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MAASEUDUN TULEVAISUUS

Keskiviikkona 4. helmikuuta 2015

Liki kaikki luovutusvoitot ovat veronalaisia

Luovutusvoittojen
verotuksessa on vain
muutama poikkeus.

Luovutusvoittojen verotus
koskee kaikkea sellaista kiin-
tedd omaisuutta, joka ei kuulu
elinkeinotulonldhteeseen, myds
maatilan tai sen osan luovutusta.

Luovutusvoittojen verosdin-
nokset koskevat my6s yksityista
irtainta omaisuutta.

Maatalousirtaimistoon kuu-
luvista koneista, kalustosta ja
laitteista saadut myyntihinnat
ja korvaukset tuloutetaan ensi-
sijaisesti hankintamenojiimasti
vihentdmélld. Jos tuloutettava
mééri on hankintamenojaamai
suurempi, ylittdvé osa on maata-
louden tuloa.

Poikkeuksia luovutusvoittojen
verovapauteen ovat esimerkiksi
tietyin edellytyksin tapahtuva
sukupolvenvaihdosluovutus ja
oman asunnon luovutus.

Luovutusvoiton maara
Luovutushinnasta vihennetiin
hankintahinta eli hinta, jonka
itse on omaisuutta hankkiessaan
maksanut. Jos hankintahinnasta
on verotuksessa tehty poistoja,
myyntihinnasta vidhennetdin
kuitenkin vain jéljelld oleva han-
kintahinnan osa.

Poistamattomaan hankinta-
hintaan lisitdan voiton hankki-
misesta aiheutuneet kulut, kuten
myyntipalkkiot, lehti-ilmoituk-
set ja puhelinkulut.

Hankintahintaan luetaan
my0s perusparannusmenot, jot-
ka verovelvollinen on omistusai-
kanaan omaisuudesta maksanut.
Oman tyon arvoa ei kuitenkaan
oteta huomioon.

Perint6n tai lahjana saadun
omaisuuden hankintamenoksi
katsotaan vuoden 2014 verotuk-
sessa perinto- tai lahjaverotuk-
sessa kiytetty arvo.

Silloin voiton hankkimisesta
aiheutuneet kulut voidaan myos
vihentii.

Lahjan saajalta edellytetdin
vihintiin vuoden omistusta
ennen jatkoluovutusta, muuten
hankintamenona kéytetdén lah-
joittajan hankintamenoa.

Hankintameno-olettama
Todellisen hankintahinnan tai
perint6- tai lahjaverotusarvon
sijasta voi muu verovelvollinen
kuin yhteiso tai avoin yhtio tai
kommandiittiyhti6 vdhentdi
kaavamaisesti lasketun hankin-
tamenon.

Tam4i niin sanottu hankinta-
meno-olettama tarkoittaa siti,
ettd myyntihinnasta vihenne-
td4n 40 prosenttia, mikéli omai-
suus on omistettu vihintdén 10
vuoden ajan, ja 20 prosenttia, jos
omaisuuden omistusaika on titi
Iyhyempi.

Hankintameno-olettamaa
kéytettidessd voiton hankkimi-
sesta aiheutuneita kuluja ei voi
enéi erikseen vihentd4.

Luovutushinnasta saadaan vi-
hentii joko todellinen hankinta-
meno ja myynnisti aiheutuneet
kulut, perint6- tai lahjaverotus-
arvo ja myynnistd aiheutuneet
kulut tai hankintameno-oletta-
ma, sen mukaan mik4 niistd on
suurempi.

Myyntihintaan lisattavat

Luovutushintaan lisétién vahin-
gonkorvaus, jota verovelvollinen
ei ole kéyttinyt vahingoittuneen
omaisuuden uudistamiseen tai
kunnostamiseen tai lisdnnyt
metsitalouden pddomatuloon.

Luovutushintaan voidaan lisa-
té vain korvaukset, jotka verovel-
vollinen on saanut luovutusvuo-
delta ja viidelti sitd edelténeeltd
vuodelta.

Verovelvollisen hyviksi lu-
ettu metsidvihennys pienentii
poiston tavoin metsin hankinta-
menoa ja kasvattaa siten luovu-
tusvoittoa. Verovuodesta 2009
lihtien metsén luovutusvoiton
médrdd laskettaessa luovutus-
voittoon lisdtidén yhteenlasketut
metsdvihennykset, kuitenkin
enintddn méirs, joka vastaa 60
prosenttia luovutettavan metsin
hankintamenosta.

Metsidvihennyksen tuloutta-
mista koskevilla sddnnoksilla ei
ole merkitysti, jos luovutusvoit-
toverovapauden edellytykset

tiyttyvit.

Sukupolvenvaihdokset
Veronalaista luovutusvoittoa ei
synny, mikili verovelvollinen
luovuttaa ldhisukulaiselleen
harjoittamaansa maatalouteen
tai metsitalouteen kuuluvaa
kiinted& omaisuutta, jos héin on
omistanut luovutetun omaisuu-
den yli kymmenen vuotta.
Mikili luovuttaja on saanut
luovutettavan omaisuuden vas-
tikkeetta kuten lahjana tai pe-
rintond, omaisuuden edellisen
omistajan ja héinen itsensi yh-
teisen omistusajan tulee ylittda
kymmenen vuotta.
Lihisukulaisilla laki tarkoit-
taa lapsia, lapsien rintaperillisig,
sisaria, velji4, sisarpuolia ja veli-
puolia; kaikkia heité joko yksin
tai yhdessé puolisonsa kanssa.
Samaa sdinnosti sovelletaan

Teetko oikeat valinnat?
Tilituki Pro — koko taloushallinta

- kirjanpito ja laskutus samassa ohjelmassa

- maatila, yritys, yhdistys ja tiekunta

- vero-optimointi ja kannattavuusseuranta

- sahkoiset lahetykset ja paperiset verolomakkeet

Peltotuki Pro — aina ajan tasalla

- Rypsi, kumina vai vilja? Peltotuki tietaa.

- ravinnelaskenta ja ks-aineiden kéyttorajoitukset
- tukien haku s&hkdisesti ja paperilla

- lisétoimenpiteet, kartat ja tukien optimointi

- Peltotuki Micro - Nyt kayttoon ilmaiseksi!

Prolasku - helpompaa laskutusta

- Vain pieni kayttémaksu, ei muita kustannuksia!
Lisdtietoja sivulla www.softsalo.fi

Softsalo Oy, p.075 325 8400, tuki@softsalo.fi
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maatalouden tai metsitalouden
luovutusten lisdksi sellaisiin
luovutuksiin, joissa luovutetaan
avoimen yhtién tai komman-
diittiyhtion osuus sen koosta
riippumatta tai vdhintdin 10
prosenttia yhteison osakkeista
tai osuuksista.

Jos luovutuksen saaja luo-
vuttaa samaa omaisuutta edel-
leen ennen kuin viisi vuotta on
kulunut hidnen saannostaan,
kasvattaa edellinen verovapaa
luovutus hinen veronalaisen
luovutusvoittonsa mairas.

Hin ei ole silloin oikeutettu
vihentimiin luovutushinnasta
tuosta omaisuudesta maksa-
maansa hankintahintaa koko-
naan.

Hankintahinnasta vihenne-
tddn ensin sen voiton méiri,
jonka verotukselta edellinen
omistaja on huojennussdinnosti
sovellettaessa vilttynyt.

Oman asunnon myyminen
Jos verovelvollinen luopuu
osuudestaan sellaiseen huoneis-
toon tai rakennukseen, jossa hin
on omistusaikanaan asunut itse
tai perheensd kanssa yht#jak-
soisesti vihintdin kaksi vuotta,
luovutusvoitto on verosta vapaa.
Verovapaus koskee myos
rakennuksen rakennuspaikkaa
ellei se ole hehtaaria suurempi
eikd kaavoitetulla alueella suu-
rempi kuin kaavan mukainen
tontti tai rakennuspaikka.
Kahden vuoden asumisvaati-
muksen ei tarvitse toteutua vlit-
tomisti ennen myyntid. Asunto
voi olla vuokrattuna oman tai
perheen kahden asumisvuoden
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jilkeen ilman, ettd vuokraami-
nen vaikuttaa luovutusvoiton
verovapauteen.

Jos oma asunto kisittdi alle
puolet huoneistosta tai raken-
nuksesta, verovapaus koskee
vain titd osaa luovutusvoitosta.

Myyntivoiton verovapautta
sovelletaan myos asumisoi-
keuden luovutukseen samoin
edellytyksin kuin oman asunnon
luovutukseen.

Osittain verovapaat

Luovutusvoiton veronalaista
méirdd laskettaessa luovutus-
hinnasta vihennetéén hankinta-
meno-olettamana 80 prosenttia,
jos verovelvollinen luovuttaa
kiintedd omaisuutta valtiolle,
maakunnalle tai kuntayhtymalle.

Sdannostd ei kuitenkaan
sovelleta, jos luovutus ta-
pahtuu mille tahansa valtion
liikelaitokselle muuhun kuin
luonnonsuojelutarkoitukseen,
puolustusvoimien kdytt6on, tut-
kimustarkoituksiin tai muuhun
vastaavaan yhteiskunnalliseen
tarkoitukseen.

Valtion liikelaitoksia ovat
muun muassa Metsdhallitus,
Ilmailuhallitus ja Senaatti-Kiin-
teistot.

Vaihtoehtoisesti saadaan vi-
hentii titd suurempi todellinen
hankintameno kuluineen tai pe-
rint6- tai lahjaverotusarvo kului-
neen, kun lahjansaaja on omista-
nut kohteen vihintdin vuoden
ennen edelleenluovutusta.

Hankintameno lasketaan kui-
tenkin lahjoittajan hankintame-
nosta, jos lahjansaaja luovuttaa
saamansa omaisuuden ennen

kuin lahjoituksesta on kulunut
yli vuosi.

Sama menettely koskee pakko-
lunastuksesta tai lunastusuhan
alaisena vapaaehtoisesti luovu-
tetusta kiintedstd omaisuudesta
saatua luovutusvoittoa.

Luovutusta edeltéineelld omis-
tusajalla ei tissé tapauksessa ole
merkitysta.

Sainnos ei koske yhteisdjen
eikd avoimen yhtién tai kom-
mandiittiyhtién luovutuksia.

Omaisuuden luovutukses-
ta vuoden 2010 alusta saatu
voitto ei ole veronalaista tuloa,
jos verovelvollinen luovuttaa
kiintedd omaisuutta valtiolle tai
valtion liikelaitokselle luonnon-
suojelulaissa tarkoitetuksi luon-
nonsuojelualueeksi.

Pienet voitot ja tappiot
Luonnollisen henkilon tai
kuolinpesin saamat pienet luo-
vutusvoitot ovat verovuodesta
2005 ldhtien verovapaita ja pie-
net luovutustappiot vihennys-
kelvottomia.

Luovutusvoitto ei ole veron-
alaista, jos verovuonna saadut
omaisuuden luovutushinnat
ovat yhteensi enintdéin 1000
euroa.

Luovutustappio on vihennys-
kelvoton, jos verovuonna luovu-
tetun omaisuuden yhteenlaske-
tut hankintahinnat ovat enintdin
1000 euroa.

Rajojen tdyttymisti lasketta-
essa ei oteta huomioon tavan-
omaisen koti-irtaimiston luovu-
tuksia.

Tavanomaisen koti-irtaimis-
ton luovutusvoitto on verova-

paata, jos omaisuus on ollut
omassa tai perheen kiytossi ja
jos verovuoden aikana saadut
luovutusvoitot ovat yhteensi
korkeintaan 5000 euroa.

Tavanomaiseen koti-irtaimis-
toon eivit kuulut autot, veneet,
arvokkaat korut eivitki taide-
esineet, jotka katsotaan sijoitus-
kohteiksi.

Tappioiden vihentaminen
Verovuonna 2010 tai sen jilkeen
omaisuuden luovutuksesta syn-
tynyt tappio verovelvollisella
on oikeus vihentii omaisuuden
luovutuksesta saadusta voitosta
verovuonna, ja viiten siti seu-
raavana vuotena sitd mukaa kuin
voittoa kertyy.

Muista p#afdomatuloista ei
tappioita voi vihent#i eiki niitd
oteta huomioon padomatulolajin
alijiaméas vahvistettaessa.

Luovutustappioon rinnas-
tetaan my6s vakioidun option
raukeaminen ja vakioidusta ter-
miinisopimuksesta aiheutunut
tappio seké sellainen arvopape-
rin arvonmenetys, jota voidaan
konkurssin tai muun siihen
verrattavan syyn vuoksi pitdd
lopullisena.

Vihennyskelpoista luovutus-
tappiota ei kuitenkaan ole oman
asunnon luovutuksesta saatu
tappio, jos yhtdjaksoinen omis-
tus- ja asumisaika on vihintdin
kaksi vuotta, eikd my6skidn ta-
vanomaisen koti-irtaimiston ja
muun sithen rinnastettavan hen-
kilokohtaiseen kiytt66n tarkoi-
tetun omaisuuden, esimerkiksi
henkil6auton luovutustappio.
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Tilatukioikeuden siirron verottaminen

Verohallinto antaa ohjausta
tilatukioikeuden siirtimiseen
liittyvistd verotuksesta ohjees-
sa Varojen arvostaminen perin-
t6- ja lahjaverotuksessa. Ohje
on péivitetty vuonna 2014.

Maatalouden tilatuki on tuo-
tannosta irrotettu tukimuoto,
joka otettiin kdytto6n vuonna
2006.

Tukioikeudet vahvistettiin
vuonna 2006 sekid viljelijian
omistamien ettd vuokrasopi-
muksen perusteella hallinnassa
olleiden tukikelpoisten hehtaa-
rien perusteella.

Hallinnollisesti ensimméisen
kerran viljelijille vahvistetuilla
tukioikeuksilla ei ole hankinta-
menoa.

Tukioikeuden siirto

Tilatukioikeudet ovat irtainta
omaisuutta, joten niitd voidaan
myydé, vuokrata tai lahjoittaa
ja ne voivat siirtyd perintoné.
Niiden vastikkeellinen luovutus
ei ole varainsiirtoveron alainen.

Tilatukioikeuden
arvo alueittain
Alue Euroa/ha
A 232
B-C1 194
c2-C4 170
Lahde: Mavi

Tukioikeuden
myynti- ja vuokratulot
ovat veronalaisia.

Tukioikeuden omistus ja hal-
linta voidaan siirti4 joko yhdes-
sé tai erikseen.

Tukioikeuden vastikkeeton
siirto vuokralaiselta vuokra-

nantajalle ei ole perinto- ja
lahjaverolaissa tarkoitettu lahja
eiki siit4 siis joudu maksamaan
lahjaveroa.

Verovapaus edellyttdi, ettd
tukioikeuden luovutus tapah-
tuu 28.4.2006 voimassa olevan
vuokrakauden péaittyessi, kui-
tenkin viimeistdin 31.12.2016.

Verovapautta sovelletaan
vain ensimmiiseen vuokraso-
pimukseen.

Mikéli vuokranantajan ja
vuokralaisen kesken on siirron
yhteydesséd sovittu maksetta-
vaksi korvauksia, on korvaus
saajalleen maatalouden tuloa
ja maksajalle maatalouden me-
noa.

Tilatukioikeuden arvo
Tilatukioikeuden hinnasta kan-
nattaa sopia kauppatilanteessa.
Tilatukioikeuden kéypidni
arvona pidetddn muun selvityk-
sen puuttuessa tasatuen vuo-
tuista euromaiirdd hehtaaria
kohti téysin euroin (Verohallin-

non ohje Varojen arvostaminen
perint6- ja lahjaverotuksessa).
Tasatuen mééiri ilmenee viljeli-
jélla olevasta lomakkeesta 103A.

Tilatukioikeus sisdltyy
yleensi pellon kauppahintati-
lastoissa pellon kauppahintaan.
Kauppahintatietojen puuttu-
essa voidaan tilatukioikeuden
arvo maiirittdd esimerkiksi
tuottoarvon perusteella. Tila-
tuen kdyvisti arvosta ei ole saa-
tavissa kauppoihin perustuvia
tilastotietoja.

Verohallinnon mukaan
kdyvin arvoin tehtivissi kau-
poissa tilatukioikeuden osuus
kauppahinnasta saattaa poiketa
tasatuen vuotuisesta maarésta.
Tilloin kaupan osapuolten tu-
lee varautua esittdméin varain-
siirtoverotusta ja tuloverotusta
varten selvitys kauppahinnan
jaon perusteesta eli pellon ja
tilatukioikeuden kiyvistd ar-
vosta. Verohallinnon mukaan
missdén tilanteessa tilatuki-
oikeuden osuus pellon kaup-

Kunnalle luovutetun
kiinteiston verovapaus

Omaisuuden luovutuksesta
saatu voitto ei ole veronalaista
tuloa, jos luonnollinen henkil6
tai kotimainen kuolinpesi on
1.10.2013-31.12.2014 luovutta-
nut kiintedd omaisuutta kun-
nalle ja siitd on tehty lopullinen
kauppa- tai vaihtosopimus tini
aikana.

Verovapaus ei koske kiin-
teiston luovutuksia kunnan
omistamalle osakeyhtiélle tai
kuntayhtymalle.

Myos luovutusvoitto, jonka
luonnollinen henkil6 tai kuo-
linpesd on saanut verotusyh-
tyménéd hallitun kiinteiston
luovutuksesta kunnalle, on
verovapaa. Verovapaus ei koske
muita asiakasryhmii.

Kiintedd omaisuutta ovat
maa- ja vesialueet. Kiinteiston
kéyttotarkoitus ei vaikuta vero-
vapauteen.

Kiinteisto voi olla rakennettu
tai rakentamaton asuinkiinteis-
to tai liikekiinteistd, maatalous-

maata, metsimaata tai muussa
kiytossi.

Verovapaus ei kuitenkaan
koske luonnollisen henkil6n tai
kuolinpesén elinkeinotoimin-
nan varoihin kuuluvaa kiinteda
omaisuutta.

Jos kiinteiston luovutuksesta
kunnalle syntyy tappio, se on
vihennyskelpoinen normaalien
sdantéjen mukaan.
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Verovapaus ei koske
kiinteiston luovutuksia
kunnan omistamalle
osakeyhtidlle tai
kuntayhtymalle.

Kuolinpesi tekee
oman veroilmoituksen

Maa- tai metsétaloutta harjoit-
taneen vainajan kuolinvuodelta
hinen kuolinpesiinsi verote-
taan seki vainajan ettd pesén
tulosta.

Kuolinpesi saa vainajan kuo-
linvuodelta ne vihennykset, joi-
hin vainajakin olisi oikeutettu,
jos olisi eldnyt koko vuoden.

Maataloutta harjoittavan
kuolinpeséin pitdminen jaka-
mattomana on yleensi edullista,
jos osakkailla on huomattavat
ansiotulot muualta. Osittainen
jakaminen muuttaa kuolinpe-
sin verotusyhtymiksi vain jae-
tulta osalta.

Kuolinpesin maatalouden
tulo jaetaan pddomatuloon ja
ansiotuloon.

Piddomatuloksi katsotaan
péddsddntodisesti 20 prosenttia
nettovarallisuudesta.

My6s kuolinpesilld on oikeus
valita yritystulon pddomatulo-
osuudeksi joko 20, 10 tai 0 pro-
senttia maatalouden nettovaral-
lisuudesta.

Vaikka kuolinpesi olisi syn-
tynyt kesken vuotta, valittu
vuosituotto-osuus lasketaan
koko vuodelle.

Loppuosa kuolinpesin maa-
talouden tulosta on ansiotuloa
jasithen sovelletaan progressii-
vista veroasteikkoa.

Kuolinpesd maksaa ansio-
tulosta myos kunnallisveroa
liitdnniisineen.

Korkeimman hallinto-oikeu-
den elokuussa 2000 tekemin

padtoksen mukaan kuolinpesén
maatalouden tulosta ei jaeta
tulo-osuutta pesidn osakkaana
olevalle leskelle, vaikka leskella
oli lainhuuto puoleen maatilas-
ta, jolla kuolinpesd maataloutta
harjoitti.

Pesiissi ei ollut toimitettu osi-
tusta lesken ja perillisten vlill4.

Jotta kuolinpesin harjoitta-
masta maataloudesta voitaisiin
saada verotuksessa ansiotulo-
osuus myos leskelle, pesissi
olisikin toimitettava ositus,
jossa leskelle jaettaisiin hénen
osuutensa maatalouden varois-
ta.

Jos leski ei vaadi tehtéviksi
omasta tulostaan tai tuloveros-
taan elikevakuutusmaksuvi-
hennysté sekd kunnallis- ja val-
tionverotuksen invalidivihen-
nysté, kuolinpesilld on oikeus
niihin vihennyksiin.
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Kuolinpesa
maksaa ansiotulosta
my06s kunnallisveroa

litédnnaisineen.

Tulot tasan puolisoille
ellei muuta esiteti

Maatalouden péidomatulo-
osuus jaetaan puolisoiden kes-
ken niiden osuuksien mukaan,
jotka heilld on maatalouden
nettovarallisuuteen.
Puolisoiden osuudet katso-
taan yhté suuriksi, mikili muuta
selvitysti ei ole tehty.
Maatalouden ansiotulo-
osuus jaetaan yrittdjapuolisoi-

pahinnasta ei voi ylittdd yhti
kolmasosaa.

Veronalaiset tulot
Tukioikeuden myynnisti saatu
luovutushinta ja vuokraamises-
ta saatu vuokratulo ovat saajal-
leen veronalaista tuloa.

Vastaavasti tukioikeuden
ostajan maksama kauppahinta
ja vuokraajan maksama vuokra
ovat verotuksessa vihennyskel-
poista menoa.

Ostaja voi vihentdd maksa-
mansa kauppahinnan vuosi-
menona tai menojiinnoksesté
tehtévin 10 prosentin poistoin.

Tukioikeuden luovutuksesta
saatu voitto on tuloverolain 48.
pykédlin mukaan verovapaa,
kun verovelvollinen luovuttaa
harjoittamaansa maatalouteen
tai metsétalouteen kuuluvaa
kiinte#d omaisuutta ja maatalo-
usmaata vastaavan cap-tilatu-
kioikeuden ja omaisuus on ollut
yhteensi yli 10 vuotta verovel-
vollisen ja/tai hinen ja sellaisen

den kesken heidén tyopanos-
tensa mukaisessa suhteessa.
Tyopanokset katsotaan yhté
suuriksi, ellei muuta selvitystd
esitetd.

Yritystulon jakoa varten
omistus- ja tydpanosten osuu-
det ilmoitetaan 2-lomakkeen
takasivulla kohdassa XII.
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henkilon omistuksessa, jolta
hén on saanut sen vastikkeetta
ja ostajana on yksin tai yhdes-
sd puolisonsa kanssa hinen
rintaperillisensi tai sisarensa,
veljensi, sisar- tai velipuolensa.

Viljelijdlle myonnettyjd ja
vahvistettuja tukioikeuksia ei
lueta maatalouden varoihin.

Erikseen hankitun tuki-
oikeuden arvona pidetdin
verovuoden péittyessi tulove-
rotuksessa poistamatta olevaa
hankintamenon osaa.

Tilatukioikeuden myynti-
hinnasta tai vuokratulosta on
maksettava arvonlisidveroa,
jos myyji tai vuokranantaja
on arvonlisidverovelvollinen.
Kauppahintaan tai vuokraan
lisdtdén télléin 24 prosentin
arvonlisdvero.

Jos tukioikeus myyddin
maatilan tai sen murto-osan
luovutuksen yhteydessi, tuki-
oikeuden myynnisti ei makseta
arvonlisdveroa.
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