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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi varainsiirtovero-
lain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi va-
rainsiirtoverolakia  siten, ettd  asunto-
osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosake-
yhtion osakkeiden sekd asunto-osuuskunnan
osuuksien luovutuksesta suoritettava varain-
siirtovero korotettaisiin 1,6 prosentista 2 pro-
senttiin. Sama koskisi muun sellaisen osake-
yhtion osakkeiden luovutusta, jonka toiminta
tosiasiallisesti kéasittad pddasiallisesti kiinteis-
tdjen omistamista tai hallintaa. Sddnnoksid
sovellettaisiin my0s sellaisen osakeyhtion
osakkeiden ja ulkomaisen yhteison arvopape-
rien luovutukseen, jonka toiminta tosiasialli-
sesti kisittdd pdidasiallisesti edelld mainittu-
jen osakkeiden ja osuuksien tai niiden ja
Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen suoraa tai
valillistd omistamista tai hallintaa.

Arvopaperien luovutuksia yleisesti koske-
vaa sddnndstd veron laskentaperusteesta
muutettaisiin siten, ettd vastikkeeseen luetaan
myo0s luovutuksensaajan muulle kuin luovut-
tajalle tekemd suoritus, joka on luovutusso-
pimuksen ehtona, samoin kuin suoritusvel-
voite, josta luovutuksensaaja on luovutusso-
pimuksen ehtojen mukaan ottanut vastatta-
vakseen, jos suoritus tai suoritusvelvoite tu-
lee luovuttajan hyvéksi.

Lisdksi  lakia  muutettaisiin  asunto-
osakeyhtion, keskindisen kiinteistoosakeyh-
tion ja muun kiinteistdosakeyhtion osakkei-
den luovutusten osalta siten, ettd vastikkee-
seen luetaan myos osakkeisiin luovutushet-
kelld kohdistuva yhtidlainaosuus, joka osak-
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kaalla on silloin yhtidjérjestyksen méaarayk-
sen, yhtidkokouksen tai hallituksen p#aatok-
sen tai muun sopimuksen tai sitoumuksen pe-
rusteella oikeus tai velvollisuus maksaa yhti-
Olle tai jonka osakas on luovutuksen yhtey-
dessd maksanut. Vastikkeeseen luettaisiin
myos luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva
osuus rakentamisaikaisista lainoista, vaikka
paétostd osakkaiden oikeudesta tai velvolli-
suudesta maksaa yhtidlainaosuus ei ole tehty.

Kun osake myydédén rakentamisaikana tai
aiemmin, vastikkeeseen luettaisiin kuitenkin
luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva osuus
yhtion kaikista veloista omistusoikeuden siir-
tymishetkelld tai silloin, kun luovutuksen
kohderakennus on valmistunut ja hyviksytty
kayttoonotettavaksi. Vastikkeeseen luetaan
my0s osakkeisiin kohdistuva velkaosuus,
jonka luovutuksensaaja on sithen mennessi
maksanut.

Lisdksi ehdotetaan jatkettavaksi kuntien
kiinteistovarallisuuden yhtidittimiseen liitty-
vien madirdaikaisten verovapauksien sovel-
tamisaikaa koskemaan vuosina 2013—2016
tapahtuvia luovutuksia.

Esitys liittyy valtion vuoden 2013 talousar-
vioesitykseen ja on tarkoitettu késiteltdvéksi
sen yhteydessa.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voi-
maan 1 pdivand tammikuuta 2013. Lakia so-
vellettaisiin, kun verovelvollisuus on alkanut
lain voimaantulopdivéna tai sen jélkeen.
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PERUSTELUT

1 Nykytila

Varainsiirtoveroa suoritetaan varainsiirto-
verolain (931/1996) mukaan kiinteiston ja
arvopaperin omistusoikeuden luovutuksesta.
Verovelvollinen on luovutuksensaaja.

Arvopaperilla tarkoitetaan lain 17 §:n mu-
kaan osaketta ja sen viliaikaistodistusta,
osuustodistusta taloudellisessa  yhteisossa,
sddstopankkien kantarahastotodistusta ja
osuuspankkien sijoitusosuustodistusta sekid
ndiden véliaikaistodistusta. Arvopaperilla
tarkoitetaan myos sellaista yhteison antamaa
velkakirjaa tai muuta saamistodistetta, jossa
korko maiardytyy yhteison toiminnan tulok-
sen tai osingon suuruuden mukaan taikka jo-
ka oikeuttaa osallisuuteen vuosivoitosta tai
ylijaédmastd. Arvopaperilla tarkoitetaan lisik-
si edelld mainittujen arvopaperien merkinti-
oikeudesta annettua todistusta ja merkintioi-
keutta koskevaa luovutuskirjaa. Arvopaperi-
na pidetddn myos arvopaperia vastaavaa ar-
vo-osuutta.

Lakia ei sen 18 §:n mukaan sovelleta ul-
komaisen yhteison liikkeeseen laskemaan ar-
vopaperiin.

Varainsiirtovero kiinteiston luovutuksesta
on 4 prosenttia ja arvopaperin luovutuksesta
1,6 prosenttia kauppahinnasta tai muun vas-
tikkeen arvosta. Julkisen kaupankdynnin
kohteena olevien arvopaperien luovutuksesta
ei ole suoritettava veroa lain 15 a §:ssi sdi-
dettyjen edellytysten tdyttyessa.

Laissa ei ole ldhemmin méiaritelty sitd, mitd
muuna vastikkeena pidetdén. Oikeus- ja so-
veltamiskdytdnnossd vastikkeena, josta vero
on suoritettava, on pidetty esimerkiksi myy-
jén velan vastattavaksi ottamista tai myyjan
velan suorittamista samoin kuin esimerkiksi
kohdeyhtion osingon suorittamista myyjille
omistusoikeuden siirtymisen jdlkeen.

Lain 16 §:n 2 momentin mukaan vero las-
ketaan luovutetun omaisuuden kdyvistd ar-
vosta luovutushetkelld, kun luovutus tapah-
tuu 4 §:n 4 momentissa tarkoitetulla tavalla
eli luovutuksena avoimeen yhtioon, kom-
mandiittiyhtioon, osakeyhtioon tai muuhun
yhteiso0n osaketta tai osuutta vastaan taikka
muuna pddoman sijoituksena. Sama koskee
saantoa, joka perustuu yhteison purkautumi-

seen, yhtidmiehen yksityisottoon tai muuhun
varojen jakoon. Kysymys on tilanteista, jois-
sa kauppahintaa ei makseta.

Asunto-osakeyhtion ja muun kiinteistoyhtion
osakkeiden luovutuksen varainsiirtoverotus

Varainsiirtoverolain  arvopaperikésitteen
piiriin ~ kuuluvat muun ohessa asunto-
osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosake-
yhtion osakkeet. Asunto-osakeyhtion ja kes-
kindisen kiinteistdosakeyhtion kisitetti ei ole
varainsiirtoverolaissa erikseen maédritelty.
Tahén ei ole ollut tarvetta, koska verokanta
on sama kaikkien osakeyhti6iden osakkeiden
luovutuksissa. Laissa viitataan nimenomai-
sesti asunto-osakeyhtioon vain kunnan lunas-
tusoikeutta koskevassa 26 §:ssd. Lain 16 §:n
3 momentissa ja 26 §:n 1 kohdassa kaytetty
ilmaus kiinteistdosakeyhtid puolestaan kisit-
tdd sekd keskindiset ettd ei-keskindiset kiin-
teistdosakeyhtiot.

Asunto-osakeyhtiolld tarkoitetaan asunto-
osakeyhtiolain (1599/2009) 2 §:n mukaan
osakeyhtiotd, jonka yhtidjarjestyksessd maa-
ratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintidén
yhté sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa
olevan huoneiston tai huoneistojen yhteen-
lasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yh-
tigjarjestyksessd madritty osakkeenomistaji-
en hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.
Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa
yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden
hallita yhti6jarjestyksessd maérdttyd huoneis-
toa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta
rakennuksesta tai kiinteistosta.

Asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan lain
1 §n 2 momentin mukaan myds sellaiseen
ennen 1 pdivad maaliskuuta 1926 rekisteroi-
tyyn osakeyhtioon, jossa huoneistot on yh-
tickokouksen péatokselld varattu osakkeen-
omistajille asunto-osakeyhtidlain 2 §:ssé tar-
koitetulla tavalla.

Asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 2 §:n mu-
kaan keskindiselld kiinteistdosakeyhtiolld
tarkoitetaan sellaista muuta osakeyhtiotd kuin
asunto-osakeyhtiotd, jonka yhtidjérjestykses-
sd madratty tarkoitus on omistaa ja hallita
vahintddn yhtd rakennusta tai sen osaa ja
jonka jokainen osake yksin tai yhdessé tois-



4 HE 125/2012 vp

ten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden halli-
ta yhtidjarjestyksessd maérdttyd yhtion ra-
kennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta
osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa
olevasta kiinteistOstd. Asunto-osakeyhtidlain
28 luvun 1 §:n 2 momentin mukaan keskindi-
sen kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessa
voidaan médrité, ettd lakia ei sovelleta yhti-
00n tai ettd yhtioon sovelletaan tiettyjd lain
sadnnoksid. Téllaiseen yhtidon sovelletaan
osakeyhtiolakia (624/2006) siltd osin kuin
yhtidoon ei sovelleta asunto-osakeyhtiolakia.

Samoin varainsiirtoverolain arvopaperika-
sitteen piiriin kuuluvat muut kiinteistdosake-
yhtididen osakkeet.

Asunto-osakeyhtididen, keskindisten kiin-
teistoosakeyhtididen ja muiden kiinteistoyh-
tididen osakkeiden luovutuksiin sovelletaan
lahtokohtaisesti samoja varainsiirtoverolain
sddnnoksid kuin muiden osakeyhtididen
osakkeiden, jaljempéana liikeosakkeiden, luo-
vutuksiin. Erditd eroavuuksia kuitenkin on.
Vero on varainsiirtoverolain 21 §:n 1 mo-
mentin mukaan maksettava kahden kuukau-
den kuluessa luovutussopimuksen tekemises-
td. Pykéldn 3 momentin mukaan vero on kui-
tenkin maksettava luovutussopimuksen te-
kemisen yhteydessd, jos luovutuksessa on
osapuolena tai vilittdjané arvopaperikauppias
tai luovutus tapahtuu kiinteistonvalittdjan va-
lityksin. Kiinteistonvélittdji on myds vas-
tuussa veron suorittamisesta. Pykéldn 2 mo-
mentin mukaan vero on kuitenkin maksettava
kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden
siirtymisestd asuntokauppalain (843/1994) 4
§:n 1 momentissa tarkoitetuista luovutuksis-
ta, eli kun perustajaosakas myy asunnon otet-
tavaksi kayttoon ensimmaistd kertaa tai elin-
keinonharjoittaja muuten myy asunnon otet-
tavaksi kéyttoon ensimmaéistd kertaa uudisra-
kentamisen tai uudisrakentamiseen verratta-
van korjausrakentamisen jilkeen.

Lain 16 §:n 1 momentin mukaan veroa ei
ole suoritettava, jos kumpikaan luovutuksen
osapuolista ei ole tuloverolain (1535/1992)
mukaan Suomessa yleisesti verovelvollinen
eikd sddnnoksessd tarkoitettujen rahoitusalan
laitosten Suomessa oleva sivuliike. Tésté
poiketen vero on mainitun pykéldn 3 momen-
tin mukaan kuitenkin suoritettava asunto- tai
kiinteistdosakeyhtion osakkeen taikka asun-
to- tai kiinteistoosuuskunnan osuuden luovu-

tuksesta niin kuin muualla laissa sdédetédén.
Kansainvilisen soveltamisalan suhteen asun-
to- ja kiinteistdosakeyhtion osakkeen luovu-
tus rinnastuu siten Suomessa sijaitsevan kiin-
teiston luovutukseen, josta on suoritettava
varainsiirtovero riippumatta osapuolten ve-
rovelvollisuusasemasta tuloverotuksesta.

Yhtidvelan ja rakennusrahastosuoritusten ka-
sittely

Huoneisto-osakkeiden kaupassa on tavan-
omaista, ettd osakkeita rasittaa asunto-
osakeyhtion laina, josta osakkeiden omistaja
on vastuussa yhti6lle yhtiojarjestyksen maa-
rdyksen perusteella. Kyse on tyypillisesti pit-
kdaikaisesta  lainasta, jonka  asunto-
osakeyhtid on ottanut kiinteistdn hankinnan
ja rakentamisen, peruskorjausten tai suurem-
pien kunnossapitokorjausten rahoittamiseksi.

Asunto-osakeyhtion osakkaat maksavat yh-
tidn menojen kattamiseksi yhtidvastiketta yh-
tigjarjestyksessd madrittyjen perusteiden
mukaan. Yhtidjérjestyksessd voidaan maéra-
té, ettéd joitakin menoja varten on eri vastike-
peruste tai perusteita. Tyypillisesti peritéén
hoitovastikkeen lisdksi varoja pitkdaikaisten
lainojen hoitoon pdfioma- tai rahoitusvastik-
keena. Vastikeperusteena on tyypillisesti
huoneiston pinta-ala tai osakkeiden lukumaa-
rd. Lisdksi peritddn yleensd vesimaksua
asunnossa asuvien henkilomédrén tai veden
kulutuksen perusteella.

Osakkaat vastaavat omistamiinsa osakkei-
siin kohdistuvan yhti6lainan takaisinmaksus-
ta joko siten, ettd se peritddn osakkaalta kuu-
kausittain maksettavana pddoma- tai rahoi-
tusvastikkeena, tai siten, ettd osakas maksaa
omistamiinsa osakkeisiin vastikeperusteen
mukaisesti kohdistuvan yhtidlainan pois.
Osakkailla on tyypillisesti yhtiokokouksen ja
hallituksen méédradmind ajankohtina oikeus
maksaa omistamiaan osakkeita rasittava
osuus yhti6lainasta kerralla. Osakkaalla ei
ole tdtd oikeutta kaikkien yhtion lainojen
osalta, vaan se edellyttdd yhtiokokouksen
paitosté tai yhtidjarjestyksen maardysta.

Asuntokauppalain 2 luvun 11 a §:n mukaan
kauppasopimuksesta on kdytévé ilmi velaton
hinta, jos se poikkeaa kauppahinnasta, kun
perustajaosakas rakentamisaikana myy asun-
to-osakkeen. Asuntojen markkinoinnista an-
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nettavista tiedoista annetun valtioneuvoston
asetuksen (130/2001) 2 §:n mukaan asunnon
myynti-ilmoituksesta on kdytdvé ilmi myyn-
tihinnan lisdksi velaton hinta, jos se poikkeaa
myyntihinnasta. Asetuksen 8 §:n mukaan
myyntiesitteestdi on kaytdvd ilmi asunnon
osalle tuleva osuus yhteison veloista ja mah-
dollisuus maksaa se pois. Asetus koskee tie-
toja, jotka elinkeinonharjoittajan on annetta-
va markkinoidessaan kiinteist0d tai sen osaa,
rakennusta tai huoneistoa asumistarkoituk-
seen tai vastaista asumiskayttod varten kulut-
tajille.

Uuden asunnon kauppaa koskevan asunto-
kauppalain 4 luvun 27 §:n samoin kuin van-
han asunnon kauppaa koskevan 6 Iluvun
20 §:n mukaan kaupan kohteessa on taloudel-
linen virhe muun muassa jos myyjd ennen
kaupantekoa on antanut ostajalle virheellisen
tiedon asunnon omistamiseen tai kayttoon
liittyvistd taloudellisista velvoitteista tai vas-
tuista, kuten yhtiovastikkeesta tai myytévien
osakkeiden osalle kuuluvasta osuudesta yhti-
on velkoja.

Lainarahoitukselle vaihtoehtoisena keinona
on rahoittaa yhtion rakennushanke oman
pidoman ehtoisesti osakkailta perittdvind ra-
kennusrahastosuorituksina. Suoritukset ra-
kennusrahastoon luetaan osakkeiden hankin-
tamenoon, ja ne on oikeuskdytinnossia va-
kiintuneesti katsottu veron perusteeseen luet-
tavaksi vastikkeeksi erityisesti jaljempéana se-
lostettavaan korkeimman hallinto-oikeuden
paétokseen KHO 2007:75 saakka. Mainitulla
paitoksellda muutettiin oikeuskaytintda siten,
ettei rakennusrahastosuorituksia pidetd verol-
lisena vastikkeena. Esimerkkind voidaan
mainita vanhemmasta oikeuskdytdnnosta ta-
paus KHO 20.8.1990, taltio 2629, jossa osta-
ja sitoutui kauppahinnan lisdksi suorittamaan
yhtion rakennusrahastoon osakkeiden osalta
yhtion rakennusrahastoon suorittamatta ole-
van rakennusrahasto-osuuden. Suoritus oli
omistus- ja hallintaoikeuden siirtymisen edel-
lytys.

Osakkeisiin kohdistuvaa yhtidlainaosuutta
ei ole luettu veron perusteeseen. Koska vel-
kasuhde ei ole ostajan ja myyjan vélinen eikd
suoritus perustu osakkaiden omistusosuuden
luovutukseen vaan ostajan ja asunto-
osakeyhtion viliseen suhteeseen, lainaosuu-
desta ei vakiintuneesti ole peritty leima- tai

varainsiirtoveroa. Korkein hallinto-oikeus
ndyttdisi uudemman ratkaisukdytintonsa pe-
rusteella antavan mainitulle muodolliselle
nikokohdalle varsin ratkaisevan merkityk-
sen. Esimerkiksi tapauksessa KHO 9.5.2001,
taltio 1009, asunto-osakeyhtion rahoittajana
oli myyjd, ja asunto-osakeyhtié oli kaupan
yhteydessd maksanut myyjélle 17,9 miljoo-
nan markan velan varoilla, jotka se sai osta-
jalta. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd ve-
roa oli maksettava kauppakirjassa sovitusta
500 000 markan kauppahinnasta.
Tapauksessa KHO 9.10.2007, taltio 2743
(2007:75), jossa ostaja sitoutui perustajara-
kentajan kanssa tekemissddn kauppakirjassa
suorittamaan asunto-osakeyhtiolle 35 prosen-
tin lyhytaikaisen lainaosuuden asunto-
osakeyhtion velasta viimeistddn kahden kuu-
kauden kuluttua kohteen valmistumisesta ja
osakkeiden omistusoikeuden siirtymisen eh-
tona oli mainittu suoritus, maksua ei pidetty
vastikkeena omistusoikeuden luovuttamisesta
eikd siitd ollut suoritettava varainsiirtoveroa.
Adnestyspdatoksessd vdhemmistoon jaa-
neet kiinnittivit huomiota ensinnékin siihen,
ettd vakiintuneen kdytinnon mukaan kaup-
pahinnaksi luetaan sellaisetkin kauppasopi-
muksen ehtojen perusteella ostajan maksetta-
vaksi tulevat suoritukset, jotka tapahtuvat
kolmannelle. Vastaavasti myos kauppasopi-
mukseen perustuvaa ostajan suoritusta yhtion
rakennusrahastoon pidetddn kauppahintana.
Lainaosuus oli urakointi- ja kaupantekovai-
heen rahoitusta palvelevaa lyhytaikaista lai-
naa, josta yhtié oli vastuussa vain urakoitsi-
jan méardysvallassa ollessaan. Ostaja tuli lai-
nasta kauppasopimuksen perusteella henki-
l6kohtaisesti vastuuseen urakoitsijan maara-
ysvallassa olevalle asunto-osakeyhtidlle, kun
tavallisesti yhti6laina ei ole osakkaan henki-
lokohtaisella vastuulla. Kysymys ei tdssé ti-
lanteessa vihemmistoon jédéneiden mielesté
ollut kaupassa siirtyvéstd yhtidlainasta, vaan
ostajan  suorituksesta asunto-osakeyhtion
omaan padomaan osana kauppahintaa.
Hallinto-oikeuksien ratkaisukdytinnén pe-
rusteella on paiteltdvissd ettd yhtiolaina-
osuuksia koskevista korkeimman hallinto-
oikeuden paatoksistd olisi tehty se johtopaa-
tds, ettei myoskddn  rakennusrahasto-
suorituksia pidetd verollisena vastikkeena.
Korkein hallinto-oikeus ei viime vuosina ole
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myOntdnyt valituslupaa yhtidlainan tai ra-
kennusrahastosuorituksen  varainsiirtovero-
kohtelua koskevista hallinto-oikeuksien péa-
toksisté tehdyille valituksille.

Muut kiinteistdosakeyhtiot

Suomen kiinteistdmarkkinoista valtaosa
muodostuu asuntomarkkinoista. Verohallin-
non ASVA-tietokannan tietojen mukaan
vuonna 2011 tehtyjen asuinhuoneistojen
kauppojen yhteenlaskettu kauppasumma oli
13,6 miljardia euroa. Toimitilamarkkinalla
kauppahintoja yhteisméérd on viime vuosina
ollut kahden miljardin euron tuntumassa.

Asetelma, jossa yhtidlld oleva laina on
kohdistettu osakkeille ja josta osakkaat ovat
vastuussa yhtidlle, ovat asunto-osakeyhtioille
ja keskindisille kiinteistdyhtidille ominainen,
niiden toiminnan luonteesta johtuva tapa jér-
jestdd yhtion ja sen osakkaiden vélisid sekd
osakkaiden keskinéisid taloudellisia suhteita.
Kukin osakas vastaa hallitsemaansa huoneis-
toon kohdistuvasta osasta yhtidlainasta,
osakkailla on mahdollisuus yksildllisten tar-
peidensa mukaan maksaa yhtidlaina pois ja
omistajanvaihdoksissa osakkeisiin kohdistu-
va yhtidlainaosuus siirtyy ostajan vastatta-
vaksi.

Ei-keskindisissd  kiinteistdosakeyhtidissa,
joissa osakeomistus ei oikeuta tietyn raken-
nuksen tai sen yksilollisen osan hallintaan,
vaan jossa kaikilla osakkeilla on yhtéldinen
omistusosuus yhtiosséd ja yhtéldinen oikeus
sen tuottamaan voittoon ilman osakkeiden
tuottamaa hallintaoikeutta yhtién omistamis-
sa tiloissa, ei ole taloudelliselta tai oikeudel-
liselta kannalta perustetta yhtidlainan yksilol-
liseen kohdistamiseen osakkeille. Taustalla ei
ole asunto-osakeyhtidlain kaltaista lainsda-
dént6d jolla asunto-osakeyhtididen ja keski-
ndisten kiinteistdosakeyhtididen toiminnan,
osakkaiden keskindisten suhteiden seka
osakkaiden ja yhtion vilisten suhteiden sdén-
tely on toteutettu ndiden yhtididen erityisen
tarkoituksen ldhtokohdista. Asuntokauppa-
lain sddnnokset koskevat nekin vain huoneis-
to-osakkeiden myyntid. Ei-keskindisissé kiin-
teistdosakeyhtidissd on kiytossd hyvinkin
erilaisia rahoitus- ja vakuusjarjestelyja.

Tavanomainen toimintatapa varsinaisessa
kiinteistosijoitustoiminnassa on se, ettd kiin-

teistosijoittaja rahoittaa omistamaansa kiin-
teistoosakeyhtiotd osaksi oman pddoman eh-
toisesti, mutta padosin pankilta tai muulta ra-
hoittajalta lainaksi saamillaan varoilla sijoit-
taen varat kiinteistoosakeyhtioon esimerkiksi
pddomalainana tai muuna vieraana padoma-
na. Velkavivun avulla tavoitellaan sijoitus-
kohteeseen sijoitetun oman pddoman korke-
ampaa tuottoa. Rahoitusjdrjestelyihin liittyy
tyypillisesti se, ettd kun sijoittaja myy koh-
deyhtion, rahoitus jérjestetddn uudestaan,
esimerkiksi siten, ettd kiinteistdyhtion osak-
keista maksettavan kauppahinnan lisdksi os-
taja sitoutuu siihen, ettd ostaja rahoittaa kau-
pan kohteena olevan yhtion velan maksun
myyjélle tai ettd ostaja maksaa erillisen kor-
vauksen myyjdlle myyjiatahon saatavasta
kaupan kohteena olevalta yhtiolta.

Kuntien kiinteistovarallisuuden yhtidittdmi-
seen liittyvat madrdaikaiset varainsiirtovero-
huojennukset

Varainsiirtoverolain 10 §:n mukaan kunta
ei ole velvollinen suorittamaan varainsiirto-
veroa kiinteiston saannosta. Verovapaus ei
koske kunnan omistamia osakeyhtiditd, jotka
ovat muiden yhtididen tapaan normaalisti
velvollisia suorittamaan varainsiirtoveroa.
Varainsiirtoverolain 43 a—43 ¢ §:ssd sdédde-
tddn kuntien kiinteistvarallisuuden yhtioit-
tdmiseen liittyvistd médrdaikaisista veron-
huojennuksista, joiden voimassaolo paittyy
vuoden 2012 lopussa.

Lain 43 a § koskee luovutusta, jossa kunta
tai sen omistama yhtid vuosien 2008—2012
aikana luovuttaa vuokratalokiinteiston, asu-
misoikeustalokiinteiston taikka vuokratalo-
tai asumisoikeustaloyhtion osakkeet yhden
tai useamman kunnan omistamalle osakeyh-
tidlle tai sen omistamalle yhtidlle sen osak-
keita wvastaan. Lailla jatkettiin vuosina
2004—2007 voimassa olleen, sovelta-
misedellytyksiltddn samansisdltdisen huojen-
nuksen soveltamisaikaa.

Verovapaus koskee kohteita, joiden rahoit-
tamiseen Valtion asuntorahasto tai erdissd
perusparannustapauksissa kunta on myonti-
nyt valtion varoista lainaa tai korkotukea. Li-
siksi edellytetddn, ettd valtion tukeen liitty-
vit kdyttd- ja luovutusrajoitukset ovat voi-
massa.
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Verovapaus edellyttdd, ettd kunta tai use-
ampi kunta yhdessd omistaa vihintddn 90
prosenttia luovutettavasta kiinteistosti taikka
osakkeista sekd vastaanottavan yhtion osak-
keista.

Verovapauden tarkoituksena on ollut antaa
kunnille mahdollisuus kehittdd vuokra-
asuntokantansa omistusrakennetta ja hallin-
nointia mahdollistamalla kuntaomisteisten
vuokratalojen yhtidittdiminen varainsiirtove-
rotta. Erityissddnnds on ollut tarpeen erityi-
sesti siitd syystd, ettd kunnilla ei ole mahdol-
lisuutta toteuttaa vuokra-asuntokantansa yh-
tidittdmistd varainsiirtoverovapaasti niin sa-
notulla liiketoimintasiirrolla, joka on yksi-
tyisten osakeyhtididen kaytossa.

Lain 43 b § sdddettiin kunta- ja palvelura-
kenneuudistuksesta annetun lain (169/2007)
yhteydessd. Sen mukainen huojennus koskee
vuosina 2007—2012 tapahtuvaa luovutusta,
jossa kunta, kuntayhtymé tai niiden omista-
ma kiinteistoyhtid luovuttaa kunta- ja palve-
lurakenneuudistuksesta annetun lain 10 §:n
mukaisen toimeenpanosuunnitelman toteut-
tamiseksi omistamansa kiinteiston, joka on
padasiallisesti pykdldn 1 momentissa luetel-
tujen kunnan toimintojen kdytossd. Huojen-
nus edellyttdd, ettd luovutus tapahtuu sédin-
noksesséd lueteltuihin kéyttotarkoituksiin yh-
den tai useamman kunnan tai kuntayhtymain
omistamalle kiinteistoyhtiolle sen osakkeita
vastaan. Huojennus koskee pykélin 2 mo-
mentin mukaan vastaavasti kiinteistdosake-
yhtion osakkeiden luovutusta, jos tilat ovat
1 momentin mukaisessa kaytossa.

Huojennuksen tavoite on ollut edistda toi-
mitilahallinnon tarkoituksenmukaista jérjes-
tdmistd kunta- ja palvelurakenneuudistuksen
toteuttamiseksi tehtdvissd toimitilajérjeste-
lyissa.

Lain 43 ¢ § koskee vuosina 2007—2012
tapahtuvaa kunnan, kuntayhtymin tai yksi-
tyisen yhteison tai sdation kiinteiston luovu-
tusta ammattikorkeakoululaissa (351/2003),
ammatillisesta koulutuksesta annetussa laissa
(630/1998) tai aikuiskoulutuksesta annetussa
laissa (631/1998) sdddetyn toimiluvan tai jar-
jestdmisluvan mukaista toimintaa harjoitta-
valle yhdistykselle, siditiolle taikka yksityi-
selle osakeyhtidlle sen osakkeita vastaan.
Edellytyksenéd on, ettd kiinteistdod kaytetddn
padasiassa toimiluvan tai jirjestdmisluvan

mukaiseen toimintaan. Huojennus koskee
vastaavasti tuollaisessa kaytdssd olevan huo-
neiston hallintaan oikeuttavien kiinteistdosa-
keyhtion osakkeiden luovutusta. Huojennus
koskee my0s kunnan koulutoimen kaytdssd
olleen kiinteiston luovutusta edelld mainitulle
saajalle.

Huojennuksen edellytyksiin liittyy lisdksi
opetus- ja kulttuuritoimen rahoituksesta an-
nettuun lakiin (635/1998) sekd ammatilliseen
lisdkoulutukseen tai julkisesta tydvoimapal-
velusta annettuun lakiin (1295/2002) kytkey-
tyvid vaatimuksia, joilla huojennuksen ulko-
puolelle on pyritty rajaamaan ammattikor-
keakoulujen maksulliseen palvelutoimintaan
kéytettdvat kiinteistot ja ammatillisen koulu-
tuksen kiinteistot, joita kiytetddn péddosin
muuhun maksulliseen palvelutoimintaan kuin
ammatilliseen lisdkoulutukseen ja tydvoima-
poliittiseen aikuiskoulutukseen.

2 Nykytilan arviointi

Varainsiirtoveropohja asunto-
osakeyhtididen ja muiden kiinteistoyhtididen
osakkeiden luovutuksista on pidemmaén ajan
kuluessa kaventunut. Kehitykseen on useita
syitd. Ensinnékin toimintatavat ja rahoitusjar-
jestelyt asuntojen uustuotannossa ovat muut-
tuneet. Yhtidlainaosuudet ovat nousseet ja
voivat  asuntorakentamisessa olla jopa
85 prosenttia niin sanotusta velattomasta
hinnasta. Yleisimmin velkaosuus on kuiten-
kin 30—50 prosenttia. Samalla oikeuskay-
tdntd yhtidlainan varainsiirtoverokohtelun
suhteen on lieventynyt, ja tulkintalinja on
laajentunut koskemaan myos rakennusrahas-
tosuorituksia seké lyhytaikaisia yhtidlainoja.

Osaltaan veropohja on, joskin varsin vahai-
sessd maddrin, kaventunut uuden asunto-
osakeyhtidlain voimaantulon seurauksena,
jonka myd6td asunto-osakeyhtion mééritelma
muuttui siten, ettd jo yhdenkin asuinhuoneis-
ton késittidvéstd omakotikiinteistostd voidaan
muodostaa asunto-osakeyhtié. Vanhan asun-
to-osakeyhtidlain mukaan huoneistoja oli ol-
tava useampia, kiytinndssa vahintdin kaksi.

Kehitys on korostanut eri verokannoista
johtuvaa suoraan ja yhtion kautta omistetun
kiintedn omaisuuden erilaista verokohtelua.

Vallitseva yhtidlainan varainsiirtoverokoh-
telu merkitsee epineutraalisuutta suhteessa
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suoraan kiinteistonomistukseen, jossa myy-
jan velan vastattavaksi ottaminen kiinteiston-
kaupan yhteydessd katsotaan kauppahinnan
lisdksi vastikkeeksi, josta vero on suoritetta-
va. Eroa ei voida kestdvésti perustella sillé,
ettd asunto-osakeyhtion kaupassa kyse ei ole
ostajan vaan kohdeyhtion velasta, koska kau-
pan yhteydessd osakkeisiin kohdistuva vas-
tuu yhtiolainasta kdytdnnossad siirtyy myyjal-
téd ostajalle.

Veron laskeminen kauppahinnasta huomi-
oimatta velkaosuutta asettaa myos asunto-
osakeyhtiostd asunnon ostavat eriarvoiseen
asemaan, koska maksettava vero riippuu sii-
td, miten rakentaminen on rahoitettu.

Yhti6lainaosuuden maksamisen varainsiir-
toverokohtelu ei mydskddn ole johdonmu-
kaista sen tuloverokohtelun kanssa. Vaikka
varainsiirtovero maksetaan vain kauppahin-
nasta, osakkaan maksama yhtidlainaosuus
luetaan yleensd kauppahinnan lisdksi osak-
keiden hankintamenoon, joka veronalaisen
luovutusvoiton maardi laskettaessa viahenne-
tddn luovutushinnasta. Asialla on merkitysti
silloin, kun kyseessd on sijoitusasunto tai
oman asunnon luovutusvoiton verovapauden
edellytykset eivdt muutoin téyty. Lisdksi lai-
na, jonka osakas ottaa vakituiseksi asunnoksi
hankkimaansa huoneistoon kohdistuvan yh-
ti6lainan maksamiseksi, katsotaan asuntove-
laksi, jonka korot ovat tuloverotuksessa vi-
hennyskelpoisia. Korkoihin liittyvén ve-
roedun vuoksi osakkaan intressissd on mak-
saa yhti6laina pois, mikd onkin vallitseva
kaytanto.

Edellé esitetty koskee vastaavasti keskinéi-
sen kiinteistoyhtion osakkeita asuntolainan
korkovdhennyksen osalta niissé tapauksissa,
joissa on kyse keskindisessd kiinteistdyhtios-
sd olevan asuinhuoneiston hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden myynnista.

On syytd my0s huomata, ettd vallitseva
kauppatapa asuinhuoneistojen kaupassa on
se, ettd prosenttiperusteinen vélityspalkkio
lasketaan velattomasta hinnasta, jossa siis yh-
tidlainaosuus on lisdtty kauppahintaan. Vela-
ton hinta tulee siten ldhtokohtaisesti méadritet-
taviksi tatdkin tarkoitusta varten, ja vilitys-
sopimuksen osapuolet hyviksyvét sen véli-
tystoimeksiannon hinnoitteluperusteeksi.
Osakehuoneistojen vilityspalkkiot ovat paa-

kaupunkiseudulla keskiméérin yli 4 prosent-
tia.

Kuntien kiinteistovarallisuuden yhtidittdmi-
seen liittyvét maérdaikaiset varainsiirtovero-
huojennukset

Kéaytdnndssd kunnat eivit ole varainsiirto-
verolain 43 a ja 43 ¢ §:ien mukaisten méaéra-
aikaisten verovapauksien soveltamisaikana
ehtineet toteuttaa kaikkia tavoitteena olleita
omistus- ja rakennejérjestelyja.

Lain 43 b §:n mukainen, kunta- ja palvelu-
rakenneuudistukseen liittyvd kiinteistdvaral-
lisuuden rakennejérjestelyjen veronhuojen-
nus kytkeytyy kunta- ja palvelurakenneuudis-
tuksesta annettuun maéadrdaikaiseen lakiin,
jonka voimassaolo pédttyy vuoden 2012 lo-
pussa. Lakia muutettiin 4 pdivina toukokuuta
2011 voimaan tulleella lailla muun ohessa si-
ten, ettd sosiaalitoimen rakennejarjestelyt
voivat siirtyd lain soveltamisajan paéttymisen
jéilkeiseen aikaan, koska lain yhteistoiminta-
velvoitteita sovelletaan sosiaalihuollon tehta-
viin vuoden 2015 alusta lukien.

Samassa yhteydessd muutettiin sosiaali-
huoltolakia (710/1982) muun ohessa lisda-
mélld sithen véliaikainen 2 a §, jonka mu-
kaan valtioneuvosto voi kunnan hakemukses-
ta padttdd, ettd kunta voi poiketa kunta- ja
palvelurakenneuudistuksesta annetun lain
5 §:n 3 momentissa ja 15 §:n 3 momentissa
sdddetystd velvoitteesta siirtdd sosiaalihuol-
lon tehtdvit yhteistoiminta-alueen hoidetta-
vaksi. Edellytyksend on, ettd kunnat ovat
tehneet sosiaalihuoltolain 2 a §:n 1 momentin
1 kohdan mukaisesti padtdksen kuntajakolain
(1698/2009) 5 §mn 1 momentin mukaisesta
kuntien yhdistymisen suunnittelusta tai ovat
sosiaalihuoltolain 2 a §:n 1 momentin 2 koh-
dan mukaisesti paittineet selvittdd peruster-
veydenhuollon ja sosiaalihuollon hoitamista
lainkohdassa sdddetylld tavalla. Edellytykse-
ni on liséksi, ettd rakennejérjestely on tarkoi-
tus toteuttaa viimeistddn 1 pdivdnd tammi-
kuuta 2017.

Péaministeri Jyrki Kataisen hallitusohjel-
man mukaan hallitus toteuttaa koko maan
kattavan kuntauudistuksen sekd uudistaa so-
siaali- ja terveydenhuollon palvelurakennetta
osana kuntarakenteen uudistamista. Kunnille
on syksylld 2011 ilmoitettu, ettei erillisid
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neuvotteluja kuntien kanssa kdynnistetd pui-
telain velvoitteiden tdyttdmisestd kuntauudis-
tuksen seké sosiaali- ja terveydenhuollon jér-
jestdmisté koskevan uudistuksen vuoksi. Hal-
litus linjasi kesdkuussa iltakoulussaan, etti
valtioneuvosto kayttdd kuitenkin tarvittaessa
puitelain 15 §:n mukaista toimivaltaa velvoit-
taa kunnat pysymaén ilmoittamissaan yhteis-
toimintaratkaisuissaan. ~ Tarkoituksena on
kéyttdd lain mukaista toimivaltaa tilanteissa,
joissa yhteistoiminnan purkautuminen voisi
vaarantaa palvelujen jarjestimisen.

Kunnat ovat kunta- ja palvelurakenneuu-
distuksen perusteella paéttineet siirtda erityi-
sesti sosiaalihuollon tehtévien hoitoa vaiheit-
tain. Siten puitelain ja sosiaalihuoltolain mu-
kaisiin, vuoden 2012 jilkeen, viimeistddn
1 paivdd tammikuuta 2017 toteutettaviin kun-
tien sosiaalihuollon tehtdvien rakennejérjes-
telyihin voi edelleen liitty4 tarvetta jarjestelld
myos ndiden toimintojen kayttoon tulevan
kiinteistovarallisuuden omistusrakenteita.

Veronhuojennusten soveltamisajan péaéatty-
minen aiheuttaisi kunnille lisdkustannuksia
kiinteistonomistuksen  yhtidittdmisestd ja
hankaloittaisi kunnissa ja kuntasektorilla to-
teutettavia rakennejirjestelyja.

3 Ehdotetut muutokset

Valtiontalouden kehyspéétdksessddn vuo-
sille 2013—2016 hallitus péitti osana valti-
ontaloutta vahvistavia toimia korottaa asun-
to-osakeyhtididen ja muiden kiinteistdosake-
yhtididen varainsiirtoveroprosenttia arvopa-
perien yleisestd 1,6 prosentin verokannasta
2,0 prosenttiin. Liséksi pédtettiin, ettd velka-
osuus lisdtddn veropohjaan. Muutoksen arvi-
oitiin lisddvdn veron tuottoa 80 miljoonalla
eurolla.

Muutokselle asetettujen fiskaalisten tavoit-
teiden lisdksi muutoksilla véhennettiisiin
suoraan ja vilillisesti yhtion kautta omistetun
kiinteiston luovutuksen varainsiirtoverorasi-
tuksen eroa.

Asunto-osakeyhtididen ja muiden kiinteis-
toyhtididen korotetusta verokannasta sdddet-
tdisiin 20 §:88n otettavassa uudessa 3 mo-
mentissa ja yhtidlainan lukemisesta veron pe-
rusteeseen uusissa 4 ja 5 momentissa.

Luovutuksensaajan suoritus ja suoritusvel-
voite veron perusteena

Edelld kuvatut veropohjaa kaventavat kor-
keimman hallinto-oikeuden péétokset koski-
vat kaikki asunto-osakeyhtioitd. Niistd ilme-
nevét oikeusohjeet eivit kuitenkaan kaikilta
osin rajoitu pelkdstddn asunto-osakeyhtididen
tai muiden kiinteistoosakeyhtiéiden osakkei-
den luovutuksiin.

Aiemman oikeuskdytinnén mukaisesti
kauppahinnaksi luettiin vakiintuneen kaytéin-
non mukaisesti sellaisetkin kauppasopimuk-
sen chtojen mukaan ostajan maksettavaksi
tulevat suoritukset, jotka tapahtuvat kolman-
nelle, kuten edelld mainittuun korkeimman
hallinto-oikeuden péidtdokseen KHO 2007:75
liittyvéssd eridvissd mielipiteessd muistutet-
tiin. Mainittu periaate, josta korkein hallinto-
oikeus paitoksessddn poikkesi, oli koskenut
varainsiirtoverotuksen piiriin kuuluvia luovu-
tuksia yleisesti. Padtoksistd seurannut vero-
pohjan kaventuminen on siten koskenut ar-
vopaperien luovutuksia yleisesti.

Niin sanottujen liikeosakkeiden luovutus-
ten osalta veropohjan kaventumista merkitsi
jo aiemmin korkeimman hallinto-oikeuden
paétos 9.5.1997, taltio 1112, jonka mukaan
myyjéalle kaupan kohteena olevan yhtion suo-
rittamaa laina-osuutta ei katsottu veron pe-
rusteeksi, vaikka ostaja oli kauppakirjassa si-
toutunut vastaamaan siitd, ettd kaupan koh-
teena oleva yhti0 suorittaa velan myyjille ja
ostaja oli rahoittanut velan maksun antamalla
tatd varten lainan kaupan kohteena olevalle
yhtiolle.

Veropohjan turvaamiseksi yleensékin, seka
asunto-osakeyhtididen ja muiden kiinteisto-
osakeyhtididen osakkeiden ettd liikeosakkei-
den osalta ehdotetaan veron perustetta arvo-
paperien luovutuksissa koskevaa 20 §:n
1 momenttia muutettavaksi aiemmin vallin-
nutta oikeustilaa vastaavaksi.

Ehdotuksen mukaan vastikkeeseen luettai-
siin nimetyn kauppahinnan lisdksi luovutuk-
sensaajan tekemaé suoritus, joka on luovutus-
sopimuksen echtona sekd suoritusvelvoite,
jonka luovutuksensaaja on luovutussopimuk-
sen ehtojen mukaan ottanut vastattavakseen.
Edellytyksené olisi, ettd suoritusvelvoite tu-
lee luovuttajan hyviksi. Téllainen suoritus-
velvoite on esimerkiksi kohdeyhtion velan
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maksaminen, josta ostaja on luovutussopi-
muksessa ottanut vastattavakseen rahoitta-
malla sen, jollaisesta tilanteesta oli kysymys
edelld mainitussa péadtoksessd 9.5.1997, taltio
1112, tai suorittamalla erillisen korvauksen
myyjin saatavan siirrosta. Olennaista ndissi
tilanteissa on se, ettd myyji saa ostajalta tosi-
asiallisen suorituksen myo6s kohdeyhtioon si-
joittamalleen vieraalle pddomalle. Asiallisesti
ostaja maksaa télloin kohdeyhtion yhtidlai-
nan myyjataholle eli niin sanotun velattoman
hinnan kohdeyhtion osakkeista. Téllaisia so-
pimusehtoja esiintyy sekd toimitilamarkki-
noilla ettd liikeosakkeiden myyntiin liittyvis-
sé yrityskauppatilanteissa.

Ostajan ottaessa myyjin velasta vastatta-
vakseen on tdmai vakiintuneesti katsottu vas-
tikkeen maksamistavaksi riippumatta siité,
ettd velan suoritukset tapahtuvat muulle ta-
holle kuin myyjélle, koska ne tapahtuvat ha-
nen intressissdén. Vastaavasti luovutussopi-
muksen ehtoon perustuva luovutuksensaajan
muulle taholle kuin luovuttajalle tekema suo-
ritus tai suoritusvelvoite luettaisiin myos ve-
ron perusteeseen, jos suoritus tai suoritusvel-
voite tulee luovuttajan hyvéksi.

Suorituksen tai suoritusvelvoitteen ei tar-
vitse tulla vélittomasti luovuttajan hyviksi,
vaan riittdvad on, ettd se tulee timéan hyviksi
vélillisesti jonkun muun, kuten luovuttajaan
etuyhteydessd esimerkiksi méardysvallan pe-
rusteella olevan tahon, kautta. Téllaisesta
luovuttajan hyvéksi tulevasta vastikkeeseen
luettavasta kolmannelle tehdysti suoritukses-
ta olisi kyse esimerkiksi silloin, kun luovu-
tuksen kohteena olevaa yritystd on rahoitta-
nut luovuttajan kanssa samaan konserniin
kuuluva rahoitusyhtid, ja luovutuksensaaja
maksaa kohdeyhtion velan rahoitusyhtidlle.

Kohdeyhtiolla pankille olevan lainan mak-
sua koskevan suoritusvelvoitteen ei ole kat-
sottava tulevan myyjdn hyviksi pelkéistdin
silld perusteella, ettd myyjd on taannut lai-
nan. Jos kohdeyhtié on vakavarainen ja tulisi
suoriutumaan lainasta ilman takausvastuun
toteutumista, lainan suorituksen ei ole katsot-
tava tulevan myyjén hyvaksi.

Kiinteistosijoituskohteita tai liikeyrityksid
koskevissa monimutkaisissa yrityskauppati-
lanteissa kauppasopimukseen saatetaan sisél-
lyttda sopimusehtoja, joilla ei ole taloudellis-
ta kytkentdd luovuttajaan, vaan joilla on tar-

koitus jérjestelld luovutuksensaajan ja kol-
mansien tahojen keskiniisid suhteita ja jotka
on otettu sopimusehdoksi sen johdosta, etté
omistajanvaihdoksella on tosiasiallisia vaiku-
tuksia ndiden kolmansien tahojen asemaan.
Esimerkkind tillaisesta tapauksesta voidaan
mainita tilanne, jossa luovutuksen kohteena
olevaa yritystd on rahoittanut ulkopuolinen
rahoituslaitos, jolla ei ole taloudellisia yhte-
yksid luovuttajaan, mutta jonka vaatimukses-
ta luovutussopimukseen otetaan luovutuk-
sensaajaan kohdistuvia vaatimuksia sen joh-
dosta, ettd rahoituslaitos epdilee luovutuk-
sensaajan vakavaraisuutta, joka voi heijastua
kohdeyrityksen maksukykyyn.

Se, ettd luovuttajan ja luovutuksensaajan
vilisen sopimuksen ehtoihin siséltyy ostajan
suoritus tai suoritusvelvoite kolmannelle, ei
siten ldhtokohtaisesti ole indisio siitd, ettd se
olisi katsottava vastikkeeksi, josta vero on
suoritettava. Koska jo sopimusvapauden pe-
riaatteesta johtuu, ettd on mahdotonta tyhjen-
tévisti luetella kdytdnndn sopimustilanteissa
esiin tulevia suoritusvelvoitteita, joita on tai
ei ole pidettidva vastikkeeksi luettavana luo-
vutuksensaajan hyviéksi tulevana suoritukse-
na, epavarmuustilanteessa voisi olla aiheel-
lista, ettd tdllaisesta suorituksesta tai suori-
tusvelvoitteesta sovitaan erikseen suoraan
luovutuksensaajan ja kolmannen osapuolen
vélisin sopimuksin. On toisaalta huomattava,
ettd jos luovutuksen ehtona tosiasiassa ole-
vasta luovuttajan hyviksi tulevasta suorituk-
sesta tai suoritusvelvoitteesta laaditaan eri
asiakirja verosta vilttymisen tarkoituksessa,
sovellettavaksi voi tulla varainsiirtoverolain
veron kiertdmistd koskeva sdannos.

Huoneisto-osakkeiden kaupan yhteydessa
vastikkeeseen luettavasta suoritusvelvoittees-
ta olisi kysymys esimerkiksi silloin, kun os-
taja perustajaurakoitsijan tai rakennuttajan
kanssa tekeméssd luovutussopimuksessa ot-
taa vastattavakseen rakennusrahastosuorituk-
sen suorittamisesta, miké edelld kuvatun mu-
kaisesti ennen oikeuskdytinnon muuttumista
aiemmin vakiintuneesti luettiin veron perus-
teeseen, jos suoritusvelvoite on ollut luovu-
tussopimuksen ehtona. Suoritus tulee valit-
tomasti asunto-osakeyhtion hyviksi, mutta
vélillisesti luovuttajan hyvéksi.

Esimerkkind luovutussopimuksen e¢htona
olevasta suoritusvelvoitteesta, jota ei ole luet-
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tava vastikkeeseen, voidaan mainita huoneis-
to-osakkeiden kauppakirjoihin usein sisélty-
vé maininta siité, ettd ostaja vastaa my6hem-
pien yhtidvastikkeiden suorittamisesta. Suo-
ritusvelvoite ei tule myyjan hyvéksi, koska
tdmé ei omistusoikeuden siirtymisen jilkeen
endd olisikaan velvollinen suorittamaan yh-
tidvastiketta.

Mydoskadn esimerkiksi tilanteessa, jossa pe-
rustajaurakoitsija ~ on  tehnyt  asunto-
osakeyhtion tai muun Kkiinteistdosakeyhtion
kanssa urakkasopimuksen ja myy yhtion
osakekannan kolmannelle sopimuksella, jo-
hon siséltyy maininta urakkasopimuksesta
kohdeyhtiolle aiheutuvasta velvoitteista, suo-
ritusvelvoitetta ei ole pidettidvéd vastikkeena.
Urakkasopimukseen, kuten sellaiseen rinnas-
tettavien hankintasopimuksiin yleisemmin-
kin, siséltyy toisen osapuolen vastasuoritus.

Korotetun verokannan piiriin kuuluvan kiin-
teistoyhtion méérittely

Korotettua 2,0 prosentin verokantaa sovel-
lettaisiin ehdotetun 20 §:n 3 momentin
1 kohdan mukaan ensinndkin  asunto-
osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistoosa-
keyhtididen osakkeiden samoin kuin asunto-
osuuskunnan osuuksien omistajanvaihdok-
siin.

Kuten aiemmin on todettu, laissa ei ole
maédritelty asunto-osakeyhtiotd eikd keski-
ndistd kiinteistdosakeyhtiotd. Siihen ei olisi
tissdkddn yhteydessd vélttimatontd tarvetta,
koska niihin sovellettaisiin ehdotettuja siin-
noksid kaikissa suhteissa samalla tavoin kuin
muihinkin kiinteistdosakeyhtidihin. Sdannds-
ten soveltamisalan hahmottamisen helpotta-
miseksi on kuitenkin perusteltua, ettd nidmad
yhtiot lueteltaisiin erikseen 3 momentin eri
kohdissa. Tamén vuoksi, ja erityisesti uuden
termin, keskindinen kiinteistdosakeyhtio,
johdosta 20 §:n 6 momentiksi ehdotetaan
otettavaksi tarkentava sddnnés, jonka mu-
kaan asunto-osakeyhtiond pidetd&in myo0s
asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 1 luvun
1 §:n 2 momentissa tarkoitettua ennen 1 pii-
vad maaliskuuta 1926 rekisterdityd osakeyh-
tiotd ja keskindisend kiinteistdosakeyhtiond
myos sellaista asunto-osakeyhtilain 28 lu-
vun 2 §:ssé tarkoitettua kiinteistdosakeyhtio-

td, jonka yhtidjarjestyksessd on maaritty, ettd
asunto-osakeyhtiolakia ei sovelleta yhtioon.

Tarkennukset eivdt vaikuta ehdotettujen
sddnnosten soveltamisalaan, koska asunto-
osakeyhtiot ja keskindiset kiinteistdosakeyh-
tidt tdyttiisivit joka tapauksessa ehdotetun
20 §:n 3 momentin 2 kohtaan sisdltyvin
muun kiinteistdosakeyhtion tunnusmerkit.

Sekd verokantaa ettd jdljempidnd esitettyja
yhti6lainaosuuden késittelyd koskevia muu-
toksia sovellettaisiin 20 §:n 3 momentin
2 kohdan mukaisesti myds muiden kiinteis-
toyhtididen omistajanvaihdoksiin.

Verotuksen neutraalisuuden ja tuottotavoit-
teen saavuttaminen edellyttivit laajaa vero-
pohjaa. Sdédntelyn rajoittaminen vain asunto-
osakeyhtidihin ja keskindisiin kiinteistoyhti-
6ihin mahdollistaisi lisdksi monissa tilanteis-
sa sdanndsten helpon kierrettdvyyden, koska
asunto-osakeyhtio tai keskindinen kiinteisto-
yhtié voidaan muuttaa ei-keskindiseksi kiin-
teistoyhtidksi yhtidjdrjestystd muuttamalla.
Talld muodolliselle seikalle ei ndin ollen ole
perusteltua antaa ratkaisevaa merkitystid va-
rainsiirtoverotuksessa.

Muutoksen ulottaminen ei-keskindisiin
kiinteistoyhtidihin tuo séddnndsten soveltami-
sen piiriin esimerkiksi liiketoimintaa harjoit-
tavien konsernien kdyttdomaisuuskiinteistoja
hallitsevat yhtiét samoin kuin kiinteistdsijoi-
tusyhtiot, joiden liiketoiminnallisia tarpeita
toiminnan harjoittaminen keskindisen kiin-
teistoyhtion muodossa ei palvele.

Kiinteistdyhtidina, jotka asunto-
osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosa-
keyhtididen liséksi kuuluisivat ehdotetun
sdantelyn piiriin, pidettdisiin  ehdotetun
20 §:n 3 momentin 2 kohdan mukaan osake-
yhtiotd, jonka tosiasiallinen toiminta muo-
dostuu pédasiassa kiinteéin omaisuuden omis-
tamisesta tai hallinnasta. Kiintedn omaisuu-
den hallinnalla tarkoitetaan vuokraoikeuden
perusteella hallittua kiintedd omaisuutta, kéy-
tdnndssd maapohjaa.

Madritelméd ei edellyttdisi, ettd toiminta
muodostuu yksinomaan kiintedn omaisuuden
omistamisesta ja hallinnasta. Liiketoimintaa
harjoittava yhtio ei kuitenkaan tulisi kdsitteen
piiriin pelkdstdédn silld perusteella, ettd silld
on toiminnan laajuuteen ndhden merkittavaa-
kin kiinteistonomistusta. Jos liiketoiminta on
vihdistd suhteessa kiinteistdjen arvoon, ti-
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lannetta olisi arvioitava toisin. Yhti6 ei va-
pautuisi kiinteistoyhtio-statuksestaan esimer-
kiksi tilanteessa, jossa yhtid omistamiensa
kiinteistojen isdnndinnin liséksi tarjoaa sa-
moja palveluja vihidisessd médrin muille yri-
tyksille. My0s varsinaisen liiketoiminnan va-
henemisen tai lopettamisen seurauksena lii-
ketoimintaa harjoittava yhtié voi muodostua
sddnnoksessd tarkoitetuksi kiinteistoyhtioksi,
jos sen toiminta supistuu yhtion liiketoimin-
nan kaytdssd olleiden kayttoomaisuuskiin-
teistojen tai esimerkiksi rakennusliikkeen ta-
pauksessa vaihto-omaisuuteen luettavien
kiinteistjen ja kiinteistdosakkeiden omista-
miseen ja vuokraukseen.

Ehdotettu muun kiinteistdosakeyhtion méia-
ritelméd vastaa elinkeinotulon verottamisesta
annetun  lain  (360/1968)  kidyttdomai-
suusosakkeiden luovutusten verovapautta
koskevaan 6 b §:44n sisdltyvin kiinteistosa-
keyhtion maéritelméad, joita koskevat luovu-
tukset on rajattu verovapauden ulkopuolelle.
Ehdotetun varainsiirtoverolain 20 §:n 3 mo-
mentin 2 kohdan tulkinnassa voidaan siten
hyo6dyntdd my0s mainitun 6 b §:n soveltami-
sessa muodostunutta ja muodostuvaa oikeus-
ja soveltamiskaytantoa.

Arvioitaessa sitd, milloin kiinteistojd omis-
tava liiketoimintaa harjoittanut yhti6é sen var-
sinaisen liiketoiminnan pédtyttyd muuttuu
kiinteistoyhtioksi, ei kuitenkaan voida sellai-
senaan tukeutua tuloverotuksessa noudatetta-
viin tulkintoihin. Tuloverotuksessa asia liit-
tyy rajanvetoon sen suhteen, sovelletaanko
yhtioon elinkeinotulon verottamisesta annet-
tua lakia vaiko tuloverolakia, jota kiinteisto-
yhtidihin yleensd sovelletaan. Sovellettavan
lain valinnalla on monissa suhteissa vaiku-
tusta yhtidon verotukseen. Kiinteistdjd omis-
tavan yhtion varsinaisen liiketoiminnan péét-
tyminen ei ldhtokohtaisesti heti johda siihen,
ettd sen verotus olisi toimitettava tulovero-
lain mukaan, vaan oikeus- ja verotuskaytin-
ndssé tilannetta tarkastellaan pidemmaéllé ai-
kajinteelld yhtion ndkokulmasta. Varainsiir-
toverotuksessa taas asiaa on arvioitava sen
perusteella, mikd on luovutuksen kohteena
luovutushetkelld verovelvollisena olevan os-
tajan ndkokulmasta. Tdhén ei ldhtokohtaisesti
tulisi vaikuttaa sen, minkélaista toimintaa
kohdeyhtidssd on menneisyydessd harjoitet-
tu.

Saannoksid sovellettaisiin 20 §:n 3 momen-
tin 3 kohdan mukaan edelleen sellaiseen osa-
keyhtiodn, jonka tosiasiallinen toiminta pééa-
asiallisesti kasittdd 1 tai 2 kohdassa tarkoitet-
tujen osakkeiden tai niiden ja Suomessa ole-
vien kiinteistojen suoraa tai vilillistd omis-
tamista tai hallintaa. Sddnnokselld estettéisiin
veron Vvilttdminen holding-yhtidrakenteita
kayttamalla.

Yhti6lainan késittely asunto-osakeyhtididen
ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen
osakkeiden luovutuksessa

Edelld esitetty veron perustetta koskeva
20 §:n 1 momentin muutosehdotus koskisi
muun ohessa tilannetta, jossa luovutuksen-
saaja ottaa vastattavakseen myyjin velan tai
muun velan siten, ettd sen vastattavaksi ot-
taminen tulee myyjidn hyvéksi, ja sitoumus
perustuu  luovutussopimuksen nimenomai-
seen ehtoon.

Kiinteistdosakkeiden kohdalla ehdotusten
lahtokohta on lukea yhtilaina osaksi vasti-
ketta tdtd laajemmin siten, ettd osakkeista
maksettuun vastikkeeseen, josta vero laske-
taan, luettaisiin myds sellainen luovutettaviin
osakkeisiin kohdistuva yhtion velka, joka
osakkaalla on oikeus tai velvollisuus maksaa
yhtiblle, vaikka luovutussopimuksessa ei oli-
si asiasta nimenomaista sopimusehtoa, mité
20 §:n 1 momentin soveltaminen edellyttaa.

Yhtiolainan lukemisesta veron perustee-
seen sdddettdisiin 20 §:n 3 momentissa. Vas-
tikkeeseen luettaisiin osakkeisiin luovutus-
hetkelld kohdistuva yhtidlainaosuus, joka
osakkaalla on silloin oikeus tai velvollisuus
maksaa yhtidlle yhtidjarjestyksen méaardyk-
sen, yhtiokokouksen tai hallituksen péaatok-
sen perusteella, tai jonka osakas on luovutuk-
sen yhteydessd maksanut.

Asunto-osakkeiden kohdalla tdmé tarkoit-
taa kaytdnnossd sitd, ettd vero laskettaisiin
niin sanotusta velattomasta hinnasta.

Taloudelliselta kannalta tilanne vastaa me-
nettelyd, jossa ostaja ottaa vastattavakseen
myyjdn velan, joka aiemmin todetun mukai-
sesti on vakiintuneesti katsottu veron perus-
teeseen luettavan vastikkeen suorittamiseksi.

Asunto-osakeyhtiossd  ja  keskindisessé
kiinteistdosakeyhtiosséd osakkaan vastuu yh-
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tion veloista perustuu tyypillisesti yhtiojar-
jestyksen maardykseen.

Huomioon otettaisiin ne velat, jotka koh-
distuvat ostettuihin osakkeisiin ja jotka osta-
jalla on oikeus tai velvollisuus maksaa yhti-
olle, ei sen sijaan muita yhtidon taseessa ole-
via velkoja tai muita vieraan piddoman eria.
Huomioon ei otettaisi niitd yhtion velkoja,
joita osakas ei ole oikeutettu maksaman pois
lanaosuutena tai rahoitusvastikkeena ja joita
ei siten voida kohdistaa tiettyihin osakkeisiin.
Naiitd ovat esimerkiksi yhtion hoitotalouden
tasapainottamiseen ottamat lainat.

Huoneisto-osakkeiden kaupan yhteydessa
osakkeisiin kohdistuva velkaosuus on helpos-
ti selvitettdvisséd isdnnditsijan antamalla isén-
noitsijatodistuksella. Myyjélld ja myyntitoi-
meksiannon saaneella vilitysliikkeelld on oi-
keus saada isdnnditsijatodistus. Todistuksen
tietosisdllostd on sdddetty osakehuoneistojen
pinta-alan mittausperusteista ja isdnnditsijé-
todistuksesta annetussa asetuksessa
(365/2010). Asetuksen 4 §:n 11 kohdan mu-
kaan isénnoitsijatodistukseen on merkittdva
osakehuoneistoa koskevat lainaosuudet, jos
osakkeenomistajalla on oikeus maksaa laina-
osuutensa pois, eriteltyné lainoittain ja ottaen
huomioon péddomavastikkeeseen liittyvd
maksuhetken alijadamé tai ylijddma, sekd
maininta sellaisista yhtion pééttdmistd nos-
tamatta olevista lainoista, jotka tulevat kos-
kemaan osakehuoneistoa ja joiden osalta
osakehuoneistokohtaisesta lainaosuudesta ei
ole tietoa. Asetuksen mukaan isénnditsijéto-
distuksesta tulee siten ilmetd kaikki yhtion
ottamat lainat, mutta todistuksesta voidaan
todeta vain niiden yhtién ottamien lainojen
kohdistuminen osakkeisiin, jotka osakkaalla
on oikeus maksaa pois.

Esimerkiksi peruskorjauksen rahoittami-
seksi otettua lainaa ei yleensd voida heti
kohdistaa osakkeille, vaan vasta sen jélkeen,
kun lopullisen lainarahoituksen tarve on sel-
vinnyt peruskorjauksen valmistuttua. Néissé
tilanteissa yhtidlainaosuus olisi luettava vas-
tikkeeseen, jos verovelvollisuuden syntyhet-
keen eli luovutussopimuksen tekemiseen
mennessd yhtidkokous tai yhtion hallitus on
madritellyt osakkeisiin kohdistuvan laina-
osuuden, jonka osakas voi maksaa osuute-
naan yhtidlle kerralla tai erissé lainaosuutena
tai kuukausittain rahoitusvastikkeena. Vas-

taavasti muissa tilanteissa, joissa osakas on
oikeutettu tai velvollinen maksamaan yhtio-
lainaosuuden yhtidlle, tilannetta olisi arvioi-
tava luovutussopimuksen tekohetken mu-
kaan.

Asunto-osakeyhtion osakkeiden luovutuk-
sessa vero laskettaisiin kiytdnndssd siten
kauppahinnasta liséttyna silld velkaosuudella,
joka isdnnogitsijatodistuksen mukaan kohdis-
tuu osakkeisiin kaupantekohetkelld ja joka
osakkaalla on isdnnditsijatodistuksen mukaan
oikeus maksaa yhtiolle.

Ratkaisevaa olisi, ettd osakkaalle on kau-
pantekopdivddn mennessd yhtiokokouksen
tai hallituksen padtokselld syntynyt oikeus
maksaa osakkeisiin silloin kohdistuva laina-
osuus pois tai vaihtochtoisesti velvoite sen
suorittamiseen myOhemmin rahoitusvastik-
keen maksamisen muodossa. Merkitystd ei
kuitenkaan olisi sillé, koittaako yhtiokokouk-
sen tai hallituksen paitokselld madritty ta-
kaisinmaksupéivi, joita voi olla esimerkiksi
yksi tai kaksi vuodessa, vasta myohemmin.
On verrattain harvinaista, ettd takaisinmak-
supdivé olisi sama kuin kaupantekopdiva.

Ehdotus turvaa sen, ettd my0s sellaisen ta-
loyhtion hallitukselle, jolla ei ole ulkopuolis-
ta isédnnoitsijéd, ja jossa on ldhinnd maallik-
kojésenid, ei olisi epdselvyyttd, mitkd lainat
luetaan mukaan. Hallituksen pitdd tietdd, on-
ko se tai yhtiokokous antanut konkreettisen
poismaksuoikeuden. Tuolloin on myds tiy-
tynyt tulla selvéksi, mitd lainoja poismaksu-
oikeus koskee.

Veron médrd ei siten madrdytyisi esimer-
kiksi peruskorjauksen kustannusarvion pe-
rusteella.

Monesti korjaushankkeen aikana rahoitusta
hoidetaan luotollisen tilin kautta. Talloinkin
veron perusteena olevaan vastikkeeseen olisi
luettava luovutussopimuksen tekohetkelld
oleva, kaupan kohteena oleviin osakkeisiin
luovutushetkelld kohdistuva yhtidlaina, jos
osakkaalla on oikeus tai velvollisuus maksaa
se edelld esitetyn mukaisesti pois, eikd esi-
merkiksi tililuoton enimméaismaara.

Poikkeuksen edelld sanotusta muodostaisi-
vat rakentamisaikaiset lainat. Osakkeisiin
kohdistuva osuus rakentamisaikaisista lai-
noista luettaisiin vastikkeeseen, vaikka paa-
tostd osakkaiden oikeudesta tai velvoitteesta
maksaa yhtidlainaosuus ei ole tehty. Yhtio-
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kokouksen tai hallituksen pddtés poismaksu-
oikeudesta tai -velvoitteesta ei ole tarpeen
sen madrittdmiseksi, mitka lainat otetaan lu-
kuun.

Yhtiolainaa koskevilla muutoksilla ei olisi
vaikutusta vuokrahuoneiston omistajan tulo-
verotukseen. Jos osakkaiden remonttikulujen
kattamiseksi maksamat suoritukset kisitel-
l1adn yhtion kirjanpidossa tulona, vuokranan-
taja voi vdhentdd suoritukset vuokratulos-
taan. Jos taloyhtioé sen sijaan rahastoi varat,
kyse on osakkaan pddomansijoituksesta, joka
osana huoneiston hankintamenoa vahenne-
tddn sen luovutushinnasta veronalaista myyn-
tivoittoa laskettaessa. Ehdotukset eivit tuo
muutoksia néihin periaatteisiin.

Verovastuu virheellisen isénnditsijitodistuk-
sen perusteella

Isdnnditsijatodistuksen tietosisdllon oikeel-
lisuus ja kattavuus on olennaista asunto-
osakkeiden kaupassa. Yhtidlainaosuuden lu-
keminen varainsiirtoveron perusteena ole-
vaan vastikkeeseen korostaa isdnnditsijanto-
distuksen merkitystd vield nykyisestd. Jotta
suoritettavan veron maéadrd voitaisiin esityk-
sen tavoitteiden mukaisesti selvittdd kauppa-
kirjan ja isdnnoitsijantodistuksen perusteella,
sen antajan tulisi tarvittaessa tarkentaa todis-
tuksella ilmoitettavista yhtion lainoista myds
ne seikat, joista edelld esitetyn mukaisesti
riippuu se, onko lainaosuus luettava vastik-
keeseen vai ei.

Jos myyjd on ennen kauppaa antanut osta-
jalle virheellisen tiedon yhtidlainaosuudesta,
kaupan kohteessa on virhe ja ostaja voi olla
asuntokauppalain mukaan oikeutettu hinnan-
alennukseen.

Asuntokauppalain 7 luvun 1 §:sséd sdéde-
tddn myyjédn takautumisoikeudesta asuntoyh-
teison edustajan, kuten isédnnditsijén, antami-
en tietojen perusteella. Lainkohdan mukaan,
jos asunnon myyjéd on joutunut virhevastuu-
seen sellaisen tiedon perusteella, joka on si-
sdltynyt myyjén ostajalle esittdmédn isén-
noitsijantodistukseen tai joka muuten on pe-
rdisin sen yhteison edustajalta, jonka osak-
keita tai osuuksia kauppa koskee, myyjilla
on oikeus saada vahingostaan korvaus kysei-
seltd yhteisoltd tai henkiloltd, jollei tdméa
osoita, ettel todistusta tai tietoa annettaessa

ole menetelty huolimattomasti. Lakia koske-
van hallituksen esityksen (HE 14/1994 wvp)
perustelujen mukaan myyja voi vaatia korva-
usta my0s isdnnditsijaltd tai muulta vahingon
aiheuttaneelta yhteison edustajalta itseltdén,
esimerkiksi isdnnditsijdn tehtdvid hoitavalta
erilliseltd isdnnditsijayhtiolta.

Kun varainsiirtoveron perusteeseen luetaan
yhti6laina, isénnditsijdntodistuksella ostajan
vahingoksi liian pienend ilmoitettu yhtidlaina
merkitsee kiytinnossd samalla, ettd myos va-
rainsiirtovero tulee suoritetuksi liian pienesta
madrasta.

Luovutuksensaajan ohella vastuussa veron
oikeamiériisestd maksamisesta on varainsiir-
toverolain 21 §:n 3 momentin 3 kohdan mu-
kaisesti kaupan vilittdnyt kiinteistonvalittdja
sekd 24 §:n 2 momentin mukaisesti asunto-
osakeyhtio, jos osakkeen tai osuustodistuk-
sen siirtyminen merkitdén osake- tai osuus-
todistusluetteloon, vaikka selvitystd suorite-
tusta tai peritystéd verosta ei ole esitetty.

Huoneisto-osakkeiden luovutuksissa on
hyvin harvoin jouduttu jilkikdteiseen mak-
suunpanoon silloin, kun kaupassa on kiytetty
valittdjad. Vastuusddntely ndyttdisi siten toi-
mineen varsin hyvin. Kéytdnndssd maksuun-
pano on kohdistettu vélittdjddn 1&hinné sil-
loin, kun veron suorittaminen on kokonaan
laiminlyoty.

Maksuunpanot on pyritty kohdentamaan
sithen verosta vastuussa olevaan, josta veron
suorittamatta jattdminen lédhinné johtuu. Me-
nettely on tarkoituksenmukainen, ja sille on
loydettavissd tukea my0s varainsiirtoverolain
perusteluissa (HE 121/1996 vp), joissa on
ensiasunnon luovutuksen verovapauden yh-
teydessd korostettu sitd, ettd vilittdjan sijasta
maksuunpano tulisi kohdistaa ostajaan, jos
veron maksamatta jddminen johtuu siitd, ettd
ostaja on antanut védrid tietoja verovapauden
edellytysten tdyttymisesta.

Periaatetta olisi noudatettava myos tilan-
teissa, joissa veronmaksun osittainen laimin-
lyonti johtuu isénnditsijatodistuksessa ole-
vasta yhtiovelkaa koskevasta virheellisestid
tiedosta. Maksuunpano olisi kohdistettava
hyvissé uskossa toimineen ostajan ja vilitta-
jin sijasta asunto-osakeyhtioon, jonka edus-
tajana toimivan isénnditsijdn virheestd veron
maksun laiminlyonti johtuu. Siviilioikeudel-
linen sédédntely johtaa kuitenkin siihen, ettéd
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viime kédessd maksuunpanosta aiheutuvan
taloudellisen rasituksen kantaisi kéytinnossi
isénnditsijé, jonka laiminlyonnistd on kyse.
Lain verovastuuta koskeviin sdannoksiin ei
ehdoteta muutoksia.

Yhtidlainan kisittely muissa kiinteistoosake-
yhtidissd

Yhtiolld olevan lainan kohdistaminen
osakkaille ja osakkaan mahdollisuus maksaa
osakkeita rasittava yhtidlainaosuus pois on
edella todetun mukaisesti asunto-
osakeyhtidihin ja keskindisiin kiinteistdosa-
keyhtioihin liittyvd erityispiirre, jollaista ei
ndyttdisi esiintyvén muissa kiinteistdosake-
yhtidissé. Siten on ajateltavissa, ettd ehdotet-
tu yhtidlainoja koskeva sédéntely rajoitettai-
siinkin koskemaan vain néitd yhtiomuotoja.
Téllaisella ratkaisulla ei ehké olisi mydskéan
vaikutusta muutoksille asetettujen verotuot-
totavoitteiden kannalta, etenkin jos ajatellaan
staattiseen tarkasteluun perustuvaa tuottoar-
viota.

Erilaisten pelisddntdjen soveltaminen mui-
hin kiinteistdosakkeisiin saattaisi kuitenkin
johtaa niiden kohdalla uudentyyppisiin, eri-
laisen verokohtelun hyddyntdmiseen perus-
tuviin rahoitusjérjestelyihin, joissa yhtion
velkoja keinotekoisesti kohdistetaan osakkei-
siin. Jarjestelylld voitaisiin pyrkid 20 §:n
1 momenttiin ehdotetun sddnndksen kierti-
miseen. Tdmén vuoksi ehdotetaan, ettd yhtio-
lainaa koskevaa sidéntelyd sovellettaisiin
myds muiden kiinteistdosakkeiden luovutuk-
sissa. Erityisesti nditd tilanteita silmalld pité-
en 20 §:44n ehdotetun 4 momentin mukaan
vastikkeeseen luettaisiin myds osakkeisiin
kohdistuva yhtidlainaosuus, joka osakkaalla
on oikeus maksaa yhtidlle muun sopimuksen
tai sitoumuksen kuin yhti6jarjestyksen maa-
rayksen, yhtiokokouksen pditoksen tai halli-
tuksen padtoksen perusteella. Maksuvelvolli-
suuteen rinnastettaisiin se, ettd yhtidlaina on
tosiasiassa suoritettu luovutuksen yhteydessi

Jos muissa kuin keskindisissd kiinteisto-
osakeyhtidissd poikkeuksellisesti olisikin
kaytossé tuollaisia sopimusjarjestelyjd, sama
verokohtelu kuin asunto-osakkeita luovutet-
taessa on tdysin perusteltu. Ndissd tilanteissa
saattaa esiintyd tulkintaongelmia, koska taus-
talta puuttuu asunto-osakeyhtidlain ja asun-

tokauppalain kaltainen, menettelytapoja yh-
tendistéva sdédntely. Kyse olisi kuitenkin vuo-
sitasolla todenndkdisesti yksittdistapauksista.
Jos epitietoisuutta verokohtelusta syntyy,
osapuolten kaytettdvissd on ennakkoratkai-
sumenettely.

Yhtidlainan késittely pddomansijoituksena tai
varojen jakona tapahtuvassa luovutuksessa

Edelléd esitetyn mukaisesti veron laskenta-
perusteena kéytetdan 20 §:n 2 momentin mu-
kaan kauppahinnan sijasta luovutetun omai-
suuden kidypdd arvoa silloin, kun luovutus
tapahtuu lain 4 §:n 4 momentissa tarkoitettu-
na padomansijoituksena tai varojen jakona.
Johdonmukaisuussyistd  ehdotetaan,  etti
myds ndissd tilanteissa noudatettaisiin yhtio-
lainan késittelyd koskevia 20 §:n 4 momentin
sdannoksid, kun padomansijoituksen tai varo-
jen jakojen kohteena on 20 §:n 3 momentissa
tarkoitettuja osakkeita.

Lain 20 §:n 2 momenttiin lisittdisiin sdén-
nods, jonka nojalla mainituissa tilanteissa ve-
ron perusteeseen luetaan luovutettujen osak-
keiden kayvén arvon liséksi osakkeisiin koh-
distuva 4 momentissa tarkoitettu yhtidlaina-
osuus.

Kiinteistdosakkeiden myynti rakentamisvai-
heen aikana

Edelld kuvattu sééntely ei sellaisenaan so-
vellu uustuotantoon, kun perustajaosakas
myy osakkeita rakentamisvaiheen aikana tai
sitd aiemmin. Uusia osakehuoneistoja mark-
kinoidaan yleisesti rakentamisen varsin ai-
kaisessakin vaiheessa ja kauppasopimuksen
tekemisen aikana rakentamisen rahoittami-
seksi otettavista lainoista on saatettu nostaa
vasta vihdinen osa. Rakentamisaikana asun-
to-osakeyhtio sdilyy tyypillisesti rakennutta-
jan hallinnassa kunnes rakennuskohde on
valmistunut ja ylimdardisessd yhtiokokouk-
sessa eli niin sanotussa hallinnonluovutusko-
kouksessa yhtion hallitukseen valitaan ostaji-
en edustajat.

Velkaosuutta ei muun ohessa edelld maini-
tuista syistd voida ottaa huomioon kauppaso-
pimuksen tekohetken ajankohdan mukaan.
On myos huomattava, ettd uuden asunnon
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kaupat ovat erityisasemassa my0s varainsiir-
toverotuksessa, jossa kahden kuukauden
maksuaika lasketaan omistusoikeuden siir-
tymisestd eikd luovutussopimuksen tekemi-
sestd, mikd muutoin on paasaanto.

Ehdotetun 20 §:n 5 momentin mukaan, kun
yhtidn osakkeita myydadn rakentamisvaiheen
aikana, vastikkeeseen luettaisiin luovutettui-
hin osakkeisiin kohdistuva osuus yhtion kai-
kista veloista silloin, kun rakennus on val-
mistunut ja se on hyvéksytty kdyttodnotetta-
vaksi, mikd vastaa kédytdnnossd osakkeiden
omistusoikeuden siirtohetked.

Muissa kuin perustajaurakoitsijalta kulutta-
jille tapahtuvissa huoneisto-osakkeiden kau-
poissa osapuolet voivat sopia siitd, ettd omis-
tusoikeus siirtyy jo ennen rakennuksen val-
mistumista ja kdyttoonottoa. Talldin otettai-
siin huomioon ne velat, jotka yhtiolld on
omistusoikeuden siirtymishetkella.

Vastikkeeseen luettaisiin my0s osakkeisiin
kohdistuva velkaosuus, jonka luovutuksen-
saaja on maksanut sithen mennessd, kun
omistusoikeus on siirtynyt tai rakennus val-
mistunut ja hyvaksytty kdyttoon otettavaksi.

Arvioitaessa sitd, mikd osa yhtion veloista
kohdistuu luovutettuihin osakkeisiin, olisi
lahtokohtaisesti tukeuduttava yhtidjérjestyk-
sen madrdyksiin pddoma- tai rahoitusvastik-
keen perusteesta tai, jos siitd ei ole méaédrayk-
sid, hoitovastikkeen perusteesta.

Kaikki yhtion velat otettaisiin huomioon
laskettaessa yhtion osakkeisiin kohdistuvaa
osuutta yhtion veloista, koska rakentamisai-
kaiset velat ldhtokohtaisesti johtuvat koko-
naan maapohjan hankkimisesta ja rakentami-
sesta. Hoitolainan luonteisia yhtidlainoja, joi-
ta vanhojen asuntojen kaupassa ei luettaisi
vastikkeeseen, ei ndissd tilanteissa juuri
esiinny.

Sdannos kuitenkin mahdollistaa sen, ettd
yhtidn lainat voivat kohdistua eri osakelajeil-
le eri tavoin. Esimerkiksi jos autopaikka-
osakkeet on yhtidjarjestyksessd vapautettu
kokonaan tietyista lainoista, nima lainat eivat
sdaannoksessd tarkoitetulla tavalla kohdistu
autopaikka-osakkeille, eikd niitd siten ole
otettava huomioon autopaikka-osakkeista
suoritettavaa veroa laskettaessa.

Rakentamisvaiheen aikana tapahtuvaa luo-
vutusta koskevaa sddnnostd sovellettaisiin
myds muiden kuin keskindisten kiinteisto-

osakeyhtididen osakkeiden luovutuksiin. Jos
yhtigjarjestyksessd ei ole madrdyksid vasti-
keperusteista, mika on tilanne ei-keskindisten
kiinteistoyhtididen tapauksessa, velat olisi
viime kédessd kohdennettava luovutettujen
osakkeiden lukumidiréin suhteessa kaikkiin
yhtidn osakkeisiin.

Ehdotus antaa aiheen tarkistaa myds veron
suorittamisajankohtaa koskevaa 21 §:44 Sen
2 momentin mukaan vero on suoritettava
kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden
siirtymisestd muun ohessa silloin, kun perus-
tajaurakoija rakentamisvaiheessa myy asun-
non otettavaksi kdyttoon ensimmaéisté kertaa.
Saannostd tdydennettdisiin siten, etti sitd so-
vellettaisiin myos 20 §:n 5 momentissa tar-
koitettuihin luovutuksiin.

Yleensd rakennusvaiheen aikana toteute-
tuissa huoneisto-osakkeiden kaupoissa myy-
jand on perustajaosakas. Asunto-osakkeen
ostaja voi kuitenkin jo ennen rakennuksen
valmistumista ja omistusoikeuden siirtymisti
luovuttaa sopimukseen perustuvat oikeutensa
edelleen toiselle. Oikeuskdytinnén mukaan
vero on suoritettava myo0s tdstd luovutukses-
ta. Ehdotettua sd@nnostd yhtion velkojen
huomioon ottamisesta ei tidlldin voida sovel-
taa ensimmadiseen luovutukseen, koska sdén-
noksen mukaan velat otettaisiin huomioon
omistusoikeuden siirtymishetken tai raken-
nuksen valmistumisajankohdan mukaisina,
jotka ajankohdat seuraavat vasta myohemmin
Naissé tilanteissa vero ensimmaisestd luovu-
tuksesta olisi laskettava 20 §:n 1 momentin
padsddnnon mukaisesti vastikkeesta, johon ei
lueta yhtidlainaosuutta. Sama koskisi mah-
dollisia my6hempid luovutuksia, jotka tapah-
tuvat ennen omistusoikeuden siirtymistd. Ve-
ro olisi maksettava kahden kuukauden kulu-
essa edelleenluovutuksesta. Maksuajasta
ndissd tilanteissa sdddettiisiin 21 §:n 2 mo-
mentin jalkimmaisessa virkkeessa.

Kiinteistdsijoituksia hallinnoivan holding-
yhtion osakkeiden luovutus ulkomaalaiselle

Lain 16 §:n 3 momenttiin sisdltyvd sdin-
nods, jolla lain kansainvélinen soveltamisala
on laajennettu koskemaan asunto- tai kiin-
teistoosakeyhtion osakkeen luovutuksia riip-
pumatta siitd, onko osapuolena Suomessa
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yleisesti verovelvollinen tai Suomessa oleva
ulkomaisen rahoituslaitoksen sivuliike tai
konttori, ei koske vilillisid asetelmia, jossa
luovutuksen kohteena on asunto-osakeyhtion
tai kiinteistoosakeyhtion osakkeet omistavan
yhtion osakkeet.

Kiinteistosijoituksia hallinnoivan, ehdote-
tun 20 §:n 3 momentin 3 kohdassa tarkoite-
tun holding-yhtion osakkeet on johdonmu-
kaista asettaa myOs nyt puheena olevassa
suhteessa samaan asemaan kuin asunto-
osakeyhtion tai kiinteistdosakeyhtion osak-
keet. Tdméan vuoksi 16 §:n 3 momenttia muu-
tettaisiin siten, vero on suoritettava edelld
mainitun holding-yhtién osakkeiden luovu-
tuksesta niin kuin asunto- tai kiinteistdosake-
yhtion luovutuksesta.

Suoritettavan veron mairddn ei vaikuttaisi
holding-yhtién omistamien asunto- tai kiin-
teistoosakkeisiin mahdollisesti kohdistuvat
yhtiolainat. Holding-yhtién osakkeiden luo-
vutuksessa vastikkeeseen voitaisiin lukea
vain holding-yhtion osakkeisiin kohdistuva
yhtidlaina, jos 20 §:n 4 momentin sovelta-
misedellytykset poikkeuksellisesti tiyttyisi-
vét. Tallaisiin jérjestelyihin ei kuitenkaan
voida ndhdi olevan liiketaloudellisia perus-
teita, eikd niitd kédytdnnossd todennikoisesti
esiintyisi. Jos ostaja sen sijaan kauppakirjan
ehtojen mukaisesti maksaa kohdeyhtion ve-
lan tai osan siitéd tai ostaja ottaa velasta vas-
tattavakseen, luetaan suori-
tus/suoritusvelvoite ehdotetun 20 §:n 1 mo-
mentin padsddnndn mukaan veron perustee-
seen.

Ulkomaiset holdingyhtiot

Koska lain 18 §:n mukaan lakia ei sovelleta
ulkomaisen yhteison liikkeeseen laskeman
arvopaperin luovutukseen, 20 §:n 3 momen-
tin 3 kohdan sddnnos koskisi vain kotimaisia
holding-yhtidrakenteita.

Ulkomaisten holding-yhtidrakenteiden
kayttd ulkomailta Suomeen kohdistuvassa
kiinteistosijoittamisessa on tavanomaista.
Ulkomaisia holdingyhtiditd on kasvavassa
madrin kdytetty myos kotimaisten sijoittajien
Suomeen kohdistuvissa kiinteistosijoituksis-
sa. Taustalla on monesti verosuunnitte-
lunékokohtia, joihin lukeutuu myds mahdol-

lisuus vélttdd Suomen varainsiirtovero. Pe-
rustamalla holding-yhtié sellaiseen valtioon,
jossa ei ole kdytossi kiinteistdarvopapereihin
kohdistuvaa siirtoveroa, saavutetaan Sdastoa
transaktiokustannuksissa toteuttamalla Suo-
messa olevan kiintedn omaisuuden tai suo-
malaisten kiinteistOyhtididen luovutus ne
omistavan ulkomaisen holding-yhtiéon osak-
keiden luovutuksen muodossa.

Samoin perustein kuin kotimaiseen hol-
ding-yhtioon, ehdotettuja sddnndksid sovel-
lettaisiin my0s ulkomaiseen kiinteistdsijoi-
tuksia hallitsevaan holding-yhtiéon. Asiasta
otettaisiin sddannds 20 §:n 3 momentin 4 koh-
taan, jossa viitattaisiin 18 §:44n otettavaan
uuteen 2 momenttiin.

Muutos merkitsee laajennusta varainsiirto-
verolain kansainvéliseen soveltamisalaan,
minkd vuoksi ulkomaisen holding-yhtion
liikkkeeseen laskeman arvopaperin kuulumi-
sesta varainsiirtoverotuksen piiriin sdiddettéi-
siin ulkomaista arvopaperia koskevassa
18 §:ssd. Pykilddn ehdotettavan 2 momentin
mukaan veroa olisi pykildn 1 momentin paa-
sdanndstd poiketen suoritettava sellaisen ul-
komaisen yhteison liikkeeseen laskeman ar-
vopaperin luovutuksista, jonka toiminta tosi-
asiallisesti késittdd pddasiallisesti kiinteisto-
jen suoraa tai valillistd omistamista tai hallin-
taa. Silmilld pitden tilanteita, joissa ulkomai-
sella holding-yhti6lld on kiinteistdsijoituksia
my0s muualla kuin Suomessa, edellytyksena
olisi lisdksi, ettd yhtion kokonaisvaroista
enemmaén kuin 50 prosenttia muodostuu suo-
raan tai vélillisesti omistetusta Suomessa si-
jaitsevasta kiinteédstd omaisuudesta. Kiinteis-
tovarallisuuden osuus yhtién kokonaisvarois-
ta olisi sama kuin tuloverolain 10 §:mn
10 kohdassa tarkoitettujen yhtididen kohdal-
la, joiden osakkeiden luovutuksesta saatua
voittoa pidetddn Suomesta saatuna tulona.
Osuus kokonaisvaroista olisi laskettava kéyt-
tden varallisuuserien kdypid arvoja.

Verotusta ei ole kuitenkaan perusteltua
ulottaa kaikkiin sdédnnoksesséd tarkoitettujen
ulkomaisten holding-yhtididen omistajan-
vaihdoksiin. Ehdotus koskisi vain tilanteita,
joissa ainakin toinen luovutuksen osapuolista
on Suomessa yleisesti verovelvollinen tai
16 §:n 1 momentissa mainittu rahoitusalan
laitoksen Suomessa oleva sivuliike tai
-konttori.
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Varainsiirtoverojen kaltaiset transaktiove-
rot ovat puhtaasti kansallisia, eikd esimerkik-
si niiden alueellisen soveltamisen osalta ole
muotoutunut yleisesti tunnustettuja kansain-
vilisvero-oikeudellisia periaatteita. Transak-
tioveroja ei ole harmonisoitu EU-alueella ei-
ki kansallisten varainsiirtoverojen kantami-
sesta mahdollisesti aiheutuvaa kaksinkertais-
ta verotusta ole pyritty vélttimaéin valtioiden
vilisin verosopimuksin.

Monissa maissa on yleisend ldhtokohtana,
ettd veroa kannetaan sielld kotipaikan omaa-
van yhteison litkkeeseen laskemien arvopa-
perien luovutuksista. Toinen keskeinen tille
niin sanotulle liikeeseenlaskuperiaatteelle
vaihtoehtoinen periaate transaktioverojen
alueellisen soveltamisalan maédrittelyssd on
niin sanottu etabloitumisperiaate, jonka mu-
kaisesti veroa kannetaan, jos transaktion osa-
puoli on sijoittautunut asianomaisen valtion
alueelle. Etabloitumisperiaatteeseen perustuu
esimerkiksi Euroopan komission ehdottama
finanssitransaktiovero.

Suomessa on kdytdssd ndiden periaatteiden
yhdistelma tavalla, joka kaventaa veropohjaa
niin siitd, mitd se olisi puhtaasti liikkeeseen-
laskuperiaatteeseen perustuvassa verossa,
kuin siitékin, miké se olisi puhtaasti etabloin-
tiperiaatteeseen perustuvassa verossa. Veroa
kannetaan léhtokohtaisesti vain, jos kyse on
suomalaisen yhtion liikkeeseen laskemasta
arvopaperista, ja vain, jos ainakin toinen osa-
puoli on Suomessa yleisesti verovelvollinen
tai ulkomaisen rahoituslaitoksen Suomessa
oleva sivukonttori. Poikkeuksen muodostavat
aiemmin esitetyn mukaisesti kiinteistdarvo-
paperit.

Oikeudelliselta kannalta estettd nyt ehdote-
tulle varainsiirtoverolain kansainvélisen so-
veltamisalan laajennukselle ei ole. Ratkaisu
turvaa kansallista veropohjaa vilillisesti
omistettujen kiinteistojen luovutuksissa.

Suomalaisen avoimen yhtién ja kommandiit-
tiyhtion rinnastaminen Suomessa yleisesti
verovelvolliseen

Lain 16 §:n 1 momentin mukaan veroa ei
ole suoritettava, jos kumpikaan luovutuksen
osapuoli ei ole tuloverolain mukaan Suomes-
sa yleisesti verovelvollinen tai sddnnoksessé

tarkoitettu ulkomaisen rahoituslaitoksen si-
vukonttori. Momenttia tarkistettaisiin tulkin-
taongelmien vélttdmiseksi lisddmalld sithen
sdannos, jonka mukaan, mitd laissa sdddetdan
yleisesti verovelvollisesta, sovelletaan myos
suomalaiseen avoimeen yhtioon ja komman-
diittiyhtioon.

Vaikka henkiloyhtiot, eli avoin yhtid ja
kommandiittiyhtio, ovat oikeushenkilditi, tu-
loverotuksessa ne eivit ole erillisid verovel-
vollisia, vaan niiden verotus tapahtuu yhtio-
miesten tasolla. Henkiloyhtididen kotimai-
suudella ei ole merkitystd yleisen tai rajoite-
tun verovelvollisuuden kannalta. Varainsiir-
toverotuksessa taas merkitysté ei ole sillé, et-
td henkildyhtiot eivit ole tuloverotuksessa
erillisid verovelvollisia. Tdmdn vuoksi on
selvyyden vuoksi tarpeen, ettd 16 §:std kdy
nimenomaisesti ilmi, ettd Suomessa yleisesti
verovelvolliseen rinnastettaisiin suomalainen
henkiloyhtio.

Kuntien kiinteistovarallisuuden yhtidittami-
seen liittyvit madrdaikaiset varainsiirtovero-
huojennukset

Voimassa olevien varainsiirtoverolain
43 a—43 ¢ §:ien mukaisten verovapauksien
soveltamisalaa ehdotetaan jatkettavaksi siten,
ettd verovapaudet ovat voimassa vield vuosi-
na 2013—2016. Muutos perustuu Suomen
Kuntaliiton aloitteeseen.

Veronhuojennusten  soveltamisedellytyk-
siin ei tehtdisi muutoksia 43 a ja 43 ¢ §:n
osalta.

Koska tarve lain 43 b §:n mukaisen, kunta-
ja palvelurakenneuudistuksesta annetun lain
mukaisiin rakennejérjestelyihin liittyvin ve-
ronhuojennuksen jatkamiseen koskee vain
sosiaalitoimea ja terveydenhuoltoa, huojen-
nus rajoitettaisiin koskemaan tuollaiseen
kayttoon tulevia kiinteistdjd. S@annodksen
viittausta kunta- ja palvelurakenneuudistusta
koskevaan lakiin muutettaisiin ottaen huomi-
oon sen soveltamisajan péadttyminen. Pykailaa
muutettaisiin lisdksi sen johdosta, ettd sosiaa-
litoimen osalta toimintojen siirrot eivét pe-
rustu toimeenpanosuunnitelmaan, minki to-
teuttamiseen liittyviin omistusjérjestelyihin
veronhuojennus nykyisin on rajattu. Lisdksi
tarkistettaisiin pykédldn 3 momentin viimeisti
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virkettd siten, ettd siind tarkoitetun lausunnon
antaisi sisdasiainministerion sijasta valtiova-
rainministerid, jolle kunta-asiat ovat siirty-
neet.

Lain 43 a—43 ¢ §:t koskevat pédédosin kiin-
teiston tai kiinteistdosakkeen luovutusta osa-
keyhtioon. Huojennuksen yhtend edellytyk-
send on niissd tilanteissa, ettd luovutus ta-
pahtuu vastaanottavan yhtion osaketta vas-
taan eli niin sanottuna apporttiluovutuksena.
Huojennus on tarkoitettu koskemaan kiinteis-
tovarallisuuden yhtidittdmistd, jolloin omis-
tusmuoto muuttuu kiinteiston tai kiinteisto-
osakkeen vélittoméastd omistamisesta valilli-
seksi, toisen yhtion kautta tapahtuvaksi omis-
tamiseksi. Huojennus ei koske rahavastiketta
vastaan tapahtuvaa kauppaa, koska talloin ei
ole kysymys omistusmuodon muuttumisesta,
vaan omaisuuden realisoinnista. Huojennuk-
sen soveltaminen kiinteistovarallisuuden rea-
lisointiin ei ole huojennussédédnndsten tavoit-
teiden enempédd kuin kunnan veronmaksuky-
kyisyydenkddn ndkokulmasta perusteita. On
kuitenkin huomattava, ettd jos yhtidittdmi-
sessd vastikkeena suoritetaan vastaanottavan
yhtion osakkeiden ohessa rahaa tai muuta
vastiketta, varainsiirtoveroa on suoritettava
vain tdméin muun vastikkeen osalta.

Huojennusten soveltamisedellytykset séi-
lyisivét nykyisind my0s luovutuksen kohtee-
na olevien kiinteistdjen kayttdtarkoituksen
osalta lukuun ottamatta 43 b §:ssd tarkoitet-
tua huojennusta, jonka soveltamisala rajattai-
siin edelld esitetyn mukaisesti. Huojen-
nusedellytykset on tiltd osin pyritty muotoi-
lemaan siten, ettd huojennus ei koske talou-
dellisen toiminnan kéytossd olevia kohteita.
Taustalla on verotuksen yleisten neutraliteet-
titavoitteiden ohella SEUT-sopimuksen val-
tiontukea koskevat artiklat, joissa tarkoitettua
taloudellista toimintaa on esimerkiksi mark-
kinaehtoinen asuntojen vuokraustoiminta.
Tamén vuoksi lain 43 a §:n mukainen huo-
jennus on pyritty rajaamaan siten, ettid se
koskee vain sosiaalista, tuettua vuokra-
asuntotoimintaa, mihin liittyy muun ohessa
se, ettd tukeen liittyvat kdytto- ja luovutusra-
joitukset ovat voimassa.

4 Esityksen vaikutukset
4.1 Vaikutukset verotuloihin

Veroasteen korotuksen vaikutuksia asunto-
osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosa-
keyhtididen osakkeiden osalta on arvioitu ve-
rohallinnon yllépitdméén asunto-osakkeiden
verotusarvolaskennan suorittavaan ASVA-
jérjestelméén sisdltyvien osakehuoneistojen
kauppatietojen perusteella. ASVA-
jarjestelmi kerdd ja ylldpitdd tietoja asunto-
osakeyhtioistd ja keskindisistd kiinteistdosa-
keyhtidistd sekd niiden huoneistoista ja huo-
neistojen omistajista. Vuonna 2011 muiden
kuin ensiasunnon verovapauden piiriin kuu-
luvien asunto-osakkeiden yhteenlaskettu
kauppahinta oli 9 942 miljoonaa euroa ja
keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osak-
keiden kauppahinta 488 miljoonaa euroa.
Nykyiselld 1,6 prosentin verokannalla ndistd
osakeluovutuksista kertyisi veroa yhteensé
166,9 miljoonaa euroa. Verokannan korotta-
minen 1,6 prosentista 2,0 prosenttiin eli
25 prosentilla lisdisi verokertymdd laskennal-
lisesti yhteensd vajaalla 42 miljoonalla eurol-
la.

Yhtiolainaosuuden kaisittelyd koskevan eh-
dotuksen vaikutuksia kéytettyjen asuinhuo-
neistojen kauppojen osalta voidaan arvioida
Verohallinnon ja Tilastokeskuksen tietojen
perusteella, joita on kéytettivissi ASVA-
rekisteriin ~ kuuluvien  osakehuoneistojen
vaihdannasta. Nédiden tietojen mukaan vuon-
na 2011 tehdyissd muissa kuin ensiasunnon
verovapauden piiriin kuuluvissa osakehuo-
neistokaupoissa yhtidlainaosuus oli
782 miljoonaa euroa, misti 2,0 prosentin va-
rainsiirtovero olisi 15,6 miljoonaa euroa.
Tiedoista puuttuu kuitenkin melko kattavasti
asuinhuoneistojen uustuotanto, ainakin siltd
osin kuin kyse on perustajaosakkaan myyn-
nistd ennen rakennuksenkohteen valmistu-
mista.

Asunto-osakeyhtididen uustuotannon osalta
yhti6lainoja koskevan ehdotuksen vaikutus
on arvioitu vuotta 2011 koskevien Tilasto-
keskuksen tietojen perusteella. Tilastokeskus
on saanut kauppatiedot 8 554:sta vuonna
2011 toteutuneesta kaupasta. Niissd yhteen-
laskettu kauppahinta oli 1 031 miljoonaa eu-
roa ja yhteenlaskettu velkaosuus 664 mil-
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joonaa euroa. Aineistoon sisdltyy vain osa
vuonna 2011 toteutuneista kaupoista. Ympé-
ristdministerion arvion mukaan vuonna 2012
valmistuisi noin 12 000 osakehuoneistoa. Jos
ndissd velkaosuus olisi keskiméérin sama
kuin Tilastokeskuksen aineistossa, vuonna
2012 uwusien asuinhuoneistojen velkaosuus
olisi yhteensé noin 950 miljoonaa euroa, mis-
td 2,0 prosentin verokannan mukaan laskettu
vero olisi vajaat 19 miljoonaa euroa.

Muutosten  vaikutus  asunto-osakkeiden
luovutuksissa olisi edelld esitetyn mukaisesti
yhteensd 76 miljoonaa euroa.

Kaytettdvissd ei ole vastaavia tietoja mui-
den kiinteistdosakeyhtididen osakkeista mak-
setuista kauppahinnoista tai niistd kertyvén
varainsiirtoveron mééristd. Muutosten voi-
daan olettaa lisddvin verokertymai joillakin
miljoonilla euroilla. Yhtidlainan lisdédmiselld
veropohjaan olisi vaikutusta ldhinnid vain
uustuotannossa.

Luovutuksensaajan kolmannelle tekemén
suorituksen ja luovutuksensaajan vastatta-
vakseen ottaman suoritusvelvoitteen lisdédmi-
nen veron perusteeseen 20 §:n 1 momentin
mukaisesti lisdisi verokertyma ei-
keskindisten kiinteistoyhtididen samoin kuin
niin sanottujen litkeosakkeiden luovutuksissa
arviolta myds joillakin miljoonilla euroilla.

Jossain méaérin verotuottoa lisddva vaikutus
olisi my0s kotimaisia ja ulkomaisia holding-
yhtio6itd koskevilla ehdotuksilla.

Kuntien kiinteistdvarallisuuden yhtiditté-
miseen liittyvien médrdaikaisten verovapauk-
sien vaikutuksesta veron kertyméin ei ole
kaytettdvissa arviota.

Kaikkiaan ehdotusten arvioidaan lisddvin
varainsiirtoveron kertyméé runsaalla 80 mil-
joonalla eurolla vuodessa. Veron suorittami-
sessa olevien viipeiden vuoksi lisdys ei ker-
tyisi kokonaan vuoden 2013 aikana.

Ehdotusten voidaan myds olettaa jossain
madrin aikaistavan vireilld olevia asunto- ja
kiinteistdosakekauppoja ennen lain voimaan-
tuloa, mika lisdisi verokertyméa vuoden 2012
aikana ja vdhentdisi vuoden 2013 verokerty-
maa.

Verokertymén lisdykseksi vuonna 2013 ar-
vioidaan 80 miljoonaa euroa.

4.2 Vaikutukset asunto- ja kiinteisto-
markKinoille

Verohallinnon ASVA-jéirjestelmén tietojen
perusteella muutosten arvioidaan lisddvén
vanhojen asuinhuoneistojen kaupoissa asun-
non ostajan varainsiirtoverokustannusta kes-
kimdirin noin kolmanneksella, mistd vero-
kannan korotuksen osuus olisi noin 95 pro-
senttia. Vanhojen asuntojen kaupoissa yhtio-
lainaosuus oli kaytettdvissd olevien tietojen
mukaan keskimiirin noin 6 prosenttia. Ta-
pauskohtaisesti méiérd voi olla huomattavasti
suurempikin, esimerkiksi taloyhtiossa hiljat-
tain toteutetusta putkiremontista johtuvien
yhtidlainojen vuoksi.

Uustuotannossa asunnonostajan varainsiir-
toverokustannus nousee yli kaksinkertaiseksi,
jos yhtidlainaosuudeksi oletetaan 40 prosent-
tia.

Esityksen vaikutukset asuntomarkkinoilla
ovat siten erilaiset vanhojen asuntojen kau-
passa ja uustuotannossa.

Veroprosentin korotus lisdd omistusasujien
muuttokustannuksia ja vihentdi siten kotita-
louksien muuttoalttiutta. Sen seurauksena
kotitaloudet asuvat aiempaa useammin heille
sopimattomissa asunnoissa, jolloin asunto-
kanta on tehottomassa kéytdssd. Muutos voi
myds heijastua tydvoiman liikkuvuuteen.
Mairillisid arvioita vaikutuksesta on mahdo-
ton esittdd. Useissa esityksestd annetussa lau-
sunnossa vaikutuksia on luonnehdittu merkit-
tdviksi. On kuitenkin huomattava, ettd kun
ensiasunnon ostaja on vapautettu varainsiir-
toverosta, muuttotilanteessa kotitalouden
kannettavaksi tulee varainsiirtoveron lisdksi
yleensd my0s vanhan asunnon myynnisti ai-
heutuva vilityspalkkio, jonka osuus myynti-
hinnasta voi olla esimerkiksi kymmenkertai-
nen ehdotettuun 0,4 prosentin varainsiirtove-
ron korotukseen verrattuna. Kokonaisuutena
arvioiden transaktiokustannusten nousua ei
siten voida keskimdirin pitdd erityisen mer-
kittdvdni. Varainsiirtoveron maksu rahoite-
taan lisdksi tyypillisesti asuntolainalla, joten
verosta aiheutuva taloudellinen rasitus jakau-
tuu koko laina-ajalle. Asuntojen markkina-
hintojen kehitykselld ja korkotasolla on
asunnonvaihtajille verokustannusta olennai-
sesti suurempi taloudellinen merkitys.
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Valtion taloudellisen tutkimuslaitos
VATT:n arvion mukaan veropohjan laajen-
taminen yhtidlainaan vaikuttaa asuntomark-
kinoiden toimintaan veroprosentin korotusta
vahemmaén, koska veropohjan laajennus kos-
kee péddasiassa uustuotantoa. VATT:n arvion
mukaan varainsiirtoveron kiristyminen uus-
tuotannon osalta ei oletettavasti aiheuta
muuttoalttiuden vadhenemistd, koska varain-
siirtovero ei synnytd kannustetta hidastaa tai
nopeuttaa tyhjilldin olevien uusien asuntojen
kayttoonottoa. VATT arvioi veropohjan laa-
jentamisen véhentdvin maksuhalukkuutta
uustuotannossa ja laskevan siten uustuotan-
non hintoja ja rakennusyhtididen voittoja,
kuitenkin todennikoisesti véliaikaisesti. Ve-
ropohjan laajennus ja veroasteen korotus va-
hentévit rakennusinvestointien kannattavuut-
ta ja voivat siksi vdhentdd rakentamista.
VATT arvioi, ettd kiytinnossd vaikutus
asuntotuotantoon jdd pieneksi, koska raken-
taminen on keskittynyt vetovoimaisille alu-
eille, joilla asuntohinnat ylittdvit rakennus-
kustannukset niin selvésti, ettd vain harva ra-
kennusprojekti muuttuu kannattamattomaksi
veron korotuksen takia.

Esityksen voidaan olettaa hillitsevdn asun-
tojen nousevaa hintakehitysta.

Esityksestd annetuissa lausunnoissa on esi-
tetty vaihtelevia ndkemyksii esityksen vaiku-
tuksesta asuntomarkkinoihin. Monissa arvi-
oissa, kuten ympéristdministerion arviossa,
veropohjan laajennuksen on katsottu voivan
vaikuttaa asuntojen uustuotantoon ja raken-
nusalaan merkittévastikin.

Veropohjan laajentaminen  vaikuttanee
asuntomarkkinoita enemmain toimitilamark-
kinoihin ja —rakentamiseen sekd kiinteistdsi-
joittamiseen ainakin staattisessa tarkastelus-
sa. Kiinteistdsijoittamisessa velan kéyttd on
usein merkittdvdd, koska velkavivulla on
mahdollista lisdtd sijoituksen oman pddoman
tuottoa. Transaktiokustannuksen lisddntymi-
nen vaikuttaa kiinteistosijoitusten tuottoa
alentavasti ja voi rakentamisen maérén lisak-
si vaikuttaa sijoitusten uudelleenallokointiin
vihentden kiinteistosijoitusten osuutta insti-
tutionaalisten sijoittajien sijoitussalkuissa.
Esityksestd saatujen lausuntojen perusteella
on kuitenkin paiteltdvissd, ettd liiketoimin-
tamalleja ja rahoitusjérjestelyjd kehittamalla
verotuksen kiristymisen kustannusvaikutusta

voidaan keventdd. Mééréllisid vaikutuksia on
ndiltdkin osin vaikea ennakoida.

Muutokset aiheuttanevat jossain méiérin
asuntojen kysynnédn kasvua ennen lain voi-
maantuloa.

4.3 Vaikutukset Verohallinnon toimin-
taan

Ehdotetuista muutoksista Verohallinnon
kannalta merkittivin on veropohjan laajen-
taminen yhtiolainoihin. Arvioitaessa asiaa
hallinnolliselta kannalta on keskeistd, ettd
vanhojen huoneistojen kaupassa kaupanteko-
tapahtuman pohjana on sddnnénmukaisesti
muiden asiakirjojen ohella isdnnditsijatodis-
tus, josta voidaan todeta ne osakkeisiin koh-
distuvat yhti6lainat, jotka osakkaalla on oi-
keus maksaa lainaosuutena tai rahoitusvas-
tikkeena.

Kauppakirjat laaditaan sdannonmukaisesti
nykyisinkin téltd pohjalta, joten veron perus-
tetta koskevan sddntelyn muuttuminen ei
voine aiheuttaa mainittavia tulkintaongelmia
veron suorittamisessa. Isdnnditsijatodistuk-
sesta ilmenevdn yhtidvelan muuttuminen
kaupantekoaikana sen lyhentimisen myoti
otetaan sddnnonmukaisesti tdlloin huomioon
varsinaista ostajan rahamédrdistd kauppahin-
taa sovittaessa. On huomattava, ettid valtaosa
kaupoista, arviolta 70—S80 prosenttia, tapah-
tuu kiinteistonvalittdjan vélityksin, jolla on
my0s vastuu siitd, etti vero suoritetaan oi-
keaméérdisend. Myyjén ja ostajan vélisissd
omatoimisissa kaupoissa ostajan on esitettiva
varainsiirtoveroilmoituksen ohessa kauppa-
kirja, jonka perusteella on valvottavissa ve-
ron suorittamisen oikeellisuus. Tarvittaessa
Verohallinto voi tukeutua myds ASVA-
rekisterin tietoihin, johon on kerédtty tietoja
myds huoneistojen ostohetken mukaisista yh-
tidlainoista. Ehdotetun muutoksen toteutta-
minen ei siten tule kdytdnnon tasolla edellyt-
tdmadn verovelvollisilta tai kiinteistonvalitta-
jiltd mitdén uusia selvityksid, kuten isdnndit-
sijatodistusta.

Kun kyse on liike- tai toimitilojen kaupas-
ta, valvonta tapahtuu varainsiirtoveroilmoi-
tuksen ohella esitettdvin kauppakirjan ja siitid
ilmenevien ehtojen perusteella. Jos yhtion
osakkaiden kesken on sovittu yhtidlainan
vastuun jakautumisesta my0s osakkaille, on
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luonnollista, ettd tilloin myods myyjin ja os-
tajan vélisessd suhteessa sovitaan timéin vas-
tuun siirtymisestd ostajalle. Verohallinnon
valvonnallinen selvittelytarve kohdistuu siten
edelld mainittuihin tilanteisiin. Kuten aiem-
min on todettu, on kuitenkin poikkeuksellis-
ta, ettd timén kaltaisia osakkeisiin kohdistu-
via yhtidlainoja esiintyisi ei-keskindisissé
kiinteistdosakeyhtidissa.

Jos ostaja sen sijaan kauppakirjan ehtojen
mukaan maksaa kohdeyhtion velan tai osan
siitd tai ostaja ottaa velasta vastattavakseen,
luetaan suoritus/suoritusvelvoite yleisen eh-
dotetun pddsdédnnon mukaan veron perustee-
seen.

5 Asian valmistelu

Esitys on valmisteltu valtiovarainministeri-
Ossd. Esityksestd ovat antaneet lausuntonsa
seuraavat viranomaiset ja jarjestot: AKAVA
ry, Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
ARA, Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto
RAKLI ry, Elinkeinoeldméan Keskusliitto EK
ry, Finanssialan Keskusliitto FK, KHT-
yhdistys ry, Keskuskauppakamari, Kiinteis-
tonvélitysalan Keskusliitto ry, oikeusministe-
116, Perheyritysten Liitto ry, Rakennusteolli-
suus RT ry, Suomen Ammattiliittojen Kes-
kusjarjestd SAK ry, Suomen Isdnndintiliitto

ry, Suomen Kiinteistdliitto ry, Suomen Kun-
taliitto, Suomen Omakotiliitto ry, Suomen
Veroasiantuntijat SVA ry, Suomen Vuok-
ranantajat ry, Suomen Yrittdjit ry, Upseeri-
liitto ry, Valtion taloudellinen tutkimuskes-
kus, Verohallinto ja ympéristoministerio
Lausunnoissa esitetty on mahdollisuuksien
mukaan otettu jatkovalmistelussa huomioon.

6 Riippuvuus muista esityksisti

Esitys liittyy valtion vuoden 2013 talousar-
vioesitykseen ja on tarkoitettu késiteltdviksi
sen yhteydessa.

7 Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan 1 pdi-
vand tammikuuta 2013. Lain 43 a—43 ¢ §
olisivat voimassa 31 pdivddn joulukuuta
2016.

Lakia sovellettaisiin lain voimaantulopii-
vina tai sen jdlkeen tehdyn sopimuksen pe-
rusteella tapahtuvaan luovutukseen. Luovu-
tussopimus katsotaan tehdyksi silloin, kun se
on allekirjoitettu.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyvéksyttavidksi seuraava lakiehdo-
tus:
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Lakiehdotus

Laki

varainsiirtoverolain muuttamisesta

Eduskunnan paédtoksen mukaisesti

muutetaan varainsiirtoverolain (931/1996) 16 §:n 1 ja 3 momentti, 20 §, 21 §:n 2 momentti

sekd 43 a—43 ¢ §,

sellaisina kuin niistd ovat 16 §:n 1 momentti laissa 232/2004, 43 a § laissa 1064/2007,
43 b § laissa 171/2007 ja 43 c § laeissa 171/2007 ja 526/2010, seké

lisdtddn 18 §:44n uusi 2 momentti seuraavasti:

16 §
Luovutus ulkomaalaiselle

Veroa ei ole suoritettava, jos kumpikaan
luovutuksen osapuolista ei ole tuloverolain
(1535/1992) mukaan Suomessa yleisesti ve-
rovelvollinen, ulkomaisen luottolaitoksen
Suomessa oleva sivukonttori eikéd ulkomaisen
sijoituspalveluyrityksen tai rahastoyhtion
Suomessa oleva sivuliike. Mitd tdssd laissa
sdddetddn Suomessa yleisesti verovelvolli-
sesta, sovelletaan myds suomalaiseen avoi-
meen yhtioon ja kommandiittiyhtioon.

Vero on kuitenkin suoritettava asunto- tai
kiinteistdosakeyhtion osakkeen taikka asun-
to- tai kiinteistoosuuskunnan osuuden luovu-
tuksesta niin kuin muualla tdssé laissa sddde-
tddn. Sama koskee 20 §:n 3 momentin 3 koh-
dassa tarkoitetun osakeyhtion osakkeen luo-
vutusta.

18 §

Ulkomainen arvopaperi

Vero on kuitenkin suoritettava sellaisen ul-
komaisen yhteison liikkeeseen laskeman ar-
vopaperin luovutuksesta, jonka toiminta tosi-
asiallisesti késittdd pddasiallisesti kiinteisto-
jen suoraa tai valillistd omistamista tai hallin-
taa ja jonka kokonaisvaroista enemmin kuin

50 prosenttia muodostuu suoraan tai vélilli-
sesti omistetusta Suomessa sijaitsevasta kiin-
tedstd omaisuudesta, jos ainakin toinen luo-
vutuksen osapuolista on Suomessa yleisesti
verovelvollinen tai 16 §:n 1 momentissa tar-
koitettu sivukonttori tai sivuliike.

20§
Verokanta ja veron peruste

Arvopaperin  luovutuksessa  vero  on
1,6 prosenttia kauppahinnasta tai muun vas-
tikkeen arvosta. Vastikkeeseen luetaan myos
luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle
tekemad suoritus, joka on luovutussopimuksen
ehtona, samoin kuin suoritusvelvoite, josta
luovutuksensaaja on luovutussopimuksen eh-
tojen mukaan ottanut vastattavakseen luovut-
tajalle tai muulle taholle, jos suoritus tai suo-
ritusvelvoite tulee luovuttajan hyviksi.

Edelld 4 §:n 4 momentissa tarkoitetulla ta-
valla tapahtuvasta luovutuksesta ja muusta
saannosta vero lasketaan luovutetun omai-
suuden kayvistd arvosta luovutushetkella.
Talloin 3 momentissa tarkoitetuissa luovu-
tuksissa veron perusteeseen luetaan lisdksi
4 momentissa tarkoitettu yhtidlaina.

Vero on kuitenkin 2,0 prosenttia, jos luovu-
tuksen kohteena on

1) asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiin-

teistoosakeyhtion ~ osake  tai  asunto-
osuuskunnan  tai  kiinteistbosuuskunnan
osuus;
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2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun osa-
keyhtion osake, jos yhtién toiminta tosiasial-
lisesti késittdd padasiallisesti kiinteistdjen
omistamista tai hallintaa;

3) sellaisen osakeyhtion osake, jonka toi-
minta tosiasiallisesti kasittdd padasiallisesti
1 tai 2 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden tai
osuuksien tai niiden ja Suomessa sijaitsevien
kiinteistojen suoraa tai vilillistd omistamista
tai hallintaa; tai

4) 18 §:n 2 momentissa tarkoitettu arvopa-
peri.

Edelld 3 momentissa tarkoitetuissa luovu-
tuksissa vastikkeeseen luetaan, riippumatta
siitd, mitd osapuolten vililldi 1 momentin
mukaisesti on sovittu, myds osakkeisiin luo-
vutushetkelld kohdistuva yhtilainaosuus, jo-
ka osakkaalla on silloin oikeus tai velvolli-
suus maksaa yhtiolle yhtiojirjestyksen maa-
rdyksen, yhtiokokouksen tai hallituksen péa-
toksen taikka muun sopimuksen tai si-
toumuksen perusteella tai jonka hidn on luo-
vutuksen yhteydessd maksanut. Vastikkee-
seen luetaan myos luovutettuihin osakkeisiin
kohdistuva osuus rakentamisaikaisista lai-
noista, vaikka paatostd osakkaiden oikeudes-
ta tai velvollisuudesta maksaa yhtidlaina-
osuus ei ole tehty.

Kun 3 momentissa tarkoitettu luovutus ta-
pahtuu rakentamisaikana tai sitd aikaisem-
min, vastikkeeseen luetaan 4 momentissa
tarkoitetun yhtidlainaosuuden sijasta luovu-
tettuihin osakkeisiin kohdistuva osuus yhtion
kaikista veloista silloin, kun rakennus on
valmistunut ja hyviksytty kdyttoonotettavak-
si tai omistusoikeuden siirtymishetkelld, jos
omistusoikeus on siirtynyt ennen rakennuk-
sen valmistumista ja kayttoonottoa. Vastik-
keeseen luetaan myds osakkeisiin kohdistuva
velkaosuus, jonka luovutuksensaaja on siihen
mennessd maksanut yhtiolle tai luovuttajalle.

Asunto-osakeyhtiond pidetddn myds asun-
to-osakeyhtiolain (1599/2009) 1 luvun 1 §:n
2 momentissa tarkoitettua ennen 1 paivaa
maaliskuuta 1926 rekisterdityd osakeyhtiota.
Keskindisend kiinteistdosakeyhtiond pidetddn
myds sellaista asunto-osakeyhtidlain 28 lu-
vun 2 §:ssd tarkoitettua kiinteistdosakeyhtio-
td, jonka yhtidjarjestyksessd on maaratty, ettd
asunto-osakeyhtiolakia ei sovelleta yhtioon.

21§

Veron suorittamisajankohta

Asuntokauppalain (843/94) 4 luvun 1 §:ssd
ja edelld 20 §:n 5 momentissa tarkoitetuista
luovutuksista vero on suoritettava kahden
kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirty-
misestd. Jos osakkeet luovutetaan edelleen
ennen kuin omistusoikeus on siirtynyt, vero
edellisestd luovutuksesta on suoritettava kah-
den kuukauden kuluessa edelleenluovutuk-
sesta.

432§

Mddrdaikainen verovapaus kunnallisten
vuokra-asuntojen omistusjdrjestelyssd

Jos kunta tai sen omistama yhtidé vuosina
2013—2016 luovuttaa omistamansa vuokra-
talokiinteiston, asumisoikeustalokiinteiston
taikka vuokratalo- tai asumisoikeustaloyhtion
osakkeet yhden tai useamman kunnan omis-
tamalle osakeyhtidlle tai sen omistamalle yh-
tidlle ja saa vastikkeeksi vastaanottavan yhti-
on osakkeita, Verohallinto palauttaa suorite-
tun veron hakemuksesta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu verovapaus
koskee luovutuksia, joissa kunta tai useampi
kunta yhdessd omistaa suoraan tai valillisesti
vihintddn 90 prosenttia luovutettavasta vuok-
ratalo- tai asumisoikeustalokiinteistdsté taik-
ka vuokra-asunnon, vuokratalon taikka asu-
misoikeustalon hallintaan oikeuttavista osak-
keista sekd vastaanottavan yhtion osakkeista.

Verovapaan luovutuksen kohteena voivat
olla:

1) aravarajoituslaissa tarkoitettujen kaytto-
ja luovutusrajoitusten alaiset vuokra-asunnot
ja aravavuokratalot tai niiden hallintaan oi-
keuttavat osakkeet;

2) vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
talolainojen  korkotuesta  annetun lain
(604/2001) 17 §:ssd tarkoitetun kayttd- ja
luovutusrajoitusajan alaiset vuokra-asunnot
ja korkotukivuokratalot tai niiden hallintaan
oikeuttavat osakkeet;

3) vuokra-asuntolainojen korkotuesta anne-
tun lain (867/1980) 10 §:ssid tarkoitetun
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20 vuoden kéyttdrajoitusajan alaiset asunnot
tai niiden hallintaan oikeuttavat osakkeet;

4) asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990) tarkoitetut muut asunnot kuin va-
paarahoitteiset asumisoikeusasunnot.

Hakemus veron palauttamiseksi on tehtiva
vuoden kuluessa veron suorittamisesta. Ha-
kemukseen on liitettdvd Valtiokonttorin an-
tama todistus siitd, ettd luovutus koskee
3 momentissa tarkoitettua kohdetta.

Jos hakemus on tehty ja verovapaan luovu-
tuksen edellytysten tiyttymisestd on esitetty
selvitys ennen veron suorittamista, Verohal-
linto voi péattdd, ettd veroa ei ole suoritetta-
va.

Veroa ei palauteta enempdé kuin luovutuk-
sesta 7 ja 21 §:n mukaan sdidetyssd ajassa
suoritettuna olisi tullut maksaa. Palautetta-
valle verolle ei makseta korkoa.

43b§

Mddrdaikainen verovapaus kuntien rakenne-
Jdrjestelyissd

Jos kunta, kuntayhtymai tai niiden omista-
ma kiinteiston omistamista ja hallintaa har-
joittava osakeyhtio vuosina 2013—2016 luo-
vuttaa vuosina 2007—2012 voimassa ollees-
sa kunta- ja palvelurakenneuudistuksesta an-
netussa laissa (169/2007) tarkoitettujen vel-
voitteiden toteuttamiseksi omistamansa kiin-
teiston, joka on pidasiallisesti ollut vilitto-
maisti sosiaalihuolto-, terveyden- ja sairaan-
hoito-, koulu-, nuoriso-, kirjasto-, kulttuuri-,
liikkunta- tai palo- ja pelastustoimen taikka
kunnan tai kuntayhtyméin yleishallinnon ky-
tossd yhden tai useamman kunnan tai kun-
tayhtymén omistamalle kiinteiston omista-
mista ja hallintaa harjoittavalle osakeyhtiolle
sosiaali- tai terveydenhuollon kdyttdon ja saa
vastikkeeksi vastaanottavan yhtion osakkeita,
Verohallinto palauttaa suoritetun veron ha-
kemuksesta.

Verovapaus koskee vastaavasti kunnan tai
kuntayhtymin omistaman kiinteiston omis-
tamista ja hallintaa harjoittavan yhtion osak-
keiden luovutusta vastaanottavan yhtion
osakkeita vastaan, jos:

1) kiinteistot ovat pddasiassa 1 momentissa
tarkoitetussa kiytossd; tai

2) osakkeet oikeuttavat 1 momentissa tar-
koitetussa kdytdssd olevan huoneiston hallin-
taan.

Hakemus veron palauttamiseksi on tehtévé
vuoden kuluessa veron suorittamisesta. Ha-
kemukseen on liitettdvé asianomaisten kunti-
en antama selvitys luovutuksen liittymisesti
kunta- ja palvelurakenneuudistuksesta anne-
tussa laissa tarkoitettujen velvoitteiden to-
teuttamiseen seké kiinteiston kéytostd ennen
luovutusta ja sen jilkeen. Hakemukseen on
lisdksi liitettdvd kunnan tilintarkastajan lau-
sunto. Verohallinto voi tarvittaecssa pyytda
valtiovarainministerioltd lausunnon luovu-
tuksen liittymisestd kunta- ja palveluraken-
neuudistuksesta annetussa laissa tarkoitettu-
jen velvoitteiden toteuttamiseen.

Jos hakemus on tehty ja verovapaan luovu-
tuksen edellytysten tdyttymisestd on esitetty
selvitys ennen veron suorittamista, Verohal-
linto voi péattdd, ettd veroa ei ole suoritetta-
va.

43¢§

Mddrdaikainen verovapaus erdissd koulutuk-
sen rakennejdrjestelyissd.

Verohallinto palauttaa suoritetun veron ha-
kemuksesta, jos:

1) kunta, kuntayhtymad tai yksityinen yhtei-
sO tai sddtid vuosina 2013—2016 luovuttaa
omistamansa kiinteiston ammattikorkeakou-
lulaissa (351/2003) sdédetyn toimiluvan ja
ammatillisesta koulutuksesta annetussa laissa
(630/1998) sekd ammatillisesta aikuiskoulu-
tuksesta annetussa laissa (631/1998) sdddetyn
jarjestdmisluvan mukaista toimintaa harjoit-
tavalle yhdistykselle, sdétiolle taikka yksityi-
selle osakeyhtiolle sen osakkeita vastaan; tai

2) kunta tai kuntayhtymd luovuttaa
43 b §:ssé tarkoitetussa koulutoimen kaytos-
sd olleen kiinteiston kéytettdviksi tdmén
momentin 1 kohdan mukaisesti siind tarkoi-
tetulle saajalle.

Veron palauttamisen edellytyksend on, ettd
luovutettua kiinteistod kiytetddn pddasiassa
toimintaan, johon vastaanottaja, sekd 1 mo-
mentin 1 kohdassa tarkoitetuissa tilanteissa
my0s luovuttaja, on saanut valtioneuvostolta
1 momentissa tarkoitetun toimiluvan tai jér-
jestdmisluvan. Lisdksi edellytyksend on, ettd
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kiinteistossd jdrjestettdvin toiminnan kustan-
nukset voidaan lukea opetus- ja kulttuuritoi-
men rahoituksesta annetun lain (635/1998)
19 ja 20 §:n mukaisesti valtionosuuden pe-
rusteena kaytettdviin kustannuksiin tai ettd
mainitun lain 19 §:n mukainen ammatillisen
peruskoulutuksen jérjestdjd kayttdd kiinteis-
tod piddosin ammatillisesta aikuiskoulutuk-
sesta annetussa laissa tarkoitettuun ammatil-
liseen lisékoulutukseen tai julkisesta tydvoi-
mapalvelusta annetussa laissa (1295/2002)
tarkoitettuun tyovoimapoliittiseen aikuiskou-
lutukseen.

Verovapaus koskee vastaavasti kunnan,
kuntayhtyméin, yksityisen yhteison tai sddtion
omistaman kiinteiston omistamista ja hallin-
taa harjoittavan yhtion osakkeiden luovutusta
vastaanottavalle yhtidlle, yhdistykselle tai
sdatidlle, jos kiinteistot ovat péddasiassa
2 momentissa tarkoitetussa kdytdssd tai
osakkeet oikeuttavat 2 momentissa tarkoite-
tussa kiytossd olevan huoneiston hallintaan.

Hakemus veron palauttamiseksi on tehtdva
vuoden kuluessa veron suorittamisesta. Ha-
kemukseen on liitettdvd selvitys kiinteiston
kdytostd ennen luovutusta ja sen jilkeen. Ha-
kemukseen on liitettivd opetusministerion
lausunto verovapauden edellytysten taytty-
misesté.

Helsingissd 4 paiviani lokakuuta 2012

Jos hakemus on tehty ja verovapaan luovu-
tuksen edellytysten tiyttymisestd on esitetty
selvitys ennen veron suorittamista, Verohal-
linto voi pééattdd, ettd veroa ei ole suoritetta-
va.

Palautettu tai suorittamatta jaényt vero on
suoritettava, jos kiinteiston tai huoneiston
kayttotarkoitus muuttuu ennen kuin viisi
vuotta on kulunut luovutuksesta tai jos kiin-
teiston tai huoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet mainitun ajan kuluessa luovutetaan
edelleen muulle kuin 1 momentin 1 kohdassa
tarkoitetulle taholle 2 momentissa tarkoitet-
tuun kéyttoon. Veroa ei ole kuitenkaan suori-
tettava kéyttdtarkoituksen muuttumisen pe-
rusteella silloin, kun omistajana on kunnan
tai kuntayhtymédn omistama osakeyhtio ja
kiinteistd tai huoneisto otetaan 43 b §:ssd
tarkoitettuun kéytt6on. Vero on suoritettava
viimeistdén kuuden kuukauden kuluessa luo-
vutuksesta tai siitd ajankohdasta, jona kiin-
teiston tai huoneiston kayttotarkoitus on
muuttunut.

Tama laki tulee voimaan pdivdnd kuuta
20 . Lain 43 a—43 ¢ § ovat voimassa
31 piivéaén joulukuuta 2016.

Lakia sovelletaan lain voimaantulopdivéné
tai sen jéilkeen tehdyn sopimuksen perusteel-
la tapahtuvaan luovutukseen.

Paiministerin sijainen, valtiovarainministeri

JUTTA URPILAINEN

Lainsdddantoneuvos Jukka Vanhanen
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Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

varainsiirtoverolain muuttamisesta

Eduskunnan péaatoksen mukaisesti

muutetaan varainsiirtoverolain (931/1996) 16 §:n 1 ja 3 momentti, 20 §, 21 §:n 2 momentti

sekd 43 a—43 ¢ §,

sellaisina kuin niistd ovat 16 §:n 1 momentti laissa 232/2004, 43 a § laissa 1064/2007,
43 b § laissa 171/2007 ja 43 c § laeissa 171/2007 ja 526/2010, seké
lisdtddn 18 §:44n uusi 2 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki
16 §
Luovutus ulkomaalaiselle

Veroa ei ole suoritettava, jos kumpikaan
luovutuksen osapuolista ei ole tuloverolain
(1535/1992) mukaan Suomessa yleisesti ve-
rovelvollinen, ulkomaisen luottolaitoksen
Suomessa oleva sivukonttori eikd ulkomaisen
sijoituspalveluyrityksen tai rahastoyhtion
Suomessa oleva sivuliike.

Vero on kuitenkin suoritettava asunto- tai
kiinteistdosakeyhtion osakkeen taikka asunto-
tai kiinteistGosuuskunnan osuuden luovutuk-
sesta niin kuin muualla tdssé laissa sdddetdén.

18 §

Ulkomainen arvopaperi

FEhdotus
16 §
Luovutus ulkomaalaiselle

Veroa ei ole suoritettava, jos kumpikaan
luovutuksen osapuolista ei ole tuloverolain
(1535/1992) mukaan Suomessa yleisesti ve-
rovelvollinen, ulkomaisen luottolaitoksen
Suomessa oleva sivukonttori eikd ulkomaisen
sijoituspalveluyrityksen tai rahastoyhtion
Suomessa oleva sivuliike. Mitd tdissd laissa
sdddetddn Suomessa yleisesti verovelvollises-
ta, sovelletaan myos suomalaiseen avoimeen
Vhtioon ja kommandiittiyhtioon.

Vero on kuitenkin suoritettava asunto- tai
kiinteistdosakeyhtion osakkeen taikka asun-
to- tai kiinteistoosuuskunnan osuuden luovu-
tuksesta niin kuin muualla tdssé laissa sddde-
tadn. Sama koskee 20 §:n 3 momentin 3 koh-
dassa tarkoitetun osakeyhtion osakkeen luo-
vutusta.

18 §

Ulkomainen arvopaperi

Vero on kuitenkin suoritettava sellaisen ul-
komaisen yhteison liikkeeseen laskeman ar-
vopaperin luovutuksesta, jonka toiminta tosi-
asiallisesti kdsittdd pddasiallisesti kiinteisto-
jen suoraa tai vdlillistd omistamista tai hal-
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Voimassa oleva laki

20§
Verokanta ja veron peruste

Arvopaperin luovutuksessa vero on 1,6 pro-
senttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen
arvosta.

Edelld 4 §:n 4 momentissa tarkoitetulla ta-
valla tapahtuvasta luovutuksesta ja muusta
saannosta vero lasketaan luovutetun omai-
suuden kayvésté arvosta luovutushetkell.

HE 125/2012 vp

FEhdotus

lintaa ja jonka kokonaisvaroista enemmdn
kuin 50 prosenttia muodostuu suoraan tai vi-
lillisesti omistetusta Suomessa sijaitsevasta
kiintedstd omaisuudesta, jos ainakin toinen
luovutuksen osapuolista on Suomessa ylei-
sesti verovelvollinen tai 16 §:n 1 momentissa
tarkoitettu sivukonttori tai sivuliike.

20§
Verokanta ja veron peruste

Arvopaperin  luovutuksessa  vero  on
1,6 prosenttia kauppahinnasta tai muun vas-
tikkeen arvosta. Vastikkeeseen luetaan myos
luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle
tekemd suoritus, joka on luovutussopimuksen
ehtona, samoin kuin suoritusvelvoite, josta
luovutuksensaaja on luovutussopimuksen eh-
tojen mukaan ottanut vastattavakseen luovut-
tajalle tai muulle taholle, jos suoritus tai
suoritusvelvoite tulee luovuttajan hyvdksi.

Edelld 4 §:n 4 momentissa tarkoitetulla ta-
valla tapahtuvasta luovutuksesta ja muusta
saannosta vero lasketaan luovutetun omai-
suuden kayvistd arvosta luovutushetkella.
Tdlloin 3 momentissa tarkoitetuissa luovu-
tuksissa veron perusteeseen luetaan lisdiksi
4 momentissa tarkoitettu yhtiolaina.

Vero on kuitenkin 2,0 prosenttia, jos luovu-
tuksen kohteena on

1) asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiin-

teistbosakeyhtion ~ osake  tai  asunto-
osuuskunnan tai  kiinteistéosuuskunnan
osuus,

2) muun kuin I kohdassa tarkoitetun osa-
keyhtion osake, jos yhtion toiminta tosiasial-
lisesti kdsittdd pddasiallisesti kiinteistdjen
omistamista tai hallintaa;

3) sellaisen osakeyhtion osake, jonka toi-
minta tosiasiallisesti kdsittdd pddasiallisesti
1 tai 2 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden tai
osuuksien tai niiden ja Suomessa sijaitsevien
kiinteistijen suoraa tai vilillistd omistamista
tai hallintaa; tai

4) 18 §:n 2 momentissa tarkoitettu arvopa-
peri.

Edelld 3 momentissa tarkoitetuissa luovu-
tuksissa vastikkeeseen luetaan, riippumatta
siitd, mitd osapuolten vdililld 1 momentin mu-
kaisesti on sovittu, myos osakkeisiin luovu-
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Voimassa oleva laki

21§

Veron suorittamisajankohta

Asuntokauppalain (843/94) 4 luvun 1 §:ssd
tarkoitetuista luovutuksista vero on suoritet-
tava kahden kuukauden kuluessa omistusoi-
keuden siirtymisesta.

29
FEhdotus

tushetkelld kohdistuva yhtiélainaosuus, joka
osakkaalla on silloin oikeus tai velvollisuus
maksaa yhtiélle yhtidjdrjestyksen mddrdyk-
sen, yhtiékokouksen tai hallituksen pddtoksen
taikka muun sopimuksen tai sitoumuksen pe-
rusteella tai jonka hdn on luovutuksen yhtey-
dessd maksanut. Vastikkeeseen luetaan myos
luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva osuus
rakentamisaikaisista lainoista, vaikka pdd-
tostd osakkaiden oikeudesta tai velvollisuu-
desta maksaa yhtiolainaosuus ei ole tehty.

Kun 3 momentissa tarkoitettu luovutus ta-
pahtuu rakentamisaikana tai sitd aikaisem-
min, vastikkeeseen luetaan 4 momentissa
tarkoitetun yhtiolainaosuuden sijasta luovu-
tettuihin osakkeisiin kohdistuva osuus yhtion
kaikista veloista silloin, kun rakennus on
valmistunut ja hyvdiksytty kdyttéonotettavaksi
tai omistusoikeuden siirtymishetkelld, jos
omistusoikeus on siirtynyt ennen rakennuk-
sen valmistumista ja kdyttéonottoa. Vastik-
keeseen luetaan myos osakkeisiin kohdistuva
velkaosuus, jonka luovutuksensaaja on siihen
mennessd maksanut yhtiélle tai luovuttajalle.

Asunto-osakeyhtiond pidetddn myos asun-
to-osakeyhtiolain (1599/2009) 1 luvun 1 §:n
2 momentissa tarkoitettua ennen 1 pdivdd
maaliskuuta 1926 rekisteroityd osakeyhtiotd.
Keskindisend kiinteistéosakeyhtiond pidetddn
myés sellaista asunto-osakeyhtiolain 28 lu-
vun 2 §:ssd tarkoitettua kiinteistéosakeyhtio-
td, jonka yhtidjdrjestyksessd on mddrdtty, et-
td asunto-osakeyhtiélakia ei sovelleta yhti-
oon.

21§

Veron suorittamisajankohta

Asuntokauppalain (843/94) 4 luvun 1 §:ssé
ja edelld 20 §:n 5 momentissa tarkoitetuista
luovutuksista vero on suoritettava kahden
kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirty-
misestd. Jos osakkeet luovutetaan edelleen
ennen kuin omistusoikeus on siirtynyt, vero
edellisestd  luovutuksesta on suoritettava
kahden kuukauden kuluessa edelleenluovu-
tuksesta.
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43 a8

Mddrdaikainen verovapaus kunnallisten
vuokra-asuntojen omistusjdrjestelyssd

Jos kunta tai sen omistama yhtié vuosina
2008-2012 luovuttaa omistamansa vuokrata-
lokiinteiston, asumisoikeustalokiinteiston
taikka vuokratalo- tai asumisoikeustaloyhtion
osakkeet yhden tai useamman kunnan omis-
tamalle osakeyhtidlle tai sen omistamalle yh-
tidlle ja saa vastikkeeksi vastaanottavan yhti-
on osakkeita, verovirasto palauttaa suoritetun
veron hakemuksesta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu verovapaus
koskee luovutuksia, joissa kunta tai useampi
kunta yhdessd omistaa suoraan tai vélillisesti
vahintddn 90 prosenttia luovutettavasta vuok-
ratalo- tai asumisoikeustalokiinteistosta taik-
ka vuokra-asunnon, vuokratalon taikka asu-
misoikeustalon hallintaan oikeuttavista osak-
keista seké vastaanottavan yhtion osakkeista.

Verovapaan luovutuksen kohteena voivat
olla:

1) aravarajoituslaissa tarkoitettujen kaytto-
ja luovutusrajoitusten alaiset vuokra-asunnot
ja aravavuokratalot tai niiden hallintaan oike-
uttavat osakkeet;

2) vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeusta-
lolainojen  korkotuesta  annetun  lain
(604/2001) 17 §:ssd tarkoitetun kaytto- ja
luovutusrajoitusajan alaiset vuokra-asunnot ja
korkotukivuokratalot tai niiden hallintaan oi-
keuttavat osakkeet;

3) vuokra-asuntolainojen korkotuesta anne-
tun lain (867/1980) 10 §:ssd tarkoitetun
20 vuoden kéyttorajoitusajan alaiset asunnot
tai niiden hallintaan oikeuttavat osakkeet;

4) asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990) tarkoitetut muut asunnot kuin va-
paarahoitteiset asumisoikeusasunnot.

Hakemus veron palauttamiseksi on tehtdva
vuoden kuluessa veron suorittamisesta. Ha-
kemukseen on liitettdva Valtiokonttorin an-
tama todistus siitd, ettd luovutus koskee
3 momentissa tarkoitettua kohdetta.

Jos hakemus on tehty ja verovapaan luovu-
tuksen edellytysten tiyttymisestd on esitetty
selvitys ennen veron suorittamista, veroviras-
to voi paittia, ettd veroa ei ole suoritettava.
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FEhdotus

43 a§

Mddrdaikainen verovapaus kunnallisten
vuokra-asuntojen omistusjdrjestelyssd

Jos kunta tai sen omistama yhtid vuosina
2013—2016 luovuttaa omistamansa vuokra-
talokiinteiston, asumisoikeustalokiinteiston
taikka vuokratalo- tai asumisoikeustaloyhtion
osakkeet yhden tai useamman kunnan omis-
tamalle osakeyhtiolle tai sen omistamalle yh-
tidlle ja saa vastikkeeksi vastaanottavan yhti-
on osakkeita, Verohallinto palauttaa suorite-
tun veron hakemuksesta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu verovapaus
koskee luovutuksia, joissa kunta tai useampi
kunta yhdessd omistaa suoraan tai vélillisesti
vahintdan 90 prosenttia luovutettavasta vuok-
ratalo- tai asumisoikeustalokiinteistosta taik-
ka vuokra-asunnon, vuokratalon taikka asu-
misoikeustalon hallintaan oikeuttavista osak-
keista seké vastaanottavan yhtion osakkeista.

Verovapaan luovutuksen kohteena voivat
olla:

1) aravarajoituslaissa tarkoitettujen kaytto-
ja luovutusrajoitusten alaiset vuokra-asunnot
ja aravavuokratalot tai niiden hallintaan oi-
keuttavat osakkeet;

2) vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
talolainojen  korkotuesta annetun lain
(604/2001) 17 §:ssid tarkoitetun kayttd- ja
luovutusrajoitusajan alaiset vuokra-asunnot
ja korkotukivuokratalot tai niiden hallintaan
oikeuttavat osakkeet;

3) vuokra-asuntolainojen korkotuesta anne-
tun lain (867/1980) 10 §:ssd tarkoitetun
20 vuoden kayttorajoitusajan alaiset asunnot
tai niiden hallintaan oikeuttavat osakkeet;

4) asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990) tarkoitetut muut asunnot kuin va-
paarahoitteiset asumisoikeusasunnot.

Hakemus veron palauttamiseksi on tehtdva
vuoden kuluessa veron suorittamisesta. Ha-
kemukseen on liitettdvd Valtiokonttorin an-
tama todistus siitd, ettd luovutus koskee
3 momentissa tarkoitettua kohdetta.

Jos hakemus on tehty ja verovapaan luovu-
tuksen edellytysten tiyttymisestd on esitetty
selvitys ennen veron suorittamista, Verohal-
linto voi péattaa, ettd veroa ei ole suoritetta-
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Voimassa oleva laki

Veroa ei palauteta enempéé kuin luovutuk-
sesta 7 ja 21 §:n mukaan sdddetyssd ajassa
suoritettuna olisi tullut maksaa. Palautettaval-
le verolle ei makseta korkoa.

43b§

Mddrdaikainen verovapaus kuntien rakenne-
Jdrjestelyissd

Jos kunta, kuntayhtyma tai niiden omistama
kiinteiston omistamista ja hallintaa harjoitta-
va osakeyhtié vuosina 2007-2012 luovuttaa
kunta- ja palvelurakenneuudistuksesta anne-
tun lain (169/2007) 10 §:n mukaisen toi-
meenpanosuunnitelman toteuttamiseksi omis-
tamansa kiinteiston, joka on pééasiallisesti ol-
lut vélittdmasti sosiaalihuolto-, terveyden- ja
sairaanhoito-, koulu-, nuoriso-, kirjasto-, kult-
tuuri-, liikunta- tai palo- ja pelastustoimen
taikka kunnan tai kuntayhtymén yleishallin-
non kéytossd yhden tai useamman kunnan tai
kuntayhtymin omistamalle kiinteistén omis-
tamista ja hallintaa harjoittavalle osakeyhtidl-
le edelld mainittuun kéyttotarkoitukseen ja
saa vastikkeeksi vastaanottavan yhtion osak-
keita, verovirasto palauttaa suoritetun veron
hakemuksesta.

Verovapaus koskee vastaavasti kunnan tai
kuntayhtymin omistaman kiinteiston omis-
tamista ja hallintaa harjoittavan yhtién osak-
keiden Iluovutusta vastaanottavan yhtion
osakkeita vastaan, jos:

1) kiinteistdt ovat pddasiassa 1 momentissa
tarkoitetussa kaytossd; tai

2) osakkeet oikeuttavat 1 momentissa tar-
koitetussa kiytosséd olevan huoneiston hallin-
taan.

Hakemus veron palauttamiseksi on tehtdva
vuoden kuluessa veron suorittamisesta. Ha-
kemukseen on liitettivd asianomaisten kunti-
en antama selvitys luovutuksen liittymisestd
toimeenpanosuunnitelmaan sekd Kkiinteiston
kaytostd ennen luovutusta ja sen jilkeen. Ha-
kemukseen on liséksi liitettdvd kunnan tilin-
tarkastajan lausunto. Verovirasto voi tarvitta-
essa pyytdd sisdasiainministerioltd lausunnon

FEhdotus

va.

Veroa ei palauteta enempdd kuin luovutuk-
sesta 7 ja 21 §:n mukaan sdddetyssd ajassa
suoritettuna olisi tullut maksaa. Palautettaval-
le verolle ei makseta korkoa.

43b§

Mddrdaikainen verovapaus kuntien rakenne-
Jdrjestelyissd

Jos kunta, kuntayhtymd tai niiden omista-
ma kiinteiston omistamista ja hallintaa har-
joittava osakeyhtioé vuosina 2013—2016 luo-
vuttaa vuosina 2007—2012 voimassa ollees-
sa kunta- ja palvelurakenneuudistuksesta an-
netussa laissa (169/2007) tarkoitettujen vel-
voitteiden toteuttamiseksi omistamansa kiin-
teiston, joka on pidasiallisesti ollut vilitto-
misti sosiaalihuolto-, terveyden- ja sairaan-
hoito-, koulu-, nuoriso-, kirjasto-, kulttuuri-,
liikkunta- tai palo- ja pelastustoimen taikka
kunnan tai kuntayhtymén yleishallinnon kéy-
tdssd yhden tai useamman kunnan tai kun-
tayhtymén omistamalle kiinteiston omista-
mista ja hallintaa harjoittavalle osakeyhtidlle
sosiaali- tai terveydenhuollon kdyttoon ja saa
vastikkeeksi vastaanottavan yhtion osakkeita,
Verohallinto palauttaa suoritetun veron ha-
kemuksesta.

Verovapaus koskee vastaavasti kunnan tai
kuntayhtyméin omistaman kiinteistdn omis-
tamista ja hallintaa harjoittavan yhtién osak-
keiden luovutusta vastaanottavan yhtion
osakkeita vastaan, jos:

1) kiinteistot ovat pddasiassa 1 momentissa
tarkoitetussa kdytossi; tai

2) osakkeet oikeuttavat 1 momentissa tar-
koitetussa kaytossa olevan huoneiston hallin-
taan.

Hakemus veron palauttamiseksi on tehtdva
vuoden kuluessa veron suorittamisesta. Ha-
kemukseen on liitettdvé asianomaisten kunti-
en antama selvitys luovutuksen liittymisestd
toimeenpanosuunnitelmaan sekd kiinteiston
kaytostd ennen luovutusta ja sen jilkeen. Ha-
kemukseen on liséksi liitettdva kunnan tilin-
tarkastajan lausunto. Verohallinto voi tarvit-
taessa pyytidd valtiovarainministeriéltd lau-
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luovutuksen liittymisestd toimeenpanosuunni-
telman toteuttamiseen.

Jos hakemus on tehty ja verovapaan luovu-
tuksen edellytysten tdyttymisestd on esitetty
selvitys ennen veron suorittamista, veroviras-
to voi péédttia, ettd veroa ei ole suoritettava.

43¢§

Mddrdaikainen verovapaus erdissd koulutuk-
sen rakennejdrjestelyissd

Verohallinto palauttaa suoritetun veron ha-
kemuksesta, jos:

1) kunta, kuntayhtyma tai yksityinen yhtei-
sO tai sddtid vuosina 2007-2012 luovuttaa
omistamansa kiinteiston ammattikorkeakou-
lulaissa (351/2003) sdddetyn toimiluvan ja
ammatillisesta koulutuksesta annetussa laissa
(630/1998) sekd ammatillisesta aikuiskoulu-
tuksesta annetussa laissa (631/1998) sdddetyn
jarjestimisluvan mukaista toimintaa harjoit-
tavalle yhdistykselle, sdétiolle taikka yksityi-
selle osakeyhtiolle sen osakkeita vastaan; tai

2) kunta tai kuntayhtymd luovuttaa
43 b §:ssé tarkoitetussa koulutoimen kéytossd
olleen kiinteiston kaytettdviksi timén mo-
mentin 1 kohdan mukaisesti siiné tarkoitetulle
saajalle.

Veron palauttamisen edellytyksend on, ettd
luovutettua kiinteistod kéytetdéin péédasiassa
toimintaan, johon vastaanottaja, sekd 1 mo-
mentin 1 kohdassa tarkoitetuissa tilanteissa
myds luovuttaja, on saanut valtioneuvostolta
1 momentissa tarkoitetun toimiluvan tai jér-
jestamisluvan. Lisdksi edellytyksend on, ettid
kiinteistossd jarjestettdvdn toiminnan kustan-
nukset voidaan lukea opetus- ja kulttuuritoi-
men rahoituksesta annetun lain (635/1998) 19
ja 20 §:n mukaisesti valtionosuuden perustee-
na kaytettiviin kustannuksiin tai ettd mainitun
lain 19 §:n mukainen ammatillisen peruskou-
lutuksen jérjestdja kayttaa kiinteistod padosin
ammatillisesta aikuiskoulutuksesta annetussa
laissa tarkoitettuun ammatilliseen lisdkoulu-
tukseen tai julkisesta tyovoimapalvelusta an-
netussa laissa (1295/2002) tarkoitettuun tyo-
voimapoliittiseen aikuiskoulutukseen.
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sunnon luovutuksen liittymisestd kunta- ja
palvelurakenneuudistuksesta annetussa lais-
sa tarkoitettujen velvoitteiden toteuttamiseen.

Jos hakemus on tehty ja verovapaan luovu-
tuksen edellytysten tiyttymisestd on esitetty
selvitys ennen veron suorittamista, Verohal-
linto voi pééttia, ettd veroa ei ole suoritetta-
va.

43¢§

Mddrdaikainen verovapaus erdissd koulutuk-
sen rakennejdrjestelyissd

Verohallinto palauttaa suoritetun veron ha-
kemuksesta, jos:

1) kunta, kuntayhtyma4 tai yksityinen yhtei-
sO tai sdatid vuosina 20/3—2016 luovuttaa
omistamansa kiinteiston ammattikorkeakou-
lulaissa (351/2003) sdddetyn toimiluvan ja
ammatillisesta koulutuksesta annetussa laissa
(630/1998) sekd ammatillisesta aikuiskoulu-
tuksesta annetussa laissa (631/1998) sdadetyn
jarjestimisluvan mukaista toimintaa harjoit-
tavalle yhdistykselle, sdétiolle taikka yksityi-
selle osakeyhtille sen osakkeita vastaan; tai

2) kunta tai kuntayhtymd luovuttaa
43 b §:ssé tarkoitetussa koulutoimen kéytossi
olleen kiinteiston kaytettdviksi tdmdn mo-
mentin 1 kohdan mukaisesti siiné tarkoitetul-
le saajalle.

Veron palauttamisen edellytyksend on, ettd
luovutettua kiinteistod kéytetddn pidasiassa
toimintaan, johon vastaanottaja, sekd 1 mo-
mentin 1 kohdassa tarkoitetuissa tilanteissa
myds luovuttaja, on saanut valtioneuvostolta
1 momentissa tarkoitetun toimiluvan tai jér-
jestamisluvan. Lisdksi edellytyksend on, ettid
kiinteistossé jérjestettdvéin toiminnan kustan-
nukset voidaan lukea opetus- ja kulttuuritoi-
men rahoituksesta annetun lain (635/1998)
19 ja 20 §:n mukaisesti valtionosuuden pe-
rusteena kéytettdviin kustannuksiin tai ettd
mainitun lain 19 §:n mukainen ammatillisen
peruskoulutuksen jérjestdjd kayttda kiinteis-
tod padosin ammatillisesta aikuiskoulutukses-
ta annetussa laissa tarkoitettuun ammatilli-
seen lisdkoulutukseen tai julkisesta tyovoi-
mapalvelusta annetussa laissa (1295/2002)
tarkoitettuun tydvoimapoliittiseen aikuiskou-
lutukseen.
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Verovapaus koskee vastaavasti kunnan,
kuntayhtymin, yksityisen yhteison tai sdation
omistaman kiinteistdn omistamista ja hallin-
taa harjoittavan yhtion osakkeiden luovutusta
vastaanottavalle yhtidlle, yhdistykselle tai
saatidlle, jos kiinteistot ovat pddasiassa 2
momentissa tarkoitetussa kiytossd tai osak-
keet oikeuttavat 2 momentissa tarkoitetussa
kdytossa olevan huoneiston hallintaan.

Hakemus veron palauttamiseksi on tehtdva
vuoden kuluessa veron suorittamisesta. Ha-
kemukseen on liitettdva selvitys kiinteiston
kaytostd ennen luovutusta ja sen jilkeen. Ha-
kemukseen on liitettdivd opetusministerion
lausunto verovapauden edellytysten tayttymi-
sestd.

Jos hakemus on tehty ja verovapaan luovu-
tuksen edellytysten tdyttymisestd on esitetty
selvitys ennen veron suorittamista, Verohal-
linto voi péittid, ettd veroa ei ole suoritettava.

Palautettu tai suorittamatta jafinyt vero on
suoritettava, jos kiinteiston tai huoneiston
kayttotarkoitus muuttuu ennen kuin viisi
vuotta on kulunut luovutuksesta tai jos kiin-
teiston tai huoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet mainitun ajan kuluessa luovutetaan
edelleen muulle kuin 1 momentin 1 kohdassa
tarkoitetulle taholle 2 momentissa tarkoitet-
tuun kayttoon. Veroa ei ole kuitenkaan suori-
tettava kayttotarkoituksen muuttumisen pe-
rusteella silloin, kun omistajana on kunnan tai
kuntayhtymin omistama osakeyhtié ja kiin-
teistod tai huoneisto otetaan 43 b §:ssé tarkoi-
tettuun kayttdon. Vero on suoritettava vii-
meistddn kuuden kuukauden kuluessa luovu-
tuksesta tai siitd ajankohdasta, jona kiinteis-
ton tai huoneiston kéyttdtarkoitus on muuttu-
nut.

FEhdotus

Verovapaus koskee vastaavasti kunnan,
kuntayhtymén, yksityisen yhteison tai sdation
omistaman kiinteiston omistamista ja hallin-
taa harjoittavan yhtion osakkeiden luovutusta
vastaanottavalle yhtidlle, yhdistykselle tai
sddtiolle, jos kiinteistdt ovat piddasiassa
2 momentissa tarkoitetussa kdytossd tai
osakkeet oikeuttavat 2 momentissa tarkoite-
tussa kdytossd olevan huoneiston hallintaan.

Hakemus veron palauttamiseksi on tehtdva
vuoden kuluessa veron suorittamisesta. Ha-
kemukseen on liitettdvd selvitys kiinteiston
kaytostd ennen luovutusta ja sen jilkeen. Ha-
kemukseen on liitettivd opetusministerion
lausunto verovapauden edellytysten tdyttymi-
sestd.

Jos hakemus on tehty ja verovapaan luovu-
tuksen edellytysten tiyttymisestd on esitetty
selvitys ennen veron suorittamista, Verohal-
linto voi pééattad, ettd veroa ei ole suoritetta-
va.

Palautettu tai suorittamatta jaéinyt vero on
suoritettava, jos kiinteiston tai huoneiston
kayttotarkoitus muuttuu ennen kuin viisi
vuotta on kulunut luovutuksesta tai jos kiin-
teiston tai huoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet mainitun ajan kuluessa luovutetaan
edelleen muulle kuin 1 momentin 1 kohdassa
tarkoitetulle taholle 2 momentissa tarkoitet-
tuun kéyttoon. Veroa ei ole kuitenkaan suori-
tettava kéyttotarkoituksen muuttumisen pe-
rusteella silloin, kun omistajana on kunnan
tai kuntayhtymin omistama osakeyhtid ja
kiinteisto tai huoneisto otetaan 43 b §:ssé tar-
koitettuun kéyttoon. Vero on suoritettava
viimeistiddn kuuden kuukauden kuluessa luo-
vutuksesta tai siitd ajankohdasta, jona kiin-
teiston tai huoneiston kéyttotarkoitus on
muuttunut.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta
20 . Lain 43 a—43 c § ovat voimassa
31 pdivddn joulukuuta 2016.

Lakia sovelletaan lain voimaantulopdivind
tai sen jdlkeen tehdyn sopimuksen perusteella
tapahtuvaan luovutukseen.
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