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21.6.2012 LUONNOS

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi varainsiirtoverolain

muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi va-
rainsiirtoverolakia  siten, ettdi  asunto-
osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosake-
vhtion osakkeiden sekd asunto-osuuskunnan
osuuksien luovutuksesta suoritettava varain-
siirtovero korotettaisiin 1,6 prosentista 2 pro-
senttiin. Sama koskisi muun sellaisen osake-
yhtion osakkeiden luovutusta, jonka toiminta
tosiasiallisesti kdsittdd padasiallisesti kiinteis-
tdjen omistamista tai hallintaa. Sddnnoksid
sovellettaisiin myos sellaisen osakeyhtitn
osakkeiden ja ulkomaisen yhteison arvopape-
rien luovutukseen, jonka toiminta tosiasialli-
sesti kisittdd padasiallisesti edelld mainittu-
jen osakkeiden ja osuuksien tai niiden ja
Suomessa sijaitsevien kiinteistéjen suoraa tai
vilillistd omistamista tai hallintaa.

Arvopaperien luovutuksia yleisesti koske-
vaa sddnnostd veron laskentaperusteesta
muutettaisiin siten, ettid vastikkeeseen luetaan
myds luovutuksensaajan muulle kuin luovut-
tajalle tekemd suoritus, joka on luovutusso-
pimuksen ehtona, samoin kuin suoritusvel-
voite, josta luovutuksensaaja on luovutusso-

pimuksen ehtojen mukaan ottanut vastatta-
vakseen.

Lisdksi lakia muutettaisiin kiinteistéosak-
keiden luovutusten osalta siten, ettid vero las-
kettaisiin vastikkeesta lisdttynd osakkeisiin
kohdistuvalla yhtién velalla, joka osakkaalla
on yhti6jarjestyksen maardyksen, yhtidkoko-
uksen padtoksen tai muun sopimuksen tai si-
toumuksen perusteella oikeus tai velvollisuus
maksaa yhtidlle tai jonka osakas on luovu-
tuksen yhteydessd maksanut yhtidlle. Kun
osake myyddin rakentamisaikana, vero las-
kettaisiin kuitenkin vastikkeesta lisdttynd
luovutettuja osakkeita vastaavalla osuudella
yhtion kaikista veloista silloin, kun luovutuk-
sen kohde on valmistunut ja hyvéksytty kédyt-
toonotettavaksi.

Esitys liittyy valtion vuoden 2013 talousar-
vioesitykseen ja on tarkoitettu kisiteltaviksi
sen yhteydessé.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voi-
maan | pdivand tammikuuta 2013. Lakia so-
vellettaisiin, kun verovelvollisuus on alkanut
lain voimaantulopdivini tai sen jidlkeen.

PERUSTELUT

1 Nykytila

Varainsiirtoveroa suoritetaan varainsiirto-
verolain (931/1996) mukaan kiinteiston ja
arvopaperin omistusoikeuden luovutuksesta.
Verovelvollinen on luovutuksensaaja.

Arvopaperilla tarkoitetaan lain 17 §:n mu-
kaan osaketta ja sen viliaikaistodistusta,
osuustodistusta taloudellisessa  yhteisossé,
sadstopankkien  kantarahastotodistusta ja
osuuspankkien sijoitusosuustodistusta sekd
ndiden viliaikaistodistusta. Arvopaperilla
tarkoitetaan myos sellaista yhteison antamaa
velkakirjaa tai muuta saamistodistetta, jossa
korko midrdytyy yhteison toiminnan tulok-

sen tai osingon suuruuden mukaan taikka jo-
ka oikeuttaa osallisuuteen vuosivoitosta tai
ylijaamasta. Arvopaperilla tarkoitetaan lisdk-
si edelld mainittujen arvopaperien merkinté-
oikeudesta annettua todistusta ja merkintéoi-
keutta koskevaa luovutuskirjaa. Arvopaperi-
na pidetddn myss arvopaperia vastaavaa ar-
vo-osuutta.

Lakia ei sen 18 §:n mukaan sovelleta ul-
komaisen yhteison liikkeeseen laskemaan ar-
vopaperiin.

Varainsiirtovero Kkiinteiston luovutuksesta
on 4 prosenttia ja arvopaperin luovutuksesta
1,6 prosenttia kauppahinnasta tai muun vas-
tikkeen arvosta. Julkisen kaupankdynnin
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kohteena olevien arvopaperien luovutuksesta
el ole suoritettava veroa lain 15 a §:ssd sdd-
dettyjen edellytysten téyttyessi.

Laissa ei ole lihemmin médritelty sitd, mita
muuna vastikkeena pidetddn. Oikeus- ja so-
veltamiskdytdnndssé vastikkeena, josta vero
on suoritettava, on pidetty esimerkiksi myy-
jén velan vastattavaksi ottamista tai myyjén
velan suorittamista samoin kuin esimerkiksi
kohdeyhtion osingon suorittamista myyjélle
omistusoikeuden siirtymisen jilkeen.

Asunto-osakeyhtion ja muun kiinteistéyhtion
osakkeiden luovutuksen varainsiirtoverotus

Varainsiirtoverolain  arvopaperikisitteen
piiriin - kuuluvat muun ohessa asunto-
osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosake-
yhtion osakkeet. Asunto-osakeyhtislla tarkoi-
tetaan asunto-osakeyhticlain (1599/2009) 2
§:n mukaan osakeyhtiotd, jonka yhtidjarjes-
tyksessd médritty tarkoitus on omistaa ja hal-
lita vdhintddn yhté sellaista rakennusta tai sen
o0saa, jossa olevan huoneiston tai huoneisto-
jen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli
puolet on yhtidjérjestyksessd madritty osak-
keenomistajien hallinnassa oleviksi asuin-
huoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion jokainen
osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden
kanssa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessé
médrdttyd huoneistoa tai muuta osaa yhtién
hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiin-
teistosta.

Asunto-osakeyhtiélain 28 luvun 2 §:n mu-
kaan keskindiselld kiinteistdosakeyhtiolld
tarkoitetaan sellaista muuta osakeyhti6ti kuin
asunto-osakeyhtiotd, jonka yhtidjarjestykses-
sd médritty tarkoitus on omistaa ja hallita
vihintddn yhtd rakennusta tai sen osaa ja
jonka jokainen osake yksin tai yhdessi tois-
ten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden halli-
ta yhtigjérjestyksessd madrittyd yhtion ra-
kennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta
osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa
olevasta kiinteistosta.

Samoin varainsiirtoverolain arvopaperiki-
sitteen piiriin kuuluvat muut kiinteistdosake-
yhtididen osakkeet.

Asunto-osakeyhtididen, keskindisten kiin-
teistdosakeyhtididen ja muiden kiinteistéyh-
tididen osakkeiden luovutuksiin sovelletaan
ldahtokohtaisesti samoja varainsiirtoverolain
sddnnoksid  kuin muiden osakeyhtididen

osakkeiden, joista jdljemp#nd kdytetddin ni-
mitystd litkeosake, Iuovutuksiin. Erditd eroa-
vuuksia kuitenkin on. Vero on varainsiirtove-
rolain 21 §:n 1 momentin mukaan maksetta-
va kahden kuukauden kuluessa luovutusso-
pimuksen tekemisestd. Pykéldn 3 momentin
mukaan vero on kuitenkin maksettava luovu-
tussopimuksen tekemisen yhteydessd, jos
luovutuksessa on osapuolena tai vélittdjand
arvopaperikauppias tai luovutus tapahtuu
kiinteistonvalittdjan vilityksin. Kiinteiston-
vilittdja on myGs vastuussa veron suorittami-
sesta. Pykéldn 2 momentin mukaan vero on
kuitenkin maksettava kahden kuukauden ku-
luessa omistusoikeuden siirtymisesti asunto-
kauppalain (843/1994) 4 §:n 1 momentissa
tarkoitetuista luovutuksista, eli kun perusta-
jaosakas myy asunnon otettavaksi kayttéon
ensimmdistd kertaa tai elinkeinonharjoittaja
muuten myy asunnon otettavaksi kaytto6n
ensimmdistd kertaa uudisrakentamisen tai
uudisrakentamiseen verrattavan korjausra-
kentamisen jilkeen.

Lain 16 §n 1 momentin mukaan veroa ei
ole suoritettava, jos kumpikaan luovutuksen
osapuolista ei ole tuloverolain (1535/1992)
mukaan Suomessa yleisesti verovelvollinen
eikd saannoksessd tarkoitettujen rahoitusalan
laitosten Suomessa oleva sivuliike. Téstd
poiketen vero on mainitun pykildn 3 momen-
tin mukaan kuitenkin suoritettava asunto- tai
kiinteistdosakeyhtién osakkeen taikka asun-
to- tai kiinteistosuuskunnan osuuden luovu-
tuksesta niin kuin muualla laissa safidetdén.
Kansainvilisen soveltamisalan suhteen asun-
to- ja kiinteistdosakeyhtién osakkeen luovu-
tus rinnastuu siten Suomessa sijaitsevan kiin-
teiston luovutukseen, josta on suoritettava
varainsiirtovero riippumatta osapuolten ve-
rovelvollisuusasemasta tuloverotuksesta.

YhtiGvelan ja rakennusrahastosuoritusten ki-
sittely

Huoneisto-osakkeiden kaupassa on tavan-
omaista, etti osakkeita rasittaa asunto-
osakeyhtitén laina, josta osakkeiden omistaja
on vastuussa yhtidlle yhti6jarjestyksen maa-
rdyksen perusteella. Kyse on tyypillisesti pit-
kaaikaisesta  lainasta, jonka  asunto-
osakeyhtié on ottanut kiinteistén hankinnan
Jja rakentamisen, peruskorjausten tai suurem-
pien kunnossapitokorjausten rahoittamiseksi.
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Asunto-osakeyhtion osakkaat maksavat yh-
tién menojen kattamiseksi yhtigvastiketta yh-
tidjarjestyksessd  madriittyjen  perusteiden
mukaan. Yhtidjarjestyksessd voidaan maari-
td, ettd joitakin menoja varten on eri vastike-
peruste tai perusteita. Tyypillisesti peritddn
hoitovastikkeen liséiksi varoja pitkéaikaisten
lainojen hoitoon padoma- tat rahoitusvastik-
keena. Vastikeperusteena on tyypillisesti
huoneiston pinta-ala tai osakkeiden lukuméi-
rd. Lisdksi peritddn yleensd vesimaksua
asunnossa asuvien henkilomdiran tai veden
kulutuksen perusteella.

Osakkaat vastaavat omistamiinsa osakkei-
siin kohdistuvan yhtidlainan takaisinmaksus-
ta joko siten, ettd se peritdéin osakkaalta kuu-
kausittain maksettavana pdfoma- tai rahoi-
tusvastikkeena, tai siten, ettd osakas maksaa
omistamiinsa osakkeisiin vastikeperusteen
mukaisesti kohdistuvan yhtidlainan pois.
Osakkailla on tyypillisesti yhtiokokouksen ja
hallituksen madrddmind ajankohtina oikeus
maksaa omistamiaan osakkeita rasittava
osuus yhtitlainasta kerralla. Osakkaalla ei
ole titd oikeutta kaikkien yhtion lainojen
osalta, vaan se edellyttid yhtickokouksen
paatostd tai yhtidjarjestyksen méadrdysta.

Asuntokauppalain 2 luvun 11 a §:n mukaan
kauppasopimuksesta on kéytévé ilmi velaton
hinta, jos se poikkeaa kauppahinnasta, kun
pelustajaosakas rakentamisaikana myy asun-
to-osakkeen. Asuntojen markkinoinnista an-
nettavista tiedoista annetun valtioneuvoston
asetuksen (130/2001) 2 §:n mukaan asunnon
myynti-ilmoituksesta on kiytavad ilmi myyn-
tihinnan liséksi velaton hinta, jos se poikkeaa
myyntihinnasta. Asetuksen 8 §:n° mukaan
myyntiesitteestd on kaytiavd ilmi asunnon
osalle tuleva osuus yhteisén veloista ja mah-
dollisuus maksaa se pois. Asetus koskee tie-
toja, jotka elinkeinonharjoittajan on annetta-
va markkinoidessaan kiinteistti tai sen osaa,
rakennusta tai huoneistoa asumistarkoituk-
seen tai vastaista asumiskéyttéd varten kulut-
tajille.

Uuden asunnon kauppaa koskevan asunto-
kauppalain 4 luvun 27 §:n samoin kuin van-
han asunnon kauppaa koskevan 6 luvun 20
§:n mukaan kaupan kohteessa on taloudelli-
nen virhe muun muassa jos myyjd ennen
kaupantekoa on antanut ostajalle virheellisen
tiedon asunnon omistamiseen tai kdyttoon
liittyvisté taloudellisista velvoitteista tai vas-

tuista, kuten yhtiovastikkeesta tai myytivien
osakkeiden osalle kuuluvasta osuudesta yhti-
on velkoja.

Lainarahoitukselle vaihtoehtoisena keinona
on rahoittaa yhtién rakennushanke oman
pddoman ehtoisesti osakkailta perittdvini ra-
kennusrahastosuorituksina. Suoritukset ra-
kennusrahastoon luetaan osakkeiden hankin-
tamenoon, ja ne on ennen oikeuskdytinnon
muuttumista erityisesti jaljempana selostetta-
van korkeimman hallinto-oikeuden p#étok-
sen KHO 2007:75 myotd vakiintuneesti kat-
sottu veron perusteeseen luettavaksi vastik-
keeksi. Esimerkkind voidaan mainita van-
hemmasta oikeuskédytdnnostd tapaus KHO
20.8.1990, taltio 2629, jossa ostaja sitoutui
kauppahinnan lisdksi suorittamaan yhtion ra-
kennusrahastoon osakkeiden osalta yhtion
rakennusrahastoon suorittamatta olevan ra-
kennusrahasto-osuuden. Suoritus oli omistus-
ja hallintacikeuden siirtymisen edellytys.

Osakkeistin kohdistuvaa yhtidlainaosuutta
ei ole luettu veron perusteeseen. Koska vel-
kasuhde ei ole ostajan ja myyjan vélinen eiké
suoritus perustu osakkaiden omistusosuuden
luovutukseen vaan ostajan ja asunto-
osakeyhtién viliseen suhteeseen, lainaosuu-
desta ei vakiintuneesti ole peritty leima- tai
varainsiirtoveroa. Korkein hallinto-oikeus
ndyttdisi uudemman ratkaisukdytantonsd pe-
rusteella antavan mainitulle muodolliselle
nikokohdalle varsin ratkaisevan merkityk-
sen. Esimerkiksi tapauksessa KHO 9.5.2001,
taltio 1009, asunto-osakeyhtion rahoittajana
oli myyjd, ja asunto-osakeyhtidé oli kaupan
vhteydessd maksanut myyjille 17,9 miljoo-
nan markan velan varoilla, jotka se sai osta-
jalta. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd ve-
roa oli maksettava kauppakirjassa sovitusta
500 000 markan kauppahinnasta.

Tapauksessa KHO 9.10.2007, taltio 2743
(2007:75), jossa ostaja sitoutui perustajara-
kentajan kanssa tekemdssddn kauppakirjassa
suorittamaan asunto-osakeyhtislle 35 prosen-
tin lyhytaikaisen lainaosuuden asunto-
osakeyhtién velasta viimeistdin kahden kuu-
kauden kuluttua kohteen valmistumisesta ja
osakkeiden omistusoikeuden siirtymisen eh-
tona oli mainittu suoritus, maksua ei pidetty
vastikkeena omistusoikeuden luovuttamisesta
eikd siitd ollut suoritettava varainsiirtoveroa.

Adnestyspadtoksessd vdahemmistoon jaa-
neet kiinnittiviit huomiota ensinnikin siihen,
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ettd vakiintuneen kaytdnnon mukaan kaup-
pahinnaksi luetaan sellaisetkin kauppasopi-
muksen ehtojen perusteella ostajan maksetta-
vaksi tulevat suoritukset, jotka tapahtuvat
kolmannelle. Vastaavasti myds kauppasopi-
mukseen perustuvaa ostajan suoritusta yhtién
rakennusrahastoon pidetddn kauppahintana.
Lainaosuus oli urakointi- ja kaupantekovai-
heen rahoitusta palvelevaa lyhytaikaista lai-
naa, josta yhtio oli vastuussa vain urakoitsi-
jan midrdysvallassa ollessaan. Ostaja tuli lai-
nasta kauppasopimuksen perusteella henki-
lokohtaisesti vastuuseen urakoitsijan maara-
ysvallassa olevalle asunto-osakeyhtitlle, kun
tavallisesti yhtilaina ei ole osakkaan henki-
lokohtaisella vastuulla. Kysymys ei tissi ti-
lanteessa vihemmistdon jididneiden mielestd
ollut kaupassa siirtyvéstd yhtidlainasta, vaan
ostajan  suorituksesta  asunto-osakeyhtion
omaan padomaan osana kauppahintaa.

Hallinto-oikeuksien ratkaisukidytinnon pe-
rusteella on péiteltdvissd ettd yhtidlaina-
osuuksia koskevista korkeimman hallinto-
oikeuden padtdksistd olisi tehty se johtopdé-
tds, ettei mydskddn  rakennusrahasto-
suorituksia pidetd verollisena vastikkeena.
Korkein hallinto-oikeus ei viime vuosina ole
myontanyt valituslupaa yhtidlainan tai rahoi-
tusrahastosuorituksen varainsiirtoverokohte-
lua koskevista hallinto-oikeuksien pddtoksis-
td tehdyille valituksille.

Muut kiinteistdosakeyhtict

Suomen kiinteistomarkkinoista valtaosa
muodostuu asuntomarkkinoista. Verohallin-
non ASVA-tietokannan tietojen mukaan
vuonna 2011 tehtyjen asuinhuoneistojen
kauppojen yhteenlaskettu kauppasumma oli
13,6 miljardia euroa. Toimitilamarkkinalla
kauppahintoja yhteismédrd on viime vuosina
ollut kahden miljardin euron tuntumassa.

Asetelma, jossa yhtiolld oleva laina on
kohdistettu osakkeille ja josta osakkaat ovat
vastuussa yhtidlle, ovat asunto-osakeyhtidille
ja keskindisille kiinteistdyhtidille ominainen,
niiden toiminnan luonteesta johtuva tapa jér-
jestdd yhtion ja sen osakkaiden vilisid seki
osakkaiden keskindisid taloudellisia suhteita.
Kukin osakas vastaa hallitsemaansa huoneis-
toon kohdistuvasta osasta yhtiblainasta,
osakkailla on mahdollisuus yksil6llisten tar-
petdensa mukaan maksaa yhtiélaina pois ja

omistajanvaihdoksissa osakkeisiin kohdistu-
va yhtidlainaosuus siirtyy ostajan vastatta-
vaksi.

Ei-keskindisissd  kiinteistdosakeyhtidissi,
Jjoissa osakeomistus ei oikeuta tietyn raken-
nuksen tai sen yksil6llisen osan hallintaan,
vaan jossa kaikilla osakkeilla on yhtildinen
omistusosuus yhtiossd ja yhtdldinen oikeus
sen tuottamaan voittoon ilman osakkeiden
tuottamaa hallintaocikeutta yhtion omistamis-
sa tiloissa, ei ole taloudelliselta tai oikeudel-
liselta kannalta perustetta yhtiélainan yksil5l-
liseen kohdistamiseen osakkeille. Taustalla ei
ole asunto-osakeyhtilain kaltaista lainsdi-
déntdd jolla asunto-osakeyhtiGiden ja keski-
néisten kiinteistdosakeyhtididen toiminnan,
osakkaiden keskindisten suhteiden seki
osakkaiden ja yhtion vilisten suhteiden sdén-
tely on toteutettu ndiden yhtididen erityisen
tarkoituksen ldhtokohdista. Asuntokauppa-
lain sd@nnokset koskevat nekin vain huoneis-
to-osakkeiden myyntid. Ei-keskindisissd kiin-
teistdosakeyhtidissd on kidytossd hyvinkin
erilaisia rahoitus- ja vakuusjarjestelyja.

Tavanomainen toimintatapa varsinaisessa
kiinteistOsijoitustoiminnassa on se, ettd kiin-
teistosijoittaja rahoittaa omistamaansa kiin-
teistdosakeyhti6td osaksi oman pddoman eh-
toisesti, mutta pddosin pankilta tai muulta ra-
hoittajalta lainaksi saamillaan varoilla sijoit-
taen varat kiintetstdosakeyhtioon esimerkiksi
pddomalainana tai muuna vieraana piddoma-
na. Velkavivun avulla tavoitellaan sijoitus-
kohteeseen sijoitetun oman padoman korke-
ampaa tuottoa. Rahoitusjarjestelyihin liittyy
tyypillisesti se, ettd kun sijoittaja myy koh-
deyhtion, rahoitus jarjestetddn uudestaan,
esimerkiksi siten, ettd kiinteistoyhtion osak-
keista maksettavan kauppahinnan lisdksi os-
taja sitoutuu siihen, ettd ostajayhtié rahoittaa
kaupan kohteena olevan yhtion velan maksun
myyjélle tai ettd ostajayhtid maksaa erillisen
korvauksen myyjille myyjitahon saatavasta
kaupan kohteena olevalta yhtislti.

2. Nykytilan arviointi

Varainsiirtoveropohja asunto-

osakeyhtididen ja muiden kiinteistoyhtididen
osakkeiden luovutuksista on pidemmén ajan
kuluessa kaventunut. Kehitykseen on useita
syitd. Ensinnékin toimintatavat ja rahoitusjir-
Jjestelyt asuntojen uustuotannossa ovat muut-
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tuneet. Yhtidlainaosuudet ovat nousseet ja
voivat asuntorakentamisessa olla jopa 85
prosenttia niin sanotusta velattomasta hinnas-
ta. Yleisimmin velkaosuus on kuitenkin 30 —
50 prosenttia. Samalla oikeuskaytidnt6 yhtio-
lainan varainsiirtoverokohtelun suhteen on
lieventynyt, ja tulkintalinja on laajentunut
koskemaan myds rakennusrahastosuorituksia
sekd lyhytaikaisia yhtiolainoja.

Osaltaan veropohja on, joskin varsin vihdi-
sessd mairin, kaventunut uuden asunto-
osakeyhtiélain voimaantulon seurauksena,
jonka myoti asunto-osakeyhtion médritelma
muuttui siten, ettd jo yhdenkin asuinhuoneis-
ton kisittavistd omakotikiinteistostd voidaan
muodostaa asunto-osakeyhtié. Vanhan asun-
to-osakeyhtislain mukaan huoneistoja oli ol-
tava useampia, kdytdnnossd vihintaan kaksi.

Kehitys on korostanut eri verokannoista
johtuvaa suoraan ja yhtion kautta omistetun
kiinteéin omaisuuden erilaista verokohtelua.

Vallitseva yhtidlainan varainsiirtoverokoh-
telu merkitsee epineutraalisuutta suhteessa
suoraan kiinteistbnomistukseen, jossa myy-
jan velan vastattavaksi ottaminen kiinteiston-
kaupan yhteydessd katsotaan kauppahinnan
lisdksi vastikkeeksi, josta vero on suoritetta-
va. Eroa ei voida kestdvisti perustella sill4,
ettd asunto-osakeyhtion kaupassa kyse ei ole
ostajan vaan kohdeyhtion velasta, koska kau-
pan yhteydessd osakkeisiin kohdistuva vas-
tuu yhtilainasta kdytdnnossa siirtyy myyjél-
td ostajalle.

Veron laskeminen kauppahinnasta huomi-
oimatta velkaosuutta asettaa myds asunto-
osakeyhtidstd asunnon ostavat eriarvoiseen
asemaan, koska maksettava vero riippuu sii-
td, miten rakentaminen on rahoitettu.

Yhtilainaosuuden maksamisen varainsiir-
toverokohtelu ei myoskdan ole johdonmu-
kaista sen tuloverokohtelun kanssa. Vaikka
varainsiirtovero maksetaan vain kauppahin-
nasta, osakkaan maksama yhti6lainaosuus
luetaan yleensd kauppahinnan lisdksi osak-
keiden hankintamenoon, joka veronalaisen
luovutusvoiton miéraa laskettaessa vihenne-
tadn luovutushinnasta. Asialla on merkitystéd
silloin, kun kyseessd on sijoitusasunto tai
oman asunnon luovutusvoiton verovapauden
edellytykset eivdt muutoin tdyty. Lisaksi lai-
na, jonka osakas ottaa vakituiseksi asunnoksi
hankkimaansa huoneistoon kohdistuvan yh-
tidlainan maksamiseksi, katsotaan asuntove-

laksi, jonka korot ovat tuloverotuksessa vi-
hennyskelpoisia. Korkoihin liittyvidn ve-
roedun vuoksi osakkaan intressissd on mak-
saa yhtidlaina pois, mikd onkin vallitseva
kaytanto.

Edelld esitetty koskee vastaavasti keskindi-
sen kiinteistoyhtion osakkeita — asuntolainan
korkovidhennyksen osalta niissd tapauksissa,
joissa on kyse keskindisessd kiinteistoyhtios-
sid olevan asuinhuoneiston hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden myynnisti.

On syytdi myOs huomata, ettd vallitseva
kauppatapa asuinhuoneistojen kaupassa on
se, ettd prosenttiperusteinen vilityspalkkio
lasketaan velattomasta hinnasta, jossa siis yh-
tidlainaosuus on lisitty kauppahintaan. Vela-
ton hinta tulee siten lahtdkohtaisesti mééritet-
tiviksi titikin tarkoitusta varten, ja vilitys-
sopimuksen osapuolet hyviksyvit sen vili-
tystoimeksiannon hinnoitteluperusteeksi.
Osakehuoneistojen vilityspalkkiot ovat p#i-
kaupunkiseudulla keskimédrin yli 4 prosent-
tia.

3. Ehdotetut muutokset

Valtiontalouden kehyspéitoksessddn vuo-
sille 2013 — 2016 hallitus p#étti osana valti-
ontaloutta vahvistavia toimia korottaa asun-
to-osakeyhtdiden ja muiden kiinteistdosake-
yhtdiden varainsiirtoveroprosenttia arvopape-
rien yleisestd 1,6 prosentin verokannasta 2,0
prosenttiin. Lisdksi paatettiin, etti velkaosuus
lisdtdédn veropohjaan. Muutoksen arvioitiin
lisddvan veron tuottoa 80 miljoonalla eurolla.

Muutokselle asetettujen fiskaalisten tavoit-
teiden lisdksi muutoksilla véhennettdisiin
suoraan ja vilillisesti yhtion kautta omistetun
kiinteistén luovutuksen varainsiirtoverorasi-
tuksen eroa.

Kiinteistoyhtididen korotetusta verokan-
nasta sdddettdisiin 20 §:4dn otettavassa uu-
dessa 3 momentissa ja yhtidlainan lukemises-
ta veron perusteeseen uusissa 4 ja 5 momen-
tissa.

Luovutuksensaajan suoritus ja suoritusvel-
voite veron perusteena

Edella kuvatut veropohjaa kaventavat kor-
keimman hallinto-oikeuden péitokset koski-
vat kaikki asunto-osakeyhtioitd. Niistd ilme-
nevit oikeusohjeet eivit kuitenkaan kaikilta
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osin rajoitu pelkdstidn asunto-osakeyhtididen
tat muiden kiinteistdosakeyhtigiden osakkei-
den luovutuksiin.

Aiemman  oikeuskdytinnén  mukaisesti
kauppahinnaksi luettiin vakiintuneen kaytéin-
non mukaisesti sellaisetkin kauppasopimuk-
sen ehtojen mukaan ostajan maksettavaksi
tulevat suoritukset, jotka tapahtuvat kolman-
nelle, kuten edelld mainittuun korkeimman
hallinto-oikeuden piitékseen KHO 2007:75
liittyvdssd eridvdssd mielipiteessi muistutet-
tiin. Mainittu periaate, josta korkein hallinto-
oikeus paitoksessddn poikkesi, oli koskenut
varainsiirtoverotuksen piiriin kuuluvia luovu-
tuksia yleisesti. Pédatoksistd seurannut vero-
pohjan kaventuminen on siten koskenut ar-
vopaperien luovutuksia yleisesti.

Niin sanottujen liikeosakkeiden luovutus-
ten osalta veropohjan kaventumista merkitsi
jo aiemmin korkeimman hallinto-oikeuden
péitds 9.5.1997, taltio 1112, jonka mukaan
myyjélle kaupan kohteena olevan yhtién suo-
rittamaa laina-osuutta ei katsottu veron pe-
rusteeksi, vaikka ostaja oli kauppakirjassa si-
toutunut vastaamaan siitd, ettd kaupan koh-
teena oleva yhti6 suorittaa velan myyjille ja
ostaja oli rahoittanut velan maksun antamalla
tétd varten lainan kaupan kohteena olevalle
yhtislle.

Veropohjan turvaamiseksi yleensékin, seki
asunto-osakeyhtéiden ja muiden kiinteists-
osakeyhtididen osakkeiden ettd muiden, niin
sanottujen litkeosakkeiden osalta ehdotetaan
veron perustetta arvopaperien luovutuksissa
koskevaa 20 §:n 1 momenttia muutettavaksi
aiemmin vallinnutta oikeustilaa vastaavaksi
siten, ettd vastikkeeseen luetaan myds luovu-
tuksensaajan muulle kuin luovuttajalle teke-
mé suoritus, joka on luovutussopimuksen eh-
tona.

Samoin vastikkeeseen luettaisiin suoritus-
velvoite, jonka luovutuksensaaja on luovu-
tussopimuksen ehtojen mukaan ottanut vas-
tattavakseen. Tallainen suoritusvelvoite on
esimerkiksi velan maksaminen, josta ostaja
on luovutussopimuksessa ottanut vastatta-
vakseen rahoittamalla sen tai suorittamalla
erillisen korvauksen myyjén saatavan siirros-
ta. Téallaisia sopimusehtoja esiintyy seki toi-
mitilamarkkinoilla ettd niin sanottujen liike-
osakkeiden myyntiin yrityskauppatilanteissa
liittyvissd rahoituksen uudelleenjirjestelyis-
sd.

Huoneisto-osakkeiden kaupan yhteydessi
tallaisesta suoritusvelvoitteesta olisi kysymys
esimerkiksi silloin, kun ostaja ottaa vastatta-
vakseen rakennusrahastosuorituksen, miki
edelld kuvatun mukaisesti ennen oikeuskéy-
tinndn muuttumista aiemmin vakiintuneesti
luettiin veron perusteeseen.

Korotetun verokannan piiriiﬁ kuuluvan kiin-
teistoyhtion médrittely

Korotettua 2,0 prosentin verokantaa sovel-
lettaisiin ehdotetun 20 §:n 3 momentin 1
kohdan = mukaan  ensinndkin  asunto-
osakeyhtoiden ja keskindisten kiinteistSosa-
keyhtididen osakkeiden samoin kuin asunto-
osuuskunnan osuuksien omistajanvaihdok-
siin.

Sekd verokantaa ettd jiljempini esitettyji
yhtidlainaosuuden kisittelyd koskevia muu-
toksia sovellettaisiin 20 §:n 3 momentin 2
kohdan mukaisesti myds muiden kiinteistd-
yhtididen omistajanvaihdoksiin.

Verotuksen neutraalisuuden ja tuottotavoit-
teen saavuttaminen edellyttivit laajaa vero-
pohjaa. Siantelyn rajoittaminen vain asunto-
osakeyhtoihin ja keskindisiin kiinteistdyhtoi-
hin mahdollistaisi lisidksi monissa tilanteissa
sddnndsten helpon kierrettivyyden, koska
asunto-osakeyhtio tai keskindinen kiinteistd-
yhtid voidaan muuttaa ei-keskiniiseksi kiin-
teistoyhtioksi yhtidjarjestystd muuttamalla.
Télla muodolliselle seikalle ei niin ollen ole
perusteltua antaa ratkaisevaa merkitystd va-
rainsiirtoverotuksessa.

Muutoksen ulottaminen ei-keskiniisiin
kiinteistdyhtiihin tuo sdéinndsten soveltami-
sen piiriin esimerkiksi liiketoimintaa harjoit-
tavien konsernien kidyttdomaisuuskiinteistoja
hallitsevat yhtiét samoin kuin kiinteistdsijoi-
tusyhtiot, joiden liiketoiminnallisia tarpeita
toiminnan harjoittaminen keskindisen kiin-
teistoyhtion muodossa ei palvele.

Kiinteistéyhtisini, jotka asunto-
osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistSosa-
keyhtididen liséksi kuuluisivat ehdotetun
sddntelyn piiriin, pidettdisiin ehdotetun 20
§:n 3 momentin 2 kohdan mukaan osakeyh-
tiotd, jonka tosiasiallinen toiminta muodos-
tuu pédasiassa kiintedn omaisuuden omista-
misesta tai hallinnasta. Kiintein omaisuuden
hallinnalla tarkoitetaan vuokraoikeuden pe-
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rusteella hallittoa kiintedd omaisuutta, kiy-
tinnossd maapohjaa.

Midritelmd ei edellyttiisi, ettd toiminta
muodostuu yksinomaan kiintedn omaisuuden
omistamisesta ja hallinnasta. Liiketoimintaa
harjoittava yhtié ei siten tulisi késitteen pii-
riin pelkéstdidn silla perusteella, ettd silld on
toiminnan laajuuteen ndhden merkittavadkin
kiinteistonomistusta. Jos liikketoiminta on vi-
héistd suhteessa kiinteistGjen arvoon, tilan-
netta olisi arvioitava toisin. Yhtio ei vapau-
tuisi kiinteistoyhtié-statuksestaan esimerkiksi
tilanteessa, jossa yhtio omistamiensa kiinteis-
tojen isdnndinnin lisdksi tarjoaa samoja pal-
veluja vihdisessd midrin muille yrityksille.
Myds varsinaisen litketoiminnan vdhenemi-
sen tai lopettamisen seurauksena liiketoimin-
taa harjoittava yhtié voi muodostua sdannok-
sessé tarkoitetuksi kiinteistoyhtioksi, jos sen
toiminta supistuu yhtién liitketoiminnan kay-
téssi olleiden kdyttdomaisuuskiinteistéjen tai
esimerkiksi rakennusliikkeen tapauksessa
vaihto-omaisuuteen luettavien kiinteistdjen ja
kiinteistdosakkeiden omistamiseen ja vuok-
raukseen.

Ehdotettu  muun  kiinteistdosakeyhtitn
méiritelmi vastaa elinkeinotulon verottami-
sesta annetun lain (360/1968) kayttbomai-
suusosakkeiden luovutusten verovapautta
koskevaan 6 b §:d4n sisdltyvin kiinteistdosa-
keyhtidn madritelmi, joita koskevat luovu-
tukset on rajattu verovapauden ulkopuolelle.
Ehdotetun varainsiirtoverolain 20 §:mn 3 mo-
mentin 2 kohdan tulkinnassa voidaan siten
hyddyntdd my6s mainitun 6 b §:n soveltami-
sessa muodostunutta ja muodostuvaa oikeus-
ja soveltamiskaytinto.

Sadanndksid sovellettaisiin 20 §:n 3 momen-
tin 2 kohdan mukaan edelleen sellaiseen osa-
keyhtiéon, jonka tosiasiallinen toiminta paa-
asiallisesti kasittdd 1 tai 2 kohdassa tarkoitet-
tujen osakkeiden tai niiden ja Suomessa ole-
vien kiinteistdjen suoraa tai vilillistd omis-
tamista tai hallintaa. Saannokselld estettdisiin
veron vilttaminen holding-yhtiorakenteita
kayttamalla.

Yhtiolainan késittely asunto-osakeyhtididen
ja  keskindisten  kiinteistbosakeyhtididen
osakkeiden luovutuksessa

Edelld esitetty veron perustetta koskeva 20
§:n 1 momentin muutosehdotus koskisi muun

ohessa tilannetta, jossa luovutuksensaaja ot-
taa vastattavakseen velan, ja sitoumus perus-
tuu luovutussopimuksen nimenomaiseen eh-
toon.

Kiinteistdosakkeiden kohdalla ehdotusten
ldhtokohta on lukea yhtitlaina osaksi vasti-
ketta titd laajemmin siten, ettd osakkeista
maksettuun vastikkeeseen, josta vero laske-
taan, luettaisiin varsinaisen kauppahinnan li-
sidksi sellainen luovutettaviin osakkeisiin
kohdistuva yhtion velka, joka osakkaalla on
oikeus tai velvollisuus maksaa  yhtiolle,
vaikka luovutussopimuksessa ei olisi asiasta
nimenomaista sopimusehtoa, mitd 20 §:n 1
momentin soveltaminen edellyttda.

Asunto-osakkeiden kohdalla timi tarkoit-
taa kidytinndssd sitd, ettd vero laskettaisiin
niin sanotusta velattomasta hinnasta.

Taloudelliselta kannalta tilanne vastaa me-
nettelyd, jossa ostaja oftaa vastattavakseen
myyjan velan, joka aiemmin todetun mukai-
sesti on vakiintuneesti katsottu veron perus-
teeseen luettavan vastikkeen suorittamiseksi.

Asunto-osakeyhtigssi ja keskindisessa kiin-
teistdosakeyhtiossd osakkaan vastuu yhtion
veloista perustuu tyypillisesti yhtidjarjestyk-
sen médrdykseen.

Huomioon otettaisiin ne velat, jotka koh-
distuvat ostettuihin osakkeisiin ja jotka osta-
jalla on oikeus tai velvollisuus maksaa yhti-
olle, ei sen sijaan muita yhtion taseessa ole-
via velkoja tai muita vieraan padoman erii.
Huomioon ei otettaisi niitd yhtion velkoja,
joita osakas ei ole oikeutettu maksaman pois
lanaosuutena tai rahoitusvastikkeena ja joita
ei siten voida kohdistaa tiettyihin osakkeisiin.
Niitd ovat esimerkiksi yhtion hoitotalouden
tasapainottamiseen ottamat lainat.

Huoneisto-osakkeiden kaupan yhteydessé
osakkeisiin kohdistuva velkaosuus on helpos-
ti selvitettdvissd isdnnditsijan antamalla isén-
nditsijatodistuksella. Myyjdlld ja myyntitoi-
meksiannon saaneella vilitysliikkeelld on oi-
keus saada isdnnéitsijitodistus. Todistuksen
tietosiséllostd on sdddetty osakehuoneistojen
pinta-alan mittausperusteista ja isdnnditsija-
todistuksesta annetussa asetuksessa
(365/2010). Asetuksen 4 §:n 11 kohdan mu-
kaan isdnnditsijitodistukseen on merkittdvd
osakehuoneistoa koskevat lainaosuudet, jos
osakkeenomistajalla on oikeus maksaa laina-
osuutensa pois, eriteltynd lainoittain ja ottaen
huomioon  pddomavastikkeeseen  liittyvd




8

maksuhetken alijadmi tai ylijaami, seki
maininta sellaisista yhtion pdattimistd nos-
tamatta olevista lainoista, jotka tulevat kos-
kemaan osakehuoneistoa ja joiden osalta
osakehuoneistokohtaisesta lainaosuudesta ei
ole tietoa. Asetuksen mukaan isdnnoitsijito-
distuksesta tulee siten ilmetd kaikki yhtion
ottamat lainat, mutta todistuksesta voidaan
todeta vain niiden yhtién ottamien lainojen
kohdistuminen osakkeisiin, jotka osakkaalla
on oikeus maksaa pois.

Esimerkiksi peruskorjauksen rahoittami-
seksi otettua lainaa ei yleensd voida heti
kohdistaa osakkeille, vaan vasta sen jilkeen,
kun lopullisen lainarahoituksen tarve on sel-
vinnyt peruskorjauksen valmistuttua. Niissi
tilanteissa yhticlainaosuus olisi luettava vas-
tikkeeseen, jos verovelvollisuuden syntyhet-
keen eli luovutussopimuksen tekemiseen
mennessd yhtidkokous tai yhtion hallitus on
madritellyt osakkeisiin kohdistuvan laina-
osuuden, jonka osakas voi maksaa osuute-
naan yhtitlle kerralla tai erissd lainaosuutena
tai kuukausittain rahoitusvastikkeena. Vas-
taavasti muissa tilanteissa, joissa osakas on
oikeutettu tai velvollinen maksamaan yhtis-
lainaosuuden yhtiélle, tilannetta olisi arvioi-
tava luovutussopimuksen tekohetken mu-
kaan.

Asunto-osakeyhtion osakkeiden luovutuk-
sessa vero laskettaisiin kidytdnnossd kauppa-
hinnasta lisdttynd silla velkaosuudella, joka
isdnnoitsijatodistuksen mukaan kohdistuu
osakkeisiin kaupantekohetkelld ja joka osak-
kaalla on isdnnditsijatodistuksen mukaan oi-
keus maksaa yhticlle.

Yhti6lainan kisittely muissa kiinteistdosake-
yhtidissi

Yhtisllda olevan lainan kohdistaminen
osakkaille ja osakkaan mahdollisuus maksaa
osakkeita rasittava yhtilainaosuus pois on
edelld  todetun mukaisesti asunto-
osakeyhti6ihin ja keskindisiin kiinteistdosa-
keyhtiihin liittyvéd erityispiirre, jollaista ei
ndyttdisi esiintyvdn muissa kiinteistdosake-
yhtidissd. Siten on ajateltavissa, ettd ehdotet-
tu yhtidlainoja koskeva sdintely rajoitettai-
siinkin koskemaan vain nditd yhtiomuotoja.
Téllaisella ratkaisulla ei ehki olisi mydskéin
vaikutusta muutoksille asetettujen verotuot-
totavoitteiden kannalta, etenkin jos ajatellaan

staattiseen tarkasteluun perustuvaa tuottoar-
viota.

Erilaisten pelisddntjen soveltaminen mui-
hin kiinteistbosakkeisiin saattaisi kuitenkin
johtaa niiden kohdalla uudentyyppisiin, eri-
laisen verokohtelun hyoddyntamiseen perus-
tuviin rahoitusjérjestelyihin, joissa yhtién
velkoja keinotekoisesti kohdistetaan osakkei-
siin. Jarjestelylld voitaisiin pyrkid 20 §mn 1
momenttiin ehdotetun sddnnéksen kiertami-
seen. Tamén vuoksi ehdotetaan, ettd yhtio-
lainaa koskevaa sddntelyd sovellettaisiin
my6s muiden kiinteistbosakkeiden luovutuk-
sissa. Erityisesti niité tilanteita silmalla piti-
en 20 §:n ehdotetun 4 momentin mukaan
vastikkeeseen luettaisiin myos osakkeisiin
kohdistuva yhtidlainaosuus, joka osakkaalla
on oikeus tai velvollisuus maksaa yhtiélle
muun sopimuksen tai sitoumuksen kuin yh-
tiojarjestyksen madrdyksen tai yhtikokouk-
sen pédtoksen perusteella. Maksuvelvollisuu-
teen rinnastettaisiin se, ettd yhtilaina on to-
siasiassa suoritettu luovutuksen yhteydessi

Jos muissa kuin keskindisissd kiinteists-
osakeyhtidissd  poikkeuksellisesti  olisikin
kaytossé tuollaisia sopimusjirjestelyji, sama
verokohtelu kuin asunto-osakkeita luovutet-
taessa on tdysin perusteltu. Niissd tilanteissa
saattaa esiintyd tulkintaongelmia, koska taus-
talta puuttuu asunto-osakeyhtiélain ja asun-
tokauppalain kaltainen, menettelytapoja yh-
tendistdva sidntely. Kyse olisi kuitenkin vuo-
sitasolla todenndkoisesti yksittiistapauksista.
Jos epitietoisuutta verokohtelusta syntyy,
osapuolten kiytettdvissd on ennakkoratkai-
sumenettely.

Kiinteistdosakkeiden myynti rakentamisvai-
heen aikana

Edelld kuvattu séintely ei sellaisenaan so-
vellu uustuotantoon, kun perustajaosakas
myy osakkeita rakentamisvaiheen aikana.
Uusia osakehuoneistoja markkinoidaan ylei-
sesti rakentamisen varsin aikaisessakin vai-
heessa ja kauppasopimuksen tekemisen aika-
na rakentamisen rahoittamiseksi otettavista
lainoista on saatettu nostaa vasta vihdinen
osa. Rakentamisaikana asunto-osakeyhtic
sdilyy tyypillisesti rakennuttajan hallinnassa
kunnes rakennuskohde on valmistunut ja
ylimédrdisessd yhtibkokouksessa eli niin sa-
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notussa hallinnonluovutuskokouksessa yhti-
On hallitukseen valitaan ostajien edustajat.

Velkaosuutta ei muun ohessa edelld maini-
tuista syistd voida ottaa huomioon kauppaso-
pimuksen tekohetken ajankohdan mukaan.
On myds huomattava, ettd uvuden asunnon
kaupat ovat erityisasemassa myds varainsiir-
toverotuksessa, jossa kahden kuukauden
maksuaika lasketaan omistusoikeuden siir-
tymisestd eikd luovutussopimuksen tekemi-
sestd, mikd muutoin on padsiianto.

Ehdotetun 20 §:n 5 momentin mukaan, kun
vhtion osakkeita myydaén rakentamisvaiheen
aikana, vero laskettaisiin kauppahinnasta
luovutettuja osakkeita vastaavalla osuudella
vhtion kaikista veloista, kun rakennus on
valmistunut ja se on hyviksytty kdyttdonotet-
tavaksi, joka vastaa kidytannossid osakkeiden
omistusoikeuden siirtohetked. Arvioitaessa
sitd, mikd osa yhtion veloista vastaa luovutet-
tuja osakkeita, olisi lahtSkohtaisesti tukeu-
duttava yhtidjarjestyksen médrdyksiin péi-
oma- tai rahoitusvastikkeen perusteesta tai,
jos siitd ei ole madrdyksid, hoitovastikkeen
perusteesta.

Rakentamisvaiheen aikana tapahtuvaa luo-
vutusta koskevaa sddnnostd  sovellettaisiin
my&s muiden kuin keskindisten kiinteisto-
osakeyhtididen osakkeiden luovutuksiin. Jos
yhtigjarjestyksessd ei ole méadrayksid vasti-
keperusteista, mika on tilanne ei-keskindisten
kiinteistoyhtididen tapauksessa, velat olisi
viime kéddessd kohdennettava luovutettujen
osakkeiden lukumédrdn suhteessa kaikkiin
yhtion osakkeisiin.

Yleensd rakennusvaiheen aikana toteute-
tuissa huoneisto-osakkeiden kaupoissa myy-
jdnd on perustajaosakas. Asunto-osakkeen
ostaja voi kuitenkin jo ennen omistusoikeu-
den siirtymistéd luovuttaa sopimukseen perus-
tuvat oikeutensa edelleen toiselle. Oikeus-
kdytdnndn mukaan vero on suoritettava myos
tdstd luovutuksesta. Ehdotettu sdannds ei so-
vellu ensimmiiseen luovutukseen, koska sen
mukaan velat otettaisiin huomioon omistus-
oikeuden siirtymishetken mukaisina, eika
omistusoikeus osakkeisiin ole vield siirtynyt
ennen Kuin ensimmdinen ostaja luovuttaa oi-
keudet edelleen. Ndisséd tilanteissa vero en-
simmdisestd luovutuksesta olisi laskettava
kauppahinnasta.

Kiinteistdsijoituksia hallinnoivan holding-
vhtién osakkeiden luovutus ulkomaalaiselle

Lain 16 §:n 3 momenttiin sisdltyvd sdén-
nds, jolla lain kansainvélinen soveltamisala
on laajennettu koskemaan asunto- tai kiin-
teistdosakeyhtion osakkeen fuovutuksia riip-
pumatta siitd, onko osapuolena Suomessa
yleisesti verovelvollinen tai Suomessa oleva
ulkomaisen rahoituslaitoksen sivuliike tai —
konttori, ei koske vilillisid asetelmia, jossa
luovutuksen kohteena on asunto-osakeyhtion
tai kiinteistbosakeyhtion osakkeet omistavan
yhtion osakkeet.

Kiinteistosijoituksia hallinnoivan, ehdote-
tun 20 §:n 3 momentin 3 kohdassa tarkoite-
tun holding-yhtion osakkeet on johdonmu-
kaista asettaa myds nyt puheena olevassa
suhteessa samaan asemaan kuin asunto-
osakeyhtion tai kiinteistdosakeyhtion osak-
keet. Tdmén vuoksi 16 §:n 3 momenttia muu-
tettaisiin siten, vero on suoritettava edelld
mainitun holding-yhtion osakkeiden luovu-
tuksesta niin kuin asunto- tai kiinteistéosake-
yhtion luovutuksesta.

Suoritettavan veron mé#radn ei vaikuttaisi
holding-yhtién omistamien asunto- tai kiin-
teistosakkeisiin mahdollisesti kohdistuvat
vhtidlainat. Holding-yhtion osakkeiden luo-
vutuksessa vastikkeeseen voitaisiin lukea
vain holding-yhtion osakkeisiin kohdistuva
vhtidlaina, jos 20 §:n 4 momentin sovelta-
misedellytykset poikkeuksellisesti tdyttyisi-
vit.- Tallaisiin jarjestelyihin ei kuitenkaan
voida ndhda olevan liiketaloudellisia perus-
teita, eikd niitd kidytinndssd todennidkdisesti
esiintyisi. Jos ostaja sen sijaan kauppakirjan
ehtojen mukaisesti maksaa kohdeyhtién ve-
lan tai osan siitd tai ostaja ottaa velasta vas-
tattavakseen, Juetaan suori-
tus/suoritusvelvoite ehdotetun pédsddnnon
mukaan veron perusteeseen.

Ulkomaiset holdingyhtiot

Ehdotetun 20 §:n 3 momentin 3 kohdan no-
jalla ehdotettuja sadnndksid sovellettaisiin
asunto-osakeyhtion, keskindisen Kkiinteisto-
osakeyhtion tai muun kiinteistdosakeyhtion
osakkeiden luovutuksen lisdksi tuollaisia
osakkeita omistavan holding-yhtion osakkei-
den luovutukseen. Kun lain 18 §:n mukaan
lakia ei sovelleta ulkomaisen yhteison liik-
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keeseen laskeman arvopaperin luovutukseen,
20 §:n 3 momentin 3 kohdan sddnnds koskisi
vain kotimaisia holding-yhtiérakenteita.

Ulkomaisten holding-yhtitrakenteiden
kdyttd ulkomailta Suomeen kohdistuvassa
kiinteistOsijoittamisessa on tavanomaista.
Ulkomaisia holdingyhtiditd on kasvavassa
madrin kdytetty myos kotimaisten sijoittajien
Suomeen kohdistuvissa kiinteistosijoituksis-
sa. Taustalla on monesti verosuunnitte-
lundkskohtia, joihin lukeutuu my6s mahdol-
lisuus vilttdd Suomen varainsiirtovero. Pe-
rustamalla holding-yhti6 sellaiseen valtioon,
jossa ei ole kdytossa kiinteistdarvopapereihin
kohdistuvaa siirtoveroa saavutetaan sddstod
transaktiokustannuksissa toteuttamalla Suo-
messa olevan kiintedn omaisuuden tai suo-
malaisten Kkiinteistdyhtididen luovutus ne
omistavan ulkomaisen holding-yhtion osak-
keiden luovutuksen muodossa.

Samoin perustein kuin kotimaiseen hol-
ding-yhtioon, ehdotettuja sdannoksid sovel-
lettaisiin my6s ulkomaiseen Kiinteistosijoi-
tuksia hallitsevaan holding-yhtioén. Asiasta
otettaisiin sdadnnds 20 §:n 3 momentin 4 koh-
taan, jossa viitattaisiin 18 §:38n otettavaan
uuteen 2 momenttiin.

Muutos merkitsee laajennusta varainsiirto-
verolain kansainviliseen soveltamisalaan,
minkd vuoksi ulkomaisen holding-yhtitn
lilkkeeseen laskeman arvopaperin kuulumi-
sesta varainsiirtoverotuksen piiriin saddettii-
siin ulkomaista arvopaperia koskevassa 18
§:ssd. Pykilddn ehdotettavan 2 momentin
mukaan veroa olisi pykidldn 1 momentin péi-
saannostd poiketen suoritettava sellaisen ul-
komaisen yhteison liikkeeseen laskeman ar-
vopaperin luovutuksista, jonka.toiminta tosi-
asiallisesti kasittad padasiallisesti kiinteisto-
jen suoraa tai vilillisti omistamista tai hallin-
taa. Silmilld pitden tilanteita, joissa ulkomai-
sella holding-yhtislld on kiinteistdsijoituksia
myds muualla kuin Suomessa, edellytyksend
olisi lisdksi, ettd yhtion kokonaisvaroista
enemman kuin 50 prosenttia muodostuu suo-
raan tai vélillisesti omistetusta Suomessa si-
jaitsevasta kiintedstd omaisuudesta. Kiinteis-
tovarallisuuden osuus yhtién kokonaisvarois-
ta olisi sama kuin tuloverolain 10 §:n 10
kohdassa tarkoitettujen yhtididen kohdalla,
joiden osakkeiden luovutuksesta saatua voit-
toa pidetédin Suomesta saatuna tulona.

Verotusta ei ole kuitenkaan perusteltua
ulottaa kaikkiin sdéinnéksessd tarkoitettujen
ulkomaisten holding-yhtididen omistajan-
vaihdoksiin. Ehdotuksen mukaan tdmi kos-
kisi vain tilanteita, joissa ainakin toinen luo-
vutuksen osapuolista on Suomessa yleisesti
verovelvollinen tai 16 §:n 1 momentissa
mainittu rahoitusalan laitoksen Suomessa
oleva sivuliike tai -konttori.

Varainsiirtoverojen kaltaiset transaktiove-
rot ovat puhtaasti kansallisia eikd esimerkiksi
niiden alueellisen soveltamisen osalta ole
muotoutunut yleisesti tunnustettuja kansain-
vilisvero-oikeudellisia periaatteita. Transak-
tioveroja ei ole harmonisoitu EU-alueella ei-
kd kansallisten varainsiirtoverojen kantami-
sesta mahdollisesti aiheutuvaa kaksinkertais-
ta verotusta ole pyritty vilttdiméén valtioiden
vilisin verosopimuksin.

Monissa maissa on yleisend ldhtokohtana,
ettd veroa kannetaan sielld kotipaikan omaa-
van yhteison liikkeeseen laskemien arvopa-
perien luovutuksista. Toinen keskeinen tille
niin  sanotulle litkeeseenlaskuperiaatteelle
vaihtoehtoinen periaate transaktioverojen
alueellisen soveltamisalan maérittelyssd on
niin sanottu etabloitumisperiaate, jonka mu-
kaisesti veroa kannetaan, jos transaktion osa-
puoli on sijoittautunut asianomaisen valtion
alueelle. Etabloitumisperiaatteeseen perustuu
esimerkiksi Euroopan Unionin komission
ehdottama finanssitransaktiovero.

Suomessa on kiytossd ndiden periaatteiden
yhdistelmi tavalla, joka kaventaa veropohjaa
niin siitd, mitd se olisi puhtaasti liikkeeseen-
laskuperiaatteeseen  perustuvassa  verossa
kuin siitdkin, miké se olisi puhtaasti etabloin-
tiperiaatteeseen perustuvassa verossa. Veroa
kannetaan ldhtSkohtaisesti vain, jos kyse on
suomalaisen yhtion liikkeeseen laskemasta
arvopaperista ja vain, jos ainakin toinen osa-
puoli on Suomessa yleisesti verovelvollinen
tai ulkomaisen rahoituslaitoksen Suomessa
oleva sivukonttori. Poikkeuksen muodostavat
aiemmin esitetyn mukaisesti kiinteistdarvo-
paperit.

Oikeudelliselta kannalta estettd nyt ehdote-

-tulle varainsiirtoverolain kansainvilisen so-

veltamisalan laajennukselle ei ole. Ratkaisu
turvaa Kkansallista veropohjaa vilillisesti
omistettujen kiinteistdjen luovutuksissa.
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Suomalaisen henkildyhtion rinnastaminen
Suomessa yleisesti verovelvolliseen

Lain 16 §:n 1 momenttiin, jonka mukaan
veroa ei ole suoritettava, jos kumpikaan luo-
vutuksen osapuoli ei ole tuloverolain mukaan
Suomessa yleisesti verovelvollinen tai sdén-
ndksessd tarkoitettu ulkomaisen rahoituslai-
toksen sivukonttori, tarkistettaisiin tulkinta-
ongelmien vilttdmiseksi lisdamalld siihen
sddnnds, jonka mukaan, mitd laissa sdddetddn
yleisesti verovelvollisesta, sovelletaan myos
suomalaiseen henkiloyhtioon.

Vaikka henkiloyhtict, eli avoin yhtio ja
kommandiittiyhtio, ovat oikeushenkil6itd, tu-
loverotuksessa ne eivit ole erillisid verovel-
vollisia, vaan niiden verotus tapahtuu yhtic-
miesten tasolla. Henkiloyhtididen kotimai-
suudella ei ole merkitystd yleisen tai rajoite-
tun verovelvollisuuden kannalta. Varainsiir-
toverotuksessa taas merkitystd ei ole sill4, et-
td henkildyhtiot eivit ole tuloverotuksessa
erillisid verovelvollisia. Tdmédn vuoksi on
selvyyden vuoksi tarpeen, ettd 16 §:std kdy
nimenomaisesti ilmi, ettd Suomessa yleisesti
verovelvolliseen rinnastettaisiin suomalainen
henkildyhtio.

4 Esityksen vaikutukset
4.1 Vaikutukset verotuloihin

Veroasteen korotuksen vaikutuksia asunto-
osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosa-
keyhtididen osakkeiden osalta on arvioitu ve-
rohallinnon ylladpitdimidn asunto-osakkeiden
verotusarvolaskennan suorittavaan ASVA-
jarjestelmédn sisdltyvien osakehuoneistojen
kauppatietojen perusteella. ASVA-
jérjestelma kerad ja ylldpitda tietoja asunto-
osakeyhtidistd ja keskindisistd kiinteistdosa-
keyhtidistd sekéd niiden huoneistoista ja huo-
neistojen omistajista. Vuonna 2011 muiden
kuin ensiasunnon verovapauden piiriin kuu-
luvien  asunto-osakkeiden  yhteenlaskettu
kauppahinta oli 9 942 miljoonaa euroa ja
keskindisten KkiinteistGosakeyhtididen osak-
keiden kauppahinta 488 miljoonaa euroa.
Nykyiselld 1,6 prosentin verokannalla ndistd
osakeluovutuksista kertyisi veroa yhteensd
166,9 miljoonaa euroa. Verokannan korotta-
minen 1,6 prosentista 2,0 prosenttiin eli 25

prosentilla lisdisi verokertymdd laskennalli-
sesti yhteensd vajaalla 42 miljoonalla eurolla.

Yhtidlainaosuuden késittelyd koskevan eh-
dotuksen vaikutuksia kiytettyjen asuinhuo-
neistojen kauppojen osalta voidaan arvioida
Verohallinnon ja Tilastokeskuksen tietojen
perusteella, joita on kiytettdvissi ASVA-
rekisteriin - kuuluvien  osakehuoneistojen
vaihdannasta. Néiden tietojen mukaan vuon-
na 2011 tehdyissd muissa kuin ensiasunnon
verovapauden piiriin kuuluvissa osakehuo-
neitokaupoissa yhtidlainaosuus oli muissa
velkaosuus oli 782 miljoonaa euroa, mistd
2,0 prosentin varainsiirtovero olisi 15,6 mil-
joonaa euroa. Tiedoista puuttuu kuitenkin
melko kattavasti asuinhuoneistojen uustuo-
tanto, ainakin siltd osin kuin kyse on perusta-
jaosakkaan myynnistd ennen kohteen valmis-
tumista.

Asunto-osakeyhtididen uustuotannon osalta
vhtidlainoja koskevan ehdotuksen vaikutus
on arvioitu vuotta 2011 koskevien Tilasto-
keskuksen tietojen perusteella. Tilastokeskus
on saanut kauppatiedot 8 554:sta vuonna
2011 toteutuneesta kaupasta. Niissd yhteen-
laskettu kauppahinta oli 1 031 miljoonaa eu-
roa ja yhteenlaskettu velkaosuus 664 miljoo-
naa euroa. Aineistoon siséltyy vain osa
vuonna 2011 toteutuneista kaupoista. Ympé-
ristdministerién arvion mukaan vuonna 2012
valmistuisi noin 12 000 osakehuoneistoa. Jos
ndissd velkaosuus olisi keskimiérin sama
kuin Tilastokeskuksen aineistossa, vuonna
2012 uusien asuinhuoneistojen velkaosuus
olisi yhteensd noin 950 miljoonaa euroa, mis-
td 2,0 prosentin verokannan mukaan laskettu
vero olisi vajaat 19 miljoonaa euroa.

Muutosten  vaikutus  asunto-osakkeiden
luovutuksissa olisi edelld esitetyn mukaisesti
vhteensi 76 miljoonaa euroa.

Kéytettdvissd ei ole vastaavia tietoja mui-
den kiinteistdosakeyhtididen osakkeista mak-
setuista kauppahinnoista tai niistd kertyvén
varainsiirtoveron méadrdstd. Muutosten voi-
daan olettaa lisddvan verokertyméi joillakin
miljoonilla euroilla. Yhticlainan lisddmisella
veropohjaan olisi vaikutusta ldhinnd vain
uustuotannossa.

Luovutuksensaajan kolmannelle tekemiin
suorituksen ja luovutuksensaajan vastatta-
vakseen ottaman suoritusvelvoitteen lisddmi-
nen veron perusteeseen 20 §:n 1 momentin
mukaisesti lisdisi  verokertymd  ei-
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keskindisten kiinteistoyhtididen samoin kuin
niin sanottujen liikeosakkeiden luovutuksissa
arviolta myos joillakin miljoonilla euroilla.

Jossain maérin verotuottoa lisddvi vaikutus
olisi my6s kotimaisia ja ulkomaisia holding-
yhtisita koskevilla ehdotuksilla.

Kaikkiaan ehdotusten arvioidaan lisddvin
varainsiirtoveron kertymaé runsaalla 80 mil-
joonalla eurolla vuodessa. Veron suorittami-
sessa olevien viipeiden vuoksi lisdys ei ker-
tyisi kokonaan vuoden 2013 aikana.

Ehdotusten voidaan myds olettaa jossain

médrin aikaistavan vireilld olevia asunto- ja
kiinteistdosakekauppoja ennen lain voimaan-
tuloa, mika lisdisi verokertymaé vuoden 2012
aikana ja vihentdisi vuoden 2013 verokerty-
maa.

Verokertymén lisdykseksi vuonna 2013 ar-
vioidaan 80 miljoonaa euroa.

4.2 Vaikutukset asunnonostajille ja kiinteis-
tomarkkinoille

Verohallinnon ASVA-jirjestelmén tietojen
perusteella muutosten arvioidaan lisddvin
vanhojen asuinhuoneistojen kaupoissa asun-
non ostajan varainsiirtoverokustannusta kes-
kiméidrin noin kolmanneksella, mistd vero-
kannan korotuksen osuus olisi noin 95 pro-
senttia Vanhojen asuntojen kaupoissa yhtis-
lainaosuus oli kiytettdvissd olevien tietojen
mukaan keskimddrin noin 6 prosenttia. Ta-
pauskohtaisesti madrd voi olla huomattavasti
suurempikin, esimerkiksi taloyhtidssé hiljat-
tain toteutetusta putkiremontista johtuvien
yhtidlainojen vuoksi.

Uustuotannossa asunnonostajan varainsiir-
toverokustannus nousee yli kaksinkertaiseksi,
Jjos yhtidlainaosuudeksi oletetaan 40 prosent-
tia.

[tdydennetddn lausuntokierroksen jilkeen]

4.3 Vaikutukset verohallinnon toimintaan

Ehdotetuista muutoksista Verohallinnon

kannalta merkittdvin on veropohjan laajen-
taminen yhtidlainothin. Arvioitaessa asiaa
hallinnolliselta kannalta on keskeistd, ettd
vanhojen huoneistojen kaupassa kaupanteko-
tapahtuman pohjana on sdinndénmukaisesti
muiden asiakirjojen ohella isdnnoitsijétodis-

tus, josta voidaan todeta ne osakkeisiin koh-
distuvat yhtidlainat, jotka osakkaalla on oi-
keus maksaa lainaosuutena tai rahoitusvas-
tikkeena.

Kauppakirjat laaditaan sddnnonmukaisesti
nykyisinkin tiltd pohjalta, joten veron perus-
tetta koskevan séddntelyn muuttuminen ei
voine aiheuttaa mainittavia tulkintaongelmia
veron suorittamisessa. Isannditsijatodistuk-
sesta ilmenevin yhtitvelan muuttuminen
kaupantekoaikana sen lyhentimisen myotd
otetaan sdanndnmukaisesti tidlléin huomioon
varsinaista ostajan rahaméériistd kauppahin-
taa sovittaessa. On huomattava, ettii valtaosa
kaupoista, arviolta 70 — 80 prosenttia, tapah-
tuu kiinteistonvalittdjan vilityksin, jolla on
myds vastuu siitd, ettd vero suoritetaan oi-
keamidrdisend. Myyjén ja ostajan vilisissid
omatoimisissa kaupoissa ostajan on esitettivi
varainsiirtoveroilmoituksen ohessa kauppa-
kirja, jonka perusteella on valvottavissa ve-
ron suorittamisen oikeellisuus. Tarvittaessa
Verohallinto voi tukeutua myds ASVA-
rekisterin tietoihin, johon on keritty tietoja
my®&s huoneistojen ostohetken mukaisista yh-
tidlainoista. Ehdotetun muutoksen toteutta-
minen ei siten tule kdytinnon tasolla edellyt-
tdmédn verovelvollisilta tai kiinteisténvilitti-
jiltd mitddn uusia selvityksid, kuten isdnnéit-
sijdtodistusta aikaisempaan nihden.

Kun kyse on liike-, tai toimitilojen kaupas-
ta, valvonta tapahtuu varainsiirtoveroilmoi-
tuksen ohella esitettdvin kauppakirjan ja siitd
ilmenevien ehtojen perusteella. Jos yhtion
osakkaiden kesken on sovittu yhti6lainan
vastuun jakautumisesta myos osakkaille, on
luonnollista, etté talldin myds myyjdn ja os-
tajan vilisessd suhteessa sovitaan timén vas-
tuun siirtymisestd ostajalle. Verohallinnon
valvonnallinen selvittelytarve kohdistuu siten
edelld mainittuihin tilanteisiin. Kuten aiem-
min on todettu, on kuitenkin poikkeuksellis-
ta, ettd tdmén kaltaisia osakkeisiin kohdistu-
via yhtidlainoja esiintyisi ei-keskindisissi
kiinteistﬁosakeyhtiéisséi

Jos ostaja sen sijaan kauppakirjan ehtojen
mukaan maksaa kohdeyhtion velan tai osan
siitd tai ostaja ottaa velasta vastattavakseen,
luetaan suoritus/suoritusvelvoite yleisen eh-
dotetun padsadnnén mukaan veron perustee-
seen.
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5 Riippuvuus muista esityksista
Esitys liittyy valtion vuoden 2013 talousar-

vioesitykseen ja on tarkoitettu kasiteltdviksi

sen yhteydessa.

6 Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan 1 péi-
viand tammikuuta 2013. Lakia sovellettaisiin

lain voimaantulopdivani tai sen jélkeen teh-
dyn sopimuksen perusteella tapahtuvaan luo-
vutukseen. Luovutussopimus katsotaan teh-
dyksi silloin, kun se on allekirjoitettu.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyvéksyttiviksi seuraava lakiehdo-
tus:

Laki

varainsiirtoverolain muuttamisesta

Eduskunnan paidtéksen mukaisesti

muutetaan varainsiirtoverolain 16 §:n 1 ja 3 momentti ja 20 §:n | momentti, sellaisena kuin

niistd on 16 §:n 1 momentti laissa 232/2004, ja

lisditcicin 18 §:d4n uusi 2 momentti ja 20 §:44n uusi 3—35 momentti, seuraavasti:

16 §
Luovutus ulkomaalaiselle

Veroa ei ole suoritettava, jos kumpikaan
luovutuksen osapuolista ei ole tuloverolain
(1535/1992) mukaan Suomessa yleisesti ve-
rovelvollinen, ulkomaisen luottolaitoksen
Suomessa oleva sivukonttori eikd ulkomaisen
sijoituspalveluyrityksen tai rahastoyhtion
Suomessa oleva sivuliike. Miti téssd laissa
saddetadn yleisesti verovelvollisesta, sovelle-
taan myds suomalaiseen henkildyhtioon.

Vero on Kkuitenkin suoritettava asunto- tai
kiinteistbosakeyhtion osakkeen taikka asun-
to- tai kiinteistGosuuskunnan osuuden luovu-
tuksesta niin kuin muualla tissd laissa sdéde-
tddn. Sama Kkoskee 20 §:n 3 momentin
3 kohdassa tarkoitetun osakeyhtién osakkeen
luovutusta.

18 §
Ulkomainen arvopaperi

Vero on kuitenkin suoritettava sellaisen ul-
komaisen yhteison liikkeeseen laskeman ar-
vopaperin luovutuksesta, jonka toiminta tosi-
asiallisesti kasittdd piadasiallisesti kiinteisto-

jen suoraa tai vilillistd omistamista tai hallin-
taa ja jonka kokonaisvaroista enemmén kuin
50 prosenttia muodostuu suoraan tai vililli-
sesti omistetusta Suomessa sijaitsevasta kiin-
tefisti omaisuudesta, jos ainakin toinen luo-
vutuksen osapuolista on Suomessa yleisesti
verovelvollinen tai 16 §:n 1 momentissa tar-
koitettu sivukonttori tai sivuliike.

20§
Verokanta ja veron peruste

Arvopaperin luovutuksessa vero on 1,6
prosenttia kauppahinnasta tai muun vastik-
keen arvosta. Vastikkeeseen luetaan myos
luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle
tekemd suoritus, joka on luovutussopimuksen
ehtona, samoin kuin suoritusvelvoite, josta
luovutuksensaaja on luovutussopimuksen eh-
tojen mukaan ottanut vastattavakseen luovut-
tajalle tai muulle taholle.

Vero on kuitenkin 2,0 prosenttia, jos luovu-
tuksen kohteena on

1) asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiin-
teistbosakeyhtion ~ osake  tai  asunto-
osuuskunnan  tai  kiinteistdosuuskunnan
osuus;

2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun osa-
keyhtion osake, jos yhtién toiminta tosiasial-
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lisesti kasittdd padasiallisesti kiinteistojen
omistamista tai hallintaa;

3) sellaisen osakeyhtion osake, jonka toi-
minta tosiasiallisesti kisittdd péddasiallisesti
1 tai 2 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden tai
osuuksien tai niiden ja Suomessa sijaitsevien
kiinteistdjen suoraa tai vilillisti omistamista
tai hallintaa; tai

4) 18 §:n 2 momentissa tarkoitettu arvopa-
peri.

Sen lisdksi, mitd 1 momentissa s#idetéiin,
3 momentissa tarkoitetuissa luovutuksissa

vastikkeeseen luetaan, riippumatta siitd, miti
osapuolten vililli on sovittu, osakkeisiin
kohdistuva yhti6lainaosuus, joka osakkaalla
on oikeus tai velvollisuus maksaa yhtidlle
yhtigjarjestyksen médrdyksen, yhtiokokouk-

sen piddtoksen tai muun sopimuksen tai si-
toumuksen perusteella tai jonka hin on luo-
vutuksen yhteydessd maksanut.

Kun osake myyddin rakentamisaikana, ve-
ro 3 momentissa tarkoitetuista luovutuksista
lasketaan kuitenkin 1 momentissa tarkoite-
tusta vastikkeesta lisdttyna luovutettuja osak-
keita vastaavalla osuudella yhtion kaikista
veloista silloin, kun luovutuksen kohde on
valmistunut ja hyviksytty kdyttoonotettavak-
si.

Téma laki tulee voimaan pédivind kuuta
20 . Lakia sovelletaan lain voimaantulopii-
vind tai sen jidlkeen tehdyn sopimuksen pe-
rusteella tapahtuvaan luovutukseen.
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Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

varainsiirtoverolain muuttamisesta

Eduskunnan pdétoksen mukaisesti

muutetaan varainsiirtoverolain 16 §:n 1 ja 3 momentti ja 20 §:n 1 momentti, sellaisena kuin

niistd on 16 §:n 1 momentti laissa 232/2004, ja

liscitcicin 18 §:ddn uusi 2 momentti ja 20 §:44n uusi 3—5 momentti, seuraavasti:

Voimassa oleva laki
16 §
Luovutus ulkomaalaiselle

Veroa ei ole suoritettava, jos kumpikaan
luovutuksen osapuolista ei ole tuloverolain
(1535/1992) mukaan Suomessa yleisesti ve-
rovelvollinen, ulkomaisen luottolaitoksen
Suomessa oleva sivukonttori eikd ulkomaisen
sijoituspalveluyrityksen  tai  rahastoyhtion
Suomessa oleva sivuliike.

Vero on kuitenkin suoritettava asunto- tai
kiinteistdosakeyhtion osakkeen taikka asunto-
tai kiinteistbosuuskunnan osuuden luovutuk-
sesta niin kuin muualla tissi laissa sidddetdan,

20 §
Verokanta ja veron peruste
Arvopaperin luovutuksessa vero on 1,6 pro-

senttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen
arvosta.

Ehdotus
16 §
Luovutus ulkomaalaiselle

Veroa ei ole suoritettava, jos kumpikaan
luovutuksen osapuolista ei ole tuloverolain
(1535/1992) mukaan Suomessa yleisesti ve-
rovelvollinen, ulkomaisen luottolaitoksen
Suomessa oleva sivukonttori eikd ulkomaisen
sijoituspalveluyrityksen tai rahastoyhtion
Suomessa oleva sivuliike. Mitd tdssd laissa
sdididetdicin yleisesti verovelvollisesta, sovelle-
taan nyds suomalaiseen henkiloyhtioon.

Vero on kuitenkin suoritettava asunto- tai
kiinteistdosakeyhtion osakkeen taikka asun-
to- tai kiinteistbosuuskunnan osuuden luovu-
tuksesta niin kuin muualla tdssé laissa siédde-
tddan. Suma koskee 20 $:n 3 momentin
3 kohdassa tarkoitetun osakeyhtion osakkeen
luovutusta.

20§
Verokanta ja veron peruste

Arvopaperin luovutuksessa vero on 1,6 pro-
senttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen
arvosta. Vastikkeeseen luetaan niyos luovu-
tuksensaajan muulle kuin luovuttajalle teke-
mdi suoritus, joka on luovutussopimuksen eh-
tona, samoin kuin suoritusvelvoite, josta luo-
vutuksensaaja on luovutussopimuksen ehto-
Jjen mukaan ottanut vastattavakseen luovutta-
Jjalle tai muulle taholle.

Vero on kuitenkin 2,0 prosenttia, jos luovu-
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tuksen kohteena on

1) asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiin-
teistbosakeyhtion — osake  tai  asunto-
osuuskunnan  tai  kiinteistoosuuskunnan
osuus;

2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun osa-
keyhtion osake, jos yhtion toiminta tosiasial-
lisesti kdsittid pddasiallisesti - kiinteistdjen
omistamista tai hallintaa;

3) sellaisen osakeyhtion osake, jonka toi-
minta tosiasiallisesti kdsitidid pddasiallisesti
1 1ai 2 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden tai
osuuksien tai niiden ja Suomessa sijaitsevien
kiinteistdjen suoraa tai vilillisti omistamista
tai hallintaa; tai

4) 18 §:n 2 momentissa tarkoitettu arvopa-
peri.

Sen lisciksi, miti 1 momentissa sdicidetdicin,
3 momentissa tarkoitetuissa  luovutuksissa
vastikkeeseen luetaan, riippumatta siitd, mitdi
osapuolten vdlilld on sovittu, osakkeisiin
kohdistuva yhticlainaosuus, joka osakkaalla
on oikeus tai velvollisuus maksaa yhtiolle yh-
tidjcrjestyksen mddrdyksen, yhtickokouksen
pdditoksen tai muun sopimuksen tai sitoumuk-
sen perusteella tai jonka hin on luovutuksen
vhteydessd maksanut.

Kun osake myydddn rakentamisaikana, ve-
ro 3 momentissa tarkoitetuista luovutuksista
lasketaan kuitenkin 1 momentissa tarkoite-
tusta vastikkeesta lisdttynd luovutettuja osak-
keita vastaavalla osuudella silloin, kun luo-
vutuksen kohde on valmistunut ja hyvdiksytty
kayttéonotettavaksi.

Témadi laki tulee voimaan  pdivind  kuuta 20
. Lakia sovelletaan lain voimaantulopdiiviind
lai sen jdlkeen tehdyn sopimuksen perusieella
tapahtuvaan luovutukseen.




