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Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Kiinteistokaupan arvonlisaveromuutoksia tulee tasmentaa

* FA katsoo, ettd myyjan hakeutumisen edellytyksena tulee olla joko ostajan suostumus tai ainakin,
kuten vuokrauksen osalta se, ettd ostaja hankkii kiinteiston arvonlisaverollista liiketoimintaa varten.

e Esityksessa tulee FA:n mukaan tarkentaa, ettd hakeutumismahdollisuus koskee my6s vuokratulle
maapohjalle rakennettua rakennusta ja rakennelmaa tai muun hallintaoikeuden perusteella
maapohjalle perustettuja rakennuksia ja rakennelmia. Lisdksi esityksessa tulee tarkentaa, etta myds
sellaiset rakennusten tai rakennelmien kaupat, joissa ei siirry maapohjaa, voivat olla hakeutumisen
kohteena.

¢ FA katsoo, ettd hallituksen esityksessa tulisi selkedsti todeta, ettd vuokraustoiminnan tapaan ALV-
ryhman vastuutilittdja hakeutuu arvonlisaverovelvolliseksi kiinteistén myynnista tilanteissa, joissa
kiinteiston myyja kuuluu alv-ryhmaan.

Hallituksen esitysluonnoksessa ehdotetaan arvonlisdverolain muuttamista siten, etta
kiinteistdinvestointien arvonlisdverovahennysten tarkistusjarjestelmasta poistettaisiin vahennyksen
tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtoa koskevat sdannokset. Jatkossa kiinteistdinvestointiin
sisaltyvan arvonlisdveron vahennysta tarkistettaisiin jaljelld olevalta tarkistuskaudelta aina
kiinteiston luovutuksen yhteydessa. Talloin kiinteistdon katsottaisiin olevan jaljella olevan
tarkistuskauden ajan kokonaan muussa kuin vdhennykseen oikeuttavassa kdytossa. Veron
kertaantumisen valttamiseksi lakiin lisdttaisiin sdannokset siita, etta erdat kiinteiston myynnit
voitaisiin tiettyjen edellytysten tayttyessa valita arvonlisaverollisiksi. Jos kiinteiston myynti
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valittaisiin verolliseksi, kiinteiston katsottaisiin olevan jaljelld olevan tarkistuskauden ajan
vahennykseen oikeuttavassa kaytossa. Verolliseksi valittuun kiinteiston myyntiin sovellettaisiin
padsaantoisesti ostajan kadnnettya verovelvollisuutta.

Suomessa talla hetkelld kaytossa oleva menettely on toiminut FA:n nakemyksen mukaan erittdin
hyvin erityisesti hallinnollisesta nakékulmasta. Suomen saannoksia on kuitenkin muutettava Unionin
tuomioistuimen tuomion C-787/18, S6gard Fastigheter vuoksi.

FA pitda ehdotettua mallia sinallaan perusteltuna, mutta katsoo, etta jatkovalmistelussa tulisi
kiinnittaa erityista huomiota sadntelyn kdytanndn toimivuuteen, hallinnolliseen taakkaan seka
tilanteisiin, joissa ostaja harjoittaa kokonaan tai padosin arvonlisdaverotonta toimintaa. Tarkeda on
myo0s, ettd jatkovalmistelussa laaditaan kattavat siirtymdsaannokset ja etta Verohallinnolle jaa lain
vahvistamisen jdlkeen riittavasti aikaa laatia ja julkaista kattava ohjeistus hyvissa ajoin ennen lain
voimaantuloa.

Esityksessa tulisi FA:n mukaan huomioida tarkemmin erityisesti seuraavat nakokohdat.

1 Ostajan suostumusta / ostettavan kiinteiston arvonlisdverollista kayttoa tulisi edellyttaa
myyjan hakeutumiselle

Hallituksen esitysluonnoksessa ehdotetaan, ettda myyja voisi valita myynnin verollisuuden.
Edellytyksena on (ostajan ollessa elinkeinonharjoittaja) ainoastaan, etta ostaja olisi merkitty
arvonlisaverollisten rekisteriin. Myynti aloittaisi ostajalla uuden 10 vuoden tarkistuskauden koko
hankinnan osalta.

Talta osin FA huomauttaa, etta tallainen malli asettaisi padasiassa arvonlisdverotonta toimintaa
harjoittavat, erityisesti pienemmat toimijat todella epdedulliseen asemaan. Pienemmilla toimijoilla
on vdhemman neuvotteluvoimaa ja vaihtoehtoja. Arvonlisdaveron lisaaminen hankintahinnan paalle
lisaisi ndiden toimijoiden kustannuksia merkittavasti nykyisesta.

Hakeutumisen edellytyksena tulisi FA:n mukaan olla joko ostajan suostumus tai ainakin, kuten
vuokrauksen osalta, etta ostaja hankkii kiinteistdn - ainakin osittain — arvonlisaverollista
liilketoimintaa varten. Pelkastaan se, etta ostaja on arvonlisdaverovelvollisten rekisterissa, ei tarkoita
arvonlisaverollista kdayttda. Ostajan tulisi antaa tasta vakuutus myyijalle, jotta myyja voisi hakeutua
myynnista arvonlisaverolliseksi.

2 Esityksessa tulisi huomioida eri mallit kiinteistdinvestointien tekemiseen
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HE-luonnoksessa on todettu sivulla 28, ettd myynnin verollisuuden voisi valita, jos myytava kiinteisto
on kayttéonotettu rakennus tai rakennuksen osa siihen liittyvine maapohjineen. Rakennuksella
tarkoitettaisiin kiintedsti maapohjaan perustettua rakennelmaa. Talld hetkellad saaddstekstissa (30a§)
viitataan vain rakennukseen tai rakennuksen osaan. FA katsoo, ettd hakeutumismahdollisuuden
piirissa tulisivat olla kaikki arvonlisdaverodirektiivissa tarkoitetut rakennukset, rakennelmat tai
rakennukseen/rakennelmaan pysyvasti asennetut osat, koneet ja laitteet.

HE-luonnoksen vaikutusarviossa (sivu 41) on my0ds todettu, ettd esitys ei vaikuttaisi suoraan niihin
yrityksiin, jotka eivat tee suoria kiinteistokauppoja tai esityksessa tarkoitettuja osakekauppoja. Esitys
ei talta osin tunnu tunnistavan kaikkia eri malleja kiinteistdinvestointien tekemiseen. Erityisesti
leasingrahoituksella rahoitetut kiinteistdinvestoinnit karsisivat tehdyista rajoituksista.
Leasingrahoitus on rakennusten ja rakennelmien kohdalla voitu strukturoida joko niin, etta
jarjestelyyn kuuluu maanvuokraoikeus tai muu maapohjan kayttéoikeus 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.

Leasingrahoitusta kaytetdan paljon esimerkiksi kiinteistoiksi katsottavien siirrettdavien rakennusten
(kuten parakkikoulut) tai muiden kiinteistoiksi katsottavien rakennelmien (esimerkiksi tuulivoimalat
ja sahkonsiirtoverkot) rahoittamiseen. Esimerkiksi sahkonsiirtoverkkojen kohdalla verkkojen
sijoittaminen kiinteist6lle perustuu lunastuslain mukaiseen kayttéoikeuteen, joka on kirjattu
kiinteistolle verkkoyhtion (ei leasingrahoittajan) nimiin. Nama jaisivat uusien sdannosten
soveltamisalan ulkopuolelle, jos myynnista hakeutuminen edellyttaisi myos maa-alueen myyntia
samalla, mika pahimmillaan lisdisi niiden kustannuksia merkittavasti.

Lisaksi FA:n mukaan tulee huomioida, etta kiinteist6lla tarkoitetaan myds rakennukseen tai
rakennelmaan asennettua ja siihen kiinteasti kuuluvaa osaa, jota ilman rakennus tai rakennelma on
puutteellinen, kuten ovet, ikkunat, katot, portaikot ja hissit (palvelevat kiinteiston kayttoa). Tallaisia
voivat olla esimerkiksi rakennuksen katolle asennettavat aurinkopaneelit. Jos ne tulevat osaksi
kattoa ja toimivat kattona, ja lisdksi ne integroidaan rakennuksen sahkoélaitteistoihin, niitad on
pidettava kiinteistoon kiintedsti kuuluvina osina ja niiden hankintaa kiinteistdinvestointina. Myds
naita rahoitetaan monesti leasingrahoituksella, eli paneelien omistajalla ei ole hallintaoikeutta
maaperadn. Ndiden jattaminen soveltamisalan ulkopuolella lisdisi merkittavasti tallaisten
sopimusten kustannuksia tai lopettaisi ne kokonaan.

Talta osin FA katsoo, ettd esityksessa tulisi tarkentaa, ettd hakeutumismahdollisuus koskee myds
vuokratulle maapohjalle rakennettua rakennusta tai rakennelmia (kun vuokraoikeus siirtyy) tai muun
hallintaoikeuden perusteella maapohjalle perustettuja rakennuksia tai rakennelmia (esimerkiksi
kiinteistoiksi katsottavat siirrettavat rakennukset). Lisaksi esityksessa tulisi tarkentaa, etta myos
sellaiset rakennusten tai rakennelmien kaupat, joissa ei siirry maapohjaa, voivat olla hakeutumisen
kohteena.
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3 Verovelvollisuusryhmat tulee huomioida esityksessa

Rahoitus- ja vakuutusalan toimijoille on tyypillistd muodostaa verovelvollisuusryhmia
arvonlisaverotuksessa. Naita ei kuitenkaan ole huomioitu lausuntokierroksella olevassa hallituksen
esitysluonnoksessa. FA katsoo, ettd hallituksen esityksessa tulisi selkedsti todeta, etta
vuokraustoiminnan tapaan ALV-ryhman vastuutilittdja hakeutuu arvonlisaverovelvolliseksi
kiinteistdon myynnista tilanteissa, joissa kiinteiston myyja kuuluu alv-ryhmaan.

4 Muita tarkennusta vaativia kohtia

Ylla esitettyjen nakdkohtien lisdksi FA haluaa tuoda esille aiheita, jotka vaativat selventamista
jatkovalmistelussa.

o Rekisterdityminen ja rekisterista poistaminen: taytyyko erikseen hakea rekisterista
poistamista, jos kyseessa on myyntikohtainen hakeutuminen? Kiinteiston myynnista
rekisteroitymisen tulisi olla helppoa ja nopeaa. Samoin rekisterista poistamisen, jos se on erikseen
tehtava.

o Jos myyja hakeutuu kiinteistdn myynnista arvonlisaverovelvolliseksi, ostajan kddnnetty
arvonlisaverollisuuden ei tulisi vaikuttaa ostosta maksettavaan varainsiirtoveroon. Tama tulisi FA:n
mukaan todeta selkedsti hallituksen esityksessa. Hallituksen esityksessa tulisi selkeyden vuoksi
mainita myos selkedsti, etteivat yritysjarjestelyt (kuten sulautuminen tai jakautuminen) aiheuta
kertatarkistusta.

o HE-luonnoksen mukaan ostajan tulee olla arvonlisdaverovelvollisten rekisteriin merkitty
elinkeinonharjoittaja, tai kunta, hyvinvointialue tai valtio. FA katsoo, ettei silld, mista ostaja on
hakeutunut arvonlisaverovelvolliseksi (liiketoiminta, kiinteiston kayttéoikeuden luovutus jne.), saisi
olla merkitysta kiinteiston luovutustilanteiden arvonlisdverokasittelylle.

o Jos ostettava kiinteistd on vain osittain tai ei ollenkaan arvonlisaverollisessa kaytossa
ostohetkelld, vahentdaako ostaja alv:n kiinteiston hankintahetken alv-asteen mukaan? Tasta olisi hyva
saada hallituksen esitykseen esimerkki.

o Jos kaupan kohteena on keskindisen kiinteistoyhtion osakkeet ja myyja on tehnyt
kiinteistdinvestoinnin ja hakeutuu kiinteistoén myynnista arvonlisaverovelvolliseksi, myyja hakee koko
jaljelta olevalta kiinteistdinvestoinnin tarkistusajalta arvonlisdaveron takaisin. Jos alun perin tehty
osittainen vahennys, voidaan tehda kertatarkastus lisdavahennyksista - voisiko tasta tilanteesta saada
esimerkin?

o Tarkistetaanko myynnin arvonlisaveroa kuten nykyisinkin kiinteistdinvestointien alv-astetta
vuosittain vaiko vain silloin, kun kiinteisté6 myydaan? Miten tilinpaatoksessa huomioidaan
tulevaisuudessa nama ALV-vastuut?
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o Kun ostaja myy edelleen sellaisen kiinteiston tai keskindisen kiinteistoyhtion osakkeet, jonka
myynnista ensimmainen myyja on hakeutunut arvonlisdaverovelvolliseksi, tekeekoé ensimmainen
ostaja kertatarkistuksen kauppahinnan arvonlisdaverosta? Enta jos kiinteistdo myydaan viela
uudelleen?
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