Elinkeinoelaman keskusliitto EK

Lausunto

14.08.2026

Asia: VN/24055/2023

Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi
arvonlisaverolain muuttamisesta

Lausunnonantajan lausunto

Voit jattdaa kommentit lausuntoon myos liitteena

Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Elinkeinoelaman keskusliitto EK ry mahdollisuudesta lausua luonnoksesta hallituksen esitykseksi
arvonlisaverolain muuttamisesta. Esityksen tavoitteena on saattaa Suomen
arvonlisdverolainsaadanto vastaamaan Euroopan unionin tuomioistuimen tuomiosta C-787/18
Sogard Fastigheter seuraavia vaatimuksia. Muutos on merkittdva ja koskettaa laaja-alaisesti monia
eri toimijoita.

Kokonaisuutena hallituksen luonnosesitystd voidaan pitda melko onnistuneena ja va-lintoja
perusteltuina. Elinkeinoelaman keskusliitto EK kiittda esitysluonnoksessa tehtyja valintoja, joissa on
huomioitu arvonlisaverojarjestelman kokonaisuus ja se, ettei arvonlisdvero jaa kuluksi tai muodostu
kiinteistokauppojen hidastajaksi tai pysayttajaksi.

Esityksellad voi olla huomattavia vaikutuksia kiinteistémarkkinoihin, kiinteistéinvestointien
rahoitukseen seka kiinteistoja kayttaviin toimijoihin. Esitys koskee seka suoria kiinteistdjen myynteja,
etta keskinadisen kiinteistoosakeyhtion osakkeiden myyntia, mutta ei tavallisten
kiinteistdosakeyhtididen myynteja. Erityista huomiota tulisi kiinnit-taa saantelyn kdaytannén
toimivuuteen, hallinnolliseen taakkaan seka tilanteisiin, joissa ostaja harjoittaa kokonaan tai padosin
arvonlisdverotonta toimintaa. Olemme identifioineet useita paikkoja, joista toivoisimme tarkempaa
selvitysta tai selkeytysta hallituksen esityksessa. Alla ovat yksityiskohtaiset kommenttimme.
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Hakeutumismahdollisuuden koskettava kiinteistoja laajasti

Esitysluonnoksen saddostekstissa (AVL 30 a §) viitataan vain rakennukseen tai rakennuksen osaan.
Hakeutumismahdollisuuden piirissa tulisivat olla kaikki arvonlisaverodirektiivissa tarkoitetut
rakennukset, rakennelmat tai rakennukseen/rakennelmaan pysyvasti asennetut osat, koneet ja
laitteet.

Verollisen myynnin valinta ja ostajan asema

Luonnoksessa ehdotetaan, ettd myyja voisi tietyin edellytyksin valita kiinteiston myynnin verolliseksi.
Ehdotuksen mukaan edellytyksena olisi muun muassa se, ettd ostaja on merkitty
arvonlisaverovelvollisten rekisteriin. Esityksessa ei ole selvennetty, minkalainen ALV-rekisterdinti
tulee olla kyseessa.

Elinkeinoelaman keskusliitto EK:n nakemyksen mukaan hallituksen esityksessa olisi tarkea maaritella,
ettd ostajan ei tarvitse olla ALV-velvollinen liiketoiminnasta, vaan myds ALV-velvollisuus
kiinteistokdyttdoikeuden luovuttamisesta (vuokraustoiminnasta) tai esimerkiksi alkutuotannosta
tulisi katsoa riittavaksi. ALV-rekisterointityypin rajaus pelkastaan liiketoimintaan ei olisi perusteltua,
vaan myynnin verollisuus tulisi olla aito mahdollisuus toimialasta riippumatta.

Hallintaoikeuksiin perustuvat rakennukset ja leasingrahoitus

Luonnoksessa verollisen myynnin soveltamisala nayttaisi painottuvan tilanteisiin, joissa rakennuksen
mukana luovutetaan myds siihen liittyvd maapohja. Esityksessa ei kuitenkaan riittavasti huomioida
nykyaikaisia kiinteistdinvestointien toteuttamismuotoja.

Erityisesti leasingrahoitukseen perustuvat, arvonlisdverolain tarkoittamaksi kiinteistdiksi katsotut
jarjestelyt seka vuokratulle maapohjalle rakennetut rakennukset voivat ehdotuksen sanamuodon
perusteella jadda saantelyn ulkopuolelle, vaikka niiden taloudellinen tarkoitus vastaa muilta osin
perinteisia kiinteistdinvestointeja. Tama kos-kee esimerkiksi siirrettavia rakennuksia, kuten koulu- ja
paivakotikdaytossa olevia tilaelementtejd, seka useita energia-alan investointeja, kuten
tuulivoimaloita ja sahkonsiirtoverkkoja. Esimerkiksi sahkonsiirtoverkkojen kohdalla verkkojen
sijoittaminen kiinteist6lle perustuu lunastuslain mukaiseen kayttéoikeuteen, joka on kirjattu
kiinteistolle verkkoyhtion (ei leasingrahoittajan) nimiin. On myds hyvin tyypillista, ettd esimerkiksi
kaupunki voi omistaa maapohjan, ja erillinen rakennusyhtiéo maapohjalle rakennettavan
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rakennuksen. Leasingrahoitus on rakennusten ja rakennelmien koh-dalla voitu strukturoida joko niin,
etta jarjestelyyn kuuluu maanvuokraoikeus tai muu maapohjan kayttooikeus tai niin, etta sita
jarjestelyssa ei ole. Lainkohta, joka mahdollistaisi hakeutumisen vain sellaisten rakennusten ja
rakennelmien osalta, joissa on maapohja mukana, asettaisi rahoitusjarjestelyt perusteettomasti
eriarvoiseen asemaan.

Esitysluonnoksen mukaan Suomessa ei tultaisi kayttamaan ALV-direktiivin mahdollisuutta valita
kayttoonottamattoman rakennuksen ja rakentamattoman maapohjan luovutuksen verollisuutta.
Nakemyksemme mukaan jatkovalmistelussa tulisi harkita AVL 30 a §:n soveltamisalan laajentamista
myos ndihin tilanteisiin neutraalisuusvaatimuksen nakdkulmasta. Kun kyse on direktiivin sallimasta
menettelystd, joka on laaja-alaisesti myds muualla kaytdssa, tulisi tallaista kayttamatta jattamista
perustella laajasti. Kdsityksemme mukaan omaan lukuun rakentamisen saannokset ja niiden
muuttamatta jattaminen tdssa tilanteessa pitdisi myos olla mahdollista lainsaadantoteknisesti.

On tarkeaa, etta esityksessa selvennetdan verollisen myynnin mahdollisuuden koskevan myos:

. vuokratulle maapohjalle rakennettuja rakennuksia silloin, kun vuokraoikeus siirtyy
luovutuksen yhteydessa kuten myds sellaisia rakennusten ja rakennelmien luovutuksia, joissa
maapohjan omistusoikeus ei siirry

. muun hallintaoikeuden perusteella kdytettavalle maalle rakennettuja kiinteistoiksi katsottavia
rakennuksia ja rakennelmia.

Mikali nama tilanteet jatetdan sadntelyn ulkopuolelle, seurauksena voi olla merkittavia
markkinahairioita ja investointikustannusten nousua ilman verojarjestelman kannalta hyvaksyttavaa
perustetta. Ndin ollen mahdollisuus hakeutua kiinteiston myynnista ALV-velvolliseksi pitaisi olla
myos edelld kuvatun kaltaisissa tilanteissa.

Rekisterdityminen ja seuraamukset

Esitysluonnoksesta ei taysin selvasti iimene, miten verollista kiinteiston myyntia varten tehtava
rekisteroityminen toimii kaytanndssa. Rekisterdintiprosessin saumattomuus on kriittisen tarkeas,
jotta nyt toteutettavasta lainsdadanndsta ei muodostu hidastetta tai jopa estetta kiinteistokaupoille.

Jatkovalmistelussa olisi tarkeaa tasmentaa:
. miten rekisterdityminen nakyy julkisissa rekistereissa, kuten ytj:ssa;

. miten kaupan osapuolet voivat varmistaa rekisteréitymisen voimassaolon;
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. mita seuraamuksia mahdollisista rekisterditymiseen liittyvista virheista aiheutuu.

Talla hetkella kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta tehtdva rekisterdinti toteutetaan
kdaytannossa siten, etta rekisterdintilomake toimitetaan Verohallinnolle kertaalleen. Taman
rekisterdintilomakkeen myota ytj-jarjestelmaan tulee tieto siita, etta yritys on hakeutunut ALV-
velvolliseksi kiinteiston kayttooikeuden luovuttamisesta. Taman jalkeen tulevien vuokrakohteiden
osalta yrityksella on itsellaan velvollisuus seurata sita, mista kiinteistoista se on hakeutunut
verovelvolliseksi ja ndista on sovittava vuokrasopimuksissa. Erillista informointia Verohallinnon tai
muiden viranomaisten suuntaan ei tehda ensimmaisen kerran jalkeen. Menettely on kdaytannéllinen
ja kateva, silla jokaisesta kerrasta erikseen rekisterdintilomakkeiden taytto johtaisi yritysten kannalta
hallinnollisen taakan merkittavaan kasvuun.

Kiinteistokauppojen osalta rekisterdintiprosessia on vield tarkea kuvata hallituksen esityksessa
tarkemmin. Jos yrityksille tulisi velvollisuus toimittaa viranomaisille jokaisesta kaupasta erikseen
hakemus, jonka viranomainen kasittelisi, tama aiheuttaisi vaistamatta viivastyksia kaupantekoon.
Viivastykset kaupanteossa saattaisivat johtaa merkittaviin hairidihin markkinoilla ja pahimmillaan
kauppojen purkaantumiseen. Koska lain sanamuoto ja perustelut mahdollistavat erilaisia tulkintoja
siitd, tuleeko joka kerran tehda erillinen hakemus vai riittadko yrityksen itse tekema seuranta kuten
vuokraustilanteissa, hallituksen esityksen perusteluja tulee tiltd osin selventda. Yleiselle tasolle
jaavat viittaukset kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamista koskevaan rekisteréintimenettelyyn
aiheuttavat epavarmuutta rekisterdintivelvoitteen sisallosta. Pitkdakestoinen rekisterdintiprosessi,
johon sisaltyisi myds myynnin verollisuuden edellytysten tutkinta lisaselvityksineen, vaikuttaisi
myyjan paatdksentekoon kiinteistod myytaessa. On darimmaisen tarkeaa, etta
rekisterdintiprosessista ei luoda kaupanestettd, vaan hallituksen esityksessa kuvataan prosessi
yksityiskohtaisemmin ja yksinkertaisena.

ALV-ryhmien osalta kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta ALV-velvolliseksi merkitdan ryhman
padvastuullinen toimija. Nakemyksemme mukaan kasittely pitdisi olla vastaava myos kiinteiston
myyntien osalta. Toisenlainen tulkinta johtaisi merkittaviin jarjestelmamuutoksiin ja lisaisi
huomattavasti yritysten kustannuksia ja hallinnollista taakkaa. Toivomme, etta hallituksen
esitykseen sisdllytetdadan nimenomainen maininta siitd, etta kiinteiston myynnin osalta ALV-
velvolliseksi hakeutuu ALV-ryhman paavastuullinen toimija.

Nakemyksemme mukaan hakeutuminen yksittdisesta kaupasta paattyy automaattisesti, eika erillista
rekisterista poistumishakemusta tarvita. Yritys kuitenkin pysyy erikseen perustetussa rekisterissa, jos
silla on muita kiinteist6ja, joita se voi tulevaisuudessa myyda. Yrityksen ei toisin sanoen tarvitse
hakeutua erikseen pois rekisteristd, jos se voi myos tulevaisuudessa myyda kiinteist6ja. Tama olisi
hyva kuvata hallituksen esityksessa. Muunlainen jarjestely lisaisi hallinnollista taakkaa niin yrityksissa
kuin Verohallinnossa. Tilanne on vastaavanlainen myds puunmyyjijilla, joten ehdotettu kasittely on jo
talla hetkelld arvonlisdaverotuksessa laajasti kaytossa.
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Erityistd huomiota tulisi kiinnittaa tilanteisiin, joissa verollisen myynnin aineelliset edellytykset
tayttyvat, mutta rekisterditymiseen liittyva muodollinen toimenpide on jaanyt tekematta tai tehty
virheellisesti. Téllaisissa tilanteissa seuraamusten tulisi olla oikeasuhtaisia. Ei olisi perusteltua, etta
yksittdinen menettelyvirhe johtaisi automaattisesti koko tarkistusjarjestelman kannalta
kohtuuttomiin veroseuraamuksiin. Verohallinnolle tulisi jattda mahdollisuus tapauskohtaiseen
harkintaan silloin, kun osapuolet ovat tosiasiassa toimineet sdantelyn tarkoituksen mukaisesti.
Tarkeaa olisi myos varmistaa, ettd jalkikdteen takautuvasti tehty merkinta olisi riittava, jos ostajan
rekisterdintiprosessissa on esimerkiksi Verohallinnosta johtuvien ruuhkien takia viivetta.

Keskinadisen kiinteistdosakeyhtion osakkeiden myynti

Esitys koskee seka suoria kiinteistdjen myynteja, etta keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeiden
myyntid, mutta ei tavallisten kiinteistdosakeyhtididen myynteja. Tama olisi luettavuuden nimissa
hyva todeta hallituksen esityksessa. Merkitysta ei ole silld, omistetaanko tavallinen kiinteistoyhtio
100 %:sti vai pienemmalla omistusosuudella. Esityksessa voisi olla hyva myos tasmentaa, etta
seurattava kiinteistdinvestointi muodostuu kaikissa tilanteissa hankkivalle yhtidlle, eika siihen
yhtioon, jonka osakkeita kaupassa hankitaan.

Myytdessa vuokrauskaytdssa olevan keskindisen kiinteistoosakeyhtion osakkeita, myydaan mukana
usein myods kohteen vuokrasopimukset eli kyse on kokonaisuudesta. Verotuskaytannossa on ollut
epaselvyyksia siita, voidaanko tallainen kokonaisuus katsoa liiketoimintasiirroksi vai onko kyse
kiinteistén myynniksi tulkittavasta tilanteesta. Nakemyksemme mukaan vuokraustoimintaa
harjoittavan yhtion myydessa keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeet ja tahan liittyvat
vuokrasopimukset, kyse voi olla AVL 19 c §:ssa tarkoitetusta liiketoimintasiirrosta, jota ei
arvonlisaverotuksessa katsota myynniksi. Ndissa tilanteissa yrityksilla on vahennysoikeus siirtoon
liittyvista hankinnoistaan, eivatka uudet hallituksen esityksessa esitetyt muutokset koske siirtoa.
Pyydamme lisddmaan esimerkin tallaisesta tilanteesta hallituksen esitykseen.

Kasityksemme mukaan keskindisen kiinteistdosakeyhtion itse tekemien investointien osalta
tarkistusvelvollisuuden edellytykset eivat osakkeiden myyntitilanteessa muutu, eli tarkistus tulee
tehtavaksi ainoastaan, jos tilojen kdytté muuttuu. Pyydamme selkeyden vuoksi ottamaan esimerkin
tasta hallituksen esitykseen.

Kauppahinnan varmistuminen vasta myohemmassa vaiheessa
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Hallituksen esityksen perusteluissa tulisi ottaa kantaa siihen, miten tarkistuskausi maaraytyy
kiinteiston ostajalle (kun myyja valinnut verollisuuden) tilanteissa, joissa kauppahinta on ehdollinen
ja lopullinen kauppahinta voi realisoitua vasta useamman vuoden kuluttua. Kantaa tulisi ottaa seka
tarkistuskauden alkamisajankohtaan etta veron perusteeseen.

Vuokrasuhteen paattyminen ja velvollisuus tehda kertatarkistus

Hallituksen esitysluonnoksen perusteella ymmarramme, etta vuokralaisen on vuokrasuhteen
paattyessa tehtava kertatarkistus itse teettamistaan kiinteistdinvestoinneista vain, jos vuokralainen
saa vuokranantajalta korvauksen tekemistdan kiinteistdinvestoinneista. Se, ettei vuokralainen joudu
tekemaan kertatarkistusta vuokrasuhteen paattyessa on alan toimijoille tarkeda. Arvonlisaverolakiin
ei tule sisdllyttaa myoskaan kannustetta jattaa investoimatta, jos vuokrasuhde saattaa paattya seu-
raavan 10 vuoden kuluessa. Tdman vuoksi pyydamme hallituksen esitykseen viela lisattavaksi
konkreettisia esimerkkeja tilanteesta, jossa kertatarkistusvastuuta ei synny.

Kiinteistoinvestoinnin kasitteen tarkennus

Verotuskaytannossa on noussut usein kysymyksia siitd, minkalainen investointi katsotaan sellaiseksi
perusparannukseksi, etta se katsotaan arvonlisaverolaissa tarkoitetuksi perusparannusinvestoinniksi.
Vaikka nyt lausunnolla olevassa hallituksen esitysluonnoksessa ei ole tarkoitus muuttaa
kiinteistdinvestoinnin kasitetta, olisi nahdaksemme hyva, jos esityksessa voitaisiin tarkentaa niita
kriteereja, joita kiinteistdinvestoinniksi katsottavalta perusparannukselta odotetaan. Lisaksi
hallituksen esityk-sessa voisi esittaa Verohallinnolle pyynnén ohjeistaa nykyista tarkemmalla tasolla
perusparannusinvestoinnin luonteesta.

Etuyhteystilanteet

Esityksessa ei ole otettu kantaa, tulisiko etuyhteystilanteessa tapahtuvan myyntihinnan ylittaa
myynnin kohteena olevan kiinteiston tarkistusvastuun maara jossain tietyssa suhteessa. Jos
konsernitilanteessa kiinteisté myydaan alihintaan konserniyhti-6lle, joka on ALV-velvollinen, mutta
tulee kayttamaan kiinteistda vain osittain vahennykseen oikeuttavaan kayttéon, voidaan
alihintaisella kauppahinnalla saada ai-kaiseksi ALV-jarjestelman kannalta epatarkoituksenmukainen
etu. Nain voisi olla esimerkiksi tilanteessa, jossa kiinteisto rakennetaan konserniyhtion 1 taseeseen.
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Konserniyhtio 1 ottaa kiinteiston 100 % vahennyskelpoiseen kayttoon ja tekee taydet vahennykset.
Konserniyhtio 1 myy kiinteiston konserniyhtidlle 2, joka on ALV-rekisterissd, mutta kayttaa
kiinteistda vain osittain verollisessa liiketoiminnassa. Jos myyntihinta alittaa kiinteistodn alun perin
kohdistuneen ALV-seurantavastuun maaran, on konsernissa mahdollisuus saada jarjestelmalle
vierasta etua. Ruotsissa on kayty keskustelua, jonka perusteella lainsdadantoon on pohdittu
rajausmahdollisuuksia timankaltaiseen tilanteeseen. Taméankaltainen pohdinta olisi syyta kayda
myos hallituksen esitysta jatkovalmistellessa.

Yritysjarjestelytilanteet

Piddmme tarkedna, ettd uudella sdantelylla ei ole vaikutusta yritysjarjestelyissa siirtyviin
kiinteistoihin. Toivomme, etta hallituksen esityksessa todetaan, etta lainsdaadantomuutoksella ei ole
seurauksia fuusioissa, jakautumisissa ja muissa liiketoimintajarjestelyissa siirtyvien kiinteistojen
tarkistusvastuusaannoksiin.

Luonnoksen sisdisen rakenteen osalta huomiota voisi kiinnittdaa seuraavaan: Liikkeen tai sen osan
luovutusta koskevat muutokset (s. 45) on esitetty padotsakkeen "5 Muut toteuttamisvaihtoehdot"
alla. Otsikointi aiheuttaa epavarmuutta, silld kuvaus ndyttaa sisaltdavan hylattyjen vaihtoehtojen
pohdinnan lisaksi myds ehdotuksen menettelyksi AVL 19 c §:n tilanteissa.

Vahennettava vero

Jos kiinteiston myynnista hakeudutaan verolliseksi, ovat nakemyksemme mukaan my®os kiinteiston
myyntiin tai ostoon liittyvat hankinnat AVL 102 §:n nojalla vahennyskelpoisia. Pyydamme, etta
tulkintaepaselvyyksien valttamiseksi asiasta tehdaan hallituksen esityksessa nimenomainen
maininta. Lisdksi pyydamme esimerkkia tilanteesta, jossa kiinteisto on ollut verollisen liiketoiminnan
kaytossa, mutta kiinteiston myynnista ei hakeuduta ALV-velvolliseksi.

Pyyddamme sisallyttamaan hallituksen esitykseen myos esimerkin tilanteesta, jossa ostajan
verollisuusaste myohemmassa vaiheessa muuttuu tarkistuskauden ollessa kesken.

Varainsiirtoveron peruste
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Kasityksemme mukaan arvonlisaverollisuuden valinta ei voi vaikuttaa kiinteiston myynnista
suoritettavan varainsiirtoveron maaraan, koska arvonlisdveron osuutta ei tule laskea osaksi
varainsiirtoveron perustetta. Mahdollisien tulkintaepaselvyyksien valttamiseksi pyydamme, etta
hallituksen esityksessa mainittaisiin tastd nimenomaisesti. Pyyddamme myos, etta epaselvyyksien
valttamiseksi varainsiirtoverolakia paivitetdan siten, etta laissa nimenomaisesti todetaan, ettei
arvonlisaveron osuutta oteta huomioon laskettaessa varainsiirtoveron perustetta.

Voimaantulo ja siirtymasaannokset

Esitetty sdaantely vaikuttaa merkittavasti pitkan aikavalin kiinteistdinvestointeihin, joiden
suunnittelu- ja toteutusaika voi olla useita vuosia.

Taman vuoksi pidamme erittain tarkeana, etta:

. saantelyn lopullinen sisaltoé vahvistuu hyvissa ajoin ennen voimaantuloa;

. Verohallinnon ohjeistus julkaistaan riittdvan ajoissa;

J siirtymasaannodkset laaditaan mahdollisimman selkeiksi; seka

. arvioidaan, onko esitetty voimaantuloajankohta yritysten ndakdkulmasta realistinen.

Erityisesti ennen lain voimaantuloa kdynnistettyjen hankkeiden seka keskeneraisten
rakennushankkeiden kohtelu tulisi ratkaista yksiselitteisesti siirtymasaannoksissa.

Yhteenveto

Pidamme esityksen tavoitetta perusteltuna ja valintoja tarkoituksenmukaisina, mutta katsomme,
ettd jatkovalmistelussa tulisi erityisesti:

1. huomioida leasingrahoitus ja hallintaoikeuteen perustuvat kiinteistéjarjestelyt;

2. vahvistaa, ettei arvonlisdveroa voida missédan tilanteessa laskea varainsiirtoveron
perusteeseen ja tehda tarvittavat muutokset myds varainsiirtoverolakiin;

3. selventaa yritysjarjestelyjen kasittelya;

4, varmistaa rekisterdintimenettelyn toimivuus ja oikeasuhtaiset seuraamukset; seka
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5. laatia kattavat siirtymasaannokset ja julkaista ohjeistus hyvissa ajoin ennen lain voimaantuloa.

Nailla muutoksilla ehdotuksen tavoitteet voitaisiin saavuttaa ilman tarpeettomia markkinahairioita,
investointien vaikeutumista tai verovelvollisille aiheutuvaa kohtuutonta hallinnollista taakkaa.

Elinkeinoelaman keskusliitto EK

Talous ja tutkimus

Sami Pakarinen

Johtaja

Ruohola Tiina
Elinkeinoelaman keskusliitto EK
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