Lausunto 1(4)

VMO055:00/2012

FK | Finanssialan Keskusliitto 3.8.2012
FC| Finansbranschens Centralférbund Anna Bernitz, Jouko Jormalainen,
FF1| Federation of Finnish Financial Services Ulla Halonen

Valtiovarainministeridlle

Lausuntopyyntd VM055:00/2012

LUONNOS HALLITUKSEN ESITYKSEKSI EDUSKUNNALLE LAIKSI VARAINSIIRTOVEROLAIN
MUUTTAMISESTA

Valtiovarainministerié on pyytanyt Finanssialan Keskusliitolta (FK) lausuntoa luonnoksesta
hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi varainsiirtoverolain muuttamisesta.
Lausuntonaan FK esittda seuraavan.

Yleisia ndkodkohtia

FK suhtautuu l&ahtbkohtaisesti varauksellisesti uudistuksiin, jotka voivat vaikuttaa
haitallisesti elinkeinoelaman toimintamahdollisuuksiin kustannustasoa nostamalla.
Lakiehdotus ei ainakaan selkeyttéisi varainsiirtoverotusta, vaan johtaisi komplisoituun
jarjestelmaan ja mittaviin ongelmiin. Ehdotetut muutokset ovat erityisen haitallisia
varainsiirtoverotuksen ollessa itseverotusta, mika nayttaa taysin unohtuneen esityksen
valmistelussa.

Asuntomarkkinoiden kannalta varainsiirtoveron korottaminen merkitsee kaytannossa sité,
ettd asuntojen tosiasiallinen (=kotitalouksien maksama) hintataso nousee. Jo nyt asuntojen
hinnat ovat Suomessa korkeat erityisesti kasvukeskuksissa. Lisaksi asumisen kustannukset
ovat voimakkaassa nousussa muun muassa energian hinnan kallistumisen, kiinteisto-
verojen nousun ja kiinteistonhuoltomenojen kasvun vuoksi.

Varainsiirtoveron kaltaiset kaupankayntiin kohdistuvat verot vahentavat kaupankayntia ja
siten markkinoiden likviditeettid. Asuntojen hinnanmuodostus on veron korotuksen my6ta
aiempaa epavarmempaa, jolloin markkinatilanteesta riippuen hinnat voivat yllattaen
heilahdella suuntaan tai toiseen. Epdvarmuuden kasvu nostaa osaltaan kynnystéa
kaupankayntiin. Pankkien kannalta hinnanmuodostukseen liittyva epavarmuus on
riskitekijd, koska se vaikeuttaa vakuuksien arvostusta.

Veronalaiseen luovutusvastikkeeseen ehdotetaan luettavaksi yhtilainaosuudet.
Veropohjan laajeneminen vaikuttaisi rakennettavien ja juuri valmistuneiden kohteiden
kauppaan sitd hidastaen erityisesti padkaupunkiseudulla, jossa yhtidlainaosuudet ovat
uusissa kohteissa usein suuria, ja niiden lukeminen osaksi luovutusvastiketta lisdisi ostajan
kustannuksia.

Omistusasuntomarkkinoiden toiminnan heikentymisella on monenlaisia vaikutuksia
yhteiskuntaan ja talouteen. Yhtdalta se vaikuttaa kotitalouksien asuinmuodon valintaan,
jolloin vuokra-asumisen suosio voi lisdantyd, mika voisi nostaa yleista vuokratasoa, ellei
vuokra-asuntojen tarjonta vastaavasti kasva. Toisaalta asuntomarkkinoiden toiminnan
heikkeneminen vaikuttaa muuttoliikkeeseen, jolloin kynnys muuttaa esimerkiksi uuden
tyOpaikan myota toiselle paikkakunnalle nousee, mikali vanhan asunnon myynti ja uuden

Finanssialan Keskusliitto Finansbranschens Centralférbund Federation of Finnish Financial Services
Bulevardi 28, 00120 Helsinki Bulevarden 28, 00120 Helsingfors, Finland Bulevardi 28, 00120 Helsinki, Finland
Puh: 020 793 4200 Tel: +358 20 793 4200 Tel: +358 20 793 4200

Faksi: 020 793 4202 Fax: +358 20 793 4202 Fax: +358 20 793 4202
etunimi.sukunimi@fkl.fi fornamn.efternamn@fkl.fi firstname.lastname@fkl.fi

www.fkL.fi



Lausunto 2(4)

VMO055:00/2012

FK | Finanssialan Keskusliitto 3.8.2012
FC | Finansbranschens Centralférbund Anna Bernitz, Jouko Jormalainen,
FF1| Federation of Finnish Financial Services Ulla Halonen

osto vaikeutuvat. Tydvoiman likkuvuuden vahenemiselld voi vuorostaan olla suuriakin
kansantaloudellisia haittavaikutuksia, kun tyévoiman tarjonnan ja kysynnén alueellinen
kohtaaminen heikkenee.

FK nostaa lisdksi esille seuraavat ehdotettuihin muutoksiin kohdistuvat yksittaiset huomiot.

Luovutuksensaajan suoritus ja suoritusvelvoite veron perusteena

Veropohjan turvaamiseksi esitetdén ehdotetussa 20.1 §:ss4, etta luovutusvastikkeeseen
luettaisiin paitsi luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle tekemé suoritus, joka on
luovutussopimuksen ehtona myds suoritusvelvoite, jonka luovutuksensaaja on sopimuksen
mukaan ottanut vastattavakseen. Kyseisia sopimusehtoja kéytetaan erityisesti
yrityskauppatilanteissa rahoituksen uudelleenjarjestelemiseksi. FK kiinnittdd huomiota
siihen, etta yrityskaupoissa rahoituksen jarjestelemiseksi voidaan kayttaa erilaisia
vaihtoehtoisia toimintatapoja. Kaupan kohteena oleva yritys voi esimerkiksi itse ottamallaan
rahoituksella maksaa myyjan saatavat ja ostaja mahdollisesti myéhemmin padomittamalla
tai luotottamalla yritysta parantaa sen rahoitusasemaa. Eroa ei tulisi tehdéd sen mukaan,
toteutetaanko jarjestelyt yrityskauppasopimuksen yhteydessa vai myohemmin. FK:n
nakemyksen mukaan varainsiirtoverovelvollisuus tulisi realisoitua vain silloin, kun ostaja
ottaa vastattavakseen myyjan velkoja, ei silloin, kun on kyse suorituksesta kohdeyritykseen
tai kolmannelle. Nyt ehdotettu muutos kaavamaistaisi yrityskauppoja ja supistaisi
merkittavasti eri vaihtoehtojen kayttobmahdollisuutta jarjestelyjen toteuttamiseksi.

Kyseessa on myds tosiasiassa veropohjan laajennus, silla toisin kuin perusteluissa
mainitaan viittaamalla vanhaan soveltamiskaytantoon, aikaisempi vakiintunut kaytanto ei
suinkaan ollut niin yksiselitteinen, ettd kauppahinnaksi olisi aina luettu ostajan
maksettavaksi tulevat suoritukset, jotka maksetaan kolmannelle.

Korotetun verokannan piiriin kuuluva kiinteistéyhtio

Saantelyn piiriin kuuluvaksi ehdotetaan asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten kiinteisto-
osakeyhtiGiden liséksi myds osakeyhtidita, joiden tosiasiallinen toiminta muodostuu
paaasiassa kiintean omaisuuden omistamisesta tai hallinnasta. Maaritelma ei edellyttaisi,
ettd toiminta muodostuu yksinomaan kiintedn omaisuuden omistamisesta ja hallinnasta.
Kasitteen piiriin kuuluisivat my6s sellaiset liiketoimintaa harjoittavat yritykset, joiden
liketoiminta on vahaista suhteessa kiinteistéjen arvoon. FK korostaa, ettd kyseinen avoin
ja tdsmentamaton madarittely johtaa merkittaviin tulkintaongelmiin. On kaytannossa
mahdotonta antaa yleisia tulkintaohjeita siitd, miten liiketoiminnan vahaisyys lopulta
ratkaistaan. Muotoilu merkitsee todellisia haasteita ja lisikuormitusta verovelvollisten lisksi
Verohallinnolle, joka viime k&dessa arvioi toiminnan vahaisyyden.

Yhti6lainan k&sittelysta asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten
kiinteistbosakeyhtididen osakkeiden luovutuksessa

Ehdotetun sdaddstekstin 20.4 §:n mukaan veronalaiseen luovutusvastikkeeseen luettaisiin
ne velat, jotka kohdistuvat ostettuihin osakkeisiin ja jotka ostajalla on oikeus tai velvollisuus
maksaa yhtiblle. Perusteluissa todetaan kuitenkin, ettei huomioon otettaisi niitd yhtion
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velkoja, joita osakas ei ole oikeutettu maksamaan pois lainaosuutena tai rahoitus-
vastikkeena ja joita ei siten voida kohdistaa tiettyihin osakkeisiin. Esimerkkina naista
mainitaan yhtién ottamat hoitolainat. Talté osin ehdotettu saaddsteksti on ristiriidassa
esityksen perustelujen kanssa. Osakas on luonnollisesti velvollinen maksamaan
esimerkiksi hoitolainaa, jolloin saaddstekstin perusteella huomioon otettaisiin tamakin
velka, vaikka perustelujen mukaan néin ei olisi. FK korostaa, etta sd&nndksen tarkoituksen
on kaytava ilmi jo itse sdadostekstista eika voida edellyttéda perustelujen selvittamista
saannoksen soveltamiseksi.

Ei-keskindiset kiinteistoyhtiot

Muutoksen ulottaminen ei-keskinaisiin kiinteistoyhtidihin tuo mukanaan merkittavia
ongelmia. Saannoksen soveltamisen piiriin kuuluisivat jatkossa esimerkiksi kiinteisto-
sijoitusyhtiot. FK kiinnittéda erityista huomiota siihen, ettd luottolaitoksilla ja vakuutusyhti6illa
on tyypillisesti merkittdvaa kiinteistésijoitusomaisuutta. Varainsiirtoveron korotus nostaisi
kiinteistdsijoittamisen investointikustannuksia ja laskisi sijoitusomaisuuden tuottoprosenttia.
Tyb6elakeyhtididen osalta varainsiirtoveron nosto loisi painetta korottaa tydeldkemaksua.

Esityksessa todetaan (s. 8) yhtidlainan kasittelyn olevan asunto-osakeyhtidihin ja
keskinaisiin kiinteistdosakeyhtitihin liittyva erityispiirre, jollaista ei nayttaisi esiintyvan
muissa kiinteistbosakeyhtidissa. Mikali vastaavia sopimusjarjestelyja kuitenkin esiintyisi,
arvioidaan niiden rajoittuvan vuositasolla yksittaistapauksiin. Talldin osapuolten
kaytettavissa on ennakkoratkaisumenettely, jos verokohtelusta syntyy epatietoisuutta. Tata
taustaa vasten on FK:n mukaan perusteltua kysya, onko séantely ylipd&nsa tarpeellista
ulottaa koskemaan ei-keskindisia kiinteistdosakeyhtititd, jos sdantelyn piiriin tulevia
jarjestelyja toteutettaisiin vain satunnaisesti, jos ollenkaan. Epaselvyyksien varalta
ehdotettu turvautuminen ennakkoratkaisumenettelyyn on tarpeeton rasite seka
verovelvollisille etta Verohallinnolle.

Kiinteistdosakkeiden myynti rakentamisvaiheen aikana

Myytdessa yhtion osakkeita rakentamisvaiheen aikana vastikkeeseen lisattaisiin esityksen
mukaan osakkeita vastaava osuus yhtitn kaikista veloista. Arvioitaessa sitd, miké osa
yhtién veloista vastaa luovutettuja osakkeita, tukeuduttaisiin l1&ht6kohtaisesti yhti6-
jarjestyksen maarayksiin pddoma- tai rahoitusvastikkeen perusteesta ja toissijaisesti
hoitovastikkeen maaraytymisperusteisiin. FK kiinnittdd huomiota siihen, etta hoitovastike
voi — pddoma- tai rahoitusvastikkeesta poiketen — maaraytyd mitd moninaisimmin
perustein, jolloin osakkeisiin kohdistuvan lainaosuuden maardytyminen samoin perustein
olisi epayhtendista ja epéavarmaa.

Rakentamisvaiheen aikana tapahtuvaa luovutusta koskevaa sdannsta sovellettaisiin myos
muihin kuin keskindisten kiinteistdosakeyhtitiden osakkeiden luovutuksiin. FK nostaa esille
lakiehdotuksen epajohdonmukaisuuden silté osin, ettd paasaannon mukaan ei-keskinaisten
kiinteistdosakeyhtididen osakkeiden osalta lainaosuus luetaan mukaan vain siina
tapauksessa, ettd ostaja erikseen ottaa vastattavakseen ko. suoritusvelvoitteesta, mutta
rakentamisvaiheen aikana velat kohdennetaan luovutettujen osakkeiden lukumaaran
suhteessa kaikkiin yhtion osakkeisiin riippumatta siitd, onko ostaja erikseen sitoutunut
vastaamaan niista vai ei. Taté ei ehdotuksessa ole milldan tavoin perusteltu.
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FK korostaa liséksi varainsiirtoveropohjan maarittelyyn liittyvid ongelmia. Erityisesti
tilanteissa, joissa myytava osakehuoneisto sijaitsee saneerattavana olevassa yhtiossa seka
uudisrakentamisprojekteissa veropohja pitaisi maaritella rakennustyon ollessa kesken
perustuen hyvaksyttyyn, voimassa olevaan kustannusarvioon. Mikali investointi-
kustannukset poikkeaisivat arvioiduista, kuten usein tapahtuu, muodostuisi tilanne
ongelmalliseksi ja jouduttaisiin tekema&an veron muutosméaaraan nahden suhteettoman
tyolaita korjauksia. Naissa tilanteissa tulisikin veron perusteen suhteen voida pitaytya
alkuperaisessa kustannusarviossa.

Ulkomaiset holdingyhti6t

Varainsiirtoverolain kansainvalista soveltamisalaa esitetdan laajennettavaksi ulkomaisen
holdingyhtion liikkeeseen laskemiin arvopapereihin. Tilanteissa, joissa ulkomaisella
holdingyhti6lla on kiinteistdsijoituksia myds muualla kuin Suomessa, olisi lisdedellytyksena,
ettd yhtion kokonaisvaroista enemman kuin 50 prosenttia muodostuu suoraan tai valillisesti
omistetusta Suomessa sijaitsevasta kiintedstd omaisuudesta. Ehdotettu lisdedellytys on
hallinnollisesti erittéin problemaattinen. Kiinteistosijoitusten sijainnin ja arvojen
selvittdminen olisi kAytanndsséa hankala toteuttaa ja merkitsisi jalleen lisdkustannuksia seka
kuormitusta lisdedellytyksen tayttymista selvittavalle taholle.
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