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Lausuntopyyntbnne 26.6.2012
HALLITUKSEN ESITYSLUONNOS VARAINSIIRTOVEROLAIN MUUTTAMISESTA

Valtiontalouden kehyspéaatbksessaan vuosille 2013 — 2016 hallitus paatti osana val-
tiontaloutta vahvistavia toimia korottaa asunto-osakeyhtididen ja muiden kiinteist6-
osakeyhtididen varainsiirtoveroprosenttia arvopaperien yleisesta 1,6 prosentin ve-
rokannasta 2,0 prosenttiin. Liséksi paatettiin, etta velkaosuus lisdtdan veropohjaan.

Fiskaalisten tavoitteiden lisdksi muutoksia perustellaan silla, etta esityksella vahen-
nettaisiin suoraan ja valillisesti yhtion kautta omistetun kiinteiston luovutuksen va-
rainsiirtoverorasituksen eroa.

Yhti6lainan kasittely

Veron perusteen maarittelyd esitetaan muutettavaksi kiinteistbosakkeiden luovutus-
ten osalta siten, ettd vero laskettaisiin vastikkeesta lisattyna osakkeisiin kohdistu-
valla yhtion velalla, joka osakkaalla on yhtiojarjestyksen maarayksen, yhtiokokouk-
sen paatoksen tai muun sopimuksen tai sitoumuksen perusteella oikeus tai velvolli-
suus maksaa yhtidlle.

Yhti6lainan lukeminen vastikkeeseen koskisi erityisesti asunto-osakeyhti6ita ja kes-
kinaisia kiinteistbosakeyhtioita, joissa velkaosuudet on kohdistettu ja voidaan koh-
distaa osakkeille.

Ns. tavallisten kiinteistoosakeyhtiéiden yhtidlainat luettaisiin vastikkeeseen vain, jos
osakkaalla on oikeus tai velvollisuus maksaa yhtitlainaosuus yhtidlle myds muun
sopimuksen kuin yhti6jarjestyksen perusteella. Maksuvelvollisuuteen rinnastettaisiin
myos se, ettd yhtidlaina on tosiasiassa suoritettu luovutuksen yhteydessa.

Tilanteita, joissa yhti6laina on sopimusperusteisesti kohdistettu osakkeille ns. taval-
lisissa kiinteistbyhtidissa, on erittdin vahan. Esitetty saately johtaisi veron perusteen
maarittelyn huomattavaan monimutkaistumiseen osakkeiden luovutustilanteissa.
Kuten esitysluonnoksessakin on todettu, ns. tavallisten kiinteistéyhtididen yhtidvel-
kojen jattamisella veroperusteen ulkopuolelle ei olisi veron tuoton kannalta mitaan
merkitysta. Mahdollisiin vaarinkaytostilanteisiin voitaisiin puuttua varainsiirtoverolain
37 8:n veronkiertosdannoksen perusteella.

Yhti6lainan lukeminen verolliseen luovutushintaan on vastoin varainsiirtoverolain
perusperiaatetta. Veron perusteen tulisi edelleenkin olla luovutussopimuksessa so-
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vittu kauppahinta eli osakkeen kaypa arvo luovutushetkelld. Kiinteistbosakkeen ve-
laton hinta ei ole sen kaypa arvo.

Mikali yhti6lainat kuitenkin luetaan veron perusteeseen, tulee muutoksen koskea
ainoastaan asunto-osakeyhtidita ja muita keskinaisia kiinteistbosakeyhtioita.

Kiinteistoosakkeiden myynti rakentamisvaiheen aikana

Ehdotetun 20 8:n 5 momentin mukaan, kun yhtion osakkeita myydaan rakentamis-
vaiheen aikana, vero laskettaisiin kauppahinnasta lisattyna luovutettuja osakkeita
vastaavalla osuudella yhtion kaikista veloista silloin, kun rakennus on valmistunut ja
se on hyvaksytty kayttdonotettavaksi. Tama vastaisi kaytanndssa osakkeiden omis-
tusoikeuden siirtohetkea.

Rakentamisvaiheen aikana tapahtuvaa luovutusta koskevaa sd&nnosta sovellettai-
siin esityksen mukaan myds muiden kuin keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen
osakkeiden luovutuksiin. Jos yhti6jarjestyksessa ei ole maarayksia vastikeperus-
teista, mik& on tilanne ei-keskinaisten kiinteistoyhtididen tapauksessa, velat olisi
viime kadessa kohdennettava luovutettujen osakkeiden lukumaaran suhteessa
kaikkiin yhtion osakkeisiin.

Esitysluonnoksen perustelut johtaisivat siihen, ettd ns. tavallisen kiinteistdosakeyh-
tion velat olisi luettava veron perusteeseen, jos luovutus toteutetaan rakentamisvai-
heen aikana. Jos taas kyseessa on ns. vanhojen osakkeiden luovutus, niin yhti6lai-
noja ei padsadnnon mukaan lisatéa luovutushintaan. Koska tata epaneutraalia vero-
kohtelua ei liene tarkoitettu, tulee esityksen perusteluja muuttaa télta osin.

Luovutuksensaajan suoritus liikeosakkeiden kaupassa

Esitetyn uuden 20 8:n 1 momentin mukaan arvopaperien luovutusten yleista veron
laskentaperustetta muutettaisiin siten, etta vastikkeeseen luettaisiin myds luovutuk-
sensaajan muulle kuin luovuttajalle tekema suoritus, joka on luovutussopimuksen
ehtona, samoin kuin suoritusvelvoite, josta luovutuksensaaja on luovutussopimuk-
sen ehtojen mukaan ottanut vastattavakseen.

Talta osin esitys on hallituksen kehyspéaatoksen vastainen. Kuten esityksen perus-
teluissakin on todettu, valtiontalouden kehyspaatoksella paatettiin ainoastaan korot-
taa kiinteistoyhtididen varainsiirtoveroprosenttia seka lisata kiinteistoyhtididen yhtio-
lainat veron perusteeseen.

Esitys tarkoittaisi toteutuessaan sita, etta varainsiirtovero pitaisi maksaa myos
erdistd muista suorituksista kuin kauppahinnasta. Tama huomattava veropohjan
laajennus kohdistuisi myos liikeosakkeiden kauppoihin. Esitys kiristaisi kohtuutto-
masti tavanomaisten yrityskauppojen varainsiirtoverotusta. Yrityskaupoissa lahes
saanndonmukainen tilanne on se, etta ostajataho sitoutuu kohdeyhtion velkojen uu-
delleenrahoitukseen (esim. ostajan jarjestama uusi laina kohdeyhtidlle, jolla makse-
taan vanhat lainat pois).
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Naissa uudelleenrahoitustilanteissa ei ole kyse kohdeyhtion osakkeista maksetta-

vasta vastikkeesta eika naita suorituksia tule lukea veron perusteeseen.

Edella mainituilla perusteilla esitetty muutos 20 8:n 1 momenttiin tulee poistaa.

Kunnioittavasti
Elinkeinoelaman keskusliitto EK

Talouspolitiikka

Jussi Mustonen
Johtaja



