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Regeringens proposition till riksdagen med forslag till
lag om iindring av lagen om o6verlatelseskatt

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I propositionen foreslas det att lagen om
Overlatelseskatt dndras sd att skatten vid
Overlatelse av aktier 1 bostadsaktiebolag och
Omsesidiga fastighetsaktiebolag samt av an-
delar i bostadsandelslag hojs frén nuvarande
1,6 procent till 2 procent. Detsamma géller
enligt forslaget Overlatelse av aktier i aktie-
bolag vilkas huvudsakliga verksamhet de
facto dr att dga eller besitta fastigheter. Det
foreslds vidare att bestimmelserna ocksé ska
tilldmpas pa overlatelse av aktier i sddana ak-
tiebolag och virdepapper i utlindska sam-
fund vilkas verksamhet huvudsakligen de
facto bestar i att direkt eller indirekt dga eller
besitta dessa bolags fastigheter som é&r beldg-
na i Finland.

Den allménna bestimmelsen om skat-
tegrunden vid Overlatelse av virdepapper fo-
reslés bli dndrad sa att som vederlag dven be-
traktas forvérvarens Ovriga betalningar till
nagon annan dn Overldtaren, om de utgor
villkor i Overlatelseavtalet samt betalningsa-
taganden som forvérvaren enligt villkoren i
Overlatelseavtalet ansvarar for gentemot
overlataren eller ndgon annan, om betalning-
en kommer Gverlataren till godo.

Nér det géller Overlatelse av aktier i bo-
stadsaktiebolag, Omsesidiga fastighetsaktie-
bolag och Ovriga fastighetsaktiebolag fore-
slas lagen dessutom bli dndrad sé att som ve-
derlag dven betraktas den andel av bolagets
lan som vid Gverlatelsetidpunkten belastar
aktierna och som deldgaren d& har ritt eller
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skyldighet att betala till bolaget pad grundval
av bestimmelser i bolagsordningen, ett bo-
lagsstimmobeslut eller ett styrelsebeslut eller
nagot annat avtal eller atagande, eller som
deldgaren har betalt i samband med overla-
telsen. Som vederlag betraktas ocksa den an-
del av byggnadsfasens ldn som belastar de
Overlatna aktierna, d4ven om beslut om del-
agarnas ritt eller skyldighet att betala bolags-
laneandelen inte har fattats.

Om en aktie siljs under byggnadsfasen el-
ler tidigare ska enligt forslaget som vederlag
raknas den andel av bolagets samtliga skul-
der som belastar de Overlatna aktierna vid
den tidpunkt da dganderdtten overgér eller dé
byggnaden har blivit fardig och godkénts for
att tas i bruk. Till vederlaget hdanfors ocksé
den skuldandel som belastar aktierna och
som forvérvaren har betalt fore den tidpunk-
ten.

Dessutom foreslas det att tillimpningstiden
for bestimmelserna om temporér skattefrihet
i samband med bolagisering av kommuner-
nas fastighetstillgdngar forlings sa att de
géller overlatelser aren 2013—2016.

Propositionen hénfor sig till budgetproposi-
tionen for 2013 och avses bli behandlad i
samband med den.

Avsikten dr att lagen ska trdda i kraft den
1 januari 2013. Den ska tilldmpas nér skatt-
skyldigheten har intrétt den dag lagen triader i
kraft eller dérefter.



2 RP 125/2012 rd

INNEHALL
PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL........cocooviiveiiieieeeieeeee e 1
INNEHALL ..ottt ettt ettt ettt et e st e e beeseenseeseansesseensensesseensansenseensenns 2
MOTIVERING ..ottt ettt ettt et e s st esta b e eseenseeseessesseensansesseensanseensenes 3
1 INULIAE .ottt ettt e et e et e et e e st eeestaeessbeeessaeessaesnsaeessseesssaeesseeanseens 3
Overlatelsebeskattning vid verlatelse av aktier i bostadsaktiebolag och andra
FAStINETSDOLAG ... .ccuviieiieeiie et 3
Bolagsskuld och betalningar till byggnadsfond ............ccceeveerieciievienienienieeieee, 4
Andra fastighetsaktiebolag .........cc.ooeivieriiiiiiiiiie e 6
Temporira overlatelseskatteldttnader vid bolagisering av kommuners
fastighetsSTOrmOZENNEt .........ccviiiiieeiii e e 6
2 BedOmning av NUIAZEL .........cccuviiiiieeie et 7
Temporira overlatelseskatteldttnader vid bolagisering av kommuners
fastighetsfTOrmOZENNEt .........cooiiiiiie e 8
3 Foreslagna Gndringar.........oooueeieeiieiieeeie et 9
Forvirvarens betalning och betalningsatagandet som skattegrund ............cccvenneene. 9
Definition av fastighetsbolag som omfattas av den hojda skattesatsen................... 11
Bolagslan vid dverlételse av aktier i bostadsaktiebolag och i 6msesidiga
fastighetSaktieDOlag ........cvviiierieierieeece e e e 12
Ansvar for skatt vid fel 1 diSponentintyg........cocceceverieneniiiieninieeneeee e 14
Bolagslan i andra fastighetsaktiebolag ..........ccoccoooiiiiiiiiiniiieeeee 15
Bolagsléan vid dverlatelse som kapitalinvestering eller utbetalning av medel......... 15
Forséljning av fastighetsaktier under byggnadsfasen.........c..cccceveveieneniniincncnnnens 15
Overlatelse till utlinning av aktier i holdingbolag som férvaltar
FastighetSPlACETINGAT ... .....ecivieiieciiecie ettt ettt eveebe e te e b e s ebesebeesbeessaeseens 17
Utlandska holdingbolag...........ceccvivciiriieiiieniesie ettt ser e esneens 17
Jéamstéllande av finléndska 6ppna bolag och kommanditbolag med i Finland
allmant SKAtSKYIAIZA ........ccviiiieiieciecieeie ettt s b e e v b e ereesaee 18
Temporira skatteldttnader vid bolagisering av kommunernas fastighetstillgdngar. 18
4 Propositionens KONSEKVENSET .........ccccuiiiiiieiiieeiiieeiie et esreeeteesreeetee e sreesseeeeeneenns 19
4.1 Konsekvenser for skatteinkOmsterna. ............coeceereereenienienieeieeieeeeniene 19
4.2 Konsekvenser for bostads- och fastighetsmarknaden...............cccevervvennnnns 20
4.3 Konsekvenser for Skatteforvaltningens verksamhet ............cccccveevveiiennnns 21
5 Beredningen av PropOSIIONEN.........ccueiveerveerieerieesiesreereereesseesseessaesssesssessessseessessssessnes 22
6 Samband med andra PropPOSItIONET.........ccevcvrrrveerieeriieriesresterreereereereesseesseessaessnessseenns 22
7 TIkrafttradande ...........coooiiiiiiiii s 22
LAGFORSLAG ..ottt ettt ettt ettt et sttt et e steessesseeseessesseassessesssensessenssensens 23
Lag om dndring av lagen om dverlatelseskatt ..........ccoocvevvevienieniencienieeeeeeiene 23
BILAGA ettt ettt ettt a et e et e e a e et ettt e bt ne et e aeenteteeneenteateeneenens 27
PARALLELLTEXT ..ottt ettt ettt sttt ettt et b et e st emee e steeneenne s 27



RP 125/2012 rd 3

MOTIVERING

1 Nulige

Enligt lagen om Overlatelseskatt
(931/1996) ska oOverlatelseskatt betalas pa
Overlatelse av dganderitt till fastigheter och
vardepapper. Forvirvaren ar skattskyldig.

Enligt 17 § 1 lagen om &verlatelseskatt av-
ses med vérdepapper aktier och interimsbevis
for aktier, andelsbevis i ekonomiska sam-
manslutningar, grundfondsbevis i sparbanker
och placeringsandelsbevis i andelsbanker
samt interimsbevis for dessa. Vardepapper ar
ockséd sddana av samfund utfirdade skulde-
brev eller andra fordringsbevis for vilka rin-
tan bestdms enligt resultatet eller dividendens
storlek eller vilka berdttigar till del i
arsvinsten eller Overskottet. Med virdepap-
per avses vidare bevis dver teckningsritt till
virdepapper som ndmns ovan och dverlétel-
sehandlingar som giller sadan rétt. Sasom
viardepapper anses ocksd virdeandelar som
motsvarar ovan nidmnda vardepapper.

Enligt 18 § tillimpas lagen inte pad Gverla-
telse av vérdepapper som har emitterats av
ett utlindskt samfund.

Vid overlételse av en fastighet dr skatten
4 procent och vid &verlatelse av viardepapper
1,6 procent av kdpesumman eller vérdet av
annat vederlag. Vid Overlatelse av virdepap-
per som dr foremél for offentlig handel ska
skatt inte betalas pa overlatelsen om de vill-
kor som nédmns i lagens 15 a § uppfylls.

I lagen finns ingen ndrmare definition av
vad som avses med begreppet annat veder-
lag. I rétts- och tillimpningspraxis har som
vederlag, for vilket skatt ska betalas, betrak-
tats exempelvis att forvarvaren atagit sig an-
svar for siljarens skuld eller att forvérvaren
har betalt sdljarens skuld. Som vederlag har
ockséd betraktats betalning av malforetagets
utdelning till sdljaren efter att dganderdtten
har dvergatt.

Enligt 16 § 2 mom. ska skatten rdknas pé
den Overlatna egendomens géngse virde vid
overlatelsetidpunkten i de fall som avsesi4 §
4 mom., dvs. vid dverlatelse av fastighet till
Oppet bolag, kommanditbolag, aktiebolag el-
ler annat samfund som sker mot aktier eller
andelar eller 1 form av annan kapitalinvester-

ing. Detsamma géller forviarv som grundar
sig pd upplosning av ett samfund eller en bo-
lagsmans privatuttag eller annan utbetalning
av medel. Det ror sig alltsa om fall dir ingen
kdpesumma betalas.

Overlatelsebeskattning vid dverlatelse av ak-
tier i bostadsaktiebolag och andra fastighets-
bolag

Med vérdepapper som ndmns i lagen om
overlatelseskatt avses bl.a. aktier for bostads-
aktiebolag och fastighetsaktiebolag. Det
finns ingen definition i lagen om overlatel-
seskatt av begreppen bostadsaktiebolag och
fastighetsaktiebolag. Det har inte funnits né-
got behov av en siddan eftersom skattesatsen
har varit densamma vid aktiedverlatelser
oberoende av bolagsform. Endast i 26 § som
géller kommunens inldsningsritt finns en ut-
trycklig hénvisning till lagen om bostadsak-
tiebolag. Uttrycket fastighetsaktiebolagi 16 §
3 mom. och 26 § 1 mom. omfattar savil 6m-
sesidiga som icke-Omsesidiga fastighetsak-
tiebolag.

Med vérdepapper avses i lagen om &verlé-
telseskatt bland annat aktier i bostadsaktiebo-
lag och 6msesidiga fastighetsaktiebolag. En-
ligt 2 § 1 lagen om bostadsaktiebolag
(1599/2009) avses med bostadsaktiebolag ett
aktiebolag som enligt bolagsordningen har
till syfte att d4ga och besitta minst en sadan
byggnad eller del av en byggnad i vilken mer
an hélften av ldgenhetens eller lagenheternas
sammanlagda golvyta enligt bolagsordningen
upptas av bostadsldgenheten i aktiedgarnas
besittning. Varje aktie i ett bostadsaktiebolag
medfor ensam for sig eller tillsammans med
andra aktier rdtt att besitta en ldgenhet som
anges 1 bolagsordningen eller ndgon annan
del av en byggnad eller fastighet som bolaget
besitter.

Enligt 1 § 2 mom. i lagen om bostadsaktie-
bolag ska lagen ocksa tillimpas pa ett aktie-
bolag som har registrerats fore den 1 mars
1926 och i vilket ldgenheterna enligt bolags-
stimmans beslut har reserverats for aktie-
dgarna sd som anges i 2 §.
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Enligt 28 kap. 2 § i lagen om bostadsaktie-
bolag avses med Omsesidigt fastighetsbolag
ett annat aktiebolag #&n bostadsaktiebolag
som enligt bolagsordningen har till syfte att
dga och besitta minst en byggnad eller del av
byggnad och i vilket varje aktie ensam for sig
eller tillsammans med andra aktier medfor
ritt att besitta en i bolagsordningen angiven
lagenhet i1 bolagets byggnad eller ndgon an-
nan del av en byggnad som bolaget dger eller
av en fastighet som det besitter. I 28 kap. 1 §
2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag fore-
skrivs att det i ett dmsesidigt fastighetsaktie-
bolags bolagsordning kan foreskrivas att la-
gen inte ska tillimpas pa bolaget eller att en-
dast vissa bestimmelser i lagen ska tillampas
pa bolaget. Pa ett sddant bolag ska aktiebo-
lagslagen (634/2006) tillimpas till den del
som lagen om bostadsaktiebolag inte tillim-
pas pa det.

Virdepappersbegreppet 1 lagen om &verlé-
telseskatt omfattar dessutom aktier i Ovriga
fastighetsaktiebolag.

Pé overlatelse av aktier i bostadsaktiebolag,
Omsesidiga fastighetsaktiebolag och andra
fastighetsbolag tillimpas i1 princip samma
overlatelseskattebestimmelser som pa dver-
latelse av aktier i andra aktiebolag, nedan af-
farsaktier. Det finns emellertid vissa skillna-
der. Enligt 21 § 1 mom. i lagen om Overlatel-
seskatt ska skatten betalas inom tvda ménader
fran det att Gverlatelseavtalet ingicks. I para-
grafens 3 mom. foreskrivs att skatten ska be-
talas i samband med att Gverlatelseavtalet
ingds ndr en virdepappersformedlare &dr part
eller kommissiondr vid overlatelsen eller nir
Overlatelsen sker genom en fastighetsformed-
lare. Fastighetsformedlaren ansvarar dven for
att skatten betalas. Enligt paragrafens 2 mom.
ska skatten emellertid betalas inom tvd ma-
nader frdn dganderittens overgang for over-
latelse som avses i 4 kap. 1 § i lagen om bo-
stadskop (843/1994), dvs. ndr en stiftande
deldgare siljer en bostad for att tas i bruk for
forsta géngen eller en niringsidkare i andra
fall sdljer en bostad for att tas i bruk for for-
sta gangen efter nybyggnad eller ombyggnad
som kan jimforas med nybyggnad.

Enligt lagens 16 § ska skatt inte betalas pa
overlatelse om varken Overlataren eller for-
vérvaren dr allmént skattskyldig i Finland en-
ligt inkomstskattelagen (1535/1992) och inte

heller ett utlandskt kreditinstituts, vardepap-
persforetags eller fondbolags filial i Finland.
Med avvikelse fran detta ska skatt &ndéd med
stdd av den nimnda paragrafens 3 mom. be-
talas pa overlatelse av aktier i ett bostads- el-
ler fastighetsaktiebolag eller andelar i ett bo-
stads- eller fastighetsandelslag enligt vad
som foreskrivs pd annat stdlle i denna lag.
Nar det giller lagens internationella tillimp-
ningsomrade jamstélls salunda overlételse av
aktier i bostads- och fastighetsaktiebolag
med Overlatelse av fastigheter som ar beldgna
i Finland och for vilka ska betalas dverlatel-
seskatt oberoende av parternas skattskyldig-
het enligt inkomstskattelagen.

Bolagsskuld och betalningar till byggnads-
fond

Nér bostadsaktier siljs dr det allmént fore-
kommande att aktierna belastas av bostads-
aktiebolagets lan och att aktieigaren med
stod av en bestdmmelse i bolagsordningen
ansvarar for laneandelen gentemot bolaget. I
normalfall ar det frdga om langfristiga lan
som bostadsaktiebolaget har tagit for att for-
vérva eller bygga en fastighet, ombyggnads-
projekt eller storre underhallsreparationer.

For att ticka bolagets utgifter betalar bo-
stadsaktiebolagets deldgare bolagsvederlag
pa de grunder som ndmns i bolagsordningen.
I bolagsordningen kan det bestimmas om
olika vederlagsgrunder for vissa slag av ut-
gifter. Typiskt &r att man utover skotselve-
derlag betalar kapital- eller finansieringsve-
derlag for skotsel av langvariga lan. I nor-
malfall dr vederlagsgrunden bostadens areal
eller antalet aktier. Dessutom betalar del-
dgarna i allménhet vattenavgift utifrén antalet
personer som bor i en bostad eller utifran vat-
tenkonsumtion.

Delédgarna ansvarar for aterbetalningen av
bolagslén till den del lanen belastar deras ak-
tier. Detta sker antingen genom att betala ett
manatligt kapital- och eller finansieringsve-
derlag eller genom att i sin helhet betala den
del av bolagslanet som enligt vederlagsgrun-
den belastar deldgarens egna aktier. 1 all-
manhet har deldgarna mojlighet att vid tid-
punkter som bestims av bolagsstimman och
styrelsen rdtt att pad en gang betala hela den
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andel av bolagsldnet som belastar de egna
aktierna. Deldgarna har inte sadan rétt i fraga
om alla bolagslén, utan ritten att betala bort
hela lanet kriver beslut av bolagsstimman el-
ler en bestimmelse i bolagsordningen.

Enligt 2 kap. 11 a § i lagen om bostadskop
ska av ett kopeavtal dtminstone framga det
skuldfria priset, om det avviker frén kope-
summan nir en stiftande deldgare sdljer en
bostadsaktie under byggnadsfasen. Enligt 2 §
i statsrddets forordning om uppgifter som ska
lamnas vid marknadsforing av bostéder
(130/2001) ska av en utannonsering av en
bostad framga forséljningspriset och det
skuldfria priset, om det avviker fran forsilj-
ningspriset. Enligt 8 § i1 forordningen ska av
en forséljningsbroschyr framga den andel av
sammanslutningens skulder som faller p4 bo-
staden och om det 4r mojligt att betala bort
denna andel. Forordningen géller de uppgif-
ter som en néringsidkare ska limna vid
marknadsforing av en fastighet eller del av
en fastighet, en byggnad eller en ldgenhet for
bostadsbruk eller for framtida bostadsbruk
till konsumenter.

Enligt 4 kap. 27 § som géller forsiljning av
nya bostdder och 6 kap. 20 § som giller for-
sdljning av gamla bostdder dr kopeobjektet
behiftat med ett ekonomiskt fel bland annat
om séljaren fore kopet har ldmnat koparen
oriktiga uppgifter om ekonomiska forpliktel-
ser eller ansvar som sammanhéinger med in-
nehavet eller anvindningen av bostaden, sa-
som om bolagsvederlaget eller den andel av
bolagets skulder som belastar de silda akti-
erna.

Ett alternativ till lanefinansiering &r att fi-
nansiera bolagets byggnadsprojekt med eget
kapital, dvs. genom att bara upp andelar till
byggnadsfonden hos deldgarna. Inbetalningar
till byggnadsfonden betraktas som utgift for
anskaffningen av aktier och de har i rtts-
praxis av hdvd betraktats som ett vederlag
som ska rdknas in i skattegrunden. Detta har
varit situationen i synnerhet fram till hogsta
forvaltningsdomstolens  avgérande HFD
2007:75 som refereras nedan. Genom detta
avgorande dndrades rittspraxis sd att betal-
ningar till byggnadsfonden inte anses som en
del av det skattegrundande vederlaget. I dldre
rattspraxis kan ndmnas fallet HFD 20.8.1990,
liggare 2629, dir koparen forband sig att ut-

over kopesumman till bolagets byggnadsfond
betala den andel som belastade aktierna och
som fortfarande var obetald till fonden. Ata-
gandet var ett villkor for att 4gande- och be-
sittningsritten skulle 6verga.

Den andel av bolagslédnet som belastar ak-
tierna har inte rdknats in i skattegrunden. Ef-
tersom det inte dr frdga om en skuldforbin-
delse mellan séljare och kdpare och eftersom
betalningsskyldigheten inte baserar sig pa
Overlatelsen av deldgarens dgarandel utan pé
forhallandet mellan koparen och bostadsak-
tiebolaget, har man hittills inte uppburit
staimpel- eller Overlatelseskatt pa ldneande-
len. Hogsta forvaltningsdomstolen forefaller
1 sin férskaste praxis tillméta denna formella
synpunkt en avgorande betydelse. Exempel-
vis 1 fallet HFD 9.5.2001, liggare 1009, fi-
nansierades ett bostadsaktiebolag av siljaren
och bolaget hade i samband med ett kop till
sdljaren betalt en skuld pad 17,9 miljoner
mark med medel som bolaget fatt av kopa-
ren. Hogsta domstolen ansag att skatt skulle
betalas for den kdpesumma pa 500 000 mark
som angavs i kdpebrevet.

I fallet HFD 9.10.2007, liggare 2743
(2007:75), hade koparen i ett kopebrev med
grynderentreprendren forbundit sig att senast
tvd ménader efter att objektet blivit fardigt
till bostadsaktiebolaget betala 35 procent av
ett kortfristigt 1an som bolaget tagit. Detta
var ett villkor for att dganderdtten skulle
overga till koparen. Betalningen ansigs inte
utgoéra vederlag for Gverlatelsen av dgande-
ratten och Overlételseskatt skulle foljaktligen
inte betalas for beloppet.

Beslutet tillkom efter omrostning och mi-
noriteten fiste avseende for det forsta vid att
enligt vedertagen praxis inrdknas i kope-
summan ocksé sddana betalningar som kopa-
ren enligt villkoren i kopeavtalet ska utfora
och som riktar sig till tredje part. P4 motsva-
rande sitt betraktas ocksa koparens péa kope-
brevet baserade betalning till bolagets bygg-
nadsfond som en del av kopesumman. Lane-
andelen var ett kortfristigt 1an for att finansi-
era entreprendrs- och forsdljningsfasen och
bolaget ansvarade for det endast si lidnge
grynderentreprendren utdvade bestimmande
inflytande. P& grundval av kopebrevet blev
koparen personligen ansvarig for lanet gent-
emot bostadsaktiebolaget, som stod under
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grynderentreprendrens bestimmande infly-
tande, trots att deldgarna i vanliga fall inte &r
personligen ansvariga for bolagets 1an. Enligt
minoritetens uppfattning var det inte i detta
fall friga om Overforing av ett bolags lan i
samband med ett kop utan om koparens be-
talning till aktiebolagets egna kapital som en
del av kopesumman.

Forvaltningsdomstolarnas avgdrandepraxis
tyder pé att man av hogsta forvaltningsdom-
stolens avgoranden i fall som géllt bolagslan
har dragit den slutsatsen att inte heller betal-
ningar till byggnadsfonden betraktats som en
saddan del av vederlaget for vilken Overlatel-
seskatt ska betalas. Hogsta forvaltningsdom-
stolen har inte under de senaste aren beviljat
besvirstillstand i fall som géllt bolagslan el-
ler betalningar till byggnadsfonder och skyl-
digheten att betala Overlatelseskatt pa dessa
belopp.

Andra fastighetsaktiebolag

Bostadsmarknaden utgdr den stdrsta delen
av fastighetsmarknaden i Finland. Enligt
skattestyrelsens databas ASVA uppgick den
sammanlagda kdpesumman vid bostadskop
2011 till 13,6 miljarder euro. P4 marknaden
for afférslokaler har motsvarande summa un-
der de senaste aren legat kring tvd miljarder
euro.

Konstruktionen dir ett bolagslan belastar
deldgarna och dessa dr ansvariga infor bola-
get dr ett sdrdrag i bostadsaktiebolag och 6m-
sesidiga fastighetsbolag. Det hir beror pa att
man i verksamhet av detta slag ordnar de
ekonomiska relationerna mellan bolaget och
dess deldgare samt mellan deldgarna pé detta
sitt. Varje deldgare ansvarar for den andel av
bolagets lan som belastar den bostad som
deldgaren besitter och deldgarna har mojlig-
het att individuellt betala hela sin andel av
bolagslanet. I samband med dgarbyten Gver-
fors forpliktelser som géller bolagslaneande-
len pa koparen.

I icke-0msesidiga fastighetsaktiebolag, dér
deldgarskapet inte berdttigar till besittning av
en viss byggnad eller av en individualiserad
del av en byggnad utan dér alla deldgare har
lika dgarandel i bolaget och lika rétt till bola-
gets vinst utan att aktierna beréttigar till be-
sittningsratt av lokaler i bolagets dgo, ar det

inte motiverat att av ekonomiska eller réttsli-
ga skél lata bolagets 1an belasta de enskilda
deldgarna. I bakgrunden finns inte heller na-
gon lagstiftning som skulle motsvara lagen
om bostadsaktiebolag dir dessa bolags och
omsesidiga fastighetsaktiebolags verksamhet,
relationerna mellan deldgarna eller mellan
deldgarna och bolaget reglerats och genom-
forts med utgangspunkt i bolagens speciella
syfte. Bestimmelserna i lagen om bostadskop
giller endast kdp av bostadsaktier. For icke-
omsesidiga fastighetsaktiebolag géller syn-
nerligen olika finansierings- och sékerhetsar-
rangemang.

Det normala forfarandet i egentlig fastig-
hetsplaceringsverksamhet dr att fastighets-
placeraren finansierar sina fastighetsaktiebo-
lag delvis med eget kapital men huvudsakli-
gen med medel som placeraren lénat av ban-
ker eller andra finansidrer och som &garen
placerar i fastighetsaktiebolaget exempelvis
som kapitalldn eller som annat frimmande
kapital. Malet &r att genom en l&nehdvstang
fd en hogre avkastning pa det egna kapital
som placerats i objektet. Finansieringsarran-
gemangen utmérks i allminhet av att nir pla-
ceraren séljer malforetaget ordnas finansie-
ringen pd nytt, exempelvis sa att koparen
forutom att betala en kdpesumma for fastig-
hetsbolagets aktier ocksa forbinder sig att fi-
nansiera betalningen av maélféretagets bo-
lagsskuld till siljaren eller att koparen betalar
en sarskild erséttning till siljaren som mot-
svarar sdljarpartens fordran pa malforetaget.

Temporira overlatelseskatteldttnader vid bo-
lagisering av kommuners fastighetsformo-
genhet

Enligt 10 § i lagen om Overlételseskatt ar
kommunerna inte skyldiga att betala dverla-
telseskatt vid fastighetsforviarv. Men skatte-
friheten géller inte aktiebolag som kommu-
nen éger, utan dessa ar precis som andra bo-
lag skyldiga att betala Overlatelseskatt. I
43 a—43 c 1 lagen om Overlételseskatt fore-
skrivs om tempordra skatteldttnader i sam-
band med bolagisering av kommuners fastig-
hetsformdgenhet. Bestdammelserna  géller
fram till slutet av 2012.

Lagens 43 a § giller Overlatelser dar en
kommun eller ett bolag som kommunen dger
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under aren 2008-2012 overlater en hyreshus-
fastighet, en bostadsrittshusfastighet eller ak-
tier i ett hyreshus- eller bostadsréttshusbolag
som den dger till ett aktiebolag som en eller
flera kommuner édger eller som ett sddant bo-
lag dger och om kommunen som vederlag far
aktier i det mottagande bolaget. Genom lag
forldngdes tillimpningstiden for den skatte-
lattnad med samma innehall som varit i kraft
2004—2007.

Skattefriheten géller objekt for vilka Sta-
tens byggnadsfond, eller i vissa ombyggnads-
fall kommunen, har beviljat lan eller rante-
stod av statens medel. Ett ytterligare villkor
ar att de begrinsningar av anvindning och
overlatelse som hanfor sig till statsstodet
giller.

Skattefriheten forutsitter att kommunen el-
ler flera kommuner tillsammans direkt eller
indirekt dger minst 90 procent av den fastig-
het eller de aktier som Overlats eller av det
mottagande bolagets aktier.

Syftet med skattefriheten har varit att ge
kommunerna mojlighet att utveckla agar-
strukturerna inom sitt hyresbostadsbestdnd
och forvaltningen av det genom att det gjorts
mojligt for dem att bolagisera kommunalt
dgda hyreshus utan att behova betala overla-
telseskatt for Overldtelsen. En sérskild be-
stimmelse har behovts i synnerhet darfor att
kommuner inte kunnat genomf6ra bolagise-
ring av sitt hyresbostadsbestand och bli be-
friade fran Gverlatelseskatt genom sa kallad
verksamhetsoverlatelse, som tillimpas av
privata aktiebolag.

Lagens 43 b § tillkom i samband med lagen
om en kommun- och servicestrukturreform
(169/2007). Skattefriheten géller dverlatelser
under perioden 2007—2012 dir en kommun
eller samkommun eller ett av dem &gt aktie-
bolag som dger och forvaltar fastigheter for
fullfoljande av en genomforandeplan som
avses i 10 § i lagen om en kommun- och ser-
vicestrukturreform overlater en fastighet som
huvudsakligen har varit i direkt anvindning
inom de kommunala visenden som nimns i
paragrafens 1 mom. Skatteldttnaden forutsit-
ter att Overlatelsen sker for de anvéndnings-
dndamal som ndmns i bestimmelsen och till
ett fastighetsbolag som &gs av en eller flera
kommuner eller av en samkommun mot akti-
er i fastighetsbolaget. Enligt 2 mom. géller

skattefriheten pa motsvarande sétt Gverlatelse
av aktier i ett fastighetsaktiebolag om loka-
lerna anvénds i enlighet med 1 mom.

Syftet med reformen har varit att frimja
andamaélsenliga arrangemang for forvaltning-
en av lokaler i samband med sddana re-
gleringar som kommun- och strukturrefor-
men har foranlett.

Lagens 43 ¢ § reglerar de fall dir en kom-
mun, en samkommun, ett privat samfund el-
ler en privat stiftelse aren 2007—2012 &ver-
later en fastighet som den dger till en fore-
ning, en stiftelse eller ett privat aktiebolag
mot aktier i det som bedriver verksamhet en-
ligt tillstdind som avses i yrkeshogskolelagen
(351/2003) och enligt tillstand att ordna ut-
bildning som avses i lagen om yrkesutbild-
ning (630/1998) samt i lagen om yrkesinrik-
tad vuxenutbildning (631/1998). En forut-
sattning for skattefriheten &r att den 6verlatna
fastigheten i huvudsak anvénds for verksam-
het for vilken mottagaren har fatt tillstdnd.
Littnaden géller p4 motsvarande sétt overla-
telse av aktier i ett fastighetsaktiebolag som
berittigar att besitta lokaler i sddan anvind-
ning som avses hér. Vidare géller lattnaden
Overlatelse av en fastighet som anvinds av
kommunens skolvésende till en ovan avsedd
forvirvare.

Det finns ytterligare vissa forutséttning
som &dr knutna till lagen om finansiering av
undervisnings- och kulturverksamhet
(635/1998samt till lagen om yrkesinriktad
vuxenutbildning eller for arbetskraftspolitisk
vuxenutbildning enligt lagen om offentlig ar-
betskraftsservice (1295/2002). Syftet med
dessa krav har varit att skatteldttnaderna inte
ska omfatta fastigheter som anvénds for yr-
keshdgskolornas avgiftsbelagda verksamhet
och inte heller fastigheter som hanfor sig till
yrkesutbildningen och som huvudsakligen
anvinds for annan avgiftsbelagd serviceverk-
samhet dn for yrkesinriktad tilldggsutbildning
eller arbetskraftspolitisk vuxenutbildning.

2 Bedomning av nuliget

Under arens lopp har skattebasen for over-
latelseskatt vid Overlatelse av aktier i bo-
stadsaktiebolag och andra fastighetsbolag
blivit allt smalare. Det finns manga orsaker
till denna utveckling. For det forsta har verk-
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samhetsmodellerna och finansieringsarran-
gemangen vid nyproduktion av bostider &nd-
rats. Bolagslaneandelarna har blivit allt storre
och kan vid bostadsbyggande uppga till rent-
av 85 procent av det sa kallade skuldfria pri-
set. I allménhet &r skuldandelen dock 30-50
procent. Samtidigt har réttspraxis nédr det
géller behandlingen av bolagslén vid dverla-
telsebeskattning lindrats och tolkningen har
utvidgats till att omfatta ocksé betalningar till
byggnadsfonder och betalningar av kortfris-
tiga bolagslén.

Den allt sndvare skattebasen har i viss man
varit en foljd av att den nya lagen om bo-
stadsaktiebolag tréitt i kraft. Genom lagen
dndrades definitionen av bostadsaktiebolag
sd att till och med en egnahemsfastighet som
bestar av endast en bostad kan bildas till ett
bostadsaktiebolag. Under den gamla bostads-
aktiebolagslagens tid krédvdes det fler bosta-
der, i praktiken &tminstone tva.

Utvecklingen har lett till att skillnaderna i
beskattningspraxis har blivit extra tydlig ef-
tersom man har tillimpat olika skattesatser
for fast egendom beroende pa om den dgs di-
rekt eller genom ett bolag.

Den nuvarande behandlingen av bolagslan
vid overlatelsebeskattningen ar icke-neutral
jamfort med direkt fastighetségande, dir den
som é&tar sig ansvar for sdljarens skuld i sam-
band med ett fastighetskop blir skyldig att
betala skatt for denna skuldandel, som anses
vara en del av vederlaget. Det héller inte i
lingden att motivera den skillnad som gors i
beskattningshinseende med att det vid kop
av bostadsbolagsaktier inte dr frdga om silja-
rens utan bolagets skuld, eftersom det ansvar
for bolagsskulden som vid koptillfillet belas-
tar aktierna i praktiken Overgar fran siljaren
till kdparen.

Nar skatten berdknas enbart pa kdpesum-
man utan att skuldandelen beaktas forsétts
ocksé de som kdper en bostad i ett bostadsak-
tiebolag i en ojamlik stéllning eftersom den
skatt som ska betalas beror pa hur byggandet
har finansierats.

Behandlingen av betalda bolagsléneandelar
vid oOverlatelsebeskattningen &r inte heller
konsekvent jimfort med hur man ser pa at-
girden vid inkomstbeskattningen. Aven om
Overlatelseskatt endast betalas pa kopesum-
man rdknas en betald bolagslaneandel i all-

méinhet som en del av anskaffningsutgiften
for aktierna, som vid berdkning av skatteplik-
tig Overlételsevinst dras av frdn Overlételse-
priset. Denna aspekt &r betydelsefull nér det
ar frdga om en placeringsbostad eller nir
villkoren for skattefrihet for forséljningsvinst
vid forsédljning av egen bostad inte annars
uppfylls. Ett 1an som en deldgare tar for att
betala ett bolagslan som belastar aktier som
deldgaren forvéirvar som egen bostad betrak-
tas som bostadsskuld, och riantorna dr darmed
avdragbara vid inkomstbeskattningen. P&
grund av den beskattningsmissiga forman
som hénfor sig till rintorna ligger det i del-
dgarens intresse att betala hela bolagslanet pa
en gang, vilket ocksé dr rddande praxis.

Det som ségs ovan giller pd motsvarande
sétt deldgare i dmsesidiga fastighetsbolag. |
fraga om rinteavdrag for bostadslan blir detta
aktuellt vid forsdljning av aktier som berétti-
gar till besittning av en bostad i fastighetsak-
tiebolaget.

Det finns ocksa skél att beakta att radande
praxis vid bostadskop ar att det procentbase-
rade formedlingsarvodet riknas pé det skuld-
fria priset, dér alltsd bolagsldneandelen har
lagts till kopesumman. Det skuldfria priset
maste ocksd av denna anledning definieras
och parterna i formedlingsavtalet maste god-
kdnna priset som en grund for formedlings-
arvodet. I huvudstadsregionen ligger formed-
lingsarvodena i snitt 6ver 4 procent.

Temporédra overlatelseskatteldttnader vid bo-
lagisering av kommuners fastighetsformo-
genhet

Under den tid bestimmelserna i 43 a och
43 c § i lagen om Gverlatelseskatt har varit i
kraft har kommunerna inte 1 praktiken hunnit
genomfora alla planerade dgar- och struktur-
arrangemang.

Sadan skatteldttnad for strukturarrange-
mang géllande fastighetstillgdngar i samband
med kommun- och strukturreformen som av-
ses 1 lagforslagets 43 b § héinger samman
med lagen om en kommun- och servicestruk-
turreform vars giltighetstid 16per ut i slutet av
2012. Lagen é&ndrades genom en lag som
trddde i1 kraft den 4 maj 2011 bl.a. si att
strukturarrangemang inom socialvdsendet
kan flyttas till efter lagens tillimpningstid,
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eftersom lagens samarbetsforpliktelser ska
tillimpas pa socialvardens uppgifter fran bor-
jan av 2015.

I samma sammanhang é&ndrades social-
vardslagen (710/1982) bl.a. sa att till den fo-
gades en temporédr 2 a § enligt vilken statsra-
det pa ansdkan av en kommun kan besluta att
kommunen kan avvika fran skyldigheten en-
ligt 5 § 3 mom. och 15 § 3 mom. i lagen om
en kommun- och servicestrukturreform att
overfora uppgifter inom socialvarden till ett
samarbetsomrade. En fOrutséittning &r att
kommunerna i enlighet med socialvardslagen
2 a § 1 mom. 1 punkten har fattat beslut om
planering av en sammanslagning av kommu-
ner enligt 5 § 1 mom. i kommunindelnings-
lagen (1698/2009) eller att de har i enlighet
av socialvardslagen 2 a § 1 mom. 2 punkten
beslutat att utreda mdjligheten att tillsam-
mans skota primirvarden och socialvarden
pa det sitt som foreskrivs 1 lagrummet. En
forutsdttning dr vidare att avsikten &r att
strukturarrangemangen ska genomforas se-
nast den 1 januari 2017.

Enligt statsminister Jyrki Katainens reger-
ingsprogram ska regeringen genomfora en
riksomfattande kommunreform och fornya
servicestrukturen inom social- och hilsovar-
den som en del av reformen av kommun-
strukturen. Kommunerna fick hdsten 2011
beskedet att separata forhandlingar om upp-
fyllande av ramlagens forpliktelser inte in-
leds med kommunerna pé grund av kommun-
reformen och reformen av social- och hélso-
varden. I juni slog regeringen i sin aftonskola
fast att statsrddet dock vid behov i enlighet
med ramlagens 15 § dldgger kommunerna att
folja samarbetsbeslut som de fattat. Avsikten
ar att utnyttja lagens befogenheter i situatio-
ner déir en avveckling av samarbetet kunde
dventyra ordnandet av service.

Kommunerna har p4 grundval av kommun-
och servicestrukturreformen beslutat stegvis
omorganisera skotseln av framfor allt social-
vardsuppgifterna. I samband med den om-
strukturering av kommunernas socialvérds-
uppgifter som enligt ramlagen och social-
vardslagen ska genomforas efter 2012, senast
den 1 januari 2017, kan det fortfarande fore-
komma behov att reglera ocksé édgarstruktu-
rerna for de fastighetstillgdngar som ska dis-
poneras for dessa funktioner.

Om skatteldttnaderna skulle upphora att
gilla skulle kommunerna drabbas av
tilliggskostnader for bolagisering av fastig-
hetsdgandet, vilket skulle forsvara strukturel-
la atgérder i kommunerna och inom kom-
munsektorn.

3 Foreslagna fdndringar

I sitt rambeslut om statsfinanserna for aren
2013—2016 gick regeringen for att stirka
statsfinanserna in for att hoja overlatelseskat-
teprocenten for aktier i bostadsaktiebolag och
andra fastighetsbolag fran den allminna pro-
centen pd 1,6 procent for vérdepapper till
2,0 procent. Dessutom beslots att skuldande-
len ska rdknas in i skattebasen. Dessa dnd-
ringar berdknades inbringa ytterligare 80 mil-
joner euro i skatteintdkter.

Utover de fiskala mél som kopplades till
andringen var avsikten att den skulle minska
skillnaderna i dverldtelseskattebordan mellan
4 ena sidan direkt dgda fastigheter och &
andra sidan indirekt via ett bolag dgda fastig-
heter.

Bestimmelserna om den forhdjda skatte-
satsen for bostadsaktiebolag och andra fas-
tighetsbolag foreslds bli intagna i ett nytt
3 mom. i 20 § och bestimmelser om att bo-
lagslén ska réknas in i grunden for overlatel-
seskatt i nya 4 och 5 mom.

Forvérvarens betalning och betalningsata-
gandet som skattegrund

De ovan refererade avgorandena i hogsta
forvaltningsdomstolen, som krympte skatte-
basen, géllde alla bostadsaktiebolag. Men de
rattsregler som framgick av avgorandena be-
gransar sig inte i alla avseenden endast till
Overlatelse av aktier i bostadsaktiebolag eller
andra fastighetsaktiebolag.

Enligt tidigare réttspraxis inrdknades i ko-
pesumman ocksd sddana prestationer som
forvirvaren i enlighet med kopebrevet &tog
sig att fullgora till tredje part, vilket ocksa de
medlemmar av hogsta forvaltningsdomstolen
som utgjorde minoriteten i avgorandet HFD
2007:75 paminner om. Denna princip, som
hogsta forvaltningsdomstolen avvek fran i
sitt avgorande, hade enligt vedertagen praxis
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géllt overlatelser som omfattades av Overla-
telsebeskattningsbestimmelserna. Den be-
griansning av skattebasen som foljde pa avgo-
randet har ddrmed kommit att gélla overlétel-
ser av vardepapper i allménhet.

Redan ett tidigare avgdrande, hogsta for-
valtningsdomstolens avgorande 9.5.1997,
liggare 1112, hade krympt skattebasen vid
Overlatelse av sa kallade affarsaktier. I detta
avgorande ansags en laneandel som mélfore-
taget hade betalt till sdljaren inte som en
skattegrund, trots att forvarvaren i kdpebre-
vet hade atagit sig att svara for att bolaget be-
talar skulden till 6verlataren och forvérvaren
hade finansierat betalningen av skulden ge-
nom att 1 detta syfte bevilja ett 1an till malfo-
retaget.

For att trygga en tillrdckligt bred skattebas
i allménhet, saval i friga om bostadsaktiebo-
lag som andra fastighetsaktiebolag och af-
farsaktier, foreslas att 20 § 1 mom. som géll-
er skattegrunden vid Overlatelse av vérde-
papper dndras s att den motsvarar det rétts-
lage som radde tidigare.

Enligt forslaget ska som vederlag utover en
nidmnd kdpesumma betraktas en betalning
som forvdrvaren i enlighet med villkoren i
Overlatelseavtalet har gjort samt ett betal-
ningsatagande som fOrvdrvaren i enlighet
med villkoren i Overlatelseavtalet har patagit
sig ansvar for. En fOrutsittning ar att betal-
ningsatagandet kommer 6verlataren till godo.
Som exempel pa ett siddant dtagande kan
ndmnas att forvérvaren betalar mélforetagets
i overlatelseavtalet nimnda skuld genom att
finansiera den, vilket var fallet i det ovan
ndmnda avgorandet 9.5.1997 liggare 1112,
eller genom att betala en sérskild erséttning
for overforing av siljarens fordran. Visent-
ligt i sddana fall 4r att sdljaren av koparen far
en faktisk betalning ocksé pa det frimmande
kapital som siljaren har placerat i bolaget. I
realiteten betalar koparen dd malforetagets
bolagslén, dvs. det sa kallade skuldfria priset,
till séljarparten. Avtalsvillkor av denna typ
forekommer bade pé kontorsfastighetsmark-
naden och i samband med forséljning av af-
farsaktier i samband med foretagskop.

Nér koparen atar sig ansvaret for siljarens
skuld har detta enligt gdngse uppfattning an-
setts som vederlagsbetalning trots att betal-
ningen sker till en tredje part men i sdljarens

intresse. Forvdrvarens pa Overlatelseavtalets
villkor baserade betalning till eller betalning-
satagande gentemot tredje part foreslds pa
motsvarande sitt betraktas som vederlag, om
atgirden kommer Overlataren till godo.

Betalningen eller betalningsitagandet be-
hover inte komma Gverlataren till godo direkt
utan det rdcker med att sa sker indirekt via
nagon annan, t.ex. ndgon som Overlataren har
intressegemenskap med exempelvis genom
bestimmande inflytande. Om malforetaget
har finansierats av ett finansieringsbolag som
hor till samma koncern som dverlataren och
forviarvaren betalar malforetagets skuld till
finansieringsbolaget, skulle det rora sig om
en sédan betalning till tredje part som ska be-
traktas som vederlag.

Ett malbolags dtagande att betala ett 1an till
en bank kan inte anses komma séljaren till
godo enbart pa den grunden att siljaren stéllt
borgen for lanet. Om malforetaget &r solvent
och skulle kunna betala lanet utan att bor-
gensansvaret realiseras, kan det inte anses att
betalningen av ladnet kommer séljaren till
godo.

Vid komplicerade foretagskop som invol-
verar fastighetsplaceringar eller affdrsforetag
kan det forekomma att i kopeavtalet tas in
avtalsvillkor som inte har ndgon ekonomisk
koppling till 6verlataren utan som endast tar
sikte pa att reglera det inbordes forhallandet
mellan forviarvaren och tredje part och som
har tagits med som avtalsvillkor for att dgar-
bytet har faktiska konsekvenser for dessa ut-
omstaende. Som exempel kan ndmnas en si-
tuation dir malforetaget har finansierats av
ett utomstdende finansinstitut som inte har
nagon ekonomisk koppling till Overlataren
men som yrkar pé att overlatelseavtalet ska
innehalla krav pé forvérvaren eftersom fi-
nansinstitutet ifrdgasitter forvirvarens sol-
vens, vilket 1 sin tur kan aterverka pad malfo-
retagets betalningsformaga.

Den omsténdigheten att villkoren i avtalet
mellan dverlataren och forvarvaren foreskri-
ver om betalningar eller betalningsataganden
gentemot tredje part dr darfor inte direkt ett
indicium for att betalningen eller atagandet
ska anses som vederlag for vilket skatt ska
betalas. Eftersom bl.a. avtalsfriheten for med
sig att det &r omdjligt att gora en uttdmmande
forteckning Over alla dtaganden som kan ak-
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tualiseras i olika avtalssituationer och som
ska anses komma overlataren till godo, ar det
motiverat att i osdkra fall avtala direkt mellan
forviarvaren och tredje part om betalningar
och betalningsataganden av detta slag. Det
finns & andra sidan skél att understryka att
om en sérskild handling om en betalning som
ett overlatelsevillkor som de facto kommer
overlataren till godo gdrs upp i syfte att und-
vika skatt, kan ocksé Overlatelseskattelagens
bestammelser om undandragande av skatt bli
tillampliga.

Nar det géller kop av bostadsaktier skulle
ett atagande som ska betraktas som vederlag
kunna komma i frdga exempelvis nir forvér-
varen enligt ett avtal med grynderentreprend-
ren eller byggherren dvertar ansvaret for en
betalning till byggnadsfonden, vilket pd det
sdtt som ovan beskrivits tidigare, om betal-
ningsatagandet utgjorde ett villkor i overla-
telseavtalet, anségs vara en skattegrund innan
rattspraxis dndrades pd denna punkt. Betal-
ningen kommer direkt bostadsaktiebolaget
till godo men indirekt dverlétaren till godo.

Ett exempel pé ett betalningsatagande som
inte ska betraktas som vederlag dr den passus
som ofta forekommer i kopebrev om bo-
stadsaktier och som innebér att kdparen atar
sig ansvaret for betalning av senare bolags-
vederlag. Betalningsatagandet kommer inte
siljaren till godo eftersom denne efter att
dganderdtten har Gvergatt inte heller annars
skulle vara skyldig att betala bolagsvederlag.

Inte heller exempelvis i en situation dér en
grynderentreprendr har ingétt ett entrepre-
nadavtal med ett bostadsaktiebolag eller na-
got annat fastighetsaktiebolag och séljer bo-
lagets aktiestock till en tredje part, med ett
avtal dér det nimns att entreprenadavtalet in-
nebédr forpliktelser for malforetaget, kan be-
talningsatagandet anses vara ett vederlag.
Entreprenadavtal, liksom 6ver huvud taget
med sadana jimforbara leveransavtal, inne-
bir implicit en motprestation av en annan
part.

Definition av fastighetsbolag som omfattas
av den hojda skattesatsen

Enligt forslaget till 20 § 3 mom. 1 punkten
ska den hojda skattesatsen pa 2,0 procent for
det forsta tillimpas pa dgarbyten som géller

aktier i bostadsaktiebolag och Omsesidiga
fastighetsaktiebolag samt andelar i bostads-
andelslag.

Som konstateras ovan saknar lagen en de-
finition av begreppen bostadsaktiebolag och
omsesidigt fastighetsbolag. Inte heller i detta
sammanhang finns det nigot absolut behov
av definitioner eftersom forslaget gér ut pa
att bestimmelserna i alla sammanhang ska
tillimpas pa dem liksom pa andra fastighets-
aktiebolag. For att det ska vara léttare att fi
en bild av bestimmelsernas tillimpningsom-
rade ar det emellertid motiverat att bolagen
raknas upp i olika punkter i 3 mom. For den
skull och i synnerhet for att en ny term tas i
bruk, dvs. Omsesidiga fastighetsaktiebolag,
foreslas det att i 20 § 6 mom. tas in en preci-
serande bestdmmelse enligt vilken som bo-
stadsaktiebolag ocksa ska betraktas ett sddant
fore den 1 mars 1926 registrerat aktiebolag
som avses i 1 kap. 1 § 2 mom. i lagen om bo-
stadsaktiebolag (1599/2009) och som Omse-
sidigt fastighetsaktiebolag ett sddant i 28 kap.
2 § i lagen om bostadsaktiebolag avsett fas-
tighetsaktiebolag i vars bolagsordning be-
stams att lagen om bostadsaktiebolag inte ska
tillimpas pa bolaget.

Preciseringar péverkar inte till tilldimp-
ningsomrade av forslagna bestimmelser ef-
tersom bostadsaktiebolag och dmsesidigt fas-
tighetsbolag ska i alla fall utféra de kinne-
tecken som avses 1 20 § 3 mom. 2 punkten.

Enligt forslaget till 20 § 3 mom. 2 punkten
ska bestimmelserna om béde skattesats och
de dndringar som refereras nedan och som
giller behandlingen av andel av bolagslan
ocksa tillampas pa dgarbyten i andra fastig-
hetsbolag.

En bred skattebas dr nodvéndig for att upp-
na syftet med reformen och en neutral be-
skattning. Om tillimpningen av bestdmmel-
serna skulle begrinsas enbart till bostadsak-
tiebolag och dmsesidiga fastighetsbolag skul-
le de i ménga fall latt kunna kringgés efter-
som bostadsaktiebolag och Omsesidiga fas-
tighetsbolag kan omvandlas till icke-
omsesidiga fastighetsbolag genom en dndring
av bolagsordningen. Det finns dérfor ingen
anledning att tillmita denna formella
omstdndighet ndgon avgorande betydelse vid
overlatelsebeskattningen.
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Nér de foreslagna &dndringarna utstricks
ocksa till icke-Omsesidiga fastighetsbolag
kommer bland annat bolag som forvaltar af-
farsdrivande koncerners till anldggningstill-
gingarna hanforliga fastigheter samt fastig-
hetsplaceringsbolag som inte har nigon sér-
skild fordel av att bedriva sin affarsverksam-
het i form av ett dmsesidigt fastighetsbolag
att omfattas av de nya bestimmelserna.

Enligt forslaget till 20 § 3 mom. 2 punkten
ska som fastighetsbolag som utdver bostads-
aktiebolag och Omsesidiga fastighetsbolag
omfattas av de nya bestimmelserna betraktas
aktiebolag vilkas huvudsakliga verksamhet
de facto &r att dga eller besitta fast egendom.
Med besittande av fast egendom avses att be-
sitta egendom, i praktiken mark, pa grundval
av arrenderitt.

Definitionen kréver inte att verksamheten
bestéar enbart av att 4ga och besitta fast egen-
dom. Ett affarsdrivande bolag skulle dock
inte omfattas av begreppet endast pa den
grunden att det med hénsyn till omfattningen
av sin verksamhet har till och med betydande
fastighetsinnehav. Om affarsverksamheten &r
ringa i jamforelse med fastigheternas virde
bor situationen omprovas. Ett bolag ska inte
kunna undgé fastighetsbolagsstatus exempel-
vis 1 en situation dir det dels disponerar sina
fastigheter, dels i viss utstrackning erbjuder
samma service till andra foretag. Ett bolag
vars affdrsverksamhet minskar eller avslutas
kan som en foljd dirav bli ett sddant fastig-
hetsbolag som avses i bestimmelsen, om
dess verksamhet inskrinks till att dga och
hyra fastigheter som ingatt i dess anldgg-
ningstillgangar och anvénts i affarsverksam-
heten eller, exempelvis i fraga om byggnads-
foretag, fastigheter och fastighetsaktier som
hort till foretagets omséttningstillgangar.

Den foreslagna definitionen av andra fas-
tighetsaktiebolag motsvarar definitionen i
6b§ i lagen om beskattning av inkomst i
ndringsverksamhet (360/1968) av skattefrihet
vid overlatelse av i1 anldggningstillgdngarna
ingdende aktier. Dessa Overlatelser har 1dm-
nats utanfor skatteplikten. Vid tolkningen av
foreslagna 20 § 3 mom. 2 punkten i lagen om
overlatelseskatt kan dérfor ocksd den ritts-
och tillimpningspraxis aberopas som upp-
kommit i samband med ndmnda 6 b §.

Bedomningen av nir ett fastighetsdgande
bolag som har bedrivit affirsverksamhet om-
vandlas till ett fastighetsbolag efter att ha
upphort med sin egentliga affirsverksamhet
kan emellertid inte ske direkt utifrén tolk-
ningar som gjorts i samband med inkomstbe-
skattning. Vid inkomstbeskattningen héinger
grinsdragningen samman med om det dr
néringsskattelagen eller inkomstskattelagen
som ska tillimpas pé bolaget. Valet av till-
lamplig lag har ménga beskattningsrelaterade
konsekvenser for bolaget. Det att ett bolag
som dger fastigheter upphor med sin nérings-
verksamhet innebér inte automatiskt att be-
skattningen ska verkstillas enligt narings-
skattelagen, utan i beskattnings- och ritts-
praxis beddms situationen i ett lingre per-
spektiv fran foretagets synpunkt. Relevant
for overlatelsebeskattningen ér dverlatelseob-
jektet vid dverlatelsetidpunkten, sett ur den
skattskyldige koparens synvinkel. 1 princip
borde den sist ndmnda bedomningen inte pa-
verkas av vilken typ av verksamhet mélfore-
taget har bedrivit tidigare.

Enligt 20 § 3 mom. 3 punkten ska bestim-
melserna dessutom tillimpas pa aktier i ak-
tiebolag vars huvudsakliga verksamhet de
facto dr att dga eller besitta aktier eller ande-
lar som avses i 1 eller 2 punkten eller att di-
rekt eller indirekt dga eller besitta sadana el-
ler i Finland beldgna fastigheter. Avsikten
med bestimmelsen &r att forhindra undan-
dragande av skatt genom holdingbolagsstruk-
turer.

Bolagslan vid 6verlatelse av aktier i bostads-
aktiebolag och i dmsesidiga fastighetsaktie-
bolag

Forslaget till dndring av 20 § 1 mom. om
skattegrunden giller bland annat situationer
dér forvarvaren atar sig att ansvara for silja-
rens skuld eller ndgon annan skuld pa ett sa-
dant sidtt att atagandet kommer Gverlataren
direkt till godo och atagandet grundar sig pa
ett uttryckligt villkor i 6verldtelseavtalet.

Nér det géller fastighetsaktier ar forslagets
utgdngspunkt att bolagslan ska inrdknas i ve-
derlaget i dnnu storre utstrdckning &n nu, sé
att i det vederlag som betalts for aktierna och
pa vilket skatten berdknas, utdver den egent-
liga kdpesumman réknas ocksé den del av ett
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bolagslan som belastar de Overlatna aktierna
och som delédgaren &r beréttigad eller skyldig
att betala till bolaget trots att nigot uttryck-
ligt villkor om detta inte ingér i kdpebrevet,
vilket tillimpningen av 20 § 1 mom. forutsat-
ter.

120 § 3 mom. foreskrivs om inrdknande av
bolagslan i skattegrunden. Som vederlag ska
betraktas dven bolagslaneandelar som belas-
tar aktierna och som deldgaren har rétt eller
skyldighet att betala till bolaget pad grundval
av bestimmelser i bolagsordningen, bolags-
stimmobeslut eller nagot annat avtal eller
atagande eller som deldgaren har betalt i
samband med Overlatelsen.

I fraga om bostadsaktier forutsitter detta i
praktiken att skatten berdknas pa det sa kal-
lade skuldfria priset.

Fran ekonomisk synpunkt motsvarar situa-
tionen ett forfarande dér forvérvaren atar sig
ansvar for Overlatarens skuld, vilket pa det
stt som konstateras ovan enligt vedertagen
praxis tidigare har ansetts vara en del av ve-
derlaget och ddrmed ocksa en grund for over-
latelseskatten.

I bostadsaktiebolag och émsesidiga fastig-
hetsbolag grundar sig deldgarnas ansvar for
bolagets skulder normalt pa bestimmelser i
bolagsordningen.

Avsikten dr att sddana skulder ska beaktas
som belastar de kopta aktierna och som del-
dgaren har ritt eller skyldighet att betala till
bolaget, men diremot inte andra skulder eller
poster av frimmande kapital som upptagits i
bolagets balansrikning. Sddana bolagsskul-
der ska inte beaktas som deldgaren inte ar be-
rattigad att betala som en laneandel eller i
form av finansieringsvederlag och som dér-
med inte kan belasta vissa bestdimda aktier.
Som exempel pé sddana kan ndmnas lan som
bolaget upptagit for att balansera sin 16pande
ekonomi.

Det ar ldtt att genom ett disponentintyg fa
reda pé vilken ldneandel som i samband med
ett kop belastar bostadsaktier. Séljaren och
det formedlingsforetag som tagit emot ett
formedlingsuppdrag har rétt att f4 disponent-
intyg. | forordningen om grunderna for mét-
ning av aktieldgenheters ytor och om dispo-
nentintyg (365/2010) finns bestimmelser om
vad som ska framgd av ett disponentintyg.
Enligt 4 § 11 punkten i forordningen ska i

disponentintyget antecknas laneandelarna for
aktieldgenheten, i det fall att aktiedgaren har
ritt att betala sin laneandel, specificerat en-
ligt 1an och med beaktande av underskott el-
ler overskott i kapitalvederlaget vid betal-
ningstidpunkten, samt uppgift om sadana lan
som bolaget fattat beslut om men som inte
lyfts ocksd kommer att gilla aktieligenheten
och i fraga om vilka den enskilda aktieldgen-
hetens andel inte &r kdnd. Enligt forordning-
en ska av disponentintyget sélunda framgé
alla l&n som bolaget tagit men av intyget kan
endast konstateras de bolagslan som belastar
aktierna och som deldgaren har rétt att betala
bort.

Ett lan som tagits for att exempelvis finan-
siera en grundlig reparation kan i allménhet
inte direkt belasta enskilda aktier utan detta
ar mojligt forst sedan det slutliga lanefinansi-
eringsbehovet har framgatt efter att repara-
tionen blivit klar. I sddana fall ska bolagsla-
neandelen inrdknas i vederlaget endast om
bolagsstimman eller bolagets styrelse vid
den tidpunkt da skattskyldigheten uppkom-
mer, dvs. ndr Overlatelseavtalet ingés, har de-
finierat hur stor andel av lanet som belastar
de enskilda aktierna och dér det &r klart att
deldgaren kan betala sin laneandel till bolaget
med en gang eller i flera poster av laneande-
len eller manatligen som finansieringsveder-
lag. I motsvarande situationer dér deldgaren
har ritt eller &r skyldig att betala sin andel av
ett bolagslan till bolaget méste situationen
beddmas enligt de omsténdigheter som var
radande nér overlatelseavtalet ingicks.

Nér det géller overlatelse av aktier i bo-
stadsaktiebolag rdknas skatten salunda i
praktiken pé kopesumman plus den léneandel
som enligt disponentintyget belastar aktierna
vid den tidpunkt d& kopet avslutas och som
deldgaren enligt disponentintyget har ritt att
betala till bolaget.

Avgorande dr att deldgaren senast dagen
for kdpet genom bolagsstimmans eller sty-
relsens beslut fatt ritt att betala bort den la-
neandel som belastar aktierna eller alternativt
alagts att betala den senare som finansie-
ringsvederlag. Det saknar emellertid bety-
delse om den eller de é&terbetalningsdagar
som bolagsstimman eller styrelsen bestdmt,
exempelvis en eller tva per ar, infaller forst
senare. Det dr relativt séllsynt att &terbetal-
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ningsdagen sammanfaller med kopslutsda-
gen.

Genom den foreslagna bestimmelsen sé-
kerstills det att det inte heller for ett sadant
husbolags styrelse, som inte har nagon utom-
stdende disponent, inte blir oklart vilka lan
som ska beaktas. Styrelsen maste veta om
den eller bolagsstimman verkligen har gett
vederbdrande ritt att betala bort ett 1an. Det
maste d& ocksd klargdras vilka lan betal-
ningsritten géller.

Skattebeloppet kan alltsd inte bestimmas
utifran exempelvis kalkylerade ombyggnads-
kostnader.

Finansieringen av renoveringsprojekt skots
ofta via ett konto med kreditlimit. Ocksa i
sddana fall borde i det vederlag som ligger
till grund for overlatelseskatten inrdknas de
bolagsldn som vid dverlatelsetidpunkten be-
lastar aktierna, om deldgaren enligt vad som
anfors ovan har rétt eller skyldighet att betala
bort dem, och inte t.ex. kreditlimitens maxi-
mibelopp.

Ett undantag till det ovannidmnda utgor
byggnadsfasens 1dn. Den andel av byggnads-
fasens lan som belastar aktierna betraktas
som vederlag, 4&ven om beslut om deldgarnas
ratt eller skyldighet att betala bolagslanean-
delen inte har fattats. Bolagsstimmans eller
styrelsens beslut om ritt eller skyldighet att
betala bort 1an behovs inte for att faststdlla
vilka l&n som tas i beaktande.

De foreslagna adndringarna nér det géller
bolagslén skulle inte ha négon betydelse for
inkomstbeskattningen av dgare till hyresbo-
stdder. Om de betalningar som deldgarna gor
till bolaget for att tdcka renoveringskostnader
behandlas som intékter i bolagets bokforing,
kan hyresvirden dra av betalningarna frén
sina hyresinkomster. Om bostadsaktiebolaget
diremot fonderar betalningarna &r det fraga
om deldgarens kapitalplacering, och denna
dras som en del av anskaftningspriset for 14-
genheten av fran Overlatelsepriset nédr den
skattepliktiga Gverlatelsevinsten riaknas ut.

Ansvar for skatt vid fel i disponentintyg

Vid handel med bostadsaktier dr det av av-
gorande betydelse att informationen i dispo-
nentintyget ar korrekt och tickande. Om del-
dgarens andel av bolagets 14n borjar réknas in

i grunden for Gverlatelseskatt blir disponent-
intyget allt viktigare. For att den skatt som
ska betalas ska kunna utredas utifrdn kdpe-
brevet och disponentintyget i enlighet med
malsdttningen for denna proposition, ska den
som utfardar intyget vid behov i friga om de
lan som anges i intyget precisera ocksa de
faktorer som avgor om ladneandelen ska rak-
nas till vederlaget eller inte.

Om séljaren fore kopslutet har gett kdparen
felaktiga uppgifter om bolagsldneandelen &r
kopet behiftat med ett fel och kdparen ér en-
ligt lagen om bostadskop beréttigad till pris-
nedséttning.

17 kap. 1 § foreskrivs om siljarens regress-
ratt pd grund av uppgifter som en foretrddare
for bostadssammanslutningen, t.ex. dispo-
nenten, har lamnat. Om séljaren av en bostad
har blivit ansvarig for ett fel pa grund av en
uppgift som har ingatt i ett disponentintyg
som sdljaren har ldmnat till kdparen eller
som annars hérror fran en foretriddare for den
sammanslutning vars aktier eller andelar ko-
pet giller, har sdljaren ritt till skadestand av
sammanslutningen eller personen i friga, om
denna inte visar att vardsloshet inte har fore-
kommit nér intyget eller uppgiften lamnades
till sdljaren. Enligt motiveringen i den reger-
ingsproposition som lag till grund for lagen
(RP 14/1994 rd) kan siljaren ocksa kridva
skadestidnd av disponenten eller ndgon annan
foretradare for den sammanslutning som or-
sakat skadan, t.ex. av ett disponentbolag som
har skott disponentuppdraget.

Om bolagslan vid overldtelsebeskattningen
betraktas som en del av vederlaget innebar
ett 1an som 1 disponentintyget antecknats till
ett for litet belopp till nackdel for koparen i
praktiken samtidigt att ocksa overlatelseskat-
ten kommer att betalas till ett for litet belopp.

Enligt 21 kap. 3 mom. 3 punkten i lagen
om Overlételseskatt ansvarar fastighetsfor-
medlaren och enligt 24 § 2 mom. bostadsak-
tiebolaget vid sidan av kdparen for att fverla-
telseskatten betalas till ett riktigt belopp, om
en Overlatelse av aktier eller andelsbevis an-
tecknats 1 aktieboken eller forteckningen
over andelsbevis fastdn ingen utredning 6ver
betald eller uppburen skatt har foretetts.

Det dr mycket ovanligt att man vid Sverla-
telser av bostadsaktier har blivit tvungen att
uppbéra skatt i efterskott nér ett kop avslutats
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genom en fastighetsformedlare. Ansvarsbe-
stimmelserna forefaller med andra ord vara
effektiva. I praktiken har debiteringar riktats
till formedlarna nirmast nir skatten blivit
helt och héllet obetald.

Strdvan har varit att debitera den for skat-
ten ansvariga som nirmast ar skyldig till att
skatten inte har betalts. Forfarandet ar lamp-
ligt och det finns st6d for det i motiveringen
till lagen om Gverlatelseskatt (RP 121/1996
rd), diar det i samband med Overlatelse av
forstabostad understryks att debiteringen inte
borde riktas till formedlaren utan koparen,
om den obetalda skatten beror pa att denne
har lamnat felaktiga uppgifter om att villko-
ren for skattefrihet uppfylls.

Samma princip bor ocksa tillimpas i situa-
tioner nér en partiell underlatelse att betala
skatt beror pa felaktiga uppgifter i disponent-
intyget om bolagslan. Betalningen borde inte
1 sddana fall riktas till kdparen eller formed-
laren om de handlat i god tro utan till bo-
stadsaktiebolaget vars foretrddare, dvs. dis-
ponenten, har handlat vardslost. De civilrétts-
liga reglerna innebar emellertid att det i prak-
tiken blir disponenten, vars forsummelse det
ar frdga om, som i sista hand far sta for de
ekonomiska konsekvenserna av betalningen.

Bolagslan i andra fastighetsaktiebolag

Som det konstateras ovan forefaller moj-
ligheten att faststilla deldgarnas ansvar for
bolagslan och deras ritt att betala hela den
bolagslaneandel som belastar aktierna vara
ett sirdrag i bostadsaktiebolag och dmsesidi-
ga fastighetsaktiebolag, som inte forekom-
mer 1 andra fastighetsaktiebolag. Det ar dér-
for tankbart att de foreslagna bestimmelserna
om bolagsldn begrinsas till att gélla endast
dessa bolagsformer. En sddan begrinsning
skulle kanske inte heller ha nédgon betydelse
for hur man nar de uppstillda skatteintakts-
maélen, 1 synnerhet om man utgér frén en av-
kastningskalkyl som bygger pa statisk utrik-
ning.

Avvikande spelregler for andra fastighets-
aktier skulle dock kunna leda till nya typer av
finansiella arrangemang dér bolagets skulder
pa ett konstgjort sétt liggs pa deldgarna i syf-
te att utnyttja de mdjligheter som en avvi-
kande beskattning medfor. Syftet med sddana

arrangemang kunde vara att kringgd be-
stimmelserna i 20 § 1 mom. Det foreslas dar-
for att bestimmelserna om bolagslan ocksé
ska tillimpas pé Overlatelse av andra fastig-
hetsaktier. I synnerhet med dessa situationer
for 6gonen foreslds i 20 § 4 mom. att som
vederlag ocksé ska betraktas bolagslaneande-
lar som belastar aktierna och som deldgaren
har ratt att betala till bolaget pa grundval av
nagot annat avtal eller atagande 4n bestim-
melser i bolagsordningen, ett bolagsstimmo-
beslut eller ett styrelsebestlut. Det att ett bo-
lagslén de facto har betalts i samband med
overlatelsen skulle jamstédllas med betal-
ningsskyldighet.

Om motsvarande avtalsarrangemang i un-
dantagsfall skulle forekomma i andra dn 6m-
sesidiga fastighetsaktiebolag, dr det fullt mo-
tiverat att 1 skattehdnseende behandla dem pa
samma sétt som bostadsaktier vid dverlatelse.
Det kan forekomma tolkningsproblem i dessa
fall, eftersom det saknas en reglering som
forenhetligar forfaringssédtten och som mot-
svarar bestimmelserna i lagen om bostadsak-
tiebolag och lagen om bostadskop. Pa arsniva
handlar det 4nda sannolikt bara om négra en-
staka fall. Uppstar det oklarheter om beskatt-
ningen kan parterna utnyttja mdjligheten till
forhandsavgorande.

Bolagslan vid dverlételse som kapitalinve-
stering eller utbetalning av medel

I Overensstimmelse med vad som sigs
ovan, ska skatt enligt 20 § 2 mom. beréknas
pa overlatelse och annat forvarv som skett sa
som avses 1 4 § 4 mom., dvs. som kapitalin-
vestering eller utbetalning av medel, utifran
den Overlatna egendomens gingse vérde vid
overlatelsetidpunkten. For konsekvensens
skull foreslas det att bestimmelserna i 20 §
4 mom. om bolagslan tillimpas ocksa i dessa
fall nir foremalet for Overlatelsen ar aktier
som avses i 20 § 3 mom.

Till 20 § 2 mom. foreslds ett nytt 2 mom.
med stod av vilket i dessa fall som skat-
tegrund, utdver de overlatna aktiernas géngse
virde, ska betraktas den 1 4 mom. avsedda
andelen av bolagslan som belastar aktierna.

Forséljning av fastighetsaktier under bygg-
nadsfasen
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Den ovan foreslagna regleringen kan inte
tillimpas direkt pa nyproduktion dir en stif-
tande deldgare siljer aktier under byggnads-
fasen eller tidigare. Det &r allmént forekom-
mande att nya aktiebostdder marknadsfors i
ett mycket tidigt skede av byggandet, nir en-
dast en liten del av de 1an som upptas for att
finansiera byggandet har lyfts vid den tid-
punkt da kdpeavtalet ingds. Under byggnads-
fasen kvarstdr bostadsaktiebolaget i allmén-
het i byggherrens besittning till dess att ob-
jektet blivit fardigt. Vid en extraordinarie bo-
lagsstimma, dvs. vid det sd kallade besitt-
ningsoverlatelsemotet, inviljs representanter
for koparna i bolagets styrelse.

Bland annat av ovan ndmnda skél kan lane-
andelen inte beaktas s som den framstér vid
den tidpunkt da kopebrevet undertecknas.
Det ér vidare skil att observera att bostads-
kdp vid nyproduktion ocksé vid overlételse-
beskattningen behandlas pa ett avvikande
satt, eftersom betalningstiden pa tva ménader
raknas frin dganderittens overgang och inte
fran Overlatelseavtalets undertecknande, vil-
ket annars dr huvudregeln.

Enligt forslaget till 20 § 5 mom. ska, nér ett
bolags aktier siljs under byggnadsfasen, som
vederlag betraktas den andel av bolagets alla
l&n som motsvarar de Gverldtna aktierna nar
Overlatelseobjektet har blivit klart och god-
kénts for att tas i bruk, vilket i praktiken ar
den tidpunkt d& &ganderdtten till aktierna
Overgar.

I andra fall 4n dd en grynderentreprendr
séljer bostadsaktier till konsumenter kan par-
terna avtala att dganderitten ska dvergé redan
innan byggnaden dr fardig och tas i bruk.
Dirvid ska bolagets skulder vid tidpunkten
for dganderittens Gvergang beaktas.

Till vederlaget héanfors ocksa den skuldan-
del som belastar aktierna och som forvirva-
ren har betalt till dess att dganderdtten over-
gatt eller byggnaden blivit fardig och god-
kénts att tas i bruk.

Nér den andel som belastar de Overlatna
aktierna rdknas ut ska bolagets samtliga
skulder beaktas, eftersom skulderna under
byggnadsfasen i allménhet i sin helhet har
samband med forvédrvet av markgrunden och
sjdlva byggandet. Nar det handlar om nypro-
duktion hédnder det sillan att det finns den typ
av skotsellan i1 bolaget som skulle rdknas in i

vederlaget om det var fraga om Overlételse
av aktier i ett gammalt bostadsaktiebolag.

Enligt bestimmelsen &r det &ndd mojligt att
bolagets 1dn belastar olika slag av aktier pa
olika sétt. Om exempelvis garageaktier i bo-
lagsordningen helt har befriats fran vissa lan
ska dessa lan inte anses belasta garageaktier-
na och de ska sdlunda inte beaktas vid fast-
stillande av oOverlételseskatten for garageak-
tierna.

Bestimmelsen om 6verlatelse under bygg-
nadsfasen ska enligt forslaget tillimpas ocksa
pa Overlatelse av andra aktier dn aktier i 6m-
sesidiga fastighetsaktiebolag. Om bolagsord-
ningen saknar bestdmmelser om vederlags-
grunderna, vilket dr fallet i frdga om icke-
omsesidiga fastighetsbolag, ska skulderna i
sista hand anses belasta antalet overlatna ak-
tier 1 forhallande till bolagets alla aktier.

Forslaget ger anledning att ocksa justera
21 § om betalningstidpunkten. Enligt para-
grafens 2 mom. ska skatten betalas inom tvé
manader frdn det att objektet har blivit far-
digt och godkénts for att tas i bruk eller fran
tidpunkten for 4ganderittens 6vergéng, bland
annat om grynderentreprendren under bygg-
nadsfasen séljer en bostad for att tas i bruk
for forsta gangen. Det fOreslds att bestdm-
melsen kompletteras s att den ska tillampas
ocksa pé sddana overlatelser som avses i 20 §
5 mom.

Vid forsdljning av bostadsaktier under
byggnadsfasen dr det i allménhet en stiftande
deldgare som upptrader som &verlatare. For-
virvaren av bostadsaktier kan emellertid re-
dan innan byggnaden é&r fardig och dgande-
ritten Overgar sjalv Overlata sina pa avtalet
grundade réttigheter till ndgon annan. Enligt
rattspraxis ska skatt betalas dven for en sddan
overlatelse. Den foreslagna bestdmmelsen
om beaktande av bolagsldn kan dé inte till-
lampas vid forsta overlatelse, eftersom skul-
derna enligt bestimmelsen ska beaktas enligt
situationen vid tidpunkten for dganderittens
overgang eller tidpunkten d& byggnaden ar
fardig, dvs. tidpunkter som infaller forst se-
nare. Skatten ska i dessa situationer vid forsta
Overlatelsen réknas enligt huvudregeln i 21 §
1 mom. utifrin ett vederlag som inte innefat-
tar bolagsldneandelar. Detsamma géller
eventuella senare Gverlatelser som sker fore
dganderdttens Overgang. Skatten ska enligt
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forslaget betalas inom tvd manader fran att
aktierna Gverlats vidare. Bestimmelser som
ar tillampliga pa dessa situationer foreslas bli
intagna i 21 § 2 mom. andra meningen.

Overlatelse till utlinning av aktier i holding-
bolag som forvaltar fastighetsplaceringar

Bestdmmelsen i lagens 16 § 3 mom. enligt
vilken lagens internationella tillimpningsom-
rade har utstrickts till att gilla 6verlatelse av
aktier 1 bostads- eller fastighetsaktiebolag
oberoende av om parterna dr allmént skatt-
skyldiga i Finland eller ett utldndskt finansin-
stituts filial géller inte indirekta konstellatio-
ner dir foremalet for Gverlatelsen ar aktier i
ett bolag som &dger aktier i ett bostadsaktiebo-
lag eller fastighetsaktiebolag.

I konsekvensens namn dr det motiverat att i
det hianseende som det hér dr fraga om be-
handla aktier i ett sadant holdingbolag som
forvaltar fastighetsplaceringar och som avses
120 § 3 mom. 3 punkten i samma situation
som aktier i bostadsaktiebolag eller fastig-
hetsaktiebolag. Det foreslas darfor att 16 §
3 mom. édndras sé att skatt vid Gverlatelse av
aktier i ovan avsedda holdingbolag ska beta-
las pd samma sitt som vid Gverlatelse av ak-
tier i bostads- eller fastighetsaktiebolag.

Skattens belopp paverkas inte av eventuella
bolagslan som belastar holdingbolagets bo-
stads- eller fastighetsaktier. Vid dverlatelse
av aktier 1 holdingbolag kan som vederlag
endast betraktas bolagslan som belastar hol-
dingbolagets aktier, om villkoren i 20 §
4 mom. mot formodan skulle uppfyllas. Det
kan emellertid inte anses finnas afféarseko-
nomiska grunder for sddana arrangemang
och i praktiken skulle de knappast heller f6-
rekomma. Om dédremot fOrvirvaren enligt
villkor i kopebrevet betalar maélforetagets
skuld eller en del av den eller tar sig ansvar
for skulden ska betalningen eller atagandet i
Overensstimmelse med den foreslagna hu-
vudregeln i 20 § 1 mom. riknas in i skat-
tegrunden.

Utléndska holdingbolag

Eftersom lagen enligt dess 18 § inte ska
tillimpas pa overlatelse av virdepapper som

emitterats av ett utlindskt samfund, géller
bestimmelsen i 20 § 3 mom. 3 punkten en-
dast inhemska holdingbolagsstrukturer.

Det &r vanligt med utlindska holdingbo-
lagsstrukturer vid fastighetsplaceringar fran
utlandet till Finland. I allt storre utstrackning
har ocksa inhemska placerare borjat anvianda
sig av utlindska holdingbolag vid fastighets-
placeringar i Finland. I bakgrunden ligger
ofta skatteplaneringsaspekter, av vilka en ar
mojligheten att undgéd overlatelseskatt i Fin-
land. Genom att grunda ett holdingbolag i en
stat som inte har ndgon Overlatelseskatt pa
Overlatelse av fastighetsvirdepapper uppnar
man besparingar i transaktionskostnaderna
genom att ordna Overldtelsen av fast egen-
dom i Finland eller av finldndska fastighets-
bolag sa att man Overlater aktier i ett ut-
landskt holdingbolag, som i sin tur dger den
fasta egendomen eller fastighetsbolagen.

De foreslagna bestimmelserna ska pa de
grunder som anforts i friga om inhemska
holdingbolag ocksa tillimpas pa& utlindska
holdingbolag som forvaltar fastighetsplacer-
ingar. En bestimmelse om detta foreslas i
20 § 3 mom. 4 punkten, dir det hidnvisas till
ett nytt 2 mom. i 18 §.

Andringen innebdr en utvidgning av den
internationella tillimpningen av lagen om
Overlatelseskatt och en bestimmelse om att
vardepapper som ett utlindskt holdingbolag
har emitterat omfattas av Overlatelseskatten
foreslas darfor bli intagen i 18 § om utlénds-
ka vérdepapper. Enligt det 2 mom. som fore-
sl&s i paragrafen ska skatt med avvikelse fran
huvudregeln i paragrafens 1 mom. betalas for
overlatelse av virdepapper som emitterats av
ett sadant utlindskt samfund vars verksamhet
de facto huvudsakligen ar att direkt eller in-
direkt dga eller besitta fastigheter. Med tanke
pa situationer dér ett utlindskt holdingbolag
har fastighetsplaceringar ocksa annanstans én
1 Finland &r ett ytterligare villkor att mer dn
50 procent av bolagets sammanlagda till-
gangar bestar av direkt eller indirekt dgande
av fast egendom i Finland. Fastighetstill-
gingarnas andel av bolagets totala tillgangar
ska enligt forslaget vara samma som i fraga
om de samfund som avses i 10 § 10 punkten i
lagen om inkomstskatt. Vinst som erhalls vid
Overlatelse av aktier i dessa bolag betraktas
som inkomst i Finland. Andelen av de totala
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tillgdngarna ska berdknas utifrdn egendoms-
posternas gangse vérden.

Det dr emellertid inte motiverat att ut-
stracka beskattningen till alla dgarbyten i sa-
dana utldndska holdingbolag som avses i be-
stimmelsen. Enligt forslaget ska bestimmel-
sen tilldmpas endast i situationer dir &tmin-
stone en av parterna i dverlételsen &r allmént
skattskyldig i Finland eller en i Finland beli-
gen filial inom ett sddant finansiellt institut
som ndmns i 16 § 1 mom.

Transaktionsskatter av typen Overlatel-
seskatt dr rent nationella och det har inte ska-
pats allmént erkdnda internationella skatte-
rattsliga principer som skulle gélla den terri-
toriella tillimpningen av sadana skatter.
Inom EU-omradet har transaktionsskatterna
inte harmoniserats och man har inte heller
genom mellanstatliga skatteavtal gatt in for
att undvika en saddan dubbelbeskattning som
nationella dverlatelseskatter eventuellt kan ge
upphov till.

Den allménna utgdngspunkten i ménga
lander ar att skatt uppbérs for 6verlatelser av
vardepapper som emitterats av samfund med
huvudkontor i det aktuella landet. En alterna-
tiv princip till denna centrala s& kallade
emissionsprincip for definition av den territo-
riella tillimpningen av transaktionsskatten &r
den sa kallade etableringsprincipen, enligt
vilken skatt uppbdrs om en transaktionspart
ar etablerad inom den aktuella statens territo-
rium. Den finanstransaktionsskatt som EU-
kommissionen har foreslagit grundar sig pa
etableringsprincipen.

I Finland tillimpas en kombination av des-
sa principer pa ett sdtt som krymper skatteba-
sen saval nar det giller en skatt som skulle
grunda sig uteslutande pa emissionsprincipen
som ifall skatten skulle grunda sig enbart pé
etableringsprincipen. Utgangspunkten &r att
skatt uppbérs endast om det ar fridga om vir-
depapper som emitterats av ett finlandskt bo-
lag och bara om atminstone en av parterna ar
allmént skattskyldig i Finland eller ett ut-
landskt finansinstituts filial i Finland. P4 det
sdtt som beskrivs ovan dr fastighetsvérde-
papper ett undantag i detta avseende.

Fran rattslig synpunkt finns det inga hinder
for att utvidga det internationella tillimp-
ningsomradet for lagen om Overlatelseskatt
pa det sitt som nu foreslés. Forslaget tryggar

den nationella skattebasen i frdga om Overla-
telse av indirekt dgda fastigheter.

Jamstéllande av finldndska 6ppna bolag och
kommanditbolag med i Finland allmént
skattskyldiga

For att undvika tolkningsproblem foreslas
en justering av lagens 16 § 1 mom., enligt
vilket skatt inte ska betalas pé Overltelser
om varken Overldtaren eller forvdrvaren ar
allmént skattskyldiga i Finland enligt in-
komstskattelagen och inte heller ett i lag-
rummet avsett utlindskt kreditinstituts vér-
depappersforetags eller fondbolags filial i
Finland. Justeringen innebédr att lagrummet
kompletteras med en bestimmelse enligt vil-
ken det som foreskrivs i lagen om allmént
skattskyldiga ocksa tillimpas pé finldndska
Oppna bolag och kommanditbolag.

Trots att personbolag, dvs. 6ppna bolag och
kommanditbolag, ar juridiska personer dr de
inte separat skattskyldiga vid inkomstbe-
skattningen utan beskattningen av dessa bo-
lag sker genom beskattning av bolagsmén-
nen. Vid beddomning av om personbolag &r
allmént eller begriansat skattskyldiga har gra-
den av inhemskt d4gande ingen betydelse. Vid
Overlatelsebeskattningen saknar det & andra
sidan betydelse om personbolagen inte &r se-
parat skattskyldiga vid inkomstbeskattning-
en. For klarhetens skull ér det dérfor nddvén-
digt att det av 16 § uttryckligen framgar att
finldndska personbolag jamstélls med i Fin-
land allmént skattskyldiga.

Temporira skatteldttnader vid bolagisering
av kommunernas fastighetstillgdngar

I propositionen foreslads det att tillamp-
ningsomradet for de skatteldttnader som re-
gleras i gillande 43 a—43 c § i lagen om
Overlatelseskatt forlangs sd att de &r i kraft
dnnu 2013—2016. Forslaget bygger pa ett
initiativ frdn Finlands Kommunfrbund.

Inga &ndringar foreslas nér det géller vill-
koren for tillimpning av skatteldttnaderna
vad géller 43 a och 43 ¢ §.

Eftersom behovet av fortsatt skattelattnad
enligt lagforslagets 43 b § i anslutning till sa-
dana strukturarrangemang som avses i lagen
om en kommun- och servicestrukturreform
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endast giller socialvdsendet och hélso- och
sjukvarden, begrinsas lattnaden till att gélla
enbart fastigheter for séddant bruk. Hénvis-
ningen till lagen om en kommun- och servi-
cestrukturreform &ndras med beaktande av
att dess giltighetstid 16per ut. Paragrafen dnd-
ras dessutom med anledning av att dverfo-
ringarna av funktioner i frdga om socialvé-
sendet inte grundar sig pa en genomforande-
plan. For nérvarande har skatteldttnaden be-
grinsats till dgararrangemang for genomfo-
randet av planen. Dessutom preciseras sista
meningen 1 paragrafens 3 mom. s, att det ut-
latande som avses dér i stillet for av inrikes-
ministeriet ska avges av finansministeriet,
som numera har hand om de kommunala fra-
gorna.

Lagforslagets 43 a—43 ¢ § giller huvud-
sakligen Overlatelse av fastigheter eller fas-
tighetsaktier till aktiebolag. Ett villkor &r att
overlatelsen sker mot aktier i det mottagande
bolaget, dvs. som en s kallad apportoverla-
telse. Skatteldttnaderna ar avsedda att tillim-
pas vid bolagisering av fastighetstillgdngar
som innebidr att formen for dgandet dndras
fran direkt 4gande av fastigheter eller fastig-
hetsaktier till indirekt &dgande via ett annat
bolag. Lattnaderna géller inte kdp mot betal-
ning i pengar, eftersom det di inte ar friga
om byte av dgandeform utan om realisering
av egendom. Det finns inga grunder som har
samband med syftet med ldttnaderna eller
med kommunens skattebetalningsformaga
som talar for att skatteldttnadsbestimmelser-
na skulle tillampas i dessa fall. Det ar dnda
skal att observera att om det vid bolagisering
som vederlag utover aktier i det mottagande
bolaget betalas pengar eller ndgon annan
form av vederlag, ska Overlatelseskatt betalas
endast for dessa vederlag.

Villkoren for att skatteldttnadsbestimmel-
serna ska kunna tillimpas bibehélls ofordand-
rade ocksa ndr det giller anvidndningen av
overlatelseobjekten, med undantag for sddan
skattelattnad som avses i 43 b §, vars till-
lampningsomrade begrdnsas enligt vad som
anfors ovan. Man har forsokt formulera vill-
koren sé att lattnaderna inte ska gélla objekt
som anvénds for inkomstbringande verksam-
het. Bakgrunden till detta dr dels den allmén-
na strivan efter ett neutralt bemotande i be-
skattningshidnseende, dels artiklarna i fordra-

get om Europeiska unionens funktionssétt
om statsbidrag. I dessa avses med inkomst-
bringande verksamhet bland annat uthyrning
av bostdder pd marknadsvillkor. Grénserna
for skatteldttnad har darfor t.ex. i 43 a § dra-
gits sd att littnaderna endast géller socialt
och understott boende i hyresbostédder, vilket
bland annat innebér att vissa begransningar i
fraga om anvindning och Gverlatelse méste
gilla.

4 Propositionens konsekvenser
4.1 Konsekvenser for skatteinkomsterna

Effekten av den hojda skattesatsen i fraga
om bostadsaktiebolags och Omsesidiga fas-
tighetsaktiebolags aktier har berdknats med
utgdngspunkt i de uppgifter om aktieldgen-
hetskop som ingar i Skatteforvaltningens
ASVA-system och som anvénds for berdk-
ning av beskattningsvérdet for bostadsaktier.
Systemet inhdmtar och upprétthaller uppgit-
ter om bostadsaktiebolag och émsesidiga fas-
tighetsaktiebolag samt om dessa bolags 1a-
genheter och ligenhetsinnehavare. Ar 2011
var den sammanlagda kopesumman for andra
bostadsaktier &n siddana som omfattas av
skattefriheten for forsta bostider 9 942 mil-
joner euro medan kopesumman for aktier i
fastighetsaktiebolag var 488 miljoner euro.
Med den nuvarande skattesatsen pa 1,6 pro-
cent inflot det inalles 166,9 miljoner euro av
aktiedverlatelser inom dessa bolag. En hgj-
ning av skattesatsen fran 1,6 procent till
2,0 procent, dvs. med 25 procent, Okar de
kalkylerade skatteintdkterna med inalles
knappt 42 miljoner euro.

Effekten av det foreslagna nya sittet att
hantera bolagslaneandelar vid handel med
anvinda bostadsldgenheter kan kalkyleras pé
basis av Skatteforvaltningens och Statistik-
centralens uppgifter, som framgéar av omstt-
ningen av de aktieldgenheter som ingér i
ASVA-registret. Enligt dessa uppgifter var
bolagsléneandelen vid aktieldgenhetskop
2011 i frdga om andra &n forsta bostdder som
omfattas av skattefriheten 782 miljoner euro,
varav en Overlatelseskatt pa 2,0 procent skul-
le utgéra 15,6 miljoner euro. Uppgifter om
nyproduktion av bostadsldgenheter saknas
emellertid néstan helt, atminstone nir det
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giller stiftande deldgares forsdljning innan
byggnaden blivit fardig.

Niér det géller nyproduktion i bostadsaktie-
bolag har propositionens konsekvenser be-
domts utifran 2011 ars uppgifter fran Stati-
stikcentralen. Statistikcentralen har uppgifter
om 8 554 bostadskdp som avslutats 2011.
Den  sammanlagda kOpesumman  var
1 031 miljoner euro och den sammanlagda
laneandelen 664 miljoner euro. Materialet
upptar endast en del av de kdp som genom-
fordes 2011. Enligt miljoministeriets bedom-
ning blev ungefar 12 000 nya aktieldgenheter
fardiga 2012. Om léneandelen for alla dessa
lagenheter i genomsnitt motsvarar Statistik-
centralens material, skulle laneandelarna for
nya bostadsldgenheter 2012 vara inalles un-
gefdr 950 miljoner euro och skatten réknat
enligt en skattesats pa 2,0 procent knappt
19 miljoner euro.

Effekterna av de foreslagna &ndringarna
skulle alltsd i fraga om Overlatelse av bo-
stadsaktier uppga till totalt 76 miljoner euro.

For andra fastighetsaktiebolags del finns
det inte tillgdng till motsvarande uppgifter
om kopesummor for aktier eller Overlatel-
seskattens belopp. De foreslagna dndringarna
kan antas Oka skatteintdkterna med nagra
miljoner euro. Forslaget att rdkna in bo-
lagslan i skattegrunden skulle ha betydelse
nirmast i friga om nyproduktion.

Forslaget i 20 § 1 mom. att utvidga skat-
tegrunden till att omfatta forvérvarens betal-
ningar och betalningsétaganden till tredje
part skulle 0ka skatteintikterna med nagra
miljoner euro bade for icke-Omsesidiga fas-
tighetsbolag och sé kallade affarsaktier.

De forslag som géller inhemska och ut-
landska holdingbolag skulle i nagon man 6ka
skatteintékterna.

Det finns inga kalkyler 6ver hur de tempo-
rara skatteldttnaderna i anslutning till bolagi-
seringen av kommunernas fastighetstillgang-
ar kommer att paverka skatteintékterna.

Allt som allt berdiknas de foreslagna &nd-
ringarna Oka intdkterna av Overlételseskatten
med drygt 80 miljoner euro per &r. P4 grund
av de fordréjningar med betalningen av skat-
ten som sammanhénger med Overlatelseskat-
tesystemet skulle hela dkningen inte inflyta
under 2013.

Det kan ocksa antas att forslagen i ndgon
man tidigareldgger aktuella bostads- och fas-
tighetsaktiekdp innan lagen trdder i kraft,
vilket skulle 6ka skatteintdkterna under 2012
och i motsvarande mén minska dem under
2013.

Den uppskattade okningen av skattintidk-
terna 2013 uppgér till 80 miljoner euro.

4.2 Konsekvenser for bostads- och fas-
tighetsmarknaden

Med utgangspunkt i uppgifterna i skatte-
forvaltningens ASVA-system beréknas de f6-
reslagna dndringarna Oka bostadskoparnas
overlatelseskattekostnader vid kdp av gamla
bostadslédgenheter med i genomsnitt en tred-
jedel, varav effekten av den hojda skattesat-
sens utgoér ca 95 procent. Enligt tillgéngliga
uppgifter var bolagsldneandelen vid kop av
gamla bostdder i genomsnitt cirka 6 procent.
I enskilda fall kan beloppet vara betydligt
storre, exempelvis pd grund av bolagslén i
husbolag dér man nyligen gjort stambyten.

Nar det géller nyproducerade bostdder for-
dubblas bostadskdparnas Overlatelseskatte-
kostnader om bolagslaneandelen antas vara
40 procent.

Propositionens konsekvenser pa bostads-
marknaden ar sdlunda inte desamma for gam-
la bostdder som for nyproduktion.

Hojningen av skatteprocenten okar flytt-
kostnaderna for hushéll som bor i dgarbosta-
der och minskar sélunda hushallens flyttbe-
nigenhet. Foljden blir att hushéllen i storre
utstrackning kommer att bo bostdder som &r
oldmpliga for dem och att bostadsbestandet
utnyttjas ineffektivt. Lagéndringen kan ocksa
fa konsekvenser for arbetskraftens rorlighet.
Det ar omojligt att bedoma konsekvenserna
frdn kvantitativ synpunkt. 1 flera yttranden
over propositionen anses konsekvenserna bli
betydande. Det dr emellertid skél att beakta
att medan kopare av forsta bostad dr befriade
fran Overlatelseskatt maste hushallen i en
flyttningssituation i allménhet ocksad betala
Overlatelseskatt och formedlingsprovision for
forsaljningen av den gamla bostaden. Provi-
sionen kan vara exempelvis tio ganger storre
dn den fOreslagna hdjningen av Overlétel-
seskatten med 0,4 procent. Hojningen av
transaktionskostnaderna kan silunda pa det
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hela taget inte anses vara sérskilt betydande i
genomsnitt. [ typfallet kommer Overlatel-
seskatten att finansieras med bostadslan, vil-
ket innebér att den ekonomiska belastning
som skatten orsakar fordelas dver hela léne-
tiden. Fran deras synpunkt som byter bostad
kommer bostadsprisernas utveckling och réin-
tenivan att ha en betydligt storre ekonomisk
betydelse 4n skattekostnaden.

Statens  ekonomiska  forskningscentral
VATT har gjort beddmningen att den
omsténdigheten att skattebasen breddas till
att omfatta bolagsldn kommer att paverka bo-
stadsmarknadens verksamhet mindre dn hoj-
ningen av skatteprocenten, eftersom utvidg-
ningen av huvudsakligen ber6r nyproduktion.
Enligt VATT:s bedomning kommer skarp-
ningen av Overldtelseskatten i friga om ny-
produktion sannolikt inte att leda till en
minskning av flyttbendgenheten, eftersom
overlatelseskatten inte kommer att bli en fak-
tor som bromsar eller férsnabbar ibruktagan-
det av nya bostdder som stdr tomma. VATT
har gjort bedomningen att utvidgningen av
skattebasen kommer att minska betalnings-
viljan nér det géller nyproduktion och att sa-
lunda sdnka priserna pa nyproducerade bo-
stider och minska byggbolagens vinster,
sannolikt dock endast temporirt. Utvidg-
ningen av skattebasen och hojningen av skat-
tegraden kommer att minska bygginvester-
ingarnas l6nsambhet, vilket kan leda till lagre
byggande. Enligt VATT:s bedomning kom-
mer konsekvenserna for bostadsproduktionen
i praktiken att bli sméd eftersom byggandet
koncentreras till attraktiva omrdden dér bo-
stadspriserna Gverstiger byggkostnaderna sé
klart att projekten sillan blir olénsamma en-
dast pé grund av en skattehdjning.

Propositionen kan anses ddmpa prissteg-
ringen pa bostider.

I yttrandena &ver propositionen framfors
varierande asikter om dess konsekvenser for
bostadsmarknaden. I ménga beddmningar,
t.ex. 1 miljoministeriets, anses det att utvidg-
ningen av skattebasen kan fa t.o.m. betydan-
de konsekvenser for produktionen av nya bo-
stidder och for byggbranschen.

Utvidgningen av skattebasen kommer &t-
minstone i en statisk granskning sannolikt att
paverka marknaden for och byggandet av
kontors- och handelslokaler samt fastighets-

investeringarna mer &n bostadsmarknaden.
Fastighetsinvesteringar finansieras i stor ut-
strdckning med l&n, eftersom lanehdvstdngen
gor det mojligt att doka avkastningen pa det
egna kapitalet. De hogre transaktionskostna-
derna inverkar negativt pd fastighetsinvester-
ingarnas avkastning och kan fa konsekvenser
inte bara for byggvolymen utan kan ocksé
leda till att investeringarna omallokeras och
dérigenom minska andelen fastighetsinve-
steringar i de institutionella investerarnas
portfoljer. Utifran de utlatanden som inkom-
mit kan man dock dra slutsatsen att kost-
nadsverkningarna av den skérpta beskatt-
ningen kan lindras genom utvecklande av af-
farsverksamhetsmodeller och finansieringsar-
rangemang. Ocksa i dessa avseenden dr det
svart att bedoma de kvantitativa konsekven-
serna.

Andringarna kommer sannolikt att leda till
en viss Okning av efterfragan pé bostéder in-
nan lagen tréder i kraft.

4.3 Konsekvenser for Skatteforvaltning-
ens verksamhet

Av de foreslagna dndringarna dr de som
géller utvidgningen av skattebasen till att
omfatta bolagslan den viktigaste frdn Skatte-
forvaltningens synpunkt. Om man ser pé sa-
ken fran administrativ synpunkt ar det viktigt
att kdp av gamla lagenheter alltid utdver av
andra handlingar grundar sig pa ett dispo-
nentintyg, varav det framgér vilka bolagsldn
som belastar aktierna och som deldgarna har
ritt att betala sdsom l&neandel eller finansie-
ringsvederlag.

I regel gors kdpebreven redan i nuldget upp
utifran dessa handlingar, vilket innebér att de
nya bestimmelserna om skattegrunden knap-
past foranleder nimnvérda tolkningsproblem
nédr skatten ska bestimmas. Om den bolags-
skuld som framgér av disponentintyget for-
andras under den tid kopet gors upp till £61jd
av att lanet amorteras, beaktas detta i regel
nir kopesumman faststélls. Det dr skél att
observera att merparten av kopen, uppskatt-
ningsvis 70—80 procent, sker genom en fas-
tighetsformedlare som ocksé ansvarar for att
skatten betalas till ritt belopp. Nar ett kop
gors upp enbart mellan Gverlataren och for-
vérvaren ska forvédrvaren visa upp bade ko-
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pebrevet och en Overlatelseskattedeklaration.
Dessa gor det mojligt att kontrollera att skat-
ten betalts till ett riktigt belopp. Vid behov
kan Skatteforvaltningen ocksé stddja sig pa
uppgifter i ASVA-registret, varav ocksa
framgar uppgifter om bolagslan vid tidpunk-
ten for lagenhetskop. I praktiken kommer de
foreslagna &ndringarna dérfor inte att kréva
nagra nya utredningar av typen disponentin-
tyg varken av de skattskyldiga eller av fas-
tighetsformedlingarna.

Kop av affdrs- eller kontorslokaler dverva-
kas utifran overlatelseskattedeklarationer och
kdpebrev samt de villkor som framgér av ko-
pebreven. Om deldgarna i ett bolag sinsemel-
lan har kommit Gverens om att ansvaret for
ett bolagslan ocksa bérs av deldgarna, dr det
naturligt att 6verldtaren och foérvarvaren sins-
emellan kommer Overens om att ansvaret
Overgar pa forvarvaren. Behovet av utred-
ningar for att forverkliga skatteforvaltningens
overvakning géller dérfor fall av denna typ.
Ovan har emellertid konstaterats att denna
typ av bolagslén som belastar aktier ar ex-
ceptionella i icke-dmsesidiga fastighetsbolag.

Om kdoparen dédremot i Sverensstimmelse
med villkoren i kopebrevet betalar bolagets
skuld eller en del av den eller om kdparen
atar sig ansvar for skulden ska betalning-
en/betalningsatagandet med stdd av den fore-
slagna huvudregeln rdknas in i skattegrun-
den.

5 Beredningen av propositionen

Propositionen har beretts vid finansministe-
riet. Foljande myndigheter och organisatio-
ner har yttrat sig om propositionen: AKAVA
rf, Finansierings- och utvecklingscentralen
for boendet (ARA), Asunto-, toimitila- ja ra-

kennuttajaliitto RAKLI ry, Finlands narings-
liv EK rf, Finansbranschens centralférbund
FK, Foreningen CGR rf, Centralhandels-
kammaren, Fastighetsformedlarnas central-
forbund rf, justitieministeriet, Familjeforeta-
garnas forbund rf, Rakennusteollisuus RT ry,
Finlands Fackforbunds Centralorganisation
FFC rf, Finlands Disponentférbund rf, Fin-
lands Fastighetsforbund rf, Finlands Kom-
munforbund, Finlands Egnahemsfoérbund rf,
Suomen Veroasiantuntijat SVA, Suomen
Vuokranantajat ry, Finlands Foretagare rf,
Upseeriliitto ry, Statens ekonomiska forsk-
ningscentral, Skatteforvaltningen och miljo-
ministeriet.

Det som anfors i yttrandena har s langt
mojligt beaktats i den fortsatta beredningen.

6 Samband med andra propositio-
ner

Propositionen har samband med 2013 &rs
budgetproposition och &r avsedd att behand-
las i samband med den.

7 Ikrafttridande

Lagen foreslas trdda i kraft den 1 januari
2013. Lagens 43 a—43 c § foresléds gilla till
och med den 31 december 2016.

Lagen ska tillimpas pa Overlatelser som
skett enligt avtal som ingatts den dag lagen
tradde i kraft eller dérefter. Ett overlatelseav-
tal anses ha ingétts nér det har undertecknats.

Med stod av det som anfors ovan forelaggs
riksdagen foljande lagforslag:
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Lagféorslag

Lag

om indring av lagen om overlitelseskatt

I enlighet med riksdagens beslut

dndras i lagen om Overlatelseskatt (931/1996) 16 § 1 och 3 mom., 20 §, 21 § 2 mom. samt

43 a—43 c §,

av dem 16 § 1 mom. sddant det lyder i lag 232/2004, 43 a § sddan den lyder i lag 1064/2007,
43 b § sadan den lyder i lag 171/2007 och 43 c¢ § sadan den lyder i lagarna 171/2007 och

526/2012, samt
fogas till 18 § ett nytt 2 mom. som foljer:

16 §
Overldtelser till utlinningar

Skatt ska inte betalas pa Overlatelsen om
varken Overlataren eller forvérvaren ér all-
mént skattskyldig i Finland enligt inkomst-
skattelagen (1535/1992) och inte heller ett ut-
landskt kreditinstituts, virdepappersforetags
eller fondbolags filial i Finland. Vad som i
denna lag foreskrivs om allmént skattskyldi-
ga 1 Finland tillimpas ocksa pa finldndska
Oppna bolag och kommanditbolag.

Skatt ska dock betalas pa dverlatelse av ak-
tier 1 ett bostads- eller fastighetsaktiebolag el-
ler andelar i ett bostads- eller fastighetsan-
delslag enligt vad som foreskrivs pa annat
stdlle i denna lag. Detsamma géller dverlatel-
se av aktier i aktiebolag som avses i 20 §
3 mom. 3 punkten.

18 §

Utldndska virdepapper

Skatt ska emellertid betalas pa overlatelse
av virdepapper som emitterats av ett ut-
landskt samfund vars huvudsakliga verksam-
het de facto ar att direkt eller indirekt dga el-
ler besitta fastigheter och vars sammanlagda
tillgdngar till mer &dn 50 procent bestér av fast
egendom i Finland som samfundet dger di-
rekt eller indirekt, om minst den ena av par-
terna i Overlatelsen &r allmént skattskyldig i

Finland eller dr en sadan filial som avses 1
16 § 1 mom.

20§
Skattesats och skattegrund

Vid overlatelse av virdepapper ar skatten
1,6 procent av kopeskillingen eller véirdet av
annat vederlag. Som vederlag betraktas ocksa
forvirvarens andra betalningar till ndgon an-
nan dn overlataren, vilka utgor villkor i over-
latelseavtalet samt betalningsétaganden som
forvérvaren i enlighet med villkoren i 6verl-
telseavtalet ansvarar for gentemot overlataren
eller ndgon annan, om betalningen eller be-
talningsatagandet kommer Overlataren till
godo.

Skatt pa overlételse och annat forvirv som
skett i enlighet med 4 § 4 mom. berdknas ut-
ifrdn den Overlitna egendomens géngse vér-
de vid overlatelsetidpunkten. Vid 6verlatelser
som avses nedan i 3 mom. inrdknas i skat-
tegrunden dessutom bolagslan enligt 4 mom.

Skatten &r dock 2,0 procent om Overlétel-
sen giller

1) aktier i ett bostadsaktiebolag eller ett
Omsesidigt fastighetsaktiebolag eller andelar
i ett bostadsandelslag eller fastighetsandels-
lag,

2) aktier i ett annat aktiebolag &n ett sddant
som avses i 1 punkten, om bolagets huvud-
sakliga verksamhet de facto ar att dga eller
besitta fastigheter,

3) aktier 1 ett aktiebolag vars huvudsakliga
verksamhet de facto &r att dga eller besitta
aktier eller andelar som avses i 1 eller
2 punkten eller att direkt eller indirekt dga el-



24 RP 125/2012 rd

ler besitta sadana eller fastigheter som &r be-
lagna i Finland, eller

4) vardepapper som avses i 18 § 2 mom.

Oberoende av vad parterna har avtalat en-
ligt 1 mom. betraktas vid &verlételser enligt
3 mom. sdsom vederlag dven bolagslanean-
delar som belastar aktierna och som vid éver-
latelsetidpunkten deldgaren dé har ritt eller
skyldighet att betala till bolaget pa grundval
av bestdmmelser i bolagsordningen, bolags-
stimmobeslut eller niagot annat avtal eller
atagande eller som deldgaren har betalt i
samband med Overlatelsen. Som vederlag be-
traktas dven den andel av byggnadsfasens lan
som belastar de 6verlatna aktierna, dven om
beslut om deldgarnas ritt eller skyldighet att
betala bolagsldneandelen inte har fattats.

Nér en overlételse enligt 3 mom. sker un-
der byggnadsfasen eller tidigare betraktas
som vederlag i stillet for den laneandel som
avses 1 4 mom. den andel av bolagets samtli-
ga lan som belastar de overldtna aktierna nar
byggnaden har blivit fardig och godkints for
anvandning eller vid den tidpunkt da dgande-
ritten Overgar, om dganderdtten har overgatt
innan byggnaden har blivit firdig och tagits i
bruk. Till vederlaget hinfors ocksd den
skuldandel som belastar aktierna och som
forvéarvaren har betalt till bolaget eller over-
lataren fram till den tidpunkten.

Som bostadsaktiebolag betraktas ocksa ett
sadant fore den 1 mars 1926 registrerat ak-
tiebolag som avses i 1 kap. 1 § 2 mom. i la-
gen om bostadsaktiebolag (1599/2009). Som
omsesidigt fastighetsaktiebolag betraktas
ocksé ett sddant i 28 kap. 2 § i lagen om bo-
stadsaktiebolag avsett fastighetsaktiebolag i
vars bolagsordning bestdms att lagen om bo-
stadsaktiebolag inte ska tillimpas pé bolaget.

21§

Tidpunkten ndr skatten skall betalas

For overlatelser som avses i 4 kap. 1 § 1 la-
gen om bostadskop (843/1994) och i 20 §
5 mom. ska skatten betalas inom tvd manader
fran &dganderdttens Overgang. Om aktierna
overlats vidare innan dganderitten har &ver-
gatt ska skatten for den foregaende Overlatel-

sen betalas inom tvd manader fran overlatel-
setidpunkten.

432§

Tempordr skattefrihet som gdller dgararran-
gemang i fraga om kommunala hyresbostd-
der

Om en kommun eller ett bolag som kom-
munen dger under &ren 2013-2016 Gverlater
en hyreshusfastighet, en bostadsréttshusfas-
tighet eller aktier i ett hyreshus- eller bo-
stadsrittshusbolag som den dger till ett aktie-
bolag som en eller flera kommuner édger eller
som ett sddant bolag dger och om kommunen
som vederlag far aktier i det mottagande bo-
laget, aterbetalar Skatteforvaltningen pa an-
sOkan den betalda skatten.

Skattefrihet enligt 1 mom. géller dverlatel-
ser dir kommunen eller flera kommuner till-
sammans direkt eller indirekt &ger minst
90 procent av hyreshusfastigheten eller bo-
stadsrittshusfastigheten eller av de aktier
som ger ritt att besitta hyresbostaden, hyres-
huset eller bostadsréttshuset samt ocksa av
det mottagande bolagets aktier.

Objektet for en skattefri Gverlatelse kan
vara

1) sddana hyresbostidder och aravahyreshus,
eller till deras besittning beréttigande aktier,
som &ir underkastade i aravabegransningsla-
gen avsedda begrdnsningar av anvéndning
och Overlatelse,

2) sadana hyresbostider och rantestodshy-
reshus, eller till deras besittning beréttigande
aktier, som &r underkastade i 17 § i lagen om
rantestdd for hyresbostadsldn och bostads-
rattshuslan (604/2001) avsedda begrinsning-
ar av anvindning och Overlatelse,

3) sddana bostéder eller till deras besittning
berittigande aktier som &r underkastade den
anviandningsbegrinsning pa 20 ar som avses i
10 § i lagen om rintestod for hyresbostadslan
(867/1980),

4) sédana andra i lagen om bostadsrittsbo-
stader (650/1990) avsedda bostidder an fritt
finansierade bostadsrattsbostider.

Ansdkan om skattedterbdring ska goras
inom ett ar fran det att skatten betaldes. Till
ansokan ska fogas ett av Statskontoret utfar-
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dat intyg om att dverlatelsen giller ett objekt
som avses i 3 mom.

Om ansokan har gjorts och utredning har
lamnats om att villkoren for skattefri Gverla-
telse ar uppfyllda redan innan skatten har be-
talats, kan Skatteforvaltningen besluta att
skatt inte ska betalas.

Skatt aterbdrs inte till hogre belopp dn vad
som ska betalas for overlatelsen, om skatten
betalts inom den tid som bestdims i 7 och
21 §. Ingen rénta betalas pé aterburet belopp.

43b§

Tempordr skattefrihet vid kommuners struk-
turarrangemang

Om en kommun eller samkommun eller ett
av dem &gt aktiebolag som dger och forvaltar
fastigheter for fullgdrande av de skyldigheter
som avses i lagen om en kommun- och servi-
cestrukturreform (169/2007), som var i kraft
aren 2007—2012, under 2013—2016 overla-
ter en fastighet som huvudsakligen har varit i
direkt anvindning inom socialvérds-, hélso-
och sjukvards-, skol-, ungdoms-, biblioteks-,
kultur-, idrotts- eller brand- och rdddningsva-
sendet eller inom kommunens eller sam-
kommunens allminna forvaltning till ett ak-
tiebolag som &gs av en eller flera kommuner
eller ssmkommuner och som &dger och forval-
tar fastigheter for socialvérdens eller hélso-
och sjukvardens bruk och som vederlag far
aktier i det mottagande bolaget, aterbetalar
Skatteforvaltningen pa ansdkan den betalade
skatten.

Skattefriheten géller p4 motsvarande sitt
Overlatelse av aktier i ett bolag som 4gs av en
kommun eller samkommun och som dger och
forvaltar fastigheter mot aktier i det motta-
gande bolaget, om

1) fastigheterna i huvudsak anvinds for ett
dndamal enligt 1 mom., eller

2) aktierna medfor ritt att besitta en ldgen-
het som anvinds for ett &dndamél enligt
1 mom.

Ansokan om skattedterbédring skall goras
inom ett &r fran det att skatten betalades. Till
ansOkan skall fogas de berérda kommunernas
utredning om hur verlételsen ansluter sig till
fullgérandet av de skyldigheter som avses i
lagen om en kommun- och servicestrukturre-

form samt om anvindningen av fastigheten
fore och efter overlatelsen. Till ansdkan skall
dessutom fogas utlatande av kommunens re-
visor. Skatteforvaltningen kan vid behov be-
gira utlitande av finansministeriet om hur
Overlatelsen ansluter sig till fullgérandet av
de skyldigheter som avses i lagen om en
kommun- och servicestrukturreform.

Om ansokan har gjorts och utredning har
lamnats om att villkoren for skattefri dverla-
telse dr uppfyllda redan innan skatten har be-
talats, kan Skatteforvaltningen besluta att
skatt inte ska betalas.

43¢ §

Tempordr skattefrihet vid vissa strukturar-
rangemang inom utbildningen

Skatteforvaltningen aterbetalar pa ansdkan
betalad skatt, om

1) en kommun, en samkommun, ett privat
samfund eller en privat stiftelse under
2013—2016 overldter en fastighet som den
ager till en forening, en stiftelse eller ett pri-
vat aktiebolag mot aktier i det som bedriver
verksamhet enligt tillstdind som avses i yr-
keshdgskolelagen (351/2003) och enligt till-
stdnd att ordna utbildning som avses i lagen
om yrkesutbildning (630/1998) samt i lagen
om yrkesinriktad vuxenutbildning
(631/1998), eller

2) en kommun eller samkommun &verlater
en fastighet som varit i skolvdsendets an-
viandning enligt 43 b § for anvidndning i en-
lighet med 1 punkten i detta moment till en
dér avsedd forvérvare.

En forutséttning for att skatten skall aterbe-
talas ar att den Gverldtna fastigheten i huvud-
sak anvdnds for verksamhet for vilken mot-
tagaren, samt i de situationer som avses i
1 mom. 1 punkten dven Overlataren, har fatt
tillstand enligt 1 mom. av statsradet. En yt-
terligare forutsittning &r att kostnaderna for
den verksamhet som ordnas i fastigheten kan
raknas till de kostnader som anvénds som
grund for statsandelen i enlighet med 19 och
20 § i lagen om finansiering av undervis-
nings- och kulturverksamhet (635/1998) eller
att en anordnare av grundliggande yrkesut-
bildning enligt 19 § i ndmnda lag anvinder
fastigheten i huvudsak for yrkesinriktad
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tilliggsutbildning enligt lagen om yrkesinrik-
tad vuxenutbildning eller for arbetskraftspoli-
tisk vuxenutbildning enligt lagen om offent-
lig arbetskraftsservice (1295/2002).

Skattefriheten géller p4 motsvarande sétt
Overlatelse av aktier i ett bolag som dgs av en
kommun, en samkommun, ett privat samfund
eller en privat stiftelse och som &dger och be-
sitter fastigheter till ett mottagande bolag el-
ler en mottagande forening eller stiftelse, om
fastigheterna i huvudsak anvénds for ett dn-
damal enligt 2 mom. eller om aktierna med-
for rétt att besitta en ldgenhet som anvinds
for ett &andamal enligt 2 mom.

Ansokan om skattedterbaring skall goras
inom ett ar fran det att skatten betalades. Till
ansokan skall fogas en utredning om anvand-
ningen av fastigheten fore och efter overla-
telsen. Till ansdkan skall dessutom fogas ett
utlatande av undervisningsministeriet om att
villkoren for skattefrihet ar uppfyllda.

Om ansokan har gjorts och utredning har
lamnats om att villkoren for skattefri dverla-
telse dr uppfyllda redan innan skatten har be-
talts, kan Skatteforvaltningen besluta att skatt
inte ska betalas.

Helsingfors den 4 oktober 2012

Aterburen skatt eller skatt som inte betalts
skall betalas, om fastighetens eller ldgenhe-
tens anvdndning dndras innan fem ar har for-
flutit fran overlatelsen eller om de aktier som
medfor ritt att besitta fastigheten eller lagen-
heten inom nidmnda tid &verlats vidare till
ndgon annan mottagare &n en sddan som av-
ses i 1 mom. 1 punkten for att anvéndas for
ett dndamal enligt 2 mom. Skatt behover
dock inte betalas pa grundval av att anvénd-
ningen &ndrats nir dgaren ar ett aktiebolag
som &dgs av en kommun eller samkommun
och fastigheten eller ldgenheten tas i anvénd-
ning for ett dndamél som avses i 43 b §.
Skatten skall betalas inom sex manader fran
overlatelsen eller fran den tidpunkt d& an-
viandningen av fastigheten eller ligenheten
har &ndrats.

Denna lag triader i kraft den 20 . Lagens
43 a—43 ¢ § géller till och med den 31 de-
cember 2016.

Lagen ska tillimpas péd overlételser enligt
avtal som ingétts den dag lagen trader i kraft
eller direfter.

Statsministerns stillforetridare, finansminister

JUTTA URPILAINEN

Lagstiftningsrad Jukka Vanhanen
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Bilaga
Parallelltext

Lag
om indring av lagen om overlitelseskatt

I enlighet med riksdagens beslut

dndras i lagen om Overlatelseskatt (931/1996) 16 § 1 och 3 mom., 20 §, 21 § 2 mom. samt
43 a—43 c §,

av dem 16 § 1 mom. sadant det lyder i lag 232/2004, 43 a § sddan den lyder i lag 1064/2007,
43 b § sddan den lyder i lag 171/2007 och 43 ¢ § sddan den lyder i lagarna 171/2007 och

526/2012, samt
fogas till 18 § ett nytt 2 mom. som foljer:

Gdllande lydelse
16 §
Overldtelser till utlinningar

Skatt skall inte betalas pa dverlatelsen om
varken Overlataren eller forvdrvaren ar all-
mént skattskyldig i Finland enligt inkomst-
skattelagen (1535/1992) och inte heller ett ut-
landskt kreditinstituts, vérdepappersforetags
eller fondbolags filial i Finland.

Skatt skall dock betalas pa Overlatelse av
aktier i ett bostads- eller fastighetsaktiebolag
eller andelar i ett bostads- eller fastighetsan-
delslag enligt vad som stadgas pa annat stélle
i denna lag.

18 §

Utléindska vardepapper

Férelagen lydelse
16 §
Overldtelser till utlinningar

Skatt ska inte betalas pad Overlatelsen om
varken Overlataren eller forvirvaren &r all-
mént skattskyldig i Finland enligt inkomst-
skattelagen (1535/1992) och inte heller ett ut-
landskt kreditinstituts, vérdepappersforetags
eller fondbolags filial i Finland. Vad som i
denna lag foreskrivs om allmdnt skattskyldi-
ga i Finland tillimpas ocksa pd finlindska
oppna bolag och kommanditbolag.

Skatt ska dock betalas pd overlételse av ak-
tier i ett bostads- eller fastighetsaktiebolag el-
ler andelar i ett bostads- eller fastighetsan-
delslag enligt vad som foreskrivs pa annat
stille i denna lag. Detsamma gdller éverld-
telse av aktier i aktiebolag som avses i 20 §
3 mom. 3 punkten.

18 §

Utléindska vardepapper

Skatt ska emellertid betalas pa éverldtelse
av vdrdepapper som emitterats av ett ut-
lindskt samfund vars huvudsakliga verksam-
het de facto dr att direkt eller indirekt dga el-
ler besitta fastigheter och vars sammanlagda



28
Gallande lydelse

20§
Skattesats och skattegrund

Vid overlatelse av viardepapper utgor skat-
ten 1,6 procent av kdpeskillingen eller vérdet
av annat vederlag.

Skatt pa dverlatelse och annat forvirv som
skett s som avses i 4 § 4 mom. berdknas ut-
ifran den Overlatna egendomens gingse vérde
vid dverlatelsetidpunkten.
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Forelagen lydelse

tillgangar till mer dn 50 procent bestdir av
fast egendom i Finland som samfundet dger
direkt eller indirekt, om minst den ena av
parterna i overldtelsen dr allmdnt skattskyl-
dig i Finland eller dr en sddan filial som av-
sesil6 g 1 mom.

20§
Skattesats och skattegrund

Vid overlatelse av vardepapper dr skatten
1,6 procent av kopeskillingen eller vérdet av
annat vederlag. Som vederlag betraktas ock-
sd forvdrvarens andra betalningar till ndgon
annan dn o6verldtaren, vilka utgér villkor i
overldtelseavtalet samt betalningsdtaganden
som forvirvaren i enlighet med villkoren i
overldtelseavtalet ansvarar for gentemot
overldataren eller ndgon annan, om betal-
ningen eller betalningsdtagandet kommer
overldtaren till godo. Skatt pa overldtelse
och annat forvirv som skett i enlighet med
4§ 4 mom. berdknas utifran den overldtna
egendomens gdngse virde vid overldtelsetid-
punkten. Vid overldtelser som avses nedan i
3 mom. inrdknas i skattegrunden dessutom
bolagslan enligt 4 mom.

Skatten dr dock 2,0 procent om éverlatel-
sen gdller

1) aktier i ett bostadsaktiebolag eller ett
omsesidigt fastighetsaktiebolag eller andelar
i ett bostadsandelslag eller fastighetsandels-
lag,

2) aktier i ett annat aktiebolag dn ett sd-
dant som avses i 1 punkten, om bolagets hu-
vudsakliga verksamhet de facto dr att dga el-
ler besitta fastigheter,

3) aktier i ett aktiebolag vars huvudsakliga
verksamhet de facto dr att dga eller besitta
aktier eller andelar som avses i 1 eller
2 punkten eller att direkt eller indirekt dga
eller besitta sadana eller fastigheter som dr
beligna i Finland, eller

4) virdepapper som avses i 18 § 2 mom.

Oberoende av vad parterna har avtalat en-
ligt 1 mom. betraktas vid overldtelser enligt
3 mom. sasom vederlag dven bolagslanean-
delar som belastar aktierna och som vid
overldtelsetidpunkten deldgaren dd har rdtt
eller skyldighet att betala till bolaget pd
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Gallande lydelse

21§

Tidpunkten ndr skatten skall betalas

For overlatelser som avses i 4 kap. 1 §1i la-
gen om bostadskop (843/94) skall skatten be-
talas inom tva ménader fran Adganderittens
Overgang.

29
Forelagen lydelse

grundval av bestimmelser i bolagsordning-
en, bolagsstimmobeslut eller nagot annat av-
tal eller dtagande eller som deldgaren har
betalt i samband med overldtelsen. Som ve-
derlag betraktas dven den andel av bygg-
nadsfasens lan som belastar de 6verldtna ak-
tierna, dven om beslut om deldgarnas rditt el-
ler skyldighet att betala bolagsldineandelen
inte har fattats.

Ndr en overldtelse enligt 3 mom. sker un-
der byggnadsfasen eller tidigare betraktas
som vederlag i stdllet for den ldneandel som
avses i 4 mom. den andel av bolagets samtli-
ga lan som belastar de overldtna aktierna
ndr byggnaden har blivit firdig och godkdnts
for anvindning eller vid den tidpunkt dd
dganderdtten 6vergdr, om dganderdtten har
overgdtt innan byggnaden har blivit fardig
och tagits i bruk. Till vederlaget hinfors ock-
sa den skuldandel som belastar aktierna och
som forvirvaren har betalt till bolaget eller
overldtaren fram till den tidpunkten.

Som bostadsaktiebolag betraktas ocksa ett
sddant fore den 1 mars 1926 registrerat ak-
tiebolag som avses i 1 kap. 1 § 2 mom. i la-
gen om bostadsaktiebolag (1599/2009). Som
omsesidigt  fastighetsaktiebolag  betraktas
ocksa ett sadant i 28 kap. 2 § i lagen om bo-
stadsaktiebolag avsett fastighetsaktiebolag i
vars bolagsordning bestdms att lagen om bo-
stadsaktiebolag inte ska tillimpas pd bola-

get.

21§

Tidpunkten ndr skatten skall betalas

For overlatelser som avses i 4 kap. 1 § 1 la-
gen om bostadskop (843/1994) och i 20 §
5 mom. ska skatten betalas inom tvd manader
fran &dganderittens Overgdng. Om aktierna
overldts vidare innan dganderdtten har 6ver-
gatt ska skatten for den foregdende dverldtel-
sen betalas inom tva mdnader frdn éverldtel-
setidpunkten.
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43 a8

Tempordr skattefrihet som gdller dgararran-
gemang i fraga om kommunala hyresbostdider

Om en kommun eller ett bolag som kom-
munen dger under aren 20082012 &verlater
en hyreshusfastighet, en bostadsrittshusfas-
tighet eller aktier i ett hyreshus- eller bostads-
rattshusbolag som den é&ger till ett aktiebolag
som en eller flera kommuner &dger eller som
ett sadant bolag dger och om kommunen som
vederlag far aktier i det mottagande bolaget,
aterbetalar skatteverket pd ansdkan den beta-
lade skatten.

Skattefrihet enligt 1 mom. géller dverlatel-
ser dir kommunen eller flera kommuner till-
sammans direkt eller indirekt dger minst
90 procent av hyreshusfastigheten eller bo-
stadsrattshusfastigheten eller av de aktier som
ger ritt att besitta hyresbostaden, hyreshuset
eller bostadsrittshuset samt ocksa av det mot-
tagande bolagets aktier.

Objektet for overlatelsen kan vara

1) sadana hyresbostidder och aravahyreshus,
eller till deras besittning berédttigande aktier,
som dr underkastade i aravabegransningsla-
gen avsedda begrinsningar av anvindning
och overlatelse,

2) sadana hyresbostdder och réintestodshy-
reshus, eller till deras besittning berittigande
aktier, som dr underkastade i 17 § i lagen om
rantestod for hyresbostadslan och bostads-
rattshuslan (604/2001) avsedda begransningar

3) sédana bostéider eller till deras besittning
berittigande aktier som dr underkastade den
anvindningsbegrinsning pa 20 &r som avses i
10 § i lagen om réntestdd for hyresbostadslan
(867/1980),

4) sadana andra i lagen om bostadsrittsbo-
stader (650/1990) avsedda bostdder an fritt
finansierade bostadsrittsbostader.

Ansdkan om skattedterbdring ska goras
inom ett ar fran det att skatten betalades. Till
ansokan ska fogas ett av Statskontoret utfar-
dat intyg om att dverlételsen géller ett objekt
som avses i 3 mom.

Om ansdkan har gjorts och utredning har
lamnats om att villkoren for skattefri overla-
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43 a§

Tempordr skattefrihet som gdller dgararran-
gemang i fraga om kommunala hyresbostd-
der

Om en kommun eller ett bolag som kom-
munen dger under aren 2013—2016 Gverléter
en hyreshusfastighet, en bostadsréttshusfas-
tighet eller aktier i ett hyreshus- eller bo-
stadsréttshusbolag som den éger till ett aktie-
bolag som en eller flera kommuner dger eller
som ett sadant bolag dger och om kommunen
som vederlag far aktier i det mottagande bo-
laget, aterbetalar Skatteforvaltningen pa an-
sokan den betalda skatten.

Skattefrihet enligt 1 mom. géller overlatel-
ser ddr kommunen eller flera kommuner till-
sammans direkt eller indirekt &dger minst
90 procent av hyreshusfastigheten eller bo-
stadsrattshusfastigheten eller av de aktier
som ger réitt att besitta hyresbostaden, hyres-
huset eller bostadsréttshuset samt ocksa av
det mottagande bolagets aktier.

Objektet for en skattefri Gverlatelse kan
vara

1) sddana hyresbostidder och aravahyreshus,
eller till deras besittning beréttigande aktier,
som &r underkastade i aravabegrinsningsla-
gen avsedda begrdnsningar av anvindning
och overlatelse,

2) sadana hyresbostdder och rintestodshy-
reshus, eller till deras besittning beréttigande
aktier, som &r underkastade i 17 § i lagen om
rantestdd for hyresbostadslan och bostads-
rattshuslan (604/2001) avsedda begriansning-
ar av anvdindning och overldtelse,

3) sadana bostéder eller till deras besittning
berittigande aktier som &r underkastade den
anvéndningsbegriansning pé 20 &r som avses i
10 § i lagen om rintestdd for hyresbostadslan
(867/1980),

4) sadana andra i lagen om bostadsrittsbo-
stader (650/1990) avsedda bostidder dn fritt
finansierade bostadsréttsbostéder.

Ansokan om skatteaterbéring ska goras
inom ett &r frdn det att skatten betaldes. Till
ansokan ska fogas ett av Statskontoret utfér-
dat intyg om att dverlatelsen géller ett objekt
som avses 1 3 mom.

Om ansokan har gjorts och utredning har
lamnats om att villkoren for skattefri overla-
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telse ar uppfyllda redan innan skatten har be-
talats, kan skatteverket besluta att skatt inte
ska betalas.

Skatt aterbérs inte till hogre belopp én vad
som ska betalas for overlatelsen, om skatten
betalts inom den tid som bestims i 7 och
21 §. Ingen rénta betalas pa aterburet belopp.

43b§

Tempordr skattefrihet vid kommuners struk-
turarrangemang

Om en kommun eller samkommun eller ett
av dem &gt aktiebolag som édger och forvaltar
fastigheter for fullféljande av en genomfo-
randeplan som avses i 10 § i lagen om en
kommun- och servicestrukturreform
(169/2007) under 2007—2012 overlater en
fastighet som huvudsakligen har varit i direkt
anvindning inom socialvards-, hélso- och
sjukvards-, skol-, ungdoms-, biblioteks-, kul-
tur-, idrotts- eller brand- och rdddningsvésen-
det eller inom kommunens eller samkommu-
nens allménna forvaltning till ett aktiebolag
som #gs av en eller flera kommuner eller
samkommuner och som &ger och fOrvaltar
fastigheter for ovan nimnt dndamal och som
vederlag far aktier i det mottagande bolaget,
aterbetalar skatteverket pa ansokan den beta-
lade skatten.

Skattefriheten géller pa motsvarande sitt
Overlatelse av aktier i ett bolag som 4gs av en
kommun eller ssmkommun och som &dger och
forvaltar fastigheter mot aktier i det motta-
gande bolaget, om

1) fastigheterna i huvudsak anvénds for ett
andamal enligt 1 mom., eller

2) aktierna medfor ritt att besitta en ldgen-
het som anvinds for ett dndamél enligt
1 mom.

Ansokan om skattedterbédring skall goras
inom ett ar fran det att skatten betalades. Till
ansokan skall fogas de berdrda kommunernas
utredning om hur dverldtelsen ansluter sig till
genomforandeplanen samt om anvéndningen
av fastigheten fore och efter 6verlatelsen. Till
ansokan skall dessutom fogas utldtande av
kommunens revisor. Skatteverket kan vid be-
hov begira utlatande av inrikesministeriet om
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telse ar uppfyllda redan innan skatten har be-
talats, kan Skatteforvaltningen besluta att
skatt inte ska betalas.

Skatt &terbdrs inte till hogre belopp én vad
som ska betalas for Overlatelsen, om skatten
betalts inom den tid som bestims i 7 och
21 §. Ingen rénta betalas pa aterburet belopp.

43b§

Tempordr skattefrihet vid kommuners struk-
turarrangemang

Om en kommun eller samkommun eller ett
av dem &gt aktiebolag som dger och forvaltar
fastigheter for fullgorande av de skyldigheter
som avses i lagen om en kommun- och servi-
cestrukturreform (169/2007), som var i kraft
aren 2007—2012, under 2013—2016 6verla-
ter en fastighet som huvudsakligen har varit i
direkt anvéindning inom socialvards-, hélso-
och sjukvards-, skol-, ungdoms-, biblioteks-,
kultur-, idrotts- eller brand- och rdddningsva-
sendet eller inom kommunens eller sam-
kommunens allménna forvaltning till ett ak-
tiebolag som dgs av en eller flera kommuner
eller samkommuner och som éger och forval-
tar fastigheter for socialvdrdens eller hdlso-
och sjukvdrdens bruk och som vederlag far
aktier i det mottagande bolaget, aterbetalar
Skatteforvaltningen pa ansdkan den betalade
skatten.

Skattefriheten géller p4 motsvarande sitt
Overlatelse av aktier i ett bolag som dgs av en
kommun eller samkommun och som dger och
forvaltar fastigheter mot aktier i det motta-
gande bolaget, om

1) fastigheterna i huvudsak anvinds for ett
andamal enligt 1 mom., eller

2) aktierna medfor rétt att besitta en ldgen-
het som anvinds for ett &dndamal enligt
1 mom.

Ansdkan om skattedterbdring skall goras
inom ett ar fran det att skatten betalades. Till
ansokan skall fogas de berdrda kommunernas
utredning om hur overlételsen ansluter sig till
fullgérandet av de skyldigheter som avses i
lagen om en kommun- och servicestrukturre-
form samt om anvéndningen av fastigheten
fore och efter overlatelsen. Till ans6kan skall
dessutom fogas utlatande av kommunens re-
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hur overlatelsen ansluter sig till fullféljandet
av genomforandeplanen.

Om ansokan har gjorts och utredning har
lamnats om att villkoren for skattefri dverla-
telse &r uppfyllda redan innan skatten har be-
talats, kan skatteverket besluta att skatt inte
skall betalas.

43¢ §

Tempordr skattefrihet vid vissa strukturar-
rangemang inom utbildningen

Skatteforvaltningen aterbetalar pa ansdkan
betalad skatt, om

1) en kommun, en samkommun, ett privat
samfund eller en privat stiftelse under 2007—
2012 overlater en fastighet som den &ger till
en forening, en stiftelse eller ett privat aktie-
bolag mot aktier i det som bedriver verksam-
het enligt tillstind som avses i yrkeshdgskole-
lagen (351/2003) och enligt tillstdnd att ordna
utbildning som avses i lagen om yrkesutbild-
ning (630/1998) samt i lagen om yrkesinrik-
tad vuxenutbildning (631/1998), eller

2) en kommun eller samkommun &verlater
en fastighet som varit i skolvdsendets an-
vandning enligt 43 b § for anvindning i en-
lighet med 1 punkten i detta moment till en
dér avsedd forvérvare.

En forutséttning for att skatten skall &terbe-
talas ar att den Gverlatna fastigheten i huvud-
sak anvinds for verksamhet for vilken motta-
garen, samt i de situationer som avses i 1
mom. | punkten dven Overlataren, har fatt
tillstind enligt 1 mom. av statsrddet. En ytter-
ligare forutsattning &r att kostnaderna for den
verksamhet som ordnas i fastigheten kan rik-
nas till de kostnader som anvénds som grund
for statsandelen i enlighet med 19 och 20 § i
lagen om finansiering av undervisnings- och
kulturverksamhet (635/1998) eller att en an-
ordnare av grundlidggande yrkesutbildning
enligt 19 § i ndmnda lag anvénder fastigheten
i huvudsak for yrkesinriktad tilldggsutbild-
ning enligt lagen om yrkesinriktad vuxenut-
bildning eller for arbetskraftspolitisk vuxen-
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visor. Skatteférvaltningen kan vid behov be-
gira utlitande av finansministeriet om hur
Overlatelsen ansluter sig till fullgérandet av
de skyldigheter som avses i lagen om en
kommun- och servicestrukturreform.

Om ansokan har gjorts och utredning har
lamnats om att villkoren for skattefri Gverla-
telse &r uppfyllda redan innan skatten har be-
talats, kan Skatteforvaltningen besluta att
skatt inte ska betalas.

43 ¢ §

Tempordr skattefrihet vid vissa strukturar-
rangemang inom utbildningen

Skatteforvaltningen aterbetalar pad ansokan
betalad skatt, om

1) en kommun, en samkommun, ett privat
samfund eller en privat stiftelse under 2073—
2016 dverlater en fastighet som den éger till
en forening, en stiftelse eller ett privat aktie-
bolag mot aktier i det som bedriver verksam-
het enligt tillstind som avses i yrkeshogsko-
lelagen (351/2003) och enligt tillstind att
ordna utbildning som avses i lagen om yr-
kesutbildning (630/1998) samt i lagen om
yrkesinriktad vuxenutbildning (631/1998),
eller

2) en kommun eller samkommun &verlater
en fastighet som varit i skolvdsendets an-
viandning enligt 43 b § for anvindning i en-
lighet med 1 punkten i detta moment till en
dér avsedd forvérvare.

En forutsittning for att skatten skall dterbe-
talas ar att den Gverlatna fastigheten i huvud-
sak anvinds for verksamhet for vilken mot-
tagaren, samt i de situationer som avses i
I mom. 1 punkten &ven Overlataren, har fétt
tillstand enligt 1 mom. av statsradet. En ytter-
ligare forutsittning &r att kostnaderna for den
verksamhet som ordnas i1 fastigheten kan
raknas till de kostnader som anvénds som
grund for statsandelen i enlighet med 19 och
20 § i lagen om finansiering av undervis-
nings- och kulturverksamhet (635/1998) eller
att en anordnare av grundlidggande yrkesut-
bildning enligt 19 § i ndmnda lag anvénder
fastigheten 1 huvudsak for yrkesinriktad
tilliggsutbildning enligt lagen om yrkesinrik-
tad vuxenutbildning eller for arbetskraftspoli-
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utbildning enligt lagen om offentlig arbets-
kraftsservice (1295/2002).

Skattefriheten géller pa motsvarande sitt
Overlatelse av aktier i ett bolag som &gs av en
kommun, en samkommun, ett privat samfund
eller en privat stiftelse och som 4ger och be-
sitter fastigheter till ett mottagande bolag el-
ler en mottagande forening eller stiftelse, om
fastigheterna i huvudsak anvénds for ett an-
damaél enligt 2 mom. eller om aktierna medfor
ratt att besitta en lagenhet som anvinds for ett
andamaél enligt 2 mom.

Ansokan om skattedterbaring skall goras
inom ett ar fran det att skatten betalades. Till
ansokan skall fogas en utredning om anvénd-
ningen av fastigheten fore och efter overlatel-
sen. Till ansdkan skall dessutom fogas ett ut-
latande av undervisningsministeriet om att
villkoren for skattefrihet dr uppfyllda.

Om ansdkan har gjorts och utredning har
lamnats om att villkoren for skattefri dverla-
telse &r uppfyllda redan innan skatten har be-
talts, kan Skatteforvaltningen besluta att skatt
inte ska betalas.
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tisk vuxenutbildning enligt lagen om offent-
lig arbetskraftsservice (1295/2002).

Skattefriheten géller p4 motsvarande sitt
Overlatelse av aktier i ett bolag som 4gs av en
kommun, en samkommun, ett privat samfund
eller en privat stiftelse och som &dger och be-
sitter fastigheter till ett mottagande bolag el-
ler en mottagande forening eller stiftelse, om
fastigheterna i huvudsak anvinds for ett dn-
damaél enligt 2 mom. eller om aktierna med-
for rétt att besitta en ldgenhet som anvénds
for ett &ndamal enligt 2 mom.

Ansdkan om skattedterbéaring skall goras
inom ett ar fran det att skatten betalades. Till
ansokan skall fogas en utredning om anvénd-
ningen av fastigheten fore och efter overla-
telsen. Till ansokan skall dessutom fogas ett
utlatande av undervisningsministeriet om att
villkoren f6r skattefrihet dr uppfyllda.

Om ansokan har gjorts och utredning har
lamnats om att villkoren for skattefri dverla-
telse dr uppfyllda redan innan skatten har be-
talts, kan Skatteforvaltningen besluta att skatt
inte ska betalas.

Aterburen skatt eller skatt som inte betalts
skall betalas, om fastighetens eller ldgenhe-
tens anvindning dndras innan fem ar har
forflutit fran overldtelsen eller om de aktier
som medfor rdtt att besitta fastigheten eller
ldgenheten inom ndmnda tid overldts vidare
till ndgon annan mottagare dn en sdadan som
avses i 1 mom. 1 punkten for att anvindas for
ett dndamal enligt 2 mom. Skatt behover
dock inte betalas pd grundval av att anvind-
ningen dndrats ndr dgaren dr ett aktiebolag
som dgs av en kommun eller samkommun och
fastigheten eller ligenheten tas i anvindning
for ett dndamdl som avses i 43 b §. Skatten
skall betalas inom sex mdnader fran éverld-
telsen eller fran den tidpunkt da anvindning-
en av fastigheten eller Ildgenheten har dnd-
rats.

Denna lag trider i kraft den 20 . Lagens
43 a—43 ¢ § gdller till och med den
31 december 2016.

Lagen ska tillimpas pd overldtelser enligt
avtal som ingdtts den dag lagen trdder i kraft
eller ddrefter.
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