

e Ammattimaiset rahoituslaitokset
Maatilayritysta rahoittavat elakerahastot, yksityiset yhtiot, yksityiset sijoittajat tai saa-
tiot, jotka voivat omistaa myos esimerkiksi vuokrattavaa maata.

e Yhteistyon eri muodot yritysten valilla

Omistajanvaihdokset tulevat jatkossa monipuolistumaan, siksi myos ylla olevan kaltaiset
avaukset ovat ajatuksen herattelijoita. Jokainen omistajanvaihdos on erilainen ja sita pitaa
tarkastella tilan omista lahtokohdista.

Omistajanvaihdos on oman aikakautensa nakdinen. Visioimalla voidaan kuitenkin muuttaa
tulevaisuutta. Ajan myota visiot voivat tulla osaksi todellisuutta.
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8. Liitteet

Liite 1: Jaetun yrittajyyden (sharefarming) sopimukset, Irlanti

1. Sopijaosapuolet + todistajat

2. Sopimuksen voimaantulo- ja kestoaika

3. Neuvoja(t)

4. Kuukausitapaamiset, aika ja paikka

5. Dokumenttien sailytys ja molempien osapuolien paasy asiakirjoihin
6. Ostojen enimmaisrajat kuukaudessa

7. Viljelysmaat listattuna, omat ja vuokratut
8. Maidontuotanto-oikeudet (maanomistaja)
9. Maidontuotanto-oikeudet (kumppani)

10. Myyntien ja maksujen jakaminen

1. Maksujen aikataulu ja maksutavat

12. Muuttuvien kulujen jakaminen

13. Kiinteiden kulujen jakaminen

14. Kalusto ja rakennuslistaus

15. Listaus muista kalustoista ja rakennuksista
16. Maanomistajan elainlistaus

17. Kumppanin elainlistaus

18. Laidunhalvauksen ennaltaehkaisy

19. Karjan terveystiedot

20. Elainten perimatiedot

21. Karjojen tuotosten historia (3 vuotta)

22. Maanomistajan karja, joka tulee mukaan sopimukseen
23. Kumppanin karja, joka tulee sopimukseen
24. Leasing-elaimet, jotka tulevat mukaan sopimukseen kumppanilta
25. Karjan uudistus ja myytavat vasikat

26. Minimi- ja maksimimaarat lehmille

27. Lypsylehmien maksimimaarat

28. Lypsyajat

29. Kone- ja laiteluettelo (maanomistaja)

30. Kone- ja laiteluettelo (kumppani)

31. Maan viljavuustiedot

32. Inventaariotiedot rehuista sopimuspaivana
33. Maataloudessa kaytettava julkinen vesi
34. Sahkon- ja vedenkulutusmittaukset

35. Maidonlaatuvirheet ja niista vastaaminen
36. Nimetty maidonostaja

37. Maanomistajan vakuutukset

38. Kumppanin vakuutukset

39. Maaritelmat ja tulkinnat, selvitys lyhenteista
40. Vakuudet ja takuu

41. Sopimuksen tarkoitus

42. Sopimuksen aloittaminen ja uudistaminen
43. Lisenssit
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Liite 2: Tulojen ja menojen prosentuaalinen (20/80) laskentamalliesimerkki tilalla, jossa on

150 lehmaa.

Sharemilking Evaluation Worksheet

Pasty 1 Pary 2 Date Reality Check
Ehz.remi]ku | | T | 1/152000 Herd Size 150]
Milk per Cow 11,0001
Step 1: Who owns the Capital? Milk Price $15.50
Total Sharemilker Sharemilker Owner
Capiral Contributions Rate WValue Percent Contribution Contibution Per Cow Per Cot
Honze for Sharemilker (Ananal Rental) $7.200 0% 0 $7,200
Land $375,000
Fental Fare 3.00% $11.250 0% $0 $11,250 $75 30.68
Insnrance 0.25% $938 0% $0 $935 i6 30.06
Property Tax 0.20% 750 0% $0 $750 $5 3005
Livestock $225.000 $0 30.00
Inrerest 8.00% $15,000 0% $0 $18,000 $120 $1.09
Insurance 0.50% $1.125 0% $0 $1,125 {8 $0.07
Property Tax 0.20% 8450 0% $0 $450
Buildings and Improvements $192,000 $0 $0.00
Depreciation 5.00% 39,600 0% $0 $9.600 $64 $0.58
Inrerest 8.00% $13.360 0% $0 $15,360 $102 3093
Insnrance 0.50% 5960 0% $0 $960 i6 30.06
Property Tax 0.20% 5364 0% $0 $334
Repairs 2.00% 33,840 0% $0 $3,840 $26 3023
Machinery 340,000 $0 £0.00
Depreciation 10000% 34,000 0% $0 $4,000 $27 3024
Inrerest 8.00% $3.200 0% $0 $3,200 $21 3019
Lasucance 0.50% $200 0% $0 $200 $1 $0.01
Property Tax 0.20% $80 0% $0 $30
Bepairs 3.00% 31,200 0% $0 $1,200 i8 $0.07
Contributions Total $78,537 $0 $78,537 $524 3476
Contcibution Percentage 0% 100%
Step 2: How do we split the Expenses?
Daisy Entesp h. lces Sh ik Ovwaer
[Variable Cost Allocations $/Cow Per Year Percent C C ib Pez Cow Per Cut
Puschased Feed §512.42 $76,863 20% §15,373 §512 34.66
Puschased Fozage $202.33 $30,350 20% $6,070 $202 §1.84
Ver/Medicine $44.26 $6.639 0% $0 44 $0.40
Paclos Supplies $46.23 $6,035 0% $0 $46 $0.42
Semen/Breeding $1277 $1.916 0% $0 $13 $0.12
DHIA Testing $7.23 $1,085 0% $0 $7 §0.07
Hiced Labos $18,361 100% $18,361 $122 $1.11
Macketing (Hanling, Coop, Checkoff) $15,209 0% $0 $102 $0.93
Fuel and Od $2,146 0% $0 §14 §0.13
Tmck and Car Costs §7,164 0% $0 §45 3043
Machinesy Rent 32,410 0% %0 $16 $0.15
Land Rent $0 0% $0 $0 $0.00
Unlkues (Electic, Propane, etc.) §7.788 0% $0 $52 30.47
Unlities (Rncal Wares) $0 0% $0 $0 $0.00
Fertilizer (P, K) and Lime $3,018 0% $0 $20 §0.18
Fenilizes (N) $6,037 0% $0 340 $0.37
Seed / Chemicals (Ananals) $2,968 0% $0 $20 $0.18
Seed / Chemicals (Pesennsals) 1,454 0% %0 %10 $0.09
Custom Hice $5.577 0% $0 $37 30.34
Legal and Professional Fees $0 0% $0 $0 $0.00
Exg for Rassing Repl Heifers §0 0% $0 $0 $0.00
Expenses for Rassing Snsplns Hefers $0 0% $0 $0 $0.00
Other Expenses 4,174 0% $0 $28 $0.25
Management Consnlung §0 0% $0 $0 £0.00
Please Specify $0 0% $0 $0 $0.00
Please Specify §0 0% $0 $0 $0.00
Vagiable Cost Allocations Total $200,212 $39,804 $160,409 $1,335 $12.13
Contsibution Pescentage 20% B80%:
Step 3: Who puts in the Labor and M:umgemenf
Total h lkes Sk Ik Owrner
[Labos and Manag Allocatons Valne Peccent C Contsibuu Pez Cow Pez Cot
Managerial Labor $35,000 100%: $35,000 $233 $2.12
Management $0 100% $0 :2' $0 $0.00
Labos & Management Total $35.000 $35,000 $0I $233 §2.12
Contribution Percent: 100%: 0%
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Liite 3: Maatilojen myynti- ja ostopaikkoja

Agronetin keskustelupalsta
www.agronet.fi

Aktiivitilat
https://www.facebook.com/groups/Aktiivitilat/

Maaseudun Tulevaisuuden artikkeli: https://www.maaseuduntulevaisuus.fi/maatalous/et-
sitk%C3%B6-omaa-tilaa-tai-jatkajaa-aktiivitilat-facebook-ryhm%C3%A4-yh-
dist%C3%A4%C3%A4-luopujat-ja-tilattomat-ammattilaiset-1. 163224

Asiantuntijat mm. ProAgria, yksityiset neuvojat, maaseutuviranomaiset

Etuovi
www.etuovi.com

Farmarin porssi
http://www.farmarinporssi.fi/ #

Farmit.net
https://www.farmit.net/osta-ja-myy

Kiinteistomaailma
https://www.kiinteistomaailma. fi/ haku

Konkurssihuutokauppapaikka
lainvoima.com

LKV
https://www.huoneistokeskus. fi/ myytavat-maa- ja-metsatilat?orderby=SaleStar-
ted%20desc

OPPK
https://op-koti.fi/ myytavat/ maa-ja-metsatilat

Huutokaupat
www. huutokaupat.com

Maaseudun Tulevaisuuden ilmoitus
Meijerien osto- ja myyntipalstat

Metsatilat
https://www.metsatilat.fi/maatilat

Naapurit

Nettimarkkina
https://www.nettimarkkina.com/markkinapaikka/asunnot-tilat-ja-tontit/ maa-ja-met-
satilat

Oikotie

https://asunnot.oikotie.fi/ myytavat-maatilat
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http://www.agronet.fi/
https://www.facebook.com/groups/Aktiivitilat/
https://www.facebook.com/groups/Aktiivitilat/
https://www.maaseuduntulevaisuus.fi/maatalous/etsitk%C3%B6-omaa-tilaa-tai-jatkajaa-aktiivitilat-facebook-ryhm%C3%A4-yhdist%C3%A4%C3%A4-luopujat-ja-tilattomat-ammattilaiset-1.163224
https://www.maaseuduntulevaisuus.fi/maatalous/etsitk%C3%B6-omaa-tilaa-tai-jatkajaa-aktiivitilat-facebook-ryhm%C3%A4-yhdist%C3%A4%C3%A4-luopujat-ja-tilattomat-ammattilaiset-1.163224
https://www.maaseuduntulevaisuus.fi/maatalous/etsitk%C3%B6-omaa-tilaa-tai-jatkajaa-aktiivitilat-facebook-ryhm%C3%A4-yhdist%C3%A4%C3%A4-luopujat-ja-tilattomat-ammattilaiset-1.163224
http://www.etuovi.com/
http://www.farmarinporssi.fi/
https://www.farmit.net/osta-ja-myy
https://www.farmit.net/osta-ja-myy
https://www.kiinteistomaailma.fi/haku
https://www.lainvoima.com/
https://www.huoneistokeskus.fi/myytavat-maa-ja-metsatilat?orderby=SaleStarted%20desc
https://www.huoneistokeskus.fi/myytavat-maa-ja-metsatilat?orderby=SaleStarted%20desc
https://op-koti.fi/myytavat/maa-ja-metsatilat
http://www.huutokaupat.com/
https://www.metsatilat.fi/maatilat
https://www.nettimarkkina.com/markkinapaikka/asunnot-tilat-ja-tontit/maa-ja-metsatilat
https://www.nettimarkkina.com/markkinapaikka/asunnot-tilat-ja-tontit/maa-ja-metsatilat
https://asunnot.oikotie.fi/myytavat-maatilat

Paikallislehti-ilmoitus
Pankit

Yritysporssi
https://www.yritysporssi.fi/

Kuntien toimitilamyyntirekisterit, esimerkkina lisalmi
http://toimitilat.yla-savo.fi/ default.asp?op=NaytaEtusivu

tori.fi
www. tori.fi

Sosiaalisen median ryhmat (Facebook, Twitter, Linkedin)
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