PAGE  
3

liite 1

Omakotitaloasumisen epäoikeudenmukainen varainsiirtoverokohtelu

Varainsiirtoveroa peritään arvopapereiden ja kiinteistöjen vastikkeellisista saannoista, kuten tyypillisesti kaupasta. Arvopaperien verokanta on 1,6 % ja kiinteistöjen verokanta on 4 % luovutushinnasta. Arvopaperin ja kiinteistön määrittelyllä on siten tämän veron kannalta huomattava fiskaalinen merkitys. Verovelvollinen on luovutuksensaaja.

Omakotitalo on lähtökohtaisesti varainsiirtoverolain 5 §:n tarkoittama kiinteistö, jos omakotitaloasumista ei ole järjestetty asunto-osakeyhtiön muotoon. Normaalitapauksessa kiinteistön määritelmään ei omakotitalokaupan yhteydessä liity ongelmia. Kauppaan soveltuu tietenkin 4 %:n verokanta, jos omakotitalo myydään maapohjan ainesosana, ts. kauppaan sisältyy maapohja ja sillä sijaitseva talo. Kiinteistön määritelmä kattaa kuitenkin myös tilanteet, joissa kaupan kohteena on vain talo, koska kiinteistöksi katsotaan kiinteistön käyttöä pysyvästi palvelevat rakennukset. Perusteena on se, että tällaisissa tilanteissa erikseen myytävät omakotitalot rinnastuvat taloudellisesti itse maapohjaan, ja muunlainen ratkaisu voisi johtaa veron kiertämiseen. Kiinteistön määritelmä kattaa vastaavasti maapohjan vuokrasopimukset seuraavin edellytyksin: 1) oikeus on määräaikainen, 2) oikeus saadaan siirtää kolmannelle kiinteistön omistajaa kuulematta ja 3) alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia ja laitteita. Vuokraoikeuden varainsiirtoverovelvollisuus koskee normaalisti esim. kuntien ja kaupunkien vuokraamia maa-alueita, joille vuokralainen on rakentanut omakotitalon. Vuokraoikeuden perustaminen ei sinänsä vielä aiheuta verovelvollisuutta, mutta oikeuden siirtäminen on verollinen transaktio. 

Omakotitaloasuminen voidaan vaihtoehtoisesti saattaa asunto-osakeyhtiömuotoon esim. myymällä talo / tontti perustettavan yhtiön lukuun. Tässä tilanteessa omakotitalon asukas ei hanki perustetulta yhtiöltä kiinteistöä vaan asunto-osakeyhtiön osakkeita, jolloin varainsiirtovero on 4 %:n sijasta 1,6 %. Voimassa olevan asunto-osakeyhtiölain 1.1 § 1 k:n (809/1991) mukaan asunto-osakeyhtiönä pidetään yhtiötä, jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita yhtä tai useampaa rakennusta, joissa olevien huoneistojen yhteenlasketusta pinta-alasta yli puolet on yhtiöjärjestyksessä määrätty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Yhden rakennuksen muodostaessa asunto-osakeyhtiön edellytyksenä on siten, että rakennuksessa on vähintään kaksi asuinhuoneistoa. Laki on voinut käytännössä johtaa tilanteisiin, joissa toinen omakotitalon huoneistoista on varasto tai autotalli ja jota ei tosiasiassa käytetä asumistarkoitukseen. Järjestelyjä ei liene pidetty veron kiertämisenä. Perusteluna on se, että omakotitalosta / tontista on jo kerran suoritettu 4 %:n vero, kun se on luovutettu perustetulle yhtiölle. Veroviranomaisten on myös vaikeata osoittaa, ettei autotalli tai varasto voisi myöskin olla asumistarkoitusta varten oleva huoneisto.

Oikeusministeriö on työryhmämietinnössään valmistellut uutta asunto-osakeyhtiölakia (Asunto-osakeyhtiölakityöryhmän mietintö; OM 2006:9). Mietinnössä kiinnostavaa on omakotitaloasumiseen liittyen erityisesti ehdotetun lain 2.1 §. Lainkohdan sanamuoto sallisi myös yhdessä rakennuksessa sijaitsevat yhden huoneiston asunto-osakeyhtiöt, mikä huomattavasti kaventaisi asunto-osakeyhtiön muotoon perustetun omakotitalon ja kiinteistönä käsiteltävän omakotitalon muita paitsi verotuksellisia eroja.

Asunto-osakeyhtiömuotoista omakotitaloasumista voidaan kuitenkin veroetua lukuun ottamatta kokonaisuutena pitää huonompana vaihtoehtona kuin kiinteistökauppana toteutettua asumista. Omakotitaloasumisella pyritään useimmiten juuri itsellisyyteen ja vapauteen, mikä ei ole mahdollista ainakaan useamman talon asunto-osakeyhtiössä. Päätökset ovat tällöin kompromisseja, eivätkä ne aina välttämättä vastaa yhden talon asukkaiden toiveita. Asunto-osakeyhtiömuotoon liittyy huonoja puolia myös tilanteissa, joissa saman talon huoneistot tai huoneisto muodostavat yhtiön. Yhtiömuotoon tähtäävät järjestelyt ovat sinänsä tarpeettomia ja niillä pyritään usein vain veron välttämiseen. Yhtiöittäminen aiheuttaa myös kustannuksia, hallinnollista vaivaa ja oikeudellista epäselvyyttä. Lopputuloksena on, että omakotitalon todellisena vaihtoehtona saattaa käytännössä olla mm. kerrostalo- tai rivitalo, koska omakotitaloasumisen yhtiömuotoon saattamisen huonot puolet muodostuvat merkityksellisimmiksi kuin pelkkä veroetu.

Omakotitaloasumisen varainsiirtoverotusta on sen vuoksi verrattava nimenomaan muun asumisen varainsiirtoverotukseen, ja yhtiömuotoisen omakotitaloasumisen verotus muodostaa oman erillisen kokonaisuutensa. Tässä asetelmassa verotuksellista eroa havainnollistaa seuraava esimerkki. Perhe hankkii pääkaupunkiseudulta kiinteistönä talon, jonka hankintahinta on 500.000 €. Varainsiirtovero kaupasta on 20.000 € (500.000 € * 4 %), kun veron määrä samanhintaisesta kerrostalo- tai rivitaloasunnosta olisi ollut vain 8.000 € (500.000 € * 1,6 %), eli erotus on kokonaiset 12.000 €. Useimmiten epäoikeudenmukaisuus kohdistuu juuri asumishistoriansa alkupäässä oleviin aktiivisiin lapsiperheisiin. Toinen kärsijöiden joukko ovat ne, jotka eivät syystä tai toisesta halua tai kykene sinänsä epätarkoituksenmukaisiin ja joissakin tapauksissa myös moraalittomiin järjestelyihin, joilla omakotiasuminen pyritään saattamaan yhtiömuotoon. Huomionarvoista on myös viime aikainen asuntojen voimakas kallistuminen, mikä omalta osaltaan korostaa verokantojen erotusta. 

Verotuksen epäoikeudenmukaisuus tässä perustuu erityisesti sille, ettei omakotitaloasumista ole mitään perusteita kohdella epäedullisemmin kuin muuta asumista. Kysymys on siis ennen kaikkea kahden taloudellisesti samanlaisen ilmiön epäyhdenmukaisesti käsittelystä, ja kun tarkastellaan asukkaita, lopputuloksena on asukkaiden epäyhdenvertaisuus. Epäyhdenvertaisuus voidaan korjata joko soveltamalla omakotitaloasumiseen ja muuhun asumiseen (joitakin poikkeuksia lukuun ottamatta, kuten mm. ensiasunto) 1,6 %:n tai 4 %:n verokantaa. Asumisen kallistumisen näkökulmasta ratkaisuja voi olla ainoastaan yksi, ts. 1,6 %:n yhtenäisverokannan soveltaminen. Kansalaisten syrjiminen on kielletty Suomen perustuslain 6 §:ssä ja myös tietenkin Euroopan unionin perusoikeuskirjan 20 artiklassa.

Varainsiirtoverolaki on perinteisesti ollut tiiviissä kytkennässä yksityisoikeuteen. Tämä näkyy mm. käsitteiden määrittelyssä, ja lain arvopaperin ja kiinteistön käsitteet rakentuvat pitkälti yksityisoikeudessa omaksuttujen määritelmien varaan. Samanaikaisesti varainsiirtoverotus on alkanut erkaantumaan yksityisoikeudesta, kun varainsiirtoverolakia on enenevissä määrin alettu käsittelemään puhtaana verolakina, jossa käsitteille pyritään antamaan puhtaasti vero-oikeudellinen merkityssisältö. Vero-oikeudellisen käsitemäärittelyn tausta on useasti taloudellisessa ajattelussa, jossa käsitteille pyritään antamaan sellainen merkitys, että samanlaiset taloudelliset ilmiöt johtaisivat samanlaiseen verotukseen. Tällaista kehitystä on jo näkyvissä tietyissä varainsiirtoverolain säännöksissä ja myös verottajan käytännöissä (ks. Puronen, Pertti, Varainsiirtoverotus, s. 39, Helsinki 2007). Omakotitaloasumisen vero-oikeudellisten ongelmien poistaminen edellyttää kiinteistön ja arvopaperin käsitteiden vero-oikeudellista määrittelyä sekä samanaikaista pesäeron tekemistä yksityisoikeudelliseen käsitemaailmaan. Nyt pitäisi siis puhua asumisen varainsiirtoverotuksen yhdenmukaisuudesta eikä yksityisoikeudellisesta käsitemaailmasta.
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