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Maatilojen omistajanvaihdokset

Anne-Mari Heikkinen
MTK-Pohjois-Savo
Kohti tulevaa 2 ja uudet omistajanvaindosmallit




Sukupolvenvaihdokset ym.
omistajanvaihdokset

Omistuksen ja yritystoiminnan siirto seuraavalle
sukupolvelle

* Omille lapsille

« Lapsenlapsille

« Siskon / veljen lapsille

Muita omistajanvaihdoksia

« Kuolinpesien purkamiset

Sisarusten valiset luovutukset

Vieraiden valiset luovutukset

Ositukset avioerotilanteissa

Tilan pirstominen pellot, rakennukset, metsat
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Uudet omistajanvaihdosratkaisut

Projektipaallikké Heikkinen Anne-Mari

Uudet omistajanvaihdosmallit
Elinkeino-, likenne- ja MTK Pohjois-Savo Euroopan maaseudun
ymparistokeskus kehittamisen maatalousrahasto:
Eurooppa investoi maaseutualueisiin




Tavolte:

Hankkeessa tehdaan mallinnukset seuraavista maatilojen
omistajanvaihndosmalleista:

« Share milking - malli Tanskasta (selvitysty0) ‘Dairy Career Path e
« Toimivan karjatilan vuokraus perheen ulkopuoliselle yrittajalle Bur o aps

Overcoming Barriers to Entry & Exit
« Toimivan karjatilan myynti ulkopuoliselle

Equity Partner

50:50 Share Milker
Low Order Share Milker

Contract Milker

1to 4 years

Lisaksi kootaan nykyiset markkinakanavat maatilojen myynneista ja wewmss

Employee 1103 years

vuokrauksista. Eoplo |
MTK
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Tarvitaan

* Uudenlaista ajattelua ja hyvid esimerkkeja onnistumisista

« Kansainvalisten uusien toimintamallien moderointia/tarkastelua Suomen
olosuhteisiin.

* Uudenlaista ennakkoluulotonta ajattelua tilan tulevaisuuden jatkumiseksi.
« Ostajia ja myyjia yhteen liittdvaa toimintaa kaytannon asioihin.

.
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Miksi?

* Maatalousyrittamista kohtaan on kiinnostusta

« Kiinnostuneet jatkajat ja luopujat eivat kohtaa

» Aloitustukien méaara romahtanut

« Elakeikaisten viljelijayrittajien maara kasvaa

» Eiole jatkajia perhepiirissa

* Maatalousyrityksen myymisen ja vuokraamisen vaatimia
erityispiirteita ei tunneta.
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On

» haettava vinkkejd muilta toimialoilta
« selvitettdva miten asia on hoidettu jossain muualla?

« selvitettdva miten se kannattaisi hoitaa, kompastuskivet, onnistumisen
takaamiset

» tehtdva osaamisen jakamista
« tiedostettava, etta jokainen tila on omanlaisensa tapaus ja mallit tulee

raataloida heille sopivaksi

MTK
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Judet omistajanvaihdosmallit

RAHOITUS: KESTO: 3/18-2/19

* Julkinen rahoitus: BUDJETTI: 37 280 e

* Maaseuturahasto KAYTANNON TOTEUTTAIAT:
L . MTK-Pohjois-Savo

* Yksityinen rahoitus:

. MTK ProAgria Pohjois-Savo

* Pohjois-Savon Ely-keskus

e [t3Maito + [aaja tydoryhma

AN - B
4 _® |
i ino-_ i - Euroopan maaseudun
m r l a’ Osuuskunta MTK B Egggg?okggﬁﬂge ja - kehittdmisen maatalousrahasto:

oo o Eurooppa investoi maaseutualueisiin.
/ IitaMaito



Tyoryhmassa mukana:

MTK Pohjois-Savo; Anne-Mari Heikkinen
(hankkeen projektipaallikko), Sirpa Lintunen,
Jari Kauhanen

ProAgria Pohjois-Savo Leena Eskelinen ja
Kyosti Laajalahti

Evira; Matti Puolimatka
Atria; Jukka Kaikkonen

Lomituspalveluyksikko; Yla-Savo Heli
Aamuvuori

Maa- ja metsdtalousministerio; Sanna
Koivumaki

Maaseutupalveluyksikko; Luoteis-Savo Mari
Tabell, SK an-Savo Juha Nykanen, Yla-Savo
Eero Pulkkinen

ltdMaito; Jari Puhakka, Jussi Vaananen
Mela; Harri Hurskainen
MTK-keskusliitto; Marica Twerin
OP-ryhma; Teppo Pollanen
Saastopankki; Risto Savolainen
Nordea; Kirsi Tossavainen
Pohjois-Savon Ely-Keskus; Juha lkaheimo
Vakuutusyhtio; LahiTapiola Sami Myyra
Verovirasto; Tuula Pietikdinen

+ muut yhteistydkumppanit



Mallitila: omistajanvaihdostilanteessa
10-15 vuoden paasta...

60 ha omaa peltoa, 30 vuokralla => 90 ha.

Vuonna 2008 valmistunut 1 robotin pihatto, 67 lehmaa ja nuorkarja.
Keskituotos noin 10 200 kg, maitoa meijeriin 650 000 | vuodessa.
Liikevaihto 380 000 euroa.

Rakennusten verotuksessa poistamaton menojaannos noin 350 000 euroa, koneiden
noin 180 000 euroa.

Tilalla velkaa noin 600 000 euroa.
Metsaa 40 ha, omakotitalo valmistunut v. 2001. ‘
Yrittajapari lahentelee 60 v, perinteinen spv ei mahdollinen, ei jatkajaa Iahipiirisv
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ERILAISIA TAPOJA OMISTAJANVAIHDOKSEEN NIIN, ETTA |
TILAN TUOTANTO JATKUU case lypsykarjatila (nakékulmana perheen

ulkopuolisen kanssa tehtava omistajanvaihdos)

1. Vuokrauksen kautta; ei ostoajatusta, maaraajan tai vanhuuselakkeelle saakka

2. Ostaminen/myyminen kokonaan kerralla; vain liketoiminta tai asuinrakennus ja liiketoiminta
3. Ostaminen/myyminen osaomistajuuden kautta

 Maatalousyhtyma MTY (omistusosuus n. 50%-60 %)

« Jaetun yrittdjyyden kautta (esim. 20/80... 50/50...70/30), (ns. sharefarming) jaetaan yrittajyys esim.
pellot ja karjapuoli tai % osuuksilla

 Vuokrauksesta ostoon; vuokrataan rakennukset ja pellot, irtaimisto ostetaan (eli elaimet, koneet)

* Vuokrauksesta ostoon + sopimustuotanto; vuokrataan tuotantorakennukset, ostetaa
irtaimisto (eli elaimet, maidontuotantokoneet), sopimustuotantona rehut *

4. Osakeyhtion osuuksien ostaminen
MTK
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MUISTETTAVA

Mikadn malli el ole suoraan kopioitavissa
omistajanvaihdoksiin, sama tilanne on
normaaleissa perheen sisaisissa
sukupolvenvaihdoksissa.

=> Antaa ajattelemisen aihetta, keskustelun

avauskseksi ’

MTK
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Vuokrauksen kautta; ei ostoajatusta, maaraajan \ \. '

tal vanhuuselakkeelle saakka

M| —p
" Mita tapahtuu tilalle

vuokrasopimuksen
paatyttya?



http://papunet.net/sites/papunet.net/files/kuvapankki/talo_2.jpg

Koko tilan
vuokraus

(ei ostoajatusta vuokraajalla)

Omistaja

+ tilan arvo sailyy

+ saa tuloa

? omien velvoitteiden hoitaminen
? vuokralaisen maksuvalmius

- mita tapahtuu vuokra-ajan
paatyttya

- suunnittele verotus; mm
tasausvaraukset tuloutuvat

Tilan arvo pysyy paremmin
Sopimukset!

Asiakirjat ja vakuutukset kuntoon
Vuokrasopimuksen kesto maariteltava

Kuka huoltaa rakennukset ja koneet, korvausinvestoinnit?

Vuokraaja

+ paasee pienemmalla paaomalla alkuun
+ on nuvi ja korkotukilainamahdollisuus
+ on lomitusmahdollisuus

+ saa tuet taysimaaraisesti

vakuudet voi olla ongelma

tilan kehittaminen haasteellista, mm. Nuvi
vaatii kehittamisen

nettovarallisuus ei valttamatta kasva



Ostaminen/myyminen kokonaan kerral

vain lilketoiminta tai asuinrakennus ja lilkketoiminta

Ostaminen
kerralla

=
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Koko tilan
myyminen tai
ostaminen

Myyija

+ haluaa myyda kokonaisuuden tai
vain liiketoiminnan

+ saa tuloa
+ ei tule kuluja tyhjista rakennuksista

+ tuotanto jatkuu tilalla, oma tyo
nakyy osana kehitysta

? asumisjarjestelyt

- markkinahinnan maaritys
hankalaa, hinta
hyodynnettavyyden mukaan

- luovutusvoittovero ulkopuoliselle
myytdessa

Asenne tilan myymiseen ja
ostamiseen pitaa olla olemassal

Asiakirjat ja vakuutukset kuntoon

Ostaja

+ paasee kehittamaan tilaa mieleisekseen
+ on nuvi ja korkotukilainamahdollisuus
+ on lomitusmahdollisuus

+ saa tuet taysimaaraisesti

? hinnanmaaritys tuottokyvyn mukaan

- lilan kova ostohinta vie vaikeuksiin

- vakuudet voi olla ongelma



Ostammen/myymlnen osaomis-

OmIStUSOSU

m: n. 50%60%

Loppuosan
ostaminen
sovitulla
aikajaksolla


http://papunet.net/sites/papunet.net/files/kuvapankki/talo_2.jpg

Maatilayhtyma MTY

(vaiheittainen omistajanvaihdos)

Myyja

+ haluaa helpottaa omaa tydtaakkaansa ja myyda lopuksi
liilketoiminnan

+ saa tydvoimaa

+ ei tule kuluja tyhjista rakennuksista

+ tuotanto jatkuu tilalla, oma tyd nakyy osana kehitysta
? Asumisjdrjestelyt

? kuka ottaa lainat ja kenen vakuudet

? taydellinen luottamus ja persoonien tulee sopia
yhteen

? tulojen ja menojen jakaminen

- markkinahinnan maaritys hankalaa, hinta
hyddynnettavyyden mukaan

- ei ehka saa tilasta maksimaalista hintaa

- luovutusvoittovero ulkopuoliselle myytdessa

LUOTTAMUS! Henkilokemiat

SOPIMUKSET

Asenne tilan myymiseen ja ostamiseen pitaa olla olemassa!
Tilakoko riittavan iso, jotta toimeentulo kaikille

Asiakirjat ja vakuutukset kuntoon

Osaaminen siirtyy
Ostaja

+ padsee kehittamaan tilaa mieleisekseen

+ nuvi ja korkotukilainamahdollisuus (jos 50% paatdntavallasta)
+ on lomitusmahdollisuus

+ saa tuet taysimaaraisesti

+ polku lopulliseen vaihdokseen on olemassa

? rahoitus ehka helpompi jarjestaa

? hinnanmaaritys tuottokyvyn mukaan

? kuka ottaa lainat ja kenen vakuudet

? verojen tasapuolisesta jakamisesta huolehdittava

? taydellinen luottamus ja persoonien tulee sopia yhteen
? tulojen ja menojen jakaminen

- liilan kova ostohinta vie vaikeuksiin



Staminen/myyminen osaomistajuuden
kautta; Vuokrauksesta ostoon '

Ostetaan
iIrtaimisto
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Vuokrauksesta ostoon

(rakennukset ja pellot vuokrataan, irtaimisto
ostetaan)

Omistaja

+ tilan arvo sailyy ja alueen
muiden rakennusten arvo sailyy

+ saa tuloa

+ tilan kehittaminen jatkuu

? omien velvoitteiden hoitaminen
? vuokralaisen maksuvalmius

- kuka tekee korvausinvestoinnit
vuokra-aikana

Tilan arvo pysyy paremmin
Sopimukset!
Asiakirjat ja vakuutukset kuntoon
Vuokrasopimuksen kesto maariteltava
Kuka huoltaa rakennukset ja koneet, korvausinvestoinnit?
Vuokraaja
+ pienemmalla padaomalla alkuun, rahoitus helpompaa
+ on nuvi ja korkotukilainamahdollisuus
+ on lomitusmahdollisuus
+ saa tuet taysimaaraisesti
+ on maardaika ostamiselle
? vuokra-ajan maaritys

? koeaika mahdollisuus

vakuudet voi olla ongelma (irtaimistolla heikko)

nettovarallisuus ei valttamatta kasva

tilan kehittaminen haasteellista

vuokralainen ei voi pantata kiinteistdja (vrt. omistaja)



Vuokrauksesta ostoon + sopimustuotanto

Sop'mus' !

tu otantona Ostetaan
irtaimisto:

Myynti/osto
XX ajan
paasta

Maidon-
tuotanto-
koneet

Ostaminen/myyminen osaomistajuuden kautta;|

Maidontuotantokoneet

A
i

s O
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Vuokrauksesta ostoon

(rakennukset vuokrataan, irtaimisto
ostetaan, sopimustuotannolla rehut (pelto
omistajalla)

Omistaja

+ tilan arvo sailyy ja alueen
muiden rakennusten arvo sailyy

+ saa tuloa

+ voi tyoskennella tilalla

+ tilan kehittaminen jatkuu

? omien velvoitteiden hoitaminen
? vuokralaisen maksuvalmius

- kuka tekee korvausinvestoinnit
vuokra-aikana

Tilan arvo pysyy paremmin. Sopimukset!
Asiakirjat ja vakuutukset kuntoon.
Vuokrasopimuksen kesto maariteltava.

Kuka huoltaa rakennukset ja koneet, korvausinvestoinnit?
Vuokraaja
+ pienemmalla padaomalla alkuun, rahoitus helpompaa
+ nuvi ja korkotukilainamahdollisuus
+ maadraaika ostamiselle
? vuokra-ajan maaritys ja koeaika mahdollisuus
- vakuudet voi olla ongelma (irtaimistolla heikko)
- nettovarallisuus ei valttamatta kasva
- tilan kehittaminen haasteellista
- vuokralainen ei voi pantata kiinteist6ja (vrt. omistaja)
- EVL-verotus, jos ei peltoa

- lomitusmahdollisuutta ei ole=> YEL (HUOM! Pit3a olla
itsella on peltoa hallinnassa 5 ha, jotta on MYEL
vakuutettu

- tukia ei saa taysimaaraisena, LFA:n kotieldinkorotus jaa
saamatta



staminen/myyminen osaomista-

juuden kautta; Jaetun yrittajyyden kautt |

(ns. sharefarming)

Omistusosuus % voi muuttuam
n. 0/100 ... 20/80... 50/50...
70/30 ...100/0

Jako: i

A) % oSuyksilla keKo tilasta
(ty6, paaa tulot, menot)
tai

B) toinen vastaa pelloista ja
toinen karjasta
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3. Ostaminen/myyminen osaomistajuuden kautta;

Jaetun yrittajyyden kautta ns. sharefarming

Malli A) Ei mahdollinen

Suomessal

| *20% Sharemilker
A

® 50% Sharemilker
k ¢ Use income to pay off herd
k!

|« Sell Herd to Sharemilker
| *UseProceeds to Buy Own Farm -

Malli B

* Toinen omistaa/vastaa
karjasta, vastaa sen
kuluista ja saa tulot

e Toinen omistaa/vastaa
pelloista, ja vastaa sen
kuluista ja saa tulot


http://dairy.missouri.edu/grazing/sharemilking/Entry150cow.pdf

Jaettu omistajuus
(B-malli: Pelto-eldimet)
Samat kuin sopimustuotannossa

Omistaja

+ tilan arvo sailyy ja alueen
muiden rakennusten arvo sailyy

+ saa tuloa

+ voi tyoskennella tilalla

+ tilan kehittaminen jatkuu

? omien velvoitteiden hoitaminen
? vuokralaisen maksuvalmius

- kuka tekee korvausinvestoinnit
vuokra-aikana

Tilan arvo pysyy paremmin. Sopimukset!
Asiakirjat ja vakuutukset kuntoon
Vuokrasopimuksen kesto maariteltava

Kuka huoltaa rakennukset ja koneet,
korvausinvestoinnit?

Vuokraaja

+ pienemmalla padaomalla alkuun, rahoitus helpompaa
+ on nuvi ja korkotukilainamahdollisuus

+ maardaika ostamiselle

? vuokra-ajan maaritys ? koeaika mahdollisuus

- vakuudet voi olla ongelma (irtaimistolla heikko)

nettovarallisuus ei valttamatta kasva

- tilan kehittdminen haasteellista

- Jos vuokralla; vuokralainen ei voi pantata kiinteistdja (vrt.
omistaja)

- EVL-verotus, jos ei peltoa

- lomitusmahdollisuutta ei ole=> YEL (HUOM! Pitada olla itselld on
peltoa hallinnassa 5 ha, jotta on MYEL vakuutettu

- tukia ei saa tdysimaaraisena, LFA:n kotieldinkorotus jaa saamatta



Jaetun yrittajyyden paaperiaate
(ns. sharefarming) maailmalla % jako, esimerkki

Yrittdja 1 (omistaja) Os;us Vaihe Os;us Yrittdja 2 (sopimuskumppani)
RN R

Tydntekija Normaali tyéntekija.

éRahaIIisesti vastaa kaikesta é |
. . - 100 - D\ Saarahaa palkkana, seka tiedot ja taidot. E|
Saa sitoutuneen tyontekijan g g g .
g ; ; : omista mitdan. =

. "Sopimus-
| yrittdja/tyonte
0 — Kaik . kija”/
ék n.1k|staja vastaa kaikesta, omistaa N ey Sopimuspalkka, keri rahaa
kaiken.
z m|Ik roducers;
Omistaja hydtyy tai kirsii kaikista 100 p Tekee tyoti, ja vastuuta tietylls

valhtelwsta (tulot ja menot) ;soplmuksella ei omista mitaan

I\/Ialllssa soplmukset kalken A&O!
Kaikki asiat ovat sopimuskysymyksia.




Osuus

Yrittaja 1 (omistaja) % Vaihe o% Yrittaja 2 (sopimuskumppani)
0 . /o
§Omistaa navetan ja lypsylaitteiston, osan §Sopimuskysymys; mita tekee ja mista tulee tulo.
gtuotannon pyorittamiseen liittyvat éYIeensé karjanhoidosta. Maksaa tyolla ja keraa
;Iaitteista. Vastaa muun tilan johtamisesta,§ 80 Low Order gpééomaa esim. lehmien ostoa varten. Voi olla
ei lypsysta. Tarkein asia on jakaa tuotot . Sharemilker\ maksuosuutta padkuluista (20%). Kantaa riskia myos

§tasan maksuosuuksien mukaan. émaidonhinnanheilahteluista.

§50 % malli voi tarjota jo riittavan toimeentulon, jos

Dmistaa navetan ja lypsylaitteiston, osan :
: myyjé ei halua myydéd/luovuttaa koko tilaa.

étuotannon pyorittamiseen liittyvat

laitteista. ;Kumppanuus,é :
Kerad rahaa padomaa varten. Tulo tulee osuutena

Tulot: Osuutena maitotilista. Vastaa . . kiinteda  alle
yleensd muun tilan johtamisesta, ei b opimus esi
lypsystd. Saa sitoutuneen tyontekijan ja 50/50-malli

maitotilista (myydyt maitokilot). Voi my6s omistaa :
§karjan ja osan laitteista. Yleensa vastaa paperitydista ja

osaomistajan. Keskeiset toimintakulut tydvoimasta, joka on kokonaan sopimuskysymys.
jaetaan puoliksi. Mallille edellytyksend ehdoton luottamus.
.LuoUUtiIastataiomistaaosakkUUkSia., ..................................................... . ................... . ........................................... . ........... . Y
. P / y e . Ostaa tilan kokonaan/tai omistaa osuuden

QOiva tapa jaada elakkeelle ja silti ei g . Omistaja/ L

L e | . : g .... 100 Omistaa pellot

tarvitse lypsaa (vaikka omistaisikin).Pelto :0sakkuusyhtio: . . .

E . ; ; : P3adomasijoittajat voi tulla mukaan.

vaihtaa omistajaa. ' : :



Osakkeiden
ostaminen

Maggla Oy
w sl
72N

aajeneminen esiiy.
sulautumalla muita
OY:td/maatiloja

Maatila Oy 1
Maatila Oy 2
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Osakeyhtién osakkeiden

ostaminen/myyminen

Maatila oy (osakeyhtio)

+ yhtidn arvo sailyy ja alueen
muiden rakennusten arvo sailyy

+ yhtid saa paaomaa ja tydvoimaa
+ yhtion kehittaminen jatkuu

+ omistajavaihdosten tekemisen
laaja-alaisuus

? vuokralaisen maksuvalmius

- oikeanlaisen yhtiokumppanin
saaminen

Vain kannattaville tiloille! Osakassopimus
Asiakirjat ja vakuutukset kuntoon

Toiminta maaratietoista

Osakkeiden ostaja

+ pienemmalla padaomalla alkuun

+ oltava kuitenkin hyva kassatilanne

+ nuvi (jos yli 50%)

+ yhtio saa tuet edelleen taysimaaraisena

+ 0saaminen siirtyy

? arvonmaaritys

? Nuvia ei valttamatta tavoitella

? elakevakuuttaminen selvitettava (Myel, YEL, TYEL)

yrittdjan usein sitouduttava koko omaisuudellaan
jos ei ole vakuutta, ei mahdollisesti paase osakkaaksi
yhtion pitaa olla kannattava

lomitusoikeus, omistus 33 % vain kolmella osakkaalla voi olla
lomaoikeus

jos on ollut tyontekijana, alihintaista kauppaa verotetaan
etuutena



Mallien yhteisia haasteita ja
mathII|SUUkS|a (pl kerralla myyminen)

Omistajuuden kulttuurin murtaminen
Sopimuskulttuuri puuttuu

Vuokraus; kuka pitaa rakennukset ja koneet kunnossa? Kehittdminen?
Persoonien yhteensopiminen?

Rahoitus? Vakuudet? Tuet

Riittdako tuloksesta jaettavaa

Verotus (jakaminen, luovutusvoittoverotus, ...)

Tilan arvo sailyy/alueen talojen arvo sailyy »
Tilan toiminta tehostuu ja tuottavuus paranee ’

Mahdollisuus keventaa tyttaakka MTK
Tuloja (vuokraamalla) cll



Maatilojen osto- ja myyntipaikkoja

«  Agronetin keskustelupalsta * Meijerien ja lihatalojen osto- ja myyntipalstat

. Aktiivitilat (FB) " Metsdtilat
* Asiantuntijat mm. ProAgria, yksityiset * Naapurit
neuvojat, maaseutuviranomaiset * Nettimarkkina

* Etuovi Farmarin porssi e Qikotie
*  Farmit.net * Paikallislehti-ilmoitus
* Kiinteistovalittajat, esim s weowmeoss e Pankit

N |(||nte|stomaa||ma Myyntiin maatilakokonaisuus! o ) . )

.Y * Pohjois-Savon yritysporssi

« OPPK * Kuntien toimitilamyyntirekisterit voisi olla, nyt

ei ole esim.
¢ Maaseudun

* Huutokaupat.com

e Tori.fi

tulevaisuuden ilmoitus

ETUOVI.COM
Mikkeli, Hietanen: Alakerta:
Oh+k+2xmh+2xwc+khh+pukuh+ph+s. Yldkerta: Aula...

OW0 2
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