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Kiinteistonvalitysalan Keskusliitta ry.

VALTIOVARAINMINISTERIOLLE Lausunto, 8.8.2012

Lausunto varainsiirtoverolain muuttamisesta, VM055:00/2012

1. Lausunto

Kiinteistonvilitysalan keskusliitto ry:n laki- ja lausuntovaliokunta ("KVKL”) esittaa
lausuntonaan, etta:

A. Luonnosta tulisi muuttaa siten, ettad varainsiirtoveron laskentaperusteen
laajentamisesta koskemaan myoés asunto- ja kiinteisto-osakeyhtididen ja muiden
kiinteistoyhtididen osakkeisiin liittyvaa velkaosuutta luovuttaisiin.

B. Joka tapauksessa luonnosta tulisi tismentaa alla tarkemmin selostetulla tavalla
erityisesti rajaamalla kiinteistonvalittajan vastuuta varainsiirtoveron maksamisen
valvonnan osalta.

C. Lakiesitykseen tulisi kirjata riittava siirtymaaika, jotta erityisesti
kiinteistonvalitysalalla muuttuviin sdannoksiin ehditddan perehtya ja jarjestaa myos
riittdvaada koulutusta ja ohjeistusta. Lakimuutoksen tulisi siten astua voimaan
aikaisintaan 1.6.2013, mikali lakiehdotus hyvaksytaan vielda vuoden 2012 aikana.

2. Perustelut

2.1 Kaytannén vaikutukset asuntokauppaan ja kiinteistoénvaélittdjan vastuuseen

Luonnoksen mukainen hallituksen esitys vaikuttaa monessa suhteessa asunnon kaupan
kaytannon jarjestelyihin ja vastuisiin seka kiinteistonvalittdjan valityksin toteutettavissa kaupoissa
ettd kuluttajien tai sijoittajien valilld suoraan tehtdvissa kaupoissa ja kaikkia naitd seikkoja
luonnoksessa ei ole huomioitu kaytannossa lainkaan.

Kiinteistonvalittajalla on VSVL 21 ja 23 §:n perusteella vastuu siita, ettad luovutuksensaaja suorittaa
veron. Lisaksi kiinteistonvalittdjan vastuulla on VSVL 30 §:n nojalla antaa ilmoitus oikeaan aikaan



ja oikealla tavalla. Kiinteistonvalittdjan sanotun valvonnan tarkempaa sisaltéa ei ole aiemmin
saannelty normitasolla. Kuitenkin vakiintuneesti on katsottu, etta kiinteistonvalittdjan vastuulla on
valvoa mm., ettd vero on luovutushinnasta laskettu ja maksettu oikean méaéraisena. Mikali veron
perusteesta on epaselvyytta, kiinteistonvalittajalla ei kuitenkaan ole naissa epaselvissakaan
tapauksissa mahdollisuutta hakea verovirastolta lausuntoa, ohjausta tai ennakkoratkaisua. Valittaja
kantaa siten tdman vastuun yksin, vaikka edellyttda tarkempaa verotuksen tuntemusta. Esityksen
mukainen varainsiirtoveron uusi laskentaperuste, eli velkaosuuden lisddminen veropohjaan, on
omiaan monimutkaistamaan tilannetta. Luonnoksessa on lahdetty siita, ettd veron laskeminen olisi
jatkossakin varsin selkea ja yksiselitteinen tehtava. Nain ei kuitenkaan ole.

Kaikkien asunto- ja kauppatyyppien osalta on ensinnakin syyta todeta, ettd kaupantekohetkelle ei
ole useinkaan saatavissa ajantasaista velkaosuuslaskelmaa. Kiinteistonvalittajat térmaavat
jatkuvasti kyseiseen ongelmaan jo nykyisinkin, mutta ongelma liittyy viela talla hetkella
kiinteisténvalittajan selonotto- ja tiedonantovelvollisuuteen. Sama ongelma liittyy myds muihin kuin
valittdjakauppoihin. Todellisuudessa isannoitsijoilta ei valttamatta saada ajantasaista tietoa, koska
lainaosuuslaskentaa ei laheskdan aina suoriteta siten, ettd laskelma olisi paivittain tai edes
viikkotasolla ajan tasalla. Siten isannditsijantodistuksessa oleva huoneistokohtainen lainaosuus ei
valttdmattd ole luotettava, eikd varmistettua tietoa saada edes asiaa erikseen isadnnditsijalta
kysyttdessa. Kaikilta isdnnditsijoilta ei edes saada lainmukaisia isannditsijatodistuksia, eika valittaja
muutoinkaan voi olla vastuussa isanndéitsijan mahdollisista vasta mydhemmin paljastuvista
virheistd ja niistd aiheutuvista seuraamuksista verotuksessa. Epailemattd muutos liséisi
huomattavasti myds varainsiirtoveroilmoitusten jalkikateen tapahtuvia oikaisuja.

Esityksessda saannostasolla tai vahintaan perusteluissa tulisi selkedsti todeta, etta
kiinteistonvalittajan vastuu varainsiirtoveron osalta rajoittuu siihen, etta varainsiirtoveron
maara on laskettu ja varainsiirtoveroilmoitus annettu kaupantekohetkelle laaditun
isdnnoitsijantodistuksen (tai isdannditsijan kirjallisen muun vahvistuksen) mukaisesti.
Esityksessa ei ole otettu mitddn kantaa isannditsijan velvoitteisiin velkaosuuden
laskemisen ja ilmoittamisen osalta, mita tulisi ainakin harkita, koska
isannoitsijantodistuksen tiedoille annetaan luonnoksessa huomattava painoarvo.

Uuden asunnon kaupassa velkaosuuden lisddminen veropohjaan johtaa siihen kaytannon
ongelmaan, ettd rakennusvaiheen kaupassa valittaja kaytdnnoén ja hyvan valitystavan mukaan
antaa ostajalle maksukuitin myéhempaa veron maksamista varten, vaikka verovastuuta valittajalla
ei naissa tapauksissa olisikaan. Talla hetkella asia ei tuota ongelmia, koska kauppahintahan on jo
kaupantekohetkella tiedossa. Osakkeisiin kohdistuva velkaosuus tai yhtion kaikkien velkojen
yhteism&érékéén ei ole siina vaiheessa ainakaan tarkasti tiedossa.

Myos ndilta osin esityksessa, joko sddnnostasolla tai vahintdan perusteluissa, tulisi ottaa
selked kanta, etta rakennuttajalla on velvollisuus toimittaa ostajalle tieto veron perusteena
olevasta velattomasta kauppahinnasta viimeistaan kohtuullisessa ajassa
kayttoonottotarkastuksesta lukien veron laskemista varten.



Uuden asunnon edelleenluovutuksessa (ostaja siirtda kauppakirjaan perustuvat oikeutensa uudelle
ostajalle rakentamisvaiheessa) vero maksetaan nykyisin ensimmaisen ostajan
(edelleenluovuttajan) osalta kahden kuukauden kuluessa edelleenluovutuksesta, eli veronmaksu
aikaistuu. Verohallituksen voimassaolevan yhtenadistamisohjeen mukaan veron perusteena on
tuolloin alkuperaisen kauppakirjan mukainen kauppahinta. Myéhemmén ostajan puolestaan tulee
maksaa varainsiirtovero valittajakauppojen osalta luovutustilaisuudessa ja muissa kaupoissa
kahden kuukauden kuluessa edelleenluovutuksesta. Tulee huomioida, ettd
edelleenluovutustapauksissa vero voi siten eraantya kahdesti maksettavaksi jo huomattavasti
ennen rakennuksen valmistumista ja kayttdonottoa, jolloin velkaosuus tai yhtidén lainojen
kokonaismaarakaan ei ole tarkasti tiedossa. Luonnoksen perusteluissa esitetty ratkaisu, ettéd veron
hyvaksytty kayttoonotettavaksi, ei tatd ongelmaa ratkaise. Edelleenluovutusten osalta luonnoksen
perusteluissa on otettu kantaa ainoastaan ensimmaisen luovutuksen osalta (veron peruste =
kauppahinta).

Uuden asunnon rakentamisvaiheessa tapahtuvaa osakkeiden edelleen Iluovuttamista
koskien esityksessa tulisi ottaa selkeasti kantaa siihen, mistd maarastd ja minka
ajankohdan mukaan vero lasketaan ja mahdollisesti myos siihen, tulisiko veronmaksun
ajankohdasta jatkossa saataa lain saianndkselld. Katsomme joka tapauksessa, etta
kiinteistonvalittdjan vastuuta edelleenluovutuksissa tulisi rajata siten, ettd mahdollisen
verovastuun perusteena olisi rakennuttajalta saatava vahvistus velattomasta
kauppahinnasta.

2.2 Vaikutukset verotuksen neutraalisuuteen

Verolainsdadannoén viimeaikaiset muutokset ovat kasityksemme mukaan tahdanneet
sijoitusmuotojen neutraalisuuden sailyttamiseen tai saavuttamiseen. Nyt kasilla oleva esitys on
selked poikkeus tasta kehityksesta ja siten vaaransuuntainen. Muutos johtaa siihen, ettd asunnot
ja Kiinteistot sijoituskohteina asetetaan muilla aloilla toimivien sijoitus- ja muiden yhtididen
osakkeita heikompaan asemaan verotuksessa.

Luonnoksessa jatetdan auki muutoksen mahdollinen suora vaikutus niihin veronalaisiin
luovutuksiin, joissa nyt veron perusteena on muun selvityksen puuttuessa osakkeiden kéypé arvo.
Tastd voi olla kysymys esimerkiksi erilaisissa yritysjarjestelytilanteissa (VSVL 15 § 3 mom).
Velkaosuuden lisaaminen veropohjaan ei tarkoita, etta osakkeiden kayvan arvon maarittamisen
perusteet suoraan muuttuisivat. Samalla syntyisi selked ero veron perusteeseen muihin varojen
siirtoon perustuviin verolajeihin kuten perintd- ja lahjaveroon nahden, joiden valilla esim. kayvan
arvon maarittdmiseen liittyvid periaatteita on tdhan asti voitu kayttaa tulkinta-apuna.



Varainsiirtoverollisia eivat ole osakeannin muodossa toteutetut osakkeiden hankinnat. Siten ero
hankintakustannuksissa korostuisi verrattuna uusmerkinnalld toteutettaviin uudis-, korjaus- ja
lisdrakennushankkeisiin. Kasityksemme mukaan tamakin seikka liséisi verosuunnittelupyrkimyksia
ja voisi johtaa luovutusten toteuttamiseen tavalla, joka heikentaa ostajan suojaa.

On myds ilmeistd, ettd muutos lisdd paineita asunto- ja muiden kiinteistdyhtididen osakkeiden
kauppojen aikaistamiseen lahestyvien remonttien johdosta. Korjauskustannusten maara ei ole
viela suunnitteluvaiheessa edes tiedossa, eikad lainaosuuskaan viela pitkdan aikaan tule
osakekohtaisesti vahvistettavaksi, vaikka paatokset remonteista olisikin jo tehty. Lahestyvan
remontin arvioidut kustannukset kuitenkin joudutaan huomioimaan kauppahinnassa. Sanotunlainen
verosuunnittelu ei olisi toivottavaa myyjan kaupanvastuun ja valittajdn selonotto- ja
tiedonantovelvollisuuden kannalta, koska kauppojen tekeminen ennen korjauskustannusten ja
lainaosuuden vahvistamista on omiaan lisddmaan entisestdan asuntokauppariitoja. Valittajien
osalta tdma kehitys aiheuttaisi joka tapauksessa huomattavasti lisatyéta, kun jouduttaisiin yha
useammin selvittdmaan taloyhtidiltda isannditsijantodistuksista puuttuvia tietoja, joita ei usein
valittajalle anneta tai ole saatavissakaan. Myoskaan osakkeiden myyijilla ei naita tietoja yleensa
ennen yhtidkokouspaatoksia ole.

Katsomme, etta verotuksen neutraalisuuteen liittyvat ongelmat tulisi huomioida esityksessa
luonnosta tarkemmin.

2.3 Eréitad huomioita esityksen perusteluihin

Esityksen perusteluiden kohdassa 2 on hieman irrallisesti viitattu osakkeiden myyjien maksamiin
vélityspalkkioihin, jotka esityksen perusteluiden mukaan olisivat ainakin paakaupunkiseudulla
vahintéan 4 %. Toteamus on osin virheellinen ja harhaanjohtavakin. Etenkin muualla Suomessa
valityspalkkiot ovat kilpailun vuoksi todellisuudessa alhaisempia. Monessa tapauksessa ns.
listahinnoista poiketaan olennaisestikin ja vyleistd on, ettd valittajd tekee toimeksiantajalle
tarjouksen.

Luonnoksen sivulla 7 on katsottu, ettd taloudelliselta kannalta velkaosuuden lisdaminen
veropohjaan vastaisi tilannetta, jossa ostaja ottaa vastattavakseen myyjan velan. Luonnoksessa ei
ole huomioitu KHO:n ennakkoratkaisua 2002:57 tai verohallituksen ohjetta Dnro 2335/415/2002,
joissa velkaosuuden jattamista veron perusteeseen lukematta on hyvin perusteltu. Viittaamme
nailta osin mainittuihin Iahteisiin.

2.4 Lopuksi

Veropohjan laajentaminen kasittdamaan myos velkaosuuden on omiaan nostamaan asuntojen
hankintakustannuksia edelleen ja vaikuttamaan paitsi asuntojen kauppaan myds rakentamiseen
yleensa. Rakennuskannassamme on myds runsaasti paineita korjausrakentamiseen teknisten
jarjestelmien, mm. LVIS-jarjestelmien, osalta ja naiden korjaustarpeiden odotetaan
ajankohtaistuvan enenevassa maarin lahivuosina. Samaan suuntaan vaikuttavat myds muuttuvat



rakennusmaaraykset. Siten merkittdvassa osassa kiinteistdja on odotettavissa jopa merkittavaa
yhtidlainaosuuden kasvua. Veropohjan laajentaminen johtaa siten asunnon hankinnan
kustannusten nousuun asuntojen hintojen ollessa jo etenkin paakaupunkiseudulla valmiiksi
korkealla tasolla.

Esitys johtaa myds asuntojen ja liiketilojen kiinnostavuuden vdhenemiseen sijoituskohteina juuri
lisdantyneiden kustannusten vuoksi ja siten varainsiirtoverotus ei enaa olisi eri sijoituskohteiden
valilla neutraalia.

Sikali kuin esitys tullaan antamaan luonnoksen mukaisesti, tulisi esityksessa joka tapauksessa
huomioida vahintaan ylla esitettyja puutteita ja tarkennuksia, jotta lainmuutos ei aiheuttaisi turhaa
epavarmuutta. Erityisesti lain voimaantulolle tulisi varata riittava siirtymaaika.

Helsingissa, 8. elokuuta 2012
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