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Lausunto varainsiirtoverolain muuttamisesta VM055:00/2012

Valtiovarainministerié on 26.6.2012 paivatylla kirjeellaan pyytanyt lausuntoa otsikkoasias-
sa. Kiitdmme lausuntopyynnésté ja annamme seuraavan lausunnon.

Rakennusteollisuus RT ry:n lausunto

Rakennusteollisuus RT ry vastustaa varainsiirtoverolakiin esitettyjd muutoksia ja katsoo,

ettd

- ensisijaisesti muutoksesta tulee kokonaan luopua.

- toissijaisesti muutos tulisi toteuttaa vain osittain. Esitdmme, ettd muutoksen yhteydes-
sa luovuttaisiin kokonaan veropohjan laajentamisesta ja tyydyttaisiin vain korottamaan
varainsiirtoveroprosenttia.

Jo pelkdstadn ehdotettu varainsiirtoveroprosentin korotus 1,6 prosentista 2 prosenttiin
tuo yli 20 %:n korotuksen veron maaraan. Pidamme kehitystéd vadransuuntaisena. Jos
kuitenkin esitettyyn muutokseen on edes osittain ryhdyttava, on prosenttiosuuden ko-
rotus helpommin hyvaksyttévissa ja toteutettavissa, kun esitetty veropohjan laajennus
siten, ettd myds velkaosuudet lisattaisiin veropohjaan.

Jéliempéna esitdmme kommentteja my&s lausunnolla ofevan hallituksen esitysluon-
noksen lainsa&dantéteknisiin seikkoihin.

Lausunnon perustelut
Yleiskommentit

Muutos on hallituschjelman vastainen

Hallitusohjeiman mukaan hallitus aikoo pyrkia vahentdmaan asumiseen liittyvia kustan-
nuksia. Esitetty muutos on linjauksen vastainen.

Asumista verotetaan jo nyt raskaasti. VTT:n vuonna 2008 tehdyn selvityksen mukaan
asunnon hinnasta oli jo tuolloin noin 40 prosenttia veroja ja veronluontoisia maksuja.
Selvityksen jalkeen hallitus on korottanut arvonlisdveroprosenttia ja kiinteistéveroja ja
nédiden korotusta jatketaan edelleen, joten summa lienee téssa vaiheessa tuotakin suu-
rempi ja tulee nousemaan entisestaan.

Yhdess# yhteiskuntaa rakentaen: Talonrakennusteollisuus ¢ Rakennustuoteteollisuus + Infra = Tekninen urakointi + Pinta
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etunimi.sukunimi@rakennusteclliisuus.fi www.rakennusteollisuus.fi  PL 381 (Unioninkatu 14) 00131 Helsinki



Rakennusteollisuus RT ry 2 (5)

Muutos tuo merkittdvid kustannuksia asumiseen ja kiinteisttkehitykseen

Esitetyt varainsiirtoverolain muutokset tuovat tullessaan merkittavia lisdkustannuksia.
Vaikutukset tulevat kohdistumaan niin asunnon ostajiin, vuokralla asuviin kuin toimitila-
hankkeisiinkin.

- Vuokrakohteista merkittéva osa toteutetaan kaytannossa asuntoyhtiding. Tahan
saakka vuokratalon rakennuttaja on maksanut vuockratalon osakekannasta veroa
vain kauppahinnasta. Mik&li koko yhtitlla oleva laina tulee verotuksen piiriin, laaje-
nee yksittdisen vuokrakohteen veropchja miljoonilla euroilla.

- Lainaosuuden mukaan laskeminen toisi huomattavia lisdkustannuksia seké uuden etta
kéytetyn asunnon ostajille eli kuluttajille. Yhtitlainan osuus voi olla merkittava erityi-
sesti uuden asunnon kaupassa. Se vaikuttaisi myos kaytetyn asunnon kauppaan, sill3
asuntokantaamme kohdistuu merkittéva korjausvelka ja lainaosuudet kasvanevat
myods vanhassa asuntokannassa,

Samaan aikaan muuttoliike kasvukeskuksiin jatkuu. lhmiset muuttavat tydpaikkojen
perdssd ja joutuvat samalla vaihtamaan asuntoa. Téssa tilanteessa korjauksiin ja
muutoksiin tulisi pikemminkin rohkaista kuin lisata verotaakkaa asunnon vaihtotilan-
teissa.

Veroa on perusteltu mm. silla, ettd uusien asuntojen kaupassa lainaosuudet ovat
suuria. Keskimaarin lainaosuudet lienevat 30 - 50 prosenttia asunnon velattomista
hinnoista. Lainaosuuden maaralle on kuitenkin vahvat kaytannon perusteet. Yhtidlai-
nojen kaytto ei perustu ensisijassa varainsiirtoverotukseen. Yhtiélainan tarkoitus on
helpottaa asunnon ostajan taloudellista selviytymistad uuden asunnon rakentamisai-
kana. Asunnon ostajilla on usein vanha omistus- tai vuokra-asunto, jon-

ka kustannukset taytyy myods maksaa rakentamisen ajan. Kun uusi asunto ostetaan
kohteesta, jossa on yhtidlainaa, ostajan ei tarvitse maksaa kahden asunnon kuluja
yht& aikaa tai myyda vanhaa asuntoa useita kuukausia ennen uuden valmistumista,

Lainaosuuden verottaminen merkitsee verojen kumuloitumista

Seka kuluttajille myytavan ettd vuokrataloksi tarkoitetun uudiskohteen lainat muodostu-
vat pddasiassa urakkahinnasta ja tontin kauppahinnasta. Urakasta maksetaan arvon-
lisdveroa 23 prosenttia ja tontin kaupasta varainsiirtoveroa 4 prosenttia.

Mikali lainaosuutta ryhdytaan verottamaan, merkitsee se sitd, ettd naista kertaalleen

saman projektin yhteydessa jo verotetuista kuluista maksetaan liséksi kahden prosentin

varainsiirtovero jatkossa. Kaytanndssa tdma tarkoittaa sita, ettd uudiskohteessa veroja

maksetaan saman projektin osalta

- varainsiirtovero 4 % tontista

- ALV 23 % urakasta (hailituksen linjauksen mukaan ALV nousee 24 prosenttiin vuo-
den vaihteessa).

- varainsiirtovero 2 % yhtidlainasta, jolla on maksettu edelld mainitut tontti, urakka ja
naiden maksamiseksi tarvittavat verot

Muutos saattaa suomalaisen Kiinteistékehityksen varainsiirtoverotuksen osalta esim.
Ruotsia huonompaan asemaan

Muutos voi véhentdd myos kansainvélisten sijoittajien kiinnostusta Suomeen, silla esi-
merkiksi Ruotsissa varainsiirtoveroa ei perita lainkaan.

Muutos asettaisi Kiinteistét sijoituskohteena muita huonompaan asemaan
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Hallituksen linjauksessa uusi verokohtelu on merkittaviltd osin (korotettu veroprosentti ja
veropohjan ulottaminen yhtidlainacsuuksiin, joista ostaja ei ota kauppasopimuksen mu-
kaan vastatiavakseen) suunniteltu koskettamaan vain kiinteistéalaa. Suunniteltu veromuu-
tos hidastaisi omalta osaltaan kiinteistdmarkkinoiden elpymista. Kansainvalisesséa vertai-
lussa kiinnitdmme huomiota siihen, ettd esimerkiksi Ruotsissa ei makseta varainsiirtove-
roa osakekaupassa ollenkaan.

Kaytanndssa linjaus tarkoittaisi sita, etta kiinteistdt saatettaisiin sijoituskohteena huonom-
paan asemaan kuin muut yhtiét

Varainsiirtoverotuksen valvontaan liittyy ongelmia

Verosuunnittelu on taysin laillista. Muutosehdotuksen yhieydessad on arvicitava kuitenkin
myos sitd, ettd osakekaupan tekemiseen ei liity kiinteisténkaupan kaltaisia muotovaati-
muksia, jotka johtaisivat siihen, etté kaupat aina tulisivat viranomaisen tietoon.

Verotuksen nostaminen voi lisédta myods veronkierron houkutusta.

Velkaosuudesta verottaminen on vastoin varainsiirtoverolain perusteita

Varainsiirtoverolain tarkoitus on varojen siirron verottaminen. Esitetty muutos tarkoittaisi
sitd, ettd kiinteistdalan osalta tdsté periaatteesta poikettaisiin niin, ettd veroa pitaisi mak-
saa myds velkojen siirtymisesta.

Velkaosuuden osalta on huomattava myos se, ettd velkaosuus ei ole miltdan osin osak-
keiden myyjalle tulevaa rahaa. Tahan seikkaan kiinnitettiin huomiota myds esimerkiksi
korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa vuonna 2002 (2002:57). Ratkaisussa KHO kat-
soi, ettd velkaosuudesta ei tule maksaa varainsiirtoveroa ja perusteli sitd mm. seuraavasti:

"Osakkeiden ostaja maksaa osuutensa asuntoc-osakeyhtién lainoista asunto-osakeyhtidlle
eikd Oylle ja asunto-osakeyhiit lyhentda maksulla velkaansa pankilte. Maksu perustuu
néin ollen osakkeiden ostajan ja asunto-osakeyhtion véliseen suhteeseen eika osakkei-
den omistusoikeuden luovutukseen Oy:lta ostajalle. Oy ei mydskadn saa lainaosuuden
maksusta vastaavansuuruista taloudellista etua eikd maksu tule muutoinkaan Oy:n hy-
vaksi silla tavoin, eftd maksua voitaisiin pitda asunto-osakeyhtion osakkeista maksetiuna
vastikkeena, jonka ostaja on suorittanut myyjan nimeéamalle kolmannelie taholle. Asunto-
osakeyhtié on itsendinen, Oy:sta erillinen oikeushenkild.”

Rakennus- ja kiinteistdalaan kohdistuu myé&s muita kustannuspaineita

Rakennus- ja kiinteistéalan lainsdadanto ja madraykset ovat muuttuneet ja muuttumassa
voimakkaasti. Kesalld voimaan tulevat uudet rakentamismaaraykset. Viime vuonna alalla
otettiin k&yttodn kaannetty arvonlisdverovelvollisuus ja harmaan talouden torjuntatoimen-
piteisté on t&man ja ensi vuoden aikana luvassa lis&a lainsdadantda.

Uusien saadésten mydtd ala kehittyy ja paranee, mutta ne fuovat myds kustannuksia.
Varainsiirtoveroasian kannalta haluaisimme kiinnittdd huomiota myds ns. finanssiverosta
EU-tasolla kaytyyn keskusteluun.
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Lainsaadantotekniset kommentit

1.

Uudistuotannon velkaosuuden méaérittely

Ehdotuksen mukaan "Kun osake myydaan rakentamisen aikana, vero 3 momentissa
tarkoitetuista luovutuksista lasketaan - - lisattyna luovutettuja osakkeita vastaavalla
osuudella (yhtidén lainoja? puuttuu tekstistd) silloin, kun luovutuksen kohde on valmis-
tunut ja hyvaksytty kayttdéonotettavaksi.

Esitaimme, ettd em. tekstin sijaan

veropohjana pidettdisiin asuntokauppalain 4 luvun 1 §:ss& médariteltyjd asuntoja
rakentamisvaiheessa myytidessa kauppakirjaan merkittdvia velatonta hintaa ja
etta

veropohjana muiden rakentamisen aikana myytidvien osakkeiden osalta pidet-
taisiin kauppahintaa lisattyna velvoitteilla, joista ostaja on kauppasopimuksessa
ottanut vastattavakseen mainittuihin tahoihin nahden.

Perustelemme esitystdmme seuraavasti:

Asuniojen osalta tama olisi selkein menettelytapa ostajan, myyjan ja verchallinnon
osalta. Se johtaisi varmastikin samaan lopputulokseen, kuin mitd ehdotetulla tekstillg
tavoitellaan. Rakentamisvaiheen kauppakirja on laadittava kirjallisena ja yhtitlle otet-
tavan lainan maara perustuu taloussuunnitelmaan.

On mahdollista, ettd rakentamisvaiheen yhtidlainaa nostetaan vield kayttéonottohy-
vaksynnin ja kohteen valmistumisen jalkeenkin,

Samaan yhtiodn kuuluvat rakennukset voivat valmistua eri aikoihin jolloin yhtidlainaa-
kin nostetaan valmistumisvaiheittain. Kuinka menetelldan, mikali osa ostajista on mak-
sanut osakkeisiinsa kohdistuvan lainacsuuden pois ennen koko kohteen valmistumis-
ta?

Yhtidissa voi olla osakkeita, jotka on esimerkiksi yhtidjdrjestyksen perusteelia vapau-
tettu kokonaan tietyista lainoista. Téllaisia osakkeita ovat usein mm. autopaikkaosak-
keet. Nykyista tekstia tai sen perusteluja tulisi ainakin selventas, ettd yhtitlainaa ei jae-
ta "viime kadessd" kaikille, vaan se tosiaankin jakautuu yhtidjarjestyksen mukaisesti.
Tarkoitus ei ole ainakaan asunto-osakeyhtidissa verotuksellisestikaan jakaa lainoja
kaikille osakkeille, vaan edeta todellisen tilanteen mukaisesti.

Osakkeiden omistuscikeus voi siirtyd kerran tai useamminkin rakentamisen aikana.
Perustajaosakas voi myyda osakkeet toiselle elinkeinonharjoittajalle, jolloin tasta tulee
asuntokauppalain tarkoittama perustajaosakas. Téma taas voi myydd osakkeet edel-
leen kuluttajille. Tama ei ole yleistd ns. RS-tuotantona toteuteftavissa RS-kohteissa
enda rakentamisen alettua, mutta toisinaan téllaisiakin luovutuksia kuitenkin on. Ketjut
voivat olla myds muunlaisia ja erityisesti muissa, kuin omistusasuntokohteissa voi ra-
kentamisen aikana osakkeita omistavien olla vaikeaa tietda, mika tulee olemaan lopul-
linen veron maara. Naissa tilanteissa veron maardytyminen lopputilanteen mukaan
voisi olla kohtuutonta senkin vuoksi, etté yhtidlle otettavan lainan maara ei ole kaupan
jalkeen myyjan kasissa, vaan ostaja voi esimerkiksi laajentaa hanketta tai tehda siihen
muutoksia.

Hanke voi keskeytyd kokonaan tai siihen voi tuila viive. Kuinka naissa tilanteissa me-
netelladn?
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Momenttia on tarkoitus soveltaa vain, kun osake myydéan "rakentamisen aikana”. Py-
kéldehdotuksessa tai perusteluissa ei ole maaritelty, milloin tdmé vaihe alkaa. Lisaksi
jos tahdn terminologiaan paadytaan, tulisi perustelujen puolella teksti tarkentaa sa-
maksi. Sielld kaytetdan termia "rakentamisvaihe”, joka on asuntokauppalain mukainen
termi ja soveltuu vain asuntojen uudistuotannosta puhuttaessa.

2. Muiden asunto-csakkeiden velkaosuuden madrittely

Esitimme, ettd kdytetyn muotoilun sijaan todettaisiin, ettd veropohjaan kuuluvana
velkana pidettdisiin muissa, kuin rakentamisvaiheessa myytivien asunto-
osakkeiden kaupassa isdnnditsijantodistukseen merkittyd lainaosuutta, joka osak-
kaalla on todistuksen mukaan oikeus maksaa pois.

Perustelemme nékemystdmme selkeydelld ja aiemmin esittamilldnne nakemyksilla siit,
missé vaiheessa laina tosiasiassa kohdistuu osakkeisiin.

3. Muut kommentit

20 §&:n Pykalan mukaan "vastikkeeseen luetaan myds luovutuksensaajan muulle, kuin
tluovuttajalle tekema suoritus, joka on luovutussopimuksen ehtona”.

Ehdotamme, ettd pykalaa tai sen perusteluja tdsmennettéisiin lisdamalla sinne totea-
mus, jonka mukaan tassa tarkoitettuna vastikkeena ei pideta esimerkiksi asuntoyhtién
yhtidvastiketta, vaikka sen méaara tai maksuvelvoitteen siirtyminen ostajalle kauppakir-
jassa mainittaisiinkin.

Pykatan 4. momentti alkaa sanocilla: "Sen liséksi”. Sanamuodosta voi saada mielikuvan
siitd, ettd sama summa voisi tulla kahteen kertaan maksettavaksi ensin kauppasopi-
muksen perusteella ja sen jalkeen viela lainaosuuteen perustuen.

Tamanhetkisen lainsdadanndn mukaan varainsiirtoveron maksuaika lasketaan kau-
pantekohetkestd muissa tilanteissa, kuin asuntojen rakentamisvaiheen kaupassa. Mi-
kali pykélia muutetaan esitetyn kaltaiseksi, taytyy maksuaikapykald muuttaa ja maéri-
telld koskemaan kaikkia niité uusien pykalien mukaisia tilanteita, joissa veron maara ei
olisi kauppaa tehtdessa tiedossa.

Lis&ksi tulisi selvittda aiheuttavatko uudet pykalat tarvetta muuttaa seuraavia nykyisia
pykalig:

o vdlitysliikkeen velvollisuudet veron suhteen kaupanteon yhteydessa

o asunto-osakeyhtién mahdollisuus merkitd osakas osakeluetteloon ilman yh-
teisvastuuta verosta vasta, kun osakas on esittanyt selvityksen varainsiirtove-
ron maksamisesta.
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