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Regeringens proposition till Riksdagen med forslag till
lag om skatteldittnad for vissa aktiebolag som hyr ut bo-

stider

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslas en ny lag om
skatteldttnad for vissa aktiebolag som hyr ut
bostéider.

Det foreslas att ett aktiebolag som ir all-
mant skattskyldigt i Finland och som uppfyl-
ler de foreskrivna villkoren pa ansdkan ska
befrias fran skyldigheten att betala inkomst-
skatt. Skattefriheten foreslds omfatta alla bo-
lagets inkomster.

For att skattefrihet ska beviljas forutsétts
det att bolagets verksamhet endast omfattar
uthyrning av utrymmen som bolaget dger el-
ler forfogar 6ver med stod av aktieinnehav,
samt saddan verksamhet som ansluter sig till
uthyrningsverksamheten. Dessutom krévs det
att minst 80 procent av bolagets tillgdngar
bestar av fastigheter som i huvudsak anvénds
for boende eller av saddana aktier i ett bo-
stadsaktiebolag eller nagot annat dmsesidigt
fastighetsbolag som berittigar till besittning
av en bostad. Bostadshyrornas andel ska ut-
gbra minst 80 procent av bolagets alla in-
komster till vilken riknas inte bostadstill-
gangarnas Overlatelsepriser.

Bolaget ska dela ut minst 90 procent av ri-
kenskapsperiodens vinst i form av vinstut-
delning. Bolaget ska emellertid kunna ldmna
hiarutéver 30 procent av den féreskrivna
vinstutdelningen outdelad for att anvindas
for anskaffning av bostadstillgangar. Om det
outdelade beloppet inte under de foljande sju
rikenskapsperioderna anvinds for anskaff-
ning av nyproducerade bostidder ska bolaget
aldggas en avgift som motsvarar tio procent
av det oanvinda beloppet.

Dessutom finns det tilliggskrav som bl.a.
giller enskilda deldgares dgarandelar och be-
loppet av bolagets fraimmande kapital. Det
kriavs ocksa att bolaget ska vara introducerat
pa borsen.

294289

Enligt forslaget ska Skatteforvaltningen
bevilja bolag som uppfyller de foreskrivna
villkoren skattefrihet.

Bolagets ritt att bedriva fastighetshandel
och fastighetsutveckling i forsiljningssyfte
ska inskrinkas genom begrinsningar som
hanfor sig till besittningstiden och byggkost-
naderna. Som pafoljd for en Gverlatelse som
strider mot begrénsningarna aldgger Skatte-
forvaltningen bolaget att betala en bestimd
andel av differensen mellan §verlatelsepriset
och den anskaffningsutgift som inte avskri-
vits vid beskattningen. Denna andel beriknas
enligt samfundsskattesatsen. Da de fore-
skrivna tidsfristerna iakttas far bolaget emel-
lertid under rékenskapsperioden utan pafolj-
der 6verlata hogst tio procent av sitt bostads-
bestidnd. Skatteméssiga sanktioner foljer ock-
s& da en enskild deldgares &dgarandel
overskrids eller da kraven pa bolagets in-
komststruktur asidositts.

Da ett bolag som redan bedriver bostadsut-
hyrningsverksamhet inkluderas i systemet
beskattas bolagets dolda reserver och icke-
realiserade virdestegring som bolagets in-
komst for aret innan skattefriheten borjar.

Bolagets vinstutdelning ska i sin helhet ut-
gora beskattningsbar inkomst fér mottagaren.

Skatteforvaltningen ska arligen granska att
villkoren for skattefriheten &r uppfyllda. Om
villkoren inte dr uppfyllda och bolaget inte
har atgirdat saken inom den foreskrivna tids-
fristen ska skattefriheten aterkallas, varefter
bolaget igen omfattas av den normala in-
komstbeskattningen. De outdelade vinstme-
del bolaget innehar da skattefriheten upphor
betraktas som bolagets inkomst for det fol-
jande skattearet.

Lagen avses trdda i kraft ar 2009, efter att
EU-kommissionen har godkint det foreslag-
na statliga stodet. Tidpunkten for lagens
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ikrafttrddande ska faststdllas genom f6rord- Propositionen hénfor sig till budgetproposi-

ning av statsradet. tionen for ar 2009 och avses bli behandlad i
Lagen ska forsta géngen tillimpas vid be- samband med den.

skattningen for det skattear som inleds under

kalenderéaret 2009.
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ALLMAN MOTIVERING

1 Nulige

1.1 Skattemiissiga aspekter pa fastig-
hetsaffirsverksamhetens juridiska
form

Fastighetsaffarsverksamheten beskattas vid
inkomstbeskattningen pa samma sitt som
annan affirsverksamhet.

Sadana inkomster som en sammanslutning
eller ett personbolag erhéller genom uthyr-
ning av fastigheter beskattas i likhet med
Overlatelsevinster enligt lagen om beskatt-
ning av inkomst av néringsverksamhet
(360/1968) eller, ndr det ar frdga om en fas-
tighet som inte hor till ndringsverksamheten,
enligt inkomstskattelagen (1535/1992).

De inkomster som en fastighet ger upphov
till betraktas for fysiska personer som kapi-
talinkomster, om inte verksamheten pa grund
av sin omfattning ska betraktas som nérings-
verksambhet.

I enlighet med de principer som géller for
bolagsbeskattningen &r vinsten av séddan fas-
tighetsaffarsverksamhet som bedrivs i aktie-
bolagsform féremal f6r ekonomisk dubbelbe-
skattning i det fall da bolagets vinstutdelning
utgodr beskattningsbar inkomst for mottaga-
ren. For att kedjebildning ska forhindras
inom beskattningen #r utgangspunkten emel-
lertid att den vinstutdelning en sammanslut-
ning erhaller dr skattefri. Skattefriheten giller
dock inte sadan vinstutdelning som ett bors-
noterat bolag betalar till ett icke-borsnoterat
bolag som dger mindre &n 10 procent av ak-
tiekapitalet i det borsnoterade bolaget. Skat-
tefriheten géller inte heller vinstutdelning
som betalas for aktier som hor till invester-
ingstillgangarna, om inte den utdelande
sammanslutningen dr en sddan sammanslut-
ning som avses i det s.k. moder- och dotter-
bolagsdirektivet (90/435/EEG) och utdel-
ningsmottagaren dger mist 10 procent av dess
aktiekapital.

Ett personbolag utgor inte i likhet med ett
aktiebolag ett separat skattesubjekt vid sidan
av bolagets dgare, utan personbolaget utgor
endast ett berdkningssubjekt. Personbolagets
beskattningsbara inkomst berdknas enligt in-
komstskattebestimmelserna och  fordelas

som beskattningsbar inkomst mellan del-
dgarna 1 forhallande till deras andelar i per-
sonbolaget. Sadan fastighetsaffirsverksamhet
som bedrivs i form av ett personbolag dr sa-
ledes foremal for enkel beskattning.

Fastighetsinnehav via ett sk. omsesidigt
fastighetsbolag jamstills i stor utstrickning
med direkt fastighetsinnehav. Aktierna i ett
omsesidigt fastighetsbolag ger aktieinneha-
varen rétt att férfoga over bestimda bostads-
utrymmen eller andra utrymmen eller omra-
den som hor till en fastighet som fastighets-
bolaget dger. Aktiedgarna far med stod av sitt
aktieinnehav hyra ut de utrymmen de férfo-
gar over till utomstaende. I detta fall tillfaller
hyresinkomsterna aktiedgaren och beskattas
som dennes inkomst.

Genom de dndringar som infordes i lagen
om placeringsfonder (48/1999) ar 2007 har
det blivit mojligt att gora fastighetsplacering-
ar via placeringsfonder. Placeringsfonderna
ar fristdende skattesubjekt och de &r befriade
frén skatt. De vinstandelar placeringsfonder-
na delar ut utgdr ddremot i sin helhet be-
skattningsbar inkomst for mottagaren. Be-
skattningen verkstills siledes endast hos
fondandelarnas innehavare. For sddana pla-
ceringsfonder som placerar sina tillgdngar i
fastigheter och fastighetsvéirdepapper giller
ett vinstutdelningskrav som avviker fran det
krav som stills pa andra placeringsfonder. En
sddan fond ska som vinstutdelning dela ut
minst 75 procent av sin vinst, fransett icke-
realiserade vardeforandringar.

Skillnaderna i beskattningen av fastighets-
affdrsverksamhet som bedrivs i olika juridis-
ka former har i praktiken i betydande ut-
strackning styrt dgarstrukturerna. Pa grund av
den beskattning som verkstills hos bolaget &r
sadan fastighetsaffarsverksamhet som be-
drivs i aktiebolagsform ofta oférdelaktigare
an direkt fastighetsinnehav eller andra alter-
nativ som dr foremal for enkel beskattning.
Det dr i egentlig mening fraga om dubbelbe-
skattning i de konstellationer dér vinstutdel-
ningen dr beskattningsbar och beskattningen
ocksa de facto verkstills, sdsom nér det géll-
er vinstutdelning till fysiska personer eller
portfoljutdelning fran ett borsnoterat bolag
till ett icke-noterat bolag. Om beskattningen
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av vinstutdelningen inte verkstills, antingen
pa grund av att vinstutdelningen ar skattefri
eller pa grund av att utdelningsmottagaren
kan eliminera skatten med hjilp av resultatut-
jamningsmetoder, dr aktiebolaget ett ofordel-
aktigt placeringsalternativ i det fall att aktie-
bolagets inkomster de facto skulle vara skat-
tefria om de skulle tillfalla utdelningsmotta-
garen. Detta géller ndrmast pensionsanstalter
och arbetspensionsbolag, vilka &r de mest be-
tydande fastighetsplacerarna.

De skatteaspekter som hor samman med
valet av juridisk form for fastighetsplacer-
ingarna paverkas ocksa av huruvida placera-
ren i forsta hand efterstrivar hyresintikter el-
ler vérdestegring. | det senare fallet 4r de oli-
ka alternativen for finska placerare i stor ut-
strickning likvdrdiga med avseende pa in-
komstbeskattningen. Nir det dr frdga om in-
direkt fastighetsplacering kan vérdestegring-
en realiseras genom forsdljning av aktier i
fastighetsbolaget. 1 detta fall verkstills be-
skattningen hos placeraren, pa samma sitt
som ndr det giller direkta fastighetsplacer-
ingar.

For utldndska placerare dr det av betydelse
att Finland inte har nagra gillande skattebe-
stimmelser om s.k. underkapitalisering. [ un-
gefir hilften av EU-medlemsstaterna tryggas
skattebasen t.ex. vid gransoverskridande pla-
ceringsverksamhet med hjdlp av sadana be-
stimmelser. Vanligtvis finansieras fastig-
hetsplaceringarna i stor utstrickning med
hjilp av lan, vars réntor far avdras da placer-
ingsobjektets avkastning beskattas i Finland.
Med hjdlp av héavstangslan kan man séledes
dels oka avkastningen pd det egna kapital
som placerats i placeringsobjektet, dels sénka
den totala skattebelastningen. Konstellatio-
nen kan bli dnnu mera lénsam ifall réntein-
komsterna dr skattefria i finansidrens hem-
viststat trots att de betalda réntorna ar av-
dragsgilla vid beskattningen i Finland.

Med tanke pa den nationella skattebasen
innebidr underkapitaliseringen i samband med
den gransoverskridande fastighetsplacerings-
verksamheten att skattebasen flyttas till fi-
nansidrens hemviststat. Detta strider savél
mot principerna i olika ldnders nationella
skattelagstiftning som mot den internationel-
la skatterttens principer. Enligt dessa princi-
per strivar man efter att garantera att den stat

dér fastigheten dr beldgen ska ha ritt att be-
skatta de inkomster fastigheten ger upphov
till. Enligt 10 § i inkomstskattelagen betrak-
tas inkomster av fastigheter som ar belédgna i
Finland och av ldgenheter som innehas pa
grundval av aktier i ett finskt bostadsaktiebo-
lag som sédana inkomster som har forvérvats
i Finland. Detsamma géller sddan vinst som
har uppkommit vid 6verlatelse av en fastig-
het som &r beldgen i Finland eller vid 6verla-
telse av aktier i ett finskt bostadsaktiebolag
eller annat aktiebolag av vars samtliga till-
gangar mer dn 50 procent utgors av fastighe-
ter som #r beldgna i Finland. Skatteavtalen
ger ocksa i regel den stat dir fastigheten ar
beldgen ritt att beskatta de 16pande inkoms-
ter och forsédljningsvinster som en begriansat
skattskyldig erhéller pa basis av fastigheten.

Nuf6rtiden torde storsta delen av de ut-
landska placeringarna i finska fastigheter ut-
goras av placeringar i olika fastighetsbolag.
Dérigenom undviker man att den vinst som
uppkommer vid Gverlatelse av fastighetspla-
ceringar beskattas i Finland. Den finska be-
skattningen blir en slutlig skattebelastning i
det fall da den skatt som betalats i Finland
inte gottgors vid beskattningen i placerarens
hemviststat. Den skatt som ska betalas av ett
bolag kan dessutom minimeras med hjilp av
lanefinansiering, varvid inte heller den be-
skattning som verkstédlls hos bolaget utgor
nagon kostnadsfaktor.

Da bolaget har beskattningsbara inkomster
och delar ut vinst, ska en utlindsk deldgare
enligt lagen om beskattning av begrénsat
skattskyldig for inkomst (627/1978) betala
28 procent av vinstutdelningen i killskatt.
Med stod av skatteavtalens vinstutdelnings-
bestimmelser begrinsas emellertid Finlands
beskattningsritt i regel till hogst 15 procent
av vinstutdelningens bruttobelopp. De skat-
teavtal som ingatts bl.a. med Storbritannien,
Irland och Frankrike utgor dock ett undantag
fran detta. Enligt dessa skatteavtal #r skatte-
satsen for vinstutdelningen namligen noll
procent.

P& aktiedgare i bolagsform blir ddremot
skatteavtalens bestdmmelser om vinstutdel-
ning fran s.k. direktplaceringar tillimpliga.
Enligt dessa bestdmmelser begridnsas den
killskattesats som tillimpas pa vinstutdel-
ning ofta till 0—5 procent. Den ldagre kall-
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skattesatsen forutsétter i allménhet att aktie-
dgaren dger 10—25 procent av det vinstutde-
lande bolagets kapital.

I regeringens proposition till Riksdagen
med forslag till lag om &ndring av lagen om
beskattning av begrinsat skattskyldig for in-
komst (RP 113/2008 rd) har det foreslagits
att bestimmelserna om beskattning av vinst-
tdelning som betalas till begréinsat skattskyl-
diga sammanslutningar ska #ndras vid in-
gangen av ar 2009. Enligt forslaget ska man
under vissa forutséttningar inte vara tvungen
att betala killskatt pa vinstutdelningen i Fin-
land, om den vinstutdelning som betalas mel-
lan motsvarande finska bolag skulle vara
skattefri. Den berdrda sammanslutningen ska
ha sitt hemvist inom Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet. Killskatt ska inte heller
tas ut pd vinstutdelning som betalas till ett
sadant bolag som avses i moder- och dotter-
bolagsdirektivet och som har sitt hemvist i en
EU-medlemsstat, om bolaget dger minst 15
procent av det vinstutdelande bolagets kapi-
tal.

Enligt forslaget ska en killskatt pa 19,5
procent under vissa forutsédttningar tas ut pa
sddan vinstutdelning som betalas till en
sammanslutning inom Europeiska ekonomis-
ka samarbetsomradet, om det vinstutdelande
finska bolagets aktier hor till utdelningsmot-
tagarens placeringstillgdngar. Detsamma
giller om den vinstutdelande finska sam-
manslutningen &r ett offentligt noterat bolag
och utdelningsmottagaren dr ett annat an ett
offentligt noterat bolag som inte direkt dger
minst tio procent av det vinstutdelande bola-
gets aktiekapital.

Valet av juridisk form paverkas forutom av
beskattningen ocksd av ménga andra fakto-
rer. Med hjilp av indirekta fastighetsplacer-
ingar kan man efterstriva sadana fordelar
som erhalls bl.a. genom externalisering av
olika verksamheter i anslutning till fastig-
hetsaffirsverksamheten, genom virdepappe-
risering som Okar likviditeten samt genom att
riskerna sprids i och med att fastighetsport-
foljen vixer. Skatteaspekterna &r saledes inte
den enda faktorn som paverkar valet av pla-
ceringsformer. Detta askadliggors t.ex. av att
arbetspensionsanstalterna star for en visent-
lig del av placeringarna i sddana boérsnotera-
de fastighetsplaceringsaktiebolag som omfat-

tas av den normala beskattningen samt i de
bolag som pa det riksomfattande planet 4r de
mest betydande aktorer som bedriver bo-
stadsuthyring. Sadana fastighetsplaceringar
som utgors av placeringar i bolag mojliggor
ocksa anvindning av hdvstangslan for maxi-
mering av fastighetsplaceringarnas avkast-
ning.

1.2 Den internationella utvecklingen

I vissa lander har man tagit i bruk sérskild
skattereglering for sadana aktiebolag som
bedriver fastighetsplaceringsverksamhet.
Syftet med denna reglering #r att eliminera
den dubbelbeskattning som hér samman med
den normala aktiebolagsbeskattningen. Bola-
gen har befriats frdn skatt och skattebelast-
ningen har overforts enbart till placerarna.
Dessa skattesystem, som varierar till sitt in-
nehall i olika lénder, kallas vanligtvis i enlig-
het med sin amerikanska forlaga REIT-
system (Real Estate Investment Trust).

Inom ramen for dessa system dr aktiebolag
som placerar sina tillgdngar i fastigheter un-
der vissa forutsittningar delvis eller helt och
hallet befriade fran att betala skatt pa avkast-
ningen av sina fastighetsplaceringar. For att
beviljas denna skatteforman ska bolagen éar-
ligen dela ut ndstan hela sin vinst till del-
dgarna, som beskattas for vinstutdelningen
till fullt belopp.

Av de 27 EU-medlemsstaterna har for nér-
varande 13 tagit i bruk nagot slags REIT-
system. Denna klassificering grundar sig pa
forskningsrapporten The EU REIT and the
Internal Market for Real Estate som publice-
rats i december 2007 vid Maastrichts univer-
sitet. Begreppet REIT har i en del samman-
hang getts en snidvare innebord och i andra
sammanhang en mer omfattande innebord.

Nedan foljer en allmén redogorelse for de
centrala dragen hos dessa system i olika ldn-
der, samt en mer detaljerad redogérelse for
de system som ar 2007 tagits i bruk i Storbri-
tannien och i Tyskland.

Systemens huvudtyper
REIT-modellerna kan grovt sett indelas i

fyra olika typer pa basis av hur omfattande
verksamhet bolaget kan bedriva antingen
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sjalvt eller via sina dotterbolag och pa basis
av hur omradet for skattefriheten har avgrén-
sats.

Enligt Storbritanniens modell, som grundar
sig pa den s.k. “ring fencing” —principen,
omfattar skattefriheten bara fastighetsinne-
hav och hyresverksamhet samt nddvéndig
anknytande verksamhet. Bolaget far emeller-
tid ocksa bedriva vilken annan verksamhet
som helst, som beskattas normalt, eller dga
vilka andra tillgangar som helst, under forut-
séttning att de tillgangar som hanfor sig till
den skattefria verksamheten Overstiger den
foreskrivna minimiandelen. Bolaget far ock-
sd bedriva fastighetsutvecklingsverksamhet,
men de 6verlatelsevinster som erhalls av fas-
tigheter som varit féremal for sadan verk-
samhet kan under vissa forutsittningar utgora
beskattningsbar inkomst, om fastigheten
Overlats inom tre ar efter att fastighetsutveck-
lingsverksamheten har upphort.

Systemet kan omfatta sévél enskilda bolag
som sadana dottersammanslutningar i vilka
moderbolagets dgarandel Gverstiger 75 pro-
cent, varvid det &r frdga om en REIT-koncern
(Group-REIT). I ring fencing -modellen sir-
skiljs inkomsterna och utgifterna for den
skattefria och den beskattningsbara verksam-
heten fran varandra genom ett férhallandevis
invecklat och detaljerat regelverk.

Ring fencing -modellen tillimpas ocksa
bl.a. i Frankrike.

Enligt Tysklands modell far bolaget endast
dga och hyra ut fastigheter samt bedriva nod-
vindig anknytande verksamhet. Bolaget far
ocksa inneha placeringstillgdngar. Diremot
far bolaget inte sdlja fastighetsservice till
tredje parter. Om bolaget bedriver fastighets-
serviceverksamhet ska bolaget ha ett sdrskilt
dotterbolag som skoéter denna verksamhet.
Skattefriheten omfattar alla bolagets inkoms-
ter, ocksa placeringstillgangarnas avkastning
och forséljningsvinster. Ett dotterbolag som
sdljer tjanster till utomstaende beskattas dér-
emot normalt. Motsvarande modell tillimpas
bl.a. i Forenta Staterna.

Enligt Hollands modell omfattas ett REIT-
bolag av den allménna lagstiftning som géller
bolag som bedriver placeringsverksamhet.
Lagstiftningen begrinsas alltsa inte bara till
bolag som bedriver fastighetsplaceringsverk-
samhet. Bolaget beskattas emellertid enligt

en skattesats pa noll procent, vilket betyder
att bolaget i praktiken dr befriat fran skatt.
Bolaget ska begrinsa sin verksamhet till pas-
siva fastighetsplaceringar och vérdepappers-
placeringar.

Fastighetsutvecklingsverksamhet betraktas
ddremot inte som passiv verksamhet. Reno-
vering och utvidgning av en fastighet betrak-
tas dock inte som fastighetsutvecklingsverk-
samhet, om placeringarna i denna verksam-
het inte 6verstiger 30 procent av den berérda
fastighetens virde. Bolaget far dga sadana
dotterbolag som tillhandahéller fastighetsser-
vice- och fastighetsutvecklingsverksamhet
for bolaget mot en erséttning som faststélls
enligt marknadsvillkoren. Dotterbolagen be-
skattas normalt och de far inte tillhandahélla
service for tredje parter.

Enligt Japans modell far ett REIT-bolag
bara fungera som ett passivt redskap for kol-
lektivplaceringar och endast dga fastigheter
och andra placeringstillgdngar. Forvaltningen
av tillgangarna ska externaliseras till en me-
delsforvaltare, forvaringen av medlen till ett
forvaringsinstitut och de 6vriga administrati-
va uppgifterna till andra utomstidende servi-
ceproducenter. Bolaget far inte ha nagon in-
tern administration eller nagon egen perso-
nal. Vid beskattningen far bolaget dra av den
vinstutdelning som betalats till aktiedgarna
och kan ddrmed undvika att vinstutdelningen
beskattas hos bolaget.

Borsintroduktion och dgarstruktur

Sex av landerna har ett REIT-system som
kriaver att bolaget har introducerats pa bor-
sen. Till dessa lander hor bl.a. Storbritannien
och Tyskland.

I flera REIT-system stills det vissa krav pa
bolagets dgarstruktur. Syftet med dessa krav
ar att sdkerstdlla att systemen utnyttjas pa ett
riktigt sdtt och att trygga aktiernas likviditet.
Kraven giller i allménhet placerarnas mini-
miantal eller aktieigarnas maximala dgaran-
del. Dessa krav kan inverka pa antalet aktier
som dr foremal for fri handel och ddrmed pa-
verka fastighetsaktiernas likviditet.

I Tyskland och Storbritannien far en en-
skild deldgare inte 4ga mer #n tio procent av
bolagets aktiekapital. 1 Storbritannien kan
bolaget aldggas skattepafoljder om en utdel-
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ningsmottagares &dgarandel Gverskrider tio
procent av aktiekapitalet.

Balans- och inkomststruktur

For REIT-bolagen faststills vanligtvis
noggranna krav pa balans- och inkomststruk-
turen. Minimikraven géller i allménhet den
andel av tillgdngarna och inkomsterna som
hanfor sig till hyresverksamheten, samt ande-
len tillgdngar och inkomster som hénfor sig
till bolagets anknytande verksambhet.

I Tyskland ska minst 75 procent av bola-
gets tillgangar, fran vilka de medel som ska
delas ut med stod av vinstutdelningskravet
och en sirskild ateranskaffningsreservering
har dragits av, vid rikenskapsperiodens slut
bestéd av fast egendom. I koncernens konsoli-
derade balansomslutning far ett REIT-
servicebolags andel utgéra hogst 20 procent.
Av REIT-bolagets inkomster ska minst 75
procent bestd av hyresinkomster, forsilj-
ningsinkomster och andra inkomster som den
fasta egendomen gett upphov till. Ett REIT-
servicebolags andel av koncernens inkomster
far inte overstiga 20 procent.

I Storbritannien ska minst 75 procent av
REIT-bolagets tillgdngar utgéras av sadana
fastighetstillgdngar som anvénds inom den
skattefria verksamheten. De tillgingar som
inte utgors av fastighetstillgangar men som
tjdnar den skattefria verksamheten och de
tillgangar som hanfor sig till annan 4n skatte-
fri verksamhet far saledes utgéra hogst 25
procent av bolagets sammanlagda tillgangar.

Begrénsning av fastighetshandeln

I REIT-lagstiftningen foreskrivs ofta be-
gransningar av fastighetshandeln. Syftet med
begrinsningarna #r att skatteférménerna ska
riktas till sddana bolag som i huvudsak be-
driver hyresverksamhet, inte fastighetshan-
del.

I Tyskland ftar de inkomster ett REIT-bolag
erhaller vid forsdljning av fastigheter inte
overstiga 50 procent av det genomsnittliga
virdet av bolagets fastighetstillgangar under
en femarsperiod.

I Storbritannien far ett REIT-bolag bedriva
fastighetshandel, men i praktiken begrinsas
handeln av de bestimmelser som giller bola-

gets tillgdngar och inkomststruktur, vilka
forutsdtter att minst 75 procent av tillgdngar-
na och inkomsterna hénfor sig till hyresverk-
samheten.

Det fraimmande kapitalets andel

Sa gott som alla REIT-regelverk innehéller
begransningar av det frimmande kapitalets
andel. Begriansningarna grundar sig pa aspek-
ter som hor samman med investerarskyddet
och tryggandet av skattebasen. Det fram-
mande kapitalets andel har vanligtvis begran-
sats till 40—60 procent av bolagets tillgang-
ar. Aven om det inte finns nagon uttrycklig
begrinsning av det frimmande kapitalets an-
del, sdsom i Frankrike, begrinsas krediternas
andel dndd av de allménna bestimmelserna
om underkapitalisering.

I Tyskland har det fraimmande kapitalets
belopp begrinsats genom ett krav pa att bo-
lagets eget kapital ska motsvara minst 45
procent av fastighetstillgdngarna. Eftersom
minst 75 procent av REIT-bolagets tillgangar
ska utgoras av fastighetstillgdngar, ska det
egna kapitalet utgéra minst 33,75 procent av
de sammanlagda tillgdngarna. Detta innebar
att det frimmande kapitalets maximiandel &r
66,25 procent.

Storbritannien har i avvikelse frdn andra
lander inte infort ndgon begriansning av det
fraimmande kapitalets andel i sig, utan istéllet
en begriansning av REIT-bolagets finansie-
ringskostnader. Det relationstal som fas da
bolagets rorelsevinst fore rdntor och skatter
delas med finansieringskostnaderna ska vara
minst 1,25.

Péafoljder

I flera ldnder har de krav som stills pa
REIT-bolag sanktionerats med sirskilda pa-
foljder.

I Tyskland méste bolaget betala straffavgif-
ter for Overtrddelse av vissa begrénsningar.
Om mindre &n 75 procent av bolagets till-
gangar bestar av fast egendom, &ldggs bola-
get betala 1—3 procent av det belopp med
vilket den foreskrivna andelen underskrids.
Om mindre dn 75 procent av bolagets in-
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komster inflyter p& basis av uthyrning och
forsdljning av fast egendom, aldggs bolaget
en avgift som motsvarar 10—20 procent av
det belopp med vilket hyres- och forsilj-
ningsinkomsternas belopp underskrider den
foreskrivna andelen. Om bolaget inte iakttar
vinstutdelningskravet, pafoérs bolaget en av-
gift som utgér 20—30 procent av det belopp
med vilket vinstutdelningskravet underskrids.
Den avgift som pafors for forséljning av ser-
vice till utomstdende motsvarar 20—30 pro-
cent av de inkomster som erhallits pa basis
av denna verksambhet.

Storbritanniens system grundar sig i hogre
grad pa hot om uteslutning ur systemet. All-
varliga overtrddelser leder till att bolaget ute-
sluts ur systemet, medan skattemyndigheter-
na har provningsratt nér det géller att faststil-
la pafoljder for lindrigare Gvertrddelser. Som
pafoljder anvinds ocksa straffavgifter. Om
bolaget t.ex. féorsummar vinstutdelningskra-
vet genom att inte dela ut en tillrickligt stor
del av sin vinst till aktiedgarna drabbas bola-
get av skattepaféljder. En underskridning av
det relationstal som reglerar finansierings-
kostnadernas andel medfér ocksa skattepa-
foljder.

Utover de avgiftsrelaterade pafoljderna in-
nehaller REIT-regelverken vanligtvis ocksa
foreskrifter om att skattefriheten gar forlorad
till 6ljd av allvarliga eller upprepade over-
tradelser av de foreskrivna begransningarna.

I Tyskland leder bolagets avnotering fran
borsen och dvertrddelser av de begransningar
som giller fastighetshandeln till att skattefri-
heten gar forlorad. Detsamma géller under
vissa forutsittningar ocksa da de krav som
stills pa spridning av bolagets dgande inte dr
uppfyllda. Skattefriheten kan likasa ga forlo-
rad om de minimiandelar som foreskrivs for
det egna kapitalet, tillgangarna och inkoms-
terna samt vinstutdelningen underskrids un-
der tre &r i rad. Samma sak giller ocksd om
forbudet mot forséljning av tjanster till utom-
staende overtrads.

I Storbritannien leder en férsummelse av
kravet pa att bolaget ska vara borsnoterat,
tillsammans med en forsummelse av kravet
pa spridning av &dgandet, till att bolaget au-
tomatiskt utesluts ur systemet. Upprepade
forsummelser av kraven pa spridning av pla-
ceringsobjekten samt overtrddelser av be-

stimmelserna om inkomsternas och tillgdng-
arnas sammansittning kan likasa leda till att
bolaget utesluts ur systemet.

Inkludering i systemet

REIT-regelsystemen mojliggor i allménhet
att ett bolag som tidigare har beskattats nor-
malt omvandlas till ett sddant REIT-bolag
som #r befriat fran skatt. Omvandlingen till
ett skattebefriat bolag kriver ofta speciallag-
stiftning om hur 6vergingen skattetekniskt
ska genomfbras. | detta sammanhang utgors
den centrala frdgan av hur den dolda skatte-
skuld som hénfor sig till icke-realiserad vir-
destegring, Overavskrivningar och reserve-
ringar ska hanteras.

I Tyskland beskattas oupplosta reservering-
ar och tillgangarnas icke-realiserade virde-
stegringar som bolagets inkomst for det sista
skattedr som foregar skattefriheten. Da bola-
get omvandlas till ett REIT-bolag fore in-
gangen av ar 2009 tillimpas dock undantags-
vis en skattefrihet pd 50 procent i friga om
sadana fastighetstillgangar som uppfyller vis-
sa villkor. De vinster som hénf6r sig till an-
nan egendom beskattas till fullt belopp. De
forluster som faststiélls vid beskattningen far
avdras om bolaget senare omvandlas till ett
bolag som beskattas normalt, under forutsitt-
ning att de allménna villkoren for forlustav-
drag &r uppfyllda.

Omvandlingen till ett REIT-bolag betraktas
inte som en sddan 6verlatelse som innebar att
overlatelseskatt debiteras.

1 Storbritannien anses det bolag som om-
vandlas till ett REIT-bolag upphora med sin
hyresverksamhet, som sedan betraktas som
ny affarsverksamhet f6r bolaget. De tillgang-
ar som hor samman med hyresverksamheten
betraktas som overlatna (deemed disposal).
Som tillgdngarnas vérde betraktas deras
gingse virde. Bolaget anses emellertid inte
erhdlla ndgon beskattningsbar vinst i anslut-
ning till dverlatelsen. I samband med 6ver-
gangen till REIT-systemet debiteras ddremot
en skatt pa tva procent pa den ndmnda egen-
domens marknadsvérde.

For anskaffningsutgifternas del tillampas
kontinuitetsprincipen vid beskattningen, vil-
ket innebdr att avskrivningsgrunden inte #nd-
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ras. Bolaget far inte fritt vélja nivan for av-
skrivningarna, utan bolaget ska under skatte-
frihetsperioden goéra maximala avskrivningar.
Avskrivningarna minskar emellertid den in-
komst som utgdr grund for vinstutdelnings-
kravet och ddrmed minskas ocksd den in-
komst som beskattas hos deldgarna.

De forluster bolaget dsamkats av de till-
gangar som anvints for hyresverksamheten
innan bolaget omvandlades till ett REIT-
bolag far avdras antingen i samband med
REIT-bolagets beskattningsbara verksamhet
eller fran de 6verldtelsevinster bolaget far ef-
ter att ha forlorat skattefriheten.

Det finns ingen speciallagstiftning om de
skatter som pafors vid fastighetsoverlatelser,
utan till denna del tillampas de normala skat-
tebestimmelserna.

Uttrdde ur systemet

Bolaget kan i allménhet antingen avsta fran
skattefriheten eller forlora ritten till den,
varvid bolaget omvandlas till ett bolag som
beskattas normalt.

I Tyskland leder bolagets uttride ur syste-
met till att de tyska skattelagarnas allminna
bestdmmelser blir tillimpliga pa bolaget. Bo-
laget ska uppritta en ingaende balans for be-
skattningen, dér tillgdngarna vérderas som
om skattefriheten inte alls skulle ha varit gil-
lande. De dolda reserver som har ackumule-
rats under skattefrihetsperioden ska, liksom
de reserver som har avsatts med anledning av
fastighetsforséljningsvinster, upplosas vid
beskattningen for det forsta skattearet. De
outdelade vinstmedlen ska likasa intéktsforas
for det forsta skattearet.

I Storbritannien anses Overlatelsen av de
tillgngar som hor samman med hyresverk-
samheten ske till gidngse virde. Overlatelsen
medfor emellertid inte ndgon Gverlatelsevinst
eller overlatelseférlust for bolaget. Foér an-
skaffningsutgifternas del tillimpas kontinui-
tetsprincipen, vilket innebar att avskriv-
ningsgrunden inte fordndras. De operativa
forluster och oOverlatelseforluster som hor
samman med REIT-bolagets skattefria verk-
samhet kan saledes inte avdras efter att skat-
tefriheten har gatt forlorad.

Beskattning av utdelningsmottagare

Som motvikt till skattefriheten stravar man
efter att sikerstdlla att fastighetsaffarsverk-
samhetens vinst beskattas hos utdelningsmot-
tagarna, savil nadr det géller utdelningsmotta-
gare i hemlandet som utlindska utdelnings-
mottagare.

I Tyskland géller den skatteldttnad som
normalt hor samman med vinstutdelning inte
sadan vinst som ett REIT-bolag delar ut. Det-
ta giller bade utdelning till bolag och utdel-
ning till privatpersoner. De vinster som upp-
kommer vid 6verlételse av aktier i ett REIT-
bolag &r i sin helhet beskattningsbar inkomst
for sadana placerare som utgors av bolag. For
privatplacerare dr Overlatelsevinsterna dér-
emot, i enlighet med de normala bestimmel-
serna, under vissa forutsdttningar skattefria.
Fran och med ingangen av &r 2009 kommer
emellertid den vinstutdelning och de aktie-
overlatelsevinster privatpersoner erhaller, in-
klusive inkomster fran REIT-bolag, att om-
fattas av en kéllskatt pa 25 procent.

Den vinstutdelning som betalas till ut-
landska aktiedgare dr underkastad en kéll-
skatt pa 25 procent. Enligt skatteavtalen ar
kallskattesatsen i regel 15 procent. Den be-
griansning av &garandelarna i REIT-bolag
som innebdr att en enskild aktiedgares dgar-
andel ska underskrida tio procent av bolagets
aktiekapital, utgor emellertid ett hinder for
tillimpningen av skatteavtalens direktplacer-
ingsbestdammelser. Tyskland anser inte heller
att moder-dotterbolagsdirektivet ska tillam-
pas pa ett REIT-bolag eller pa dess vinstut-
delning. Utldndska aktiedgares overlatelse-
vinster dr inte beskattningsbara i Tyskland,
forutsatt att aktiedgarens &dgarandel under-
skrider en procent av bolagets aktiekapital.
Aven 1 de fall d& &dgarandelen i bolaget
overskrider en procent hindrar skatteavtalen
ofta Tyskland fran att beskatta Overlatelse-
vinsterna.

I Storbritannien betraktas den vinstutdel-
ning som bolaget delar ut pa basis av sin
skattefria inkomst som hyresinkomster vid
beskattningen. Dessa utgor i sin helhet be-
skattningsbara inkomster bade for bolag och
for privatplacerare. De vinster som erhalls
vid forsdljning av bolagets aktier dr i likhet
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med andra aktieforsidljningsvinster beskatt-
ningsbara.

Utgangspunkten dr att ocksa den vinstut-
delning som bolaget pa basis av sin skattefria
inkomst delar ut till sina utlindska aktiedigare
betraktas som hyresinkomster, vilka ddrmed
omfattas av en killskatt pa 22 procent. Kall-
skatten kan emellertid sdnkas med stod av
skatteavtalens vinstutdelningsbestimmelser.
Storbritannien anser att moder-dotterbolags-
direktivet inte kan tillimpas pa REIT-
bolagens vinstutdelning. I Storbritannien ut-
gor de vinster som erhalls vid forsdljning av
aktier i ett REIT-bolag inte beskattningsbar
inkomst for utldndska aktie#gare.

1.3 Bedomning av nuléget

Det faktum att hyresbostadsbestandet é&r
otillrdckligt, utbudet pa hyresbostider inte
motsvarar efterfragan och boendekostnader-
na ir hdga utgdr problem i de storsta tillvéxt-
centren, savdl med tanke pa hushallen och
arbetsmarknaderna som med tanke pa forut-
sédttningarna for ekonomins tillvixt. I synner-
het inom huvudstadsregionen och i tillvaxt-
centren #r utbudet och byggandet av fritt fi-
nansierade hyresbostdder otillrickligt med
avseende pa behoven. Orsaken till den be-
griansade nyproduktionen sérskilt dr den for-
samrade lonsamheten for nya hyresbostads-
investeringar. Eftersom tomtpriserna och
byggkostnaderna har stigit mer &n marknads-
hyrorna har avkastningen pa kapitalet mins-
kat.

I statsradets bostadspolitiska atgéardspro-
gram har man foérbundit sig vid ett flertal at-
girder som #r avsedda att frimja ocksd den
fritt finansierade hyresbostadsproduktionen.
Man strivar efter att paverka tomtpriserna
bl.a. genom att 6ka utbudet pa bostadstomter
och effektivera planldggningen.

Som en skatteméssig metod for att 6ka hy-
resbostadsproduktionen ndmns i programmet
en fornyelse av de skattebestimmelser som
tillampas pa fastighetsfonder. Avsikten &r att
saken ska utredas under ar 2008 och att re-
formen ska trida i kraft sa& fort som mojligt.
Miélet ar att 6ka kapitalet och vicka placerar-
nas intresse for hyresbostadsbyggande ge-
nom att eliminera dubbelbeskattningen. Re-
formen ska genomforas sé att den okar byg-

gandet av nya hyresbostdder. Forslaget grun-
dar sig pa det 6kade intresse som bade inom
landet och i utlandet har riktats mot saddana
fastighetsplaceringar som genomférs i form
av aktiebolagsplaceringar inom ramen for det
REIT-system som tillimpas i vissa stater.

2 Malsédttning och de viktigaste
forslagen

For att utbudet pé fritt finansierade hyres-
bostider ska oka foreslas det att man ska stif-
ta en ny lag om skatteléttnad for vissa aktie-
bolag som hyr ut bostader.

Den allménna utgéngspunkten &r, i likhet
med vad som giller inom liknande system i
andra lénder, att bolaget ska befrias fran in-
komstskatt men vara forpliktat att dela ut
néstan hela sin vinst i form av vinstutdelning.
Vinstutdelningen ska i avvikelse fran de all-
maénna principerna till fullt belopp beskattas
sasom inkomst fér mottagaren.

Grundtanken #r att skattebelastningen helt
och hallet ska overforas fran bolaget till del-
dgarna, varvid beskattningen av bolagets
vinst i princip motsvarar beskattningen av
inkomsterna for direkta fastighetsplaceringar.
Huruvida vinstutdelningen ens blir féremal
for enkel beskattning beror pa placerarens
beskattningsmaéssiga stéllning.

Enligt forslaget ska ett aktiebolag som &r
allmant skattskyldigt i Finland och som upp-
fyller de villkor som foreskrivits for skatte-
friheten pa ansokan befrias fran skyldigheten
att betala inkomstskatt. Skattefriheten ska
omfatta alla bolagets inkomster.

Bolagets verksamhet

Bolaget far inte bedriva annan verksamhet
dn uthyrning av utrymmen som bolaget dger
eller forfogar 6ver med stod av aktieinnehav
i bostadsaktiebolag och andra Omsesidiga
fastighetsbolag. Darutéver far bolaget bedri-
va disponentsverksamhet och sedvanlig un-
derhéllsverksamhet i anslutning till hyres-
verksamheten, byggherreverksamhet for egen
rakning samt sddan medelsforvaltning som
den ndmnda verksamheten kréver. Av neutra-
litetsskdl far bolaget inte tillhandahélla tjans-
ter for utomstaende.
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Balans- och inkomststruktur

Minst 80 procent av bolagets tillgangar ska
bestd av hyresbostadsfastigheter eller aktier i
bostadsaktiebolag eller sddana aktier i nagot
annat omsesidigt fastighetsbolag som beritti-
gar till besittning av bostadsldgenheter.

Av bolagets bruttoinkomster ska 80 pro-
cent bestd av hyresinkomster f6r bostadsli-
genheter. Till bruttoinkomsterna réknas inte
bostadstillgangarnas dverlatelsepriser.

Det fraimmande kapitalets andel

Bolagets frimmande kapital som anges i
balansrdkningen eller koncernbalansrikning-
en far inte overskrida 80 procent av balans-
omslutningen. Om bolaget dger bostadsak-
tiebolag eller andra omsesidiga fastighetsak-
tiebolag, ska skuldandelen granskas for hela
koncernens del. Om begrinsningen inte skul-
le omfatta hela koncernen skulle den i prak-
tiken vara betydelselds, eftersom det da skul-
le vara affirsekonomiskt fornuftigt att ta lan i
dotterbolagens namn.

Begriansning av fastighetshandeln

Avsikten 4r att skatteldttnaden ska gélla ut-
hyrning av bostdder, ddremot inte sadan
byggherreverksamhet eller sanering som sker
i forsdljningssyfte. Detta dr viktigt ocksa av
neutralitetsskél. Nar det giller bolagets ratt
att bedriva fastighetshandel och fastighetsut-
veckling uppstills av denna anledning be-
grinsningar med avseende pa besittningsti-
den och, i sadana situationer dér det dr fraga
om sanering, ocksa begrinsningar som géller
byggkostnaderna.

Som pafoljd for en sadan Gverlatelse som
strider mot begrénsningarna aldgger Skatte-
forvaltningen bolaget att betala en viss andel
av differensen mellan Overlatelsepriset och
den anskaffningsutgift som inte har avskri-
vits vid beskattningen. Denna andel beriknas
enligt samfundsskattesatsen. Da de fore-
skrivna tidsfristerna pa fem och tio &r iakttas
debiteras ingen skatt. Om bolaget emellertid
har 6verlatit mer #n tio procent av sitt bo-
stadsbestand under skattearet, aldggs bolaget

for den overstigande delen betala en viss an-
del av differensen mellan &verlatelsepriserna
for de bostadstillgangar skattearet och bo-
stadstillgangarnas anskaffningsutgift som
inte har avskrivits vid beskattningen. Ande-
len berdknas enligt samfundsskattesatsen.

Det egentliga syftet med dessa bestimmel-
ser dr inte att fastighetsGverlatelser ska be-
skattas, utan utgangspunkten &r att de fore-
skrivna begrdnsningarna ska iakttas och att
det inte ska uppkomma behov av att faststilla
nagra pafoljder. De paféljder som faststills
for sddana overlatelser som strider mot be-
gransningarna utgdr inte normal inkomstbe-
skattning, utan endast sanktioner som verk-
stills via beskattningen. Den alternativa
sanktion som nidrmast kunde komma i fraga
utgors av att skattefriheten gar forlorad om
bolaget siljer bostadstillgéngar i strid med de
foreskrivna begriansningarna.

De foreslagna pafoljderna &r emellertid
flexiblare dn att skattefriheten gar forlorad
och de &r andamalsenligare bade for bolagets
och for Skatteforvaltningens del. En sadan
strikt pafoljd som skulle innebédra att skatte-
friheten gar forlorad borde i varje fall lindras
1 sadana situationer dir denna sanktion kunde
vara oskilig. Detta skulle séledes kriva
tillaggsreglering och dessutom oundvikligen
leda till att en skilighetsbedomning borde
goras 1 varje enskilt fall, vilket ocksé skulle
forsdmra forutsebarheten.

Vinstutdelningskrav

Kravet pa att bolaget ska dela ut storsta de-
len av sin vinst i form av vinstutdelning utgor
ett viktigt sdrdrag inom REIT-systemen och
en ofrankomlig forutsittning for att bolaget
ska beviljas skattefrihet. Denna grund for
skattefriheten faller emellertid bort om
vinsten blir kvar hos bolaget. Den principiel-
la utgangspunkten dr att inkomsterna for hy-
resverksamheten ska beskattas pad samma sétt
som om placerarna skulle dga hyresobjektet
direkt.

Bolaget ska arligen dela ut minst 90 pro-
cent av sin vinst i form av vinstutdelning till
deldgarna. Till vinsten réknas inte icke-
realiserade virdeforandringar. Syftet med la-
gen dr att 6ka utbudet pa nya hyresbostider,
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vilket forutsitter nyinvesteringar. Det hoga
vinstutdelningskravet forsamrar ddremot bo-
lagets mojligheter att finansiera investering-
arna med hjélp av intern finansiering. Darfor
foreslas det att bolaget ska fa lamna ytterliga-
re 30 procent av vinsten outdelad for att fi-
nansiera anskaffningen av bostadstillgangar.
I detta fall ska bolaget saledes dela ut minst
60 procent av sin vinst i form av vinstutdel-
ning.

P& grund av att konjunkturcyklerna pa hy-
resbostadsmarknaden och inom bostads-
byggnadsbranschen &r forhéllandevis langa
bor den tid inom vilken de fonderade vinst-
medlen ska anvidndas vara tillrdckligt lang.
Enligt forslaget ska den outdelade andelen
anvéndas for anskaffning av bostadstillgdng-
ar under de féljande sju rakenskapsperioder-
na.

Ifall medlen inte anvinds for sddana an-
skaftningar senast under den sjunde riken-
skapsperioden, aldggs bolaget betala tio pro-
cent av det oanvinda beloppet. Om det inte
skulle finnas nagon paféljd for forsummelser
av vinstutdelningskravet, skulle det bland de
bolag som hor till lagens tillimpningsomrade
bli radande praxis att bolaget delar ut 60 pro-
cent av sin vinst, dven om bolaget inte skulle
ha nagra avsikter att gora investeringar inom
de ndrmaste aren. En fOrsummelse av
vinstutdelningskravet skulle séledes gagna
bolaget i och med att bolaget rantefritt kunde
forfoga Over de outdelade medlen. Da
vinstutdelningen uppskjuts fordréjs ocksa
statens skatteintikter i motsvarande man, vil-
ket medfor ranteforluster for skattetagarna.

Den foreslagna andelen pa tio procent mot-
svarar, enligt en arlig rintesats pa fem pro-
cent, de ranteforluster som héanfor sig till be-
skattningen av utdelningsinkomsterna. Man
har emellertid inte tagit hinsyn till att det
bland utdelningsmottagarna ocksa finns akto-
rer som i praktiken knappast betalar ndgon
skatt alls pa vinstutdelningen.

De vinstmedel som inte anvénts under den
sjunde rikenskapsperioden ska ldggas till den
vinstutdelning som delas ut fér den ndmnda
sjunde rdkenskapsperioden.

Vinstutdelningskravet giller inte s&dana
medel som har anvints for anskaffning av
gammalt bostadsbestdnd. Vid debiteringen av
det foreslagna beloppet pa tio procent beak-

tas dock dven dessa medel. Annars skulle bo-
laget ndmligen fa en ogrundad rénteférman
vid investeringar i gammalt bostadsbesténd,
vilket inte 4r motiverat med tanke pa lagens
syfte. Pa detta sitt stods samtidigt invester-
ingar i nyproducerade bostéder.
andra sidan finns det inte anledning att

direkt forbjuda bolagen att anvinda outdela-
de medel for anskaffning av gammalt bo-
stadsbestand. Enligt de foreslagna bestim-
melserna dr det ndmligen tillatet for bolaget
att arligen Overlata en tiondel av sitt bostads-
bestdnd. Om bolaget inte har mgjligheter att
istéllet skaffa ersdttande gammalt bostadsbe-
stand kunde detta leda till att bolagets hyres-
bostadsbestand minskar i en sddan konjunk-
turfas som dr ofordelaktig for byggbran-
schen, vilket skulle strida mot lagens syften.

Det &r frdga om nytt hyresbostadsbestand
om en byggnad som hor till fastigheten eller
som #dgs av ett bostadsaktiebolag eller ett
Omsesidigt fastighetsbolag har tagits i bo-
stadsbruk hogst tre ar fore anskaffningen.

Borsintroduktion och spridning av dgandet

Enligt forslaget ska bolagets aktier vara f6-
remal for handel pa en reglerad marknad el-
ler féremal for multilateral handel inom EES-
omradet. Dessutom foreslas det att en enskild
deldgares dgarandel ska begrinsas till hogst
9,99 procent av aktiekapitalet.

Institutionella placerare kan nufortiden vél-
ja mellan flera olika former av indirekta pla-
ceringar, dir beskattningen verkstélls endast
hos placeraren. Dessa placeringsinstrument
ar emellertid inte borsnoterade.

Kravet pa borsintroduktion innebér att bo-
lagets aktier ocksa blir tillgéngliga for sma-
placerare. Fungerande eftermarknader utgor i
praktiken en forutsittning for att systemet
ocksa ska locka privatpersoner. I och med att
60 procent av de fritt finansierade hyresbo-
stdderna #dgs av privatpersoner utgor dessa
den Overldgset storsta aktéren i samman-
hanget. Borsintroduktionen innebdr ocksa att
bolaget blir foremal for offentlig tillsyn och
att bolaget omfattas av tillimpningsomradet
for lagen om fastighetsfonder (1173/1997),
vilket framjar investerarskyddet och okar for-
troendet for placeringsinstrumentet. I Finland
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fick regleringen av sddana fastighetsfonder
som bedriver verksamhet i aktiebolagsform
sin borjan i och med att lagen om fastighets-
fonder stiftades. En viktig utgéngspunkt i
denna lag var fran forsta borjan att fastighets-
fondernas aktier ska vara féremal for offent-
lig handel.

Det foreslas vidare, i enlighet med den 16s-
ning som omfattats i vissa andra lander, att
de enskilda dgarnas andelar i bolaget ska un-
derskrida tio procent av aktiekapitalet. Detta
baserar sig pa en strdvan efter att dels sprida
dgandet, dels trygga skattebasen.

Avsikten med systemet dr att bolaget inte
beskattas, medan placerarna beskattas nor-
malt. Om en placerares dgarandel didremot
skulle uppga till tio procent dr det mojligt att
Finland pa grund av skatteavtalen inte kunde
debitera killskatt p4 den vinstutdelning som
betalas till en person som &r bosatt i en annan
stat. Detta innebdr att beskattningen inte
kunde genomfoéras pa det planerade sittet. |
de skatteavtal om undvikande av dubbelbe-
skattning som Finland har ingatt med andra
stater har dock skatteavtalets tillimpnings-
omréade, i enlighet med OECD:s modellskat-
teavtal, i regel definierats sa att skatteavtalets
vinstutdelningsbestdmmelser inte tillimpas
pa sadan vinstutdelning som ett skattebefriat
bolag delar ut. Detta betyder att Finlands be-
skattningsrétt faststdlls i enlighet med Fin-
lands nationella skattelagstiftning och att
vinstutdelningen ddrmed omfattas av en kill-
skatt pa 28 procent.

Skatteforvaltningen i olika ldnder tolkar
emellertid skatteavtalen pa olika sétt och dér-
for behovs den ndmnda bestimmelsen for att
trygga Finlands beskattningsritt. Den fore-
slagna begriansningen av dgarandelarna sé att
de underskrider tio procent av aktiekapitalet
utgor en garant for att den ldgre kéllskattesats
eller skattefrihet som géller vinstutdelningen
for s.k. direktplaceringar i regel inte blir till-
lamplig pé sadan vinstutdelning som ett skat-
tebefriat bolag delar ut till begrinsat skatt-
skyldiga.

Bestammelserna 1 moder-dotterbolags-
direktivet inverkar ddremot inte pa Finlands
ritt att beskatta bolagets vinstutdelning. En
forutséttning for att direktivet ska kunna till-
lampas pa ett bolag dr ndmligen att bolaget ar
skyldigt att betala ndgon av de skatter som

upprdknas 1 direktivet. For Finlands del
namns i direktivet inkomstskatten for sam-
fund. Eftersom det bolag som avses i den f6-
reslagna lagen ska vara befriat fran skatt och
de sanktioner som foreslagits i lagforslaget
inte ska betraktas som sédan skatt som avses
1 direktivet, blir direktivets bestimmelser inte
tillimpliga pa bolagets vinstutdelning. For att
en sammanslutning ska kunna tillgodogéra
sig de fordelar direktivet ger borde sam-
manslutningen dessutom #dga minst tio pro-
cent av det vinstutdelande bolagets kapital.

Inkludering i systemet

Skatteforvaltningen ska bevilja bolag som
uppfyller de foreskrivna villkoren skattefri-
het. En del av villkoren dr emellertid av sa-
dan karaktir att man forst i efterskott kan
konstatera att de har varit uppfyllda under det
forsta skattearet. Skatteférvaltningen ska sé-
ledes, i samband med den arliga granskning-
en av forutsittningarna for skattelédttnader, i
efterskott bedoma huruvida dessa villkor har
varit uppfyllda.

Man har for avsikt att fraimja ibruktagandet
av systemet genom att ge bolaget tid for
borsintroduktionen fram till slutet av det for-
sta ar under vilket bolaget dr befriat fran
skatt. Dessutom foreslds det att gridnsen for
en enskild deldgares maximala dgarandel i
bolaget under aren 2009—2012 ska dras vid
30 procent av bolagets aktiekapital. I synner-
het for stora institutionella placerare, sdsom
pensionsbolag, utgér ndmligen kravet pa att
dgarandelarna ska vara smé en oldgenhet nér
det giller att samla ihop en fastighetsmassa
som 4r tillrickligt stor med tanke pa affirs-
verksamheten. Detta krav utgér ddrmed en
svarighet nir det géller att inleda verksamhe-
ten.

Det foreslés att skattefriheten ska borja vid
ingdngen av aret efter att en ansdkan om be-
viljande av skattefrihet har ldmnats in.

Skattefriheten borjar emellertid redan vid
ingangen av det ar under vilket ansékan har
lamnats in, om bolaget uppfyllde de fo6re-
skrivna villkoren vid utgngen av det forga-
ende éret. For ett sddant bolag som har grun-
dats, eller bildats genom delning eller fusion,
under samma ar som ansdkan har limnats in,
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ar det tillrackligt att villkoren &r uppfyllda
under det nimnda aret.

Hantering av den dolda skatteskulden

Ett befintligt bolag som redan bedriver hy-
resverksamhet ska kunna inkluderas i syste-
met. Eftersom skatteldttnaden emellertid bara
ska gilla sddan vinst som uppkommer under
skattefrihetsperioden, bér man s#kerstélla att
skattefriheten inte omfattar sadan icke-
realiserad vardestegring som har uppkommit
fore skattefrihetsperioden eller sddana dolda
reserver som hor samman med byggnadsbe-
standet. Dessa beskattas normalt vid beskatt-
ningen for det &r under vilket den berérda
egendomen Overlats. Skattefriheten ska séle-
des inte omfatta sddan icke-realiserad vinst
som har uppkommit fore skattefrihetsperio-
den.

Enligt forslaget ska tillgdngarna betraktas
som overlatna i samband med att bolaget in-
kluderas i systemet, varvid den icke-reali-
serade virdestegringen inkomstférs och de
dolda reserverna upploses.

I samband med beredningen av propositio-
nen framfordes ocksa ett lindrigare alternativ,
som skulle innebara att beskattningen realise-
ras forst da bolaget under skattefrihetsperio-
den overlater sddant bostadsbestand som bo-
laget dgt redan innan bolaget inkluderades i
systemet. Bolaget skulle i detta fall aldggas
betala en andel av differensen mellan det
gingse virdet for de overlatna tillgdngarna
och den anskaffningsutgift som inte hade av-
skrivits vid beskattningen da skattefrihetspe-
rioden borjade. Andelen skulle beréknas en-
ligt samfundsskattesatsen. Denna 16sning
skulle emellertid vara problematisk med tan-
ke pa lagens syften, eftersom den foérdel som
den foreslagna lagen medfor da i huvudsak
skulle rikta sig mot det befintliga bostadsbe-
standet. Fordelen skulle i stor utstrickning
bestd av att den dolda skatteskulden skulle
forbli orealiserad under en obestdmd tid. En
sadan l6sning skulle ocksé innebira att bolag
som redan bedriver verksamhet inom bran-
schen forsitts i en bittre stédllning 4n nya bo-
lag som grundas for denna verksambhet, efter-
som de nya bolagen belastas av skattekostna-
derna till fullt belopp.

Om ett bolag som inkluderas i systemet har
en bostadshusreservering eller en &teran-
skaftningsreservering for lokaliteter upploses
ocksa denna vid beskattningen for aret innan
skattefriheten borjar.

Effekterna av upplosningen ddmpas emel-
lertid av att bolaget pa begiran beviljas be-
talningstid for det debiterade beloppet. Be-
talningstiden strécker sig ver de tre skattear
som foljer efter skattefrihetsperiodens borjan.

Uttrdde ur systemet

Skatteforvaltningen ska arligen granska att
villkoren for skattefriheten &r uppfyllda. Om
villkoren inte dr uppfyllda och bolaget inte
inom en bestdmd tidsfrist avhjdlper bristen,
ska skattefriheten &terkallas. Ddrefter omfat-
tas bolaget igen av den normala inkomstbe-
skattningen.

Som inkomster for skatteéret efter att bola-
gets skattefrihet har upphort betraktas de
outdelade vinstmedel bolaget har vid skatte-
frihetsperiodens utgang och de belopp som
under skattefrihetsperioden har verforts fran
vinstmedlen till posterna for dvrigt eget kapi-
tal, minskade med den vinstutdelning som
delats ut for det sista ar som hor till skattefri-
hetsperioden.

Avsikten dr att skatteldttnaden endast ska
gilla skattefrihetsperioden. For att skattefri-
heten inte i strid med detta syfte de facto ska
gilla ocksa tiden efter skattefrihetsperioden,
ska man sdkerstilla att utgifter som hanfor
sig till skattefrihetsperioden, sdsom avskriv-
ningar som géller bostadsbestandet, inte av-
dras fran bolagets beskattningsbara inkomst
efter att skattefrihetsperioden har upphort.
Dirfor ska bolaget under skattefrihetsperio-
den gora kalkylmassiga avskrivningar pa sa-
dana nyttigheter som hor till anldggningstill-
gangarna. Da skattefrihetsperioden upphor
betraktas séledes de anskaftningsutgifter som
berdknats pa detta sitt som bolagets oav-
skrivna anskaffningsutgifter vid ingangen av
det forsta skattear for vilket beskattningen
verkstélls normalt.

Avskrivningarna ska goras i enlighet med
de storsta avskrivningsprocentsatser som
faststills i skattelagarna.
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Pafoljder for forsummelse av villkoren for
skattefrihet

Om de forpliktelser och begransningar som
faststills i lagforslaget forsummas utgors pa-
foljden i forsta hand av ett hot om att bolaget
utesluts ur systemet, vilket innebér att bola-
get igen omfattas av den normala inkomstbe-
skattningen. Vid sidan om och som alternativ
till hotet om uteslutning ur systemet foreslas
ocksa skatteméssiga sanktioner. Detta med-
for flexibilitet i regleringen, eftersom ute-
slutning ur systemet &r en relativt string pé-
foljd, aven med hansyn till att det &r friga om
borsnoterade bolag.

Skatteméssiga péafoljder foreslas bl.a. som
sanktion for forsummelser av de begrins-
ningar som faststillts for forséljning av fas-
tigheter, pad det sdtt som beskrivits ovan.
Skattemassiga pafoljder foljer ocksa ifall
kravet pa bolagets inkomststruktur inte iakt-
tas, liksom i det fall da en deldgares maxima-
la #garandel Overskrids. Den sist ndmnda
omstidndigheten kan bolaget inte nodvandigt-
vis ens paverka med sina egna atgérder.

Beskattning av bolagets vinstutdelning

Eftersom syftet med lagen &r att dubbelbe-
skattning ska undvikas genom att bolaget be-
frias fran skatt, medan man samtidigt stravar
efter att sikerstdlla att bolagets vinstutdel-
ning blir féremal for enkel beskattning, ska
vinstutdelningen i sin helhet utgéra beskatt-
ningsbar inkomst for mottagaren. Detta géller
savil fysiska personer som sammanslutning-
ar. Pa vinstutdelningen tillimpas saledes inte
de bestdmmelser om skattefrihet som ingar i
inkomstskattelagen eller lagen om beskatt-
ning av inkomst av néringsverksamhet.

3 Beredningen av propositionen

Arendet har beretts som tjinsteuppdrag vid
finansministeriet. Foljande myndigheter och
organisationer har gett ett utlaitande angdende
propositionen: social- och hilsovardsministe-
riet, miljoministeriet, Konkurrensverket,
Koncernskattecentralen, Finansinspektionen,
Skattestyrelsen, Finska Fondhandlaref6re-
ningen rf, Fastighetséigarna och byggherrarna
i Finland RAKLI rf, Finlands Néringsliv EK,

Pensionsstiftelseforeningen PSF rf, Finans-
branschens centralférbund rf, Centralhan-
delskammaren, CGR-foreningen rf, KTI
Kiinteistdtalouden instituutti, Finlands Kom-
munférbund, Finlands Advokatforbund rf,
Finlands Fastighetsforbund rf, Finlands
Fondforening rf, Suomen Veroasiantuntijat
ry, Suomen Vuokranantajat ry, Foretagarna i
Finland rf, Arbetspensionsforsdkrarna TELA
rf och Skattebetalarnas Centralférbund rf.

De synpunkter som framforts i utlaitandena
har beaktats vid den fortsatta beredningen.

4 Ovriga faktorer som inverkar pa
propositionen

4.1 EG-fordragets bestimmelser om
statligt stod

Enligt artikel 87.1 i Foérdraget om upprit-
tandet av Europeiska gemenskapen, dvs. EG-
fordraget, dr stod som ges av en medlemsstat
eller med hjdlp av statliga medel, av vilket
slag det &n dr, som snedvrider eller hotar att
snedvrida konkurrensen genom att gynna
vissa foretag eller viss produktion, oférenligt
med den gemensamma marknaden i den ut-
strickning det paverkar handeln mellan med-
lemsstaterna.

Bestdammelserna om statligt stéd tillampas
pa sadana foretag som omfattas av tillimp-
ningsomradet for EG:s konkurrenslagstift-
ning. Med ett foretag avses enligt EG-
domstolens vedertagna tolkningspraxis alla
sddana enheter som bedriver ekonomisk
verksambhet, oavsett deras juridiska form och
finansieringssitt. Som ekonomisk verksam-
het betraktas all slags verksamhet dér varor
eller tjanster bjuds ut pa vissa marknader.

Kommissionen har offentliggjort flera
meddelanden och riktlinjer om tillampningen
av artiklarna om statligt stéd. I kommissio-
nens meddelande om tillimpningen av reg-
lerna om statligt stod pa atgédrder som omfat-
tar  direkt  beskattning av  foretag
(1998/C384/03) preciseras kriterierna for sa-
dant statligt stod som kanaliseras via beskatt-
ningen, utgéende frdn EG-domstolens rtts-
praxis, pa foljande sitt:
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— Atgirden ska ge mottagaren en fordel
som minskar de kostnader som normalt be-
lastar dennes budget.

— Fordelen ska beviljas av staten eller med
hjélp av statliga medel.

— Atgirden ska paverka konkurrensen och
handeln mellan medlemsstaterna.

— Atgirden ska vara specifik eller selektiv
i det att den gynnar vissa foretag eller viss
produktion.

Det viktigaste kriteriet dr att atgérden ska
vara selektiv, dvs. utgora ett undantag fran
det allménna skattesystemet. Sddana atgéirder
som star till buds for alla ekonomiska aktorer
som &r verksamma inom den berérda med-
lemsstaten betraktas i princip som allménna
atgérder.

Om atgédrden pd det nidmnda séttet anses
vara specifik eller selektiv betraktas den en-
ligt vedertagen praxis som statligt stod. Se-
lektiviteten kan emellertid ocksd motiveras
med systemets art eller systemets ekonomis-
ka struktur, varvid atgirden inte betraktas
som statligt stod. De undantag som godkénns
pa denna grund géller situationer dér atgér-
derna pa grund av sin ekonomiska rationalitet
ar erforderliga eller &ndamalsenliga med av-
seende pa skattesystemets effektivitet. Dessa
undantag omfattar enligt meddelandet bl.a.
sddana sammanslutningar som inte efterstri-
var vinst, sdsom stiftelser och foreningar,
som uttryckligen har befriats frén inkomst-
skatt. Om verksamheten inte ger nagon vinst
kan vinsten inte heller beskattas. Med skatte-
systemets natur kan man ocksid motivera att
andelslag inte betalar skatt, eftersom andels-
lagets vinst delas ut mellan dess medlemmar
och beskattningen verkstélls hos medlem-
marna.

De kriterier enligt vilka atgirden ska péa-
verka handeln och konkurrensen bedéms till-
sammans. Atgirden anses paverka handeln
om stodtagaren bedriver sadan ekonomisk
verksamhet som ansluter sig till handeln mel-
lan medlemsstaterna. Redan det faktum att
stodet starker foretagets stéllning i forhallan-
de till konkurrerande foretag inom den ge-
menskapsinterna handeln innebér att kriteri-
erna dr uppfyllda. Saken péverkas t.ex. inte
av om stodtagaren bedriver export eller inte.
Det faktum att det dr fraga om ett stod som
innefattar en viss forman verkar i sig vara av

avgorande betydelse vid bedomningen av hu-
ruvida stodet har en inverkan som snedvrider
konkurrensen.

4.2 Stodatgirder som godkiinns med
stod av artikel 87.3 i EG-fordraget

Aven om en atgird betraktas som statligt
stéd, kan den med stod av de undantag som
foreskrivs framst i artikel 87.3 i EG-fordraget
betraktas som forenlig med den gemensam-
ma marknaden. Som godtagbara kan man
bl.a. anse stod for att avhjdlpa en allvarlig
stérning i en medlemsstats ekonomi och st6d
for att underldtta utveckling av vissa nérings-
verksambheter eller vissa regioner.

Nar det giller kommissionens beslutspraxis
i fraga om stéd som hanfor sig till bostads-
produktion f6ljer nedan en redogorelse for tre
drenden. I dessa tre fall godkidnde kommis-
sionen stodprogrammen och konstaterade att
de utgjorde sddant stéd som avses i artikel
87.3 punkt ¢ i EG-fordraget.

Kommissionens beslut nr C(2007) 652 av
den 7 mars 2007 gillde det stéd som Sverige
beviljar for byggande av sirskilda bostidder
for édldre personer. Man hade i Sverige kon-
staterat att det pa bostadsmarknaden radde en
brist i utbudet pa sadana bostdder dar édldre
personers behov beaktats. Darfor stravar man
efter att oka utbudet pa sddana bostdder med
hjdlp av ett stodprogram. Stédtagarna &r pri-
vata bostadsdgare som beviljas direkt stod
antingen for att bygga en ny bostad eller for
att renovera en gammal bostad sa att den
motsvarar de ndmnda kraven. Kommissio-
nens beslut nr C(2003) 1762 av den 24 juni
2003 i drendet N 40/2003 gillde & sin sida
fraimjandet av viss slags byggverksamhet i
Sverige. Man hade konstaterat att det rddde
akut bostadsbrist i de viktigaste centren for
landets néringsliv. Situationen betraktades
som sérskilt bekymmersam i fraga om bosti-
der avsedda for enpersonshushall, t.ex. nir
det gillde bostdder f6r unga personer och en-
samstéende fordldrar. Syftet med program-
met var att frimja byggandet av sma bostidder
och studentbostidder i tillvixtregionerna ge-
nom en sidnkning av byggkostnaderna. Stodet
innebar att fastighetsigarna kompenserades
for en del av byggkostnadernas mervirdes-
skatt.
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Kommissionens beslut nr C(2001) 3459 av
den 13 november 2001 i drendet N 497/01
géllde stod som beviljades for dgarboende i
Skottland. Genom stddprogrammet under-
stoddes sadana projekt vars syfte var att
frimja byggande av féormanliga bostidder for
dgarboende i enskilda bostadshus, i gamla
urbana bostadscentrum eller pa den atstra-
made bostadsmarknaden. Stédets malgrupp
utgjordes i huvudsak av lokala invanare som
var intresserade av dgarboende och av att bo
kvar péa orten, men som inte hade mojlighet
till detta pd grund av de forhdjda boende-
kostnaderna. Ett statligt d&mbetsverk fattade
beslut om vilka objekt som var i behov av
sanering och som skulle stédas inom ramen
for stodprogrammet. Stodet betalades till pri-
vata bostadsproducenter som sedan skulle
erbjuda bostidderna till forsdljning for den
ovan namna malgruppen.

4.3 Synpunkter pa lagforslaget utgiaende
fran bestimmelserna om statligt stod

Da det foreslagna skatteldttnadssystemet
bedoms med avseende pad bestimmelserna
om statligt stod verkar det som om skattelétt-
nadssystemet skulle uppfylla kriterierna for
statligt stod. De bolag som omfattas av sy-
stemet dr sadana foretag som avses i be-
stimmelserna om statligt stéd, som bedriver
ekonomisk verksamhet genom att bjuda ut
varor eller tjanster pa vissa marknader. Skat-
teldttnaden dr en forman som beviljas av stat-
liga medel och som minskar de kostnader
som belastar bolagets budget. Skatteldttnaden
utgor vidare ett undantag fran det allménna
skattesystemet och gynnar en sektor medan
foretag som &r verksamma inom andra sekto-
rer inte dr beréttigade till motsvarande skatte-
lattnad.

Enligt vad som konstaterats ovan paverkar
det att det mojligen finns verkningar inom
konkurrensen och handeln som kan motsvara
kriterierna for statligt stod dven i detta avse-
ende. Det 4r inte heller sjdlvklart att skatte-
lattnaden kan betraktas som en saddan atgérd
som kan motiveras med systemets art eller
ekonomiska struktur.

Vid bedémningen av om skatteldttnaden
utgor statligt stod eller inte saknar det bety-

delse huruvida motsvarande skattesystem till-
lampas i andra medlemsstater. Atgirden be-
doms enbart pa basis av den berdrda statens
eget skattesystem. Trots detta kan man emel-
lertid inte helt och hallet forbise det faktum
att flera EU-medlemsstater har infort REIT-
system. Veterligen har ingen av dessa stater
lamnat in en anméilan om statligt stod till
kommissionen angéende REIT-systemen.
Kommissionen har veterligen inte heller pa
eget initiativ inlett ndgon officiell utredning i
friga om systemen. Man har med andra ord
inte dnnu en enda gang bedomt huruvida sy-
stemen uppfyller kriterierna for statligt stod
eller inte. Darfor kan man inte heller med sé-
kerhet forutse hur kommissionen kommer att
bedoma det foreslagna skatteldttnadssystemet
d& kommissionen underrittas om det.

Man bor ocksé beakta att det féreslagna sy-
stemet med avseende pa sitt tillimpningsom-
rade &r sndvare dn de system som tilldimpas i
andra lénder, vilket eventuellt 4r av betydelse
vid bedomningen av systemets inverkan pa
konkurrensen och handeln.

Det &r osédkert om systemet med stod av ar-
tikel 87.3 punkt ¢ i EG-fordraget kan anses
vara forenligt med den gemensamma mark-
naden ifall systemet betraktas som statligt
stod. For att systemet ska betraktas som god-
tagbart med avseende pa bestimmelserna om
statligt stod torde det krdvas att man visar att
det rader en sadan brist pa bostadsmarknaden
som gor att det inte finns ett tillrickligt utbud
av bostdder till ett skiligt pris. En sadan
marknadssituation rader i och for sig i de
storsta tillvéixtcentren i Finland. Situationen
ar mest akut i huvudstadsregionen.

Vid bedomningen av huruvida artikel 87.3
punkt ¢ i EG-fordraget blir tillimplig &r &t-
minstone foljande fragor av sirskild betydel-
se:

— Ar atgirden nddvindig och ritt dimen-
sionerad med avseende pa det mal som fast-
stéllts for den?

— Ar stodets belopp storre dn vad som &r
nddvindigt for att mélet ska nas?

— Kan samma mal nés med andra meto-
der?

— Har systemet avgridnsats med avseende
pa tiden?

— Har nagon grupp av placerare uteslutits
ur systemet?
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Dérutoéver kriavs det omfattande och 6ppen
information om skatteldttnadssystemet och
om fondplaceringsmgjligheterna.

4.4 Anmiilan om statligt stod

Enligt artikel 88.3 i EG-fordraget ska
kommissionen underrittas om medlemssta-
tens planer pa att vidta eller dndra stodatgér-
der i s& god tid att kommissionen kan yttra
sig om planerna. Medlemsstaten far inte
genomfora atgdrden forrédn ett slutgiltigt be-
slut har fattats i drendet.

Efter att ha tagit emot underrittelsen om
stodatgiarden inleder kommissionen en preli-
mindr utredning, med anledning av vilken
kommissionen kan komma till tre olika slut-
resultat. Kommissionen kan konstatera att
den anmilda atgirden inte betraktas som stat-
ligt stod, att stédet dr forenligt med den ge-
mensamma marknaden eller att det &r ifraga-
satt huruvida den anmilda atgérden &r foren-
lig med den gemensamma marknaden. I det
sist nimnda fallet inleder kommissionen ett
formellt utredningsforfarande. Kommissio-
nen ska fatta sitt beslut med anledning av den
prelimindra utredningen inom tvda manader
efter att den har tagit emot en siddan ansdkan
som den betraktar som komplett.

Med anledning av det formella utrednings-
forfarandet kan kommissionen fatta antingen
ett positivt eller ett negativt beslut. Kommis-
sionen kan ockséa konstatera att den anmaélda
atgdrden inte betraktas som stod, eller fast-
stilla sddana villkor som gor att atgidrden be-
traktas som godtagbar.

Angaende det foreslagna skattelédttnadssy-
stemet ska en anméilan om statligt stod 1am-
nas till kommissionen s snart som mojligt.
Efter att kommissionen har fattat sitt slutgil-
tiga beslut i drendet klargors det ifall den f6-
reslagna befrielsen fran inkomstskatt dr god-
tagbar med avseende pa gemenskapslagstift-
ningens bestimmelser om statligt stod, eller
ifall systemet eventuellt maste avgriansas pa
nagot sitt. Lagen ska trdda i kraft efter kom-
missionen har fattat sitt slutliga beslut med
anledning av anmdilan. Darfor ska bestim-
melser om lagens ikrafttrddande utfardas ge-
nom f6rordning av statsradet.

5 VForhallande till 6vrig lagstift-
ning

Ett villkor for att bolaget ska beviljas skat-
teldttnad ar att lagen om fastighetsfonder,
som tradde i kraft i borjan av mars 1998, till-
lampas pé bolaget.

Med en fastighetsfond avses i lagen om
fastighetsfonder ett publikt aktiebolag som
enligt sin bolagsordning uteslutande eller hu-
vudsakligen bedriver fastighetsfondsverk-
samhet. Fastighetsfondsverksamheten inne-
bér att allménheten erbjuds mojlighet att del-
ta i gemensamma fastighetsplaceringar. All-
minheten deltar i placeringsverksamheten
genom att teckna, kopa eller pa nagot annat
sétt forvarva aktier i ett publikt aktiebolag.
Diérefter vidareplacerar bolaget de medel
som influtit fran allménheten, huvudsakligen
i fastigheter och fastighetsvirdepapper, i an-
nat syfte dn byggande eller fastighetsforad-
ling.

Riksdagen har ocksa foreldggs regeringens
proposition med forslag till lag om &ndring
av lagen om fastighetsfonder och vissa lagar
som har samband med den. I propositionen
foreslas det att lagen om fastighetsfonder ska
utokas med bestdmmelser om sadana fastig-
hetsfonder som enbart eller i huvudsak place-
rar sina tillgangar i hyresbostéder.

Kravet pé att lagen om fastighetsfonder ska
vara tillamplig pa bolaget innebir att bolaget
ska iaktta den ndmnda privatrittsliga special-
lagstiftningen. En fastighetsfond ska anséka
om att dess aktier upptas till offentlig handel
enligt vérdepappersmarknadslagen. Pa en
fastighetsfond tillimpas ocksd bestdmmel-
serna om informationsskyldighet for borsbo-
lag. Finansinspektionen &vervakar att dessa
bestdmmelser iakttas. Finansinspektionen ska
ocksa godkinna fastighetsfondens stadgar for
fastighetsplaceringsverksamheten, dar det
bl.a. stélls krav pa placeringen av tillgdngar-
na och spridning av riskerna. Lagen om fas-
tighetsfonder innehéller dessutom bestdm-
melser som giller virdering av tillgdngarna,
fastighetsviarderare samt fondens skade-
standsskyldighet.

I lagen om fastighetsfonder regleras i viss
utstrickning samma fragor som i den fore-
slagna lagen. Bestimmelserna avviker emel-
lertid fran varandra, eftersom lagen om fas-
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tighetsfonder sdsom allmén lag ocksa tillim-
pas pa sadana fastighetsfonder i aktiebolags-
form pa vilka den foreslagna lagen inte ska
tillimpas, samt pa vissa fastighetsfonder i
kommanditbolagsform. Enligt de &ndringar
som foreslagits i lagen om fastighetsfonder
ska bestimmelserna i den foreslagna lagen
tillimpas pé sddana bolag som beviljats skat-
teldttnad istallet for motsvarande bestimmel-
ser 1 lagen om fastighetsfonder. Till de
vikande bestimmelserna i lagen om fastig-
hetsfonder hor 15 § 5 mom. som géller byg-
gande och fastighetsforddlingsverksamhet,
15a§ som giller vinstutdelning och 16 §
1 mom. som giller kredittagning.

6 Propositionens konsekvenser
6.1 Ekonomiska konsekvenser
Fiskala konsekvenser

Vid beddomningen av de direkta konse-
kvenser som propositionen medfor i fraga om
skatteintdkterna méste man beakta att de in-
komster som hinfor sig till fastigheterna ska
vara skattefria for bolaget, att den vinstutdel-
ning bolaget delar ut undantagsvis ska be-
skattas till fullt belopp, samt att virdesteg-
ringen for de fastighetstillgangar som inklu-
deras i systemet ska beskattas.

Dessutom medfor propositionen indirekta
konsekvenser som berdr oOverlatelseskatten
och den inkomstskatt som inflyter pa basis av
forsiljningsvinster.

Skattefrihetens inverkan pa samfundsskatte-
intdkterna

Man kan gora en grov uppskattning av hur
skattefriheten kommer att paverka samfunds-
skattens belopp, utgdende fran ett antagande
om vilken andel av bostadsbestdndet som
kommer att omfattas av skattefriheten och
med stod av uppgifterna om beskattningen av
de storsta fastighetsplaceringsbolag som &r
verksamma inom branschen.

De tva storsta koncerner som hyr ut bosté-
der betalade under aren 2006—2007 i ge-
nomsnitt nédstan 17 miljoner euro per ar i
samfundsskatt. Bolagen dgde sammanlagt
nistan 60 000 bostdder. Tillforlitligheten av

den uppskattning som baserar sig pa uppgif-
terna om befintliga bolag forsdmras emeller-
tid av att de mest betydande bolag som hyr ut
bostidder ocksa bedriver sddan hyresbostads-
verksamhet som beviljas understéd och vars
avkastning dr ldgre dn avkastningen for fritt
finansierade hyresbostider.

Man bor & andra sidan ocksa beakta att en
betydande del av fastighetsplaceringsbola-
gens resultat kan besta av forséljning av pla-
ceringsfastigheter, beroende pa konjunktur-
laget inom fastighetsmarknaderna. Enligt
forslaget ska rétten att sdlja fastigheter be-
grinsas for sddana bolags del som beviljats
skattefrihet.

Man kan t.ex. uppskatta att bostadstill-
gangar till ett virde av 2 miljarder euro
kommer att omfattas av skattefriheten, vilket
motsvarar en miljon vaningskvadratmeter en-
ligt ett genomsnittligt kvadratmeterpris pa
2 000 euro for hoghusldgenheter. D& den ge-
nomsnittliga bostadsstorleken dr 60 kvadrat-
meter motsvarar detta i sin tur ca 17 000 bo-
stader. Nar det giller den samfundsskatt som
betalas av de ovan nimnda sammanslutning-
ar som bedriver hyresverksamhet, kan den
minskning skattefriheten medfor i fraga om
samfundsskattens belopp antas underskrida
10 miljoner euro per ar.

Denna uppskattning beskriver emellertid
inte den faktiska minskningen av samfunds-
skatteintdkterna, eftersom en betydande del
av de viktigaste placerargruppernas fastig-
hetsplaceringar har genomforts pa andra sétt
dn genom placeringar i saddana fastighetspla-
ceringsbolag som beskattas normalt, varvid
man redan for nirvarande undviker den be-
skattning som verkstills hos bolaget. De nu-
varande samfundsskatteintdkterna minskar
t.ex. inte i det fall dir en placerare i form av
apport overlater sina aktier i ett dmsesidigt
fastighetsbolag till ett bolag som har befriats
frén skatt. Detsamma géller fastigheter som
dgs via kommanditbolag. De hyresintikter
som kommer att omfattas av systemet kom-
mer saledes dven i fortsdttningen att beskat-
tas endast hos placerarna, da det skattebefri-
ade bolaget delar ut vinst.

Hur mycket samfundsskatteintdkternas be-
lopp paverkas beror forutom pé verksamhe-
tens lonsamhet dven péa i hur stor utstrack-
ning skattefriheten kommer att omfatta det
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fritt finansierade hyresbostadsbestand som
for narvarande beskattas inom ramen for den
normala samfundsbeskattningen.

Enligt uppgifter frdn Statistikcentralen var
dgarstrukturen i friga om varaktiga hyresbo-
stdder i slutet av ar 2006 f6ljande:

Arava-bostider Riéntestods- och Fritt Alla
bostadsriittsbo finansierade sammanlagt
st. bostider

antal % antal % antal % antal %
Sammanlagt 347 000 | 100,0 83000 | 100,0 | 365000 | 100,0 | 795000 | 100,0
Privatpresoner 220 000 60,3 | 220 000 27,7
Husbolag 11 000 3,0 11 000 1,4
Foretag (bl.a. industrin,
forsékringsbolag, banker) 10000 | 2,9 5000 6,0 32000 8,8 | 47000 59
Kommuner 210000 | 60,5 32 000 38,6 18 000 4,9 | 260 000 32,7
S.k. allménnyttiga samfund 62000 | 17,9 34 000 41,0 22 000 6,0 | 188 000 14,8
Ovriga (forsamlingar, stiftelser,
andra samfund) 65000 | 18,7| 12000| 14,5] 62000| 17,0] 139000| 17,5

Det finns inte tillgéng till uppgifter om hu-
ruvida siffrorna beskriver direkt fastighetsin-
nehav eller innehav av aktier i bostadsaktie-
bolag eller andra bolag som #dger hyreshus.

Man kan anta att en del av de sammanlagt
ca 134 000 fritt finansierade hyresbostidder
som dgs av foretag, kommuner, s.k. allmin-
nyttiga byggherresammanslutningar och &v-
riga sammanslutningar kommer att omfattas
av skattefriheten. Om t.ex. tio procent av det
nimnda antalet bostdder skulle komma att
omfattas av skattefriheten skulle denna andel,
som motsvarar 13 400 bostdder, enligt de
ovan angivna uppgifterna om bostddernas
genomsnittliga kvadratmeterpris och storlek
till sitt vdrde uppga till 1,6 miljarder euro.

De fiskala konsekvenserna péaverkas séle-
des av ett stort antal faktorer som dr mycket
svéra att bedoma. Med beaktande av det fler-
tal begrénsningar och forpliktelser som ingar
i lagforslaget och de erfarenheter ibruktagan-
det av REIT-systemet gett i andra lidnder
kommer virdet pa det befintliga hyresbo-
stadsbestand som inkluderas i systemet tro-
ligtvis atminstone inte i begynnelseskedet att
uppga till mycket mer &n 2 000 miljoner
euro. Till f6ljd av den skattefrihet bolagen
beviljas beriknas samfundsskattens belopp
minska med nagra miljoner euro.

Om systemet senare Okar i popularitet blir
konsekvenserna naturligtvis mer omfattande.
Man kan ocksa anta att de bolag som inklu-
deras i systemet kommer att utdka sitt hyres-
bostadsbestand.

Beskattning av fastighetsbestandets virde-
stegring

Skatteinkomsterna kommer & andra sidan
att oka, i synnerhet under de ar som foljer
ndrmast efter systemets ikrafttrddande, i och
med att det sannolika Overlatelsepriset for
bostadsbestandet hos det bolag som inklude-
ras i skattefrihetssystemet betraktas som bo-
lagets inkomst for det skattear som foregar
skattefriheten. Skatteinkomsterna kommer
ocksa att oka till foljd de Overlatelsevinster
sdljarna far vid forsédljning av fastighetstill-
gangar till bolagen. Det &dr dock dven i detta
sammanhang svart att uppskatta hur mycket
skatteintikterna kommer att paverkas. Skat-
tekonsekvenserna beror till storsta delen pa
bostadsbestandets virdedkning. Upplosning-
en av Overavskrivningar for fastigheter som
placerarna dger direkt torde ddremot vara av
forhallandevis liten betydelse, eftersom de
arliga avskrivningarna pa bostadsbyggnader
som hogst kan uppga till fyra procent och
Overavskrivningar inte ackumuleras i ndgon
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storre utstrdckning. Storsta delen av bostads-
placeringarna utgors dessutom av placeringar
i fastighetsbolagsaktier, vars anskaffningsut-
gifter inte avskrivs i form av arliga avskriv-
ningar.

Det &r emellertid sannolikt att skatteintik-
terna av de forsédljningsvinster som realiseras
i overgangsskedet kommer att 6verskrida den
arliga minskningen av samfundsskatten. Om
det gingse priset pa sddana bostadsaktiebo-
lag och andra Omsesidiga fastighetsbolag
som #dger hyresbostdder till ett virde av 2
miljarder euro, med beaktande av skuldande-
len skulle uppga till 500 miljoner euro da bo-
laget inkluderas i systemet och den anskaft-
ningsutgift for bolagets aktier som inte av-
skrivits vid beskattningen &r t.ex. 300 miljo-
ner euro, utgér den beskattningsbara inkoms-
ten 1 Overgangsskedet 200 miljoner euro.
Bl.a. pensionsbolagen torde emellertid i stor
utstrickning kunna undgd beskattning av
denna inkomst med hjélp av sina till buds
stdende resultatutjamningsmetoder. Beskatt-
ningsbar inkomst uppkommer inte heller nér
det &r frdga om forsiljningar frdn kommuner,
stiftelser eller andra sammanslutningar som
befriats fran skatt till sddana bolag som om-
fattas av skattelédttnadssystemet. Om Gverla-
telserna leder till att bolagens och sam-
manslutningarnas beskattningsbara inkomst
okar t.ex. med 50 miljoner euro, kommer
skatteintdkterna berdknade enligt samfunds-
skattesatsen att uppga till 13 miljoner euro.

Konsekvenser for utldndska placerares pla-
ceringsbeteende och for skattebasen

Reformen antas inte ha nagon sérskild in-
verkan pa utldndska placerares placeringsbe-
teende. Till denna del forvintas inte heller
nagon storre inverkan pa skattebasen. Pa de
finska fastighetsmarknaderna har de utlédnds-
ka placerarna nistan enbart intresserat sig for
affdrs- och kontorsfastigheter.

Forslaget om att deldgarnas dgarandelar i
bolaget ska underskrida tio procent av aktie-
kapitalet leder till att kéillskattesatsen for
portféljutdelning blir tillamplig. Skattebe-
lastningen i Finland torde i allménhet bli lag-
re med hjilp av alternativa placeringsmeto-
der och hivstangslan. Man kan saledes anta

att utlandskt kapital inte i nagon storre ut-
strickning kommer att placeras i sddana bo-
lag som har befriats fran skatt.

Indirekta konsekvenser

Det foreslagna systemet dr #gnat att oka
fastighetsinnehavets viardepapperisering.
Detta paverkar dels overlatelseskatteintikter-
na, dels beloppet av den skatt som inflyter pa
basis av Overlatelse av aktier i ett skattebefti-
at bolag dé det dr fraga om en utldndsk place-
rare.

Eftersom skattefriheten kriaver att bolagets
aktier dr foremal for handel pa en reglerad
marknad eller foremal for multilateral han-
del, debiteras inte overlatelseskatt enligt la-
gen om oOverlatelseskatt (931/1996) vid dver-
latelse av bolagets aktier. Virdepapperise-
ringen innebdr sdledes att de fastighetstill-
gangar som inkluderas i systemet helt och
hallet elimineras ur skattebasen for Gverlatel-
seskatten. Vid oOverlatelser av fastighetsvir-
depapper dr skattesatsen 1,6 procent och vid
fastighetsoverlatelser fyra procent.

Virdepapperiseringen paverkar sédledes
skattebasen vid beskattningen av dverlatelse-
vinster bade nidr det giller utlandska placera-
re och nir det giller sddana allminnyttiga
samfund som avses i 21 § i inkomstskattela-
gen. For begrinsat skattskyldiga utgor den
inkomst som uppkommer vid forsdljning av
fastigheter sadan inkomst som erhallits i Fin-
land och som ska beskattas i Finland. For
allminnyttiga samfund hor de inkomster som
hanfor sig till sidana fastigheter som har an-
vints for ndgot annat 4n ett allmént eller all-
mannyttigt dndamal till samfundets beskatt-
ningsbara inkomster. D4 dessa aktorers di-
rekta fastighetsinnehav omvandlas till inne-
hav via aktiebolag innebér det att skattebasen
blir sndvare. I enlighet med den internatio-
nella skatterdttens principer dr det hemvists-
taten som har ritt att beskatta de inkomster
som erhalls vid aktiedverlatelser. Allménnyt-
tiga samfund dr ddremot inte skyldiga att be-
tala skatt pa forsdljningsvinsten da det ar fra-
ga om forsiljning av 16s egendom.

Lagforslagets indirekta verkningar pa skat-
tebasen dr synnerligen svara att bedéma.
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Inverkan p& nyproduktionens omfattning

Det foreslagna lagforslaget kommer att
uppmuntra till nyproduktionen. Mgjligheten
att avsitta en utdelningsreserv uppmuntrar
till placeringar i nytt hyresbostadsbestand.
Eftersom finansieringen av bostadsplacering-
arna i vésentlig utstrickning grundar sig pa
lanefinansiering, kommer rintenivan att vara
den faktor som paverkar bolagets arliga re-
sultat mest. Sadana tillgangar som kan an-
vindas for nyinvesteringar kan ocksa erhéllas
genom realisering av gammalt bostadsbe-
stand. Om bolaget utnyttjar utdelningsreser-
ven och skuldfinansieringen maximalt far bo-
laget uppskattningsvis, enligt en realistisk
bedomning av bostadsbestandets avkastning
och rintenivan, mojligheter att genom intern

finansiering &rligen lata bygga eller skaffa
nytt hyresbostadsbestdnd som motsvarar ca
3—4 procent av bolagets befintliga bostads-
bestand.

7 Samband med andra propositio-
ner

Propositionen héanfor sig till budgetproposi-
tionen for 2009 och avses bli behandlat i1
samband med den.

8 Beredningen av propositionen

Regeringens propositionen har beretts vid
finansministeriet.

DETALJMOTIVERING

1 Lagforslag

1.1 Lag om skatteléittnad for vissa aktie-
bolag som hyr ut bostider

1 §. Skatteldittnad. 1 denna paragraf fast-
stills lagens allménna tillimpningsomrade.
Enligt paragrafen ska sddana aktiebolag som
hyr ut bostdder och som uppfyller de villkor
som foreskrivs i denna lag pa anstkan bevil-
jas skatteldttnad. Lagen ska bara gilla aktie-
bolag som &r allmént skattskyldiga i Finland,
dvs. finska bolag som har grundats i enlighet
med finsk lag.

2 §. Villkor for beviljande av skattefrihet.
Denna paragraf foreslds innehélla bestdm-
melser om villkoren for att ett bolag ska be-
viljas skattefrihet. I 1 mom. 1 punkten stills
krav pa bolagets verksamhet och i 2—4
punkten stills krav pa bolagets balansstruk-
tur.

Enligt 1 punkten far bolagets verksamhet
bara omfatta uthyrning av bostadsldgenheter
som bolaget dger eller forfogar 6ver med
stod av aktier i ett bostadsaktiebolag eller
nagot annat omsesidigt fastighetsbolag, samt
sadan sedvanlig disponents- och underhalls-
verksamhet som ansluter sig till hyresverk-
samheten. Bolaget far dessutom bedriva
byggherreverksamhet f6r egen rakning. Dér-
emot dr det inte tillatet for bolaget att bedriva

egentlig byggforetagsverksamhet eller sddan
sanerings- eller fastighetsutvecklingsverk-
samhet som 4r mer genomgripande dn nor-
malt fastighetsunderhall. Denna verksamhet
far dessutom bara hidnfora sig till bolagets
egna fastigheter och lagenheter. Bolaget far
saledes inte silja tjanster till utomstaende ak-
torer.

Bolaget far vidare dgna sig at sddan me-
delsforvaltning som den ndmnda verksamhe-
ten krédver, t.ex. sadan portf6ljférvaltning
som hor samman med en dndamalsenlig pla-
cering av tillgdngar som reserverats for fas-
tighetsplaceringar.

I 2 punkten bestims vilken andel av bola-
gets tillgdngar som ska utgoéras av bostads-
fastigheter och bostadsldgenheter. Enligt
denna punkt ska minst 80 procent av bolagets
tillgdngar vid utgdngen av skattearet utgoras
av fastigheter som huvudsakligen &r i bo-
stadsbruk, av aktier i bostadsaktiebolag eller
av aktier som berittigar till besittning av en
bostadsldgenhet i ndgot annat 6msesidigt fas-
tighetsaktiebolag.

Sadana fastighetsbolag som avses i be-
stimmelsen far bara bedriva verksamhet som
bestéar av att dga och forvalta fastigheter. La-
gen foreslas dock inte innehélla ndgon nér-
mare definition av vilka krav som stills pa
sddana omsesidiga fastighetsbolag som skat-
tebefriade bolag kan dga.
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En sédan koncernstruktur dér ett moderbo-
lag som befriats fran skatt indirekt kan &dga
fastigheter genom innehav av aktier i ett 6m-
sesidigt fastighetsaktiebolag eller bostadsak-
tiebolag ska enligt lagforslaget vara tillaten.
Detta dr motiverat eftersom en visentlig del
av hyresbostadsbestandet forvaltas i denna
form. Didremot far moderbolaget inte 4ga
andra typer av fastighetsaktiebolag som be-
skattas normalt. Om en sddan koncernstruk-
tur skulle godkénns och dotterbolagen ocksa
kunde befrias fran skatt, borde man infora
tdmligen noggranna bestimmelser som skulle
reglera dotterbolagens verksamhet och tillét-
na balansstruktur samt dvriga faktorer som ar
av betydelse med tanke pa skattefriheten.
T.ex. i1 Storbritannien, didr REIT-lagstift-
ningen mojliggér en koncernstruktur med
dotterbolag som #&r befriade fran skatt, finns
det mycket omfattande bestimmelser om
dotterbolagen. Enligt Tysklands REIT-lag-
stiftning kan déremot ett skattebefriat REIT-
bolag Overhuvudtaget inte #ga ett sadant
tyskt bolag som besitter fastigheter i Tysk-
land, vilket uppenbarligen till storsta delen
beror pé att det skulle krdvas mycket kompli-
cerad reglering om saken.

Niar det giller omsesidiga fastighetsbolag
finns det inte ndgot liknande behov av re-
glering, under forutsittning att bolaget fak-
tiskt handlar i enlighet med verksamhetsprin-
ciperna for ett omsesidigt fastighetsbolag.
Verksamhetsidén for ett omsesidigt fastig-
hetsbolag innebdr att bolaget dr en passiv
dgare av sadana lokaler som bolagets deldga-
re har ritt att forfoga 6ver. Inkomsterna for
uthyrning av lokalerna tillfaller likasa del-
dgarna. Bolagets mal &r inte att vara vinst-
bringande, utan bolaget &r till sin karaktir en
sadan aktor till vilken utgifterna och kostna-
derna allokeras. Bolaget delar inte heller ut
nagon vinst till sina deldgare. Darfér behover
inte de Omsesidiga fastighetsbolagen i sig,
vid sidan av moderbolagen, omfattas av skat-
tefriheten.

Da ett omsesidigt fastighetsbolag pa det
ovan beskrivna sittet handlar i enlighet med
sina verksamhetsprinciper, foranleder det
faktum att koncernen omfattar ett sidant bo-
lag inte nagot behov av specialbestimmelser
med forbud mot sédana skatteplaneringsme-
toder som strider mot det foreslagna syste-

mets syften och som den indirekta dgarstruk-
turen annars utgor en god grund for.

Om man déremot i strid med det 6msesidi-
ga fastighetsbolagets verksamhetsprinciper
borjar utnyttja ett omsesidigt fastighetsbolag
som moderbolaget dger i nagot annat syfte,
t.ex. for att bedriva sidan fastighetshandel
som &r forbjuden for moderbolaget, eller for
att pa nagot annat sitt kringgd de begrins-
ningar som giller moderbolaget, kan pafolj-
den vara uteslutning ur systemet. Uteslutning
kan for det forsta folja av att det bolag som
agerar pa detta sétt inte anses vara ett sadant
Omsesidigt fastighetsbolag som avses i 2
punkten, dvs. ett bolag som bara #dger och
forvaltar fastigheter och byggnader som hor
till fastigheterna. I detta fall kan det skattebe-
friade bolaget forlora skattefriheten med an-
ledning av att kraven pa balansstrukturen i 2
punkten eller kraven pa inkomststrukturen i
9 § inte uppfylls. I denna situation blir ocksé
den foreslagna 15 § 4 punkten tilldimplig,
ifall det dr fraga om sadana affirstransaktio-
ner eller arrangemang som uppenbart har
vidtagits i avsikt att undvika skatt. Aven i
detta fall ar foljden att bolaget forlorar skat-
tefriheten.

Den enda specialbestimmelse som géller
koncernstrukturen foreslds ingd i 1 mom. 4
punkten, dir det bestdms att maximibeloppet
for den tillatna skuldandelen ska granskas
med avseende pa koncernen som helhet.

Syftet med det foreslagna systemet dr att
fraimja produktionen av fritt finansierade hy-
resbostdder i Finland och i synnerhet i de
tillvixtcentrum dér det rader brist pa bosté-
der. Pa grund av EG-fordragets forpliktelser
ar det emellertid inte mojligt att begriansa bo-
lagets placeringsverksamhet sa att verksam-
heten bara skulle gilla placeringar inom lan-
det. Placeringar i fastigheter i andra stater el-
ler i omsesidiga bolag som #ger och forvaltar
fastigheter i utlandet 4r siledes ocksa tillatna.

Momentets 3 punkt foreslds innehalla en
bestimmelse om de §vriga tillgangar som bo-
laget far inneha. Till dem hor for det forsta
sadana tillgdngar som hyres-, disponents-,
underhalls- och byggherreverksamheten kré-
ver, sasom kontors- och ADB-utrustning,
verksamhetslokaler, utrustning och arbets-
redskap for fastighetsunderhall samt t.ex.
tjdnstebilar for personalen. Det skattebefriade
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bolaget ska sjdlvt skota disponentsverksam-
heten eller den Gvriga ovan ndmnda ankny-
tande verksamheten. Bolaget far saledes inte
dga ett dotterbolag som bedriver sddan verk-
samhet. Vidare ska bolaget kunna dga sadana
investeringstillgangar som avses 1 15§
1 mom. 3—6 punkten i lagen om fastighets-
fonder.

I 4 punkten begrinsas bolagets lanetagning.
I bolagets koncernbokslut eller bokslut far
det frimmande kapitalet inte Overskrida
80 procent av balansomslutningen. I 18§
2 mom. finns en bestimmelse som é&r for-
knippad med den féreslagna 4 punkten. I det
nimnda momentet bestims det att bolaget
ska uppritta ett koncernbokslut som ska in-
nehalla en sammanstillning av boksluten for
alla de dotterbolag som avses i bokforingsla-
gen (1336/1997).

Momentets 5 punkt foreslds innehalla en
bestimmelse om en enskild deldgares maxi-
mala dgarandel i bolaget.

For att skattefrihet ska beviljas forutsitts
det vidare enligt 6 punkten att lagen om fas-
tighetsfonder tillimpas pa bolaget. 1 den
ovan niamnda regeringspropositionen anga-
ende #ndring av lagen om fastighetsfonder
har det foreslagits att lagen ska utokas med
specialbestimmelser om sadana fastighets-
fonder som huvudsakligen placerar sina me-
del i hyresbostidder. Enligt 14 § i lagen om
fastighetsfonder ska  Finansinspektionen
godkénna fastighetsfondens stadgar for fas-
tighetsplaceringsverksamheten. Nir det gill-
er att utreda huruvida lagen om fastighets-
fonder ar tillamplig pa ett visst bolag kunde
Skatteforvaltningen stoda sig pa det beslut
om godkénnande av stadgarna som Finansin-
spektionen fattat.

Skatteforvaltningen ska emellertid inte be-
hova undersoka huruvida bolaget verkligen
agerar i enlighet med vad som foreskrivs i
lagen om fastighetsfonder. Tillsyn utévas av
Finansinspektionen. Den &vervakar att fas-
tighetsfonden uppfyller stadgandena och be-
stimmelser angaende uppgiftsskyldighet.

Paragrafens 2 mom. foreslas innehalla en
definition dar det faststdlls nédr en fastighet
huvudsakligen anses vara i1 bostadsbruk.
Denna definition preciserar 1 mom. 2 punk-
ten. Fragan om huruvida en fastighet huvud-
sakligen &r i bostadsbruk avgors pa basis av

lagenhetsytan. Enligt bestimmelsen &r det
avgorande att minst hélften av fastighetens
lagenhetsyta bestar av bostadsldgenheter.

Enligt andra meningen i momentet anses
ocksa en obebyggd tomt som i detaljplanen
har faststéllts som bostadstomt huvudsakli-
gen vara i bostadsbruk. Vid tillimpningen av
de krav som stills pa bolagets balansstruktur
i 1 mom. 2 punkten jamstdlls dessa tomter
saledes med egentliga bostadsfastigheter.

Nar det giller tillampningen av 1 mom.
2 punkten jamstdlls med bostadsaktiebolag
och Omsesidiga fastighetsaktiebolag enligt
3 mom. motsvarande bolag med hemvist i en
annan stat som hor till Europeiska ekonomis-
ka samarbetsomradet.

3 §. Skattefrihetens borjan och upphoran-
de. Skattefrihet ska beviljas pa ansékan och
skattefrihetsperioden borjar i regel vid in-
gangen av det skattear som inleds efter att
ans6kan har lamnats in. Om villkoren for
skatteldttnad emellertid har varit uppfyllda
redan vid utgangen av det féregaende skatte-
aret, ska skattefriheten pa bolagets begiran
gilla redan fran ingangen av det ar under vil-
ket ans6kan har ldmnats in. Nar det dr fraga
om ett nytt bolag som har grundats for sddan
verksamhet som avses i lagen eller ett bolag
som har bildats till f6ljd av delning eller fu-
sion dr det emellertid tillrdackligt att villkoren
for skattefrihet dr uppfyllda vid utgangen av
det ar under vilket ansokan ldmnas in.

Skattefriheten upphor om villkoren for be-
viljande av skattefrihet eller de villkor som
enligt 15 § utgor en forutsittning for att skat-
tefriheten ska vara gillande inte langre &r
uppfyllda och bolagets skattefrihet till f6ljd
av detta aterkallas med st6d av 16 §. Skatte-
friheten upphor vid utgangen av det skattear
under vilket beslutet om é&terkallelse har fat-
tats. Om aterkallelsebeslutet har fordréjts pa
grund av att bolaget inte har uppfyllt sin f6-
reskrivna anmélningsplikt, aterkallas skatte-
friheten ddremot med retroaktiv verkan. I
detta fall upphor skattefriheten vid utgdngen
av det ar under vilket grunden for aterkallelse
av skattefriheten har uppkommit.

Om skattefrihet har beviljats efter att bola-
get har gett felaktiga uppgifter om att villko-
ren for skattefriheten har varit uppfyllda, el-
ler ifall de villkor som enligt 15 § utgér en
forutsittning for att skattefriheten ska vara
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gillande inte uppfylls, aterkallas skattefrihe-
ten enligt 4 mom. med retroaktiv verkan.

4 §. Overgangen till skattefrihet for ett bo-
lag som redan bedriver hyresverksamhet.
Skattefrihet ska kunna beviljas bade nya bo-
lag som grundas for det syfte som avses i la-
gen och bolag som redan bedriver hyresverk-
samhet. Denna paragraf foreslas innehélla
bestimmelser om den situation dér ett bolag
som redan bedriver hyresverksamhet inklu-
deras i skatteldttnadssystemet.

I detta fall ska det sannolika 6verlatelsepri-
set for bolagets tillgdngar rdknas som bola-
gets inkomst for det skattedr som foregar
skattefrihetens borjan. Som anskaffningsut-
gift avdras i enlighet med de allménna prin-
ciperna nyttigheternas anskaffningsutgift
som inte har avskrivits vid beskattningen.
Ifall ansdkan om att bolaget ska beviljas
skattefrihet avgors innan beskattningen har
verkstillts for det skattear som foregar skat-
tefrihetens borjan, kan de nidmnda inkoms-
terna beaktas i samband med den normala
beskattningen. Om bolagets beskattning for
detta skattear redan har verkstillts, ska be-
skattningen rittas.

Som anskaffningsutgift for de nyttigheter
bolaget dger da skattefriheten borjar betrak-
tas det sannolika 6verlatelsepris som ridknats
som bolagets inkomst fore skattefrihetsperio-
dens borjan.

Det dr vidare mojligt att ett bolag som in-
kluderas i systemet har gjort en sddan bo-
stadshusreservering som avses i lagen om
bostadshusreservering vid  beskattningen
(846/1986) eller en sadan ateranskaffningsre-
servering for lokaliteter som avses i lagen om
beskattning av inkomst av néringsverksam-
het. Enligt forslaget ska ocksa bostadshusre-
serveringens belopp, liksom det oanvinda
beloppet av en ateranskaffningsreservering
for lokaliteter, betraktas som bolagets be-
skattningsbara inkomst for det skattedr som
foregér skattefrihetens borjan.

Dessa skattepafoljder ska bara gilla de
moderbolag som inkluderas i systemet, dér-
emot inte sddana omsesidiga fastighetsbolag
som moderbolaget dger och vars beskatt-
ningsmissiga stdllning inte paverkas av mo-
derbolaget.

Paragrafens 3 mom. foreslas innehélla en
bestimmelse om uppskov med betalningen

av den skatt som debiteras i samband med
Overgangsfasen. Bolaget ska pa begiran be-
viljas tre ars betalningstid for den skatt bola-
get pafors for det skattear som foregar skatte-
frihetens borjan. Uppskov beviljas for en viss
andel av differensen mellan den bostadshus-
reservering och &teranskaffningsreservering
for lokaliteter samt det sannolika dverlatelse-
pris for bolagets tillgdngar som ridknats som
bolagets inkomst och den anskaffningsutgift
som inte har avskrivits vid beskattningen.
Denna andel berdknas i enlighet med sam-
fundsskattesatsen.

5 §. Kalkylmdssiga avskrivningar under
skattefrihetsperioden. Under skattefrihetspe-
rioden ska kalkylmassiga avskrivningar goéras
pa anskaffningsutgiften for nyttigheter som
hor till bolagets anldggningstillgangar. Den-
na bestdmmelse dr av betydelse dels nér det
géller att definiera vad som betraktas som
bolagets oavskrivna anskaffningsutgift da
skattefriheten upphor och bolaget 6vergar till
normal beskattning, dels vid tillimpningen
av bestimmelserna i 6 § som giller fastig-
hetsoverlatelser under skattefrihetsperioden.

6 §. Overlatelse av bostadstillgangar under
skattefrihetsperioden. Utgangspunkten &r att
alla de inkomster bolaget erhaller under skat-
tefrihetsperioden 4r skattefria. Detta géller
ocksa sadana intdkter och forsiljningsvinster
som hinfor sig till bolagets placeringstill-
gangar.

Aven om fastighetsplaceringsverksamheten
ar mycket langsiktig t.ex. jimfort med vérde-
pappersplaceringar, maste man for att moj-
liggora en dndamaélsenlig portfoljforvaltning
godkénna att bolaget realiserar en del av sina
bostadstillgangar. For bolagets ritt att sdlja
bostadstillgangar uppstidlls dock begrins-
ningar i 1 och 3 mom. Enligt de foreslagna
bestimmelserna ska bolaget utan pafoljder
arligen kunna silja hogst tio procent av sina
bostadstillgangar. For att sddan handel och
byggherreverksamhet som syftar till forsilj-
ning av bostadstillgangar ska begrinsas,
krivs det enligt 1 mom. att bolaget ska ha &gt
objektet i minst fem &r innan det Overlats.
Dessutom ska det ha forflutit minst tio &r fran
att byggnaden togs i bruk.

Dessa krav ska sanktioneras genom skatte-
pafoljder. Om de besittningstider som fore-
skrivits for fastigheterna inte uppfylls, alaggs
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bolaget enligt 1 mom. betala ett belopp som
motsvarar 26 procent av differensen mellan
overlatelsepriset och den anskaffningsutgift
som inte har avskrivits vid beskattningen.

Om bolaget under skattearet overlater mer
an tio procent av sina 6vriga bostadstillgang-
ar alaggs bolaget enligt 3 mom. for den dver-
stigande delen betala ett belopp som motsva-
rar 26 procent av differensen mellan de till-
gangar som Overlatits under skattearet och
den anskaffningsutgift for dessa tillgangar
som inte har avskrivits vid beskattningen.
Om bokforingsvérdet for bolagets bostads-
tillgangar vid ingéngen av skatteéret &r t.ex.
1 000 miljoner euro och bolaget dverlater bo-
stadstillgangar till ett virde av 110 miljoner
euro, pafors en avgift for det belopp som
overskrider den foreskrivna andelen, dvs. for
10 miljoner euro. Som anskaffningsutgift av-
dras en motsvarande proportionell andel, dvs.
10/110 av anskaffningsutgiften for de till-
gangar som Overlatits under skattearet.

Paragrafens 2 mom. foreslas innehalla en
specialbestimmelse som berdr sanerade hy-
resbostadsobjekt. Syftet med bestammelsen
ar att begrinsa sadan fastighetsutvecklings-
och saneringsverksamhet som syftar till for-
sédljning av bostadstillgangar. De objekt som
omfattas av bestimmelsens tillimpningsom-
rade definieras schablonmissigt utgaende
frén vilken andel saneringsutgifterna utgor av
byggnadens oavskrivna anskaffningsutgift.
Den foreslagna andelen pa 30 procent mot-
svarar den andel som faststillts i motsvaran-
de syfte i Storbritanniens REIT-system. Som
en tillaggsforutsittning for att de tidsfrister
som avses i 1 mom. ska vara uppfyllda krévs
det att saneringen har slutférts minst fem ar
innan dverlatelsen sker.

Vid tillimpningen av denna paragraf be-
riaknas anskaffningsutgiften i enlighet med
58.

7 §. Vinstutdelningskrav. Paragrafens
1 mom. f6reslas innehélla ett minimikrav pa
den vinstutdelning som bolaget ska dela ut.
Vinstutdelningens belopp faststélls pa basis
av rdkenskapsperiodens vinst. Vid berdk-
ningen av vinsten beaktas dock inte icke-
realiserade vérdefordndringar, vilka annars
skulle paverka den utdelningsbara vinstens
belopp f6r sddana bolag som upprittar [FRS-
bokslut.

Vinstutdelningskravet begrinsas emellertid
av 13 kap. 2 § i aktiebolagslagen (642/2006),
dér det bestdms att medel inte far betalas ut
ur bolaget, om det da betalningsbeslutet fat-
tades var ként eller borde ha varit ként att bo-
laget var insolvent eller att utbetalningen
skulle leda till insolvens. Vinstutdelnings-
kravet begrinsas ocksa av bestimmelsen om
det utdelningsbara beloppet i 5 § i nimnda
kapitel, diar vinstutdelningen begrénsas till
beloppet av bolagets eget kapital. Bolaget
kan inte kringgd vinstutdelningskravet ge-
nom att i bolagsordningen ta in bestimmelser
om medel som ska ldmnas outdelade.

Paragrafens 2 mom. foreslas innehélla en
bestimmelse om en s.k. utdelningsreserv.
Bolaget ska fa lamna sammanlagt 40 procent
av riakenskapsperiodens vinst outdelad, forut-
satt att detta belopp anvinds for anskaffning
av bostadstillgdngar. Medlen ska investeras
senast under den sjunde rikenskapsperioden
efter att reserven har avsatts.

Om inte denna tidsfrist iakttas eller hela
den summa som motsvarar reserven i enlig-
het med 2 mom. anvinds for anskaffning av
nyproducerade bostidder, dvs. for objekt vars
byggnader har tagits i bostadsbruk under de
tre ar som foregar anskafftningen, alaggs bo-
laget med stod av 3 mom. betala ett belopp
som motsvarar tio procent av utdelningsre-
servens belopp, dvs. av det belopp som har
lamnats outdelat med stéd av 2 mom. Om
bolaget t.ex. ldamnar 30 procent av vinsten
outdelad, dvs. 20 procent mer #n den tillatna
andel som anges i 1 mom., och inte anvénder
medlen for anskaffning av nyproducerade
bostédder, debiteras avgiften pa basis av det
belopp som utgor 20 procent av den outdela-
de vinsten.

Den del av det outdelade beloppet som
varken har anvints for anskaffning av nypro-
ducerade bostdder eller for anskaffning av
gammalt bostadsbestdnd okar enligt 4 mom.
vinstutdelningskravet for den rikenskapspe-
riod under vilken beloppet senast borde ha
anvéants.

8 §. Beskattning av vinstutdelningen. Den-
na paragraf foreslas innehalla bestammelser
om beskattningen av den vinst som bolaget
delar ut. Vinstutdelningen ska i sin helhet ut-
gora beskattningsbar inkomst for utdel-
ningsmottagaren.
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Eftersom det &r friga om ett borsnoterat
bolag, utgdr den vinstutdelning en fysisk per-
son eller ett dodsbo erhaller i sin helhet kapi-
talinkomst. Da utdelningsmottagaren &r en
sammanslutning tillimpas emellertid inte de
bestimmelser i 6 a § i lagen om beskattning
av inkomst av niringsverksamhet som géller
skattefrihet for sddan vinstutdelning som be-
talas till en sammanslutning.

Beskattningen av den vinst som bolaget de-
lar ut under skattefrihetsperioden avviker sa-
ledes fran de allménna bestdmmelser om be-
skattning av vinstutdelning som ingar i lagen
om beskattning av inkomst av ndringsverk-
samhet och inkomstskattelagen. Da skattefri-
hetsperioden upphor betraktas den outdelade
vinsten i enlighet med 12 § 1 mom. som bo-
lagets inkomst for skattedret efter att skatte-
friheten har upphort. P4 den vinst som delas
ut for det nimnda skattedret tillimpas de
allmédnna bestimmelserna om beskattning av
vinstutdelning.

Paragrafens 2 mom. foreslas innehalla en
bestimmelse om paféljden for en Gvertridel-
se av den begrdnsning av en enskild deldga-
res maximala dgarandel som foreskrivs i 2 §
1 mom. 5 punkten. Om en enskild deldgares
dgarandel pa vinstutdelningens avstdimnings-
dag motsvarar minst tio procent av bolagets
aktiekapital, aldggs bolaget betala ett belopp
som motsvarar 26 procent av den vinstutdel-
ning som delats ut till den berdrda utdel-
ningsmottagaren. En motsvarande sanktion
ingar i Storbritanniens REIT-lagstiftning.

En oOvertrddelse av den ndmnda begrédns-
ningen kan inte sanktioneras med att skatte-
friheten gar forlorad, eftersom bolaget inte
har mojligheter att paverka omfattningen av
deldgarnas aktieinnehav. Med st6d av den f6-
reslagna 24 § i lagen om fastighetsfonder ska
bolaget dock ha ritt att fa erséttning av del-
dgaren for den skada bolaget har orsakats av
att deldgarens dgarandel har 6verskridits, om
dgarandelen har 6verskridits till f61jd av upp-
sat eller oaktsamhet fran deldgarens sida.

Da det &ar fraga om en utlindsk utdel-
ningsmottagare omfattas vinstutdelningen i
normal ordning av den killskatt pa 28 pro-
cent som foreskrivs i lagen om beskattning
av begrinsat skattskyldig fér inkomst, eller
av den ldgre kéllskatt som foreskrivs i ett till-

lampligt skatteavtal som ingatts mellan Fin-
land och utdelningsmottagarens hemviststat.

9 §. Hyresinkomsternas minimiandel. Den-
na paragraf foéreslas innehalla en bestdimmel-
se om kravet pa4 den minimiandel som hyres-
inkomsterna ska utgéra av bolagets alla in-
komster. Minst 80 procent av inkomsterna
under skattearet ska utgdras av hyror for sa-
dana bostadsldgenheter som avses i bestim-
melsen. Vid berdkningen av denna andel be-
aktas emellertid inte de 6verlatelsepriser som
erhéllits vid 6verlatelse av bostadstillgangar.

Avsikten &r att skatteldttnaden uttryckligen
ska gilla hyresbostidder. Skatteldttnaden ska
ddrmed inte omfatta sddana affirslokaler som
huvudsakligen hor till samma fastighet eller
samma fastighetsbolags utrymmen. Den f6-
reslagna begrinsningen behovs eftersom
kvadratmeterhyrorna for affiarslokaler kan
vara mangfaldiga jamfort med hyrorna for
bostadsldgenheter. Det krav som f6reskrivs i
2 § 1 mom. 2 punkten och som innebér att en
bestdmd del av bolagets tillgangar ska utgo-
ras av fastigheter som huvudsakligen &ar i
varaktigt bostadsbruk eller av aktier i bo-
stadsaktiebolag leder inte i sig till att stédet
huvudsakligen riktas till hyresbostdder. Nar
det giller definitionen av huvudsakligt bo-
stadsbruk i de foreslagna bestimmelserna har
man inte ansett det &ndamalsenligt att avvika
frdn det krav pa huvudsakligt bostadsbruk
som foreskrivs i definitionen av ett bostads-
aktiebolag i lagen om bostadsaktiebolagslag
(809/1991), eftersom en visentlig del av hy-
resbostadsbestandet hor till bostadsaktiebo-
lag. Som ett bostadsaktiebolag betraktas en-
ligt 1§ 1 mom. i ndmnda lag ett aktiebolag
som har till syfte att dga och besitta en eller
flera byggnader i vilka mer dn hilften av 14-
genheternas sammanlagda golvyta enligt bo-
lagsordningen upptas av bostadsldgenheter i
aktiedgarnas besittning.

Av dessa orsaker finns det skl att faststilla
ett sarskilt krav pa inkomststrukturen, genom
vilket man sékerstiller att stodet i huvudsak
riktar sig mot hyresbostadsplaceringar.

En sddan begrinsning kan emellertid inte i
praktiken stillas som villkor for att skattefri-
het ska beviljas, eftersom saken kan granskas
forst 1 efterskott. Det &r & andra sidan inte
heller dndamaélsenligt att uppstilla en sadan
begriansning som ett villkor for att skattefri-
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heten ska vara géllande. Det &r ndmligen inte
nddvindigtvis mojligt for bolaget att helt och
hallet foérutse inkomststrukturen pa férhand.
Denna brist kan inte heller i enlighet med
16 § 2 mom. atgérdas i efterskott.

Av de ovan ndmnda orsakerna innebér be-
griansningen endast att kravet p4 den minimi-
andel hyresinkomsterna ska utgora av bola-
gets alla inkomster forenas med en skatte-
méssig sanktion. Om hyresinkomsterna for
bolagets bostadsldgenheter underskrider 80
procent av bolagets alla inkomster, aldggs
bolaget betala ett belopp som motsvarar 20
procent av det belopp med vilket de ndimnda
hyresinkomsterna underskrider 80 procent av
bolagets alla inkomster. De belopp som avses
i paragrafen dr bruttobelopp.

10 §. Fusion och delning. Bestimmelserna
om foretagsarrangemang grundar sig i stor
utstrickning pa den kontinuitetsprincip som
under vissa forutsittningar tillimpas inom
inkomstbeskattningen. Enligt kontinuitets-
principen fortgdr inkomstbeskattningen av
det 6vertagande bolaget pd samma sétt som
den skulle ha verkstillts i det 6verlatande bo-
laget om det sist ndmnda bolaget skulle ha
fortsatt med verksamheten. Denna princip 4r
emellertid inte tillimplig i den situation dar
nagot av de bolag som &r delaktigt i foretags-
arrangemanget dr befriat fran inkomstskatt.

Av dessa orsaker ska foretagsarrange-
mangen vara mojliga att genomféra utan
skattepafoljder bara i de fall di alla bolag
som omfattas av arrangemanget har beviljats
skattefrihet.

Enligt forslaget ska en fusion séledes kun-
na genomforas i enlighet med kontinuitets-
principen da bade de overlatande bolagen
och det Overtagande bolaget har beviljats
skattefrihet. P4 motsvarande sitt ska delning
vara mojlig utan direkta skattepaféljder om
bolaget delas i tva eller flera bolag som be-
viljas skattefrihet.

Paragrafens 1 mom. foreslas innehélla be-
stimmelser om fusion av séddana bolag som
har beviljats skattefrihet. For att kontinuitets-
principen ska tillimpas i denna situation for-
utsétts det att de villkor som har faststélls for
fusionen 1 52 a § i lagen om beskattning av
inkomst av niringsverksamhet dr uppfyllda.

Om fusionen genomfors i form av en s.k.
kombinationsfusion, diar bolagen fusioneras

sé att ett nytt bolag grundas, ska det nya bo-
laget anhélla om skattefrihet. Om ett bolag
som har beviljats skattefrihet fusioneras med
ett annat motsvarande bolag genom en s.k.
absorptionsfusion, bibehaller det 6vertagande
bolaget ddremot sin skattefrihet.

Om de foreskrivna villkoren dr uppfyllda
anses det inte att det Overlatande bolaget
upploses.

Dessutom ska bestimmelserna i 52b§ i
lagen om beskattning av inkomst av nérings-
verksambhet tilldimpas i tillampliga delar. Det-
ta innebdr att det Overlatande bolagets an-
skaftningsutgifter verfors till det dvertagan-
de bolaget, oférandrade till sitt belopp. Under
det skattear da fusionen har dgt rum ska de
kalkylméssiga avskrivningar som avses i den
foreslagna 5 § genomforas pa det sétt som 6-
reskrivs i 52 b § 2 mom. Vid beskattningen
av aktiedgarna ska den ndmnda paragrafens
4 mom. tilldimpas.

Paragrafens 2 mom. foreslas innehalla be-
stimmelser om delning av ett bolag. Pa
samma sdtt som ndr det giller fusion ska
kontinuitetsprincipen iakttas ocksd vid del-
ning i det fall da bade det dverlatande bolaget
och de oOvertagande bolagen har beviljats
skattefrihet. Eftersom de bolag som upp-
kommer till f6ljd av delningen &r fristaende
juridiska personer som inte utgér en del av
det 6verlatande bolaget, ska bolagen sérskilt
anhélla om skattefrihet.

Darutover kravs det att de allménna villkor
som foreskrivs i 52 ¢ § i lagen om beskatt-
ning av inkomst av nédringsverksamhet #r
uppfyllda.

Paragrafens 1 mom. giller bara den situa-
tion dér ett bolag som har beviljats skattefri-
het fusioneras med ett annat bolag som ocksa
har beviljats skattefrihet. Paragrafens 3 mom.
innehéller ddremot en bestimmelse om den
situation dir ett annat &n ett skattebefriat bo-
lag, t.ex. ett bostadsaktiebolag, fusioneras
med ett bolag som har beviljats skattefrihet.
Av ovan nidmnda orsaker tillimpas inte
52 b § i lagen om beskattning av inkomst av
néringsverksamhet i dessa fall. I dessa situa-
tioner anser man att det 6verlatande bolaget
upploses.

11 §. Upplosning av bolaget. DA ett bolag
upploses dr skattepaféljderna desamma som
vid aterkallelse av ett beslut om beviljande
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av skattefrihet enligt 16 § 1 mom. I samband
med uppldsning av ett bolag tillimpas dess-
utom bestdmmelserna i 51 d § i lagen om be-
skattning av inkomst av niringsverksamhet.

Om en fusion eller delning genomfors pa
ett sétt som avviker fran vad som foreskrivs i
10 §, anses det att bolaget upploses.

12 §. Beskattning av bolaget efter att skat-
tefriheten upphort. Bolagets skattefrihet upp-
hor enligt 3 § 3 mom. vid utgéngen av det
skattedr under vilket beslutet om aterkallelse
av skattefriheten har fattats. De outdelade
vinstmedel bolaget eventuellt har da skatte-
friheten upphor betraktas som bolagets in-
komster for skattedret efter att skattefriheten
har upphért. Detsamma géller de belopp som
under skattefrihetsperioden har 6verforts fran
vinstmedlen till posterna for 6vrigt eget kapi-
tal.

Efter att skattefriheten har upphort ska bo-
lagets beskattning verkstillas i enlighet med
inkomstskattebestimmelserna. Eftersom
skatteldttnaden ar avsedd att gilla bara skat-
tefrihetsperioden, foreslds paragrafens 2
mom. innehélla en bestimmelse dér det kon-
stateras att sddana utgifter och andra poster
som hanfor sig till skattefrihetsperioden och
som enligt inkomstskattebestimmelserna &r
avdragbara inte ska vara avdragbara vid bo-
lagets beskattning efter att skattefriheten har
upphort.

Paragrafens 3 mom. foreslas innehélla en
bestimmelse om bolagets ritt att avdra de
forluster som faststillts vid beskattningen
och rikna sadana outnyttjade gottgorelser
som avses i den numera upphivda lagen om
gottgorelse for bolagsskatt som prestationer
vid debiteringen av samfundsskatt. De
ndmnda beloppen far, i enlighet med de fore-
skrifter som giller dem, utnyttjas efter att bo-
lagets skattefrihet har upphort, under forut-
séttning att de foreskrivna villkoren dr upp-
fyllda. De tidsfrister inom vilka beloppen ska
avdras 16per ocksd under skattefrihetsperio-
den. De nimnda posterna ska dock inte kun-
na utnyttjas for att minska de skatter som
eventuellt pafors bolaget under skattefrihets-
perioden.

Paragrafens 4 mom. foreslas innehélla en
bestimmelse om hur den oavskrivna an-
skaftningsutgiften for nyttigheter som hor till
anldggningstillgdngarna faststélls da skatte-

friheten upphor. Som anskaffningsutgift be-
traktas det belopp fran vilket man i enlighet
med 5§ har gjort tillitna maximiavskriv-
ningar vid beskattningen.

13 §. Ansokningsforfarandet. Paragrafens 1
mom. foreslas innehélla en bestimmelse om
den tidsfrist inom vilken ansékan om skatte-
frihet ska ldmnas in och 2 mom. en bestdm-
melse om den utredning som ansékan ska in-
nefatta.

14 §. Godkdnnande av ansékan om skatte-
frihet. Enligt denna paragraf ska en ansdkan
om skattefrihet godkénnas da de villkor som
foreskrivs for beviljande av skattefrihet i 2 §
ar uppfyllda. Ansdkan godkidnns emellertid
inte om det dr uppenbart att de villkor som i
15 § foreskrivs for att skattefriheten ska vara
gillande inte kommer att uppfyllas.

15 §. Villkor for att skattefriheten ska vara
gdllande. Skattefoérvaltningen ska overvaka
att villkoren for skattefriheten &r uppfyllda. I
samband med ansokningsforfarandet utreder
man forsta gangen att de villkor som fore-
skrivs for beviljande av skattefrihet i 2 § upp-
fylls och ddrefter granskar man arligen att
villkoren #r uppfyllda. I detta sammanhang
tillampas emellertid inte 2 § 1 mom. 5 punk-
ten, som géller en enskild deldgares maxima-
la dgarandel, eftersom bolaget har begrinsa-
de mojligheter att paverka deldgarnas aktie-
kop.

Om villkoren for beviljande av skattefrihet
inte lingre ar uppfyllda, dr paféljden i sista
hand att skattefriheten aterkallas.

For att bibehalla skattefriheten ska bolaget
varje ar uppfylla de krav som anges i pragra-
fens 1—4 punkten. For att gora det léttare for
ett bolag att inkluderas i systemet forutsitts
det emellertid inte att kravet pa att bolaget
ska vara borsnoterat maste vara uppfyllt da
skattefriheten borjar, utan det racker att bola-
get introduceras pa borsen under det forsta
skattearet efter att skattefriheten har borjat.
De ovriga kraven hidnfor sig till bolagets
framtida verksamhet och kommande hindel-
ser, vilket innebér att man i praktiken inte
kan granska huruvida dessa krav ar uppfyllda
dé ansokan behandlas.

Paragrafens 1 punkt foreslds innehdlla ett
krav pa vinstutdelningens minimibelopp.
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Paragrafens 2 punkt ska innehélla ett krav
pa att bolaget ska vara introducerat pa bor-
sen.

Paragrafens 3 punkt foreslas innehéalla ett
forbud mot att bolaget delar ut medel i ndgon
annan form #4n som vinstutdelning. Syftet
med bestdmmelsen 4r att forhindra att bola-
get i avsikt att undvika beskattning av
vinstutdelningen delar ut medel i ndgon an-
nan form. De foreskrifter om beskattning av
fortackt dividend som ingér i 29 § i lagen om
beskattningsforfarande (1558/1995) kan inte
betraktas som tillrickliga i detta samman-
hang. Utéver den foreslagna bestimmelsen
tillimpas emellertid ocksd bestdmmelserna
om fortickt dividend i det ndmnda lagrum-
met. Enligt dessa bestdmmelser ska den for-
del en deldgare har fatt betraktas som motta-
garens beskattningsbara inkomst. Om motta-
garen 4r en fysisk person eller ett dédsbo, be-
traktas den fortdckta dividenden som for-
viarvsinkomst.

Paragrafens 4 punkt foreslas innehélla ett
forbud mot affdrstransaktioner som uppen-
bart har vidtagits i avsikt att undga skatt. Syf-
tet med denna bestimmelse &r att forhindra
kringgéende av skatt och den ar framfor allt
avsedd att ha preventiv verkan.

Detta forbud giller bade bolaget och dess
dotter- och intressebolag som avses i bokfo-
ringslagen. Denna bestdmmelse tillimpas
ddremot inte pa saddana bolag i vilka det be-
rorda bolaget har en mindre 4garandel och
bestdammanderitt. Aven nér det géller intres-
sebolag ska man bedoma huruvida det berér-
da bolaget har en si betydande bestimman-
deritt i intressebolaget att man kan anse att
arrangemanget har vidtagits for att bolaget
ska befrias fran skatt.

Tillampningsomradet for denna bestim-
melse omfattar t.ex. sddana situationer dir ett
omsesidigt fastighetsbolag som bolaget dger
handlar i strid med sitt egentliga syfte i avsikt
att kringgd saddana begransningar som giller
moderbolaget eller i avsikt att na skattemis-
siga fordelar.

16 §. Aterkallelse av skattefriheten. Enligt
paragrafens 1 mom. ska skattefriheten ater-
kallas om de villkor som i 2 § foreskrivs for
beviljande av skattefrihet eller de villkor som
i 15§ foreskrivs for att skattefriheten ska
vara gillande inte ldngre 4r uppfyllda och bo-

laget inte inom den tidsfrist som anges i 2
mom. har sett till att villkoren igen &r upp-
fyllda.

Innan godkéinnandet aterkallas ska bolaget
enligt 2 mom. ges tillfille att bli hort och till-
fdlle att avhjdlpa bristen. For avhjilpande av
bristen faststills en skilig tidsfrist som med
beaktande av bristens karaktir ska vara till-
rackligt lang for att saken rimligen ska kunna
atgérdas. Ifall det emellertid redan da bristen
uppticks dr uppenbart att den inte kan av-
hjélpas, far godkdnnandet aterkallas omedel-
bart, utan att nagon tidsfrist faststills.

Enligt 3 mom. ska godkdnnandet dock all-
tid aterkallas om det forfarande som strider
mot villkoren for skattefriheten har wvarit
planmaéssigt eller bolaget genom forfarandet
har efterstravat avseviard ekonomisk nytta. I
detta fall ska bolaget inte pd nytt kunna be-
viljas skattefrihet.

17 §. Tillimpning av skattebestimmelser.
Skatteforvaltningen ska arligen granska att
villkoren for skattefriheten dr uppfyllda och
utfora de debiteringar som avses i 6—9 §.

Enligt 2 mom. ska lagen om beskattnings-
forfarande och lagen om skatteuppbord
(609/2005) iakttas i tillimpliga delar. De be-
stimmelser om samfundsrinta som ingar i
lagen om beskattningsfoérfarande ska tillam-
pas sd som de enligt den nimnda lagen till-
lampas pa sadan skatteférhojning som nér-
mast motsvarar de skattepaféljder som fore-
skrivs i lagforslaget.

Nir det giéller offentlighet jamstills de de-
biterade beloppen enligt 3 mom. med in-
komstskatt.

De belopp som debiterats med stéd av den
foreslagna lagen ska betalas till staten.

18 §. Bolagets deklarationsskyldighet. En-
ligt paragrafens 1 mom. ska bolaget trots att
det beviljats skattefrihet ldmna in en skatte-
deklaration samt ldgga fram en utredning
over att de villkor som foreskrivs for att skat-
tefriheten ska vara gillande #r uppfyllda.
Skatteforvaltningen ska fatta ndrmare beslut
om vilka uppgifter som &r nddvindiga med
avseende pa Overvakningen av att de fore-
skrivna villkoren dr uppfyllda. Skattedeklara-
tionen ska ocksé innefatta en utredning over
de kalkylmissiga avskrivningar som avses i
58
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Paragrafens 2 mom. foreslds innehalla en
bestimmelse om bolagets skyldighet att upp-
ritta ett sddant koncernbokslut som ska inne-
halla en sammanstillning av boksluten for
alla de dotterbolag som nidmns i 2 § 1 mom.
2 punkten. Med ett dotterbolag avses i bokfo-
ringslagen ett bolag i vilket moderbolaget har
sddan bestimmanderitt som avses i lagens 1
kap. 5 §, dvs. i vilket moderbolaget innehar
mer dn hilften av rosterna for samtliga aktier
eller andelar i malféretaget eller har ritt att
utse eller avsitta flertalet av ledamdterna i
malforetagets styrelse eller motsvarande or-
gan.

Det foreslagna 2 mom. innefattar en mer
omfattande skyldighet att uppritta ett kon-
cernbokslut dn vad som foreskrivs i bokfo-
ringslagen. Det bestims t.ex. att koncern-
bokslutet ska innehélla en sammanstillning
av alla dotterbolags bokslut trots att de fore-
skrifter om undantag fran skyldigheten att ta
med dotterforetag i koncernbokslutet som in-
gar i 6 kap. 3 § i bokforingslagen ar tillamp-
liga.

I 3 mom. aldggs bolaget en skyldighet att
utan drojsmal underritta Skatteforvaltningen
om sddana foéridndringar som dr av betydelse
med avseende pa de villkor som féreskrivs
for att skattefrihet ska beviljas eller for att
skattefriheten ska vara géllande.

19 §. Forhandsavgorande. Skatteforvalt-
ningen ska kunna ge ett forhandsavgorande
angdende lagens tillimpning. Procedurbe-
stimmelserna i 1—4 mom. motsvarar i stor
utstrackning de bestimmelser om skattever-
kens forhandsavgoranden som ingér i vissa
skattelagar.

Eftersom det inte &r &ndamalsenligt att for-
handsavgoranden som giller lagens tillimp-
ning fors till centralskattendimnden for avgo-
rande, foreslas det att endast Skatteférvalt-
ningen ska vara behorig att avgora dessa
drenden.

20 §. Andringssokande. 1 paragrafens
1 mom. bestdms det att dndring i beslut som
Skatteforvaltningen har fattat med stod av
denna lag ska sokas i enlighet med lagen om
beskattningsforfarande, forutom nér det gill-
er beslut om godkénnande av en anstkan om
skattefrihet eller beslut om aterkallelse av
skattefriheten. Besvdren ska behandlas vid
skatterittelsendmnden. Ritten att séka &nd-

ring hos hogsta forvaltningsdomstolen kriaver
besvirstillstand.

Denna besvirsvig giller bl.a. sidana debi-
teringar som avses i 6—9 § och drenden dir
det dr fraga om att outdelade vinstmedel be-
traktas som inkomster i enlighet med 12 §.

Arenden som giller godkédnnande av en an-
s6kan om skattefrihet eller &terkallelse av
skattefriheten ska avgoéras genom ett sdrskilt
forvaltningsbeslut. 1 ett sddant beslut soks
enligt 2 mom. dndring i enlighet med forvalt-
ningsprocesslagen (586/1996). 1 dessa &dren-
den krévs det siledes inte besvirstillstdnd for
att besvir ska fa anforas hos hogsta forvalt-
ningsdomstolen.

Paragrafens 3 mom. foreslas innehalla fo-
reskrifter om sokande av dndring i forhands-
beslut. I avvikelse fran vad som foreskrivs i
de allminna bestimmelser om #dndringsso-
kande som ingér i lagen om beskattningsfor-
farande ska besvir som giller férhandsbeslut
inte behandlas vid skatteréttelsendmnden.

21 §. [lkrafitridande. EU-kommissionen
ska notifieras om den foreslagna skattelétt-
naden. Skatteldttnadssystemet far inte tas i
bruk forrdn kommissionen har konstaterat att
systemet dr forenligt med den inre markna-
den. Avsikten #r att lagen forsta géngen ska
tillampas vid beskattningen for det skattear
som borjar ar 2009.

Paragrafens 3 mom. foreslds innefatta en
Overgangsbestimmelse dér det bestdms att en
enskild deldgares maximala dgarandel i ett
bolag som inkluderats i systemet under aren
2009—2012 ska underskrida 30 procent av
bolagets aktiekapital.

2 Niarmare foreskrifter

I lagforslaget bemyndigas Skatteforvalt-
ningen att utfirda niarmare foreskrifter om de
uppgifter som bolaget arligen ska uppge och
pa basis av vilka man kan konstatera att bo-
laget fortfarande uppfyller de villkor som f6-
reskrivs for att skattefriheten ska vara géllan-
de. Denna utredning ska l&dmnas in i samband
med skattedeklarationen.

3 Ikrafttridande

Angaende den skatteldttnad som avses i
lagforslaget ska en anmélan om statligt stod
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goras till EU-kommissionen. Systemet far tas
i bruk efter att kommissionen har konstaterat
att systemet ar forenligt med den inre mark-
naden. Diarfor foreslas det att systemet ska

séttas 1 kraft vid en tidpunkt som bestims ge-
nom f6rordning av statsradet.

Med stéd av vad som anforts ovan fore-
laggs Riksdagen foljande lagforslag:

Lagforslag

Lag

om skatteldttnad for vissa aktiebolag som hyr ut bostider

I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:

13§
Skatteldittnad

Ett aktiebolag som &dr allmént skattskyldigt
i Finland och som hyr ut bostédder befrias fran
inkomstskatt i enlighet med vad som bestims
i denna lag.

28
Villkor for beviljande av skattefrihet

Skattefrihet enligt denna lag beviljas pa an-
sokan ett bolag som avsesi 1 §, om

1) bolaget inte bedriver annan verksamhet
an uthyrning av utrymmen som bolaget dger
eller férfogar 6ver med stéd av aktieinnehav,
sedvanlig disponents- och underhallsverk-
samhet i anslutning till uthyrningsverksam-
heten, byggherreverksamhet for egen riakning
samt sddan medelsforvaltning som verksam-
heten i fraga kriver,

2) minst 80 procent av tillgdngarna enligt
bolagets balansrikning vid utgangen av det
foregdende skattearet utgors av fastigheter
som huvudsakligen 4r i varaktigt bostads-
bruk, aktier i bostadsaktiebolag eller aktier
som berittigar till besittning av en bostadsla-
genhet i nagot annat 6msesidigt fastighetsak-
tiebolag vars verksamhet enbart bestar av att
dga och besitta fastigheter och byggnader
som hor till fastigheterna,

3) bolaget inte dger nagra tillgangar utover
dem som krévs for den verksamhet som av-
ses i 1 mom. eller utéver sddana investerings-
tillgdngar som avses i 15 § 1 mom. 3—6

punkten i
(1173/1997),

4) det frammande kapitalets belopp inte
overskrider 80 procent av balansomslutning-
en i bolagets koncernbokslut som avses i
18 § 2 mom. eller, om bolaget inte ska upp-
rétta ett koncernbokslut, i bolagets bokslut,

5) varje enskild deldgare dger mindre 4n tio
procent av bolagets aktiekapital, och

6) lagen om fastighetsfonder tillimpas pa
bolaget.

En fastighet anses vara huvudsakligen i bo-
stadsbruk om bostadsldgenheterna utgér
minst 50 procent av den sammanlagda ldgen-
hetsytan for de byggnader som hor till fastig-
heten. En obebyggd tomt som angetts som
bostadstomt i detaljplanen anses likasd vara
huvudsakligen i bostadsbruk.

Det som i 1 mom. 2 punkten bestdims om
bostadsaktiebolag och dmsesidiga fastighets-
aktiebolag tillimpas ocks&d pa motsvarande
bolag med hemvist i en annan stat som hor
till Europeiska ekonomiska samarbetsomréa-
det.

lagen om fastighetsfonder

38
Skattefrihetens borjan och upphérande

Skattefriheten borjar vid ingéngen av det
skattedar som inleds efter att ansdkan har
lamnats in.

P4 begiran av bolaget borjar skattefriheten
vid ingdngen av det skattear under vilket an-
sokan har limnats in, om
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1) villkoren for beviljande av skattefrihet
har varit uppfyllda vid utgangen av det skat-
tear som foregar ansokan, eller

2) bolaget har bildats for att bedriva sadan
verksamhet som avses i denna lag eller till
foljd av delning eller fusion har uppkommit
under det skattear d& ansdkan har ldmnats in
och villkoren for skattefrihet &r uppfyllda vid
utgangen av det skattear under vilket ansdkan
har ldmnats in.

Skattefriheten upphor vid utgangen av det
skattedr under vilket beslutet om aterkallelse
av skattefriheten har fattats. Om éaterkallelse-
beslutet har férdrojts pa grund av att bolaget
inte har uppfyllt sin foreskrivna anmélnings-
plikt, upphor skattefriheten vid utgéngen av
det ar under vilket grunden for aterkallelse av
skattefriheten har uppkommit.

Om de villkor for skattefrihet som fore-
skrivs 1 15 § inte uppfylls under det forsta
skattear som hor till skattefrihetsperioden el-
ler om skattefriheten har beviljats pa basis av
felaktiga uppgifter som bolaget har gett,
aterkallas skattefriheten retroaktivt fran och
med ingdngen av det ndmnda aret.

438

Overgangen till skattefirihet for ett bolag som
redan bedriver hyresverksamhet

Nir ett bolag som bedriver hyresverksam-
het Gvergar till att omfattas av skattefriheten
riknas det sannolika Overlatelsepriset for
dess tillgangar som bolagets skattepliktiga
inkomst for det skattedr som foregér skatte-
frihetens borjan. Det 6verlatelsepris som rik-
nats som bolagets inkomst betraktas som till-
gangarnas anskaffningsutgift da skattefrihe-
ten borjar.

Om bolaget har en sddan bostadshusreser-
vering som avses i lagen om bostadshusre-
servering vid beskattningen (846/1986) eller
en sadan ateranskaffningsreservering for lo-
kaliteter som avses i 43 § 2 mom. i lagen om
beskattning av inkomst av niringsverksamhet
(360/1968) riknas dess belopp ocksa till bo-
lagets inkomst for det skattear som foregar
skattefrihetens borjan.

Av den skatt som pafors bolaget for det
skattedr som foregér skattefrihetens borjan
debiteras pa bolagets begiran i lika stora ar-

liga betalningsposter under de foljande tre
skattedren ett belopp som motsvarar en mot
samfundsskattesatsen svarande del av skill-
naden mellan det sannolika Gverlatelsepriset
for bolagets tillgangar och den anskaffnings-
utgift som inte har avskrivits vid beskatt-
ningen och av det belopp som riknats som
inkomst med st6d av 2 mom.

5§

Kalkylmdssiga avskrivningar under skatte-
frihetsperioden

Pa anskaffningsutgiften for nyttigheter som
hor till bolagets anldggningstillgdngar gors
under skattefrihetsperioden varje skattear sa-
dana kalkylméissiga avskrivningar som mot-
svarar det storsta belopp som kunde ha av-
dragits vid inkomstbeskattningen.

63§

Overldtelse av bostadstillgangar under skat-
tefrihetsperioden

Om bolaget overlater sadana tillgangar som
avses i 2 § 1 mom. 2 punkten och som bola-
get har dgt i mindre &n fem éar, eller om
mindre dn tio ar har forflutit efter att fastig-
hetens, bostadsaktiebolagets eller det 6mse-
sidiga fastighetsaktiebolagets byggnader togs
i bruk, aldggs bolaget att betala ett belopp
som motsvarar 26 procent av differensen
mellan Overlatelsepriset och den anskaff-
ningsutgift som inte har avskrivits vid be-
skattningen.

Beloppet debiteras oberoende av de ndmn-
da tidsfristerna, om en byggnad som hor till
den overlatna fastigheten eller som &dgs av
bostadsaktiebolaget eller det 6msesidiga fas-
tighetsaktiebolaget har renoverats och reno-
veringen har medfort utgifter som overstiger
30 procent av den anskaffningsutgift for fas-
tighetens byggnader som inte har avskrivits
vid beskattningen och overlatelsen sker innan
fem ar forflutit fran det att renoveringen slut-
fordes.

Om bolaget under skattearet overlater till-
gangar till ett varde som Overskrider tio pro-
cent av virdet pa de tillgdngar som avses 2 §
1 mom. 2 punkten och som bolaget dgde vid
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ingangen av skatteéret, fransett de tillgdngar
som ndmns i 1 mom. i denna paragraf, alaggs
bolaget for den Gverstigande delen betala ett
belopp som motsvarar 26 procent av skillna-
den mellan de tillgangar som &verlatits under
skattearet och den anskaffningsutgift som be-
rdknats for dem enligt 5 § och som inte har
avskrivits vid beskattningen.

Den i 1 och 2 mom. avsedda anskaffnings-
utgift som inte har avskrivits vid beskatt-
ningen berzknas i enlighet med 5 §.

78
Vinstutdelningskrav

Bolaget ska dela ut minst 90 procent av ri-
kenskapsperiodens vinst som vinstutdelning
for skattearet, om inte ndgot annat foljer av
de  Dbestimmelser i  aktiebolagslagen
(624/2006) som begrinsar bolagets vinstut-
delning av orsaker som hér samman med be-
loppet av bolagets eget kapital eller bolagets
solvens. Till rdkenskapsperiodens vinst ska
inte hénforas icke-realiserade virdeforidnd-
ringar.

Bolaget far dock 1dmna hogst 40 procent av
rikenskapsperiodens vinst outdelad for att
under de foljande sju rdkenskapsperioderna
anvéndas for anskaffning av sédana tillgang-
ar som avses 1 2 § 1 mom. 1 punkten.

Till den del det belopp av rikenskapsperio-
dens vinst som med stdod av 2 mom. har 1dm-
nats outdelad inte i enlighet med 2 mom. un-
der de f6ljande sju rikenskapsperioderna har
anvints for anskaffning av sddana fastigheter
eller aktier i ett bostadsaktiebolag eller 6mse-
sidigt fastighetsbolag vars byggnader har ta-
gits 1 bostadsbruk under de tre ar som foregar
anskaffningen, aldggs bolaget att betala ett
belopp som motsvarar tio procent av den an-
del som har ldmnats outdelad med stod av
2 mom.

Den del av det belopp som med stéd av
2 mom. har lamnats outdelat och som inte
senast under den sjunde rikenskapsperioden
har anvints for anskaffning av sadana till-
gangar som avses i 2 § 1 mom. 2 punkten,
ska delas ut som vinst for den ndmnda riken-
skapsperioden, utéver det belopp som ska de-
las ut enligt 1 och 2 mom., om inte nagot an-

nat foljer av de bestimmelser i aktiebolags-
lagen som ndmns i 1 mom.

88
Beskattning av vinstutdelningen

Med avvikelse fran vad som bestdms om
beskattning av vinstutdelning i inkomstskat-
telagen (1535/1992) och i lagen om beskatt-
ning av inkomst av ndringsverksamhet, utgor
bolagets vinstutdelning under skattefrihetspe-
rioden i sin helhet skattepliktig inkomst for
mottagaren.

Om en deldgares &dgarandel motsvarar
minst tio procent av bolagets aktiekapital pa
vinstutdelningens avstdmningsdag, aldgger
Skatteforvaltningen bolaget att betala en mot
samfundsskattesatsen svarande del av vins-
tutdelningen till utdelningsmottagaren.

9§
Hyresinkomsternas minimiandel

Om hyresinkomsterna av bolagets bostads-
lagenheter som avses i 2 § under skattearet
underskrider 80 procent av bolagets alla in-
komster, aldgger Skatteférvaltningen bolaget
att betala ett belopp som motsvarar 20 pro-
cent av det belopp med vilket de ndmnda hy-
resinkomsterna underskrider 80 procent av
bolagets alla inkomster. Till bolagets in-
komster riknas dock inte Gverlatelsepriset for
de tillgangar som avses i 2 § 1 mom. 2 punk-
ten.

10§
Fusion och delning

Bolaget anses inte bli upplost vid beskatt-
ningen om bolaget pa det sdtt som avses i 52
a § 1 lagen om beskattning av inkomst av nir-
ingsverksamhet fusioneras med ett annat bo-
lag som har beviljats skattefrihet med stod av
denna lag eller da tva bolag fusioneras ge-
nom att bilda ett nytt bolag som beviljas skat-
tefrihet. Vid fusionen iakttas i tilldmpliga de-
lar i 52 b och 52 h § i lagen om beskattning
av inkomst av niringsverksamhet.
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Bolaget anses inte bli upplost vid beskatt-
ningen om det delas i enlighet med 52 c §
1 mom. i lagen om beskattning av inkomst av
niringsverksamhet och det bolag eller de bo-
lag som uppkommer till f6ljd av delningen
har beviljats skattefrihet med stéd av denna
lag. Vid delningen iakttas i tillimpliga delar
52 c och 52 h § i lagen om beskattning av in-
komst av néringsverksamhet.

Det som bestdms i 52 b § i lagen om be-
skattning av inkomst av ndringsverksamhet
tillampas inte, om ett annat bolag #n ett sa-
dant som med stod av denna lag har beviljats
skattefrihet fusioneras med ett skattefri bolag
som avses i denna lag.

113§
Upplosning av bolaget

Nir bolaget upploses ska till inkomsterna
for bolagets sista skattear hinféras dess out-
delade vinstmedel och de belopp som under
skattefrihetsperioden har overforts fran
vinstmedlen till posterna for 6vrigt eget kapi-
tal. Dessutom tillimpas det som i 51 d § i la-
gen om beskattning av inkomst av nérings-
verksamhet bestims om de belopp som hén-
fors till det beskattningsbara Gverlatelsepriset
for det bolag som uppldoses.

Det som bestdms i 1 mom. tillimpas dven
pa andra fusioner och delningar dn sédana
som avses i 10 § 1 och 2 mom.

12 §

Beskattning av bolaget efter att skattefriheten
upphort

Till inkomsterna for skattearet efter det att
skattefriheten upphort hanfors de outdelade
vinstmedel bolaget har vid utgangen av det
foregaende skattearet och de belopp som un-
der skattefrihetsperioden har Gverforts fran
vinstmedlen till posterna for dvrigt eget kapi-
tal, minskade med vinstutdelningen for det
niamnda skattearet.

Fran och med ingangen av skatteéret efter
det att skattefriheten upphort verkstills bola-
gets beskattning med iakttagande av be-
stimmelserna om inkomstbeskattning. Vid
inkomstbeskattningen #r det inte mojligt att

dra av sddana utgifter, rintor eller forluster
som hénfor sig till skattefrihetsperioden och
som kunde ha dragits av vid bolagets be-
skattning under skattefrihetsperioden, om bo-
laget da skulle ha beskattats med st6d av be-
stimmelserna om inkomstbeskattning.

Bolagets vid beskattningen faststillda for-
luster och outnyttjade gottgérelser for bo-
lagsskatt som bolaget hade da skattefriheten
borjade far dras av under skattearen efter att
bolagets skattefrihet har upphort, i enlighet
med vad som bestdms i inkomstskattelagen
och i lagen om upphivande av lagen om
gottgorelse for bolagsskatt (725/2004). De
tidsfrister inom vilka forlusterna ska dras av
och gottgorelserna utnyttjas 16per ocksd un-
der skattefrihetsperioden.

Som en sadan utgiftsrest som avses i 30 § i
lagen om beskattning av inkomst av nérings-
verksamhet betraktas vid ingadngen av skatte-
aret efter att skattefriheten upphort det sam-
manlagda belopp som de i 4 § avsedda ut-
giftsresterna utgjorde nir skattefriheten upp-
horde. Som oavskriven anskaffningsutgift
vid beskattningen av nyttigheter som hor till
anldggningstillgdngarna betraktas det belopp
som berdknats enligt 5 §.

13§
Ansokningsforfarandet

En anstkan om beviljande av skatteldttnad
ska lamnas till Skatteforvaltningen fore ut-
gangen av det skattear for vilket skatteldttnad
soks.

Ansokan ska innefatta behovliga uppgifter
och handlingar som giller bolagets verksam-
het och som visar att de villkor som fore-
skrivs for skattefrihet i 2 § 1 mom. 4r upp-
fyllda. P& begiran av Skatteforvaltningen ska
bolaget dessutom ldmna in 6vriga uppgifter
och handlingar som behdvs for att drendet
ska kunna avgoras.

14§
Godkdnnande av ansékan om skattefrihet
Skatteforvaltningen godkdnner en ansékan

om skattefrihet, om de villkor som foreskrivs
i 2§ 1 mom. dr uppfyllda. Ansdkan god-
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kénns dock inte om det &r uppenbart att de
villkor fér skattefrihet som foreskrivs i 15 §
inte kommer att uppfyllas under det forsta
skattedr som hor till skattefrihetsperioden.

15§

Villkor for att skattefriheten ska vara gdllan-
de

For att skattefriheten ska vara géllande for-
utsitts det, utover att de villkor som fore-
skrivs 1 2 § 1 mom. 1—4 och 6 punkten ar
uppfyllda, att

1) bolaget delar ut atminstone det belopp
som avses i 7 § som vinstutdelning for skat-
tearet,

2) bolagets aktier under skattearet &r fore-
mal for handel pa en reglerad marknad inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet,
eller pa ansokan av bolaget har blivit foremal
for multilateral handel inom Europeiska eko-
nomiska samarbetsomradet,

3) bolaget delar ut medel endast i form av
vinstutdelning, och att

4) bolaget och dess dotter- eller intressebo-
lag som avses 2 § 1 mom. 2 punkten inte ar
delaktiga i1 affirstransaktioner eller arrange-
mang som uppenbart har vidtagits i avsikt att
undga skatt.

16 §
Aterkallelse av skattefriheten

Skatteforvaltningen ska aterkalla beslutet
om godkinnande av en ansékan om skatte-
frihet, om de villkor som foreskrivs i 2 §
1 mom. 1—4 och 6 punkten samt i 15 § inte
ar uppfyllda.

Innan godkénnandet &terkallas ska bolaget
ges tillfille att bli hort. Bolaget ska ocksa ges
tillfdlle att avhjdlpa bristen inom en skilig
tidsfrist som Skatteforvaltningen faststiller,
om det inte dr uppenbart att de villkor som
avses i 1 mom. inte kommer att uppfyllas.

Om bolagets forfarande har varit planmis-
sigt eller bolaget genom férfarandet har ef-
terstrivat avsevdrd ekonomisk nytta, ska
godkénnandet aterkallas trots att bolaget har

avhjilpt bristen. Bolaget kan da inte pa nytt
beviljas skattefrihet.

17§
Tilldmpning av skattebestimmelser

Skatteforvaltningen kontrollerar arligen att
de villkor som foreskrivs i 2 § 2 mom. och
15 § &r uppfyllda och verkstiller vid behov
de debiteringar som avses i 6—9 §.

P& debitering av skatt, skattegranskning,
dndring av beskattningen, skatteférhojning
och samfundsrinta tillimpas lagen om be-
skattningsférfarande (1558/1995). Pa upp-
bord av debiterat belopp tillimpas lagen om
skatteuppbord (609/2005).

P& de belopp som med stod av denna lag
debiterats for skattefrihetsperioden tillimpas
det som bestdms om inkomstskatt i lagen om
offentlighet och sekretess i friga om beskatt-
ningsuppgifter (1346/1999).

Det debiterade beloppet betalas till staten.

18 §
Bolagets deklarationsskyldighet

Bolaget ska trots skatteldttnaden ldamna in
en skattedeklaration till Skatteforvaltningen,
med iakttagande av det som annanstans skat-
telagstiftningen bestims om skyldigheten att
deklarera for skattepliktig inkomst. Bolaget
ska samtidigt ldmna en utredning att de vill-
kor som i 2 och 15 § foreskrivs for att skatte-
friheten ska vara gillande har varit uppfyllda
under skattedret. Skatteforvaltningen fore-
skriver ndrmare om vilka uppgifter som &r
nddvindiga med avseende pa 6vervakningen.

Koncernbokslutet ska bifogas till skattede-
klarationen. Koncernbokslutet ska innehalla
en sammanstéllning av boksluten for alla de 1
bokforingslagen (1336/1997) avsedda dotter-
bolag som ndmns i 2 § 1 mom. 2 punkten.

Bolaget ska utan drojsmél underritta Skat-
teforvaltningen om sadana fordndringar som
ar av betydelse med avseende pa de villkor
som foreskrivs for att skattefrihet ska beviljas
eller for att skattefriheten ska vara géllande.
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19§
Forhandsavgorande

Skatteforvaltningen kan pa skriftlig anso-
kan av den skattskyldige meddela ett for-
handsavgorande om tillimpningen av denna
lag.

I ans6kan ska s6kanden specificera den fra-
ga i vilken férhandsavgorande soks och ldgga
fram den utredning som behovs for att dren-
det ska kunna avgoras.

Ett lagakraftvunnet forhandsavgérande ska
pa yrkande av s6kanden iakttas med bindan-
de verkan pa det sitt som bestims i for-
handsavgorandet.

Ett drende som giller ett forhandsavgoran-
de ska behandlas skyndsamt vid Skattefor-
valtningen, forvaltningsdomstolen och hogsta
forvaltningsdomstolen.

20§
Andringssokande

I beslut som Skatteforvaltningen har fattat
med stod av denna lag, fransett beslut som
avses 1 2 mom., far dndring sokas i enlighet
med lagen om beskattningsforfarande.

I beslut som giller godkidnnande av en an-
sokan om skattefrihet eller aterkallelse av

Helsingfors den 17 oktober 2008

godkdnnande far dndring sokas genom be-
svir hos Helsingfors forvaltningsdomstol i
enlighet med  forvaltningsprocesslagen
(586/1996). Besviren ska behandlas skynd-
samt.

Besvir over ett forhandsavgorande far an-
foras hos Helsingfors forvaltningsdomstol av
den skattskyldige eller av ndgon annan som
har rétt att s6ka dndring i forhandsavgoran-
det. P4 dndringssokandet tillimpas i Ovrigt
det som i lagen om beskattningsférfarande
bestims om sokande av #dndring i beskatt-
ning. Besvir ska anforas senast 30 dagar ef-
ter delfdende av beslutet. I ett beslut om att
forhandsavgorande inte meddelas far dndring
inte sokas genom besvir.

21§
lkrafttridande

Denna lag tridder i kraft vid en tidpunkt
som bestdms genom forordning av statsradet.

Lagen tillimpas forsta gangen vid beskatt-
ningen for det skattedr som inleds under ar
2009.

Under skattearen 2009—2012 ska den
dgarandel som avses i 2 § 1 mom. 5 punkten
och 8 § 2 mom. underskrida 30 procent av
bolagets aktiekapital.

Republikens President

TARJA HALONEN

Finansminister Jyrki Katainen



