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Tutkielma késittelee kiinteistoosakeyhtididen varainsiirtoverotusta liikeyhtion ja kiinteis-
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seen luettavia suorituksia ja suoritusvelvoitteita sekd tuodaan esille suoritukseen ja suori-
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vuttajan etuyhteysaseman tai luovuttajan vieraalle pddomalle saatavan suorituksen ndkd-

kulmasta.
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Tutkimus késittelee varainsiirtoverotusta kiinteistoyhtididen ndkokulmasta. Tutkimuk-
sen aiheen valintaan olen péétynyt, koska olen tydssédni huomannut, ettd varainsiirtove-
rotukseen liittyy ongelmia erityisesti kiinteistoyhtididen osalta. Aihe on ajankohtainen,
koska varainsiirtoverotukseen liittyvét kysymykset muiden kuin keskindisten kiinteisto-
osakeyhtididen osalta ovat tulleet eri tavalla ongelmallisiksi, koska varainsiirtoverolain
(VSVL, 931/1996) sdédnnoksid osin muutettiin vuonna 2013 siten, ettd niin kutsuttujen
litkeosakkeiden (tavalliset osakeyhtidt) ja kiinteistdosakeyhtididen soveltamat varain-
siirtoverokannat eriytettiin ja varainsiirtoveron perusteeseen otettiin mukaan kauppahin-
nan tai muun vastikkeen lisdksi myos luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle te-
kema suoritus, joka on luovutussopimuksen ehtona, seki suoritusvelvoite, josta luovu-
tuksensaaja on luovutussopimuksen ehtojen mukaisesti ottanut vastattavakseen, mikéli
suorituksen tai suoritusvelvoitteen katsotaan tulevan luovuttajan hyviksi.! Aikaisemmin
varainsiirtoveron osalta ei ollut myoskéén tarpeen erotella yhtioitd sen mukaan, ovatko
kiinteistdosakeyhtiditd vai tavallisia osakeyhtiditd, koska kummatkin yhtiét sovelsivat
samaa verokantaa. Aikaisempien sdédnndsten voimassaollessa ei myoskéddn samalla ta-
valla ollut tarpeen selvittdd luovutuksen yhteydessd luovuttajan hyviksi tulleita suori-
tuksia tai suoritusvelvoitteita, koska ndma eivit kuuluneet padsidantdisesti varainsiirto-
veron laskentaperusteeseen.” Pidasiallisena varainsiirtoveronlaskentaperusteena oli ai-

kaisemmin luovuttajalle maksettu luovutushinta eli useimmiten kauppahinta.

Katson aiheen olevan edelleen hyvin ajankohtainen, koska aiheeseen liittyy edelleen so-
veltamisongelmia ja aiheesta on niukasti oikeuskdytdntdd. Varainsiirtoveron lainopilli-

nentutkimus ei ole nauttinut suurta suosiota viime vuosina ja varainsiirtoverotuksellisiin

! Muutoksella toteutettiin pitklti valtiontalouden fiskaalisia tavoitteita, joita tuki arvopaperimuotoisen
kiinteiston omistamiseen tai hallintaan oikeuttavien arvopapereiden varainsiirtoverokannan nostaminen ja
yhtidlainaosuuden ottaminen mukaan varainsiirtoveron perusteeseen. Kiinteistdjen omistamiseen tai hal-
lintaan oikeuttavien osakkeiden alhaisemman varainsiirtoverokannan katsottiin suosivan arvopaperimuo-
toista kiinteistdn omistamista tai hallintaa suoran kiinteistbomistuksen kustannuksella. Ks. HE 125/2012
vp ja muutoksen tavoitteiden tulkinnasta: Svensk Verotus 2018, s. 491

2 Muutosta on myds kritisoitu kirkkéisti, koska varainsiirtoveron on katsottu olevan haitallinen vero, sen
muuttamista heikentdvan vaikutuksen vuoksi. Ks. VATT:n ja Helsingin kaupungin kanslian tutkimus:
”Effects of Real Estate Transfer Taxes: Evidence from a Natural Experiment” 2018



kysymyksiin ei ole samalla tavalla kiinnitetty tutkimuksessa huomiota, koska varainsiir-
toveron osuus esimerkiksi vuonna 2018 valtion verotuloista oli talousarvion mukaan
hieman alle 2 %. Varainsiirtoveron verokertymin on kuitenkin ollut kasvussa ja vero-
kertymén on arvoitu hieman nousevan vuonna 2019, joten varainsiirtoverotuksellisen
tutkimuksen tarve on perusteltua ja varainsiirtovero ei ole kuoleva vero.® Vaikka vero-
kantoja arvopaperimuotoisen kiinteistbomistuksen ja suoran kiinteistonomistuksen
osalta VSVL sddnndsten uusimisen yhteydessé tuotiinkin Iihemmads toisiaan, voidaan
sdanndsten katsoa silti suosivan vield arvopaperimuotoista kiinteistonomistusta. Osake-
yhtididen perustamisen miéra on ollut pienessa kasvussa 2014-2018 PRH:n tilastojen
mukaan, mutta tilastoista ei nie erottelua kiinteistdyhtididen ja liikeyhtididen valilla.*
Oletettavaa kuitenkin on, ettd myos kiinteistoyhti6itd on perustettu enemmén ja osake-
yhtididen perustamisen suosio on myos jatkunut, kun minimiosakepddoma poistui yksi-
tyisilti osakeyhtioiltd 1.7.2019.° Téamin vuoksi kiinteistdyhtiihin liittyvid varainsiirto-

veroa koskevia tulkintatilanteitakin voidaan olettaa syntyvin enemman.

Varainsiirtoverolain sddnndsten muutos linkittyy vahvasti my6s muuhun verolainséé-
déntoon ja oikeuskdytidntoon litkkeyhtion ja kiinteistoyhtion rajanvedon osalta, joka osal-
taan aiheuttaa koherenssia varainsiirtoverotuksen osalta peilattuna vero-oikeuteen ja
muihin oikeudenaloihin. Varainsiirtoverotusta koskevaa vero-oikeudellista tutkimusta
on my0s viime vuosina tehty niukasti ja katson tdimén vuoksi atheen tutkimuksen tuo-

van hy0tyjd kiytdnnon lainsoveltamisessa.

1.1.1 Tutkimuskysymykset

Tutkimuskysymyksend on selvittdd kiinteistoyhtioihin liittyvid erityispiirteitd varainsiir-
toverolain ndkokulmasta. Kiinteistoyhtioilld tarkoitetaan tdssé kiinteistojen omistamiseen
ja hallintaan keskittyneitd osakeyhtioitd, joiden osakkeet eivit oikeuta minkdén huoneis-
ton hallintaan. Tutkimuksessa tarkastellaan osin myds vastaavia muita yhtigité ja jaotte-
lua erityyppisten kiinteistoyhtididen vililld. Asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiin-
teistoosakeyhtididen osalta tarkastelu jdi tarkoituksellakin vdhdisemmaille huomiolle,
koska katson néihin liittyvén véhemmaén tulkintaongelmia varainsiirtoverolain nékdkul-

masta, koska asunto- ja  keskindisten  kiinteistoosakeyhtididen  osalta

3 Valtion talousarvioesitys, kohta Varainsiirtovero
4 PRH:n tilasto
SKs. HE 305/2018 vp



varainsiirtoverotuksen sadannoksiin liittyy vdhemmaén tulkinnanvaraisuutta ja oikeuskay-
tdntod varainsiirtoverotuksen osalta asunto-osakeyhtidisté ja keskindisisti kiinteistdosa-
keyhtidista 10ytyy huomattavasti enemmaén ja néin ollen tulkintaongelmia néihin yhtioi-

hin liittyy mielesténi vihemmin.®

Tutkimuksen yhtend keskeisend tutkimuskysymyksené on esimerkiksi selvittaa sitd, ettd
milloin osakeyhtiotd on pidettdva péddasiallisesti tosiallisesti kiinteistdjen omistamista ja
hallintaa harjoittavana kiinteistoyhtioné ja milloin elinkeinotoimintaa harjoittavana lii-
keyhtiond, koska yhtiot noudattavat osakeluovutuksissa erisuuruista varainsiirtoverokan-
taa. Verohallinto on varainsiirtoverotuksesta antamillaan ohjeilla pyrkinyt selventimaan
varainsiirtoveroon liittyvid tulkintaongelmia, mutta ohje on osin puutteellinen, eikéd se
vastaa moniin kdytdnnon tulkintakysymyksiin. Osaltaan aihetta on késitelty useissa oi-
keustieteellisissd artikkeleissa ja osin myos oikeuskirjallisuudessa, mutta suuri osa va-
rainsiirtoverotusta koskevasta oikeustieteellisestdkirjallisuudesta on kirjoitettu jo ennen
varainsiirtoverolain osittaista muutosta. Oikeuskdytdnnon valossa varainsiirtoverotuksel-
lisiin kdytdnnon kysymyksiin on saatu selvyyttd. Pyrin tutkimuksessani tuomaan esiin
kaytdnnon ongelmia, joita kiinteistoyhtididen varainsiirtoverotukseen liittyy yhtion toi-

minnan eri vaiheissa ja selvittdmiin mahdollisia tulkintoja ndihin ongelmiin.

Toisena keskeisend tutkimuskysymyksena on tarkastella varainsiirtoverolaissa ilmenevii
suorituksen ja suoritusvelvoitteen késitettd, koska télld on merkittiva rooli kdytdnnon va-
rainsiirtoverotuksessa. Varainsiirtoverolain 20 §:n mukaan suoritus tai suoritusvelvoite,
josta luovutuksensaaja on ottanut vastattavakseen ja joka on luovutussopimuksen ehtona,
kuuluu varainsiirtoverolain laskentaperusteeseen, jos suoritus tai suoritusvelvoite tulee
luovuttajan hyviksi. Suoritusvelvoite voidaan samaisen lain kohdan mukaan suorittaa
myds muulle taholle kuin luovuttajalle, mutta suorituksen tai suoritusvelvoitteen tulee
kuitenkin olla sellainen, ettd suoritusvelvoitteen voidaan katsoa tulevan luovuttajan hy-

viaksi. Tarkoituksena on tutkia tarkemmin, minkélaiset suoritukset tai suoritusvelvoitteet

® Varainsiirtoverotuksellinen tutkimus on painottunut pitkilti asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiin-
teistoosakeyhtididen osakkeiden luovutuksiin. Liséksi varainsiirtoveron mahdollisia haittoja muuttoon ja
sijoittautumisvapauteen on tarkasteltu ldhinné kotitalouksien ndkokulmasta, eikéd esimerkiksi kattavaa tut-
kimusta varainsiirtoveron vaikutuksista yritysten sijoittautumiseen ole samaan tapaan tehty. Ks. varain-
siirtoverokannan alentamisesta tai varainsiirtoveron korvaamisesta muuttoverolla, asuntotuloverolla tai
kiinteistoveron korotuksella seké edelld mainittujen toimenpiteiden mahdollisten vaikutusten arvioinnista:
Linnakangas Verotus 2018, s. 502-503 ja Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminta: Varainsiirtove-
ron asuntomarkkinavaikutukset: Tutkimustietoa verouudistuksesta.



kaytannossd voidaan kiinteistoyhtion osakkeiden luovutuksissa katsoa kuuluvan varain-

siirtoveron laskentaperusteeseen.

1.1.2 Tutkimuksen tavoitteet

Tutkimuksen tavoitteena on selvittdd varainsiirtoverotuksen kannalta keskeiset seikat
kiinteistoyhtididen ndkokulmasta ja 10ytaa tulkintaohjeita varainsiirtoverotuksellisiin on-
gelmiin, jotka liittyvit kiinteistoyhtidihin, kuten suorituksen ja suoritusvelvoitteen méé-
rittelyyn. Lisdksi tutkimuksen tavoitteena on selvittdd varainsiirtoveron kannalta keskei-
sien kdsitteiden sisdltod. Viimeiseksi tutkimuksessa on tavoitteena selvittdi eroja, milloin
osakeyhti6 on tulkittava kiinteistoosakeyhtioksi ja milloin osakeyhtiétd on pidettava ta-

vallisena osakeyhtiona.

1.1.3 Metodi

Tutkimusmetodina tédssé tutkielmassa on oikeusdogmatiikka eli lainoppi. Oikeusdogma-
tiikka tutkii normeja ja niiden sisilt6jé, ja pyrkii vastaamaan sithen, miten aktuaalisessa
tilanteessa tulisi toimia voimassa olevan oikeuden mukaan seki systematisoi eli jasentdd
voimassa olevaa oikeutta.” Lainoppi on valikoitunut timin tutkimuksen metodiksi,
koska katson sen parhaiten vastaavan tutkimuskysymyksiin ja tukevan tdmin tutkimuk-

sen tavoitteita.
2 Aikaisempi tutkimus aiheesta

2.1 Aikaisempi tutkimus

Varainsiirtoverotusta kiinteistoyhtididen ndkokulmasta vuoden 2013 varainsiirtoverolain
muutosten jélkeen on tutkittu lainopillisesti melko vdhén. Kattavaa viitoskirjatutkimusta
tai muuta kattavaa yleisteosta ei ole aiheesta julkaistu. Varainsiirtoverosta on ylipddtain
julkaistu oikeustieteellinen Varainsiirtoverotus -yleisteos vuonna 2007, mutta siind ei ole
huomioitu varainsiirtoverotusta kiinteistoyhtididen osalta, koska sddnnokset ovat osin
muuttuneet teoksen julkaisun jilkeen®. Kiinteistdjen ja huoneisto-osakkeiden verotus —
teos kisittelee kuitenkin jonkin verran varainsiirtoverolain muutoksia ja ottaa kantaa ja-

otteluun keskindisten ja muiden kiinteistdosakeyhtididen vililld ja tarjoaa esimerkkeja

" Husa — Mutanen — Pohjalainen 2008 s. 19-20
8 Ks. Puronen 2007



muista kiinteistdosakeyhtidistd.” Tarkastelu jii kuitenkin tavallisten osakeyhtididen ja
kiinteistdosakeyhtididen rajanvedon osalta melko suppeaksi. Varainsiirtoverolain vuoden
2013 muutoksista on julkaistu muutama asiantuntija-artikkeli'?, mutta tarkastelu niissi
artikkeleissa painottuu lainsddddnnon muutoksien tarkasteluun verrattuna aikaisempaan
lainsdddantoon ja pitkélti lopputulemana ndissé artikkeleissa todetaan, ettd asiasta olisi
syytd saada KHO:n ennakkoratkaisu, joka loisi tulkintapohjaa varainsiirtoverotukseen
liittyvélle tulkinnalle kiinteistdosakeyhtididen osalta. Liséksi aihetta on tarkasteltu muu-
tamassa maisteritutkielmassa'!, mutta niissikin tutkimuskysymyksen rajaus on ollut toi-
senlainen eikd tutkimus ole keskittynyt kiinteistoyhtididen varainsiirtoverotuksellisiin
erityispiirteisiin. Aiheen tutkiminen aikaisemman tutkimuksen valossa on siten perustel-

tua.

2.2 Keskeiset kasitteet tutkimuksen kannalta

Tutkielman keskeiset kisitteet ovat kiinteistoyhtid, arvopaperi ja suoritus tai suoritus-
velvoite, jonka voidaan katsoa tulevan luovuttajan hyviksi. Tutkimuksessa pyrin selvit-
tdmain ndiden kasitteiden siséltdd ja tulkintaa. Lisdksi pyrin selvittdmiin rajanvertoa,
milloin yhti6 on tulkittava tavalliseksi liiketoimintaa harjoittavaksi osakeyhtioksi ja mil-
loin on kyse kiinteistdosakeyhtidistd, jonka toiminta painottuu kiintein omaisuuden
omistamiseen ja hallintaan. Lisdksi pyrin tutkimuksessa selvittimédén ja tarkastelemaan
tarkemmin sitd, ettd mink&laiset suoritukset tai suoritusvelvoitteet on kiinteistoyhtion

osakkeiden luovutuksessa luettava varainsiirtoveron laskentaperusteeseen.

2.3 Keskeinen aineisto tutkimuksen kannalta

Tutkimuksen kannalta keskeisend aineistona ovat varainsiirtoverolaki, lain esity6t, va-
rainsiirtoverotuksesta kirjoitettu oikeustieteellinen kirjallisuus ja artikkelit sekd verohal-
linnon julkaisemat varainsiirtoverotusta koskevat ohjeet. Varainsiirtoverolaki on ei-kes-
kindisten kiinteistdosakeyhtididen varainsiirtoverotuksen ndkdkulmasta hyvin suppea ja
tulkintakysymyksissa tdytyy turvautua pitkalti lain esitoihin. Lain esitdissé ei kuiten-
kaan oteta selkedsti kantaa esimerkiksi siihen, ettd mitkd ovat sellaisia luovutussopi-

muksen ehtona olevia suorituksia tai suoritusvelvoitteita, joiden katsotaan tulevan

% Réibind — Myllymdiki 2016 5.76-78

10Ks. Ahopelto Edilex 2016, Viinski — Hietala Verotus 2011, Hietala — Pettersson Verotus 2013, Vesi-
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luovuttajan hyvéksi, vaikka muutamia esimerkkejé esitdissi onkin annettu. Varainsiirto-
verotuksesta kirjoitettu oikeustieteellinen kirjallisuus on melko pitkélti vanhentunutta,
koska kattavin yleisteos aiheesta on julkaistu ennen varainsiirtoverolain sddnndsten
muutoksia vuonna 2007.!? Varainsiirtoverolain vuoden 2013 jilkeen on julkaistu kui-
tenkin Kiinteistdjen ja huoneistojen verotusta késitteleva yleisteos, jossa on otettu huo-

t.!3 Teos keskittyy

mioon vuonna 2013 varainsiirtoverotuksessa tapahtuneet muutokse
kuitenkin kiinteistdjen ja huoneisto-osakkeiden verotukseen kokonaisuudessaan ja eri-
tyiskysymykset liittyen kiinteistoyhtididen varainsiirtoverotukseen jdévét teoksessa va-
hemmélle huomiolle. Varainsiirtoverolain muutoksista on kirjoitettu myds muutama asi-
antuntija-artikkeli, joissa on tuotu esiin varainsiirtoverotuksellisten tilanteiden arvioin-
tia, mutta artikkeleissa toivotaan korkeimmalta hallinto-oikeudelta linjausta muutamiin
kysymyksiin.!'* Verohallinnon julkaisema varainsiirtoverotuksen yhteniistimisohje sen
sijaan pureutuu asiaan hieman syvemmin ja késittelee kiinteistoyhtididen verotusta laa-
jemmin. Ohjeesta ei kuitenkaan 10ydy selkeité tulkintaohjeita esimerkiksi suorituksille
tai suoritusvelvoitteille, jotka on katsottava varainsiirtoveron laskentaperusteeseen. Oh-

jeessa paddytidn pitkilti vain toistamaan laissa mainittu yleissdinngs. '

2 MAARITELMISTA

Kiinteistoyhtiolld viitataan tissé tutkielmassa kaikkiin muihin varainsiirtoverolain 20.3
§:n 2, 3 ja 4 kohtien tarkoittamiin osakeyhtioihin, joita ei ole katsottava asunto-osakeyh-
tioiksi tai keskindisiksi kiinteistdosakeyhtidiksi. Kiinteistoyhtion toiminnan tulee VSVL
20.3 §:n mukaan tosiasiallisesti kasittdd kiinteistdjen omistamista tai hallintaa tai yhtion
tulee tosiasiallisesti padasiallisesti omistaa ja hallita asunto-osakeyhtiéiden, asunto-
osuuskuntien, keskindisen kiinteistdosakeyhtididen, kiinteistoosuuskuntien osuuksia tai
ei-keskindisen kiinteistoyhtion osakkeita. Kiinteistoyhtion madritelméan kuuluu myds
VSVL 18 §:n mukaan sellaiset ulkomaiset (arvopaperi)yhteisot, joiden toiminta tosiasi-
allisesti késittdd pddasiallisesti kiinteistdjen suoraa tai vélillistd omistamista tai hallintaa
ja jonka kokonaisvaroista enemman kuin 50 prosenttia muodostuu suoraan tai valilli-

sesti omistetusta Suomessa sijaitsevasta kiintedstd omaisuudesta. Yhtion toiminta voi

12 Ks. Puronen 2007

13 Réiibiné — Myllymdiki 2016 5.76-78

14 Ks. Ahopelto Edilex 2016, Viinski — Hietala Verotus 2011, Hietala — Pettersson Verotus 2013, Vesi-
kansa — Pdlve Edilex 2018
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olla my6s ndiden yhdistelmad, eli kiinteistoyhtio voi sekd omistaa ja hallita edelld mainit-
tuja osakkeita tai osuuksia ja timén lisdksi omistaa ja hallita my6s suoraan kiinteistojé
ja yhtid katsotaan silti kiinteistoyhtioksi. Varainsiirtoverotuksen ndkdkulmasta rajan-
veto kiinteistoyhtididen ja tavallisten osakeyhtididen vililla on térked, koska yhtiét nou-
dattavat erilaista varainsiirtoverokantaa. Yhtion mairittdmista kiinteistdosakeyhtioksi
tai tavalliseksi osakeyhtioksi ei voi tehdé pelkéstidén yhtion nimen, toimialan, yhtidjar-
jestyksen tai muun yksittdisen seikan perusteella, vaan varainsiirtoverotuksen lopputu-
loksen méaérittdmisen kannalta on aina arvioitava yhtion tosiasiallista pddasiallista toi-
mintaa. Yhtion toiminta voi myds muuttua tietyn ajan kuluessa siten, ettd vaikka yhtiota
olisi alun perin pidettdva tavallisena liiketoimintaa harjoittavana yhtioné, sen toiminta
voi muuttua siten, ettd yhtion pddasiallisena toimintana ei voida enéé pitda liiketoimin-
taa vaan yhtid muuttuu varainsiirtoverotuksessa kiinteistoyhtioksi, jos yhtion toiminta
koostuu enii tosiasiallisesti ja paddasiallisesti kiinteistdjen tai edelld mainitulla tavalla
vastaavien arvopaperien hallintaa ja omistamista. Kiinteistoyhtio voi myds muuttua vas-
taavasti varainsiirtoverotuksessa liiketoimintaa harjoittavaksi tavalliseksi osakeyhtioksi,
jos yhtioén toiminta muuttuu silléd tavalla oleellisesti, ettd toiminnan ei voida katsoa paa-
asiallisesti ja tosiasiallisesti késittdvan enda kiinteistdjen tai edelld mainitulla tavalla

vastaavien arvopaperien omistamista tai hallintaa.
2.1 Arvopaperin méiritelméa

Varainsiirtoveroa voidaan perid ainoastaan varainsiirtoverolain tarkoittamista omaisuus-

t!6 ja arvopaperit. Arvopaperin mi-

eristd, joita ovat VSVL 5 §:ssd tarkoitetut kiinteistd
ritelméd on kuvattu VSVL 17 §:ssé, jonka mukaan: >’ Arvopaperilla tarkoitetaan tassé
laissa: 1) osaketta ja sen viliaikaistodistusta; 2) osuustodistusta taloudellisessa yhtei-
sOssd, sddstopankkien kantarahastotodistusta ja osuuspankkien sijoitusosuustodistusta ja
ndiden viliaikaistodistusta; 3) sellaista yhteison antamaa velkakirjaa tai muuta saamisto-
distetta, jossa korko méairdytyy yhteisdn toiminnan tuloksen tai osingon suuruuden mu-

kaan taikka joka oikeuttaa osallisuuteen vuosivoitosta tai ylijadmasti; seké 4) edelld 1-3

16 Varainsiirtoveroa sovellettaessa on huomioitava, etti varainsiirtoverotuksessa kiinteiston késite on huo-
mattavasti laajempi mité esineoikeudessa, jossa kiinteistd on médritelty itsendiseksi maanomistuksen yk-
sikoksi ja johon tavallisesti kuuluu ainesosana esimerkiksi rakennuksia ja irtaimina esineind esimerkiksi
tarpeistoa. VSVL 5 §:n mukaan varainsiirtoverotuksessa kiinteistolld tarkoitetaan myos kiinteiston maara-
osaa ja médrdalaa seka kiinteistdjen yhteistd aluetta ja sen méérdalaa sekd yhteisalueosuutta; vuokra- tai
kayttdoikeutta, jonka haltija on maakaaren (540/95) 14 luvun 2 §:n mukaan velvollinen hakemaan oikeu-
tensa kirjaamista; seka kiinteiston kadyttod pysyvésti palvelevaa rakennusta tai rakennelmaa.



kohdassa tarkoitetun arvopaperin merkintdoikeudesta annettua todistusta ja merkintéoi-
keutta koskevaa luovutuskirjaa. Arvopaperina pidetdédn myos arvopaperia vastaavaa
arvo-osuutta!’.”” Lisiksi tarkentavia mairiyksid arvopaperista on myds VSV 15-20
§:ssa. Kun varainsiirtoverotuksellisen tarkastelun kohteena ovat kiinteistoyhtididen luo-
vutukset, luovutuksen kohteena on tavallisimmin osakkeita tai osuuksia. Osakeyhtioi-
den, osuuskuntien ja muiden vastaavien yhteisdjen osalta tulee huomioida, ettd ne syn-
tyvit vasta rekister6imaélld, ja ndin ollen osakkeita tai osuuksia ei voi olla ennen kuin ne
on rekisterdity.'® Rekisterdimittomin yhteison liikkeeseen laskeman arvopaperin luovu-
tuksesta on kuitenkin suoritettava veroa VSVL 19§:n mukaan'®. Velkakirjoja pidetiin
edell kuvatulla tavalla varainsiirtoveron alaisina arvopapereina.?’ Velkakirjojen osalta
on kuitenkin huomioitava, ettd ne ovat varainsiirtoveron alaisia vain silloin, kun niiden
korko on sidottu yhteisdn toiminnan tulokseen tai osingon suuruuteen tai ne oikeuttavat
osuuteen vuosivoitosta tai ylijadmasti. Néin ollen esimerkiksi kiinted korkoista velka-
kirjaa tai muuta saamistodistetta ei ole pidettdvé varainsiirtoveronlain tarkoittamana ar-
vopaperina, eika siitd myoskédn tarvitse suorittaa veroa. VSVL 17 §:n 4 kohdan mukai-

t21

sia merkintdoikeudesta annettuja todistuksia ovat esimerkiksi optiot™. Optioiden luovu-

tus on lahtdkohtaisesti veronalaista, mikili optiota ei luovuteta porssissa.

Arvopaperi on madritelty VSVL 17 §:ssé tyhjentivésti, eikd arvopaperin kisitetté tule
laajentaa lain sanamuodon ulkopuolelle. Arvopaperin kisitteen ulkopuolelle jadvit muut

kuin edelld mainitut tuloksellisuuteen sidotut vieraan pddoman ehtoiset arvopaperit.

17 Arvo-osuudella tarkoitetaan arvopaperia, joka on muutettu sihkdisen asiakirjan (datan) muotoon. Arvo-
osuuksien luovutus on kuitenkin verovapaata, mikali luovutus tapahtuu pérssin vélitykselld.

8 Puronen 2007 s.34

19 Ks. rekisterdimittoméin yhteison liikkeelle laskeman arvopaperin varainsiirtoverotuksellisista ongel-
mista Puronen 2007 s.36-37

20 Lainkohdan tarkoittamiin varainsiirtoveron alaisiin velkakirjoihin kuuluvat esimerkiksi vaihtovelkakir-
jatja OYL 12 luvun mukainen pidéomalaina silld edellytykselld, ettd velan korko méériytyy kohdeyhtion
toiminnan tuloksen, osingon suuruuden mukaan eiki oikeuta myoskédan osuuteen vuosivoitosta tai ylijaa-
masta.

21 Optiot ovat OYL 10:1 §:ssi sdddettyjd erityisid oikeuksia, jotka oikeuttavat saamaan maksua vastaan
kohdeyhtion uusia osakkeita tai yhtion hallussa olevia omia osakkeita. Optioon voi liittyd myds sitoumus
merkintddn tai optio oikeus voi olla annettu yhtion velkojalle siten, ettd optio velvoittaa velkojaa kéytté-
madn saatavaa merkintdhinnan kuittaamiseen. KHO on vuosikirjapditoksessdan KHO 2017:39 ottanut
kantaa tydsuhdeoptioiden varainsiirtoverotukseen. Tapauksessa oli kysymys sen selvittdmisestd, tuliko
varainsiirtovero suorittaa, jos yhtion tyontekija merkitsi hallussaan olevillaan optioilla, joista tyontekiji ei
ollut maksettu rahavastiketta, yhtion uusia osakkeita tai yhtion hallussa olevia omia osakkeita. KHO to-
tesi, ettd varainsiirtoveroa ei tarvitse suorittaa silloin, kun tyontekija merkitsee saamillaan optioilla yhtion
uusia osakkeita tai osakkeita, jotka ovat tulleet yhtion haltuun yhtidlle itselleen suunnatussa osakeannissa.
Sen sijaan KHO totesi, ettd varainsiirtovero tulee perid, jos yhtié luovuttaa yhtion hallussa olevia muita
osakkeita. Tapauksessa oli merkityksellistd myos se, ettd tydntekijan optioiden saaminen katsottiin osin
perustuvan tydpanosvastikkeeseen.



Arvopapereita eiviit ole esimerkiksi asumisoikeus??, sijoitusrahasto-osuus, henkildyhti-

123 124

6iden yhtidosuudet™ tai yhteison antamat osakaslainasaatavat“®, joiden korko ei ole si-
dottu toiminnan tuloksellisuuteen tai osinkoon. Mikili veron kohteena todetaan olevan

jokin muu kuin arvopaperi, varainsiirtoveroa ei tule maksettavaksi.

Arvopaperin madritelmalld on keskeinen merkitys varainsiirtoverolain soveltamisessa,
kun tulee arvioida sité, tuleeko saannosta maksaa veroa. Mikéli luovutuksen kohdetta ei
ole katsottava edelld mainituksi kiinteistoksi tai arvopaperiksi, ei saannosta myoskain
tarvitse maksaa varainsiirtoveroa. Osakeyhtididen osalta luovutuksen kohteena on taval-
lisimmin kohdeyhtididen osakkeita, jotka ovat VSVL:n mukaan arvopapereita ja ne
kuuluvat siten varainsiirtoveron soveltamisalaan. Luovutuksen yhteydessé voidaan kui-
tenkin sopia esimerkiksi optio- tai pddomalainajérjestelyisti, joten ndihin liittyvét va-

rainsiirtoverotukselliset seikat voivat tulla arvioitavaksi luovutuksen yhteydessa.
2.2 Kiinteistoyhtiot

Kiinteistdja hallinnoivat ja omistavat yhtiot voidaan padsidintoisesti jakaa kolmeksi tai
neljaksi eri yhtiotyypiksi riippuen ndkokulmasta. Padtyypin muodostavat asunto-osake-
yhtidt, keskindiset kiinteistdosakeyhtiot ja muut kiinteistoyhtidt. Muista kiinteistoyhti-
Oistd voidaan erotella ei-keskindiset kiinteistoyhtiot ja kiinteistoholdingyhtiot. Kiinteis-
toholdingyhtiot voidaan myos lisdksi jakaa kotimaisiin tai ulkomaisiin kiinteistoholdin-
gyhtidihin. Edelld mainittujen yhtididen osalta asunto-osakeyhtididen ja osin myds kes-
kindisten kiinteistdosakeyhtididen varainsiirtoverotus on pitkilti vakiintunutta. Varain-
siirtoverotuksellisia ongelmia liittyy enemmaén ei-keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin

ja kiinteistoholdingyhtitihin.
2.2.1 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtiot ovat osakeyhtiditd, jotka ovat keskittyneet asuinkiinteistdjen omista-
miseen ja hallintaan. Asunto-osakeyhtion osakkeet oikeuttavat aina jonkin huoneiston

hallintaan asunto-osakeyhtion omistamassa tai hallinnoimassa kiinteistossd tai

22 Ks. Laki asumisoikeusasunnoista (16.7.1990/650), 1:1§ jossa on miiritelty asumisoikeuden méri-
telma. Asumisoikeus perustuu asumisoikeustalon ja asumisoikeuden saajan (yksityishenkild) valiseen
asumisoikeussopimukseen. Asumisoikeussopimuksen ei ole katsottu muodostavan arvopaperia.

23 Henkildyhtiditd ovat avoimet ja kommandiittiyhtidt

24 Ks. KHO: 2019:121, jossa linjattiin, etté esimerkiksi osakaslainasaatavat eivit ole arvopapereita, eiki
niistd tule maksaa varainsiirtoveroa. Ratkaisun osalta on huomioitava, ettd se koski liikeosakkeita. Ks.
my6s HAO 1.6.2017 T 17/0574/6.
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rakennuksessa. Asunto-osakeyhtié on velvollinen noudattamaan asunto-osakeyhtidlakia,
kun jdljempind mainittu pinta-alavaatimus tiyttyy. AsSOYL 1:2§:n mukaan asunto-osa-
keyhtiollad tarkoitetaan osakeyhtiotd, jonka yhtidjarjestyksessd mdadritty tarkoitus on
omistaa ja hallita vidhintdédn yhti sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston
tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessd méa-
ritty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion jo-
kainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtidjarjestyk-
sessd madrattyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai
kiinteistostd. Asunto-osakeyhtiossd osakkaat ovat velvollisia suorittamaan yhtidvastiketta
yhtidlle yhtidjarjestyksessd madrityin perustein. Asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja

saa huoneiston vuokratulon.

Asunto-osakeyhtidlakia soveltavat yhtidt ovat velvoitettuja antamaan osakehuoneistosta
isdnnditsijantodistuksen, joka siséltdd perustiedot osakehuoneistosta, omistus- ja yksi-
16intitietoja, yhtidn omistamista kiinteistoistd ja rakennuksista ja yhtion taloudesta seké
mahdollisia muita tietoja®. Isinnditsijintodistuksesta nikyy my®ds, onko huoneiston hal-
lintaan oikeuttaville osakkeille jyvitetty osuutta koko yhtion lainoista. Mikéli isdnnoitsi-
jantodistuksen mukaan osakkeille on jyvitetty edelld mainittu osuus yhtidn lainoista, kuu-
luu tdllainen yhtidlainaosuus yksiselitteisesti varainsiirtoveron laskentaperusteeseen luo-
vutushinnan lisdksi. Isdnnoitsijantodistuksiin liittyvan kdytdnnon vuoksi asunto- ja kes-
kindisiin kiinteistdosakeyhtidihin liittyy vihemmaén varainsiirtoverotuksellisia tulkinta-

ongelmia.

2.2.2 Keskiniinen kiinteistoosakeyhtio

Keskinidinen kiinteistdosakeyhtié on asunto-osakeyhtion kanssa pitkilti samankaltainen,
mutta keskindisen kiinteistoyhtion yhtidjéarjestyksen mukaisista huoneistoista joko
kaikki tai alle puolet on muita kuin asuinhuoneistoja. Keskinéiselld kiinteistdosakeyhti-

0114 tarkoitetaan osakeyhtitté, jonka yhtidjarjestyksen mukaan jokainen osake yksin tai

% Isannoitsijantodistuksen siséltdmisté tiedoista on mééritty valtioneuvoston asetuksella: Valtioneuvos-
ton asetus osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isdnnoitsijantodistuksesta (12.5.2010/365) ja
oikeudesta saada isdnnditsijintodistus on maératty AsSOYL 7:27 §:n 1 momentissa, jonka mukaan isén-
noéitsijantodistus tulee antaa pyynnosté kyseisen huoneiston osakkeenomistajalle, osakkeita panttina hal-
lussaan pitaville tai vilitysliikkeelle, jolla on kyseisen huoneiston hallintaan oikeuttavia osakkeita kos-
keva myynti- tai vuokraustoimeksianto. Isdnnoitsijantodistuksen on velvollinen antamaan yhtién isénndit-
sija. Mikali isdnnoitsijéd ei ole valittu tai isdnnditsijd on esteellinen, yhtion hallituksen puheenjohtajalla
on velvollisuus antaa isdnnditsijantodistus.
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yhdessé toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita huoneistoa tai muuta osaa
yhtién rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistdsti.2® Keskiniisen kiinteisto-
yhtion yhtidjérjestyksessd on tavallisesti méératty osakkeenomistajan velvollisuudesta
suorittaa yhtiovastiketta yhtiolle ja osakkeenomistaja saa huoneiston vuokratulon sa-
maan tapaan kuin asunto-osakeyhtiossd. Keskindinen kiinteistoyhtio voi maarétd yhtio-
jarjestyksessd yhtion sovellettavasta laista. Keskindinen kiinteistoyhtio voi esimerkiksi
yhtidjarjestyksessddn madritd, ettd se soveltaa pelkéstddn osakeyhtiolakia tai asunto-
osakeyhtidlakia tai osaa asunto-osakeyhtidlain ja osaa osakeyhtidlain sddnnoksista.
Vaikka keskindisen kiinteistoosakeyhtion yhtidjarjestyksessd on méadritty, ettei sithen
sovelleta asunto-osakeyhtidlakia, sitd pidetiin keskindiseni kiinteistdosakeyhtioni.?’
Asunto- ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen perustamista muutettiin vuoden 2019
alussa siten, ettd kaikki vuoden 2019 alusta perustetut asunto- ja keskindiset kiinteisto-
osakeyhtidt kuuluvat sdhkoiseen maanmittauslaitoksen ylldpitaméén sahkoiseen osake-
huoneistorekisteriin ja soveltamaan téltd osin asunto-osakeyhtidlain sdédnnoksid. Uudet
keskindiset kiinteistoyhtiot on voitu 1.1.2019 jdlkeen perustaa vain sdhkdisesti. Samalla
uudet vuoden 2019 alun jdlkeen perustetut yhtiot kuuluvat ASOYL 2:1 a §:n mukaan
sdahkoiseen osakehuoneistorekisteriin. Uudet keskinéiset kiinteistoosakeyhtiot voivat
AsOYL:n 28:1 §:n mukaan valita noudattavatko ne asunto-osakeyhtiolakia, vai osake-
yhtidlakia tai osaa asunto-osakeyhtidlain saddoksistd. Ennen 1.1.2019 perustetut keski-
ndiset kiinteistdosakeyhtiot voivat valita, siirtyvitkod ne uuteen sdhkoiseen osakehuo-
neistorekisteriin. Sdhkdiseen osakehuoneistorekisteriin siirtyminen edellyttdd ennen
vuotta 2019 perustettuilta yhtidiltd yhtijarjestyksen muutosta. Asunto-osakeyhtididen
on siirryttdva sdhkdiseen osakehuoneistorekisteriin siirtymédaikojen puitteissa. Varain-
siirtoveroon tai veron maksamiseen uudella osakehuoneistorekisterilld ei ole vaikutusta;
veron maksamisen valvonta siirtyy isdnnditsijoilté tai taloyhtididen hallitukselta vero-
hallinnon tehtdvéksi ja Maanmittauslaitos vastaa osakehuoneiston omistus- ja panttaus-
merkintdjen kirjaamisesta®®. Mahdollisuus liitty# sihkoiseen osakehuoneistorekisteriin
koskee vain asunto- tai keskindisid kiinteistdosakeyhtioitd. Ei-keskindisten kiinteisto-

osakeyhtididen tai kiinteistoholdingyhtididen ei siten ole mahdollista liittyd sdhkoiseen

26 Réibind — Myllymdiki 2016 s.40

2 Ks. VH 2019a, luku 2.2.1

28 Ks. Tietoa osake- ja panttausmerkintdjen kirjaamisesta: Maanmittauslaitos, kohta Huoneistot ja kiin-
teistot
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huoneistorekisteriin, ellei yhtio tee yhtidjirjestyksen muutosta, jossa se muuttuu keski-

niiseksi kiinteistdosakeyhtioksi.

2.2.3 Ei-keskiniinen Kkiinteistoosakeyhtio

Ei-keskindiselld kiinteistdosakeyhtiolld tarkoitetaan yhtioté, jonka osakkeet eivit oi-
keuta hallitsemaan mitdin tiettyd huoneistoa tai osaa yhtion omistamasta rakennuksesta
tai kiinteistosti.?’ Ei-keskindisen kiinteistosakeyhtion osake tai osakkeet yhdessi eivit
siten oikeuta yhtidjérjestyksen mukaan hallinnoimaan tai kéyttdmaén tiettyd huoneistoa
tai osaa yhtion omistamasta kiinteistosti. Ei-keskindista kiinteistdosakeyhtiotd nimite-
tdédn mydos tavalliseksi kiinteistoosakeyhtioksi. Ei-keskindisen kiinteistoosakeyhtion tar-
koituksena on tuottaa voittoa osakkeenomistajille OYL 1:5§:n mukaan, mikéli yhtion
yhtidjarjestyksessi ei ole toisin méaritty. Liséksi ei-keskindinen kiinteistdosakeyhtid
toimii vuokranantajana vuokratessaan omistamastaan kiinteistosta tiloja ja vuokratulo
tilitetddn yhtiolle ja vastaavasti ei-keskindinen kiinteistdosakeyhtioé maksaa tuloista ve-
rot, toisin kuin asunto-osakeyhtidissi ja keskiniisissi kiinteistdosakeyhtivissi.*® Ei-kes-
kindinen kiinteistdosakeyhtio ei tavallisesti kerdd myoskdan osakkeenomistajilta vastik-
keita, eikd osakkeenomistaja ole velvollinen suorittamaan maksuja yhtiolle, ellei yhtio-
jarjestyksessd toisin madriti. Ei-keskindisen kiinteistoyhtion toiminnan tulee kuitenkin
tosiasiallisesti késittdd padsdantoisesti kiinteistdjen omistamista tai hallintaa, jotta yh-
tion osakkeen luovutus tulisi varainsiirtoverotuksessa verotettavaksi 2 % verokannan

mukaan.

2.2.4 Muu kiinteistoyhtio, kotimaiset ja ulkomaiset kiinteistoholdingyhtiot

2.2.4.1 Muu kiinteistoyhtio

Muita kiinteistoyhtioitd ovat oikeuskirjallisuudessa annettujen esimerkkien valossa esi-
merkiksi litketoimintaa harjoittavien konsernien kdyttomaisuutta hallinnoivat yhtiot,
kiinteistosijoitusyhtiot, pysdkointihalliyhtiot, golf-yhtion osakkeet, viikko- tai loma-
osakkeet sekd yhtiot, joiden toiminta tosiasiallisesti késittdd padasiallisesti metsitilojen

omistamista ja hallintaa tai maatalouden tuotantokdytdssd olevien maa-alueiden

2 Rébind — Myllymdiki 2016, 5.40
30 Vesikansa — Piilve Edilex 2018, s. 4
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vuokraamista®!. Lisiksi oikeuskiytinnon mukaan osaomistusasuntojen osakkeet*? ovat
varainsiirtoverolain tarkoittamia kiinteistdyhtion méritelmén alle kuuluvia osakkeita.
Lisédksi asunto- ja kiinteistoosuuskunnat kuuluvat kiinteistoyhtion maéritelman piiriin.
Erottelu ei-keskindisten kiinteistdosakeyhtididen ja muiden kiinteistoyhtididen seka
kiinteistoholdingyhtididen vélilld varainsiirtoverotuksen nikokulmasta on 1dhinni teo-
reettinen, koska molemmat yhtiét kuuluvat VSVL 20 §:n mukaiseen kiinteistoyhtion
madritelméadn, jos yhtion toiminta tosiasiallisesti pddasiallisesti késittdd suoraan tai vi-

lillisesti kiinteistdjen tai vastaavien arvopaperien omistamista tai hallintaa.

2.2.4.2 Kotimainen Kkiinteistoholdingyhtio

Kiinteistdyhtioksi katsotaan myds niin kutsutut kiinteistoholding-yhtidt, jotka omistavat
esimerkiksi keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osakkeita ja saavat vuokratulot keski-
niisten kiinteistdosakeyhtididen osakehuoneistojen vuokrauksesta.** Kiinteistéholdin-
gyhtidiksi voidaan ndhdikseni laskea myds yhtidt, joiden pidasiallinen toiminta tosiasi-
allisesti késittdd joko suoraan tai vilillisesti kiinteistdjen omistamista tai hallintaa tai
asunto-osakeyhtion, keskindisen kiinteistdosakeyhtion tai muun kiinteistdyhtion osak-
keiden omistamista tai hallintaa, koska varainsiirtoverolain 20 §:n tulkinta sanamuodon
mukaisesti tarkoittaa, ettd hyvin moninaiset kiinteistoyhtiot haluttiin tuoda pykéldmuu-
toksella korkeamman varainsiirtoverokannan piiriin.>> Omistusketjun pituudella ei ole
merkitystd varainsiirtoverotuksen nakokulmasta kiinteistoholdingtyyppisissé jirjeste-
lyissd. Kiinteistoholdingyhtion toiminnan luonnetta tulee arvioida tosiallisin perustein

varainsiirtoverotuksellisten perusteiden selvittdmiseksi. Kiinteistoholdingyhtididen

31 Réibind — Myllymdiki 2016, s.78

32 Osaomistusasunnolla tarkoitetaan sopimusjirjestelyd, jossa on samaan aikaan kyse asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai osuuksien méiréosan kaupasta ja samalla muun sopimuksen teke-
misestd. Muu sopimus on tavallisimmin vuokrasopimus tai osakassopimus. Omistus jakautuu siten, ettd
luovuttaja (tavallisimmin perustajaosakas tai rakennusliike) jad osaomistamaan osakkeita tai osuuksia ja
luovutuksensaaja saa luovutussopimuksella osaomistuksen osakkeisiin tai osuuksiin. Jarjestelyyn liittyy
keskeisesti luovutuksensaajan mahdollisuus lunastaa loppuomistusosuus myShemmin luovuttajalta.

33 Ks. KHO 2006 t 2466 ja KHO 2013:86

34 Vesikansa — Pclve Edilex 2018, s. 5

35 Ks. HE 125/2012 vp, s. 11, jossa kuvataan tavoitteena veropohjan laajentaminen ja kiinnitettiin huo-
miota siihen, ettd erot asunto- ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen ja muiden osakeyhtididen valilla
perustuvat pitkalti yhtidjarjestykseen. Yhtidjarjestyksen muuttaminen yhtiossé taas on suhteellisen yksin-
kertainen toimenpide ja yhtidjirjestyksen muutoksesta olisi voinut tulla tapa kiertdd varainsiirtoverolain
tarkoitusta muuttamalla esimerkiksi keskindinen kiinteistdosakeyhtio ei-keskindiseksi kiinteistdosakeyhti-
0ksi ja mahdollistaa tillé tavalla padsy edullisemman verokannan piiriin ja kiertimaén myds nk. yhtidlai-
naséddntely. Ks. my0s sddntelyn muutoksen tulkinnasta ja kritiikistd Vesikansa — Pdlve Edilex 2018, s. 1-2
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toiminnan luonnetta arvioidaan samojen kriteerien mukaan kuin muidenkin kiinteisto-

yhtididen.

2.2.4.3 Ulkomainen kiinteistoholdingyhtio

Varainsiirtoverotus ulottuu myos osin ulkomaisiin yhtidihin. Varainsiirtoverotettavaksi
tulee sellaisen ulkomaille rekisterdidyn kiinteistoyhtion osakkeen luovutus, jonka toi-
minta tosiasiallisesti késittdad padasiallisesti kiinteistdjen suoraa tai vilillistd omistamista
tai hallintaa ja jonka kokonaisvaroista enemmaén kuin 50 prosenttia muodostuu suoraan
tai vélillisesti omistetusta Suomessa sijaitsevasta kiintedstd omaisuudesta, jos ainakin
toinen luovutuksen osapuolista on Suomessa yleisesti verovelvollinen tai luovutuksen-
saajana on muu tuloverolain (TVL, 1535/1992) mukaan rajoitetusti verovelvollinen
kuin ulkomaisen luottolaitoksen Suomessa oleva sivukonttori tai ulkomaisen sijoituspal-
veluyrityksen, rahastoyhtion tai ETA-vaihtoehtorahastojen hoitajan Suomessa oleva si-
vuliike. Edelld mainittu 50 % osuus kokonaisvaroista mééritetdan luovutushetken mu-
kaisesta kdyvastd arvosta ja sitd sovelletaan vain ulkomaisiin kiinteistoholdingyhti6ihin.
Toiminnan luonnetta arvioidaan kuitenkin samalla tavalla ulkomaisten tai kotimaisten
kiinteisto- ja holdingyhtididen osalta. Ulkomaisten holdingyhtidéiden osalta on kuitenkin
huomattava, ettd mikali yhtio tdyttdd varainsiirtoverolain mukaisen kiinteistoyhtion
maiiritelmén, varainsiirtoveron laskentaperusteeseen kuuluu myds yhtion ulkomailla si-
jaitseva kiinteistomaisuus.*® Muita kuin edelld mainittuja yhtidit4 voidaan pitdd varain-

siirtoverolain ndkokulmasta tavallisina osakeyhtidina (litkeosakeyhtioind).

3 KIINTEISTOYHTIO VAI LIIKEYHTIO?

Varainsiirtoverolain soveltamisen kannalta on tirkeéd erottaa kiinteistdjen omistami-
seen tai hallintaan oikeuttavat yhteisot ja liiketoimintaa harjoittavat yhteisot toisistaan,

koska naiden varainsiirtoverotuksellinen kohtelu on erilaista.

Luovutuksen kohteena olevien osakkeiden yhtion kotipaikalla on suuri merkitys varain-
siirtoverotuksellisessa arvioinnissa, koska luovutuksen veroseuraamuksia arvioidaan yh-
tion kotipaikan mukaan. Jos yhtion kotipaikka on Suomessa, yhtion osakkeiden varain-

siirtoverotus médrdytyy Suomen lain mukaan, vaikka yhtion varallisuus todellisuudessa

36 Ks. VH 2019a, luku 2.2.1
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sijaitsisikin muualla. Euroopan unionin vapaan sijoittautumisen periaatteesta®” voi ai-

heuttaa kitkaa varainsiirtoverotuksellisen arvioinnin osalta.

KHO on ottanut kantaa tapaukseen KHO 2019:156, jossa oli kysymys ulkomaisten yhti-
Oiden vilisestd osakeluovutuksesta, jossa Suomessa kotipaikkaa pitdvén yhtion osake-
kanta oli luovutuksella siirretty ulkomaisten yhtididen alaisuuteen. Ulkomaiset luovu-
tusosapuolina toimineet yhtiot muodostivat lisdksi konsernin. Tapauksessa oli kyse siitd,
ettd yritys A Oy halusi uudistaa organisaatiorakennettaan ja konserniaan siten, ettd Suo-
messa sijaitseva yhtio C Oy haluttiin liittdd osaksi Nordic -alueen yhtidité ja ndiden yh-
tididen omistukset keskitettdisiin yhdeksi holdingyhtidksi (B Oy). Uuden holdingyhtion
perustamisesta oli tehty paétds 24.3.2011 ja yhtio oli rekisterdity 1.4.2011 Alankomai-
hin ja sen kotipaikka sijaitsi myds Alankomaissa. Uusi holdingyhti6 oli ostanut A Oy:n
konserniin kuuluvalta D Oy:1td osakkeita ja samalla my6s C Oy:n osakekannan
28.6.2011. Tdmain jalkeen uusi holdingyhtié B Oy oli tehnyt 25.7.2011 suunnitelman ja
esityksen yhtion kotipaikan siirtimiseksi Suomeen ja holdingyhtion B Oy:n kotipaikan
siirto oli rekisterdity 29.9.2011 kaupparekisteriin Suomessa. Holdingyhtioé B Oy:114 ei
ollut Alankomaihin rekisterdinnin ja Suomeen rekisterdinnin aikana (1.4.2011 —
30.9.2011) tuloja ja yhtion kulut muodostuivat pdédosin rahoituskuluista ja yhden henki-
16n palkkakuluista eikd yhtiolld ollut muita litketoimia kuin C Oy:n osakekannan han-
kinta. 1.10.2011 C Oy:n henkil6sto (talous-, henkil0st6-, patentti- ja viestintdosasto) oli
siirtynyt holdingyhtié B Oy:n palvelukseen. Aikaisemman voimassaolleen Euroopan
unionin neuvoston eurooppayhtion (Neuvoston asetus (EY) eurooppayhtion (SE) séén-
noistd N:o 2157/2001) sddnnoistd antaman asetuksen 8 artiklan 2 ja 3 kohtien mukaan
yhtion on annettava siirtosuunnitelma ja selonteko ennen yhtion rekisterditymisti uu-
teen kotipaikkaan. Selonteossa on selvitettdva ja perusteltava siirron taloudelliset ja oi-
keudelliset ndkemykset sekd selvitettdva seuraukset osakkeenomistajille, velkojille ja
henkildstolle. KHO katsoi, ettd yhtion kotipaikan siirtoon oli ryhdytty C Oy:n osakekau-
pan jdlkeen, kun KHO arvioi aikaa, joka siirtosuunnitelman ja selonteon tekemiseen
menee. Lisdksi KHO arvioi, ettd holdingyhtio B Oy:n siirto oli varmaa, kun selvitystyo
oli aloitettu, koska viliaikana yhti6ll4 ei ollut omaa litketoimintaa ja yhtiolla oli vain
yksi osakkeenomistaja. Télld perusteella, kun KHO arvioi holdingyhtié B Oy:n perusta-

mista Alankomaihin, yhtion kotipaikan siirtoa Alankomaista Suomeen ja yhtion

37Ks. SEUT 63-66 artikla
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toimintaa Alankomaissa kokonaisuutena KHO lausui, ettd toimenpiteisiin oli ryhdytty
holdingyhtié B Oy:ti koskevien C Oy:n kaupasta johtuvien varainsiirtoverovelvoittei-
den vilttamiseksi. Tehdyt toimenpiteet katsottiin keinotekoisiksi ja holdingyhtié B Oy
velvoitettiin maksamaan kaupasta varainsiirtovero VSVL 37 §:n nojalla. KHO lausui
my0s, ettd varainsiirtoveron médrdédminen ei rikkonut Euroopan unionin toiminnasta

tehdyssi sopimuksessa’® kuvattua sijoittautumisvapautta tai muitakaan perusoikeuksia.

Tapaus oli 4-3 ddnestysratkaisu, joka kuvastaa sitd, ettd KHO ei ollut mydskdin tdysin
yksimielinen péadtoksenteossa. Erimieltéd ollut oikeusneuvos lausui, ettd yhtiot (holding-
yhtio B Oy tai C Oy) eivit olleet tuloverolain 9 §:n mukaan Suomessa yleisesti verovel-
vollisia. Kun yhtiot eivit tuloverolain mukaan ole Suomessa yleisesti verovelvollisia ei
VSVL 16 §:n 1 momentin mukaan normaalisti suoritettava. Lisdksi varainsiirtoverolain
esitdissd on kuvattu, ettd VSVL 37§ veronkiertimissddnto on tarkoitettu suppeammin
sovellettavaksi kuin tuloverotuksessa. Téltd osin myos toisenlainen tulkinta olisi ollut
mahdollinen ja perusteltu. Tapauksessa oli kyse liikeosakkeiden luovutuksesta, joista ei
VSVL 16 §:n 1 momentin mukaan padsidintoisesti varainsiirtoveroa tarvitse suorittaa.
VSVL 16 §:n 3 momentin mukaan veroa on kuitenkin suoritettava asunto- tai kiinteisto-
osakeyhtion osakkeen taikka asunto- tai kiinteistdosuuskunnan osuuden luovutuksesta
tai sellaisen osakeyhtion osake, jonka toiminta tosiasiallisesti késittdd padasiallisesti
edelld mainittujen osakkeiden tai osuuksien tai niiden ja Suomessa sijaitsevien kiinteis-
tdjen suoraa tai vélillistd omistamista tai hallintaa. Tastéd seuraa se, ettd yhd useammin
myds ulkomaisten yhtididen vélisissd osakeluovutuksissa voidaan joutua arvioimaan
yhtion toimintaa ja luonnetta siltd osin, tuleeko yhtio katsoa kiinteistdosakeyhtioksi ja
tuleeko luovutuksista tilittdd varainsiirtovero Suomessa. Arviointi voi olla haastavaa eri-
tyisesti sellaisten yhtididen osalta, joiden toimintaan liittyy olennaisesti mittavien kiin-
teisto- tai arvopaperiomistusten hallinta, mutta jotka harjoittavat myos merkittiviltd osin
muuta liitketoimintaa. Esimerkkind tdllaista arviointia vaativista yhtioistd voivat olla esi-

merkiksi metsiyhtié*®, johon palaan myhemmin.

3.1. Myyntivoiton verovapaus rajanvetona

38 Sopimus Euroopan unionin toiminnasta (konsolisoitu toisinto) (EUVL C 202, 7.6.2016)
39 Itd-Suomen HAO 30.01.2017 t 17/0109/1
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Rajanvetona yhtion médrittelyssi kiinteisto- ja litkeosakkeisiin voidaan varainsiirtove-
rolain esitdiden mukaan kéyttdd myos tuloverotuksessa sovellettavaa kiyttdomaisuus-
osakkeiden myyntivoiton verovapautta.*’ Kiyttdomaisuusosakkeet voivat olla vain sel-
laisia osakkeita, jotka liittyvit yhtion liiketoimintaan tai kiyttdomaisuuteen*!. Kéytto-
omaisuusosakkeilla tarkoitetaan elinkeinon pysyvadn kéyttoon tarkoitettuja osakkeita,
esimerkiksi varsinaista liiketoimintaa harjoittamattomien yhtididen, kuten holdingyhti-
Oiden luovutusvoitot ovat elinkeinoverotuksesta annetun lain (EVL, 360/1968) mukaan
verotettavia.*? Jos kiyttdomaisuusosakkeiden luovutus katsotaan verovapaaksi, sovelle-
taan varainsiirtoverotuksessa osakeluovutuksiin paisdantoisesti litkeosakkeiden 1,6 %
verokantaa. Mikali taas katsotaan, ettd kiayttoomaisuusosakkeiden luovutus ei olisi tulo-

verotuksessa verovapaa, sovelletaan osakkeiden luovutukseen 2 % verokantaa.
3.2 Varsinainen liiketoiminta ja pidomasijoitustoiminta

Kayttoomaisuuteen kuulumisen liséksi yhtion osalta on arvioitava sité, ettd onko yhtion
toiminta varsinaista liiketoimintaa vai onko yhtion toiminta enemmaén esimerkiksi hol-
dingyhtiétoimintaa tai pddomasijoitustoimintaa. Tuloverolain tuloldhteeseen kuuluvien
osakkeiden luovutukset tai tuloverolain mukaan verotettavan yhteison kuuluvien osak-
keiden luovutukset eivit ole verovapaita, vaan ne tulevat verotettavaksi tuloverolain
mukaan. Pddomasijoitustoimintaa harjoittavien yhtididen osakeluovutukset tulevat 14h-
tokohtaisesti verotettavaksi elinkeinoverolain mukaan, koska ne ovat EVL 6.1 §:n mu-
kaan rajattu verovapaiden luovutusten ulkopuolelle. Téll6in tulee arvioitavaksi myos se,
onko yhtidn toiminta pddomasijoitustoimintaa. Elinkeinoverolaki ei itsessdén avaa,
mika toiminta on katsottava pddomasijoitustoiminnaksi, joten rajanvetoa on etsittdvi
lain esitdisti. EVL:n esitdiden*® mukaan piiomasijoitustoiminta on toimintaa, jossa si-
joittajina toimivat ammattimaiset pddomasijoitusorganisaatiot, joiden tehtdvana on etsia,
rahoittaa ja edistdd korkeiden tuotto-odotusten riskihankkeita, joiden on vaikea 16ytda

rahoitusta hankkeisiin markkinoilta muutoin. Lisdksi kriteereina

W HE 125/2012 vp s.11

41 Ks. Yhteison kiyttdomaisuusosakkeiden luovutusten verokohtelu 2020, luku 3.1 ja HE 92/2004 vp,
jonka mukaan kéyttdomaisuusosakkeet voivat olla esimerkiksi tytaryhtidosakkeet, omistusyhteisyritysten
osakkeet ja strategiset osakeomistukset (samalla tai 1dhialalla toimivan yrityksen osakkeet). Lisdksi omis-
tusten tulee olla pitkdaikaisia ja niilld tulee tavoitella muita hyotyjéd kuin osinkotuottoa tai arvonnousua.
42 Engblom— Friinde — Holla 2018, s. 536

3 HE 59/2015 vp
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pidomasijoitustoiminnalle on verohallinnon ohjeissa** esitetty seuraavat kriteerit: p4i-
omasijoittajana toimivan yhtion toimiala yhtidjérjestyksessd, juridinen muoto (pdéosin
kommandiittiyhtiot tai osakeyhtiot), varojen sijoittaminen kehitysmahdollisuuksia
omaaviin yrityksiin (pddosin oman padoman ehtoisina sijoituksina), sijoitukset kohdis-
tuvat padosin listaamattomiin yrityksiin, pddomasijoittajien omistus rajautuu kohdeyhti-
Ossd yhtidsséd usein vahemmistdosuuteen, toiminnan tarkoituksena on kehittda ja kasvat-
taa kohdeyhtion arvoa, kohdeyhtion omistuksesta pyritddn irtautumaan tietyn ajan kulu-
essa ja paddomasijoitustoiminnan tuotto muodostuu pddosin kohdeyhtion arvonnousun
perusteella ja realisoituu myydessi. Liséksi emoyhtididen on oikeuskiytinnén*® perus-
teella katsottu harjoittavan padomasijoitustoimintaa, jos niill ei ole aktiivista liiketoi-
mintaa, henkilokuntaa ja yhtion omistavat pddomasijoitusrahastot, joiden on esimerkiksi
osakassopimusehtojen mukaan tarkoitus luopua omistuksestaan tietyn ajan kuluessa*’.
Péadomasijoitustoiminnan arviointi on arvioitava kokonaisharkinnalla ja toiminnan tosi-
asiallisen luonteen perusteella. Ndin ollen toimintaa ei voida arvioida vain yksittdisten
kriteerien perusteella. Pddomasijoitustoimintaa harjoittavien yhtididen osakkeiden luo-
vutus katsotaan péadsdéntdisesti elinkeinoverolain nojalla verotettavaksi tuloksi ja mikali
luovutukseen kuuluu kiinteistdosakeyhtion osakkeita, tulee osakkeisiin sovellettavaksi 2

% varainsiirtoverokanta.
3.3 Muut Kriteerit elinkeinoverolain mukaan

Sen lisdksi, ettd luovutettavien osakkeiden tulee tiyttdd kayttoomaisuus- ja litketoiminta
kriteerit, on EVL 6 b §:ssé asetettu lisdksi seuraavat edellytykset: ’1) Verovelvollinen
omistaa vahintdén 10 % osuuden luovutettavan osuuden yhtion osakepddomasta ja osak-
keet on omistettu yhtdjaksoisesti vdhintdén vuoden ajan. 2) Luovutuksen kohteena oleva
yhti0 ei ole kiinteistd- tai asunto-osakeyhti6 taikka osakeyhtid, jonka toiminta tosiasial-
lisesti kasittdd padasiallisesti kiinteistdjen omistamista ja hallintaa. 3) Luovutuksen koh-
teen oleva yhtio on kotimainen tai EU:n jésenvaltiossa tai verosopimusvaltiossa asuva
yhteiso. Lisdedellytyksend on, ettd yhtid on emo-tytdryhtiddirektiivissa tarkoitettu yh-
teiso ja verosopimusvaltiossa asuvan yhteison jakamaan osinkoon sovelletaan verosopi-

musta.”” Edelld kuvattu 10 % omistusosuus on siten, merkittdva, ettd esimerkiksi 10 %

“VH 2020d, luku 3.4

4 Ks. Rajanvedosta pddomasijoitustoiminnan ja kiyttomaisuusosakkeiden luovutusten vililld on kisi-
telty mm. tapauksissa KHO 2016:141, KHO 2013:29, KHO 2010:12 ja KHO 2009:64

4 Engblom— Friinde — Holla 2018, s. 534-535
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ylittava ddnioikeus ei oikeuta osakkeiden luovutuksen verovapauteen, vaan kyse on ol-
tava omistuksesta. Omistusraja on liséksi verovelvolliskohtainen ja esimerkiksi yhtion
ja emoyhtion omistuksia ei voida laskea yhteen omistusosuutta laskettaessa. Verova-
paan omistusosuuden tdyttyessd yhtiostd voidaan kuitenkin luovuttaa verovapaasti myos
pienempi osuus, eikd luovutettavan osuuden tarvitse ylittdd kymmenté prosenttia. Omis-
tusaika lasketaan pdédsddntoisesti alkavan osakemerkinndstd tai saannosta ja paéttyvéin
sitovan luovutussopimuksen tekemiseen tai myShempéén tosiasiallisen luovutuksen ta-
pahtumishetkeen*’. Luovuttajana toimivan tahon omistusosuuden on laskettava alle 10
% omistusosuuden ja yhtdjaksoisen omistusajan tulee olla paéttynyt enintéén vuosi en-
nen luovutusta, jotta osakkeiden luovutus olisi verovapaa. Osakkeet voi siten luovuttaa
useammassa osassa, mutta jéiljelld olevat osakkeet on luovutettava viimeistdidn vuoden

kuluessa siitd, kun luovuttajan omistusosuus yhtidssid on pudonnut alle 10 prosentin.

EVL 6 §:n mukaan kiinteist-, asunto-osakeyhtio-, ja muiden osakeyhtididen, joiden
toiminta tosiasiallisesti késittda padasiallisesti kiinteistojen omistamista tai hallintaa ra-
jautuu elinkeinoverolain ulkopuolelle. Nédiden osakkeiden luovutukset eivit voi 1dhto-
kohtaisesti olla elinkeinoverolain mukaan verovapaita osakeluovutuksia ja ndin ollen
niihin sovelletaan 2 % varainsiirtoverokantaa. Elinkeinoverolaissa viitataan osin ristiin

varainsiirtoverolain médaritelmien kanssa.

Muut kuin EVL:ssa erikseen nimenomaisesti verovapaiksi miéritellyt osakkeiden luo-
vutukset ovat elinkeinoverolain mukaan verotettavia. Kun luovutus tulee elinkeinovero-
lain mukaan verotettavaksi, osakkeiden luovutushinta on elinkeinoverolain mukaista ve-
ronalaista elinkeinotuloa ja osakkeiden poistamaton hankintameno on verotusta toimi-
tettaessa vahennyskelpoinen meno. Elinkeinoverolain mukaan veronalaisia osakeluovu-
tuksia ovat esimerkiksi mainittu muun pddomasijoitustoimintaa harjoittavan yhteison te-
kemait osakeluovutukset, vaihto-, sijoitus-, ja rahoitusomaisuutteen kuuluvien osakkei-
den luovutukset tai henkil6kohtaiseen tulolédhteeseen kuuluvien osakkeiden luovutukset.
Ylipdétaan osakeluovutusten voidaan katsoa olevan verovapaita vain osakeyhtioille,

osuuskunnille, siistdpankeille tai keskinisille vakuutusyhtidille.*® Niin ollen

47 Engblom— Friinde — Holla 2018, s. 539
® Ks. Engblom— Friinde — Holla 2018, s. 533
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esimerkiksi henkildyhtion (avoin yhtio tai kommandiittiyhtio) tai toiminimen suoritta-

mat osakemyynnit eivét voi olla l1dhtokohtaisesti verovapaita.

Ongelmallista tdssi tuloverotuksellisessa arvioinnissa on kuitenkin se, etti ensinnédkin
tuloverotus ja varainsiirtoverotus on erillistd. Toisekseen tuloverotuksellisia tulkintoja ei
voida myo6skéén suoraan soveltaa varainsiirtoverotukseen eika niitd ole myoskaén tar-
koitettu kiytettiviksi varainsiirtoverotuksellisen arvioinnin perusteena.*’ Tuloverotusta
ja varainsiirtoverotusta my0s arvioidaan erilaisista lahtokohdista. Erona varainsiirtove-
rotuksessa ja tuloverotuksessa on esimerkiksi se, ettd tuloverotuksessa verovelvolliseksi
katsotaan luovuttaja, kun taas varainsiirtoverotuksessa verovelvollinen on luovutuksen-
saaja, jonka vuoksi tuloverotuksen ja varainsiirtoverotuksen tulkintojen vélille ei voida
vetii suoraan yhtildisyysmerkkid® ja timi seikka on kuvattu myds varainsiirtoverolain
esitdissd’!.

Selvennysté varainsiirto- ja tuloverotuksen eroihin on myds saatu uudessa keskusvero-
lautakunnan ratkaisussa KVL:2019/63, jossa A Oyj oli pédattinyt jakaa omistamansa B
Oyj:n osakkeet osinkona omille osakkeenomistajilleen. B Oyj:n osakkeen eivit kuulu-
neet A Oyj:n kiyttdomaisuuteen ja osingonjako oli yhtion verotuksessa osingonjako in
natura oli yhtion verotuksessa veronalainen luovutus. A Oyj oli osingonjaon yhteydessi
maksanut osakkeenomistajiensa maksettavaksi kuuluvan varainsiirtoveron yhtion hal-
lussa olevilla kdteisvaroilla. Keskusverolautakunta katsoi, ettd A Oy:n osakkeenomista-
jien puolesta maksama varainsiirtovero oli katsottava voitonjaon luonteiseksi eréksi ja
maksettua veroa ei voitu pitdd EVL 7 §:n mukaisena yhtion tulon hankkimisesta tai séi-
lyttdmisestd aiheutuneena menona. Pditds ei ole vield lainvoimainen. Osaltaan ratkaisu
kuvaa sitd, ettd tuloverotuksen ja varainsiirtoverotuksen tulkintoja ei voida suoraan

kayttda rinnasteisina tulkintaohjeina.

Toisaalta edelld kuvatun tuloverolain ja varainsiirtoverolain tulkintojen sovellettavuu-
den erot on kiistinyt muun muassa Niko Svensk Verotus-lehden artikkelissaan®?, jossa
hén toteaa, ettd oikeudellisen arvioinnin osalta ei pitdisi olla pitkdlld aikavélilld merki-

tystd silld seikalla, ettd kumpi osapuoli on tapauksessa verovelvollinen. Mikili vero

4 Svensk Verotus 2018, s. 492
30 Syensk Verotus 2018, s. 493
SUKs. HE 125/2012 vp s.11

32 Syensk Verotus 2018
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esimerkiksi méérattiisiin luovuttajalle, vero nékyisi hyddykkeen loppuhinnassa. Kaupan
syntymisen ratkaisee kuitenkin ensisijassa kysynti ja tarjonta, ei se, kuka tilittdd kau-
pasta aiheutuvan veron.>* Olen tisti seikasta Svenskin kanssa samaa mielt ja pidén hi-
nen ndkemystiddn hyvin perusteltuna. Osaltaan tuloverotukselliselle ja varainsiirtovero-
tukselliselle tulkinnalle yhtéldisend voidaan de lege ferenda pitda sité, ettd tuloverotuk-
selliseen tulkintaan on viitattu varainsiirtoverolain esitdissi ja toisaalta my0s sité, ettd
kaytdnnon lainsoveltamistilanteessa ndma seikat tulevat usein samaan aikaan arvioita-
viksi. Jos luovutusta ei katsota tuloverotuksellisella tulkinnalla kidyttomaisuusosakkei-
den verovapaaksi luovutukseksi luovuttajan ndkdkulmasta, katsotaan tilldin luovutuk-
sensaajan niakokulmasta luovutus padsaantoisesti 2 % verokannan alaiseksi kiinteisto-
osakkeiden luovutukseksi ja pdinvastoin. Ndin ollen soveltamiskysymyksissd voidaan
tukeutua pitkalti tuloverotukselliseen tulkintaan arvioitaessa kulloistakin varainsiirtove-

rotuksellista kysymysta.

Kayttdomaisuusosakkeiden verovapauden sddtdmisen syyné oli pddosin eri syyt, kuin
miti varainsiirtoverotuksessa®*. Kiyttdomaisuusosakkeiden verollisuutta taas on perus-
teltu sillé, ettd arvopapereiden kautta omistetun kiinteiston verokohtelu pitiisi olla sa-

manlainen kuin tilanteessa, jossa luonnollinen henkild omistaa suoraan kiinteistén>.

Itd-Suomen hallinto-oikeus on ottanut kantaa tapaukseen Itd-Suomen HAO 30.01.2017 t
17/0109/1, jossa oli kysymys metsédalalla toimivan osakeyhtion toiminnan arvioinnista.
Tapauksessa arvion kohteena olevan yhtion ja koko konsernin ydinliiketoimintaa on
puun tuottaminen ja hakkuuoikeuksien myynti (litkevaihto noin 87 miljoonaa euroa
2013) ja lisdksi konserni on yksi suurimpia yksittdisid metsdnomistajia Suomessa (puus-
ton markkina-arvo oli noin 1022 miljoonaa euroa ja maapohjan noin 66 miljoonaa euroa
vuonna 2013) ja omistaa huomattavan metsavarallisuuden myds erdissd muissa valti-
oissa. Luovutuksensaaja oli katsonut yhtion liiketoimintaa harjoittavaksi yhtioksi ja oli
maksanut siten varainsiirtoveroa 1,6 % verokannan mukaan. Veronsaajien oikeudenval-
vontayksikkd teki valituksen Verohallinnon vahvistamasta paitoksestd, jossa veroa oli

maksettu 1,6 % verokannan mukaan. Valituksessa veronsaajien

33 Svensk Verotus 2018, s. 493

34 Ks. HE 92/2004 vp, s. 31-32, jossa perusteltiin kiyttdomaisuusosakkeiden verovapautta sillé, etti se
houkuttelisi yrityksid sijoittautumaan Suomeen ja koska katsottiin, ettd muutoin ei olisi jirkevéd tulouttaa
osakkeiden luovutusvoittoja Suomeen puhtaasti verotuksellisista syista

35 Svensk Verotus 2018, s. 492
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oikeudenvalvontayksikkd vetosi esineoikeudelliseen periaatteeseen, jonka mukaan
puusto katsotaan kuuluvan ainesosana kiinteistoon, eika siten metsésti tulevaa tuottoa
voida erottaa maapohjan omistuksesta. Lisdksi veronsaajien oikeudenvalvontayksikko
totesi my0s valituksessaan, ettd yhtion varallisuus koostuu pédédosin kiintedstd omaisuu-
desta ja kiinteistoistd saatu tuotto eli puunmyyntitulo muodostaa yhtion liiketoiminnan
eikd puun myyntiliiketoimintaa voida katsoa edelld mainituilla perusteilla kiinteiston
omistamisesta ja hallinnasta erilliseksi litketoiminnaksi, vaikka yhtion litketoiminta on
laajaa. Hallinto-oikeus paatyi hylkdamidn veronsaajien oikeudenvalvontayksikon vali-
tuksen. Hallinto-oikeus totesi padtoksessdin, ettd yhtion kiinteistbomistus liittyy sau-
mattomasti yhtion liiketoimintaan (puun tuottaminen ja hakkuuoikeuksien myynti) ja
kiinteistot toimivat keskeisend tuotannontekijénd yhtion toiminnassa (kiinteistojé tarvi-
taan puutavaran kasvatukseen). Kiinteistdjen omistaminen on siten valttiméton edelly-
tys yhtion harjoittamalle toiminnalle, mutta hallinto-oikeus totesi oivallisesti, etti va-
rainsiirtoverolain esitdiden pohjalta arviointi tulee tehda siitd ndkdkulmasta, ettd kisit-
tddko yhtion toiminta varainsiirtoverolaissa tarkoitetulla tavalla tosiasiallisesti pddasial-
lisesti kiinteistdjen omistamista ja hallintaa tilanteessa, jossa yhtion toiminta laajan kiin-
teistoomistuksen liséksi kasittdd laajan liiketoiminnan, jossa pddosin on kysymys yhtion
omistamilla kiinteist6illd tapahtuvasta puun tuottamisesta ja hakkuuoikeuksien myyn-
nistd. Hallinto-oikeus joutui tekeméén punnintaa ratkaisussaan, koska varainsiirtovero-
lain esitoistid ei 10ydy suoraan esimerkkid vastaavalle yhtiolle. Hallinto-oikeus pdityi ta-
pauksessa punnintaan, ettd vaikka yhtiolld on huomattava kiinteistdvarallisuus, osoittaa
kuitenkin kiinteistbomistuksen ohella harjoitetun litketoiminnan laatu ja laajuus sen,
ettd yhtion toiminnan ei ole tosiasiallisesti katsottava kasittdvin padasiallisesti kiinteis-
tdjen omistamista ja hallintaa. Varainsiirtoveron sai maksaa 1,6 % verokannan mukaan.
Tapausta olisi todennékdisesti arvioitu toisin, jos yhtion liitketoiminnan tuotot olisivat
koostuneet esimerkiksi siité, ettd yhtid vuokraa kiinteistojdén. Tapausta on myds kriti-
soitu kirkkisti>®, koska hallinto-oikeuden katsottiin menevin tulkinnassaan liian pit-
kélle ja hallinto-oikeus tukeutui tapauksen arvioinnissa hyvin pitkalti lain esitdihin eikd
esimerkiksi varainsiirtoverolain 20 §:n 5 momentin sanamuotoon, jonka mukaan 2 %

verokantaa soveltavat yhtiot, joiden toiminta tosiasiallisesti padasiallisesti kasittda

6 Ks. Svensk Verotus 2018, s. 495-497
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kiinteistdjen omistamista tai hallintaa. Katsoisin kuitenkin, ettd hallinto-oikeuden tul-

kinta tapauksesta on perustellumpi ja yksityiskohtaisempi.

Varainsiirtoverolain esitdiden pohjalta ei saa sellaista kasitysta, ettd varainsiirtoverola-
kia tulisi tulkita yksioikoisesti siitd ndkokulmasta, ettd huomattavan kiinteistovarallisuu-
den omistava yhti6 tulisi katsoa yksioikoisesti kiinteistoyhtioksi ja luovutus 2 % vero-
kannan alaiseksi. Ndhddkseni tima johtaisi epétarkoituksenmukaiseen tulkintaan sellai-
silla litketoiminnan alueilla, jotka kdytdnndssé toiminnan luonteen, laajuuden tai esi-
merkiksi lainsddddnnon tai viranomaisvaatimusten vuoksi edellyttdviat huomattavaa
kiinteistonomistamista, vaikka yhtion toiminnan ja liiketoiminnan tuottojen painopiste
on jossakin aivan muualla kuin kiinteistdjen omistamisessa. Tdllaisia toimintoja voivat
nihdikseni olla esimerkiksi edelld kuvatut metsidyhtididen omistamat metsékiinteistot,
jotka muodostavat toiminnalle tirkeédn raaka-ainevaraston, maatalouden kdytdssi olevat
maatalouskiinteistot seké logistiikka-, teollisuus- ja liikekiinteistot, joissa kiinteistot
ovat elinkeinotoimintaa harjoittavan yhtion suorassa omistuksessa, ja kiinteiston omis-
tuksella on suora yhteenliittyma yhtion harjoittamaan elinkeinotoimintaan. Huomatta-
vaa on ndhdikseni my0s se seikka, ettd nk. liikeosakkeiden verokantaa ei varainsiirtove-
rolain muutoksen yhteydessd nostettu, vaan uudistuksella haluttiin pdasté kiinni kiinteis-
toyhtididen verotukseen ja uudistuksella pyrittiin my6s 1dhemmaés arvopaperimuodossa

omistettujen kiinteistdjen ja suoraan omistettujen kiinteistdjen veroneutraliteettia.
3.4 Kiinteistoyhtioiksi luokiteltavat yhtiot

Kiinteistoyhtidiksi on luokiteltu hyvin erilaisia yhtioitd, mutta yhteisend piirteend néille
yhtidlle voidaan todeta olevan se, ettd yhtididen toiminnasta merkittdvian osuuden muo-
dostaa kiinteistdjen omistus ja hallinta. Yhtion kohdalla tulee arvioida siti, ettd onko
kiinteistonomistus tai hallinta yhtién pédasiallinen tulonlihde.®’ Kiinteistonomistuksen
tulisi siten tuottaa merkittdva osuus yhtion tuloista. Kéytdnndssé kiinteistoyhtidssé tulot
koostuvat useimmiten vuokratuloista.’® Huomattava on kuitenkin, etti tilannetta ei tule
kuitenkaan arvioida pelkédstiin silld perusteella, ettd yhtiolld on kiinteistdja tai asunto-
osakeyhtididen tai muiden kiinteistoyhtididen osakkeita tai osuuksia omistuksessaan.

Arvioinnissa tulee kayttdd muitakin kriteerejd. Yhtilla voi ndet olla merkittdvadkin

37 Svensk Verotus 2018, s. 492
58 Rébind — Myllymdiki 2016 5.78
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kiinteistd- ja arvopaperiomistusta, mutta yhtion toiminta voi padasiallisesti tosiallisesti
koostua muusta tulonléhteesti kuin kiinteistonomistuksesta. Yhtiota ei tule siten yksin-
omaan katsoa kiinteistoyhtioksi yhtion omistaman kiinteisto- ja kiinteistdosakevaralli-

suuden perusteella.

3.4.1 Konsernien kiyttoomaisuuskiinteistoji hallinnoivat yhtiot

Konsernien kdyttdomaisuuskiinteistdjd hallinnoivilla yhtiolla tarkoitetaan yhtioité, jotka
ovat keskittyneet kiinteistdjen omistamiseen ja hallintaan. Konsernissa on tavallisesti
myds EVL 1:1 §:n mukaista elinkeinotoimintaa® harjoittava yhtid tai useampia elin-
keinotoimintaa harjoittavia yhtioitd, mutta kiinteistbomistus on eriytetty eri yhtidihin.
Tavallista on, ettd konsernin kdyttdomaisuuskiinteistdjd omistava ja hallinnoiva yhtio
vuokraa omistamiaan kiinteistdja tai rakennuksia konsernin elinkeinotoimintaa harjoit-
tavalle yhtidlle. Konsernien kadyttdomaisuuskiinteistdja hallinnoivien yhtididen voidaan
siten katsoa tiyttavén kiinteistoyhtion méadritelmén, koska yhtion toiminta koostuu
edelld kuvatusti suurimmaksi osaksi kiinteistdjen omistamisesta ja hallinnasta ja yhtion

tulot koostuvat pddosin vuokratuloista.
3.4.2 Kiinteistosijoitusyhtiot

Kiinteistosijoitusyhtiot ovat tavallisesti muita kuin asunto- tai keskindisié kiinteistosijoi-
tusyhtioitd. Kiinteistosijoitustoiminnassa asunto- ja keskindisten kiinteistoyhtididen
muodossa omistettu ja hallinnoitu yhtio ei yleensé palvele kiinteistdsijoitustoimintaa
yhtd hyvin kuin ei-keskindisen kiinteistoyhtion muodossa toteutettu kiinteistdjen omis-
tus ja hallinta.® Syyni kiinteistdsijoitusyhtién toiminnan harjoittamiselle ei-keskiniisen
kiinteistdosakeyhtion muodossa on usein verotukselliset syyt. Ei-keskindinen kiinteisto-
osakeyhti6 saa vuokraamistaan kiinteistdistd ja rakennuksista vuokratulon ja on verovel-
vollinen saamastaan vuokratulosta. Ei-keskindinen kiinteistdosakeyhtié maksaa tulok-
sestaan 20 % yhteisoveroa. Ei-keskindisen kiinteistdosakeyhtid voi taas maksaa osak-
keenomistajilleen esimerkiksi osinkoa tai palkkaa. Asunto- ja keskindisen kiinteistoosa-
keyhtion vuokratulon saa yhtion osakkeenomistaja, joka maksaa saamastaan vuokratu-
losta veroa TVL:n mukaan 30 % tai 34 %, mikéli osakkeenomistaja on luonnollinen

henkild. Kiinteistosijoitusyhtiot tdyttavat kiinteistoyhtion méaritelmén, koska yhtion

59 Elinkeinotoiminnalla tarkoitetaan EVL 1:1 §:n mukaista ammatti- tai liiketoimintaa.
0 HE 125/2012 vp, s.11
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toiminta tosiasiallisesti pdéasiasiallisesti kasittda kiinteistdjen omistamista ja hallintaa ja

yhtion tulot koostuvat kiinteistdjen tuotoista (vuokratuloista).

3.4.3 Pysikointihalliyhtiot

Pysékointihalliyhtioilla tarkoitetaan tdssd muita kuin asunto- tai keskindisii kiinteisto-
osakeyhtioitd.%! Pysikointihalliyhtiot ovat tavallisesti keskittyneet pysikdintitiloja kisit-
tédvien kiinteistdjen omistamiseen ja hallintaan. Merkittdvé osa pysdkdintihalliyhtididen
tuotosta voidaan katsoa koostuvan pysékointitilojen vuokrauksesta. Pysékointihalliyh-

tiot luetaan kiinteistoyhtidiksi.

3.4.4 Golfyhtiét

Golfyhtiét on myos luettu VSVL 20 §:n 3 momentin 2 kohdan tarkoittamaksi kiinteisto-
yhtitiksi.? Tulkinta nihdikseni kuitenkin kritiikille altis. On selvii, etti golfyhtion toi-
minta edellyttdd merkittdvai kiinteistdjen omistamista tai hallintaa, koska golfkentén ra-
kentaminen edellyttdd sitd, yhti6 joko omistaa tai muutoin hallinnoi kiinteist6d, jolla
golfkenttidtoimintaa harjoitetaan. Golfyhtididen osakkeille on tyypillistd, ettd oikeuttavat
pelaamaan yhtion omistamalla kentdllad (pelioikeus). Golfyhtididen toiminta koostuu
usein kuitenkin my®ds liikuntapalveluiden myynnistd, jonka voidaan katsoa olevan elin-
keinotoimintaa. Toisaalta golfyhtion lukemista kiinteistdosakeyhtidksi puoltaa se, ettd
yhtion elinkeinotoiminta harvemmin riittdd yhtion kulujen kattamiseen ja golfyhtididen
yhtijarjestyksessd on usein méératty velvollisuudesta suorittaa erityisid vastikemaksuja
yhtidlle asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen tapaan, joka

merkittdvan kiinteistdomistuksen ohella puoltaa yhtion luokittelua kiinteistdyhtioksi.

3.4.5 Viikko- ja lomaosakeyhtiot

Viikko- ja lomaosakeyhtiot ovat osakeyhtiditd, jotka omistavat ja hallinnoivat paiasial-
lisesti loma-asuntojen ja lomakylien kiinteistdvarallisuutta. Viikko- ja lomaosakeyhtiot
muistuttavat pitkilti asunto-osakeyhtioiti ja keskindisia kiinteistdosakeyhtiditd. Viikko-
ja lomaosakkeet tuottavat tavanomaisesti méiédrdaikaisen hallintaoikeuden yhtion loma-
huoneistoon tai muuhun lomarakennukseen. Viikko- ja lomaosakeyhtidille on tyypil-

listd, ettd niiden yhtiojérjestyksessd on madritty osakkeenomistajan velvollisuudesta

81 Rébind — Myllymdiki 2016 5.78
82 Réibind — Myllymdiki 2016 5.78 ja VH 2019a, luku 2.2.1
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suorittaa erityisid vastikemaksuja yhtidlle. Yhtion tulonmuodostus pohjaa titen asunto-
ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen tapaan osakkeenomistajilta kerdttyihin vastik-
keisiin. Viikko- ja lomaosakeyhtiot lukeutuvat VSVL 20 §:n tarkoittamiin kiinteistoyh-

tidihin.
3.4.6 Metsiitilojen omistamista ja hallintaa tai maatalouden tuotantokiytossi ole-

vien maa-alueiden vuokraamista harjoittavat yhtiot

Maatalouden tuotantokdytdssd olevien maa-alueiden vuokraamista harjoittavien yhtidi-
den voidaan katsoa toimivan samaan kuin kiinteistdsijoitusyhtidt. Vuokratulo muodos-
tanee merkittdvin osan yhtion tuloista ja yhtion toiminnan voi katsoa keskittyvin péa-

asiallisesti ja tosiasiallisesti kiinteistojen omistamiseen ja hallintaan, joten maatalouden
tuotantokdytdssd olevien maa-alueiden vuokraamista harjoittavat yhtiot katsotaan kiin-
teistdyhtiviksi.> My®ds passiivista metsitilojen omistamista ja hallintaa harjoittavat yh-

tiét luetaan VSVL 20 §:n tarkoittamiksi muiksi kiinteistdyhtioksi.5*
3.5 Liikeyhtioiksi luokiteltavat yhtiot

Liikeyhtion toiminnan tulee tosiasiallisesti padasiallisesti koostua muusta toiminnasta
kuin kiinteistdjen omistamisesta ja hallinnasta. Osaltaan rajanvetoa yhtididen vélilld voi
hakea my6s EVL 1:1 §:n 1 momentista, jonka mukaan elinkeinotoiminnalla tarkoitetaan
litkke- ja ammattitoimintaa. Mikali yhtion tulonldhde on pddosin vuokratulo tai yhtion
osakkeenomistajilta kerdtyt yhtiovastikkeet, puoltanee tdmé yhtion lukemista kiinteisto-
yhtioksi. Hankalampaa rajanveto on sellaisten yhtididen osalta, joiden toiminnassa on

sekd kiinteistoyhtididen etté litkeyhtididen piirteita.
3.5.1 Varsinaisen liiketoiminnan merkittivyys

Mikaéli yhtion kiinteistdomaisuus on padosin yhtion litketoiminnan kiytossa ja yhtiolla
on kiinteiston omistamisesta ja hallinnoinnista erillista litkketoimintaa, joka ei myodskdin
riipu kiinteiston omistamisesta, yhtio tulisi katsoa litkeyhtioksi. Yhtion kiinteistovaralli-

suuden arvo voi olla merkittdva, mutta kiinteistovarallisuuden arvoa ei tule kayttaa

83 Rébind — Myllymdiki 2016 5.78
64 Ks. metsdyhtion (liikeyhtion) ja kiinteistdyhtion rajanvedosta Iti-Suomen HAO 30.01.2017 t 17/0109/1
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rajanvedossa arviointikriteerini.®> Merkitysti arvioinnissa on nimenomaan liiketoimin-
nan merkittavyydell4, kiinteistovarallisuuden arvolle ei tule antaa mainittavaa merki-

tysta.
3.5.2 Kiinteistovaltaisella toimialalla toimivat yhtiot

Kiinteistovaltaisella aloilla toimivilla yhti6illd on usein merkittdvaa kiinteistbomistusta
toiminnan luonteesta johtuen. Pelkéstddn kiinteistovaltaisella alalla toimimisen ei ole
kuitenkaan katsottu tekevén yhtidsté kiinteistoyhtiotd, mikéli yhtid toiminta koostuu
merkittdviltd osin muista kuin kiinteiston omistamiseen liittyvisti palveluista. Esimer-
kiksi majoitus- tai matkailupalveluita tarjoavat yhtiot eivét 1ahtdkohtaisesti kuulu kiin-

teistdyhtion méiritelmain.

3.6 Yhtiot, joiden oikeudellinen tila on epaselvi

Varainsiirtoverolain ja tuloverolain tulkinnoilla voidaan tehdi rajanveto useimpien yhti-
6iden kohdalla, kun on kyse yhtion tulkinnasta litkeosakeyhtioksi tai kiinteistdosakeyh-
tioksi, mutta edelleen rajanveto on erdiden litketoimintaa harjoittavien ja kiinteistdosa-
keyhtididen vililld voi olla hankalaa. Useimmiten téllainen tilanne on sellaisten yhtioi-
den kohdalla, jotka eivét suoraan liity kumpaankaan yhtidtyyppiin. Rajanveto voi olla
hankalaa esimerkiksi satamayhtididen kohdalla, joiden varallisuudesta huomattava osa
koostuu kiintedstd varallisuudesta (satama-alueesta ja alueen kiinteistdistd), vene- ja va-
rastointipaikkojen vuokrauksesta ja yhtio harjoittaa vihdisessd méérin huolintaa, ah-
tausta, laivanselvitystd ja merenkulkuun ja kuljetukseen liittyvdé konsultointia. Vene-
paikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden luovutus on katsottu kiinteistdosakkeiden
luovutukseksi, mutta satamayhtion osalta arviointi on jo hankalampaa. Lisédksi haasta-
vaa rajanveto voi olla esimerkiksi lomakyldn yhteisid alueita tai yhdyskuntatekniikkaa
hallinnoivaa yhtion rajanvedon osalta. Téllaiset yhtiot useimmiten omistavat ja hallin-
noivat merkittidvia kiinteistbomaisuuksia, mutta samalla ne usein myyvit tai vélittavét
esimerkiksi vuokraus- tai siivous tai muita kiinteistonhuoltopalveluja tai myyvit esimer-

kiksi vettd, sdhkod tai lampoa tai ndihin liittyvid huolto ja muita palveluja.

8 VH 2019a, luku 2.2.1
% VH 2019a, luku 2.2.1
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Yhdyskuntatekniikkaa hallinoivien yhtididen yhtidjérjestyksisséd voi olla myds kiinteis-

toyhtioille tyypillisid velvoitteita maksaa erityisid maksuja yhtiolle.
3.7 Tulkintatilanteista

Aina kiinteistoosakeyhtididen ja muiden osakeyhtididen vilinen rajanveto ei ole tdysin
yksiselitteistd. Pddsddntoisesti yhtion toiminnan tulee tosiasiallisesti késittdd padsaantoi-
sesti kiinteistdjen omistamista tai hallintaa. Kiinteistojen omistamiseksi tai hallinnaksi
katsotaan my06s VSV 20.4§:n mukaan padasiallinen kiinteistdjen omistamiseen tai hal-
lintaan oikeuttavien arvopapereiden omistaminen tai hallinta®’. Useinkaan yhtién toi-
minta ei kisitd pelkdstddn kiinteiston hallintaan tai omistamiseen tai vastaavien arvopa-
pereiden omistamista tai hallintaa vaan yhti6lld voi olla myds muuta liiketoimintaa. Jos
muu litketoiminta on kuitenkin véhiistd suhteessa kiinteistdjen tai vastaavien arvopape-
reiden arvoon tai tuottoon, katsotaan yhtid varainsiirtoverotuksessa kiinteistoyhtioksi.
Aikaisemmin merkittdvéa liiketoimintaa harjoittanut yhtié voi myds muuttua kiinteisto-
yhtidksi ja pdinvastoin. Néin voi kdyda esimerkiksi tilanteessa, jossa yhtién varsinainen
litketoiminta loppuu ja yhtio j4a tosiasiallisesti vain omistamaan ja hallitsemaan kiin-
teistdjd tai vastaavia arvopapereita. Lisdksi yrityksen toiminta voidaan tarkoituksella
eriyttdd erilliseen kiinteistoyhtioon ja liiketoimintaa harjoittavaan yhtioon. Tdma johtaa
sithen, ettd yhtididen osakkeiden luovutukset tulee varainsiirtoverotuksen kannalta kési-
telld eri tavalla. Keskeistd on huomata, ettd varainsiirtoverotuksessa yhtion tosiasiallista
toimintaa arvioidaan luovutushetken tilanteen mukaan ja luovutuksensaajan nikokul-
masta. Varainsiirtoverotuksen yhtendistimisohjeessa on otettu kantaa siithen, ettd miten
yhtion tosiasiallista toimintaa tulee arvioida. Verohallinon ohjeiden mukaan arvioin-
nissa tulee kayttda tukena esimerkiksi sitd, onko yhtion liiketoimintaa tarkoitus jatkaa,
stirtyyko kaupan mukana henkil6stod ja sitd, ettd mikd on yrityksen litketoiminnan vé-
héisyys suhteessa kiinteiston arvoon. Kiinteistoyhtion méiéritelméaan ei katsota kuuluvan
yhtididen, joilla on kiinteiston omistamisesta riippumatonta erillisté liiketoimintaa, ja
joiden kiinteistovarallisuus muodostuu péédasiassa niiden varsinaisen litketoiminnan
kaytossa olevista toimitiloista, vaikka kiinteistbomaisuuden arvo olisi merkittava. Yh-

tidn varsinaisen liitketoiminnan kéytdssa oleva huomattavan arvokas kiinteisto ei siten

7 Ongelmallista arvopaperimuotoisen omistuksen kannalta yhtién varainsiirtoverotuksellista tilaa arvioi-
taessa voi olla, ettd arvopaperimuotoinen omistus ketjuuntuu hyvinkin pitkélle ja pienosakkeenomistajan
voi olla hyvinkin haastavaa selvittdd, mikd on ketjuuntuneen arvopaperimuotoisen yhtidn varainsiirtove-
rollinen luonne.
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tee yhtiosté kiinteistoyhtiotd, vaikka kiinteiston arvo olisikin huomattava verrattuna yh-
tion muun litketoiminnan arvoon. Myd&skién kiinteistovaltaisilla toimialoilla toimivien
yhtididen ei katsota tdyttdvin kiinteistoyhtion madritelmai, jos yhtio tarjoaa muita kuin
kiinteiston omistamiseen liittyvid palveluja (esimerkiksi majoitus- tai matkailupalve-
luja). ®® Méirittelyn tukena arvioinnissa, jossa on tarkoitus selvittii, onko yhtié tulkit-
tava nk. liikeyhtioksi vai kiinteistoyhtioksi voidaan kéyttdd apuna edelld kuvattuja tulo-
verotuksessa noudatettavia periaatteita, joihin on viitattu myds varainsiirtoverolain esi-

tOissa®’.

4 VARAINSIIRTOVEROTUKSELLINEN ARVIOINTI

Varainsiirtoverotuksellisen tilanteen arviointi edellyttdd kokonaisharkintaa ja luovutus-
tapahtuman oikeudellista arviointia. Arvioinnin tuloksena selvidd, muodostaako tilanne
varainsiirtoveron maksuvelvollisuuden. Varainsiirtoverotuksellisessa arvioinnissa voi-
daan kéyttdd seuraavia keskeisid kriteereji liittyen rajanvedollisessa arvioinnissa, kun
arvioidaan sitd, tuleeko yhtion osakkeiden kauppa varainsiirtoverolain nakdkulmasta
katsoa nk. litkeosakkeiden luovutukseksi vai kiinteistoosakeyhtion osakkeiden luovu-
tukseksi. Samalla ratkeaa myds sovellettava verokanta. Edelleen on huomattava, etti ti-
lanteen arviointi on tehtiva luovutushetken mukaan ja luovutuksensaajan niakokul-
masta.’® Arviointikriteereind voidaan pitii seuraavia seikkoja: 1) mik# on veron kohde;
2) kuka tilittdd veron; 3) miké tapahtuma synnyttid verovelvollisuuden; 4) mika on ve-

rokanta; 5) milld tavalla vero kannetaan.”!

4.1 Veron kohde

Varainsiirtoveron maksuvelvollisuuden synnyttdvien veron kohteiden tulee olla arvopa-
pereita’?. Arvopaperin miritelmi on kuvattu VSV 17 §:ssi, jonka mukaan arvopape-
reita ovat 1) osake ja sen viliaikaistodistus; 2) 2) osuustodistusta taloudellisessa yhtei-
sOssd, sddstopankkien kantarahastotodistusta ja osuuspankkien sijoitusosuustodistusta ja

ndiden viliaikaistodistusta; 3) sellaista yhteison antamaa velkakirjaa tai muuta

88 Ks. VH 2019a, luku 2.2.1

8 HE 125/2012 vp, s.11

" HE 125/2012 vp, s.1

"1 Syensk Verotus 2018, s. 494-497

2 Huom. varainsiirtoverovelvollisuuden kohteena voivat olla myds esimerkiksi kiinteistot, mutta tidssd
tarkastellaan tilannetta pelkéstdéin arvopapereiden nakokulmasta.
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saamistodistetta, jossa korko madrdytyy yhteison toiminnan tuloksen tai osingon suu-
ruuden mukaan taikka joka oikeuttaa osallisuuteen vuosivoitosta tai ylijaiamastid’’; seki
4) edelld 1-3 kohdassa tarkoitetun arvopaperin merkintédoikeudesta annettua todistusta
ja merkintdoikeutta koskevaa luovutuskirjaa. Lisdksi arvopaperina pidetdén samaisen
lainkohdan mukaan my®&s arvopaperia vastaavaa arvo-osuutta’®. Arvopapereita ovat

myds VSV 19 §:n rekisterdimittdmin yhteison liikkeeseen laskemat arvopaperit.”

Ulkomaisen yhteison liikkeeseen laskemasta arvopaperin luovutuksesta ei kuitenkaan
padsaantoisesti tule varainsiirtoveroa suoritettavaksi VSV 18§:n 1 momentin mukaan.
Jos on kuitenkin kyse ulkomaisen yhteison liikkeeseen laskeman arvopaperin luovutuk-
sesta ja luovutuksen kohteena olevan yhteison toiminta tosiasiallisesti késittdd padasial-
lisesti kiinteistdjen suoraa tai vélillistd omistamista tai hallintaa ja jonka kokonaisva-
roista enemmén kuin 50 prosenttia muodostuu suoraan tai vélillisesti omistetusta Suo-
messa sijaitsevasta kiintedstd omaisuudesta, jos ainakin toinen luovutuksen osapuolista
on Suomessa yleisesti verovelvollinen tai 16 §:n 1 momentissa tarkoitettu sivukonttori
tai sivuliike on luovutuksesta maksettava varainsiirtoveroa VSV 18§:n 2 momentin mu-

kaan.
4.2 Verovelvollinen

4.2.1 Luovutuksensaaja

Padsdintona varainsiirtoverolaissa VSVL 15 § mukaan on, ettd verovelvollinen on luo-
vutuksensaaja. Luovutuksensaaja on useimmiten ostaja, mutta mikéli on kyse arvopape-
reiden vaihdosta tai arvopapereita kiytetdin osana vastiketta, on arvopapereita vastik-
keena saavan osapuolen suoritettava vero arvopapereiden osuudesta.’® Luovutuksen-

saaja on velvollinen suorittamaan varainsiirtoveron kiinteistoyhtion osakkeiden

73 Varainsiirtoverolain tarkoittamia saamistodisteita ovat esimerkiksi optiot. Optioilla tarkoitetaan OYL
10:1 §:ssé tarkoitettuja erityisid oikeuksia, jotka oikeuttavat saamaan maksua vastaan joko uusia osakkeita
tai yhtion hallussa olevia omia osakkeita. OYL 10:1 §:sséd sdddetddn my0ds yhtion velkojalle annettavasta
(optio-)oikeudesta, jossa on ehtona se, ettd velkojan saatavaa kaytetdin osakkeen merkintdhinnan kuit-
taukseen (aikaisemmin jérjestelyd nimitettiin vaihtovelkakirjalainaksi).

4 Huom. Sédnnellylld markkinalla tai monenkeskisessi kaupankiyntijirjestelméssi (esim. porssi) teh-
dyistd luovutuksista ei kuitenkaan seuraa varainsiirtoverovelvollisuutta.

75 Yhteisot, kuten osakeyhtidt ja osuuskunnat syntyviit rekisterdimiselld kaupparekisteriin.

76 Poikkeuksen edelld mainitusta muodostaa vaihto, jossa molemmat osapuolet ovat velvollisia suoritta-
maan varainsiirtoveron, mikéli vastikkeena vaihdossa kédytetddn varainsiirtoverolaissa kuvattua omai-
suutta (VSVL tarkoittamia kiinteist6jé tai arvopapereita).
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luovutuksesta, vaikka luovutuksensaaja tai luovuttaja olisivat kumpikin rajoitetusti ve-

rovelvollisia.”’

4.2.2 Luovuttaja

Luovuttaja voi myo0s olla velvollinen tilittimaan luovutuksesta aiheutuvan varainsiirto-
veron. Luovuttaja on velvollinen perimdidn VSV 16§:n 2 momentin mukaan varainsiir-
toveron luovutuksensaajalta, jos luovutuksensaajana on muu tuloverolain mukaan rajoi-
tetusti verovelvollinen kuin ulkomaisen luottolaitoksen Suomessa oleva sivukonttori tai
ulkomaisen sijoituspalveluyrityksen, rahastoyhtion tai ET A-vaihtoehtorahastojen hoita-
jan Suomessa oleva sivuliike. Perimisvelvollisuutta ei kuitenkaan VSV 16§:n 3momen-
tin luovuttajalla ole silloin, kun luovutuksen kohteena on suomalaisen asunto-, tai kiin-
teistdosakeyhtion tai osuuskunnan osakkeen tai osuuden luovutus’®. Veronvelvollisuus
on talloin luovutuksensaajalla. Ongelmalliseksi tilanteen arviointi voi muodostua sil-
loin, kun samaan aikaan joudutaan arvioimaan my®ds sitd, katsotaanko luovutuksen koh-
teena oleva yhtio litkeosakeyhtioksi vai kiinteistdosakeyhtioksi, koska timéd maéraa ti-
lanteessa myos verovelvollisuuden. Liikeosakkeiden ollessa luovutuksen kohteena va-
rainsiirtoveron perimisvelvollisuus syntyy luovuttajalle, kun luovutuksensaaja on muu
TVL:n mukaan rajoitetusti verovelvollinen taho, kuin edelld VSV 16§:n 2 momentissa
lueteltu. Liikeosakkeiden luovutukset voivat olla VSV 16§:n 1 momentin mukaan myos
kokonaan verovapaita, jos luovutuksen osapuolista kumpikaan ei ole Suomessa tulove-
rolain mukaan yleisesti verovelvollinen. Mikéli luovutuksen kohteena on VSV 18§:n 2
momentin mukaisesti ulkomaisen yhteison litkkeeseen laskemia arvopapereita ja luovu-
tuksen kohteena olevan yhteison toiminta tosiasiallisesti késittdd padasiallisesti kiinteis-
tdjen suoraa tai vilillistd omistamista tai hallintaa ja jonka kokonaisvaroista enemmén
kuin 50 prosenttia muodostuu suoraan tai vélillisesti omistetusta Suomessa sijaitsevasta
kiintedstd omaisuudesta voi jompikumpi, luovuttaja tai luovutuksensaaja olla velvolli-
nen maksamaan luovutuksesta varainsiirtoveron, silld perusteella, ettd jompikumpi osa-
puolista on Suomessa yleisesti verovelvollinen tai VSV 16§:n 1 momentissa mainittu

taho. Ulkomaisten osapuolten tai luovutuksen kohteena ollessa ulkomaisen yhteison

T VH 2019a, luku 6.1

8 Ks. HE 121/1996 vp, s. 23 jossa on arvioitu tilannetta erityisesti luonnollisten henkildiden suorittamien
asunto- ja kiinteistdosakkeiden luovutuksen nékokulmasta ja todettu, ettd normaalitilanteessa luonnollis-
ten henkildiden tai piensijoittajien ei ole katsottu kohtuudella voivan selvittédd luovutuksensaajan tulove-
rolain mukaista verovelvollisuusasemaa
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litkkkeeseen laskemia arvopapereita, voidaan tilannetta joutua arvioimaan ensinnikin
luovutuksen kohteena olevan yhteison toiminnan (kiinteistdjen omistus ja hallinta) ja
omistuksen (kokonaisvaroista vihintddn 50 % Suomessa suoraan tai vélillisesti omistet-
tua kiinteistdvarallisuutta) osalta ja toisaalta luovutuksensaajan tai luovuttajan Suo-
messa yleisen verovelvollisuuden kannalta. Nidin saadaan selville luovutuksen verovel-

vollisuus ja verovelvollinen.

Verovelvollinen voi olla my6s luovuttaja. Luovuttaja on velvollinen perimién ja tilitta-
madn varainsiirtoveron Verohallinnolle, jos luovutuksensaajana on muu tuloverolain
mukaan rajoitetusti verovelvollinen kuin ulkomaisen luottolaitoksen Suomessa oleva si-
vukonttori tai ulkomaisen sijoituspalveluyrityksen, rahastoyhtion tai ETA-vaihtoehtora-
hastojen hoitajan Suomessa oleva sivuliike. Varainsiirtovero on oma-aloitteisesti suori-
tettava vero, joten luovutuksensaajan tulee oma-aloitteisesti laskea ja suorittaa varain-

siirtovero verohallinnolle.

4.2.3 Kiinteistonvilittiji tai arvopaperikauppias

Varainsiirtoveron valvomis- ja perimisvelvollisuus on lainsdddédnndssé asetettu myds ar-
vopaperien luovutuksia vilittdville tahoille, kuten arvopaperikauppiaille, kiinteistonva-
littdjille ja pakkohuutokaupan pitéjille. Veron maksuvelvollinen on ndissékin tilanteissa
luovutuksensaaja, mutta mikéli arvopapereita valittdva kiinteistonvélittdjad, arvopaperi-
kauppias tai huutokaupan pitdji on jattinyt valvomatta veron maksun, voidaan maksa-
matonta varainsiirtoveroa perid myos niiltd tahoilta VSVL 23§:n mukaan. Kiinteiston-
valittdja on velvollinen perimiin luovutuksensaajalta veron luovutussopimuksen teke-
misen yhteydessd VSVL 30§:n mukaan. VSVL 22§:n mukaan arvopaperikauppiaan’’
tai huutokaupan pitéjén on perittdva varainsiirtovero luovutuksensaajalta. Lisdksi peri-
misvelvollisten on jitettivi luovutuksesta varainsiirtoveroilmoitus®’. Varainsiirtovero

katsotaan suoritetuksi vasta, kun varainsiirtoveroa koskeva ilmoitus on annettu.?!

7 Arvopaperikauppiaalla tarkoitetaan VSVL 22§:n 3 momentin mukaan suomalaista sijoituspalveluyri-
tysté ja luottolaitosta seké ulkomaisen sijoituspalveluyrityksen ja luottolaitoksen Suomessa olevaa sivulii-
kettd ja -konttoria.

80 Varainsiirtoveroilmoitus tulee verohallinnon péditdksen 21.11.2019 dnro VH/4411/00.01.00/2019 3§:n
mukaan antaa padsaantoisesti sdhkoisesti. [lmoituksessa tulee ilmoittaa Verohallinnon paatoksen 1§:ssé
mainitut perustiedot luovutuksesta. 2§:ssd on lisdksi annettu lisdohjeita kiinteistonvilittdjille, arvopaperi-
kauppiaille ja huutokaupan pitdjille.

81 Verohallinnon péitds 21.11.2019 dnro VH/4411/00.01.00/2019
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4.2.4 Kohdeyhteison vastuu varainsiirtoverosta

Luovutuksen kohteena oleva yhteisd voi myds joutua vastuuseen luovutuksensaajan va-
rainsiirtoverosta VSV 24 §:n mukaan. Yhtion tai yhteison tulee tarkistaa, ettd luovutuk-
sensaaja on suorittanut varainsiirtoveron ennen kuin luovutuksensaajan omistus merki-
tdén osake- tai osuustodistusluetteloon. Mikéli yhtio tai yhteiso ei tarkista luovutuksen-
saajalta, etti vero on tosiasiallisesti suoritettu, joutuu verosta vastuuseen myos luovu-
tuksen kohteena oleva yhtio tai yhteisd, mikdli my6hemmin ilmenee, ettd veroa ei ole-
kaan asianmukaisesti suoritettu. Asunto-osakeyhtio tai keskinédinen kiinteistdosakeyhtio
voi joutua vastuuseen maksamattomasta varainsiirtoverosta, mikali yhtion osakeluette-
loa ei ole siirretty huoneistotietojirjestelméidn. Kéytinnon valvonta varainsiirtoveron
suorittamisesta kuuluu yhtion tai yhteison hallitukselle tai isdnnéitsijalle. OYL 6:2 §:n
mukaan hallituksen vastuulla on valvoa, ettd yhtion kirjanpito ja varainhoito on asian-
mukaisesti jarjestetty. Mikéli veron suorittaminen jétetdén valvomatta, voidaan osaltaan
katsoa, ettd yhtion varainhoitoa ei ole asianmukaisella tavalla jérjestetty. Menettely voi
johtaa my0s hallituksen jdsenen henkilokohtaiseen vastuuseen, koska hallituksen jasen
voi joutua korvaamaan vahingon yhtidlle, jonka tdiméi aiheuttaa tahallaan tai huolimatto-
muudesta. Hallituksen jésenen saattaminen henkil6kohtaiseen vastuuseen on kuitenkin

poikkeuksellista.

4.2.5 Varainsiirtoveron tilittimisti koskeva sopimus

Varainsiirtoveron tilittdimisvelvollisuudesta voidaan my6s sopia osapuolten véliselld so-
pimuksella. Osapuolet voivat tehdd sopimuksen, ettd veron tilittd4 luovutuksensaajan si-
jaan luovuttaja, vaikka luovutuksensaaja olisi verovelvollinen. Luovuttajan luovutuk-

sensaajan puolesta suorittamaa varainsiirtoveroa ei ole katsottu sellaiseksi suoritukseksi,

josta tulisi maksaa varainsiirtoveroa.’?

4.2.6 Varainsiirtoverosta vapautetut valtiolliset laitokset ja toimielimet

Varainsiirtoverosta on vapautettu VSVL 2 §:n mukaan Suomen valtio, valtion laitokset,
lukuun ottamatta liikelaitoksia, Kansaneldkelaitos, Kera Oy, Teollisen yhteistyon ra-

hasto Oy, Suomen Pankki, Suomen itsendisyyden juhlarahasto ja valtion vakuusrahasto.

82 VH 2019b, luku 8.9, jossa on kerrottu, ettéd ehto on tavallinen esimerkiksi uudiskohteina myytivien
asuntojen kaupassa, jossa grynderi- tai myyjé voi tarjota kaupan kylkidisend etua, jonka mukaan myyja
maksaa ostajan puolesta varainsiirtoveron.
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Lisdksi VSVL 3§:n mukaan luovutus on varainsiirtoverosta vapaa, jos luovutuksensaa-
jana on Euroopan unionin Suomessa sijaitseva toimielin ja hankittu omaisuus tulee toi-
mielimen viralliseen kdyttoon. Suomea sitovissa kansainvélisissd sopimuksissa voi olla
lisdksi VSVL 3§:n mukaisia erityisid madrayksia siitd, ettd varainsiirtoveroa ei tule
maksettavaksi. Lisdksi varainsiirtoverosta on vapautettu VSVL 10 §:n mukaan myds
kunta, kuntayhtymé, Ahvenanmaan maakunta, seurakunta tai rekisterdity uskonnollinen

yhdyskunta.
4.3 Verovelvollisuuden synnyttiva tapahtuma

4.3.1 Kauppa

Kauppa yksi yleisimmisti tavoista luovuttaa varainsiirtoveron alaista omaisuutta. Va-
rainsiirtoverotus on omistusoikeuden luovuttamisen verottamista. Luovutuksen késite
eroaa varainsiirtoverotuksessa esineoikeudellisen luovutuksen kasitteestd. Luovutuk-
sella tarkoitetaan esineoikeudessa erityisseuraantoja, joita ovat kauppa, vaihto ja lahja®.
Kauppaa, vaihtoa ja lahjaa kohdellaan varainsiirtoverotuksellisesti kuitenkin osin eri ta-
valla. Varainsiirtoverotus on ennen kaikkea omistusoikeuden luovuttamisen verotta-
mista. Tavallisimmin omistusoikeutta siirrettdessd on kyse kaupasta, jossa rahavasti-
ketta vastaan siirretdin kaupan kohteena olevan esineen omistusoikeus myyjilti®* osta-
jalle®. Useimmiten kauppahinnan maksu ja kaupan kohde siirtyvit samalla hetkellA.

Kauppa voidaan tehdd my0s lykkaddvaehtoisena tai purkavaehtoisena.

Varainsiirtovero tulee maksettavaksi silloin, kun osapuolten vililld on laadittu lopulli-
nen luovutussopimus. Mahdollisessa neuvottelu- tai esisopimusvaiheessa velvollisuutta
suorittaa varainsiirtoveroa ei synny, ennen kuin osapuolet ovat laatineet lopullisen sopi-
muksen.®® Neuvottelu- tai esisopimusvaiheessa sovitut suoritukset tai suoritusvelvoitteet

voivat kuitenkin kuulua veron perusteeseen jdljempané kuvatulla tavalla.

8 Kéytéinndssi erityisseuraannoiksi katsottavia luovutuksia on muitakin. Luovutussaannoiksi katsotaan
muun muassa apporttina annettu omaisuus (esimerkiksi kun kiinteistd luovutetaan yhtioon osaketta vas-
taan). Ks tarkemmin. Saarnilehto yms. 2004, Luku 5. Luovutukseen liittyy vahvasti oikeustoimen késite
(=yksityinen tahdonilmaisu, jolla oikeuksia perustetaan, muutetaan, kumotaan tai siirretdén). Ks. tarkem-
min. Kaisto — Lohi 2013, .69

84 Myyjédn viitataan usein myds nimikkeelld luovuttaja. Luovuttajalla voidaan viitata myos vaihdon osa-
puoleen.

85 Ostajaan viitataan usein mys nimikkeelld luovutuksensaaja. Luovutuksensaajalla voidaan myds viitata
lahjansaajaan tai vaihdon osapuoleen.

8 Ks. VH 2019a, luku 7.6
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4.3.2 Vaihto

Vaihto tarkoittaa oikeustoimea, jossa luovutetaan omistusoikeus kiinteédn tai irtaimeen
omaisuuteen ja vastikkeena kéytetddn muuta kuin rahaa. Vastike voi kuitenkin osin
koostua myos rahavastikkeesta. Vaihto katsotaan varainsiirtoverotuksessa verolliseksi
luovutukseksi ja kummankin osapuolen tulee suorittaa varainsiirtovero luovutuksesta
muun kuin saamansa rahavastikkeen osalta. Varainsiirtovero maksetaan siis VSVL 5
§:n tarkoittamien kiinteistdjen ja VSVL 17 §:n tarkoittamien arvopaperien vaihdoista.
Arvopaperit luetaan irtaimeksi omaisuudeksi. Irtaimen omaisuuden osalta vaihtoon so-
velletaan kauppalakia (KL, 355/1987) soveltuvin osin. Osapuolet voivat sopia sovellet-
tavasta laista my®s toisin. Kiintein omaisuuden®’ osalta vaihtoon sovelletaan maakaarta
(MK, 540/1995). Varainsiirtoverotettava vaihtona ei pideti kuitenkaan EVL 52 f §:n
mukaista osakevaihtoa®®, koska tilanteessa on kilytinndssi kyse osakkeiden merkin-

nasta.

4.3.3 Lahja, perinto ja ositus

Lahjana saaduista arvopapereista ei kuitenkaan ole padsdintdisesti suoritettava varain-
siirtoveroa, vaan lahjana saaduista arvopapereista maksetaan lahjaveroa, silti osin kuin
lahjana saatujen arvopapereiden arvo ylittiii lahjaverotusarvon®. Myoskiin yleisseu-
raannoista kuten perintond saaduista arvopapereista ei ole maksettava varainsiirtoveroa
vaan saaduista arvopapereista maksetaan perintoveroa siltd osin kuin niiden kdypé arvo
ylittdd perintverotusarvon®. Varainsiirtoveroa ei tule mydskiin maksettavaksi lain
erdistd yhteisomistussuhteista (180/1958) mukaisesta yhteisomistussuhteen purkami-

sesta.

87 Kiinteilld omaisuudella tarkoitetaan kiinteistdjen luovutuksia ja kiinteistdjen luovutuksiin sovelletaan
MK 2:1 §:n mukaista mddrdmuotoa. Maakaarta sovelletaan soveltuvin osin myds MK 4:4 §:n mukaan
vuokraoikeuden tai kdyttdoikeuden luovutuksiin silloin, kun alueella on tai alueelle saadaan rakentaa
vuokralaiselle kuuluva rakennus, laitos tai muu rakennelma.

8 EVL 52 f §:n mukainen osakevaihto tarkoittaa tilannetta, jossa yhtié hankkii toisen yhtién osakkeita
siten, ettd yhtidlle syntyy yli 50 % kokonaisddniméari toiseen yhtioon ja samalla yhtio antaa vastikkeena
kohdeyhtion osakkeenomistajille hallussaan olevia omia osakkeitaan tai yhtion liikkeelle laskemia uusia
osakkeita. Varainsiirtovero tulee kuitenkin tilitti4, jos vastikkeena kaytetdén muita, kuin edelld mainittuja
osakkeita.

8 Alle 5000 € arvoiset lahjat ovat verovapaita verovuoden 2017 alusta alkaen. Ks. Lahjaverolaskuri — ar-
vioi lahjaveron mééra.

% Alle 20000 € arvoiset perintdosat ovat perintdverovapaita. Perintdverolaskuri — kuinka paljon perinto-
veroa pitdd maksaa?
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Vaikka lahja ja perint0 eivit ldhtokohtaisesti ole varainsiirtoverotuksen piiriin kuuluvia
saantoja, voi ndidenkin luovutusten osalta olla kisilld tilanne, jossa tulevat arvioitavaksi
myos varainsiirtoverotukselliset kysymykset. Jos lahjan nimittdin katsotaan sisiltdvin
my0s suorituksen tai suoritusvelvoitteen, katsotaan luovutus lahjanluoteiseksi luovu-
tukseksi’!. Suorituksen tai suoritusvelvoitteen osuudesta on luovutuksensaajan suoritet-
tava varainsiirtovero. Perinndnjaossakin voidaan joutua maksamaan varainsiirtoveroa,
jos kuolinpesén osakas kéyttdéd vastikkeena muuta kuin jaettavaa omaisuutta eli jidmis-
ton ulkopuolisia varoja’ ja saa kuolinpesisti enemmin omaisuutta, kuin miki hinen
laskennallinen perintdosansa olisi®>. Avioliiton jilkeisessi osituksessa noudatetaan sa-
moja periaatteita kuin perinndnjaossa. Osituksen sisdisin varoin tapahtuvat varallisuu-
den siirrot eiviat muodosta varainsiirtoverovelvollisuutta, mutta mikéli osituksessa kéy-

tetddin osituksen ulkopuolisia varoja, varainsiirtoverovelvollisuus syntyy.”*

4.3.4 Sulautuminen ja jakautuminen

Osakeyhtididen sulautumisten ja jakautumisten ei padsidéntoisesti katsota muodostavan
varainsiirtoveron alaisia luovutuksia. Tdméa on kuvattu VSVL 15 §:n 4 momentissa,
jonka mukaan sulautumisen tai jakautumisen perusteella osakkeenomistajan vastaanot-
tamien vastaanottavan yhtion osakkeista ei osakkeenomistajan tarvitse suorittaa varain-
siirtoveroa. Toisaalta samaisen VSVL 15 §:n 4 momentin mukaan sulautumisessa tai ja-
kautumisessa vastaanottavan yhtion on suoritettava varainsiirtoveroa siltd osin kuin vas-
tiketta sulautuvan tai jakautuvan yhtion osakkeista suoritetaan vastiketta muuna omai-

suutena kuin vastaanottavan yhtion uusina osakkeina.

4.3.5 Yhteisomuodon muutokset

Yhteisomuodon muutokset on my0s sdddetty pddsdantodisesti varainsiirtoverosta va-
paiksi. Yhteisomuodon muutoksella tarkoitetaan menettelyé, jossa arvopapereita siirre-
tdéin toimintaa jatkavalle yhteisolle ja samassa yhteydessi yhteisémuoto muuttuu.® Yh-

teisomuodon muutos on kuitenkin toteutettava kulloistakin yhteisémuodon muutosta

oV Réiibind — Myllymdiki 2016, s. 47

°2 Ulkopuolisilla varoilla tarkoitetaan muita kuin jidmistoon kuuluvia varoja; esimerkiksi kuolinpesin
osakkaan omat varat, kuolinpesidn osakkaan ottama velka tai sopimus siité, ettd suoritus maksetaan esi-
merkiksi jadmistoon kuuluvien osakkeiden vastaisesta myyntitulosta ks. KHO 1976 T 3961.

9 Rébind — Myllymdiki 2016, s. 48

% Rébind — Myllymdiki 2016, s. 52-53

% VH 2019c, luku 2.1
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koskevan lainsdidinnén’® mukaisesti, jotta arvopapereiden siirto toimintaa jatkavaan
yhteisoon olisi verovapaa. Poikkeuksena edelld mainitusta on kuitenkin yksityisen elin-
keinonharjoittajan (toiminimen) muuttaminen henkildyhtioksi®’, koska menettelyi ei
katsota yhteisomuodon muutokseksi. Yksityinen elinkeinonharjoittaja (toiminimi) ei ole
juridisesti itsendinen oikeushenkild, eiki siten toiminimen muutoksessa henkildyhtioksi
ole kyse yhteisomuodon muutoksesta, vaan menettely katsotaan verolliseksi pddomansi-
joitukseksi. Varainsiirtoveroa ei kuitenkaan tule maksettavaksi VSV 4§:n 5 momentin
tai VSV 15§:n 3 momentin mukaan, jos yksityinen elinkeinonharjoittaja (liitkkeen-, am-
matin-, maa- tai metsitalouden harjoittaja siirtdd aikaisemmin harjoitettuun toimintaan
liittyvat varat ja velat (mukaan lukien arvopaperit) toimintaa jatkavaan osakeyhtioon.
Téastd menettelystd on sdddetty TVL:n 24§:ssd, jossa on myds madritelty edellytykset
varainsiirtoverosta vapaalle toimintamuodon muutokselle. Edellytyksend varainsiirtove-
rovapaudelle ovat TVL 24 §:n mukaan tiivistetysti seuraavat: 1) yksityinen elinkeinon-
harjoittaja tai kuolinpesa (joka on liikkeen-, ammatin-, maa- tai metsétalouden harjoit-
taja) merkitsee kaikki perustettavan yhtion osakkeet; 2) liikkeen-, ammatin-, maa- tai
metsdtaloudenharjoittajan toiminta jatkuu paépiirteittdin samanlaisena, eikd toiminnan
laatu tai laajuus eivit saa muuttua olennaisesti; 3) varat ja velat siirtyvit perustettavalle
yhtidlle; 4) verovapauden piirissd on vain sellainen omaisuus, joka siirtyy perustetta-

valle jatkuvuusperiaatteen mukaisesti samoista arvoista.”®

Yhteisomuodon muutokset tulevat toisinaan pohdittavaksi kiinteistolitketoimintajérjes-
telyissa tai esimerkiksi tilanteissa, joissa yritykselld on kiinteistdvarallisuutta ja elin-
keinotoimintaa ja ndmé osaset halutaan eriyttda erillisiin yhtidihin. Syyna voi olla esi-
merkiksi tarkoitus myyda yrityksen litketoiminta jossain vaiheessa, pddomasijoitustoi-
minta tai yrityksen omistusjérjestelyt elikditymis- tai sukupolvenvaihdosta silmélla pi-
tden. Pddsddntoisesti yrityksen kiinteistovarallisuuden eriyttiminen uuteen yhtioon

muodostaa varainsiirtoveron alaisen luovutuksen, koska edelld kuvatut kriteerit eivit

tayty.

% Yhteisomuodon muutokset on sdidetty OYL 19 luvussa, Osuuskuntalain 22 luvussa (421/2013), Va-
kuutusyhtidlain 22 luvussa (521/2008) ja lain avoimesta yhtidstd ja kommandiittiyhtiostd annetun lain 8
luvussa (389/1988)

%7 Henkildyhtiditd ovat avoimet ja kommandiittiyhtiot

% VH 2019c, luku 2.2
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4.3.6 Apporttiluovutukset

VSVL 4 §:n 4 momentin mukaan veroa on suoritettava kiinteiston luovutuksesta avoi-
meen yhtioon, kommandiittiyhtioon, osakeyhtioon tai muuhun yhteis6on osaketta tai
osuutta vastaan taikka muuna pddoman sijoituksena sekd saannosta, joka perustuu yhtei-
son purkautumiseen, yhtiomiehen yksityisottoon tai muuhun varojen jakoon. Apportti-
luovutukset katsotaan luovutuksensaajalle varainsiirtoveronalaisiksi luovutuksiksi. Ap-
porttiluovutuksella tarkoitetaan VSV 4§:n 4 momentin mukaista luovutusta, jossa tuleva
osuuden tai osakkeenomistaja luovuttaa varainsiirtoveronalaista omaisuutta® yhtioon tai
yhteiséon'? ja saa samalla vastikkeena osuuden tai osakkeita yhtidsti tai yhteisosti.
VSVL 4 §:n 4 momentin mukaan verollisia ovat myds muut pddoman sijoitukset. Ap-
porttiluovutukset ovat hyvin tavallisia kiinteistoyhtididen perustamisvaiheessa tehtivia
luovutuksia, koska on hyvin tavallista, ettd omistaja luovuttaa esimerkiksi omistamansa
kiinteiston perustettavalle yhtiolle ja saa vastikkeena perustettavan kiinteistdosakeyh-
tion osakkeita. Kiinteiston omistamisen yhtidittimiselld voidaan tavoitella esimerkiksi
omistuksen yksinkertaisempaa hallinnointia ja omistusta yhteisomistustilanteissa, osa-
luovutuksen yksinkertaistamista tai verotuksellista etua. Kiinteiston vastaanottava pe-

rustettava yhti6 joutuu kuitenkin maksamaan apporttisaannostaan veron.

4.3.7 Yhteison purkautuminen, yksityisotto ja varojen jako

Koska apporttiluovutukset ja muut pddomansijoitukset ovat veronalaisia luovutuksia,
ovat vastaavasti VSV 4 §:n 4 momentin mukaan myds veronalaisia apportti- ja pai-
omansijoitukselle kdédnteiset saannot, jotka perustuvat yhteison purkautumiseen, yhtio-
miehen yksityisottoon tai muuhun varojen jakoon. Vastaavasti jos kiinteistdosakeyhtio
paddytaan myohemmin purkamaan selvitystilan kautta, joutuu luovutuksensaaja maksa-
maan saannosta varainsiirtoveroa. Luovutuksen syntyminen voi toisinaan aiheuttaa
myos tulkintatilanteita. Helsingin hallinto-oikeus on ottanut kantaa tapaukseen Helsin-
gin HAO 12.09.2018 t. 18/0784/6, jossa oli kyse keskindisen vakuutusyhtion purkautu-
misesta. Hallinto-oikeus katsoi ratkaisussa, ettd vakuutusyhtion takuupddomien takaisin-
maksusuoritus, kun vakuutusyhtid on asetettu selvitystilaan yhtiokokouksen péditokselld,
on vakuutusyhtidlaissa sdddetty velvoite, joka muiden velvoitteiden ohella liittyy selvi-

tysmenettelyssd olevan yhtion varojenjakoon ja velkojenmaksuun, ja josta yhtidlla ei ole

% Varainsiirtoverovelvollisuuden synnyttivit VSVL:n tarkoittamat kiinteistot ja arvopaperit
100 Yhtiéni pidetdéin avointa yhtidtd, kommandiittiyhtidtd, osakeyhtioti tai muuta yhteisoa.
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mahdollisuutta poiketa. Lopputuloksena hallinto-oikeus katsoi, ettd ndissé oloissa suori-
tusta ei ole pidettidva takuuosuuksien hankkimisena tai lunastamisena vaan kyse on pur-
kautuvan yhtion lakisditeisestd varojenjaosta takuuosuuden omistajalle. Kun omistusoi-
keuden luovutusta ei tapahdu, takuupddoman takaisinmaksu yhtion purkautumisen yh-
teydessi ei ndin ollen ole sellainen varainsiirtoverolaissa tarkoitettu luovutus, josta yhtio

olisi velvollinen maksamaan varainsiirtoveroa.

4.3.8 Osakkeiden merkinta

Osakkeiden merkinti ei juridisesti ole luovutus, eiki sitd ndin ollen katsota varainsiirto-
veronalaiseksi.!°! Euroopan unionin jisenvaltiot eiviit mydskiin saa perié vilillisid ve-
roja osakkeiden, osuuksien tai muiden samankaltaisten arvopapereiden liikkeeseen las-
kemisesta, taikka nditd arvopapereita vastaavien todistusten antamisesta, listaamisesta
arvopaperipdrssiin, vaihdantaan saattamisesta tai niilli tapahtuvasta kaupankiynnisti'%?
riippumatta siité, kuka laskee namé arvopaperit liikkeelle Pidoman hankinnasta suoritet-
tavista vélillisistd veroista annetun neuvoston direktiivin (2008/7/EY) 5 artiklan 2 koh-

103

dan a alakohdan mukaan'"°. Osakkeiden merkinnilla tarkoitetaan sit4, ettd osakkeen-

omistaja merkitsee osakeyhtion perustamisvaiheessa perustamissopimuksessa maaritel-

lyn mérin perustettavan yhtion osakkeita!®

. Osakkeiden merkintd voi tulla kyseeseen
my0s silloin, kun yhti6 laskee liikkeelle uusia osakkeita tai on kyse optioiden kayttami-

sesta.

4.3.9 Optioiden merkinti

Optio-oikeuksien merkintédkéén ei ole katsottu varainsiirtoverolain alaiseksi luovu-
tukseksi, koska optioiden merkinté katsotaan olevan OYL 10 luvun tarkoittamalla ta-
valla vilivaihe osakkeiden merkinndssd. Optio-oikeuksiin kuuluu pddsiéntoisesti osak-
keenomistajan oikeus valita kdyttddko hin optioiden tuomia merkintioikeuksia vai ei.
Optiolla tarkoitetaan erityistd oikeutta merkitd maksua vastaan yhtion uusia osakkeita
tai yhtion jo hallussa olevia omia osakkeita. Koska optio-oikeuksien kdyttdminen toteu-

tuu merkitsemadlld yhtion osakkeita, merkintdd ei katsota luovutukseksi, et myoskain

O HE 121/1996 vp, 5.22

192 Huom. Pi#ioman hankinnasta suoritettavista vilillisisti veroista annetun neuvoston direktiivin
(2008/7/EY) 6 artiklan 1 kohdan a alakohdan mukaan jdsenvaltiot voivat kuitenkin kantaa kiinteén tai
vaihtuvamaériisen veron arvopapereiden siirroista.

13 Ks. myds Unionin tuomioistuimen ratkaisu asiassa C-415/02, komissio v. Belgia
104 Ks. OYL 2:1§
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optioiden merkintd muodosta varainsiirtoverolain tarkoittamaa luovutusta. Lisdksi KHO
on ennakkopditoksessddn KHO 2017:39 linjannut, ettd luovutukseksi ei ole katsottava
optio-oikeuden kayttamisti siten, ettd optio-oikeuden haltija merkitsee yhtion uusia
osakkeita tai jos merkinnén kohteena ovat osakkeet, jotka ovat tulleet yhtion haltuun sen

itselleen suuntaamassa osakeannissa.

4.3.10 Julkisen kaupankiynnin kohteena olevien arvopapereiden verovapaus

Julkisen kaupankiynnin kohteena olevien osakkeiden'% luovutukset ovat kuitenkin péa-
sddntdisesti varainsiirtoverosta vapaita, riippumatta siitd, kumpaa verokantaa yhtioon
sovellettaisiin. Yhtio voi siten olla varainsiirtoverotuksellisessa arvioinnissa kiinteisto-
yhti0 tai litkeosakeyhtid, mutta kun yhtion osakkeet ovat VSVL:n tarkoittamalla tavalla
julkisen kaupankiynnin kohteena, luovutuksesta ei ole maksettava varainsiirtoveroa, jos
luovutus tapahtuu monenkeskisessd kaupankayntijarjestelmissé (esim. porssissi). Julki-
sen kaupankdynnin kohteena olevien arvopapereiden verotuen arvon on arvioitu noin 2
miljardia euroa, joten veroetua pdrssikaupoissa voidaan pitii merkittivini.!* Varain-
siirtoverovapaudesta sdddetdan VSVL 15 §:ssé, jonka mukaan: >’ Veroa ei ole suoritet-
tava luovutettaessa kiintedd rahavastiketta vastaan arvopapereita, jotka on otettu kau-
pankédynnin kohteeksi yleisolle avoimessa sdédnnollisesti toimivassa kaupankédynnissa: 1)
kaupankiynnisti rahoitusvilineilld annetussa laissa (748/2012) tarkoitetulla sddnnellylla
markkinalla; 2) muulla sddnnellylld ja viranomaisen valvonnassa olevalla markkinalla
sellaisessa Euroopan talousalueen ulkopuolisessa valtiossa, joka on hyvéksynyt veroasi-
oissa annettavaa keskindistd virka-apua koskevan yleissopimuksen; tai 3) kaupankayn-
nistd rahoitusvélineilld annetussa laissa tarkoitetussa monenkeskisessd kaupankayntijér-
jestelmissi edellyttden, ettd yhtion litkkeeseen laskemat arvopaperit on otettu kaupan-
kdynnin kohteeksi yhtion hakemuksesta tai sen suostumuksella ja ettd arvopaperit on lii-
tetty arvo-osuusjarjestelmastd ja selvitystoiminnasta annetussa laissa (749/2012) tarkoi-
tettuun arvo-osuusjdrjestelmédin tai sitd vastaavaan ulkomaiseen rekisterijérjestelméén.
Verovapauden edellytyksend on, ettd luovutuksessa on vilittdjdna tai osapuolena sijoi-
tuspalvelulaissa (747/2012) tarkoitettu sijoituspalveluyritys, ulkomainen sijoituspalvelu-

yritys tai muu sanotussa laissa tarkoitettu sijoituspalvelun tarjoaja tai ettd

105 Julkisen kaupankdynnin kohteena olevilla osakkeilla tarkoitetaan esimerkiksi arvopaperiporssissi lis-
tattuja osakkeita.
106 Talousarvioesitys 2019, kohta 05 Varainsiirtovero
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luovutuksensaaja on hyviksytty kaupankdyntiosapuoleksi silld markkinalla, jolla luovu-
tus tapahtuu. Jos luovutuksessa on luovutuksensaajan vilittdjéna tai toisena osapuolena
muu kuin tdmén lain 22 §:n 3 momentissa tarkoitettu arvopaperikauppias, verottomuu-
den edellytyksené on, ettd verovelvollinen luovutuksensaaja antaa luovutuksesta 30
§:ssd tarkoitetun ilmoituksen kahden kuukauden kuluessa luovutuksesta tai ettd vélittdja
antaa luovutuksesta Verohallinnolle verotusmenettelystd annetun lain (1558/1995) 15
§:n 4 momentissa tarkoitetun vuosi-ilmoituksen. *> Edelld mainitut julkisen kaupan-
kdynnin kohteena olevien arvopapereiden (nk. porssiosakkeet) luovutuksetkaan eivit
ole varainsiirtoverosta vapaita VSVL 15§:n 7 momentin mukaan, mikili kauppa perus-
tuu 1) porssin suljettuna oloaikana tehtyyn tarjoukseen'?’, jollei kyse ole listautumisen
yhteydessa toteutettavaan osakeantiin valittomasti liittyvasté, yhdistettyyn osto- ja mer-
kintédtarjoukseen perustuvasta yhtion vanhojen osakkeiden myynnisté, jossa luovutuksen
kohde yksiloidddn vasta kaupankdynnin alkamisen jdlkeen ja kauppahinta vastaa uusista
osakkeista suoritettavaa hintaa; 2) OYL 18 luvun 6 §:n mukaiseen vihemmistdosakkei-
den lunastusvelvollisuuden tiyttdmiseen, tai 3) luovutukseen, jossa vastike muodostuu
kokonaan tai osittain ty0panoksesta tai 4) paddomasijoituksena tai varojen jakona tapah-
tuvaan luovutukseen. Varainsiirtoverovapauden osalta ei ole vilid, tapahtuuko arvopa-

108 Valtaosa kiinteisto-

pereiden osto kotimaisessa arvopaperiporssissd vai ulkomaisessa
yhtididen osakkeiden ja osuuksien luovutuksesta tapahtuu edelld mainittujen julkisten
kaupankdyntijarjestelmien (arvopaperipdrssin) ulkopuolella ja siten luovutukset ovat va-

rainsiirtoveronalaisia.

4.4 Verokanta

197 Mikili VSVL 15 a §:n 4 momentin mukaan tarjous on tehty ennen kuin kaupankiynti arvopaperilla on
paittynyt tai ennen kuin kaupankéynti on alkanut, ei luovutusta ole katsottava varainsiirtoverosta va-
paaksi. HE 59/2007 vp, s. 6 -- jossa on todettu, ettd: >’Verovapauden edellytysten katsotaan tiyttyvin
paitsi silloin, kun luovutus tapahtuu huutokauppamaisessa jatkuvassa kaupankéynnissd kaupankaynti-
jérjestelmddn tehtyjen toisistaan riippumattomien osto- ja myyntitarjousten perusteella, myos silloin,
kun esimerkiksi arvopaperinvalittdjd kirjaa jatkuvan kaupankdynnin aikana tai sen pédtyttya jalki-
porssissd vilittdméansd, jo sovitun arvopaperikaupan porssin kaupankdyntijarjestelmién niin sanottuna
sopimuskauppana jatkuvassa kaupankiynnissid toteutuneeseen hintatasoon. Sama koskee hinnasta riip-
pumatta suurempia osake-erid koskevia niin sanottuja blokkikauppoja.’’

108 Ks. KHO 2000:64, jossa KHO totesi, etti Suomeen rekisterdidyn yhtion ei ollut suoritettava varainsiir-
toveroa ostaessaan suomalaisen julkisesti noteeratun yhtion osakkeita Tukholman arvopaperiporssista.
Perusteluissaan KHO totesi, ettd VSVL 15 §:l4ssd verovapauden osalta viitataan tiettyyn kaupantekome-
nettelyyn eiki maantieteelliseen kaupantekopaikkaan. KHO perusteli tulkintaa myos silld, ettd muunlaisen
tulkinnan voidaan katsoa olevan Euroopan yhteison perustamissopimuksen yleisen syrjintékiellon vastai-
nen ja rajoittavan perustamissopimuksessa kielletylld tavalla pddomaliikkeitd jasenvaltioiden vélilla
taikka jasenvaltioiden ja kolmansien valtioiden vélilla.
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4.4.1 4 % varainsiirtoverokanta

Varainsiirtoverotuksessa sovellettavat verokannat ovat 4 %, 2 % ja 1,6 %. Korkeinta 4
% verokantaa sovelletaan kiinteistdjen, kiinteistdjen méiédrdosien, vuokraoikeuksien ja

rakennusten luovutuksiin VSVL 6 §:n mukaan.

4.4.2 2 % varainsiirtoverokanta

2 prosentin verokantaa sovelletaan VSVL 20 §:n mukaan kaikkiin kiinteistoyhtididen
osakkeiden ja osuuksien luovutuksiin. Edelld mainittuja ovat esimerkiksi asuinhuoneis-
tot, litkehuoneistot, autopaikka-, varasto-, golf-, vene- ja lomaosakkeet sekd muiden
kiinteistoyhtididen osakkeet.!?’ 2 prosentin verokantaa sovelletaan, kun yhtid on luoki-
teltavissa kiinteistoyhtioksi liikeyhtion sijaan. Kiinteistoyhtioitd ovat siten esimerkiksi
ei-keskindiset kiinteistdosakeyhtiot, kiinteistoholdingyhti6t ja muut kiinteistoyhtiot seké
ulkomaiset yhtiét silloin, kun yhtion toiminnan tosiasiallisesti késittdd kiinteistoyhtioi-
den osakkeiden tai Suomessa sijaitsevien kiinteistojen tai osakkeiden omistamista tai
hallintaa. Lainséatdjan tahtona on lain esitdissd kuvattu se, 2 % verokannan alaisia ovat
kaikki ne luovutukset, joissa on tosiasiallisesti kysymys arvopaperin vélitykselld tapah-

110

tuvasta kiintedn omaisuuden siirrosta . Kiinteistoyhtididen arvopapereiden luovutuk-

sille asetetun korkeamman varainsiirtoverokannan kiertidmisti ei ole haluttu sallia silla

perusteella, etti yhtién omistus on yhtiditetty'!!.

4.4.3 1,6 % varainsiirtoverokanta

1,6 prosentin verokantaa sovelletaan VSVL 20§:n muiden arvopapereiden luovutuksiin,
jotka eiviit ole edelld mainittuja kiinteistdyhtiditi tai yhteisdja.!'? 1,6 % verokantaa so-
velletaan siis silloin, jos kaupan kohteena on muita kuin VSVL 6 §:n tarkoittamia kiin-

teistdja tai VSVL 20 §:n tarkoittamia kiinteistoyhtididen arvopapereita.

Ennen varainsiirtoverolain sddnndsten muutosta varainsiirtoverotuksessa ei tehty jaotte-
lua osakeyhtididen ja muiden osakeyhtididen vililld vaan ndma noudattivat samaa 1,6

prosentin verokantaa. Varainsiirtoverotukseen liittyvid tulkintaongelmia onkin siten

199 Varainsiirtovero, kohta Varainsiirtoveroprosentit.

110 Syensk Verotus 2018, s. 492

1 Kiinteistojen omistuksen yhtidittdmiselld voidaan silti saavuttaa merkittdvid veroetuja, koska kiinteis-
tojen luovutuksessa sovelletaan 4 prosentin verokantaa ja kiinteistoyhtiéiden luovutuksessa verokanta on
2 prosenttia.

12 Varainsiirtovero, kohta Varainsiirtoveroprosentit.
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huomattavasti enemmaén kuin aikaisempien sdédnndksien voimassaoloaikana. Ennen
1.1.2013 suoritetuissa luovutuksissa noudatetaan 1,6 % varainsiirtoverokantaa, vaikka
luovutuksen kohteena olisi ollut kiinteistbosakeyhtididen osakkeita, koska sdédnnoksia ei
sovelleta taannehtivasti. Varainsiirtoverolain sddnndsten soveltamisala laajeni muutok-
sessa myos osin ulkomaisten yhtididen osakkeisiin ja osuuksiin, kun yhtioén toiminnan
tosiasiallisesti katsotaan kisittdvin kiinteistoyhtididen osakkeiden tai Suomessa sijaitse-
vien kiinteistdjen tai osakkeiden omistamista tai hallintaa. Perusteluna varainsiirtovero-
kannan nostolle 1,6 prosentista 2 prosenttiin oli hallituksen esityksen mukaan se, etté ar-
vopapereiden kautta omistettujen kiinteistojen verorasitus haluttiin tuoda lahemmas
suoran kiinteistdbomistuksen varainsiirtoverorasitusta, joka on 4% kauppahinnasta tai
muun vastikkeen arvosta.!!> Muutoksella haluttiin osaltaan my®s laajentaa varainsiirto-
veron veropohjaa.!'* Ulkomaille rekisterdityjen yhtididen jittiminen varainsiirtoveron
soveltamisalan ulkopuolelle olisi mahdollistanut veron kiertimisen kiinteistoomistuksen

yhtidittdmiselld ja hankkimisella ulkomaille rekisterdityjen yhtididen nimiin.
4.5 Veronkantotapa

4.5.1 Oma-aloitteinen vero

Varainsiirtovero on oma-aloitteinen vero. Oma-aloitteisuus tarkoittaa, ettd verovelvolli-
sen tulee oma-aloitteisesti laskea ja tilittdd vero sekd tehdéd luovutuksesta varainsiirtove-

roilmoitus'"?

. Varainsiirtovero katsotaan suoritetuksi vasta, kun vero on tilitetty verohal-
linnolle ja varainsiirtoveroilmoitus on jétetty. Varainsiirtoveron oma-aloitteisesta luon-
teesta seuraa, ettd varainsiirtoveron laskeminen, tilittiminen ja varainsiirtoveroilmoituk-
sen tekeminen tulisi olla verovelvolliselle mahdollisimman selkeéi ja yksinkertaista.
Perustuslain 81 §:ssé sdddetdin, ettd valtion verosta sdddetddn lailla, joka sisdltdd sdén-
ndkset verovelvollisuuden ja veron suuruuden perusteista sekd verovelvollisen oikeus-
turvasta. PL:n 81 §:14 ilmentéé siten legaliteettiperiaatteen, jota voidaan pitdd yhtend
vero-oikeuden tarkeimmisti periaatteista. Erityisesti oma-aloitteisten verojen osalta on

erittdin tirkeda, ettd verovelvollinen pystyy mahdollisimman tarkasti saamaan selvia

verolain tarkoittamista verovelvollisuuden ja veron suuruuden perusteista. Huomattava

S HE 125/2012 vp, s. 1

4 Ks. HE 125/2012 vp,s. 7,9ja 18

115 Varainsiirtoveron maksamisen lisiksi on annettava varainsiirtoveroilmoitus. Vero katsotaan suorite-
tuksi vasta, kun veroa vastaava varainsiirtoveroilmoitus on annettu.
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osa varainsiirtoverolain alaisista luovutuksista tehddén luonnollisten henkildiden, pien-
sijoittajien tai pk-yritysten valilla. Néilla tahoilla on harvemmin rahkeita syviluotaa-
vaan selvitykseen verotettavana olevan luovutuksen osalta eikd tdtd veron oma-aloittei-

116 Valitettavasti varainsiirtoverolain koh-

suuden vuoksi ole pidettdvi perusteltunakaan
dalla on jo varainsiirtoverolain esitdissad paadytty legaliteettiperiaatteen kannalta vieraa-
seen kantaan, jonka mukaan mahdolliset tulkintatilanteet jadvét viranomaisen myShem-
min antamien tarkempien ohjeiden ja oikeuskdytdnnon varaan tai osapuolilla on mah-

dollisuus hakea ennakkoratkaisua'!’.

4.5.2 Veron maksuaikataulu

Varainsiirtovero on VSVL 21§:n mukaan suoritettava arvopaperin luovutuksissa kahden
kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisestd. VSVL 21 §:n 3 momentin mu-
kaan varainsiirtovero on kuitenkin suoritettava luovutussopimuksen tekemisen yhtey-
dessd, mikili luovutuksen osapuolena on arvopaperikauppias, tai arvopaperikauppias
toimii osapuolen vilittdjéni tai komissionsaajana, tai arvopaperi on myyty pakkohuuto-
kaupalla tai kiinteistonvalittdjén vilityksin. Poikkeuksena edelld mainittuun on kuiten-
kin VSVL 21§:n mukaan uuden asunnon kauppa!'® ja VSVL 20 §:n 5 momentin mukai-
nen osakekauppa, jossa osake on myyty rakentamisaikana tai sitd ennen. Téll6in varain-
siirtovero saadaan suorittaa kahden kuukauden kuluttua omistusoikeuden siirtymisesta
tai jos omistusoikeus osakkeisiin on jo siirtynyt, silloin kun rakennus on valmistunut ja
hyviksytty kdyttoonotettavaksi. Mikili kaupassa on sovittu lisdkauppahinnasta tai kaup-
pahinta on sidottu my6hemmin selvidvadn perusteeseen, tulee ensivaiheessa maksaa
vero kauppahinnasta tai arvioida todenndkoinen lopullinen kauppahinta ja maksaa vero
tdstd osasta 2 kuukauden kuluessa. Kun lopullinen kauppahinta tai lisdkauppahinnan
madrd on selvinnyt, tulee loppuosasta maksaa vero kahden kuukauden kuluessa, lasket-

tuna siitd hetkestd, kun lopullinen mééri on selvinnyt. '

Verovelvollisen tulee veron maksamisen ohella tehdé varainsiirtoveroilmoitus Verohal-

linnolle viimeisti#n 2 kuukauden kuluessa kaupanteosta.'?® Alle 10 euron suuruista

e HE 121/1996 vp, s. 23

WI'Ks. HE 125/2012 vp, s.15 jossa todetaan seuraavaa: >’-- muissa kuin keskindisissd kiinteistdosakeyhti-
Oissd voi esiintyd tulkintaongelmia, -- kyse on kuitenkin vuositasolla yksittdistapauksista. Jos epétietoi-
suutta verokohtelusta syntyy, on osapuolten kiytettidvissd ennakkoratkaisumenettely.’’

18 YJuden asunnon kaupasta on séédetty asuntokauppalain (843/1994) 4:1 §:ssi.

9 Ks. VH 2019a, luku 14.3

120Ks. VH 2019a, luku 7.2
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varainsiirtoveroa ei tarvitse maksaa, mutta varainsiirtoveroilmoitus on kuitenkin jatet-

tdvd. Varainsiirtoveron viivistyessi on maksettava lisiksi veronlisdysti. 2!
4.6 Kokonaisharkinta

Varainsiirtoverotuksellinen tilanne on viimekédessa ratkaistava kokonaisharkinnalla,
edelld kuvatuilla kriteereilld. Varainsiirtoverotuksellista rajanvetoa on pyrittdva arvioi-
maan kokonaisharkinnalla, koska yksittdiseen arviointikriteeriin tuijottaminen ei valtta-
miittd johda oikeanlaiseen lopputulokseen.'?> Luovutuksen varainsiirtoverotuksellinen
arviointi voikin olla hyvin haastavaa, koska yksittdiset arviointikriteerit voivat osoittaa
hyvin erilaiseen lopputulokseen varainsiirtoverotuksellisesti. Tilannetta on kuitenkin
pyrittiva arvioimaan kokonaisuutena. Osaltaan arvioinnissa on otettava huomioon myds
verotuksen yleinen arviointi ja pyrkimys estdé veronkierto. Varainsiirtoverotus korostaa
kuitenkin mielestdni erityisesti lainséétdjan vastuuta erityisesti kohteen méarittelyn ja
verokannan osalta, koska varainsiirtoveron tulisi oma-aloitteisena verona olla mahdolli-
simman yksiselitteinen ja verovelvollisen tulisi kyetd mahdollisimman pitkélle arvioi-
maan tapauksen varainsiirtoverollinen tilanne ja laskemaan sekd suorittamaan vero

oma-aloitteisesti.

5 YLEISSAANNOS VARAINSIIRTOVERON LASKENTAPERUSTEESTA

5.1 Kauppahinta

Varainsiirtovero lasketaan VSVL 20§:n 1 momentin mukaan ensisijaisesti kauppahin-
nasta. Kauppahinta tarkoittaa tavallisimmin rahana maksettavaa kauppahintaa. Rahana
maksettava kauppahintaa voidaan suorittaa my9s muussa valuutassa kuin euromaéarai-
send. Mikéli kauppahinta maksetaan muussa valuutassa kuin euroissa, VSVL 27 §:n
mukaan kauppahinta on muutettava euroiksi suorittamispdivin Euroopan keskuspankin

julkaiseman kurssin mukaan.'??

120 Ks. VH 2019a, luku 8.2
122 Svensk Verotus 2018, s. 496
123 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 67
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5.1.1 Lisikauppahinta tai ehdollinen kauppahinta

Kauppahinta on useimmiten luovutushetkelld selvilld ja kauppahinnaksi katsotaan osa-
puolten luovutuskirjassa sopima kauppahinta'?*. Jos kauppahinta ei ole tiedossa luovu-
tushetkella tai kauppahinta riippuvainen tulevaisuuden tapahtumasta, varainsiirtovero
on suoritettava madrdaikana todennikdisimmasti lopullisesta kauppahinnasta. Varain-
siirtovero suoritetaan tilloin arvioidusta todennékoisimmaésté lopullisesta kauppahin-
nasta. Maksun yhteydessd verohallinto voi pyytdi selvitysti lopullisen kauppahinnan
madrdytymisen perusteista. Jos lopullinen kauppahinta osoittautuu ensivaiheessa arvioi-
tua kauppahintaa suuremmaksi, tulee lopullisesta kauppahinnasta maksaa myos varain-
siirtovero, kun lisikauppahinnan mé#ri on selvinnyt.'?* Joskus ehdollisen kauppahinnan
tapauksessa osapuolet sopivat enimmaéiskauppahinnasta. Mikili on sovittu enimmaéis-
kauppahinnasta, tulisi varainsiirtovero ldhtokohtaisesti suorittaa enimmaéiskauppahinnan
perusteella. Luovutuksensaajan voidaan katsoa enimmaéiskauppahinnan tapauksessa si-
toutuneen enimmaiskauppahinnan suorittamiseen. Mikéli enimmaéiskauppahinnan ta-
pauksessa luovutuksensaaja esittdé kuitenkin selvityksen, jonka mukaan todellinen
kauppahinta on todennékdoisesti alhaisempi kuin enimmaiskauppahinta, voidaan vero
maksaa ensivaiheessa myds todennikdisesti kauppahinnasta.!?¢ Mikili kauppahintaa on
maksettu liikaa, on liikaa maksettu vero mahdollista saada hakemuksella takaisin.'?’

Alle 10 euron suuruista summaa ei kuitenkaan palauteta.

124 Kauppahinnan tulee kuitenkin vastata kaupassa kidypéi hintaa. Jos sovittu kauppahinta on alle % kiy-
vastd hinnasta, luovutus katsotaan lahjanluonteiseksi luovutukseksi ja siihen sovelletaan osin lahjavero-
tusta. Ks. VH 2020a, luku 6.4.2 ja KHO:2016:160, jossa todettiin, ettd asunto-osakeyhtion osakkeiden
luovutus, joihin kohdistui osuus asunto-osakeyhtion lainoista, oli toteutettu kokonaan lahjana ja etti osak-
keisiin kohdistuneesta yhtidlainaosuudesta ei ollut suoritettava varainsiirtoveroa.

125Ks. VH 2019, luku 14.3

126 Riibind — Myllymiiki 2016, s. 68

127 Ks. Ohjeet varainsiirtoveron palautuksen hakemiseen: Maksetun varainsiirtoveron palautus
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5.1.2 Musta kauppahinta

Varainsiirtoveron perusteeseen lasketaan rahakauppahinnan lisdksi my0s esimerkiksi

128

musta kauppahinta'“®. Lahtokohtaisesti mustan kauppahinnan maksaminen ja veron suo-

rittamatta jittiminen katsotaan tiyttiviin myds veropetoksen tunnusmerkiston. '’

5.1.3 Kauppahinnan osatekij:t

5.1.3.1 Irtain omaisuus luovutuksen yhteydessa

Toimitilakiinteistdjen kaupassa tulee usein esille kysymys kauppahinnan jakautumisesta
kiintesin omaisuuden'?? ja irtaimen omaisuuden kesken. Kiinte omaisuus koostuu esi-
merkiksi kiinteiston maapohjasta ja rakennuksista ja samalla voidaan luovuttaa kiinteis-
toOn asennettuja tuotantokoneita ja -laitteita. Arvopaperimuodossa kaytiva kauppa
poikkeaakin kauppatavaltaan'®! merkittivisti kiintefin omaisuuden luovutuksista, kiin-
tedn omaisuuden luovutuksissa noudatettavaa jakoa on katsottu voitavan soveltaa sovel-
tuvin osin myds kiinteistoyhtididen osakkeiden luovutuksissa. Kiinteistokaupassa nou-
datettavan padsddnnon mukaan kiinteddn omaisuuteen kuuluvat ainesosat ja tarpeistoesi-
neet kuuluvat kiinteiston kaupassa varainsiirtoveron laskentaperusteeseen, vaikka niista
olisi maksettu eri kauppahinta tai esimerkiksi rakennus olisi myyty maapohjasta eril-
lidn.!3? Toimitilakiinteiston kaupassa joudutaan usein eritteleméin kauppakirjaan maa-
pohjan arvo, rakennuksen arvo, koneiden ja laitteiden arvo, varastojen arvo sekd muiden

omaisuuserien arvo, mutta kiinteistoyhtididen osakkeiden kaupassa erottelua ei

128 Mustalla kauppahinnalla tarkoitetaan suoritettua kauppahintaa tai useimmin kauppahinnan osaa, jota ei
ole merkitty kauppakirjaan. Mustan kauppahinnan osalta osapuolet eivét voi saada oikeussuojaa (puuttu-
mattomuusperiaate) eli toisin sanoen myyja ei voi saada oikeuskeinon perittyd maksamatonta mustaa
kauppahintaa tai ostaja ei mahdollisessa kaupan purkamisessa voi saada takaisin maksettua mustaa kaup-
pahintaa. Menettelylla voi olla seuraamuksia ja menettely voidaan katsoa my6s veronkierroksi tai verope-
tokseksi. Ks. Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s.115-116

129 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 67

130 Kiinte#lld omaisuudella tarkoitetaan suppeassa merkityksessi maanomistuksen yksikkod, joka on mer-
kitty kiinteistdrekisteriin. Kiinteistoon kuuluvat myos oikeuskdytdnndn méadrittelemat kiinteiston ai-
nesosat ja kiinteiston tarpeisto. Kiinteiston ainesosia ovat kiinteiston epditsendiset osat, jotka kuuluvat
fyysisesti kiinteistoon. Ainesosia ovat esimerkiksi maapohjasubstanssi ja pysyvét rakennukset ja raken-
nelmat. Kiinteiston tarpeistoa ovat sellaiset itsendiset omaisuusesineet, jotka palvelevat kiinteiston kayt-
tod. Tarpeistoa ovat esimerkiksi avaimet tai rakennuspiirustukset. Ainesosa ja tarpeistosuhdetta kiinteis-
toOn madritettidessa arvioidaan usein kolmella kriteerilld, joita ovat faktinen liitossuhde (eli ainesosan tai
tarpeiston tulee olla fyysisessd yhteydessa kiinteistoon), kayttotarkoitusyhteys ja henkiloyhteys (eli ai-
nesosan ja tarpeiston on kuuluttava samalle omistajalle). Ks. tarkemmin: Niemi 2016 s.39—44 Ainesosa-
ja tarpeistoesineet kuuluvat kiinteistoon ja kiinteiston kaupassa ainesosat ja tarpeisto katsotaan kuuluvan
varainsiirtoveron laskentaperusteeseen.

131 Arvopaperikauppa on irtaimen omaisuuden kauppaa, johon sovelletaan kauppalain (355/1987) sééin-
ndksid, ellei osapuolten vililld ole toisin sovittu.

132 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 70
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useinkaan ole tarpeen tehdd maapohjan ja rakennuksen osalta, koska ne siséltyvét kiin-
teistoyhtion osakkeiden kauppahintaan. Erittely onkin tehtéva kiinteistoyhtion osakkei-
den ja muun luovutuksen yhteydessd myytivén irtaimen vélilld, jonka ei ole katsottava
sisdltyvén kiinteistoyhtion osakkeiden kauppahintaan. Omaisuuserien erittelyll& ei
my0skédn ole osakekaupassa samanlaista merkitystd, koska osakkeista ei voi tehdi

poistoja samaan tapaan kuin esimerkiksi rakennusten osalta'*?

. Myyjélle on kuitenkin
tuloverotuksen kannalta tirkea tietdd omaisuuserien arvot ja ostajalle erittelylld on mer-
kitystd hankintamenojen osalta. Erittelyssd omaisuuserien arvoksi tulee merkiti omai-

4!%4. Kédypénd arvona pidetidn irtaimen omaisuu-

suuserien kdypd arvo luovutushetkell
den osalta usein kirjapitoarvoa, ellei omaisuudella ole néytetty olevan suurempaa arvoa

irrotettuna.'®® Itseniisti raha-arvoa omaavista omaisuusesineisti on laadittava myyjin ja
ostajan allekirjoittama irtaimistoluettelo, josta ilmenee esinekohtaiset arvot kaupanteko-
hetkelld ja hankinta-ajat. Itsendisti raha-arvoa omaavista esineistd maksetusta luovutus-
hinnasta ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa. Itsendisti arvoa omaaviksi omaisuusesi-

neiksi on katsottu esimerkiksi koneet ja laitteet!*¢

. Asuin- ja vapaa-ajankiinteiston kau-
passa itsendistd raha-arvoa omaaviksi esineiksi on katsottu esimerkiksi vene tai mootto-
rikelkka'®?. Toimitilakiinteistdn kaupassa kotieliimisti tai varastoista maksettua kaup-
pahinnan osuutta ei ole katsottu laskettavan koneiden ja laitteiden osalta varainsiirtove-
ron laskentaperusteeseen kuuluviksi, koska niilld on katsottu olevan itsendistd raha-ar-

voa.'3®

Itsendistd raha-arvoa omaamattomiksi esineiksi asuin- ja vapaa-ajankiinteiston kaupassa

on katsottu esimerkiksi astiat, huonekalut, pienkoneet, harrastusvilineet, tyokalut ja

133 Ks. EVL 3:32 §, jossa on kuvattu hankintamenosta tehtivissi olevat poistot eri rakennustyyppien
osalta

134 Verohallinto voi pyytid verovelvolliselta selvitysti siitd, milld perusteella erikseen luovutetut irtaimet
esineet eivit kuuluu varainsiirtoveron perusteeseen. VH 2019a, luku 5.4

135 VH 2019a, luku 1.8

136 HE 121/1996 vp, s. 18 ja KHO 1994 T 5756, jossa oli kysymys siitd, katsottiinko sahaustoimintaan tar-
koitetut koneet ja laitteet kiinteistoon kuuluviksi ainesosiksi tai tarpeistoksi vai irtaimeksi omaisuudeksi.
KHO totesi, ettd sahaustoimintaan tarkoitetut koneet ja laitteet olivat irtainta omaisuutta, eivétka ne kuu-
luneet varainsiirtoveron laskentaperusteeseen. Ks. myos KHO 1999:31, jossa oli kysymys sdhkdntuotan-
non koneista ja laitteista sekd KHO 1999:32, jossa todettiin, ettd puhelinlaitoksen omistama tele-, matka-
viestin-, kaapelitelevisio- ja dataverkon késittéva siirtoverkosto ei ollut kiinteiston kayttdd pysyvésti pal-
veleva rakennelma, eika siirtoverkosto kuulunut siten varainsiirtoveron laskentaperusteeseen.

37 VH 2019a, luku 5.3

138 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 72
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kirjat.!3° Varainsiirtoverotuksessa edelld mainituille irtaimille esineille mééritetty kaup-

pahinnan osuus on laskettu mukaan varainsiirtoveron perusteeseen.

5.1.3.2 Goodwill-arvo

Goodwill-arvo eli liikearvo tarkoittaa kaupan yhteydessé usein ostettavaan yritykseen
liittyvaa arvoa, joka perustuu useimmiten yrityksen nimeen, asiakkaisiin, sijaintiin, tai
tavaramerkkiin perustuvaa arvoa, joka ylittdd yrityksen varallisuuden arvon (tasearvon).
Kiinteistdjen osalta goodwill -arvolla tarkoitetaan yleensd suppeammin liikepaikan ar-
voa. Liikearvo kirjataan ostavan yrityksen taseeseen, kun siitd maksetaan korvaus kau-
pan yhteydessi.'*” Goodwill-arvo lasketaan kuuluvaksi varainsiirtoveron laskentaperus-
teeseen, koska katsotaan, ettd goodwill -arvo on yksi kauppahintaa mairaédvistd osateki-
joistd.!*! Goodwill-arvon voidaan katsoa sisiltyvin kiinteistdyhtionosakkeiden kauppa-

hintaan.

5.1.3.3 Liittymiit

Kiinteiston kaupan yhteydessd sovitaan tavanomaisesti kiinteistolle tulevien liittymien
(vesi-, viemdri-, sahko-, ldmpo- ja tietoliikenneliittymat) siirtymisestd kaupan yhtey-
dessd. Liittymille voidaan méérittdad luovutuskirjassa myds oma kauppahinnan osuus
kdyvin arvon mukaan. Liittymiin sovelletaan samoja sdantdja kuin edelld mainittuun ir-
taimeen omaisuuteen. Jos liittymailld on itsendistd raha-arvoa, voidaan liittymi katsoa
irtaimeksi omaisuudeksi. Liittymélld on katsottu olevan itsendistd raha-arvoa vain sil-

loin, kun liittym# on palautuskelpoinen'#?

. Mikdli liittyma on palautuskelpoinen, et liit-
tyméstd maksettua arvoa ole laskettava varainsiirtoveron laskentaperusteeseen. Mikali
liittyma ei ole palautuskelpoinen, kuuluu liittyma ainesosana tai tarpeistona kiinteistoon
ja siitd tulee maksaa varainsiirtovero.'* Kiinteistdosakeyhtididen muodossa omistettu-
jen kiinteistdjen tapauksessa liittymédsopimukset ovat tavallisesti yhtion omistuksessa ja
luovutuksen kohteena olevan yhtion koko osakekannan luovutuksessa liittymésopimuk-
sia ei ole tarpeen siirtdd, koska ne siirtyvét yhtion kaupassa yhtion mukana. Mikéli liit-

tymédsopimus on muun tahon nimissé, voivat liittymasopimuksiin tulevat seikat tulla ar-

vioitavaksi my0s osakekannan luovutuksessa.

139 VH 2019a, luku 5.3

140 Thantola — Leppcinen 2018, s. 106

41 VH 2019a, luku 1.8

192 Palautuskelpoisuus selviii usein liittymésopimuksesta.
193 Réibind — Myllymdiki 2016 s. 73
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5.1.3.4 Arvonlisiavero

Kiinteistdjen luovutukset (myynti) ja vuokraus ovat arvonlisdverolain (AVL,
1501/1993) 27 §:n 1 momentin mukaan padsdéntdisesti arvonlisdverosta vapaita. Ar-
vonlisdverolaki mahdollistaa kuitenkin erdiden edellytysten tayttyessd mahdollisuuden
erikseen vapaaehtoisesti hakeutua kiinteiston kdyttdoikeuden luovuttamisesta arvonli-
sdverolliseksi, jolloin kiinteistoon kohdistuvista investoinneista voidaan vihentii ar-
vonlisivero. Vihennysoikeudella viltetdin arvonlisiveron kertaantuminen.'* Vihenne-
tyt arvonlisdverot joudutaan huomioimaan mydhemmissa kiinteistonluovutuksissa.
Kiinteistoihin rinnastetaan kiinteiston kdyttdoikeuden luovuttamista koskevassa arvonli-
sdaverotuksessa myos esimerkiksi huoneiston, maa-alueen, rakennuksen tai rakennuksen
osan myynti tai vuokraus.'* Kiinteistdyhtid voi hakeutua kiinteiston kiyttdoikeuden
luovuttamisesta arvonlisdverolliseksi omistamiensa kiinteistdjen osalta hakeutumiselle
asetettujen edellytysten tiyttyessi.!*® Niin ollen arvonlisiveron kisittely koskee myds

kiinteistoosakeyhtigita.

Toimitilakiinteistdjen omistamista tai hallintaa harjoittavien kiinteistoyhtiéiden luovu-
tuksissa joudutaan useimmiten tekeméin myos kiinteistdinvestointiin liittyvan arvonli-
sdveron kertatarkistus. Kiinteistdinvestointiin liittyvén arvonlisdveron kertatarkistuk-
sella tarkoitetaan tilannetta, jossa luovutettava kiinteistoyhtio tai luovuttaja on tehnyt

kiinteistoon tai kiinteiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajana AVL 119§:n

144 Nyrhinen — Hyttinen — Lamppu 2019, 5.676

145 Kiinteiston kisite on arvonlisiverotuksessa laajempi kuin esineoikeudessa, jossa kiinteistol14 tarkoite-
taan yleisesti maa- tai vesialueen omistuksen yksikkd4 ja ndihin ainesosana tai tarpeistona kuuluvat esi-
neet. Kiinteistond pidetddn AVL 28.1§:n mukaan maa-aluetta, rakennusta ja pysyvaé rakennelmaa tai nii-
den osaa. Kiinteistoni pidetdén myos rakennusta, vaikka maapohjan ja rakennuksen omistus eroaisivat.
Kiinteistoni pidetdén my0s rakennuksen toimintaa palvelevia laitteita, kuten ilmastointijarjestelmii. Ks.
tarkemmin: VH 2020c

146 Kiinteistonkiyttooikeuden luovuttamisesta arvonlisiverolliseksi hakeutumisen edellytykseni on esi-
merkiksi se, ettd kiinteiston vuokralainen kayttda kiinteistod arvonlisdverollisessa liiketoiminnassaan jat-
kuvasti AVL 30 §:n mukaisesti tai vuokralainen on valtio, yliopisto, ammattikorkeakoulu, yksityinen am-
matillisen koulutuksen jérjestdja. Myos kunta kelpaa vuokralaisena, mutta kunnan toiminta tulee olla pa-
lautukseen oikeuttavaa.



51

148 yudisrakenta-

tarkoittaman uudisrakentamis- tai perusparannustyon'#’ ja viihentéiny
misesta tai perusparantamisesta aiheutuneista hankinnoista arvonlisdveron AVL 102 §:n
mukaisesti silld perusteella, ettd yhtion omistama kiinteisto tai sen osa tai huoneisto on
ollut arvonlisdverollisen litketoiminnan kdytossé joko siten, ettd kiinteistd tai huoneisto
on ollut omistajan oman arvonliséverollisen liitketoiminnan kaytdssd tai vuokrattuna ar-
vonlisiverollista liiketoimintaa harjoittavalle toimijalle, useimmiten yritykselle'*’. Uu-
disrakentamis- ja perusparannusinvestointien tarkistuskausi on péaédsiintdisesti 10 vuotta
laskettuna sen vuoden alusta, jona uudisrakentaminen tai perusparannus on valmistunut
tai kiinteistd on vastaanotettu. Koska tarkistuskauteen ei kuitenkaan lueta kuuluvaksi ra-
kentamispalvelun valmistumista edeltdvéa kalenterivuoden osaa, tarkistuskausi on kéy-
tanndssd 9—10 vuotta riippuen siitd, milloin rakentamishanke on valmistunut.'*° Edelld
kuvattu kiinteistdinvestointiin liittyva arvonlisdverontarkistuskausi ei katkea kiinteisto-
yhtion osakekannan tai osan osakkeista luovutukseen, vaan se tulee huomioida luovu-
tushetkelld. Mikéli kiinteistoyhtion omistamaan kiinteistoon kohdistuu kiinteistoinves-
toinneista johtuvia arvonlisdverovdhennyksid, on luovuttaja velvollinen antamaan AVL
209 k §:ssd kuvatun selvityksen arvonlisdveron maérasté ja muista seikoista ja luovu-
tuksensaaja on vastaavasti velvollinen esittiméén luovuttajalle AVL 209 m §:ssi tarkoi-
tetun selvityksen hankinnan tarkoituksesta. Erityisen tirke#a kattavan selvityksen teke-
minen on, mikéli kiinteistoyhtion omistama kiinteisto tai osa siitd otetaan arvonlisdve-
rottomaan kdyttoon, koska tdstd seuraa arvonlisdveron palautusvelvollisuus Verohallin-
nolle. Palautettavan arvonlisdveron médrd maarittyy sen mukaan, kuinka paljon tarkis-
tuskaudesta on jdljelld, koska arvonlisdvero jaksotetaan tasaisesti tarkistuskaudelle. Yh-

tidon omistaman kiinteiston arvonliséverollinen kdyttd muuttua monella tavalla;

147 Huom. uudisrakentamis- tai perusparannustydn méiritelmis ei 16ydy arvonlisiverolaista, mutta oi-

keuskirjallisuudessa on otettu se kanta, ettd uudisrakentamisella tarkoitetaan uuden rakennuksen tai pysy-
vian rakennelman rakennustyo6ti. Perusparannuksella tarkoitetaan sellaista tyotd, joka tulee aktivoida kiin-
teistoyhtion kirjanpidossa taseeseen ja kulut vdhennetéén poistoina sen sijaan, ettd ne vdhennettéisiin vuo-
sikuluina. Perusparannusta on katsottu esimerkiksi olevan kiinteiston merkittavét tasokorotukset aiem-
masta tasosta, rakennuksen laajennostyot ja kéyttotarkoituksen muutostyot. Ks. verottajan esimerkkeja
vuosikorjauksesta ja perusparannuksesta: Vero 2020, kohta Asunto-osakkeen ja kiinteiston remonttikulut
— voit vihentdd vuokratuloista tietyt kulut.

148 Kiinteistoinvestointia koskeva vihennys voidaan tehdi heti kokonaisuudessaan, jos suoritettu inves-
tointi on suoritettu vihennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Jos kiinteistdinvestointi tulee osittain va-
hennyskelpoiseen kéyttoon, voidaan investoinnista suorittaa osittainen vihennys vahennykseen oikeutta-
van kdyton suhteessa. Jos kiinteistdinvestointi tulee ensivaiheessa vihennykseen oikeuttamattomaan kéyt-
toon, ei vahennysté voi tehdé lainkaan investointivaiheessa.

149 Vuokrausta koskee erillinen hakeutumismenettely (hakeutuminen kiinteiston kiyttooikeuden luovutta-
misesta arvonlisdverolliseksi), ks. VH 2020c

150 Réibind — Myllymdiki 2016, 5.537-541
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kiinteistd voidaan ottaa kokonaan tai osittain arvonlisédverottomaan kdyttoon tai jos kiin-
teistd on ollut vain osittain arvonliséverollisen litketoiminnan kaytdssé, voi arvonlisdve-
rollinen kdyton osuus my0s kasvaa, jos kiinteistd otetaan kokonaan arvonlisdverolliseen

kiyttoon !

. Kaikki ndma seikat tulee huomioida seké luovuttajan ettd luovutuksensaa-
jan antamassa selvityksessd. Luovuttajan antamasta selvityksesta selvidi tarkistuskau-
den jéljelld olevaan osuuteen kohdistuva arvonlisdveron mééra. Mikéli luovutuksensaa-
jan harjoittama toiminta ei ole arvonlisdverollista, voi myyjé joutua tilittdiméaan verohal-
linnolle jiljelld olevan arvonlisdveron maardn. Mikéli myyja veloittaa timén jaljelld ole-
vaan tarkistuskauteen kohdistuvan arvonlisdveron luovutuksensaajalta, katsotaan luovu-
tuksensaajan suorittama suoritus varainsiirtoveron laskentaperusteeseen.'> Yleisempii
arvonlisidveron tarkistusmenettelyn aiheuttavissa tilanteissa kuitenkin on, ettd luovutuk-
sensaaja vastaa arvonlisdveroon liittyvasté tarkistuksesta ja tilittdd suoraan toimintansa
mukaisen jiljelld olevan tarkistuskauteen kohdistuvan ja toimintansa laajuutensa mukai-
sen arvonlisdveron suoraan verohallinnolle. Menettelysti ja vastuista seka siitd, kumpi
osapuoli tilittdd arvonlisdveron palautuksen on syyté sopia tarkasti luovutuskirjassa. Mi-
kili luovutuskirjassa on sovittu, ettd myyja veloittaa arvonlisdveron palautuksen ja tilit-
taa arvonlisdveron palautuksen verohallinnolle, kuuluu palautettavan arvonlisdveron

osuus varainsiirtoveron laskentaperusteeseen ja luovutuksensaajan on tilitettava suori-

tuksesta varainsiirtovero.'>>

Arvonlisdveron késittely vaikuttaa myds varainsiirtoverotukseen, koska mikéli koh-
teesta on haettu jo luovuttajan toimesta arvonlisédveron palautusta kiinteistdinvestoin-
neista ja luovutuksensaaja jatkaa arvonlisdverollista litketoimintaa esimerkiksi kiinteis-
toyhtion omistamassa rakennuksessa, ei luovuttajan antaman AVL 209 k §:n mukaisen
selvityksen osoittamasta arvonlisdveron madrista ole suoritettava varainsiirtoveroa. Va-
rainsiirtovero lasketaan tdssé tapauksessa kiinteistoyhtion osakkeiden velattomasta hin-
nasta, eikd selvityksen mukaista arvonlisdveron osaa huomioida varainsiirtoveron las-

kentaperusteeseen kuuluvana osana. Mikéli luovutuksen kohde hankittaisiin

51 Kiinteiston kdyttdoikeuden luovuttamisesta voidaan hakeutua kiinteiston osalta osittain tai kokonaan.
Mikaili hakeutuminen on vain osittaista, lasketaan tdhan osuuteen kohdistuva arvonlisdveron osuus ja ha-
keutujalla on mahdollisuus vihentd4 kiinteistdinvestoinnista suoritetusta arvonlisdverosta vain se osuus,
joka kiinteistdstd on arvonlisdverollisen litketoiminnan kaytossd. Ks. VH 2020c, luku 2.2

152 Réibind — Myllymdiki 2016, 5.69—70

153 KHO 2001 T 1900
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arvonlisdverottomaan kdyttoon, tulisi arvonlisdveropalautus tilittdd Verohallinnolle ja

talloin myos arvonlisdveron osuus kuuluu varainsiirtoveron laskentaperusteeseen.

5.1.4 Muu vastike

Mikali luovutuksessa kéytetdin muuta vastiketta kuin rahakauppahintaa, lasketaan tél-
lainen muu vastike myos varainsiirtoveron laskentaperusteeseen varainsiirtoverolain
20§:n mukaan. VSVL 20 §:14 muodostaa yleissddnnoksen varainsiirtoveron laskennasta.
Yleissddnnos tarkoittaa, ettd lainkohdassa ei ole mainittu tyhjentivisti vastikkeita, vaan
tilannetta tulee arvioida kokonaisharkinnalla. Hyvin moninaiset vastikkeet voivat siten

tulla lainkohdan mukaan sovellettaviksi.

Arvopaperin luovutuksessa muuna vastikkeena voidaan kayttdd myos esimerkiksi kiin-
teistdjd tai arvopapereita, mutta tdlloin varainsiirtovero on suoritettava VSVL 4.4 §:n
mukaan my0s annetusta vastikkeesta. Tavallisimmin téllaisessa tilanteessa on kdytdn-
nossi kyse vaihdosta.!>* VSVL 20.2 §:n mukaan muuna vastikkeena annetut kiinteistot
tai arvopaperit tulee arvostaa niiden kdypéén arvoon luovutushetkelld. Kéyvalla arvolla
tarkoitetaan todennidkoistd luovutushintaa, joka kaupan kohteesta olisi saatava vapailla
markkinoilla toisistaan riippumattomien osapuolten vililld. Kéyvén arvon méérittdmi-
seen on kiytettivissi useita eri tapoja'>>. Edelld mainittuun muuhun vastikkeeseen lue-
taan my0s luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle tekemai suoritus, joka on luovu-
tussopimuksen ehtona, samoin kuin suoritusvelvoite, josta luovutuksensaaja on luovu-
tussopimuksen ehtojen mukaan ottanut vastattavakseen luovuttajalle tai muulle taholle,

jos suoritus tai suoritusvelvoite tulee luovuttajan hyviksi.

6 YHTIOLAINA

6.1 Yhtiolainasidéntelysti yleisesti

Yhtiélainaosuus on VSVL 20 §:n 4 momentin mukaan katsottu luettavaksi varainsiirto-
veron perusteeseen silloin, kun lainan on katsottava kohdistuvan osakkeisiin ja liséksi

yhtidlainaosuudelle on asetettu vaatimus, ettd lainaosuuden tulee olla sellainen, etti

154 Ks. VSVL 4.2§ Jos vastikkeena kiytetiifin téssi laissa tarkoitettua omaisuutta, vero on suoritettava
kummastakin luovutuksesta.

155 Kiypi arvo voidaan midrittid esimerkiksi asiantuntija-arviolla, vertailukauppojen avulla tai hyddynta-
maélla verohallinnon antamia ohjeita varojen arvostamisesta. Verohallinto on antanut ohjeita varojen ar-
vostamisesta esimerkiksi perintd- ja lahjaverotuksessa, ks. VH 2019d
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osakkaalla on oikeus tai velvollisuus maksaa yhti6lainaosuus yhtidlle yhtidjarjestysmaé-
rdyksen, yhtio- tai hallituksen kokouspaétdksen perusteella, sopimuksen tai sitoumuk-
sen perusteella tai osakas on maksanut yhtiolainaosuuden luovutushetkelld. Lisdksi
VSVL 20 §:n 4 momentin mukaan: >’ Vastikkeeseen luetaan myos luovutettuihin osak-
keisiin kohdistuva osuus rakentamisaikaisista lainoista, vaikka paétostd osakkaiden oi-
keudesta tai velvollisuudesta maksaa yhti6lainaosuus ei ole tehty.’” Yhtidlainaosuus
huomioidaan kiinteistoyhtididen osakkeiden luovutuksissa siitd riippumatta, onko osa-
puolten vililld sovittu VSVL 20 §:n 1 momentin mukaisesta luovutuksen ehtona ole-
vasta suorituksesta tai suoritusvelvoitteesta, jonka voidaan katsoa tulleen luovuttajan

hyviksi.

Yhti6lainaosuuden késitettd ei ole médritelty tyhjentévisti varainsiirtoverolaissa tai hal-
lituksen esityksessd. Yhtidlainaosuuden kisite tai se, mitkd kohdeyhtion lainat on kat-
sottava yhtidlainaosuudeksi, ei aina ole vélttimattd yksiselitteistd. Yhtiolainaosuudeksi
voidaan kuitenkin katsoa edelld kuvatun VSVL 20 §:n 4 momentin perusteella vain sel-
laiset lainat, jotka voidaan kohdistaa osakkeille ja vastaavasti luovutuksensaajalla tai
osakkaalla tulee olla oikeus tai velvollisuus maksaa lainaosuus yhtidlle. Ndin ollen kaik-
kia yhtion lainoja tai vieraan pddoman erid ei huomioida varainsiirtoveron laskentape-
rusteeseen kuuluvina yhtidlainoina.!*® Yhtiélainaosuuden médrittely on suhteellisen yk-
sinkertaista asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osalta, koska
ndmi noudattavat useimmiten asunto-osakeyhtidlakia. Varainsiirtoverolain muutok-
sessa, jossa yhtidlainaosuuden lukemisesta varainsiirtoveron laskentaperusteeseen séad-
dettiin, painopistealueena olivatkin juuri asunto-osakeyhtiot ja keskindiset kiinteistdosa-

keyhtiot. !>

Useimmiten asunto- ja keskindisten kiinteistoosakeyhtididen luovutettaviin osakkeisiin
kohdistuvat lainaosuudet saadaan selville isdnndéitsijdntodistuksesta, jos yhtid noudattaa
asunto-osakeyhtidlakia. Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27 §:n 1 momentissa on sdin-
nokset isdnnditsijantodistuksen antamisesta ja isdnnditsijantodistuksen pyytdmiseen oi-
keutetuista. Varainsiirtoveron perusteena oleva yhtidlainaosuus voidaan laskea luovu-

tushetken mukaisen kuukauden alun tai lopun tilanteen mukaan.'*® Mikili

156 Vesikansa — Pélve Edilex 2018, s. 5
57 HE 125/2012 s. 15
158 HE 125/2012 5. 13
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isdnnoitsijantodistuksessa on lainaosuuden osalta virhe ja luovutuksensaaja on tésti vir-
heestd johtuen suorittanut varainsiirtoveron virheellisesti, on isdnnditsijantodistuksen

.. . . . . .o . . 159 . e .
antanut yhtio vastuussa virheellisestd varainsiirtoveron suorittamisesta. > Yhtidlaina-
osuuden selvittdminen ja varainsiirtoveron maksaminen luovutuksesta on siten suhteel-
lisen yksinkertaista erityisesti asunto-osakeyhtion osakkeiden tai keskindisten kiinteisto-
osakeyhtididen osakkeiden osalta, silloin kun keskindinen kiinteistdosakeyhtio noudat-

taa asunto-osakeyhtiolakia.

Yhtidlainaosuudella tarkoitetaan asunto- ja keskindisid kiinteistbosakeyhtiditd silmalla
pitden péadsddntoisesti luovutettaviin osakkeisiin kohdistuvaa osuutta yhtion lainoista,
joka osakkaalla on oikeus tai velvollisuus maksaa yhtiolle kerralla tai erissd pddomavas-
tikkeena.'®® Varainsiirtoveron laskentaperusteeksi katsotaan tilldin osakkeiden velaton

hinta'¢!

. Oikeus tai velvollisuus maksaa yhti6lainaosuus perustuu yleensd yhtidjérjes-
tykseen, yhtio- tai hallituksen kokouksen paitokseen. Muita yhtion velkoja tai vieraan
paddoman erid ei siten padsidintoisesti lueta vastikkeen osaksi, joita osakas ei ole oikeu-
tettu maksamaan lainaosuutena tai rahoitusvastikkeena ja joita ei voida kohdistaa tiet-
tyyn huoneisto-osakkeeseen.'¢? Lisiksi tilannetta tulee arvioida aina luovutushetken
mukaan. Luovutushetkelld tarkoitetaan padsiintoisesti kauppakirjan tai muun luovutus-
kirjan allekirjoitushetkei.'®® Luovutushetkelld luovutettaviin osakkeisiin kohdistuvat
osuudet yhtion lainoista kuuluvat varainsiirtoveron perusteeseen. Esimerkiksi yhtion pe-
ruskorjausta varten ottama yhtidlaina kuuluu varainsiirtoveron perusteeseen, jos luovu-
tushetkelld on méaaritelty osakkeille kohdistuvat lainaosuudet ja osakkailla on konkreet-
tinen yhtidlainaosuuksien poismaksuoikeus. Mikéli yhtié on pééttinyt peruskorjauk-
sesta ja nostanut yhtidlle lainan peruskorjauksen tekemistd varten, mutta lainaa ei ole
vield jyvitetty luovutushetkelld osakkeille, ei jyvittiméton yhtidlaina ei kuitenkaan
kuulu varainsiirtoveron laskentaperusteeseen, koska lainaosuus voidaan maksaa pois

vasta, kun jyvitys on tehty. Néin ollen, jos pdétds yhtiolainaosuuden kohdistumisesta

19 Ks. VH 2019a, luku 2.5

160 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 81

161 Velaton hinta tarkoittaa hintaa, joka muodostuu luovuttajalle maksettavasta kauppahinnasta ja luovut-
tajalle tai muulle taholle suoritettavasta lainaosuudesta.

162 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 81

163 Esisopimuksen ei kuitenkaan katsota muodostavan varainsiirtoverovelvollisuutta. Esisopimus on sopi-
mus, jossa osapuolet sopivat tulevaisuudessa tapahtuvan luovutussopimuksen tekemisestid. Omistusoikeus
ei siirry esisopimuksella. Luovutushetkeksi tulee varsinaisen kauppakirjan allekirjoitushetki, vaikka osa-
puolet olisivat sitoutuneet luovutukseen jo esisopimuksella.
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osakkeille ja osakkaalla on mahdollisuus maksaa osakkeille kohdistuva yhtidlainaosuus
pois ennen luovutuskirjan allekirjoittamista, tulee yhtidlainaosuudesta maksaa varain-
siirtovero. Osakkaalla ei kuitenkaan tarvitse olla tosiasiallista oikeutta maksaa yhtiolai-
naosuutta luovutushetkelld, vaan yhtidlainan tosiasiallinen maksupdiva voi olla my0s
myohdisempi kuin luovutuskirjan pdivamééri ja tastd huolimatta yhti6lainaosuus kuu-

164 Omistusoikeuden siirtymishetkelli ei

luu varainsiirtoveron laskentaperusteeseen
myo6skéddn ole merkitysté, koska tilannetta arvioidaan luovutushetken mukaan. Mikéli
omistusoikeus siirtyy myohemmin kuin luovutushetkelld, my6hemmin kuin luovutus-
hetkelld jyvitettidvien yhtidlainaosuuksien ei katsota kuuluvan varainsiirtoveron perus-
teeseen, jos niitd ei ole jyvitetty osakkeille luovutushetkelld. Tilannetta tarkastellaan
luovutushetken mukaan, joten vaikka luovutuskirjassa olisi sovittu myohemmastd omis-

tusoikeuden siirtymisestd, kuuluu osuus yhtion lainoista varainsiirtoveron laskentape-

rusteeseen. ' ®

Yhti6lainasdédntely on edelld kuvatusti sdddetty silméllé pitden asunto-osakeyhtidité ja
keskindisii kiinteistoosakeyhtiditd. Ongelmallista sddntelyn osalta on kuitenkin se, ettd
kaytannosséd esimerkiksi keskindisen kiinteistdosakeyhtion ja ei-keskindisen kiinteisto-
yhtidn (tavallinen osakeyhtio) ero méirittyy yhtidjirjestyksessi.'® Yhtion yhtidjirjes-
tyksen muuttaminen on useimmiten hyvin yksinkertainen toimenpide ja yhtidjarjestyk-
sen muutos voidaan tavallisesti toteuttaa OYL 5:27 §:n mukaisella 2/3 madrdenemmis-
tolld tai AsOYL 6:27 §:n mukaisella 2/3 méadraenemmistolld yhtikokouspaatoksena.
Sovellettava laki méédraytyy sen mukaan mitd lakia osakeyhtid on yhtidjarjestyksessidin
madrannyt sovellettavaksi. Mikéli yhtidjirjestyksen muutos vaikuttaa asunto-osakeyh-
tidlakia noudattavan yhtion osakkeenomistajan osakkeiden tuottamiin oikeuksiin tai vel-
vollisuuksiin AsOYL 6:35§:ssd kuvatulla tavalla, tulee paatokseen saada médraenem-
miston lisdksi kyseisten osakkeiden omistajan suostumus. Koska yhtigjarjestyksen
muuttaminen on suhteellisen yksinkertainen toimenpide, varainsiirtoverolain sovelta-
misalan osalta on korostettu sité, ettd kiinteistoyhtion (tavallinen osakeyhtid) osakkei-
den luovutuksessa voidaan lukea varainsiirtoverolain tarkoittamaksi yhtidlainaosuu-

deksi myos lainaosuus, jonka suorittaminen on luovutussopimuksen ehtona.

164 Yhtidlainan lainachdoissa voi olla esimerkiksi miiriys, etti lainaa voidaan lyhentii tiettyind ajankoh-
tina.

165 Riibind — Myllymiiki 2016, s. 82

16 Vesikansa — Péilve Edilex 2018, s. 6
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Lainaosuuden suorittaminen voi perustua edelld kuvatulla tavalla yhtidjérjestysméaa-
rdykseen, hallituksen tai yhtiokokouksen paitokseen tai sopimukseen tai muuhun si-
toumukseen tai puhtaasti siihen, etti lainaosuus on suoritettu luovutuksen yhteydessa. !¢’
Sadntelyn tarkoituksena on ollut estdd varainsiirtoveron kiertdiminen yhtidjarjestyksen
muutoksella.'®® Ongelmallista erityisesti ei-keskiniisten kiinteistdosakeyhtididen osalta
on, mitkd sopimukset tai sitoumukset on katsottava sellaisiksi yhtidlainaosuuden vastat-
tavaksi ottamisiksi, joiden mukaan yhtidlainaosuudesta on suoritettava varainsiirtovero.
Osakeyhtiolakia noudattavan kiinteistoyhtion osakkaalla ei ole oikeutta tai velvolli-
suutta suorittaa erityisid maksuja yhtiolle, ellei tdstd ole erikseen yhtidjarjestyksessa
madratty. Jos osakas kuitenkin tosiasiassa vastaa kiinteistoyhtion lainasta siltd osin kuin
se kohdistuu osakkeenomistajan osakkeille, voidaan yhtidlainaosuus lukea varainsiirto-
veron laskentaperusteeseen.'® Kulloinkin kisilld olevaa tapausta voitaneen arvioida
myds sen osalta, onko jérjestely tai sopimuskokonaisuus laadittu pelkdstéén varainsiir-

toveron kiertamiseksi.
6.2 Maksetut paiomavastikkeet (rahoitusvastikkeet)

VSVL:n 20 §:ssd on kuitenkin poikkeus, jonka mukaan, mikéli osakas on tosiasiallisesti
suorittanut luovutuksen kohteena olevaan yhtiéén paiomavastiketta!’® ja piiomavastik-
keella on lyhennetty osakkeisiin kohdistuvaa yhtidlainaosuutta, luetaan yhtidlaina va-
rainsiirtoveron laskentaperusteeseen. Ndin menetelldédn, vaikka luovutuksen kohteena
olevan yhtio ei ole tehnyt paatostd osakkeille kohdistuvista lainaosuuksista tai laina-
osuuksien poismaksuoikeudesta.!”! Edelld mainitussa tilanteessa lainaosuuksien laske-
minen varainsiirtoveron perusteeseen perustuu siihen, ettd pddomavastikkeiden maksa-
misen ja lainaosuuksien lyhentdmisen katsotaan perustuvan muuhun sitoumukseen.
Korkein hallinto-oikeus on ottanut uudessa ratkaisussaan kantaa tapaukseen KHO
2019:135, jossa oli kysymys siitd, lasketaanko tapauksessa keskindisen kiinteistdosake-

yhtioén pankkilaina varainsiirtoveron perusteeseen, vaikka yhtidlainan kohdistumisesta

myytyihin osakkeisiin tai osakkaan oikeudesta maksaa yhtidlainaosuus pois ei ollut

167 Vesikansa — Pcilve Edilex 2018, s. 67

168 HE 125/2012 vp, s. 15

109 Vesikansa — Pcilve Edilex 2018, s. 7

170 Rahoitusvastikkeita peritién rahoituslainojen maksamiseksi, jotka on otettu esimerkiksi peruskorjausta
tai rakentamista varten.

7! Riibind — Myllymiiki 2016, s. 83
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tehty erillisti paatostd. Hallituksen esityksen!’? mukaan varainsiirtoverotuksen laskenta-
perusteeseen lasketaan mukaan yhtilainaosuutena ne yhtion velat, jotka osakas on oi-
keutettu maksamaan pois lainaosuutena tai rahoitusvastikkeena. Yhtion hoitotalouden
tasapainottamiseen otettuja lainoja'’® ei sen sijaan ole tarkoitettu otettavan huomioon
yhtidlainaosuutena eivétka yhtion hoitotalouden tasapainottamiseen otettuja lainoja tule
siten laskea osaksi varainsiirtoveron laskentaperustetta. Tapauksessa kiinteistoosakeyh-
ti6 oli keskindinen kiinteistdosakeyhtio, mutta sen yhtidjarjestyksesséd oli maaratty, etta
yhtio soveltaa asunto-osakeyhtidlain sijaan osakeyhtidlakia. Kiinteistbosakeyhtion yh-
tiojarjestyksessi oli kuitenkin erilliset méardykset hoito- ja rahoitusvastikkeen perimi-
sestd ja rahoitusvastikkeella oli katettu lainan lyhennykset, korot ja muut lainasta aiheu-
tuvat menot, jotka olivat aiheutuneet yhtion omistaman kiinteiston hankinnasta. Osak-
keiden luovuttaja oli maksanut rahoitusvastiketta yhtiolle. Korkeimman hallinto-oikeu-
den tuli myds arvioida sitd, kohdistuiko yhtidlaina edelld kuvatulla tavalla luovutushet-
kelld luovutettuihin osakkeisiin. Yhtiolld oli my0s vain yksi osakkeenomistaja (luovut-
taja), joka oli maksanut yhtidjdrjestysmadrdyksen mukaisesti yhtidvastiketta, jolla oli
maksettu yhtion rahoituskuluja. Télld perusteella korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd yh-
tion laina oli kohdistunut luovutettuihin osakkeisiin ja néin ollen yhtion velka kuului

my0s varainsiirtoveron laskentaperusteeseen.

Yhtidlainan méérittely ja& varainsiirtoverolaissa hyvin ylimalkaiseksi ja yhtidlainaan
liittyy enemmaén ongelmia, kun tilannetta tarkastellaan muiden kuin asunto-osakeyhtioi-
den tai keskindisten kiinteistdosakeyhtididen ndkokulmasta. Ei-keskindisen kiinteisto-
osakeyhtion piirteisiin kuuluu se, ettd yhtidjirjestysmadriykset voivat poiketa merkitté-
visti asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestysmadridyksistd. Ei-keskindisten kiinteistdosake-
yhtididen yhtigjarjestyksessd ei esimerkiksi valttaméttd ole ASOYL 3:1§:n mukaista
velvollisuutta maksaa vastikkeita yhtiolle, koska vastikemdardyksen ottaminen yhtiojér-
jestykseen on ei-keskindisten kiinteistoosakeyhtididen osalta vapaaehtoista. OYL 1:2
§:n 2 momentti kuitenkin mahdollistaa vastikeméairdyksen ottamisen my0s osakeyhtio-
lakia soveltavan ei-keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestykseen. Oikeus ja vel-

vollisuus maksaa luovutettaville osakkeille kohdistuva osuus yhtion lainoista perustuu

2 HE 125/2012 vp

173 Hoitolainalla tarkoitetaan lainaa, jolla katetaan yhtién jatkuvaan yllidpitoon liittyvid hankkeita tai kus-
tannuksia, kuten rakennuksen ylldpitoa, juoksevia kuluja ja vuosikorjauksia. Hoitolainan maksamiseksi
peritdén hoitovastikkeita.
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padsdantdisesti edelld mainituille yhtidjérjestyksen vastikeméariyksille. Mikéli ei-keski-
ndisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessé ei ole madrdystd suorittaa vastikkeita
yhtidlle, ei osakasta voida padsidintdisesti myoskddn velvoittaa maksamaan vastikkeita
yhtidlle.!”* Osakkeet ovat ldhtokohtaisesti yhdenvertaisia ja yhtion lainat tulee jyvittia
osakkeille tasan, ellei yhtion yhtidjéarjestyksessd madritty toisin. Jos ei-keskindisen kiin-
teistoosakeyhtion yhtidjirjestyksessi ei ole méérdysté vastikkeista tai lainaosuuden jy-
vittdmisestd, ei yhtidlainaa voida kohdistaa tietyille osakkeille. Osakkaalla ei téll6in 1éh-

tokohtaisesti ole oikeutta tai velvollisuutta maksaa osuutta yhtion lainoista.

Varainsiirtoverotuksen yhtendistimisohjeessa'’® on otettu kuitenkin tarkemmin kantaa
asiaan. Lahtokohtaisesti varainsiirtoverolain yhtendistimisohjeen mukaan yhtidlai-
nasdintelya sovelletaan kaikkiin edelld kuvattuihin arvopapereihin, jotka noudattavat
edelld kuvattua 2 % varainsiirtoverokantaa. Yhtiolainasddntely koskee siten myos ei-
keskinisid kiinteistdosakeyhtiditd!’®. Tillainen yhtidlainaosuutta kisittelevi tilanne voi
olla kasill4 silloin, kun ei-keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeisiin kohdistuvasta
keskindisestd lainaosuudesta ja lainaosuuden poismaksuoikeudesta on péatetty hallituk-
sen kokouksen tai yhtidkokouksen paitokselld tai muulla sitoumuksella.!”” Tavallisim-
min tillainen muu sitoumus on ei julkinen asiakirja!’®, jossa on sovittu oikeudesta mak-
saa osakkeisiin kohdistuva keskindinen lainaosuus pois. Varainsiirtoveron laskentape-
rusteeseen katsotaan kuuluvaksi osakkeisiin luovutushetkelld kohdistuva yhtidlaina-
osuus, joka osakkaalla on oikeus tai velvollisuus maksaa kaupan kohteena olevalle yhti-
6lle. Osakkaan oikeus tai velvollisuus voi perustua yhtidjirjestyksen midraykseen, hal-
lituksen tai yhtiokokouksen péatokseen tai muuhun sitoumukseen. Liséksi tdllainen yh-
tidlainaosuuden suoritus voi olla myds muu suoritus, jonka luovutuksensaaja on luovu-

tuksen yhteydessé suorittanut tai josta hdn on ottanut vastattavakseen.

174 Oletuksena on, etté yhtid soveltaa osakeyhtidlakia eikd yhtidjirjestyksessi ole asetettu velvollisuutta
suorittaa erityisid maksuja yhtidlle. Osakeyhtiot ovat pddomayhtioitd ja osakkeenomistaja ei ole vastuussa
yhtion velvoitteista. Osakkeenomistajan vastuu on siten rajoitettu ja osakkeenomistajan vastuu rajautuu
vain yhtioon sijoitettuun pddomaan.

5 Ks. VH 2019a, luku 2.3

176 Ks. VSVL:n 20.3§:n mukaiset arvopaperit

77 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 82

178 Sitoumuksia voi olla annettu esimerkiksi osakassopimuksella. Osakassopimus on yhtién osakkeen-
omistajien keskenddn solmima ei julkinen asiakirja, jolla sovitaan esimerkiksi yhtion voitonjaosta, rahoi-
tuksesta ja muista keskeisisté seikoista, jotka toteuttavat yhtion toiminnan paamaaria.
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Uudiskohteiden!” osalta on sidetty, ettd rakentamisaikaiseen kauppaan tai siti ennen
tapahtuvaan kauppaan sovelletaan VSV:n 20.5§:n mukaista sddnndstd. Luovutuksensaa-
jan on suoritettava varainsiirtovero yhtidlainaosuuden asemasta luovutettuihin osakkei-
siin kohdistuva osuus luovutuksen kohteena olevan yhtion kaikista veloista silloin, kun
rakennus on valmistunut ja hyviksytty kdyttoonotettavaksi tai omistusoikeuden siirty-
mishetkelld, jos omistusoikeus on siirtynyt ennen rakennuksen valmistumista tai kayt-
téOonottoa. Varainsiirtoveron perusteeseen luetaan tialloin myos yhtidlainaosuus, jonka
luovutuksensaaja on sithen mennessi suorittanut luovutuksen kohteena olevalle yhtidlle

tai luovuttajalle.'8
6.3 Yhtiojiarjestysméairiyksen merkitys

Ei-keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osalta tulee keskeiseksi osakeyhtidlain 1:2 §:n
2 momentin mukainen periaate, jonka mukaan osakkeenomistajat eivit vastaa henkild-
kohtaisesti yhtion velvoitteista. Osakeyhtion oikeudet ja velvollisuudet ovat erillisid
osakkeenomistajan oikeuksista ja velvollisuuksista. Tastd seuraa se, ettd osakkeenomis-
tajan vastuu rajautuu 1dhtokohtaisesti yhtidon sijoitettuun pddomaan tai muuhun panok-
seen'®!. Periaate on erittdin tirked, koska se muodostaa merkittiviin eron yhtidmuodon

valinnalle esimerkiksi verrattuna henkildyhtidihin'®?

. Yritysmuodon valinta on usein
pitkéllisen pohdinnan tulos ja useimmiten yhtidmuodon valinnalla on tarkoitus myds ra-
jata osakkeenomistajan henkilokohtaista vastuuta. OYL 1:2 §:n 2 momentti antaa kui-
tenkin mahdollisuuden poiketa edelld mainitusta padsdidnnosta, koska yhtidjarjestysmaa-
rayksilld voidaan velvoittaa osakkeenomistajaa maksamaan erityisid maksuja yhtiolle.
Yhtigjarjestysmadrayksen merkitys korostuu erityisesti kiinteistdosakeyhtididen osalta,
koska téllaisilla yhtiilld on tavanomaisesti runsaasti juoksevia kuluja'®?, eiki osan yhti-
Oistd ole tarkoitus tuottaa voittoa osakkeenomistajille vaan toiminnassa voidaan pyrkid

esimerkiksi kustannustehokkaaseen asuin- tai muun tilapalvelun tuottamiseen. Yhtion

taloudellisen tilan ja toiminnan jatkuvuuden kannalta yhtidjarjestyksissd useimmiten

179 Asuntokauppalain (843/1994) 4 luvun mukainen uuden asunnon kauppa

180 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 81

B Mhonen — Sdilékivi — Villa 2006, s. 26

132 Henkildyhtiditd ovat avoimet ja kommandiittiyhtidt; henkildyhtidissi vastuunalainen yhtidmies vastaa
koko omaisuudellaan ja varallisuudellaan yhtion velvoitteista kuin omista velvoitteistaan

183 Esimerkiksi: limmityskulut, kiinteistdvero, sihkd-, vakuutus- ja muita kuluja
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madrdtddn oikeudesta perid maksuja osakkeenomistajilta, jos yhtidlld ei ole muita tuloja

kuten vuokra- tai muita tuloja.

Ei-keskindiset kiinteistdosakeyhtiot ja keskindiset kiinteistdosakeyhtidt voivat vapaasti
pdittid, noudattavatko ne asunto-osakeyhtidlakia vai osakeyhtidlakia!®*. Mahdollisuus
valita sovellettava laki tarjoaa my6s mahdollisuuden sille, ettd mikéli yhtié noudattaa
osakeyhtidlakia eikd sen yhtidjarjestyksessd ole madrdysti suorittaa erityisid maksuja
yhtidlle, ei myoskddn osakkeenomistajaa voida velvoittaa suorittamaan maksuja yhti-
Olle. Asunto-osakeyhtidllé ei ole vastaavaa mahdollisuutta poiketa velvollisuudesta
maksaa erityisid maksuja yhtidlle, ja asunto-osakeyhtion yhtidjérjestyksessd on méaarat-

tava yhtidvastikkeen maksuperusteet yhtidlle.

Ennakkotapauksessa KHO 2019:136 jouduttiin arvioimaan yhtidjarjestysmaédrayksen
merkitystd varainsiirtoverotuksellisessa arvioinnissa. Tapauksessa oli kyse tilanteesta,
ettd A Oy oli ostanut C Oy:n osakekannan B Oy:lti. B Oy oli kiinteistdosakeyhtio. Sa-
malla A Oy oli antanut luovutuskirjassa sitoumuksen, ettd maksaa C Oy:n pankkilainan
kaupanteon yhteydessa pois. Jarjestely oli toteutettu siten, ettd A Oy oli maksanut C
Oy:n pankkilainan pankille A Oy:n C Oy:hyn sijoittamillaan oman padoman ehtoisilla
varoilla kaupan loppuunsaattamisen yhteydessé. Kiinteistdosakeyhtié B Oy:n yhtiojar-
jestyksessd ei ollut midrdysté, jonka mukaan osakkeenomistajat olisivat velvollisia
maksamaan yhtiovastiketta yhtidlle. Yhtiolla ei ollut mydskdin osakassopimusta, osak-
keenomistajan padtostd tai muuta vastaavaa sopimusta tai sitoumusta, jolla kiinteisto-
osakeyhtié B Oy:n osakkeenomistajat olisivat olleet velvollisia maksamaan yhtidlle yh-
tiovastiketta vastaavia maksuja. A Oy:n oman pddoman ehtoista sijoitusta, jolla C Oy:n
pankkilaina maksettiin pois, ei pidetty VSVL 20 § 4 momentin mukaisena vastikkeena,

joka olisi laskettava varainsiirtoveron perusteeseen.

7 SUORITUS JA SUORITUSVELVOITE

7.1 Suoritus ja suoritusvelvoite varainsiirtoverolain nikokulmasta

Varainsiirtoveron laskentaperusteeseen kuuluvat kauppahinnan ohella muu suoritus tai

suoritusvelvoite, joka on luovutussopimuksen ehtona ja jonka luovutuksensaaja on

184 Huom. 1.1.2019 tai timin jélkeen perustettu keskindinen kiinteistdosakeyhtio ei kuitenkaan voi poi-
keta AsOYL 2:1 a §:n médrayksistd (kuuluminen osakehuoneistorekisteriin)
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sitoutunut suorittamaan luovuttajalle tai muulle taholle.!®® VSVL 20 §:ssi sdddetin,
ettd jos kauppahinnan liséksi on sovittu muusta suorituksesta, joka on luovutussopimuk-
sen ehtona, tai suoritusvelvoitteesta, josta luovutuksensaaja on sitoutunut vastaamaan
luovuttajalle tai muulle taholle, katsotaan tdllainen suoritus tai suoritusvelvoite edelld
mainituksi vastikkeeksi, jos suoritus tulee luovuttajan hyviksi. Suorituksen osalta edel-
lytykseni laskentaperusteeseen lukemisessa on, ettd luovutuksensaaja on tosiasiallisesti
sitoutunut siihen, ettd suoritus luovuttajalle tapahtuu. '*¢ Kuitenkin mahdolliset sopi-
musneuvottelu- tai esisopimusvaiheessa tehdyt sitoumukset tai suoritukset kuuluvat va-
rainsiirtoveron perusteeseen, vaikka lopullisessa luovutuskirjassa néisti ei olisikaan
endd mainintaa. Tosiasiallisen sitoutumisen suorituksen tai suoritusvelvoitteen tdyttdmi-
seen luovutuksensaajan osalta on kuitenkin neuvottelu- tai esisopimusvaiheessa katsot-

tava syntyneen.187

7.2 Miki on varainsiirtoverolain tarkoittama suoritus tai suoritusvelvoite?

Mika3 sitten on varainsiirtoverolain tarkoittama suoritus tai suoritusvelvoite? Varainsiir-
toverolaki lahtee liikkeelle hyvin laajasta tulkinnasta suorituksen tai suoritusvelvoitteen

osalta.
7.3 Suoritusvelvoitteen jaottelu

Suoritusvelvoitteita voidaan katsoa olevan kahta erilaista tyyppid, jotka ovat aktiivinen
suoritusvelvoite ja passiivinen suoritusvelvoite.!®® Aktiivista ja passiivista suoritusvel-
voitetta kédsitelldédn eri tavalla varainsiirtoveron ndkokulmasta. Aktiivisten suoritusvel-
voitteiden katsotaan kuuluvan varainsiirtoveron laskentaperusteeseen. Passiivisten suo-

ritusvelvoitteiden ei katsota synnyttidvin varainsiirtovero velvollisuutta.

7.3.1 Aktiivinen suoritusvelvoite

Aktiiviset suoritusvelvoitteet on katsottu kuuluvan varainsiirtoveron laskentaperustee-
seen. Aktiivisella suoritusvelvoitteella tarkoitetaan sité, ettd luovutuksensaaja sitoutuu

tekemiidn jonkin aktiivisen suoritusvelvoitteen, joka suoritetaan padsiaantoisesti

185 VH 2019b, luku 5.2

186 Réibind — Myllymdki 2016, s. 79

87 Ks. VH 2020a, luku 3.6, jossa kuvattu luovutus vaiheittaisena tapahtumana nk. signing-closing-meka-
nismina, jossa signing kuvaa esivaihetta, jonka ehtojen tdytyy tdyttyd, ennen kuin voidaan siirtyé closing-
vaiheeseen, joka luo osapuolille velvollisuuden toteuttaa luovutus.

188 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 69
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luovuttajalle.'® Aktiivinen suoritusvelvoite voidaan kuitenkin suorittaa myds muulle ta-

holle ja se voi silti siséltyi varainsiirtoveron laskentaperusteeseen'®”.

7.3.2 Passiivinen suoritusvelvoite

Passiiviset suoritusvelvoitteet sitd vastoin eivét kuulu varainsiirtoveron laskentaperus-
teeseen. Passiivisella suoritusvelvoitteella tarkoitetaan luovutuksen kohteen rajaa-
mista.'®! Tavallisimmin on kyse esimerkiksi siiti, ettd luovuttaja pidittid luovutuksen
kohteeseen tuotto-, kiyttd- tai hallintaoikeuden'®?. Luovutuksensaaja joutuu sietiméin
rajoitusta omaan omistusoikeuteensa. Passiivinen suoritusvelvoite ei edellytd luovutuk-
sensaajalta aktiivisia toimia eikéd konkreettisia suorituksia, eikd passiivisten suoritusvel-

voitteiden ole siten katsottu kuuluvan varainsiirtoveron laskentaperusteeseen.
7.4 Suorituksen ja suoritusvelvoitteen ajallinen ulottuvuus ja suorittamishetki

Suoritus tai suoritusvelvoite tiytetdén luovuttajalle tai muulle taholle tavallisimmin luo-
vutushetkelld. Suoritus tai suoritusvelvoite voidaan my0s tiyttdd ennen luovutushetked
tai luovutushetken jélkeen, eiké tdlla seikalla ole merkitystd lukemisella varainsiirtove-
rotuksen perusteeseen, vaan suoritus tai suoritusvelvoite kuuluu tilldin varainsiirtoveron

laskentaperusteeseen.'*?

7.5 Erilaisia suorituksia

7.5.1 Kohdeyhtion velan maksu

Suoritukseksi on katsottu edelld mainittujen vastikkeiden lisdksi luovutuksen kohteena
olevan yhtion velan maksaminen, jos luovutuksensaaja on ottanut luovutuskirjassa vas-
tattavakseen velan rahoittamalla luovutuksen kohteena olevan yhtién velan maksun.!**

Kohdeyhtion velan maksu rinnastuu yhtiélainaan ja sen vuoksi kohdeyhtion velan

189 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 46-47

190 Aktiivinen suoritusvelvoite voidaan suorittaa myds muulle taholle, jos suoritusvelvoitteen katsotaan
tulevan luovuttajan hyviksi. Ks. myds KHO 1983 T 5952, jossa oli kysymys tilanteesta, jossa lakkaava
sadtio luovutti lahjoituksena koko varallisuutensa toiselle sdétidlle ja vastaanottava séétio otti samalla
vastattavakseen luovuttajan veloista ja erddlle henkildlle suoritettavasta eldkkeestd. Kyseessé oli lahjan-
luonteinen luovutus ja vastattavaksi otetun velan ja eldkkeen arvon katsottiin olevan varainsiirtoverolain
tarkoittama suoritusvelvoite, josta tuli maksaa varainsiirtovero.

Y1 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 47

192 Kiinteistoyhtididen osakkeiden kaupassa hallintaoikeuden piditys médrdajaksi tai tuotto- ja kuluvas-
tuusta sopiminen ovat tavallisia sopimusehtoja.

193 Ks. VH 2020a, luku 5.2

Y94 HE 125/2012 vp
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maksu luetaan varainsiirtoveron laskentaperusteeseen. Kohdeyhtion velan suorittaminen

katsotaan vilillisesti tulevan luovuttajan hyvéksi.

7.5.2 Saatavan myynti tai saatavan siirto

Suoritukseksi katsotaan myos se, ettd luovutuksensaaja suorittaa erillisen korvauksen
myyjén saatavan siirrosta.'®> Tillaisessa tilanteessa voi olla kyse saatavan siirrosta tai
saatavan myynnisti, jotka molemmat kuuluvat varainsiirtoveron laskentaperusteeseen.
Saatavan siirron tai saatavan myynnin siviilioikeudellisella muodolla ei ole merkitysta.
Suorituksen tai suoritusvelvoitteen voi tiyttdd luovutuksensaaja tai esimerkiksi konser-
nin rahoitusyhtio voi rahoittaa luovutuksen kohteena olevan yhtion velan maksun luo-
vuttajalle. Tilannetta tulee arvioida varainsiirtoverotuksen kannalta kokonaisuutena si-
ten, ettd luovuttajan tulisi kdytdnnossa saada suoritus sijoittamalleen vieraalle paa-

196

omalle!®, joka on sijoitettu luovutuksen kohteena olevaan yhtiéén.'®’ Tilannetta arvioi-

daan luovuttajan kannalta taloudellisena kokonaisuutena ja luovuttajalle syntyva talou-

dellinen lopputulos on varainsiirtoveron mérittimisessi keskeinen.'*®

7.5.3 Myyjin velasta vastattavaksi ottaminen

Muuna vastikkeena pidetdéin myyjin velan suorittamista tai myyjin velasta vastatta-
vaksi ottamista. Myyjin velan ei tarvitse kohdistua kaupan kohteeseen, vaan se kuuluu
varainsiirtoveron laskentaperusteeseen tdstd huolimatta, jos luovutuksensaaja on suorit-

tanut velan tai ottanut vastattavakseen velan suorittamisesta.'®’

7.5.4 Rakennusrahasto-osuuden suoritus

Toisinaan kiinteistoyhtion osakkeiden kaupassa voidaan sopia jdrjestelystd, jossa ostaja
sitoutuu vastaamaan kiinteistdosakeyhtion rakennusrahastosuorituksen suorittamisesta.
Rakennusrahasto-osuuksia suoritetaan tavallisimmin silloin, kun on kyse uudiskohteen
kaupasta ja myyjdnd on perustajaurakoitsija tai rakennuttaja. Rakennusrahastosuorituk-
sen suoritus on katsottu kuuluvan varainsiirtoveron laskentaperusteeseen, kun luovutuk-

sensaaja on ottanut luovutussopimuksessa rakennusrahastosuorituksen suorittamisesta

YS HE 125/2012 vp

196 Vieraalla padomalla tarkoitetaan taseeseen vastattavaksi kirjattavaa erdi, joka jakautuu lyhytaikaiseen
(maksettava vuoden kuluessa) ja pitkdaikaiseen (maksettava yli vuoden kuluessa). Vieras pddoma on kdy-
tannossa velkaa.

197 HE 125/2012 vp, s.11

198 Ks. VH 2019a, luku 2.3.1

199 VH 2020a, luku 5.1
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vastattavakseen, vaikka suoritus tuleekin vélittomasti kiinteistoyhtion hyviksi ja vain
vilillisesti luovuttajan hyviksi. My6s muunlaiset vastaavat jérjestelyt, jossa sovitaan
hankkeen rakentamisaikaisesta rahoittamisesta, katsotaan kuuluvan varainsiirtoveron
laskentaperusteeseen, jos luovuttajana toimivalla perustajaurakoitsijalla tai rakennutta-
jalla ja rahoittajataholla on hankkeen toteutumiseen liittyva taloudellinen etuyhteys. Tal-
16in luovutuskirjassa sovittu ehto, jonka mukaan luovutuksensaaja on velvollinen suorit-
tamaan suorituksen tai suoritusvelvoitteen rahoittajataholle, katsotaan rahoittajataholle

tehty suoritus varainsiirtoverolain laskentaperusteeseen kuuluvaksi.?®

Kun kyse on hankkeen rakentamisaikaisesta rahoittamisesta, perustajaurakoitsijalla tai
rakennuttajalla, rahoittajataholla ja kohdeyhtiolla on hankkeen toteuttamiseen liittyva
taloudellinen etuyhteys. Kun luovutuksen kohteena ovat ei-keskinéisen kiinteistdosake-
yhtion osakkeet ja perustajaurakoitsijan tai rakennuttajan ja toisaalta ostajan vilisessd
sopimuksessa on sovittu suorituksesta tai suoritusvelvoitteesta suoraan rakennuttajaa
lainoittaneelle taholle, suoritus tulee vilillisesti luovuttajan hyvéksi. Varainsiirtoveron-
laskentaperusteeseen ei kuitenkaan kuulu suoritus, jos luovutuksen kohteena olevaa yh-
tiotd on rahoittanut ulkopuolinen rahoituslaitos, jolla ei ole taloudellista kytkentda luo-
vuttajaan, kohdeyhtion rahoituslaitokselle olevan lainan maksun ei katsota tulevan myy-
jén hyvéksi pelkdstddn sen perusteella, ettd myyjéd on taannut luovutuksen kohteena ole-
van yhtion lainan. Jos kohdeyhtion katsotaan olevan vakavarainen ja yhti6 olisi kyke-
neva suoriutumaan lainasta ilman takausvastuun realisoitumista, ei lainan suorituksen ei
ole katsottava tulevan myyjéan hyviksi. Kohdeyhtion vakavaraisuutta arvioidaan sen
mukaan, miké on ollut ja on kohdeyhtion tulorahoituksen ja vapaiden omien pddomien
riittdvyys lainan lyhennysten ja kulujen kattamiseksi. Suoritus ulkopuoliselle rahalaitok-
selle voidaan katsoa tulevan myyjéan hyviksi poikkeuksellisesti niissé tilanteissa, joissa
myynti on ollut ainoa vaihtoehto sille, ettei myyjin takausvastuu kohdeyhtion velasta

olisi realisoitunut myyjille. !

Kaytinnossa edelld kuvatun kaltaisten tilanteiden selvittdminen voi olla erittdin vaikeaa.
Kohdeyhtidlle takauksella on usein erityisesti merkittdvissd toimitilakaupoissa iso mer-
kitys ja kohdeyhtion tulorahoitus voi olla herkkd markkinariskeille ja sitd kautta epdvar-

maa. Yhtion vapaiden omien paddomien riittivyys voi myds olla hyvin vaihtelevaa,

200 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 80
201 VH 2019a, luku 2.3.2



66

koska yhtion taloudellinen tilanne voi vaihdella suuresti toiminnan aikana. My0oskéan
sen tilanteen selvittdiminen, jolloin myynti ja suoritus rahalaitokselle on tehty sita sil-
mallé pitden, ettd myyjan takausvastuu ei realisoidu yhtion heikon taloudellisen tilan-
teen vuoksi voi olla yllattdvan haastavaa. Luovuttajalla voi olla muitakin litketaloudelli-
sia intressejd luopua yhtiostd, kuin puhtaasti vélttdé takausvastuun realisoituminen. Li-
sdksi hetkellinen notkahdus yhtion tulorahoituksessa ei pitdisi vield muodostaa perus-
tetta sille, ettd suoritus tai suoritusvelvoite tulisi laskea varainsiirtoveron laskentaperus-

teeseen.

7.5.5 Keskeneriinen rakennuskohde

Keskeneridisen tai rakentamattoman rakennuskohteen osalta on varainsiirtoverolain mu-
kainen laskentaperuste kuvattu lain esitdissé suhteellisen selkedsti, koska asiasta on an-
nettu esimerkki. Jos keskenerdinen rakennuskohde luovutetaan perustajaurakoitsijan toi-
mesta ja perustajaurakoitsija on tehnyt kiinteistdosakeyhtion vélilld urakkasopimuk-
sen?%? tai hankintasopimuksen, ei rakennusurakkasopimukseen perustuvaa kiinteistoyh-
tidn suoritusvelvoitetta pidetd vastikkeena, perustajaurakoitsijan luovuttaessa kaupalla
yhtion osakekannan siten, ettd urakkasopimus ja siind asetetut kohdeyhtion velvoitteet
siirtyvit luovutuksessa sellaisenaan.?*® Urakka- tai hankintasopimuksen mukaisen suori-
tusvelvoitteen ei ole katsottava olevan vastike luovutuksen kohteena olevista arvopape-
reista, vaan urakka- tai hankintasopimukseen liittyvé vastasuoritus. Osakekantaa luovu-
tettaessa on kuitenkin huomioitava se, ettd jos urakkasopimuskohteen rakentaminen on
aloitettu jo osittain, tulee suoritettujen rakennustoimenpiteiden kustannukset siséallyttaa
osakkeiden kauppahintaan. Jo suoritettuja rakennustoimenpiteitd ei osakekannan ja sen
yhteyteen sidotun rakennusurakkasopimuksen luovutuksessa saa siirtdd perusteettomasti
rakennusurakkasopimuksen urakkahintaan varainsiirtoveron vilttimiseksi.?** Edelld
mainittu korostaa sitd periaatetta, ettd osakkeiden arvo tulee arvostaa varainsiirtovero-

lain ndkdkulmasta kdypéddan arvoon luovutushetkella.

202 Urakkasopimuksella tarkoitetaan rakentamista koskevaa sopimusta, jossa osapuolina ovat urakoitsija

ja tilaaja. Urakoitsija sitoutuu urakkasopimuksessa kuvatun rakennustyon suorittamiseen ja tilaaja suorit-
taa korvauksen (urakkahinnan) suoritetusta rakennustydsté. Lisdksi urakkasopimuksessa tai sen liitteissa
on tavallisesti tarkentavia ehtoja osapuolten vastuista ja velvollisuuksista.

203 HE 125/2012 vp, s. 11

204 YH 2019a, luku 2.3.2
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7.5.6 Sitoumus rakennusurakkasopimuksen rahoitukseen

Tilannetta arvioidaan kuitenkin toisella tavalla, jos osakkeiden ostaja on sitoutunut vas-
taamaan rakennusurakkasopimuksen rahoittamisesta syntyneen velvoitteen suorittami-
sesta joko myyjdlle tai rahoittajalle. Tallainen tilanne voi olla késilld esimerkiksi silloin,
kun kohteen urakkasopimuksen mukaisen rahoituksen rakennusaikana on hoitanut raha-
laitos ja osakkeiden ostaja sitoutuu vastaamaan siitd, ettd rahoittamisesta syntynyt saa-

tava maksetaan rahoittajalle kohteen valmistuttua. 2%°

Mydhempien suoritusten tai suoritusvelvoitteiden lukemista varainsiirtoveron perustee-
seen sen sijaan on tulkittava suppeasti. Esimerkiksi urakkahinnan maksamista koskevaa
myShempai suoritusvelvoitetta tai urakkahinnasta johtuvaa velkaosuutta ei ole kuiten-
kaan katsottu voitavan lukea osakekaupan yhteydessi vastikkeeseen.?® Vastaavien ti-
lanteiden varainsiirtoverotuksellisten seuraamusten selvittiminen vaatiikin sopimusko-
konaisuuden syvéllistd hahmottamista ja sopimusten mukaisten vastuiden ja suoritusvel-

voitteiden hahmottamista.

7.5.7 Myohemmin suoritetut vastikkeet ja vastikkeiden kaltaiset suoritukset

Myohemmin kuin luovutuksen yhteydessd maksettuja yhtidvastikesuorituksia ei lueta
varainsiirtoveron laskentaperusteeseen. Varainsiirtoveron laskentaperusteeseen kuulu-
vaksi suoritusvelvoitteeksi ei katsota esimerkiksi luovutuskirjan mukaista ehtoa, jonka
mukaan ostaja vastaa omistusoikeuden siirtymisen jidlkeen myohemmistd yhtiovastik-

207

keista.””” Myohempien yhtiovastikesuoritusten ei katsota myoskéén tulevan luovuttajan

205 VH 2019a, luku 2.3.2

206 KHO 2019:122, jossa oli kysymys tilanteesta, jossa asunto-osakeyhtid ja myyji olivat tehneet urakka-
sopimuksen asunto-osakeyhtion omistaman uudisrakennuksen rakentamisesta ja samalla sopineet urakka-
hintasaatavien rahoituksesta. Asunto-osakeyhtion osakekanta myytiin ostajalle ja ostaja otti asunto-osake-
yhtion ohella vastattavakseen siitd, ettd asunto-osakeyhtid pystyy maksamaan asunto-osakeyhtion omista-
man uudisrakennuksen rakennusurakkaerét rahoittajana toimineelle pankille, joka oli vastaavasti rahoitta-
nut urakoitsijaa. Omistusoikeus asunto-osakeyhtion osakekantaan siirtyi ostajalle kauppakirjan allekirjoi-
tuksella, ja myyjdna ja samalla urakoitsijana toiminut taho ei vield luovutuskirjan allekirjoitushetkelld ol-
lut aloittanut rakentamista. KHO katsoi, ettd urakkahintavelan syntyminen edellytti urakoitsijana toimi-
neelta myyjéa-urakoitsijalta my6hempéé vastasuoritusta ja asunto-osakeyhtiolla ei vield omistusoikeuden
siirtymishetkelld ollut vield urakasta johtuvaa velkaa, joka olisi voitu kohdistaa asunto-osakeyhtion osak-
keille. Urakkasuoritusvelvoite tai urakkahinnasta syntyvad velkaosuus ei ollut sellainen VSVL 20§:n 1 tai
5 momentin mukainen suoritus tai suoritusvelvoite, josta oli suoritettava varainsiirtovero. KHO perusteli
nakemystddn erityisesti aikaisemmalla oikeuskdytdnndlld ja lain esitdilld, joissa on mainittu, ettd urakka-
sopimusta tai urakkasopimukseen rinnastettavaa hankintasopimusta ei ole katsottava varainsiirtoverolain
tarkoittamaksi vastikkeeksi, vaikka urakka- tai hankintasopimukseen liittyy luonnollisesti vastasuoritus.
27 HE 125/2012 vp, s.11, jossa on painotettu vastuun osalta omistusoikeuden siirtymishetkeé vastuun ra-
jaavana ajankohtana.
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hyvéksi, koska suoritukset maksetaan kiinteistoyhtiolle eika luovuttaja ole myoskéin
lahtokohtaisesti velvollinen suorittamaan yhtidvastiketta omistusoikeuden siirtymisen

jélkeen eikd myohempien yhtiovastikesuoritusten voida katsoa enéi tulevan luovuttajan

hyviksi.?%
7.5.8 Tuotto- ja kuluvastuun jakautuminen

Toisinaan kiinteistdosakeyhtididen osakkeiden kaupassa sovitaan kiinteistoyhtion tuot-
tojen ja kulujen jakautumisesta luovuttajan ja luovutuksensaajan kesken luovutussopi-
muksessa, vaikka yhti6lli ei varsinaisia yhtidjarjestysmadrdyksid vastikkeenmaksuvel-
vollisuudesta olekaan. Tavallisimmin sovittaneen siité, ettd oikeus tuottoihin ja velvolli-
suus vastata kuluista siirtyy luovutushetkelld. Osa velvoitteista tai suorituksista voi kui-
tenkin olla sellaisia, ettd ne perustuvat lakiin tai viranomaisen maarayksiin ja osapuolten
tahtotila maarata tuotto- ja kuluvastuusta voi olla toisenlainen. Téllaisia suorituksia kiin-
teistoyhtididen osakkeiden luovutuksessa ovat esimerkiksi verot kuten tulovero tai kiin-

teistovero???

. Useimmiten luovutussopimuksessa sovitaan ehdosta, jonka mukaan luo-
vuttaja vastaa kiinteistoverosta omistusoikeuden siirtymiseen asti ja tdmén jdlkeen kiin-
teistoverosta vastaa ostaja. Kiinteistoverosta vastattavaksi ottamista ei ole katsottu las-
kettavan varainsiirtoveron laskentaperusteeseen, koska luovutuksensaaja on kiinteisto-
verolain (654/1992) 36.2 §:n mukaan luovuttajan ohella velvollinen vastaamaan luovu-
tusvuodelta madrattavasta kiinteistoverosta. Kiinteistoveron tapauksessa luovuttajan ja

luovutuksensaajan yhteisvastuullisuus verosta ei synnyté suoritusta, jonka olisi katsot-

tava kuuluvan varainsiirtoveron laskentaperusteeseen.?!?

7.5.9 Takaus

Kiinteistoyhtidlle annetut takaukset®!'! ovat erittiin tavallisia, koska yhtididen toiminta

edellyttidd usein merkittdvid pddomia ja rahoituksen saaminen yhtiolle edellyttdd usein

208 Riibind — Myllymdiki 2016, s. 80

209 Kiinteistdveron on velvollinen suorittamaan se, joka omistaa kiinteiston kalenterivuoden alussa. Kiin-
teistovero madratddn maksettavaksi vuoden loppupuolella ja veron voi maksaa kahdessa erédssa. Kiinteis-
toverosta on vastuussa my0s uusi omistaja, siltd osin kuin on kyse luovutusvuonna maksuunpannusta ja
suorittamatta olevasta kiinteistoverosta. (Kiinteistoverolain 36 § 654/1992 ja Laki verotusmenettelysta
1558/1995)

219 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 69 Huom. Kiinteistdvero on kuitenkin katsottu kuuluvan varainsiirtove-
ron maksuperusteeseen Kuopion LO 25.4.1996 T 457 antamassa tapauksessa.

211 Takauksella tarkoitetaan (takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain 361/1999) 1:2 § 1 mo-
mentin mukaan sitoumusta, jolla sitoumuksen antaja (takaaja) ottaa velkojalle vastattavaksi toisen henki-
16n (velallisen) velvoitteesta (pddvelasta). Takauksia on hyvin montaa erilaista tyyppid, esimerkiksi oma-
velkainen, toissijainen, téyte- tai yleistakaus. Ks. takauksesta tarkemmin Norros, Olli 2018, s. 306-307
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takausta. Takauksista sopiminen tai takausjirjestelyt ovat myos tavallisia kiinteistdyhti-
Oiden luovutuksissa. Takauksen ei ole kuitenkaan katsottu muodostavan sellaista suori-
tusta tai suoritusvelvoitetta, joka kuuluisi varainsiirtoveron laskentaperusteeseen, jos
kohdeyhti6é on vakavarainen ja pystyy suoriutumaan lainasta ilman takaukseen turvautu-
mista.?!? Kiytinndssi edelli mainittu tarkoittaa sité, ettd yhtidlla tulisi olla riittévisti tu-
loja, joilla lainanlyhennyserien suorittaminen olisi mahdollista. Tavallisimmin kiinteis-
toyhtididen tulot koostuvat vuokratuloista. Takauksen varainsiirtoverotuksellinen arvi-
ointi nivoutuu vahvasti yhtidlainan varainsiirtoverotukselliseen arviointiin, jossa paino-

tetaan kohdeyhtion itsendistd kykyé suoriutua taloudellisista velvoitteistaan.

7.5.10 Osakaslainan luovutus

Osakaslainan luovutusta luovutussopimuksen yhteydessa ei ole 1ahtdkohtaisesti katsot-
tava sellaiseksi suoritukseksi, josta tulisi tilittd4 varainsiirtovero. Korkein hallinto-oi-
keus on ottanut kantaa vuosikirjapaédtoksessiin KHO 2019:121 kantaa tapaukseen, jossa
oli kysymys osakaslainan luovutuksen laskemisesta varainsiirtoveron laskentaperustee-
seen. Tapauksessa oli kysymys tilanteesta, jossa C Oy ja D Oy omistivat B Oy:n osak-
keet ja olivat antaneet B Oy:lle lainaa, ja A Oy osti mainitut B Oy:n osakkeet ja osakas-
lainasaatavat C Oy:ltd ja D Oy:Itd samoilla kauppakirjoilla. Korkeimman hallinto-oi-
keuden ratkaistavana oli kysymys, tuliko osakaslainasaatavat katsoa sellaisiksi arvopa-
pereiksi, joista tulee suorittaa varainsiirtovero. Liséksi korkein hallinto-oikeus arvioi
ratkaisussaan sitd, tuliko ostettavien osakkeiden yhteydessd myyjilta ostetut osakaslai-
nasaatavat katsoa sellaisiksi suoritusvelvoitteiden vastattavaksi ottamisiksi, joista tuli
maksaa varainsiirtovero. Korkein hallinto-oikeus pédtyi danestysratkaisussaan sithen tu-
lokseen, ettd varainsiirtoveroa osakaslainasaatavista ei ollut suoritettava. Ratkaisussaan
korkein hallinto-oikeus totesi, ettd VSVL:n 15 §:n 1 momentin mukaan varainsiirtove-

ron on arvopaperi, mutta osakaslaina ei ole VSVL:n 17 §:ssi tarkoitettu arvopaperi®'®.

22 HE 125/2012 vp, 5.10, jossa on todettu, etti luovuttajan kohdeyhtidlle antaman takauksen ei ole kat-
sottu muodostavan varainsiirtoverolain tarkoittamaa suoritusvelvoitetta, jos kohdeyhtio on kykeneva suo-
riutumaan lainavelvoitteistaan.

213 VSVL 17 §:n mukainen arvopaperin méiritelmi: > Arvopaperilla tarkoitetaan tdssi laissa:

1) osaketta ja sen véliaikaistodistusta; osuustodistusta taloudellisessa yhteisossd, 2) sdastopankkien kanta-
rahastotodistusta ja osuuspankkien sijoitusosuustodistusta ja ndiden viliaikaistodistusta; 3) sellaista yhtei-
sOn antamaa velkakirjaa tai muuta saamistodistetta, jossa korko méaraytyy yhteison toiminnan tuloksen
tai osingon suuruuden mukaan taikka joka oikeuttaa osallisuuteen vuosivoitosta tai ylijadmastd; seké 4)
edelld 1-3 kohdassa tarkoitetun arvopaperin merkintédoikeudesta annettua todistusta ja merkintéoikeutta
koskevaa luovutuskirjaa. Arvopaperina pidetddn myos arvopaperia vastaavaa arvo-osuutta.’’
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Tulkinta, jonka mukaan varainsiirtoveron laskentaperusteeseen luettaisiin myos osakas-
lainasaataviin kohdistuva osa kauppahinnasta, laajentaisi varainsiirtoverolain sovelta-
misalaa kiinteistdjen ja arvopapereiden luovutusten ulkopuolelle. Tapauksessa oli siten
kysymys VSV 20 §:n 1 momentin mukaisesta vastikkeen maarittelystd. VSVL 20 §:n 1
momentin mukaan vastikkeeseen luetaan myds luovutuksensaajan muulle kuin luovutta-
jalle tekema suoritus, joka on luovutussopimuksen ehtona, samoin kuin suoritusvel-
voite, josta luovutuksensaaja on luovutussopimuksen ehtojen mukaan ottanut vastatta-
vakseen luovuttajalle tai muulle taholle, jos suoritus tai suoritusvelvoite tulee luovutta-
jan hyvéksi. Tapauksessa A Oy oli maksanut osakkeiden ja osakaslainojen kauppahin-
nat niiden myyjille. Tima ei ole edelld mainittu VSVL:n 20 §:n 1 momentissa tarkoi-
tettu luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle tekema suoritus, vaan arvioitavana on,
ettd onko kysymyksessd VSVL:n tarkoittama suoritusvelvoite, josta luovutuksensaaja
on ottanut vastattavakseen luovuttajille. Tapauksessa on néytetty, A Oy ei ole ottanut
suoraan vastattavakseen B Oy:n velasta, eikd mydskadn ole ottanut vastattavakseen lai-
nan antamisesta B Oy:lle sitd varten, ettd B Oy voi maksaa velan eikd A Oy ole myds-
kédn padomittanut B Oy:ti siind tarkoituksessa, ettd kohdeyhtio kykenee vastaamaan
velvoitteistaan myyjille tai muulle taholle. B Oy on ollut edelleen itsendisesti velallisena
vastuussa edelld mainittujen suoritusvelvoitteiden tayttdmisestd. KHO:n mukaan kysei-
sen kaltaista tilannetta, jossa A Oy on kohdeyhtion osakkeiden oston yhteydessé ostanut
osakkeiden myyjiltd myos ndiden kohdeyhti6ltd olevat osakaslainasaatavat, ei voida pi-
td4 suoritusvelvoitteen vastattavaksi ottamisena, koska kyseisen kaltainen tapaus ei vas-
taa lain sanamuotoa. Tapauksessa on kysymys vain velkojan vaihtumisesta. KHO ko-

rosti my0s legaliteettiperiaatteen merkitystéd varainsiirtoverolain tulkinnassa.
7.6 Suoritus vieraalle paiiomalle

Kiinteistoyhtididen toiminta on varsin pddomavaltaista, koska yhtididen toiminta alun
rakentamisesta myShempédn korjaukseen edellyttdd merkittavié taloudellisia investoin-
teja. Kiinteistoyhtididen toimintaa joudutaan siten usein rahoittamaan sekéd kohdeyhtion
omistajien omalla rahallisella panostuksella yhtioon sekd muualta yhtidlle hankitulla lai-
nalla. Lisdksi on hyvin tavallista, ettd luovutuksen kohteena olevan kiinteistoyhtion ra-
hoitus joudutaan luovutustilanteissa jérjestelemain uudelleen, koska luovuttaja haluaa
kokonaisuudessaan irtautua yhtiostd ja saada samalla suorituksen yhtidon sijoittamilleen
varoille, koska myyjan méérdysvalta kohdeyhtion luovutuksessa lakkaa. Kohdeyhtiolla

on myo6s hyvin usein markkinoilta hankittua muuta lainaa, joiden ehdoissa myyja on
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antanut kohdeyhtidille takauksia ja on tavallista, ettd kohdeyhtion markkinoilta nosta-
mat lainat halutaan luovutuksessa jérjestelld uudelleen.?!'* Myyji tavanomaisesti joutuu
rahoittamaan perustettavaa tai hankittua kiinteistdosakeyhtiota ainakin alkuvaiheessa

215

oman padoman-'> ehtoisesti ja myohemmassa vaiheessa yhtiolle pyritddn yleensd hank-

216 ehtoisena. Lain esitoissi 1dhdetdin keskeisend

kimaan markkinoilta vieraan pddoman
rajanvetona yhtidlainaosuuden osalta siitd, ettd keskeisend rajanvetona yhtiélainaosuu-
den lukemisella varainsiirtoveron laskentaperusteeseen on se, saako myyjd suorituksen

myds kohdeyhtiddn sijoittamalleen vieraalle padomalle.?!’

7.7 Maksukyvyn arviointi suoritusvelvoitteen yhteydessi

Yhtion maksukyvyn arviointi on suoritusvelvoitteen yhteydessi keskeisté, koska yhtion
maksukyky vaikuttaa arviointiin siité, lasketaanko suoritusvelvoite, johon luovutuksen-

saaja on sitoutunut, varainsiirtoveron laskentaperusteeseen.

Pohjois-Suomen hallinto-oikeus on kantaa tapaukseen Pohjois-Suomen HAO
17.08.2018 t 18/0406/3, jossa oli kysymys suoritusvelvoitteen arvioinnista varainsiirto-
verotuksessa. Tapauksessa A Oy oli ostanut kaikki B Oy:1td C Oy:n osakkeet. C Oy:114
oli ollut 1 766 650,42 euron velka B Oy:lle, ja kauppakirjassa oli sovittu, ettd A Oy si-
toutuu antamaan vahintéén kolme paivda ennen kaupan paittdmistd selvityksen siité,
ettd C Oy:n tai sen tytdryhtididen velat B Oy:lle tulevat maksetuksi ennen kaupanteon
paittamistd, ja A Oy vastasi siitd, ettd C Oy:l14 ja sen tytdryhtioilld on riittdvisti varoja
maksaa kyseiset velat. Edelld mainittu oli my6s osakkeiden omistusoikeuden siirtymi-
sen ehtona. C Oy:1ld oli ollut annetun selvityksen mukaan kaupantekohetkelld kassava-

roja noin 4,6 miljoonaa euroa ja C Oy oli kuukauden kuluessa kauppakirjan

214 HE 125/2012 vp, 5.6, jossa on kuvattu tavanomaisia luovutusehtoja ja rahoitusjérjestelyji kiinteistoyh-
tididen luovutuksissa

215 Omalla pidiomalla tarkoitetaan osakeyhtidon padomaa, joka jakautuu OYL 8:1 §:n mukaan sidottuun
omaan pddomaan ja vapaaseen omaan padomaan. Sidottua pddomaa ovat osakeyhtidssd osakepddoma, ar-
vonkorotusrahasto, kdyvin arvon rahasto ja uudelleenarvostusrahasto. Kiinteistoyhtidissé on liséksi usein
rakennusrahasto, joka on sidottua pddomaa. Sidottu oma pddoma kuvaa yhtion vakavaraisuutta ja turvaa
yhtion velkojia, koska sidottu oma pddoma ei ole yhtidstd vapaasti jaettavissa. Muu oma pédédoma on paa-
osin vapaata omaa piadomaa, jota voidaan jakaa yhtiosti osakkeenomistajille.

216 Vieraalle padomalle ei 16ydy méiritelméd osakeyhtidlaista. Vieraalla padomalla tarkoitetaan osakeyh-
tion hankkimia varoja, jotka yhtié on saanut sopimusperusteisesti lainarahoituksena joko pankilta, osak-
keenomistajilta tai muilta toimijoilta. Vieraaseen pddomaan kuuluu takaisinmaksuvelvollisuus ja vieras
pddoma jaetaan maksuaikataulun mukaan pitkéaikaiseen ja lyhytaikaiseen vieraaseen pddomaan. Vie-
raaksi pddomaksi luetaan my0s pddomalaina, mutta pddomalainan pysyvyydestd on OYL:ssa annettu
médrdyksid. Ks. myods maksunsaantijérjestykseen liittyvastd rajanvedosta: Mdhonen — Villa 2012, s. 27—
32

2T HE 125/2012 vp, .10
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allekirjoituksesta, ennen osakkeiden omistusoikeuden siirtymisté suorittanut velastaan 1
303 974,88 euroa B Oy:lle ulkopuoliselta rahoituslaitokselta ottamallaan lainalla. A Oy
oli pyytanyt palauttamaan liikaa maksettua varainsiirtoveroa, koska A Oy katsoi, etti
kaupanteon yhteydessd B Oy:lle suoritettua C Oy:n velkaa ei tule lukea varainsiirtove-
ron laskentapohjaan. Verohallinto oli katsonut C Oy:n nettovelan B Oy:lle osaksi VSVL
20.1§ tarkoitettua muuta vastiketta, jonka oli ollut omistusoikeuden siirtymisen ehtona
ja joka oli suoritettu kaupankdynnin yhteydessé. Asiassa oli selvitetty, ettd osakekaup-
paa tehtidessd C Oy:114 oli ollut riittdvét kassavarat B Oy:lle olevan velan maksamiseen.
Lisdksi tapauksessa oli ilmeisti, ettd kauppakirjan ehdosta sovittaessa osapuolten tarkoi-
tuksena ei ole ollut, ettd ehdon nojalla B Oy tulisi saamaan C Oy:lle antamastaan lai-
nasta suorituksen A Oy:lté tai ettd A Oy tulisi muutoinkaan tosiasiallisesti osallistumaan
lainan takaisinmaksuun, eikd niin ollutkaan tapahtunut. Nidin ollen, ehdon mukaista A
Oy:n vastuuta C Oy:n velan maksamisesta B Oy:lle ei pidetty VSVL 20.1 §:ssi tarkoi-
tettuna luovutuksensaajan vastattavakseen ottamana suoritusvelvoitteena. Edelld maini-
tussa tapauksessa tulee oivallisesti esille se, ettd monesti isojen yritys- ja osakekauppo-
jen yhteydessd joudutaan sopimaan erilaisista maksusuorituksista yhtididen vélilld ja
monesti kauppoja joudutaan rahoittamaan rahoituslaitoksilta saatavilla lainoilla. Rahoi-
tuslaitoksilta saatavan rahoituksen ehtona on myds useasti se, ettd yhtiot maksetaan *ve-
lattomiksi’, jotta yhtidille padstdén laskemaan vakuusarvo ja yhtididen osakkeita pysty-
tddn kdyttdmadn kaupassa tarvittavan rahoituksen vakuutena. Rahoituslaitokset pystyvit
myds paremmin arvioimaan yhtioon liittyvid riskejd, kun yhtié on velaton ja yhtidlla ei
ole tiedossa olevia suuria maksuvelvoitteita. Edelld kuvattua tapausta olisi todennédkoi-
sesti arvioitu toisin, jos A Oy olisi tosiasiallisesti osallistunut aktiivisemmin C Oy:n lai-
nan maksuun, eiki tapauksessa olisi ollut kyse toissijaisen takauksen kaltaisesta jérjeste-

lysté.
7.8 Toteutustapa tai siviilioikeudellinen muoto

Arvopaperin luovutuksen yhteydessd luovuttajalle tehtdvén suorituksen tai suoritusvel-
voitteen toteutustavalla tai siviilioikeudellisella muodolla ei ole suoritusta tai suoritus-
velvoitetta arvioitaessa vilid. Arvopapereiden luovutusjarjestelyissd voidaan torméta
hyvinkin moninaisiin jarjestelyihin. Useasti tdmén tyyppisiin luovutuksiin liittyy rahoi-
tus- ja vakuusjdrjestelyji ja eri osapuolten keskindisid sopimuksia ja sitoumuksia. Eri-
tyisesti toimitila- ja liikekiinteistojen yhteydessi joudutaan tekemain moninaisia eri

osapuolten keskindisid sopimuksia ja yhteenkin luovutukseen voi liittyd kokonainen
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verkko erindisid sopimuksia ja sitoumuksia. Osaltaan varainsiirtoverolain ndkdkulmasta
haastavaksi voi tulla erityisesti se seikka, etti luovuttaja voi olla ison toimitilakaupan
yhteydessi sekd luovuttajan ettid kaupan rahoittajan roolissa. Téllaiset kaksoisroolin ja
etuyhteyden arviointia edellyttdvit tilanteet voivat muodostua varainsiirtoveron oikea-

maérdisyyden kannalta ongelmallisiksi.

8 SUORITUKSEN TAI SUORITUSVELVOITTEEN LUKEMINEN LUOVU-
TUKSENSAAJAN HYVAKSI

8.1 Milloin suorituksen katsotaan tulevan luovuttajan hyviksi?

Suoritus tai suoritusvelvoite kuuluu varainsiirtoveronlaskentaperusteeseen VSVL 20§:n
1 momentin mukaan silloin, kun luovutuksensaaja on suorituksesta tai suoritusvelvoit-
teesta ottanut luovutussopimuksessa vastattavakseen luovuttajalle tai muulle taholle ja
suoritus tai suoritusvelvoite tulee luovuttajan hyvéksi. Vaikka laki ldhtee siitd, ettd suo-
rituksen tai suoritusvelvoitteen tdytyy tulla luovuttajan hyvéksi, ei lain esitdiden mu-
kaan edellytetd kuitenkaan sitd, ettd suorituksen tai suoritusvelvoitteen tiytyisi tulla va-
littdmaésti luovuttajan hyviksi vaan myds vilillisesti luovuttajan hyvéksi tulevan suori-
tuksen tai suoritusvelvoitteen on katsottu riittivin.>!® Arvopaperin luovutuksensaajan
varainsiirtoveron laskentaperusteeseen kuuluva suoritus tai suoritusvelvoite voidaan si-
ten suorittaa myos muulle taholle. Vilillisesti luovuttajan hyvéksi suorituksen tai suori-
tusvelvoitteen on katsottu tulevan, jos suorituksen tai suoritusvelvoitteen saaja on etuyh-
teysasemassa suhteessa luovuttajaan taloudellisen aseman tai méérdysvallan perus-
teella.?!® Kiytinnossi erilaisten luovutusjirjestelyiden yhteydessi voi olla hyvin haasta-
vaa selvittdd, milloin luovuttajalla on edelld kuvatun kaltainen etuyhteysasema suh-
teessa suorituksen tai suoritusvelvoitteen saajaan. Erityisesti toimitilojen ja muiden
isompien institutionaalisten omistajien arvopapereiden luovutusjirjestelyissé voi olla
hyvinkin haastavaa selvittdi, ettd milloin etuyhteysasema syntyy. Kuinka suurta maa-
rdysvaltaa tai taloudellista asemaa etuyhteysaseman syntymiseen esimerkiksi edellyte-

taan? Konsernin voisi esitdiden valossa katsoa muodostavan edelld mainitun

28 HE 125/2012 vp, .10
219 Riibind — Myllymdiki 2016, 5.79
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mériysvallan rajan.??’ Konsernin katsotaan syntyvin, kun toisella yhtiéll yksin tai
muiden yhtididen kanssa on yli 50 % &énivalta omistamaansa toiseen yhtioon tai yhti-
0114 on oikeus nimittd4 toisen yhtion hallituksen enemmistd tai yhtid muutoin kayttaa
tosiasiallisesti midrdysvaltaa toisessa yhtidssi tai yhtiditd johdetaan yhteisesti.??! Kon-
sernissa médrdysvallan mukaisen etuyhteysaseman voisi katsoa syntyvin, mutta talou-
dellisen etuyhteysaseman arviointi voi olla huomattavasti haastavampaa. Miten esimer-
kiksi luovuttajan osin omistaman suorituksen tai suoritusvelvoitteen saavan yhtion
osalta tilannetta tulisi tarkastella? Voiko omistus synnyttid edelld kuvatun etuyhteysase-
man ja kuinka suurta omistusta edellytetddan? Luovuttajan yli 50 % omistuksen suorituk-
sen tai suoritusvelvoitteen kohteena olevasta yhtiosta voitaneen katsoa luovan edelld ku-
vatun taloudellisen etuyhteysaseman, mutta miten tilannetta tulisi arvioida pienempien
omistuksien osalta? Varainsiirtoverolain esitdisti ei suoraan ole johdettavissa vastauk-
sia ndihin seikkoihin eika toistaiseksi asiaan ole tullut selkedd vastausta myOskéan oi-

keuskdytannon valossa.

Ongelmallista kdytdnndssé voi olla, ettd luovutuksensaajalla ei kidytdnnon luovutustilan-
teessa valttdmattd ole riittdvin laajaa selvitysmahdollisuutta luovuttajan etuyhteysase-
mista muihin tahoihin. Kohdeyhtidstd luovuttajan voidaan katsoa olevan velvollinen
olemaan antamaan luovutuksensaajalle riittdvisti paikkansa pitdvié tietoja jo kaupanvas-
tuun vuoksi. Tilanne on siind mielessd hankala, ettd mikéli luovuttaja ei luovutushet-
kelld kerro etuyhteysasemastaan suorituksen tai suoritusvelvoitteen vastaanottavaan ta-
hoon, voi luovuttajan etuyhteysasemien selvittiminen konsernirakenteen osalta tai
pankkisalaisuuden osalta olla erittdin hankalaa. Koska VSVL 20 §:n 1 momentti 14htee
myos siitd seikasta, ettd suorituksen tai suoritusvelvoitteen tiytyy tulla joko suoraan tai
valillisesti luovuttajan hyvéksi, voi luovutuksensaajalla olla kdytdnndssa hyvinkin raja-
tut mahdollisuudet arvioida sitd, voidaanko suorituksen tai suoritusvelvoitteen voida
katsoa tulevan lainkohdan tarkoittamalla tavalla luovuttajan hyvéksi. Lisdksi luovutuk-
sensaajalle asetettava velvollisuus arvioida luovuttajan taloudellista tilannetta luovutuk-

sen osalta on ongelmallinen, koska luovuttajalla ei ole paddsdantoisesti vastuuta

20 HE 125/2012 vp, 5.10, jossa on annettu esimerkkind tilanne, jossa luovuttajan kanssa samaan konser-
niin kuuluvan rahoitusyhtion saadessa suorituksen rahoittamansa kohdeyhtion velasta luovutuksensaajalta
luovutuksen yhteydessi, on katsottu muodostavan sellaisen suorituksen, jonka katsotaan tulevan viélilli-
sesti luovuttajan hyviksi ja kuuluvan varainsiirtoveron laskentaperusteeseen.

221 Konsernista sdddetddn OYL 8:12 §:ssd, jossa viitataan kirjanpitolain (1336/1997) 1:5 §:n mukaiseen
médrdysvaltaan konsernisuhteen méairityksessa
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luovutuksensaajan varainsiirtoverosta ja luovuttajan intressi antaa luovutuksensaajalle

riittdvid tietoja arvioinnin tekemiseksi voi olla rajallinen.

9 VIIMESIJAISET KEINOT

9.1 Veronkiertosainnos

Varainsiirtoverotuksellisia seuraamuksia luovutuksen osalta arvioitaessa on otettava
huomioon myds viimesijaisena VSVL 37 §:n mukainen sdidnnds, joka kieltda varainsiir-
toveron kiertdmisen. VSVL 37 § ldhtee siitd, ettd mikéli olosuhteille tai toimenpiteelle
on annettu sellainen siséltd tai muoto, joka ei vastaa asian varsinaista luonnetta tai tar-
koitusta, tai on ryhdytty toimenpiteiseen ilmeisesti siind tarkoituksessa, ettd verosta va-
pauduttaisiin, on vero méaérattdva asian varsinaisen luonteen tai tarkoituksen mukaisesti.
VSVL 37 §:n 2 momentti antaa lisdksi veronviranomaiselle velvollisuuden antaa vero-
velvolliselle tai verosta vastuussa olevalle mahdollisuuden esittii selvitys havaituista
seikoista. Yhtion muodon tulkinta kiinteistoyhtioksi vai liikeyhtioksi voi olla toisinaan
luovutuksensaajalle haastavaa. Kun tdhén seikkaan yhdistetdén vield se, ettd yhtiolai-
nasddntely sekd suorituksen ja suoritusvelvoitteen luku varainsiirtoveron laskentaperus-
teeseen ja se, ettd varainsiirtoverotus on itseverotusta, voi suhteellisen yksinkertainenkin
luovutus paityd VSVL 37 §:n mukaisen arvioinnin kohteeksi. Luovutuksensaajan mah-
dollisuudet tilittdd vero oikeaméérdisend sddnnoksien tulkinnanvaraisuuden vuoksi

muodostaa siten riskin luovutuksensaajan oikeusturvalle.
9.2 Ennakkoratkaisu

Mikéli varainsiirtoveron alaisen luovutuksen tulkinta ei edelleenkiin selvid edelld kuva-
tuilla kriteereilld, on verovelvollisella mahdollisuutena hakea verohallinnolta ennakko-
ratkaisua VSVL 39 §:n mukaan. Ennakkoratkaisussa verohallinto antaa verovelvolli-
selle vastauksen ennakolta, miten se tulee menetteleméédn yksiloidysséd verovelvollisen
kysymaéssé verotusasiassa. Ennakkoratkaisun hakeminen on kirjallista menettely ja ha-
kemuksen késittelystd peritddn maksu. Ennakkoratkaisua voi hakea verovelvollinen tai

muu taho, joka on varainsiirtoverolain mukaan vastuussa veron suorittamisesta.
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10 LOPUKSI

Oikeuskdyténtd osaltaan selventdnyt varainsiirtoverotuksen tulkintakysymyksid muiden
kiinteistoyhtididen osalta. Yhtiolainasdédntelyssd on kuitenkin vield tulkinnanvaraisuuk-
sia VSVL 20 §:n 4 ja 5 momentin osalta liittyen muihin kiinteistoyhtidihin. Osaltaan
tulkinnanvaraisia tilanteita voi edelleen syntya suorituksen ja suoritusvelvoitteen osalta
silloin, kun suoritus tehddidn muulle taholle, koska edellytyksend varainsiirtoveron las-
kentaperusteeseen lukemisella on, ettd suoritus tai suoritusvelvoite tulee luovuttajan hy-
viaksi. Vilillisen etuyhteysaseman arviointi suorituksen tai suoritusvelvoitteen osalta
luovuttajalle voi olla luovutuksensaajan kannalta haastavaa. Katson tutkimuksen tuovan
kuitenkin tydkaluja kiinteistoyhtion luovutustilanteen varainsiirtoverotukselliseen arvi-

ointiin.



