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Varainsiirtoverotus on Kirjallisuudessa ja yhteiskunnallisessa keskustelus-
sa jaényt usein muita verolajeja véhdisemmaélle huomiolle. Suomalaisten
kotitalouksien yhteenlasketun nettovarallisuuden arvo vylitti vuonna 2013
500 miljardia euroa, jonka lisaksi elinkeinoelaman piiriin sisaltyy arvol-
taan moninkertainen maaré varainsiirtoverotuksen kohteena olevaa varalli-
suutta. Varainsiirtoverotuksen kohteena olevien omaisuuserien fiskaalista
merkitysta voidaankin siten pitdd koko talousjarjestelmdmme kannalta
varsin merkittavana.

Kyseessa olevan tutkielman tarkoituksena on tarkastella erityisesti kiin-
teistoyhtion nakokulmasta olennaisimpia varainsiirtoverolain vuonna 2013
voimaan tulleita muutoksia seké niiden kaytantdon soveltamisesta aiheu-
tuvia soveltamis- ja tulkintaongelmia. Lisdksi uudistettuja sadnnoksia pei-
lataan perinteisina pidettyja hyvén verojarjestelmén tunnusmerkkeja vas-
ten. Myos lakimuutoksen vaikutuksia vuosittaiseen varainsiirtoverokerty-
méaan pyritdén selvittdmaan tarkemmin. Myos lakiuudistuksen laajempia
yhteiskunnallisia vaikutuksia esimerkiksi kilpailukykyyn investointimark-
kinoilla pyritdén analysoimaan hieman tarkemmin.

Tutkielman tutkimusote on oikeusdogmaattinen ja sen avulla pyritaan sel-
vittdmaan varainsiirtoverotuksen osalta voimassa olevan oikeuden nykyti-
laa. Varainsiirtoverolain uudistettuja sadnnoksia ja niiden merkitysta pyri-
tadn tulkitsemaan niin sanamuodon mukaisella tulkinnalla kuin myos
muun muassa systemaattista tulkintatapaa hyvaksi kayttden. Tutkielman
olennaisimman l&hdeaineiston muodostavat varainsiirtoverolaki ja sen sa-
namuoto, lainvalmisteluaineisto, varainsiirtoverotusta kasittelevét viran-
omaisohjeet, oikeustapaukset seka aihepiirid kasitteleva oikeuskirjallisuus.

Kokonaisuutena varainsiirtoverolain uudistuksen voidaan néhda saaneen
aikaan sek& positiivisia ettd negatiivisia vaikutuksia. Osaltaan uudistetut
sédannokset ovat onnistuneet ehk&iseméan verovelvollisten yhdenvertai-
suutta heikentévid, veronkiertotarkoituksessa toteutettavien omistusjarjes-
telyiden toteuttamista yhdenmukaistamalla veropohjaa sek& erilaisten



omistus- ja rahoitusmuotojen kautta toteutettua arvopaperien ja kiinteisto-
jen luovutusten verotusta. Toisaalta uudistetut sddnnokset ovat ainakin té-
h&n mennesséa olleet myds omiaan lisdédmaan niin verovelvollisen kuin ve-
ronsaajankin hallinnollista taakkaa sekd aiheutuneita kustannuksia s&an-
noksiin liittyvien erindisten soveltamis- ja tulkintaongelmien vuoksi.
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1 JOHDANTO

1.1 Aiheen esittely

Varainsiirtoverotuksen yhteiskunnallisen merkityksen niin yksityishenkildiden, yritys-
ten kuin valtionkin ndkdkulmasta on huomattava, sill& kulloinkin voimassa olevien va-
rainsiirtoverolain sdénndsten vaikutukset ulottuvat niin yksityishenkiléiden muuttoha-
lukkuuteen kuin yritysten sijoitus- ja investointiherkkyyteen. T&st4 huolimatta varain-
siirtoverotus on kirjallisuudessa ja yhteiskunnallisessa keskustelussa jaanyt usein muita
verolajeja huomattavasti vahdisemmalle huomiolle. Suomalaisten kotitalouksien yhteen-
lasketun nettovarallisuuden arvo vuonna 2013 ylitti 500 miljardia euroa®. Taman lisaksi
elinkeinoeldmassa toimivat yhtiét omistavat huomattavan, yksityishenkil6ihin verrattu-
na arvoltaan moninkertaisen, maaran varainsiirtoverotuksen kohteena olevaa omaisuut-
ta. Varainsiirtoverotuksen kohteena olevien omaisuuserien fiskaalista merkitysta voi-
daankin siten pitaa koko talousjarjestelmédmme kannalta varsin merkittdvand. Varainsiir-
toverotuksen vaikutukset yhteiskuntaan ovatkin suurempia kuin yleisesti ajatellaan.
Taman vuoksi varainsiirtoverotukseen kohdistuvan huomion voitaisiin olettaa olevan

huomattavasti nykyista suurempaa.

Varainsiirtoverolain vuonna 2013 voimaan tullut uudistus on voimaantulostaan lahtien
aiheuttanut maaritysongelmia sekd ongelmia kaytannon soveltamistilanteissa. Varain-
siirtoverolakiin hallituksen esityksessa® esitetyt uudistukset astuivat voimaan 1.1.2013
ja niité sovellettiin ensimmadista kertaa kuntia koskevia erityissdannoksié lain 43 a—43 ¢
8:ssd lukuun ottamatta 1.3.2013 tai sen jalkeen kirjatulla sopimuksella tapahtuneisiin
luovutuksiin. Olennaisimpina muutoksina varainsiirtoverolakiin (Varainsiirtoverolaki
29.11.1996/931) Kkirjattiin asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion
osakkeista maksettavan varainsiirtoveron nousu 1,6 prosentista 2 prosenttiin (VSVL
20.3 8). Saannoksia sovelletaan myos sellaisten osakeyhtididen osakkeiden ja ulkomais-
ten yhtididen arvopapereiden luovutuksiin, joiden toiminta tosiasiallisesti ja paaasialli-

sesti kasittdd edell& mainittujen osakkeiden tai niiden ja Suomessa sijaitsevien kiinteis-

! Tilastokeskus 2015, s. 23 Liitetaulukko 1. Nettovarallisuuden fraktiilit vuonna 2013.
? Hallituksen esitys 125/2012 vp — Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi varainsiirtoverolain muuttami-
sesta.



t0jen suoraa tai valillista omistamista ja hallintaa (VSVL 18.2 §). Liséksi uudistuksen
myOta varainsiirtoveropohjaan lisattiin osakkeisiin luovutushetkellda kohdistuva yhtio-
lainaosuus (VSVL 20.4 8) sekd luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle luovutuk-
senehtona tekema suoritus seké luovuttajan hyvaksi tuleva suoritusvelvoite, jonka luo-
vutuksensaaja on luovutussopimuksen ehtojen mukaan ottanut vastattavakseen. (varain-
siirtoverolaki 20.1 8) Lisdksi my6s kuntia koskevia erityisvapauksia ehdotettiin jatket-
taviksi vuoteen 2016 asti (VSVL 43a—43c 8§).

Uuden lainsaadannon varainsiirtoveropohjaan tuomat muutokset yhtidlainaosuuksineen
ja luovuttajan hyvaksi tulevine vélittdmine ja vélillisine suorituksineen ovat tuottaneet
suuren maaran kaytannon soveltamisongelmia. Lisdksi Kiinteistdyhtion madarittelyyn
liittyvat kysymykset ovat nousseet esille k&sitteiden padasiallinen ja tosiasiallinen kay-
tdntoon soveltamisen yhteydessa. Epaselvaksi kysymykseksi siis muodostuu, milloin
yhtion katsotaan harjoittavan toimintaansa kiinteistoyhtiona, ja milloin kyseessa voi-
daan puolestaan katsoa olevan niin sanotusti tavallinen liiketoimintaa harjoittava yhtio.
Eritoten uudistettu lainsdéddantd onkin ndin ollen aiheuttanut ongelmia kiinteistéalalla,
jossa lakiuudistuksen vaikutukset ovat nousseet esille kenties selkeimmin. Myds varain-
siirtoverolain 20.1 8:ssd4 mainitun muu vastike -kasitteen méérittely on usein koettu var-
sin vaikeaksi ja rajanveto varainsiirtoveronalaisen seka varainsiirtoverosta vapaiden
erien valilla on muodostunut toisinaan hyvinkin haastavaksi. Lisaksi esimerkiksi yhtio-
lainaosuuden kohdistaminen erityisesti ei-keskindisissé kiinteistdosakeyhtioissa seka

muissa kohdistamattoman lainan tapauksissa on aiheuttanut soveltamisongelmia.

Varainsiirtoverolain osalta ilmassa on siis runsaasti vailla yksiselitteista ratkaisua olevia
ongelmia, joiden tutkimusta kukaan ei ainakaan laaja-alaisesti ole ottanut omakseen.
Vaikka luovutusten yhteydessa tavoitteena olisikin toimia sddnndsten mukaisesti, saat-
taa lopputulos kuitenkin olla yllattava, silla oikeustila varainsiirtoveropohjan méaéritta-
misen sekd Kiinteistoyhtion késitteen osalta on vahintadn epéselva. Tasta johtuen en-
nakkoratkaisun hakeminen onkin ainakin suurimpien yritysjarjestelyiden toteuttamisen
yhteydessé lahes valttaméatontd, silla kyseisissa tapauksissa riski ennakoitua suuremman
varainsiirtoverovelvollisuuden realisoitumisesta muodostuu myés taloudellisesti huo-

mattavan suureksi.



Varainsiirtoverolain erityisluonteesta ja muihin verolajeihin verrattuna suhteellisen vé-
haisesté fiskaalisesta merkityksesta johtuen kyseinen verolaji saatetaankin helposti jopa
sivuuttaa, mutta erityisesti laajojen yritysjarjestelyjen kohdalla lain uudistuksen vaiku-
tukset maksettavan veron méaaréén saattavat joissakin tilanteissa olla hyvin merkittavia.
Varainsiirtoverotuksen vallitsevan oikeustilan selvittdminen olisikin siis olennaista jo
ainoastaan verovelvollisten tyydyttdvan oikeusvarmuuden saavuttamiseksi. Toistaiseksi
varainsiirtoverolain uudistetuista pykalista on syntynyt suhteellisen véhén oikeuskaytan-

t64. Uudistusta koskevaa kirjallisuutta ei mydskaan ole julkaistu kovin runsaasti.?

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaus

Kasilla olevan pro gradu -tutkielman tarkoituksena on tarkastella erityisesti kiinteistoyh-
tion nakdkulmasta olennaisimpia varainsiirtoverolain 1.1.2013 voimaan tulleita muu-
toksia sekd niiden kaytantoon soveltamisesta aiheutuvia soveltamis- ja tulkintaongel-
mia. Tutkielmassa tarkastellaan erityisesti uudistettujen varainsiirtoverolain 20 ja 18
8:ien aiheuttamia rajanveto- ja soveltamisongelmia. Uudistetun varainsiirtoverolain 208
1 momentin sisaltdmét kasitteet suoritus, suoritusvelvoite seké kasite ’luovuttajan hy-
vaksi” ovat kdytannossa osoittautuneet melko vaikeaselkoisiksi ja monitulkintaisiksi ja
aiheuttaneet melko runsaasti tulkintaongelmia esimerkiksi yritysjarjestelytilanteissa.
Varainsiirtoverolain 20 § 4 momentin osalta ongelmaksi muodostuu esimerkiksi yhtio-
lainaosuuden kohdistaminen yhtiéosuuksien luovutustilanteissa. Varainsiirtoverolain 20
8 3 momentin sekd 18 § 2 momentin osalta ongelmaksi on puolestaan muodostunut
muun muassa rajanveto kiinteistoyhtion ja niin sanotun normaalin liiketoimintayhtion

valilla.

Tutkielmassa tarkastelun pd&paino on yritysten kiinteistbomistusta kasittelevissa lain
soveltamisongelmissa. Kaytdnnossa tdma tarkoittaa sitd, ettd tutkielmassa keskitytaan
lahtdkohtaisesti késittelemaén erilaisten yhtididen kautta tapahtuvaa Kiinteistbomistusta,
jolloin péé&paino kohdistuu luonnollisesti erilaisten arvopapereiden varainsiirtoverotuk-
selliseen kohteluun. YII& esitetyn mukaisesti tutkielmassa kasiteltdvat tutkimuskysy-

mykset voidaan tiivistad seuraavasti:

¥ Laajemmin varainsiirtoverotuksesta kirjoittanut esimerkiksi Puronen 2007b.



o Minkalaisia eri& voidaan lukea mukaan varainsiirtoverolain 20 § 1 momentissa
tarkoitettuihin luovutussopimuksen ehtona oleviin muille kuin luovuttajille teh-
taviin suorituksiin, seka luovuttajan hyvéksi tuleviin suoritusvelvoitteisiin, jotka
luovutuksensaaja on luovutussopimuksen ehtojen mukaan ottanut vastattavak-
seen? Mité varainsiirtoverolain 20 § 1 momentin késitteelld ”luovuttajan hyvék-
si” tarkoitetaan?

o Kuinka rajanveto kiinteistdyhtion ja niin kutsutun normaalin elinkeinotoimintaa
harjoittavan yhtion vélilla mééritelladn varainsiirtoverolain 20 §:n 3 momentin
nakokulmasta?

o Mitd ongelmia kiinteistoyhtidihin ja niin kutsuttuihin normaaleihin liiketoimin-
tayhtidihin jaottelu aiheuttaa varainsiirtoverolain 18 § 2 momenttia tarkasteltaes-
sa? Minkalaisissa kéytdnnon soveltamistilanteissa kiinteistoyhtion kasitteen kay-
tdnnon merkitysta joudutaan arvioimaan?

o Mitd muita mahdollisia epakohtia uudistettu varainsiirtoverolaki mahdollisesti
aiheuttaa kaytannon soveltamistilanteissa?

o Kuinka varainsiirtoverolain uudistukset tayttavét perinteisin pidetyt hyvén ve-

rojarjestelman tunnusmerkit?

Tutkielman ulkopuolelle on laajuudellisten nakokohtien vuoksi rajattu l&hinna yksityis-
henkildiden verotukseen liityntakohtia omaava varainsiirtoverolain 20 § 4 momentissa
esitetty yhtidlainaosuuden kasite sekd muut kyseisen pykaladn soveltamiseen liittyvét
nakokohdat. Myos varainsiirtoverolain 20 § 5 momentin ja siind esitetyn rakennusaikai-
sen lainan kasite seka kasitteeseen liittyvien soveltamisongelmien kasittely on jatetty
tdman tutkielman ulkopuolelle. Kyseisiin momentteihin liittyy kuitenkin useita perusta-
vanlaatuisia tulkintakysymyksia, joiden kasittely ansaitsisi kokonaan oman tutkielman-
sa. Esimerkiksi kysymykset liittyen yhtidlainan kohdistamiseen, rakentamisajan kasit-
teeseen seka yhtidlainan luonteeseen ja siihen luettavien erien méaarittelyyn ovat omiaan

aiheuttamaan kaytdnnon soveltamisongelmia.

Mikali tutkielman rajauksen puitteissa kasiteltavan tutkimuskysymyksen késittelyyn
kuitenkin liittyy laheisesti myos yksityishenkildiden varainsiirtoverotuksellista kohtelua
kasittelevid nakokonhtia, ei kyseisia ndkokohtia ole kuitenkaan katsottu tarkoituksenmu-

kaiseksi rajata taysin tutkielman ulkopuolelle. Tutkielman ulkopuolelle on rajattu myds



kuntia koskevien, varainsiirtoverolain 43a — 43c §:ss& kasiteltyjen erityisvapauksien
kasittely. Tutkimuskysymyksié kasiteltdessa tutkielmaa ei rajata kasittelemaéan ainoas-
taan arvopapereita tai kiinteistdja. Vastaavaa jakoa elinkeinoverolain mukaan verotetta-
vien ja niin kutsuttujen tuloverolain mukaan verotettavien kiinteistoéyhtididen vélilla ei
myoskadn ole tarkoitus tehdd. Tutkielman padpainon voidaan kuitenkin néhda olevan

tuloverolain mukaan verotettavissa yhtioissa.

1.3 Tutkielman rakenne

Tutkielman ensimmaisessd luvussa keskitytddn varsinaisen tutkimusaiheen esittelyyn
seka tutkimuskysymysten, kéytettdvien metodien ja ldhdeaineiston esittelyyn. Toisessa
luvussa avataan varainsiirtoverolain uudistuksessa lakiin kirjattuja muutoksia sek& nii-
den taustaa ja mahdollisia vaikutuksia kéytdnnon tilanteisiin. Kolmannessa luvussa ka-
sittelyyn otetaan tutkielman ensimmainen tutkimuskysymys koskien lain 20.1 §:ssé tar-
koitettuja muita suorituksia ja suoritusvelvoitteita seka késitettd “luovuttajan hyvaksi”.
Neljannessé luvussa tarkastellaan uutta, varainsiirtoverolain 20 8:n 3 momentissa esitet-
tya kiinteistoyhtion kasitettd seké rajanveto-ongelmia kyseisten ja niin kutsuttujen taval-
listen liiketoimintaa harjoittavien yhtididen valilla. Tassa luvussa esimerkkien avulla
avataan ja analysoidaan liséksi joitakin yhtididen kiinteistoomistukselle tyypillisimpia
hankinta- ja omistusrakenteita sekd niiden varainsiirtoverotuksellista kohtelua. Lisaksi
luvussa tarkastellaan myods ulkomaisia yhtidita siséltavid rakenteita seka niiden avulla

mahdollisesti saavutettavia varainsiirtoverotuksellisia sdastoja.

Tutkielman viidennessé luvussa tarkasteluun otetaan puolestaan uudistetun varainsiirto-
verolain 18 8:n 2 momentin tarkoittamat ulkomaiset arvopaperit. Kéytannossa kyseisilla
arvopapereilla tarkoitetaan erilaisten ulkomaisten holdingyhtididen osakkeita. Viiden-
nessé luvussa esitelladn lisaksi myds muutamia muita huomioita ulkomaisista arvopape-
reista sekd ulkomaisten holdingyhtididen kaytosta ja vaikutuksista Suomen verotukses-
sa. Kuudennessa luvussa esitelldan joitakin varainsiirtoverolain uudistuksen mukanaan
tuomia, muiden lukujen aihepiirien ulkopuolelle jaavia, aihepiireja seka esitetdén huo-
mioita lakiuudistuksen mukanaan tuomista kaytdnnon kysymyksistd. Seitsemannessa
luvussa uudistetun varainsiirtoverolain saannoksia peilataan perinteisid hyvan verojar-

jestelman tunnusmerkkeja vasten sek& pohditaan uudistettujen sddnndsten onnistunei-



suutta. Kahdeksannessa luvussa esitetddn kokoavat johtopaatokset ja tarkastellaan uu-
distuksen vaikutuksia muun muassa varainsiirtoverokertyméan seka kansainvaliseen

Kilpailukykyyn investointimarkkinoilla.

1.4 Lahdeaineisto ja tutkimusmetodit

Varainsiirtoverolaista ja erityisesti sithen viime vuosina tehdyistd muutoksista on Kirjoi-
tettu varsin vahan. Varainsiirtoverotusta kasittelevéa niin kutsuttua peruskirjallisuutta
edustaa muun muassa Pertti Purosen vuonna 2007 pdivitetty versio teoksesta ”Varain-
siirtoverotus™. Teosta ei kuitenkaan ole paivitetty vastaamaan sisall6ltdéan vuonna 2013
voimaan tulleen lakiuudistuksen vaatimuksia. Lakimuutoksen jalkeen aihepiiristé Kirjoi-
tettua Kirjallisuutta on suhteellisen vahan ja ndin ollen tutkielman ldhdeaineisto rajautuu
pitkalti lainvalmisteluaineistoon ja muihin virallislahteisiin sek& varainsiirtoverotusta
kasittelevaan tai sitd sivuavaan oikeuskaytantoon, Verohallinnon ohjeisiin ja varainsiir-
toveron yhtendistamisohjeeseen sek& muutamiin aiheesta kirjoitettuihin artikkeleihin.
Myo0s varainsiirtoverotusta kéasittelevid uutisia on kéytetty joiltakin osin apuna tutkiel-
man teossa. Kéaytettdvan lahdeaineiston laajuutta rajoittaa lakimuutoksen suhteellisen
lyhytaikainen olemassa olo seké yleinen aiheen kasittelyn vahaisyys. Padasiallisena lah-
teend tutkielmassa on itse varainsiirtoverolaki sek& lakimuutoksen yhteydessé uudistet-
tujen momenttien sanamuoto. Varainsiirtoverotuksen tdménhetkista oikeustilaa arvioita-
essa myos tutkielman aihepiiria késitteleva verotus- ja oikeuskaytadntd nousee keskei-
seksi lahdeaineistoksi.* Tutkielmassa on seurattu aihepiiriin liittyvad oikeuskaytantoa,

lainsd&dantoa sekd muita julkaisuja 31.3.2016 asti.

Tutkielmassa pyritaan selvittdmaan voimassa olevan oikeuden tilaa ja sisaltod oikeus-
dogmaattista tutkimusotetta kayttden. Oikeusdogmaattista tutkimusotetta kaytettdessé
tavoitteena on siis voimassa olevan oikeuden tulkinta ja systematisointi sek& tamén ko-
konaiskuvan saavuttaminen tarkastelun kohteena olevasta oikeuskysymyksesta®. Va-
rainsiirtoverolain uudistettuja sdannoksia pyritddn tulkitsemaan niin sanamuodon mu-
kaisella tulkinnalla, jossa oikeustekstia tulkitaan niin kirjaimellisesti kuin myods esimer-

kiksi systemaattista tulkintatapaa hyvéksi kayttden. Lain sanamuodon mukaista tulkin-

* Katso oikeustapausluettelo.
> Aarnio 1971, s. 50.



taa hyvéksi kayttden pyrkimyksend on selvittdd ilman lain kontekstisidonnaisuutta, mita
lakitekstilld tarkoitetaan niin kutsutussa sanojen normaalimerkityksessa. Systemaattisen
tulkinnan avulla tarkastelua laajennetaan puolestaan ottamaan huomioon myds muu
ymparoiva konteksti, eli esimerkiksi tassé tapauksessa muut oikeusnormit, oikeudenalan
yleiset opit, oikeusjérjestyksen systematiikka seka oikeusjarjestys kokonaisuudessaan.®
Taman tutkielman yhteydessé varainsiirtoverolain sédannoksia tarkasteltaessa otetaan
huomioon siten esimerkiksi elinkeinoverolain vastaavia kasitteitd siséltavat sddnnokset
sekd yleisemminkin oikeusjarjestys kokonaisuudessaan, eika ainoastaan tarkastella va-

rainsiirtoverolakia muusta oikeusjarjestyksesté irrallisena tekstikokonaisuutena.

Voimassa olevaa oikeustilaa tarkasteltaessa vero-oikeuden ja erityisesti varainsiirtove-
rotuksen nakokulmasta on huomioitava, ettd koska varsinainen lakiteksti on paikoitellen
epéselvad, samoin kuin myds lain esityot jossain méaarin epatdydelliset ja ndiden liséksi
aiheesta annettu oikeuskéytantd myos suhteellisen vahéista, tarjoavat eri oikeusléhteet
ainoastaan suuntaa antavia tulkinta-argumentteja. Taman vuoksi johdetut tulkintaratkai-
sut rakentuvat oikeuslahteiden kokonaisarvioinnin pohjalle eik& tiukkaa oikeusléhteiden
etusijajarjestysta ole ndin ollen relevanttia soveltaa, vaan oikeusl&hteitd on hyédynnet-

tava pikemminkin rinnakkain.’

Y114 esitetyn mukaisesti kasilla olevan tutkielman tavoitteena on siis perinteisen oikeus-
dogmaattisen tutkimusotteen mukaisesti voimassa olevan oikeuden tulkinta ja systema-
tisointi®. Kyseessa olevan tutkielman kannalta taméa tarkoittaa tutkimuskysymyksilla
rajattujen varainsiirtoverolain vuoden 2013 alusta voimaan tulleiden lakimuutosten tar-
kastelua seka muutosten mukanaan tuomien soveltamisongelmien analysointia ja vallit-
sevan oikeustilan selvittdmista niin lain sanamuotoon, lainvalmisteluaineistoon oikeus-

kaytantoon kuin alan kirjallisuuteen perustuen.

® Hirvonen 2011, s. 38 — 39.
' Maatta 2014, s. 317 — 318.
¥ Katso esim. Husa — Mutanen — Pohjolainen 2008, s. 13.



2 VARAINSIIRTOVEROLAIN UUDISTUKSET

2.1 Oikeustila ennen varainsiirtoverolain uudistusta

Leimaverotuksen myoté kehittyneen nykyaikaisen varainsiirtoverolain perusperiaatteen
mukaan luovutuksensaaja on velvollinen maksamaan varainsiirtoveroa Kiinteiston ja
arvopaperin luovutuksesta’. Varainsiirtoverolaki voidaan nahda saantelymielessa niin
kutsutuksi taydelliseksi verolaiksi, silla se lahtokohtaisesti sisaltdd kaikki sdédnnokset
siitd, kuinka sen mukaan méaaraytyva vero lasketaan seka siitd mitd mahdollisia selvi-
tyksia veroviranomaisille on veron maksamiseksi annettava'®. Laissa on myds erityis-
saannokset verovalvonnasta, veron maksusta seka mahdollisuudesta hakea Verohallin-
nolta ennakkoratkaisua verokohtelultaan epéselvissd asioissa. Varainsiirtoverotus on
luonteeltaan itseverotusta ja perustuu ndin ollen kaikissa tapauksissa itseverotusmenet-
telylle. Verovelvollinen itse, toisin kuin esimerkiksi tuloverotuksessa, ratkaisee tapahtu-
van luovutuksen varainsiirtoveronalaisuuden ja laskee maksettavan varainsiirtoveron
maaran sekd maksaa veron asianmukaisena ajankohtana’. Varainsiirtoveron luonne
oma-aloitteisena verona luokin erityisen suuren ohjaustarpeen ja tarpeen verovelvollis-

taholle suunnattavalle neuvonnalle.

Ennen varainsiirtoverolain 1.1.2013 voimaan tullutta muutosta perusperiaatteena oli,
etta kiinteistdjen luovutuksen yhteydessd maksettava varainsiirtovero oli 4 % kun taas
kaikkien arvopapereiden osalta vastaava osuus oli 1,6 % kauppahinnasta tai muun vas-
tikkeen arvosta. Ulkomaisten arvopaperien tai julkisen kaupankéynnin kohteena olevien
arvopaperien luovutuksesta ei kuitenkaan ollut suoritettava varainsiirtoveroa. Toisistaan
eroavista varainsiirtoveroprosenteista johtuen suoraan kiinteistgjen ja toisaalta osakkei-
den muodossa tapahtuvan kiinteistdomistuksen valille syntyi kdytannossa verokohtelul-
linen ero, kun kiinteistjen omistaminen osakkeiden muodossa alemmalla varainsiirto-
prosentilla, sekd my6s muiden veropohjaan vaikuttavien nakdkohtien my6td, muodostui
verovelvolliselle huomattavasti edullisemmaksi kuin kiinteistjen valitén omistus. Ul-

komaisten arvopapereiden varainsiirtoverovapauden myotd myés Suomen varainsiirto-

% Nykyisenlainen varainsiirtoverolaki (931/1996) saadettiin vanhan, vuonna 1943 voimaan tulleen, leima-
verolain tilalle ja se astui voimaan 1.1.1997 lukien.

19 pyronen 2007b, s. 19.

1 pyronen 2007b, s. 25.



verotuksen vélttamiseksi tehtdvat ulkomaisia holdingyhtitita hyvaksi kayttavét vero-
suunnittelurakenteet olivat yleisid, mika oli myos osaltaan omiaan kaventamaan varain-

siirtoveropohjaa.

Vallinnut ero suoraan ja valillisesti yhtion kautta omistettavien kiinteistdjen verokohte-
lussa korostui ajan myota entisestddn oikeuskaytanndssa omaksuttujen ja edelleen vero-
tuskaytantoa lieventaneiden linjausten my6ta®?. Esimerkiksi luovutuksen kohteena ole-
viin osakkeisiin kohdistuvaa yhtiélainaosuutta ei luettu mukaan varainsiirtoveron perus-
teeseen, koska velkasuhteen ei katsottu olevan téssé tapauksessa ostajan ja myyjan véli-
nen eika suorituksen katsottu ndin ollen perustuneen osakkeiden omistusosuuden luovu-
tukseen. Vastaava periaate laajentui koskemaan myos rakennusrahastosuorituksia seka
lyhytaikaisia yhtidlainoja."® Aiemman oikeuskdytannén mukaisesti varainsiirtoveron
perusteeseen luettiin vakiintuneen kaytdnnon mukaisesti myos uudistuksessa lainsana-
muotoon siséllytettyja muita ostajan kolmannelle osapuolelle tekemia suorituksia®.
Vallinnut yhti6lainan varainsiirtoverokohtelu merkitsi siis osakeomistuksen epaneutraa-
lisuutta suhteessa suoraan kiinteistbomistukseen, huomioiden ettd suoran kiinteisto-
omistuksen tilanteissa myyja velan vastattavaksi ottaminen katsottiin varainsiirtove-

ronalaiseksi muuksi vastikkeeksi®.

Varainsiirtoveropohjan kaventumiselle on verotuskaytdnnén linjamuutosten liséksi ollut
useita muitakin syitd. Ajan kuluessa myo6s toimintatavat ja erindiset rahoitusjarjestelyt
ovat muuttaneet muotoaan ja osakkeisiin kohdistuvat yhtidlainaosuudet ovat voineet
nousta entistd huomattavammiksi. Kun verotuskohtelu yhtitlainaosuuden osalta lieven-
tyi samanaikaisesti kdytetyn vieraan pddoman osuuden kasvaessa, sai tdmé aikaan mer-
kittdvia muutoksia varainsiirtoverokertymaan.®® Lisaksi uusi asunto-osakeyhticlaki
mahdollisti samanaikaisesti jo yhden asuinhuoneiston késittdvan kiinteiston muuttami-

sen kevyemman varainsiirtoverokannan mukaan verotettavaksi asunto-osakeyhtioksi."’

12 Esimerkkin4 linjan muutoksesta KHO 1997 T 1112 sek& my6hempi tapaus KHO 2007:75, jonka yhtey-
dessé esitetyssd eridvassd mielipiteessd vanhemmasta oikeuskaytanndsté ja varainsiirtoveron perusteen
kapenemisesta on muistutettu.

3 vavM 33/2012, s. 3.

" HE 125/2012, s. 5.

S HE 125/2012,5. 3 - 4.

% HE 125/2012, s. 7, jossa todettu velkaosuuden olevan toisinaan asuntorakentamisessa jopa 85 %.

7 Asunto-osakeyhtiélaki 1599/2009.



Velkaosuuden huomioimatta jattdminen asetti myos asunto-osakeyhtidistd asuntoa osta-
via varansiirtoverotuksellisesti erilaiseen asemaan riippuen kunkin yhtién rahoitusra-
kenteesta. Lisaksi ongelmia voitiin ndhda syntyvan myds varainsiirtoverotuksen ja mui-
den verolajien valille. Esimerkiksi tuloverotuksen luovutusvoiton laskemisen ja varain-
siirtoverotuksen vélille voitiin ndhdd yhtidlainan varainsiirtoveronperusteeseen luke-
mattomuuden myota syntyvan epasymmetria, silla verotuskdytannén mukaan yhtiolai-
naosuus kuitenkin luettiin osaksi osakkeiden hankintamenoa veronalaisen luovutusvoi-
ton maaraa laskettaessa™®. Lisaksi oman osansa varainsiirtoveropohjan kaventumiseen
toi ulkomaisten arvopapereiden, ja siten myds huomattavia kiinteistosijoituksia Suo-
messa hallinnoivien ulkomaisten holdingyhtididen, rajautuminen pois Suomen varain-

siirtoverotuksen piirista

Vuonna 1997 voimaan tulleessa varainsiirtoverolaissa oli siis huomattavissa selkeita
puutteita johtuen niin toimintaympériston muutoksesta kuin verotus- ja oikeuskaytan-
ndn muuttumisesta veropohjaa kaventaneeseen suuntaan. Vuoden 2013 alusta voimaan
tulleilla varainsiirtoverolain uudistuksilla pyrittiin korjaamaan kyseisia epakohtia ja
parantamaan niin veron symmetrisyytté erilaisten luovutusten vélilla kuin veron fiskaa-

lista tuottoakin.

2.2 Toteutetut uudistukset

Eduskunnan 18.12.2012 hyvéksymassé varainsiirtoverolain uudistuksessa® voimassa
ollutta varainsiirtoverolakia esitettiin muutettavaksi useilta periaatteellisesti merkittavil-
td osiltaan. Esityksessa ehdotettiin nostettavaksi asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiin-
teistoosakeyhtion osakkeiden seka asunto-osuuskunnan osuuksien suorituksesta makset-
tava varainsiirtovero 1,6 %:sta 2 %:iin. Samanaikaisesti 2 % verokantaa esitettiin laa-
jennettavan koskemaan myos sellaisten osakeyhtididen osakkeita, joiden toiminta tosi-
asiallisesti kasittda paaasiallisesti kiinteistjen omistamista tai hallintaa. Uudistuksen
myo6ta 2 %:n verokantaa esitettiin sovellettavaksi myos sellaisten osakeyhtididen osak-
keisiin, joiden toiminta tosiasiallisesti kasittdd padsaantoisesti edelld mainittujen osak-

keiden tai niiden ja Suomessa sijaitsevien kiinteistéjen suoraa tai valillistd omistamista

18 HE 125/2012, s. 8.
¥ EV 164/2012.
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tai hallintaa.”® Kyseiset uudistukset kirjattiin varainsiirtoverolain 20 §:n uuteen 3 mo-

menttiin.

Varainsiirtoverolain 20 8:n 1 momentin arvopaperien luovutuksia yleisesti koskevaa
sédannosta varainsiirtoveron laskentaperusteesta ehdotettiin puolestaan muutettavaksi
siten, ettd kauppahinnan ja muun vastikkeen liséksi varainsiirtoveronalaiseen vastikkee-
seen luetaan myos luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle tekemé suoritus, joka on
luovutussopimuksen ehtona, seka suoritusvelvoite, josta luovutuksensaaja on luovutus-
sopimuksen ehtojen mukaisesti ottanut vastattavakseen, mikali kyseinen suoritus tai

suoritusvelvoite tulee luovuttajan hyvaksi.?

Lakia ehdotettiin muutettavaksi myos asunto-osakeyhtion, keskinaisen kiinteistoyhtion
sekd muiden Kiinteistoosakeyhtidiksi katsottavien yhtididen osakkeiden luovutuksen
osalta siten, ettd vastikkeeseen luettaisiin myos osakkeisiin luovutushetkelld kohdistuva
yhtidlainaosuus, joka osakkaalla on yhtiGjarjestyksen méérdayksen, yhtiokokouksen tai
hallituksen kokouksen paatoksen tai muun sopimuksen tai sitoumuksen perusteella oi-
keus tai velvollisuus maksaa yhti6lle tai jonka osakas on luovutuksen yhteydessa mak-
sanut. Liséksi vastikkeeseen luettaisiin myos luovutuksen kohteena oleviin osakkeisiin
kohdistuva osuus rakentamisaikaisista lainoista, vaikka paatostd osakkaiden oikeudesta
tai velvollisuudesta maksaa kyseinen yhtiélainaosuus ei ole tehty.?? Kyseisten erien va-
rainsiirtoveron perusteeseen lukemisesta saéddettdisiin uudessa varainsiirtoverolain 20

8:n 4 momentissa.

Osakkeiden rakentamisaikaisen tai sitd edeltdvan myynnin osalta esityksessd ehdotet-
tiin, ettd varainsiirtoveronalaiseen vastikkeeseen luettaisiin myds osakkeisiin kohdistuva
osuus yhtion kaikista veloista omistusoikeuden siirtymishetkelld tai vaihtoehtoisesti
silloin, kun luovutuksen kohteena oleva rakennus on valmistunut ja hyvaksytty kéyt-
toonotettavaksi. Veronalaiseen vastikkeeseen luettaisiin myds osakkeisiin kohdistuva
velkaosuus, jonka luovutuksensaaja on siihen mennessa maksanut. Kyseinen saantely
siséltyy uudistetun varainsiirtoverolain 20 8:n 5 momenttiin. Johtuen uusien sdédettyjen

4 ja 5 momentin mukanaan tuomien tulkintaongelmien moninaisuudesta, on kyseisten

2 HE 125/2012, s. 11 — 12.
2L HE 125/2012, s. 9 — 11.
22 HE 125/2012, s. 12 — 16.
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momenttien kasittely kuitenkin jouduttu jattdmaan tdman tutkielman ulkopuolelle tut-
kielman laajuuteen liittyvien nakokohtien vuoksi.?

Varsinaisten varainsiirtoverolakiin saadettyjen uudistusten liséksi esityksessa ehdotet-
tiin jatkettavaksi myos kuntien kiinteistovarallisuuden yhtidittamiseen liittyvien maaré-
aikaisten verovapauksien soveltamisaikaa koskemaan vuosina 2013—2016 tapahtuvia
luovutuksia®®. Kyseisten maaraaikaisten verovapauksien kasittely on kuitenkin rajattu

tdmaén tutkielman ulkopuolelle.

Alun perin ehdotetut lakimuutokset oli tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2013 alkaen
siten, etté lakia sovellettaisiin, kun verovelvollisuus on alkanut lain voimaantulopéivana
tai sen jalkeen”. Valtiovarainvaliokunnan muutosehdotuksen mukaan lain soveltamis-
ajan alkamisajankohtaa oli kuitenkin asianmukaisen varautumisen varmistamiseksi ai-
heellista my6hentaa kahdella kuukaudella, jolloin lakia sovellettaisiin 1.3.2013 tai sen
jalkeen tehtyjen sopimusten perusteella tapahtuviin luovutuksiin. Lain voimaantulopéi-
vana tai sen jalkeen, mutta ennen 1.3.2013 tehdyn sopimuksen perusteella tapahtuvaan

luovutuksiin sovellettaisiin ennen lakimuutosta voimassa ollutta lakia.?

2.3 Uudistusten vaikutus ja tavoitteet

Laajan veropohjan yll&pitdminen on olennainen osa verotuksen yleisperiaatteen eli neut-
raalisuuden sekd toisaalta fiskaalisen tavoitteen eli verotuksen tuottotavoitteen saavut-
tamista. Ennen varainsiirtoverolain uudistusta varainsiirtoveropohja oli esimerkiksi yh-
tiblainaosuuden varainsiirtoveronperusteeseen lukemisen myo6tad kaventunut tarpeetto-
man paljon muuttuneen oikeus- ja verotuskaytannon myota. Varainsiirtoveron uudistuk-
sen ensimmainen tavoite olikin siis puhtaasti fiskaalinen, eli valtion verotulojen kasvat-
taminen, johon pyrittiin niin verokannan kuin veropohjankin kasvattamisella®’. Uudis-
tuksen toissijaisena tavoitteena voidaan pitdd verotuksen neutraalisuuden lisdamisté
suoraan ja kiinteistoyhtididen kautta omistettujen kiinteistdjen valilla. Kolmantena ta-

voitteena voidaan puolestaan pitdd 2000-luvulla muuttuneen varainsiirtoveropohjan

2 Kaytannossa tulkintaongelmia voidaan nahda liittyvan muun muassa yhtiolainan kohdistamiseen, ra-
kentamisajan kasitteeseen sekd yhtidlainan luonteeseen ja siihen luettavien erien méarittelyyn.

' HE 125/2012, 5. 18 - 19.

 HE 125/2012, . 22.

VavM 33/2012, s. 4.

" VaVM 33/2012, s. 3.
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maadritystd koskevan oikeuskaytannon myota syntynytté tulkintalinjaa varainsiirtovero-

pohjaa laajentavaan suuntaan.?®

Syyna varainsiirtoverolain uudistukselle olivat siis verotuksen neutraliteettiperiaatteen
seka lakiuudistuksen ensisijaisen eli fiskaalisen tavoitteen saavuttaminen. Vanhan séén-
telyn rajoittaminen ainoastaan asunto-osakeyhtidihin seké keskindisiin kiinteistoyhtioi-
hin oli myds omiaan mahdollistamaan monien luovutusten varainsiirtoverovapauden
esimerkiksi erilaisia holdingyhtiorakenteita hyvéksi kayttaen. Lisaksi asunto-
osakeyhtiot sekd keskinaiset kiinteistoyhtiot oli helppo muuttaa varainsiirtoverotuksen
ulkopuolelle jaaviksi ei-keskindisiksi kiinteistoyhtidiksi ainoastaan kyseisen yhtion yh-
tiojarjestystda muuttamalla. Kyseisille muodollisille seikoille ei ollut endé perusteltua
antaa nain ratkaisevaa merkitysta luovutuksen varainsiirtoveronalaisuutta arvioitaessa.?®
Uudistetun varainsiirtoverolain mukaista kiinteistoyhtion késitetta avataan tarkemmin

tutkielman luvussa 4 Kiinteistoyhtiot.

Varainsiirtoverolain uudistuksella on myos selkeitd kdaytannoén vaikutuksia niin veroker-
tymaan kuin esimerkiksi asunto- ja kiinteistomarkkinoihinkin. Lainvalmisteluvaiheessa
kiinteistoyhtioiksi lueteltavien kiinteistdjen varainsiirtoveroprosentin nostamisen 1,6
%:sta 2 %:iin arvioitiin lisd&dvéan verokertymaa noin 42 miljoonalla eurolla. Yhtitlaina-
osuuden lisddmisen varainsiirtoveron alaiseen kauppahintaan arvioitiin puolestaan li-
sédavan verokertymaa vuosi tasolla noin 15,6 miljoonaa euroa. Uudistuotannon osalta
yhtidlainan lisédmisen veronperusteeseen arvioitiin vuoden 2011 ja 2012 tietojen perus-
teella ja ndiden mukaan laskettuna varainsiirtoverolain uudistuksen tuotot uudistuotan-
non osalta olisivat noin 19 miljoonan euron tasolla. Kyseiset tiedot ovat kuitenkin mah-
dollisesti joiltakin osan epatarkkoja kattavien tietojen puuttuessa esimerkiksi juuri uu-
distuotannon tarkan maaran ja rahoitusmallien osalta. Asunto-osakkeiden osalta varain-
siirtoverolain uudistuksen tuoma verokertyma olisi siis edell& esitetyn mukaisesti vuosi-

tasolla yhteensa noin 76 miljoonaa euroa.®

Ennen uudistuksen voimaantuloa tarkempia tietoja ei ollut saatavilla mydsk&an muita,
varainsiirtoverolain uudistuksessa kiinteistoyhtidiksi maariteltdvia yhtioitd koskien.

Nailta osin uudistuksen oletettiin lisddvéan verokertymaa vuositasolla joillakin miljoonil-

2 HE 125/2012, s. 9.
2 HE 125/2012, s. 11.
% HE 125/2012, s. 19 — 20.
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la euroilla. Yhtidlainan lisdédmiselld kyseisten yhtididen veropohjaan ei kaytdnnossa
olisi juurikaan fiskaalista merkitystd. Suoritteiden ja suoritusvelvoitteiden osalta uudis-
tuksen tuottamaksi vuosittaiseksi verokertymaksi arvioitiin myos joitakin miljoonia
euroja. Yhteensa verokertymén arvioitiin kasvavan uudistusten my6té vuositasolla noin
80 miljoonaa euroa ja sen arvioitiin jakautuvan puoliksi verokannan korotuksen ja vero-

pohjan laajennuksen kesken.*

Tarkasteltaessa uudistusten vaikutusta asunto- ja kiinteistomarkkinoilla muodostuvat
muutokset erilaisiksi vanhojen kohteiden ja toisaalta uudistuotannon suhteen. Karkeasti
ottaen verokannan korotuksen ja veropohjan laajennuksen voidaan nahdd véahentavén
niin muuttoalttiutta.®® Yritysten kiinteistdomistukseen ja kiinteistosijoituksiin veropoh-
jan laajentamisen voitaisiin ainakin teoriassa nahda vaikuttavan enemman suuren velka-
vivun kaytosta johtuen. Yritysjarjestelytilanteissa erityisesti uudella 20 §:n 1 momentil-
la ja sen myota varainsiirtoveronperusteeseen mahdollisesti luettavilla suorituksilla on
joissakin tapauksissa velkavivun myo6té suurikin vaikutus maksettavan veron maaréan ja
ndin ollen edelleen jarjestelyn taloudelliseen kannattavuuteen®. Yritysten laajemmista
verosuunnittelumahdollisuuksista niin toimintamallien kuin rahoitusjérjestelyidenkin
suhteen johtuen uudistusten ei todennakdisesti kuitenkaan voitaisi nahda aiheuttavan

kaytannossa suuria muutoksia.>

Tosiasia kuitenkin on, etté verorasituksen lisadntymisen myota jarjestelyjen taloudellista
kannattavuutta joudutaan osaltaan pohtimaan aiempaa tarkemmin, jolloin myos inves-
tointihalukkuus sek& esimerkiksi sijoitusten uudelleenallokointi saattavat muodostua
entistd vahemman houkutteleviksi vaihtoehdoiksi. Kiinteistoliitannéisten yritysjarjeste-
lyiden kohdalla kustannusséaéstojen mahdollistaminen lakiuudistuksista huolimatta tulee
kuitenkin vaatimaan niin kiinteistojen omistus- kuin hankintarakenteiden muutoksia
sek& ainakin jonkin asteisia muutoksia konsernien ja yksittdisten yritysten rahoitusjar-
jestelyihin®. Taysin ilman kustannuksia uudistusten myota kiristyvalta verotukselta ei

siis voida missaan olosuhteissa valttya.

L HE 125/2012, s. 20.

%2 HE 125/2012, s. 20.

% Hietala — Pettersson 2013, s. 253.

3 Vastaavasti todettu myds HE 125/2012, s. 21.

% Rahoitusjérjestelyistd ja rajanvedosta verosuunnittelun ja veronkierron valilla katso esimerkiksi Knuu-
tinen 2012, s. 210 ss.
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Varainsiirtoverolain 1.1.2013 voimaan tulleet muutokset koskivat periaatteellisesti mer-
kittdvid pykélid ja muuttivat verotuskéytantod esimerkiksi varainsiirtoveropohjan las-
kennan osalta huomattavasti. Kéytdnndssa muutokset eivat kuitenkaan vaatineet ostajal-
ta uusia selvityksid verrattuna vanhaan lainsaadéntoon, joten lain tavallisiin asunto-
osakkeiden ostajiin kohdistuvat vaikutukset ovat suhteellisen selkeita eivatka vaadi kay-
tdnndssa muutoksia nykyiseen selvityskaytantoon verrattuna. Yritysten kiinteistbomis-
tuksen osalta muutokset sen sijaan ovat useissa tapauksissa epéselvempid ja aiheuttavat
enemman tulkintatilanteita.®® Naita yritysten kiinteistdomistukseen liittyvia ongelmati-
lanteita pyritadn tarkastelemaan tutkielman rajauksen asettamissa rajoissa tutkielman

seuraavissa luvuissa.

% vaVM 33/2012, s. 4.
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3 MUUT SUORITTEET JA SUORITUSVELVOITTEET OSANA VARAINSIIRTO-

VEROPOHJAA

3.1 Lain sanamuoto

Erds keskeisimmistd varainsiirtoverolain vuonna 2013 voimaan tulleista uudistuksista
on varainsiirtoveropohjan kasvattaminen lisaédmalla veron perusteeseen varsinaisen
kauppahinnan tai muun vastikkeen lisdksi my0ds luovutuksensaajan muulle kuin luovut-
tajalle tekemét luovutuksen ehtona olevat suoritukset. Aiemman oikeusk&ytdnnon mu-
kaisesti varainsiirtoveron perusteeseen luettiinkin vakiintuneen kéytannén mukaisesti
my0s uudistuksessa lainsanamuotoon sisallytettyja muita ostajan kolmannelle osapuo-
lelle tekemia suorituksia®’. Myshemman oikeuskaytannon myoéta varainsiirtoveropohjaa
kuitenkin kavennettiin eik& esimerkiksi myyjélle kaupan kohteena olevan yhtion suorit-
tamaa lainaosuutta enda katsottu kuuluvaksi maksettavan varainsiirtoveron perusteeseen

sen suoritusluontoisuudesta huolimatta®.

Vastaavalla periaatteella varainsiirtoveron perusteeseen luetaan nyt myds suoritusvel-
voitteet, joista luovutuksensaaja on luovutuksen ehtojen mukaisesti ottanut vastattavak-
seen luovuttajalle tai muulle taholle mikéli kyseinen suoritus tulee luovuttajan hyvaksi.

Asiasta saddetaan varainsiirtoverolain 20 §:n 1 momentissa seuraavasti:

”Arvopaperin luovutuksessa vero on 1,6 prosenttia kauppahinnasta tai muun vas-
tikkeen arvosta. Vastikkeeseen luetaan myos luovutuksensaajan muulle kuin luo-
vuttajalle tekema suoritus, joka on luovutussopimuksen ehtona, samoin kuin suo-
ritusvelvoite, josta luovutuksensaaja on luovutussopimuksen ehtojen mukaan otta-
nut vastattavakseen luovuttajalle tai muulle taholle, jos suoritus tai suoritusvel-

voite tulee luovuttajan hyvaksi. ”

Kuten lain sanamuodosta ilmenee, suorituksia ja suoritusvelvoitteita tai niiden luonnetta
ei ole tarkemmin méaritelty, mink& vuoksi sdé&nndksen sanamuoto on omiaan aiheutta-

maan kaytannon tulkinta- ja soveltamisongelmia. Jo lainvalmisteluvaiheessa hallituksen

¥ HE 125/2012, s. 5.

% Kehityksen voidaan nahda alkaneen jo tapauksesta KHO 9.5.1997 T 1112. Asia on nostettu my6s myo-
hemmin esiin esimerkiksi tapauksessa KHO 2007:75, jonka yhteydessa esitetyssa eridvassa mielipiteessa
vanhemmasta oikeuskéaytanndsté ja varainsiirtoveron perusteen kapenemisesta muistutettiin.
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esityksen luonnoksesta annetuissa lausunnoissa sekd valtiovarainministerion vastineessa
kritisoitiin erityisesti kyseistd, niin kutsutun yleissadnnoksen, muutosta. Kritiikin koh-
teeksi nousivat erityisesti sadannoksen kielelliset puutteet ja muun vastikkeen osalta ké-
sitteen tulkinnan todettiinkin jadvan siten viime kadessé oikeus- ja verotuskaytannon
varaan. Puutteista huolimatta lakiesitysta pidettiin kuitenkin tarkkarajaisuudeltaan hy-
véksyttavana.*® Saannoksen sanamuotoa “tulee luovuttajan hyviksi” kritisoitiin my®ds
valtiovarainministerion lausuntokierroksella ottaen huomioon sen epéaselvyyden ja eri-
laisten sopimusehtojen ja luovutuksiin liittyvien rahoitusjérjestelyiden monimuotoisuu-

den .

Koska suoritteen ja suoritusvelvoitteen tarkemmasta sisallosta ei ole erikseen saadetty,
voidaan kyseisten kasitteiden l&htokohtaisesti katsoa tarkoittavan siviilioikeudelliselta
muodoltaan minkalaisia suorituksia tahansa. Merkitystd on ndin ollen ldhtokohtaisesti
ainoastaan suorituksen tai suoritusvelvoitteen luovuttajalla tuottamalla taloudellisella
arvolla eikd merkitysta ole esimerkiksi silld, onko suoritus varsinaisesti nimetty osaksi
kauppahintaa. Jos luovutuksen osapuolten kesken on siis sovittu jonkin suorituksen ole-
van edellytyksend luovutuksen lopulliselle toteutumiselle, on tall6in kyseessa varainsiir-
toverolain 20 8:n 1 momentin mukainen suoritusvelvoite huolimatta siitd, vaikka lopul-
lisessa kauppakirjassa Kyseistd suoritusvelvoitetta ei olisi enda tarvetta kirjata erilliseksi
ehdoksi.** On siis selvaa, ettad lainsanamuodon uudistuksen mydta varainsiirtoveron
perusteeseen luettava suoritus tai suoritusvelvoite ovat selvasti laajempia kasitteitd kuin
aiemmat kauppahinta ja muu vastike. Kauppahinnasta ja varsinaisesta vastikkeesta poi-
keten suoritus voi siten ylla esitetyn mukaisesti olla esimerkiksi saatavan siirto tai muu

myyijalle rahallista etua tuova suoritus*.

Ajallisesta ulottuvuudesta puhuttaessa suoritusvelvoite eroaa varsinaisesta suorituksesta
sen suhteen, ettd suoritusvelvoitteen voidaan katsoa tapahtuvan varsinaisen luovutus-
hetken sijaan myo6s tulevaisuudessa. Nain ollen varainsiirtoverovelvollisuuden osalta

merKkitysta ei siis ole silla, milloin suoritusvelvoite realisoituu, vaan ainoastaan silla, etta

% VavM 33/2012, s. 4.

“0 Kriittinen kannanotto asiaan muun muassa Suomen veroasiantuntijat ry:n lausunnossa 8.8.2012.

I Verohallinto 2015a, 2.3.2.1 Suoritus tai suoritusvelvoite osana veron laskentaperustetta.

*2 Valtiovarainministerién muistio 19.11.2012 HE125/2012 — lausunnonantajien keskeinen kritiikki ja
muutosehdotukset 20 §:&4n, Jukka Vanhanen.
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luovutuksensaaja tosiasiallisesti sitoutuu luovuttajan hyvéksi tulevaan mydhempéén

suoritukseen.®

Lain sanamuodon mukaisesti suorituksen ja suoritusvelvoitteen lukeminen varainsiirto-
veron perusteeseen edellyttdd suorituksen tai suoritusvelvollisuuden tulemista luovutta-
jan hyvaksi. Laissa ei kuitenkaan oteta tarkemmin kantaa siihen, milla tavoin suorituk-
sen tai suoritevelvoitteen tulee tulla luovuttajan hyvaksi. N&in ollen suorituksen tai suo-
ritteen ei tarvitse tulla valittémasti luovuttajan hyvéksi vaan riittdvaa on, ettd se tulee
ainoastaan valillisesti luovuttajan hyvéksi esimerkiksi luovuttajaan etuyhteydessé ole-
van tahon kautta**. Selkein tapa valittdmasti hyvaksi tulemisesta on kaytannossé suori-
tuksen tekeminen suoraan luovuttajalle, jollin epéselvyyttd suorituksen luovuttajan hy-

vaksi tulemisesta ei liene.

Vélillisen hyvaksi tulemisen osalta tilanteet muodostuvat kuitenkin usein varsin moni-
mutkaisiksi varsinkin yritys- ja erityisesti Kiinteistosijoituspuolella toimittaessa. Vélilli-
sen hyvaksi tulemisen tapauksesta voi olla kyse puolestaan esimerkiksi silloin, kun suo-
ritus tehdéaan taholle, joka on luovutuksensaajaan nahden jonkinlaisessa etuyhteydessé.
Etuyhteystilanne voi perustua esimerkiksi sukulaissuhteisin, omistusoikeuteen, maa-
radmisvaltaan tai muuhun taloudelliseen etuyhteyteen.” Valillisen hyvaksi tulemisen
kasitettd on kuitenkin hieman pyritty kaventamaan hallituksen esityksessd, jossa tode-
taan, ettd monimutkaisissa yritysjarjestelytilanteissa sopimukseen saattaa sisaltya sopi-
musehtoja, joilla ei ole suoranaista taloudellista yhteyttd luovuttajaan, vaan joilla on
ainoastaan tarkoitus jarjestelld luovutuksensaajan ja kolmannen tahon vélisié suhteita, ja
kyseiset ehdot on otettu sopimuksen ehdoiksi siita syysta, etta luovutuksen myota tapah-
tuvalla omistajanvaihdoksella on tosiasiallisia vaikutuksia kyseisen kolmannen tahon
asemaan. Esimerkkitilanteena on nostettu esiin tilanne, jossa luovutuksen kohdetta ra-
hoittanut kolmas osapuoli vaati luovutussopimuksen ehdoksi asetettavan luovutuksen-
saajaan kohdistuvia vaatimuksia omaa taloudellista intressiadan turvaamaan esimerkiksi

tilanteessa, jossa kolmas osapuoli epailee luovutuksensaajan maksukykya.*

3 Hietala — Pettersson 2013, s. 251.
* HE 125/2012, s. 10.
* Hietala — Pettersson 2013, s. 251.
% HE 125/2012, s. 10.
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Luovutukseen liittyvat kauppahinnan tai muun varsinaisen vastikkeen lisaksi liittyvia
suorituksia ja suoritusvelvoitteita tulee kuitenkin niiden varainsiirtoveropohjaan luke-
mista tarkasteltaessa tarkastella kokonaisuutena. Ratkaisevaa on siis koko jarjestelyn
taloudellinen siséltd, jonka perusteella myds suoritusten tai suoritusvelvoitteiden varain-
siirtoveronalaisuutta tulisi arvioida.*” Kaiken kaikkiaan suoritus ja suoritusvelvoite sek
niiden vélittdmasti tai valillisesti luovuttajan hyvéksi tuleminen ovat lahtokohtaisesti
varsin avoimia késitteitd, joiden tasmallinen maarittely muodostuu kaytannossa melko

haastavaksi tehtavaksi.

3.2 Suoritus ja suoritusvelvoite

3.2.1 Suoritteiden ja suoritusvelvoitteiden luonne

Kéytanndssé suoritukset ja erilaiset suoritusvelvoitteet voivat muodostaa hyvin moni-
muotoisen joukon erilaisia suoritteita. Esimerkkejd mahdollisista varainsiirtoveron pe-
rusteeseen luettavista, tai vaihtoehtoisesti tdéhan ryhmaan kuulumattomista, suoritteista
on pyritty avaamaan jonkin verran niin lainvalmisteluaineistossa kuin Verohallinnon
laatimassa varainsiirtoverotuksen yhtenaistamisohjeessakin. Huolimatta annetuista oh-
jeistuksista ja kannanotoista, ennen asiasta mahdollisesti syntyvén kattavamman oike-
uskaytannon syntymista on vaistamatonta, ettd vastaan tulee tilanteita, joissa varainsiir-
toverolain 20 §8:n 1 momentin mukaisia suorituksia ja suoritusvelvoitteita ja niiden va-
rainsiirtoveronalaisuutta joudutaan arvioimaan ilman oikeudellista varmuutta. Seuraa-
vassa luvussa avataan suorituksen ja suoritusvelvoitteen kasitteita seké esittdmaan joita-

kin esimerkkeja kyseisisté erista.

3.2.2 Kohdeyhtion velan maksaminen ja vastattavaksi ottaminen

Suhteellisen yksinkertaisena tapauksena luovuttajan hyvéksi tulevasta suorituksesta
voidaan esittdd luovutuksen kohteena olevan kohdeyhtion velan maksaminen. Kaytan-
ndsséd varainsiirtoveron perusteeseen luettavan kohdeyhtion velan maksaminen voi ta-

pahtua usealla eri tavalla, silla edellytyksend on ainoastaan se, ettd luovutuksen saaja,

4T\aVM 33/2012, s. 3 seka Verohallinto 20153, 2.3.2.1 Suoritus tai suoritusvelvoite osana veron lasken-
taperustetta.
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useimmiten siis ostaja, on luovutussopimuksessa ottanut vastattavakseen kohdeyhtion
velan tai sitoutunut vaihtoehtoisesti esimerkiksi suorittamaan erillisen korvauksen myy-
jan saatavan siirrosta. Olennaisena tunnusmerkkind on talléin se, ettd luovuttaja tosiasi-
allisesti saa suorituksen myods kohdeyhtioon sijoittamalleen vieraalle padomalle, eli
useimmassa tapauksessa lainalle. Kéytannossa tamé tarkoittaa velattoman hinnan mak-
samista.*® Yksinkertainen esimerkki kohdeyhtién velan maksusta ja uudelleenrahoituk-
sesta, kdytdnndssa siis myyjan saatavan siirrosta, seké suorituksen lukemisesta varain-

siirtoveron perusteeseen on esitetty alla.

Esimerkki 1 — Velan takaisinmaksuja uudelleenrahoitus

Kauppahinta
(10)
Ostaja  |~—~—- ,_Y. Myyja ~
p AY
v
I\ F! ‘\
Osakaslainan \  Osakaslainan | | Osakaslaina
uudelleenrahottus ', takaisinmaksu! I (100)
(100) o o) \
!

“T-»  Kiinteistsoy 4

Kyseisessd esimerkissa ostaja ostaa Kiinteistoyhtion osakekannan kauppahintaan 10.
Luovutuksen yhteydessa kohdeyhtié maksaa takaisin myyjélle saamansa osakaslainan
100. Ostaja edelleen uudelleen rahoittaa kiinteistyhtion osakaslainan 100. Tapahtuma-
ketjun seurauksena luovutuksen varainsiirtoveron alaiseen vastikkeeseen luetaan myos
luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle tekema luovutussopimuksen ehtona oleva
suoritus, eli kyseisessd tapauksessa takaisin maksettu ja edelleen uudelleen rahoitettu
osakaslaina 100. Néin ollen varainsiirtovero maksetaan yhteensa 110:sté sisaltden seka
varsinaisen kauppahinnan 10 ettd luovuttajalle takaisin maksetun osakaslainan 100.
Vastaavanlaisissa tapauksissa on myds hyva huomioida, ettd osakaslaina, jonka tietty
osakas on antanut, ei valttdmattd kohdistu aina juuri kyseisiin luovutuksen kohteena

oleviin osakkeisiin, mikéli yhtion koko osakekanta ei ole luovutuksen kohteena. Talléin

%8 HE 125/2012, s. 9-10.
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varainsiirtoveronalaiseksi suoritukseksi katsotaan kuitenkin myds tdman osakaslainan

takaisinmaksu.

Usein vastaavanlaisia kohdeyhtion velan maksamiseen liittyvia sopimusehtoja esiintyy
kiinteistosijoitusmarkkinoilla sekd myos niin kutsuttuja tavanomaisia osakkeita koske-
vissa yrityskauppatilanteissa. Kaytdnnossa kohdeyhtion velan maksaminen voi tapahtua
useammalla vaihtoehtoisella tavalla. Koska k&ytdnnon toteutustavalla ei suorituksen ja
suoritusvelvoitteen varainsiirtoveronalaisuutta tarkasteltaessa ole merkitysta, varsinai-
sen selkeimman perustapauksen eli kohdeyhtion luovuttajalle olevan velan maksamisen
lisdksi varainsiirtoverolain 20 §:n 1 momentin mukaiseksi suoritukseksi on kaytanngssa
katsottu my6s paiomalainasta tassa yhteydessa myyjalle maksettu suoritus.*® Lisaksi
mahdollista lienee se, ettd varainsiirtoveron perustetta méaritettdessa veronalaiseen vas-
tikkeeseen voidaan lukea myods kohdeyhtion taseeseen kirjaamattomia vastuita. Esi-
merkkina kyseisenlaisista vastuista voidaan mainita esimerkiksi omistajien antamien ja
takaisin maksettavien padomalainojen korkomenot. Mikali ostaja luovutuksen yhteydes-
s& ottaa vastattavakseen tallaiset myyjélle suuntautuvat korkomenot, voitaneen niiden

katsoa olevan osa varainsiirtoveronalaista suoritusta tai suoristusvelvoitetta.>

Y114 esitetyn tapauksen mukaisesti varainsiirtoveron perusteeseen luettavaksi suoritus-
velvoitteeksi voidaan lukea myds myyjan ja kohdeyhtion velasta ja sen koroista kol-
mannelle osapuolelle vastattavaksi ottaminen. Alla esitetyn mukaisesti kyseessa voi olla

esimerkiksi konsernin rahoitusyhtién myéntaman velan vastattavaksi ottaminen.>*

*9 Verohallinto 2015a, 2.3.2.1 Suoritus tai suoritusvelvoite osana veron laskentaperustetta.

%0 N&in muun muassa Hietala — Pettersson 2012, s. 252. Katso hieman eri nakékulmasta my®6s ratkaisu
KHO 2013:114 sek& Jarvenoja 2014, s. 259 koskien pddomalainojen korkomenojen maéraytymisperus-
teen vaikutusta pd&domalainan luovutuksen varainsiirtoveronalaisuuteen. Mikali pddomalainan korko ei
madraydy suoraan yhtion tuloksen tai osingon suuruuden mukaan ei kyseisen pddomalainan luovutuksesta
ollut suoritettava varainsiirtoveroa VSVL 17 8 1 momentin 3 kohdan perusteella.

*! HE 125/2012, s. 10.

21



Esimerkki 2 — Vastattavaksi ottaminen
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(100) _--" , Pankkilaina
-7 I (100)
- 1
- - - - 1
A Kauppahinta A4
(10)
Ostaja | ---- »> Myyja
Kiinteisté Oy

Esimerkkitapauksessa ostaja ostaa kiinteistoyhtion osakekannan kauppahintaan 10.
Kohdeyhtion kauppakirjassa ostaja on sitoutunut vastaamaan myyjan ja kohdeyhtién
veloista 100 ulkopuoliselle rahoittajalle. Koska varainsiirtoveron alaiseen vastikkeeseen
luetaan lain sanamuodon mukaan suoritusvelvoite, josta luovutuksensaaja on luovutus-
sopimuksen ehtojen mukaan ottanut vastattavakseen luovuttajalle tai muulle taholle,
olettaen ettd suoritus tai suoritusvelvoite tulee luovuttajan hyvaksi, tulee varainsiirtove-

ron perusteena kyseessa olevassa tilanteessa kéayttad 110:4.

Varainsiirtoveron perusteeseen luettavasta suorituksesta on verotuskdytannén mukaan
vastaavasti kyse my0s tilanteessa, jossa esimerkiksi konsernin rahoitusyhtio rahoittaa
kohdeyhtién velan maksun luovuttajalle®®. Nain ollen uudelleenrahoituksen voi ylla
esitetyn esimerkin lisaksi suorittaa muukin taho kuin varsinainen luovutuksensaaja, kéay-
tdnndssa siis tassd tapauksessa kolmas, vaikkakin ostajaan intressiyhteydessa oleva,
osapuoli. Huomionarvoista kuitenkin on, etta kohdeyhtion vastaavanlaisen ulkopuolisel-
ta rahoituslaitokselta olevan velan vastattavaksi ottamisen tai takaisinmaksun ei puoles-

taan voida automaattisesti katsoa tulevan luovuttajan hyvéksi ainoastaan silla perusteel-

52 HE 125/2012, s. 10.
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la, ettd luovuttaja on taannut kyseisen lainan.*® Ulkopuoliselta rahoituslaitokselta otettua

lainaa ja sen maksamista ja vastattavaksi ottamista kasitellddn my6hemmin tarkemmin.

Verotuskéytdnnossé ylla suoritukseen rinnastettaviin tilanteisiin on rinnastettu myos
tapaukset, joissa kohdeyhtion nimissa otetulla lainalla maksetaan luovutuksen yhteydes-
s& kohdeyhtion velka takaisin luovuttajalle. Taméan kaltaisissa tilanteissa merkitysta ei
ole silla, onko ostaja antanut lainalle takauksen tai vakuuden.>* Kohdeyhtién velkojen
takauksia ja muita velkojen takaisin maksuun liittyvia nakokohtia késitelld&n tarkemmin
tutkielman seuraavassa kappaleessa. My0Os varainsiirtoverolain 20 8:n 4 momentissa
mainittu yhtidlainaosuus luetaan lain sanamuodon mukaisesti lain 20 8:n 1 momentissa
tarkoitettuihin vastikkeisiin. Liséksi varainsiirtoveronperusteeseen katsotaan tietyin
edellytyksin luettavaksi my6s suorituksen saajan vastattavakseen ottama maankaytto-

maksu seka kehittamiskorvaus®®.

3.2.3 Luovuttajan hyvéaksi

Varainsiirtoverolain 20 8:n 1 momentin sanamuotoa tarkasteltaessa olennaiseksi kysy-
mykseksi nousee mygds sadnnoksen lopussa todettu “jos suoritus tai suoritusvelvoite
tulee luovuttajan hyvéksi”. Luovuttajan hyviksi tuleminen on monitahoinen késite, jon-
ka maarittely esimerkiksi erilaisissa yritysjarjestelytilanteissa aiheuttaa usein haasteita
monimutkaisten luovutuksen osapuolten seké& kolmansien tahojen suhteita jarjestelevien
sopimusehtojen myota. Lain sanamuodon mukaisesti varsinaisen kauppahinnan ja muun
vastikkeen liséksi varainsiirtoveron perusteeseen luettavan suorituksen tai suoritusvel-
voitteen varainsiirtoveronalaisuuden edellytyksen& on, ettd kyseiset erdt tulevat jollakin
tavoin luovuttajan hyvaksi. Merkitysta ei ole sillg, tapahtuuko hyvéksi tuleminen valit-
tomasti tai vélillisesti, esimerkiksi etuyhteysosapuolen tai taloudellisen intressin kautta.
Kuten jo aiemmin on mainittu, kritisoitiin lakiesityksen lausuntokierroksella pykéalan
sanamuotoa “luovuttajan hyviaksi” juuri sen vaikeaselkoisuuden ja monitulkintaisuuden

vuoksi®®.

% HE 125/2012, s. 10.

* HE 125/2012, s. 10.

> Ajheesta enemman esimerkiksi Torkkel 2014, s. 259 — 261.

% Kriittinen kannanotto asiaan muun muassa Suomen veroasiantuntijat ry:n lausunto 8.8.2012.
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Lain sanamuodon tulkintaa on kuitenkin hieman pyritty kaventamaan hallituksen esi-
tyksessd, jossa on jo aiemmin esitetyn mukaisesti todettu, ettd joissakin tapauksissa yri-
tysjarjestelyiden yhteydessa ostajan ja kolmansien osapuolien suhteita jarjestell&an so-
pimusehdoiksi otetuilla lausekkeilla sen vuoksi, etté tapahtuvalla omistajanvaihdoksella
on tosiasiallisia vaikutuksia kyseisten kolmansien tahojen asemaan®’. Kaytannossa té-
maén on tulkittu tarkoittavan esimerkiksi sitd, ettd ainoastaan kohdeyhtion velkaisuus ja
kauppakirjassa velkaan liittyvat ulkopuolisen tahon kanssa liitetyt sopimusehdot eivét

nain ollen valttamatta viela johtaisi velan lukemiseen varainsiirtoveron perusteeseen®®,

Vaikka tulkintaa onkin pyritty jo hallituksen esityksessé rajaamaan ja Verohallinto on
tdman lisaksi julkaissut varsin kattavan yhtendistamisohjeen, on erityisesti vélillisesti
hyvéksi tuleminen ja sen kdytantoon soveltaminen aiheuttanut runsaasti erilaisia sovel-
tamisongelmia seké& epaselvia tulkintakysymyksid. Esimerkiksi kysymys velan takauk-
sesta vapautumisesta saattaa muodostua ongelmalliseksi sen luovuttajan hyvéksi tule-
mista tarkasteltaessa. Lainsanamuotoa tulkittaessa takauksesta vapautumisen voitaisiin
tulkita luettavan veron perusteeseen esimerkiksi tilanteessa, jossa kohdeyhti6lla on luo-
vuttajan takaamaa lainaa ulkopuoliselta rahoituslaitokselta. Mikali takausvastuu siirre-
tdan luovutuksen yhteydesséd luovutuksensaajalle, voidaan takausvastuusta vapautumi-
nen talldin tulkita luovuttajan saamaksi suoritukseksi tai suoritusvelvoitteeksi tilanteen
luonteesta riippuen.®® Lainvalmisteluaineistossa takauksesta vapautumisesta on kuiten-
kin todettu, ettd mikali kohdeyhtio, jonka velka on takauksen kohteena, on itsessaan
vakavarainen ja tulisi ndin ollen suoriutumaan velan maksusta ilman takausvastuun rea-
lisoitumista, ei lainan suorituksen katsota tulevan myyjan hyvaksi®. Esitetysta linjauk-
sesta voitaisiin siis paatelld, ettd mikéli kohdeyhtion maksukyky on syysta tai toisesta
luovutushetkelld rajoittunut, kasvaisi myos riski siitd, ettd takauksesta vapautuminen
katsottaisiin varainsiirtoveronalaiseksi myyjan hyvaksi tulevaksi suoritukseksi®!. Tilan-
teen arvioinnin ja varainsiirtoveronalaisuuden kannalta olennaiseksi muodostuu kohde-
yhtion maksukyky juuri luovutushetkelld. Suorituksen ulkopuoliselle rahoituslaitokselle

voidaankin verotuskdytdannén mukaan katsoa tulevan luovuttajan hyvaksi vain siind

S HE 125/2012, s. 10.
% Hietala — Pettersson 2013, s. 251.
% Hietala — Pettersson 2013, s. 251.
0 HE 125/2012, s. 10.
% Hietala — Pettersson 2013, s. 251.
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tapauksessa, ettd yhtion myynti on ollut ainoa vaihtoehto luovuttajan takausvastuun

realisoitumisen valttamiselle®?.

Hieman erityyppisesta ja osittain varainsiirtoverolain 20 §:n 4 ja 5 momenttejakin si-
vuavasta tapauksesta on puolestaan kyse tilanteessa, jossa luovutuksensaaja rakennutta-
jan tai perustajaurakoitsijan kanssa tekeméassaan luovutussopimuksessa ottaa vastatta-
vakseen rakennusrahastosuorituksen suorittamisen. TallGin suoritus tulee valittOmasti
rakennettavan kiinteistdosakeyhtion hyvéksi ja edelleen vélillisesti luovuttajan, eli ra-
kennuttajan tai perustajaurakoitsijan, hyvaksi. N&in ollen kyseinen suoritus luetaan mu-
kaan varainsiirtoveronalaiseen kauppahintaan. Tdssa tapauksessa rakennuttajalla tai
rakennusurakoitsijalla ja ulkopuoliselle rahoittajalla on toisiinsa ndhden hankkeen to-
teuttamiseen liittyva taloudellinen etuyhteys, jonka vuoksi suorituksen voidaan katsoa
tulevan vilillisesti luovuttajan hyvéksi olettaen, ettd luovutuksen kohteena ovat ei-
keskinaisen kiinteistoyhtion osakkeet ja perustajaurakoitsijan tai rakennuttajan ja osta-
jan valisessd luovutussopimuksessa on sovittu suorituksesta tai suoritusvelvoitteesta
ulkopuoliselle rahoittajalle. Tilanne vastaa siis kdytannossa asiasta vallinnutta oikeusti-
laa ennen oikeuskaytannén muuttumista.®® Kyseinen suoritus luetaan siis varainsiirtove-
ron perusteeseen siltd osin kuin kyseista eraa ei lueta varainsiirtoveronperusteeseen sen

yhtiélainan luonteisuuden perusteella®*.

Mikali taloudellista liitdntad luovuttajan ja hankkeen rahoittajan valilla ei kuitenkaan ole
ollut, suorituksen ei edell& mainitun mukaisesti voida katsoa tulevan luovuttajan hyvak-
si pelkastéan silla perusteella, ettd luovuttaja on taannut luovutettavan yhtion velan.
Lain valmisteluaineistossa vastaavanlaisena ei-varainsiirtoveronperusteeseen luettavana
suoritusvelvoitteena on myos tuotu esiin luovutussopimuksiin usein siséllytettdva ehto
siitd, ettd luovutuksensaaja vastaa tulevaisuudessa eraéntyvien yhtiovastikkeiden suorit-
tamisesta. Tallaisten suoritusvelvoitteiden ei voida katsoa tulevan edes valillisesti luo-
vuttajan hyvaksi, koska tamé ei kuitenkaan omistusoikeuden siirtymisen jalkeen voisi

olla velvoitettu suorittamaan kyseisia yhtiovastikkeita.®®

62 \Verohallinto 2015a, 2.3.2.2 Suoritus tai suoritusvelvoite, joka tulee luovuttajan hyvaksi.

® HE 125/2012, s. 10.

% VSVL 20 § 4 ja 5 momentissa saannellaan tarkemmin yhtiélainan lukemisesta varainsiirtoveron perus-
teeseen.

® HE 125/2012, s. 11.
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Esimerkkina varainsiirtoveron perusteeseen kuulumattomasta suorituksesta voidaan
nahda myos alla esitetyn esimerkin mukainen velan takaisin maksu ja edelleen tilitys

ulkopuoliselle rahoituslaitokselle.

Esimerkki 3 - Edelleen tilittminen
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Tapauksessa ostaja hankki omistukseensa holdingyhtién osakekannan, joka edelleen
omisti Kiinteistoyhtion osakekannan. Myyja oli aikaisemmin myontanyt holdingyhtiolle
osakaslainan. Myyjalla oli myos itsellaan laina ulkopuoliselta rahoituslaitokselta. Koh-
deyhtié maksoi kaupan yhteydessa takaisin myyjélle myyjén aikaisemmin myontdméan
osakaslainan ja myyjé tilitti varat edelleen ulkopuoliselle rahoittajalle saadun velan ta-
kaisin maksuna. Ostaja oli kauppakirjassa sitoutunut vastaamaan holdingyhtion ja var-
sinaisen kohdeyhtion veloista ulkopuolisille rahoittajille, myyjalle ja myyjan lahipiiriyh-
tidille. Varainsiirtoveroa luovutuksesta maarattdessa mukaan luettiin myos kyseinen,
edelleen tilitetty, suoritus. Koska myyjélle maksettu suoritus oli kuitenkin vélittomasti
tilitetty ulkopuoliselle rahoittajalle, ei sen tdssé mielessa voitu nédhda tulevan myyjan
hyvéksi. Tilanteessa Verohallinto katsoikin, ettd kun kyseessa ei ylla mainitut tosiseikat

huomioiden ollut luovuttajan hyvéksi tullut tai tuleva suoritus, edelleen tilitetystd maa-
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rastd maksettu varainsiirtovero palautettiin. Edelld esitetty tapaus havainnollistaa sen
tosiseikan, ettd tietyn luovutussopimuksen ehdoksi kirjattu luovutuksensaajan suoritus
tai suoritusvelvoite kolmannelle osapuolelle, ei voida automaattisesti katsoa tarkoittavan
varainsiirtoverolain 20 §:n 1 momentin n&kokulmasta sité, ettd kyseinen suoritus tai

suoritusvelvoite olisi ndin ollen luettava varainsiirtoveron perusteeseen.

3.2.4 Ennakko-osinko

Varainsiirtoverolain 20 §:n 1 momentin suorituksen ja ennakko-osingon suhteeseen on
myos ollut tarpeellista ottaa kantaa. Yrityskaupan yhteydessa ei ole poikkeuksellista,
ettd luovutuksen osapuolet sopivat kohdeyhtion mahdollisesti myéhemmin jakaman
osingon osoittamisesta uuden omistajan sijasta myyjalle. Jo varainsiirtoverolain uudis-
tuksen valmisteluvaiheessa valtiovarainministerio esitti yhtend esimerkkind muiden
varainsiirtoverolain 20 8:n 1 momentin mukaisten suoritusten ohella tilanteen, jossa
kohdeyhtio maksaa osinkoa myyjélle siten, ettd osingonjaosta on paéatetty luovutuksen
jalkeen®. Verotus- ja oikeuskaytannossa osingonjakoa on pidetty osana kohdeyhtién
osakkeista maksettua kauppahintaa, mikéli padtds osingonjaosta myyjélle on tehty vasta
osakkeiden omistusoikeuden siirtymisen jalkeen.®’ Varainsiirtoverolain uudistuksen
voidaankin nahda selkeyttaneen oikeustilaa talta osin, silla lain sanamuodon mukaan
varainsiirtoveronalaiseen vastikkeeseen luetaan nyt myds lainsdéddannollisesti suoritus,
josta luovuttaja ja luovutuksensaaja ovat sopineet luovutussopimuksen yhteydessa. 1l-
meisesti kyseista kantaa on sovellettava myos tilanteissa, joissa myyijalle suoritettavasta

rahavastikkeesta ei muutoin ole sovittu.®

Tapauksessa KHO 2010 T 909 kyseessa oli kuitenkin tilanne, jossa osinkoa oli maksettu
myyijalle osakkeiden omistusoikeuden jo siirryttya ostajalle. Tapauksessa korkein hal-
linto-oikeus katsoi maksetun ennakko-osingon véhentdneen kohdeyhtién osakkeiden
arvoa jo ennen luovutushetked ja varainsiirtovero oli néin ollen suoritettava vain makse-
tusta kauppahinnasta. Ennakko-osinkoa ei siis ollut pidettdvd kauppahintana mikali
kohdeyhti6 oli paattanyt ennakko-osingon edellyttamien kirjanpidollisten ja yhtidoikeu-

dellisten maaraysten mukaan ennakko-osingonjakamisesta vaikka lopullinen osingonja-

% \/altiovarainministerion muistio 19.11.2012 HE125/2012.
7 Esim. KHO 2010 T 909.
% Verohallinto 2015a, 13.8 Osingonjako osana vastiketta.
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ko paatds olikin tehty vasta osakkeiden omistusoikeuden siirtymisen jalkeen. Mikali
paatds osingonjaosta oli siis tehty kohdeyhtidssé asianmukaisten méardysten mukaan,

on ennakko-osinko voitu katsoa otetuksi huomioon jo osakkeiden kauppahinnassa.

3.2.5 Kauppahinta veron perusteena

Hieman toisenlaista tarkastelundkdkulmaa varainsiirtoveronalaisen vastikkeen osalta
edustaa tapaus KHO 2012:13, jossa yhtio oli myynyt tytaryhtionsa osakkeet samaan
konserniin kuuluvalle yhti6lle. Varainsiirtovero oli maksettu osakkeista maksetun kaup-
pahinnan perusteella. My6hemmin suoritetussa verotarkastuksessa oli kuitenkin katsot-
tu, ettd maksettu kauppahinta olisi alittanut osakkeiden kéyvan arvon. Tamén seurauk-
sena varainsiirtoveroa oli maaratty maksuunpantavaksi verotarkastuksessa katsotun
kayvan arvon sekd osakkeista tosiasiassa luovutuksen yhteydessd maksetun arvon eron
osalta. Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan varainsiirtovero oli kuitenkin suoritetta-
va ainoastaan kauppakirjassa sovitun kauppahinnan perusteella. Kauppahintaa ei ollut
suoritettu ostajayhtion osakkeilla, eikd myyja ollut omistanut ennen kauppaa eika
my0dskaan kaupan jalkeen ostajayhtion osakkeita.

Tapausta korkeimmassa hallinto-oikeudessa kasiteltdessa otettiin kuitenkin huomioon se
seikka, ettd varainsiirtoverolain veronkiertoa koskevan 37 8:n soveltamisen edellytykset
eivéat asiasta saatu selvitys huomioiden tayttyneet eika kohdeyhtion osakkeiden kaupalle
siten olisi annettu sen todellista luonnetta vastaamatonta muotoa. N&in ollen mydsk&éan
muihin toimenpiteisiin ei katsottu ryhdyttaneen ilmeisesti siind tarkoituksessa, etta suo-
ritettavasta verosta olisi pyritty vapautumaan. Kaytettya kauppahintaa ei nain ollen ollut

oikaistava varainsiirtoveron perusteena olevaa vastiketta arvioitaessa.

Annettu ratkaisu sindlldén ei tuo suoranaista tulkinta-apua uudistetun varainsiirtovero-
lain 20 §:n 1 momentin suorituksen ja suoritusvelvoitteen méaérittelyyn. Sen sijaan jo
aiemmassakin varainsiirtoverolain 20 8§:n 1 momentissa tarkoitettujen kauppahinnan ja
muun vastikkeen madrittelyn osalta ratkaisun voidaan ndhdé osaltaan rajaavan toisinaan
suhteellisen laajaksi muodostuvaa vastikkeen késitettd. Ratkaisun myota on selvaa, etta
siirtohinnoittelukysymysta ratkaistaessa maaritellyn kdyvan ei voida katsoa maarittavan
kyseisen arvopaperin varainsiirtoverotuksellista arvoa olettaen, ettd asiassa ei nimen-

omaisesti voida osoittaa, ettd luovutukselle on annettu todellisuutta vastaamaton muoto.
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Né&in ollen varainsiirtoverotuksellisen arvon voidaan hyvéksytysti katsoa voivan olla
esimerkiksi juuri kasitellyn tapauksen kohdalla arvopaperin siirtohinnoitteluarvosta
eroava. Tulkintaa voitaisiin laajentaa myos muihin verolajeihin ja todeta, ettd luovutuk-
sen kohteen varainsiirtoveropohjaan luettava arvo ei ole kiintedsti sidoksissa muiden
verolakien vastaavissa tilanteissa soveltamiin arvoihin. Tosin tulkinta-apua varainsiirto-
verolain avoimiksi jattdmiin tulkintakysymyksiin on kuitenkin joissakin tilanteissa
mahdollista hakea vastaavia kasitteita sisaltavistd muiden verolakien saadoksista®. An-
netun ratkaisun voidaan sen siirtohinnoittelulahtékohdasta ja hieman varainsiirtovero-
tuksesta eridvéstd ndkokulmasta huolimatta kuitenkin n&hda parantavan verovelvollisen
oikeusturvaa rajaamalla omalta osaltaan varainsiirtoveronalaisen vastikkeen késitettd ja

tuomalla oikeusvarmuutta todellisia olosuhteita vastaaville luovutuksille.”

Samoin kuin edellisessd kappaleessa kasiteltyd ennakko-osinkoa ja sen varainsiirtove-
ronalaisuutta kasittelevé ratkaisu, koskee myds tdma ratkaisu ajanjaksoa ennen nykyis-
ten varainsiirtoveronlain uudistusten voimaantuloa. Nain ollen ratkaisuja tarkasteltaessa
on syytd huomioida niiden antamisajankohta sek& sen mukanaan tuomat mahdolliset
eroavaisuudet nykyiseen oikeuskaytantoon seka siihen, kuinka vastaavanlaiset tapaukset
tultaisiin talla hetkella vastaavien tosiseikkojen vallitessa ratkaisemaan. Huomionar-
voista kuitenkin on, ettd kyseessa olevissa tapauksissa kysymyksend on ollut kauppa-
hinnan ja muun vastikkeen maérittely, joiden varainsiirtoveronalaisuutta ei sindll&an ole
lakiuudistuksen my6td muutettu. Uudistettujen sdénndsten voidaan sen sijaan nahda

ainoastaan tarkentavan kyseisia kasitteita ja niiden sisaltoa.

3.3 Yhteenveto

Kuten aiemmin on todettu ja edellisissa luvuissa erilaisten suoritteiden ja suoritusvel-
voitteiden ja niiden luovuttajan hyvéksi tulemisen osalta on todettu, sisdltyy varainsiir-
toverolain 20 8:n 1 momentin mé&aritelm&an monenlaisia tilanteita, joita kaikkia ei edes
ole mahdollista, saatikka jarkevaa, pyrkia tyhjentavésti tarkastelemaan, mitka kaikki
tilanteet mahdollisesti luettaisiin kyseisen sadnnoksen piiriin. Ennen kattavamman oike-

uskaytannon syntymistd sadnnoksen mukaisten suoritusten ja suoritusvelvoitteiden tar-

% Esimerkkind HE 125/2012 s. 12 mainittu EVL 6b §.
"® Samaa tapausta siirtohinnoittelunakékulmasta késitelty ratkaisussa KHO 2014:33.
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kempaa soveltamisalaa on suhteellisen haastava arvioida. Tata silmélla pitden myods
hallituksen esityksessa on todettu, ettd epaselvyyksien valttamiseksi esimerkiksi moni-
mutkaisissa yrityskauppatilanteissa saattaisi olla epdvarmuustekijoiden minimoimiseksi
aiheellista sopia luovuttajan ja kolmannen osapuolen Vvélilla selkeasti erikseen varain-
siirtoverolain 20 §:n 1 momentin maéarittelemiin suorituksiin ja suoritusvelvoitteisiin

mahdollisesti luettavista erista.’*

Varainsiirtoverolain uudistusta valmisteltaessa hallituksen esityksessa nostettiin esille
my0s nékokohta, jonka mukaan uudistettua pykéléaa tulisikin epéselvissa tilanteissa tul-
kita verovelvolliselle edullisella tavalla (in dubio contra fiscus)’®. Siita, kuinka hyvin
kyseinen linjaus on toteutunut, voidaan peilata esimerkiksi suhteellisen tuoreeseen yh-
tidlainaa varainsiirtoveron perusteena késittelevadn tapaukseen Turun HAO 6.10.2015
15/0505/3. Kyseisessd tapauksessa yksityishenkilon katsottiin saavan luottamuksen-
suoja silla perusteella, ettd luovutusajankohtaan mennessa kyseessa olevasta asiasta ei
ollut muodostunut vakiintunutta oikeuskaytantoa ja lisaksi Verohallinto oli yhtendista-
misohjeessaan nimenomaisesti ilmoittanut etta kyseisenlaisessa tilanteessa ei ollut suo-
ritettava varainsiirtoveroa. Merkitysté ei ollut tdssa tapauksessa silla, ettd annettu yhte-

naistamisohje oli ristiriidassa lainsanamuodon kanssa.”

Yleisesti ottaen hallituksen esityksessa esitettyd linjaa vaikutetaan noudatetun varsin
laajasti varainsiirtoverolain uudistettuja saannoksia koskevissa ratkaisuissa. Erityisesti
tuoreessa varainsiirtoverotusta kasittelevassa korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa
KHO 2016:6 (annettu 18.1.2016) korkeimman hallinto-oikeuden linjausten voidaan
nahda muodostuneen hyvinkin verovelvollismyonteisiksi’®. Kyseisen tapauksen myoéta

tdhan mennessé jo suhteellisen vakiintunutta verotuskaytantéa tontinosan lunastushintaa

"M HE 125/2012, s. 10.

"? HE 125/2012, s. 10.

" Tapauksessa oli kyse siit4, luetaanko asunto-osakkeisiin liittyva yhtiélaina osaksi varainsiirtove-
ronalaista vastiketta siind tapauksessa, ettd osakkeet lahjoitetaan. Lisaksi kyse oli Verohallinnon laatiman
ohjeen myota saatavasta luottamuksensuojasta.

" Tapauksessa kasiteltiin osakkeenomistajan velvollisuutta maksaa varainsiirtoveroa myds ns. valinnai-
sen vuokratontin lunastushinnasta. KHO katsoi, ettd varainsiirtoverolain sanamuodon perusteella kysei-
sestd lunastushinnasta ei ollut suoritettava varainsiirtoveroa vaan varinsiirtovero oli suoritettava ainoas-
taan kohteen velattomasta kauppahinnasta. Tarkemmin tapauksesta ja sen vaikutuksista katso esimerkiksi
Nykénen 2016.
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koskien muutettiin ja samalla ajankohtaiseksi muodostui myds aiemmin tontinosan lu-

nastushinnasta liiallisesti maksettujen varainsiirtoverojen palautus’.

Ratkaisu on kuitenkin myds omiaan ilmentdmdaan varainsiirtoverolain uudistetuista
sédannoksistd muodostuneen verotuskdytdnnon vahyyden vuoksi aiheutuvaa epdvar-
muutta ja edelleen siitd aiheutuvaa oikeusvarmuuden puutetta koskien varainsiirtovero-
lain 20 §:n 1 momentissa méaariteltyj& suorituksia ja suoritusvelvoitteita seka varainsiir-
toverolain 20 8:n 4 momentissa tarkoitettua yhtidlainaosuutta. Vaikka hallituksen esi-
tyksessa esitetyn linjauksen, ja my0ds tdhdn mennessé annetun oikeuskaytannon, perus-
teella epaselvissa tilanteissa tulisi menetella verovelvolliselle edullisella tavalla, ei tdhén
mennessa annettu oikeuskaytantd kuitenkaan riitd luomaan lakiuudistusten epaselvyyk-

sien valossa riittdvaa oikeusvarmuutta verovelvollistaholle.

S Asiasta uutisoinut esimerkiksi Edilex 2016.
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4  KIINTEISTOYHTIOT

4.1 Kiinteistoyhtion maaritelma

Tassa tutkielmassa, ja varainsiirtoverotusta yleisemminkin kasiteltaessd, ei-keskindisella
kiinteistoyhtiolla tarkoitetaan yleisesti osakeyhtiotd, jonka toiminta varainsiirtoverolain
20 8:n 3 momentin 2-4 kohdissa esitetyn mukaisesti tosiasiallisesti k&sittad paaasialli-
sesti Kiinteistdjen omistamista tai hallintaa. Varainsiirtoverolain 20 §:n 3 momentissa

todetaan Kiinteistoyhtion maaritelmésté seuraavaa:
“Vero on kuitenkin 2,0 prosenttia, jos luovutuksen kohteena on:

1) asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiinteistdosakeyhtion osake tai asunto-
osuuskunnan tai kiinteistdosuuskunnan osuus;

2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun osakeyhtion osake, jos yhtion toiminta tosi-
asiallisesti kasittaa paaasiallisesti kiinteistdjen omistamista tai hallintaa;

3) sellaisen osakeyhtitn osake, jonka toiminta tosiasiallisesti kasittaa paaasialli-
sesti 1 tai 2 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden tai osuuksien tai niiden ja Suo-
messa sijaitsevien kiinteistdjen suoraa tai valillistd omistamista tai hallintaa; tai

4) 18 §:n 2 momentissa tarkoitettu arvopaperi.”

Edell& lueteltujen kaltaisten osakeyhtididen osakkeiden ollessa luovutuksen kohteena,
on luovutuksesta maksettava varainsiirtovero 2 %. Kohdissa 2-4 mainitunlaisia yhtidita
kutsutaan vakiintuneesti ei-keskinaisiksi tai muiksi Kiinteistoyhtidiksi. Taman tutkiel-
man yhteydessa perinteisten asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhti-
Oiden osakkeita tai asunto-osuuskuntien ja kiinteistdosuuskuntien osuuksien kasittely on
rajattu tarkastelun ulkopuolelle. Kasittely koskee néin ollen ainoastaan muita Kiinteisto-
yhtiditd, joiden toiminta laissa tarkoitetulla tavalla tosiasiallisesti kasittaa paaasiallisesti
kiinteistojen omistamista tai hallintaa tai vastaavasti laissa tarkoitettujen kiinteistoyhti-
Oiden osakkeiden tai osuuksien tai kyseisten yhtiéiden Suomessa sijaitsevien kiinteisto-

jen suoraa tai vélillistd omistamista tai hallintaa.

Kéytanndssd momentin kolmannessa kohdassa kysymyksessa on holdingyhtiorakenne,

jossa tavallinen liiketoimintaa harjoittava osakeyhtié omistaa saman momentin ensim-
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maisessa ja toisessa kohdassa tarkoitettuja korkeamman verokannan alaisia osakkeita tai
kiinteist0ja useimmiten kiinteistosijoitus tarkoituksessa. Kohdassa nelja on vastaavasti
kysymys vastaavasta ulkomaisesta holdingyhtidrakenteisesta yhtiosta. Uudistetulla saa-
dokselld on siten tarkoitus estdd korkeamman verokannan kiertdminen holdingyhtitra-
kenteen avulla.”® Huomionarvoista on, ettd sekd lain sanamuodon ettd Verohallinnon
kannan mukaan varainsiirtoverolaissa esitetty kiinteistoyhtion mééaritelma ei edellyta,
ettd Kkiinteistoyhtioksi luokiteltavan yhtion toiminta muodostuisi ainoastaan kiintean

omaisuuden omistamisesta ja hallinnasta’”.

Laissa esitettyjen kisitteiden “’tosiasiallisesti” ja ”pddasiallisesti” yksiselitteinen maérit-
tely ja edelleen rajanveto kiinteistoyhtion ja niin kutsutun normaalin liiketoimintayhtién
vélilla on kaytannossa osoittautunut hyvin haastavaksi tehtavaksi.”® Ratkaisuna ja tul-
kinta-apuna ongelmaan on esimerkiksi lakiuudistusta valmisteltaessa annetussa hallituk-
sen esityksesséa esitetty, ettd kiinteistoyhtion kasitteen maarittelyn apuna voitaisiin mah-
dollisesti kayttaa elinkeinoverolain (Laki elinkeinotulon verottamisesta 360/1968) 6b
8:5s4 kaytettyd kiinteistoyhtion madritelmaa. Talléin tulkinta-apuna olisi mahdollista
hyodyntéé tuloverolaissa maéaritellyn samankaltaisen ké&sitteen osalta syntynytta seka
tulevaisuudessa syntyvaa oikeuskaytantda.” Tosin tassakin yhteydessa on otettava
huomioon, etta tuloverolaissa esiintyvdaa maaritelmaa ei kasitteiden samankaltaisesta
luonteesta huolimatta voida kuitenkaan suoraviivaisesti kaytta4 varainsiirtoverolain ka-
sitteen tulkinnassa lakien toisistaan eroavien luonteiden takia ja tarkoitusperien vuoksi.
Kiinteistoyhtion méaaritelmaa sekd muutamia kaytannon esimerkkeja kiinteistoyhtioiksi
varainsiirtoverotuksessa maariteltavista yhtidistd on pyritty avaamaan seuraavissa lu-

vuissa.

"% Rabina — Myllymaki 2016, s. 77.

" \erohallinto 2015a, 2.3.1 Yhti6t, joita koskee 2 %:n verokanta, 2. kohta.

"8 Kuten jo lain valmisteluvaiheessa ovat annetuissa lausunnoissaan ovat todenneet myds muun muassa
Mika Ohtonen ja Mikko Alkio (16.10.2012) seka Pauli K. Mattila (10.11.2012).

¥ HE 125/2012, s. 12.
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4.2 Kiinteistoyhtididen toiminnan luonne

4.2.1 Paaasiallisesti ja tosiasiallisesti

Lainvalmisteluvaiheessa laaditun hallituksen esityksen seka kaytannén soveltamistilan-
teissa syntyneen kéaytannon lisaksi myds Verohallinto on ottanut kantaa kiinteistoyhtion
maaritelmaan antamassaan varainsiirtoverotuksen yhtenaistamisohjeessa®. Kaytannossa
yhtion toiminnan luokitteluun, joko niin kutsutuksi kiinteistoyhtioksi tai muuksi niin
kutsutuksi normaaliksi liiketoimintaa harjoittavaksi yhtioksi, vaikuttaa olennaisimmin
yhtion mahdollisesti harjoittaman muun liiketoiminnan luonne sekd kyseisen muun lii-
ketoiminnan laajuus. Mikéli yhtion kiinteistojen omistamisen ja hallinnan tai vastaavasti
tallaista toimintaa harjoittavan yhtion osakkeiden omistamisen lisaksi harjoittaa muuta
liiketoimintaa, jonka voidaan kokonaisuutena katsoa muodostavan huomattavan osan
yhtion liiketoiminnasta kokonaisuutena tarkasteltuna, ei yhtiota talléin ole katsottu kiin-
teistoyhtioksi sen harjoittaman véhdaisen kiinteistoliiketoiminnan vuoksi.

Kysymys siitd, minka katsotaan olevan véhéista liiketoimintaa, ja milloin kiinteistgjen
omistuksen ja hallinnan taas puolestaan katsotaan olevan riittdvan laajaa yhtion kiinteis-
toyhtioksi luokittelemiseen, on kuitenkin hieman epaselva, silla tarkkoja maareita ei
voida tassakaan tapauksessa maarittdd. Kuten vero-oikeudelle usein tyypillistd, ratkaisu
toiminnan luonteesta perustuu tapauskohtaiseen harkintaan yhtion harjoittaman liike-
toiminnan luonteesta kokonaisuutena. Verohallinnon antamassa varainsiirtoverotuksen
yhtendistamisohjeessa vahaisyyden rajaan ei ole myodskéan otettu tarkemmin kantaa,
vaan asiasta on ainoastaan vastakkaisesta nakokulmasta todettu, ettd mikéli yhtién har-
joittama muu liiketoiminta on véhaista suhteessa kiinteistdjen arvoon tai kiinteistoista
saatavaan tuottoon, pidetddn yhtiota niin kutsuttuna liiketoimintayhtiond. Kiinteistolii-

ketoiminnan véhaisyys siis jaa tapauskohtaisen harkinnan varaan.

Ei-keskindisia kiinteistoyhtiditd tarkasteltaessa on my6s olennaista ottaa huomioon va-
rainsiirtoverolain 20 §8:n 3 momentin 3 kohdassa tarkoitetut yhtiot joiden toiminta tosi-

asiallisesti ké&sittad paaasiallisesti kiinteistdjen omistamista tai hallintaa harjoittavien

8 v/erohallinto 2015a.
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yhtididen osakkeiden omistamista. Kyseessa ovat siis ei-keskindisten kiinteistoyhtididen
osakkeita omistavat ja hallinnoivat holdingyhtiot.

Olennaisimpana kannanottona holdingyhtididen toiminnan osalta voidaan néhda totea-
mus, jossa Verohallinto yksiselitteisesti toteaa, ettd omistuksen valillisyydella ja omis-
tusketjutuksen pituudella ei ole vaikutusta arvioitaessa holdingyhtién harjoittaman toi-
minnan padasiallista luonnetta. Muutoin holdingyhtitiden toiminnan luonnetta tarkastel-
laan samoin kuin muiden ei-keskindaisiksi kiinteistoyhtioiksi mahdollisesti luokiteltavien
yhtididen toiminnan luonnetta.?’ Kannanotto omistuksen vélillisyyteen ja erityisesti
omistuksen ketjuttamiseen liittyen on olennainen, sill4 se omalta osaltaan ehkdisee mo-
nimutkaisten Kiinteistbomistusrakenteiden luomista veronvalttdmistarkoituksessa. Ol-
koonkin, ettd yhtendistamisohjeen luonne oikeuslahteend ei ole sitova vaan sitd on pi-
dettava ensisijaisesti sallittuna oikeuslahteena.®

Tarkastelu yhtién harjoittaman liiketoiminnan luonteen osalta tulee tehdd osakkeiden
luovutushetken perusteella®. Yhtion ennen luovutushetked harjoittamalla liiketoimin-
nalla ja sen luonteella ei ndin ollen pitdisi olla merkitysta yhtion luonnetta Kiinteistoyh-
tiond tai vaihtoehtoisesti niin kutsuttuna normaalina liiketoimintayhtiond arvioitaessa.
Kéytannodssé tilanne harjoitettavan liiketoiminnan osalta voi muuttua yhtion varsinaisen
liiketoiminnan vahenemisen tai lopettamisen myo6ta, tai vastaavasti uudenlaisen liike-
toiminnan aloittamisen seurauksena, eika tarkastelua ndin ollen ole mahdollista tehd&

ennakoivasti ennen luovutushetked esimerkiksi jo liiketoimintaa aloitettaessa.®®

Kéytannodssé siis normaalina liiketoimintayhtiona perustetusta yhtidsta voi sen toimin-
nan aikana liiketoiminnan kehittymisen, tai esimerkiksi konsernirakenteen ja liiketoi-
mintastrategian muutoksen myotd, muodostua ilman varsinaista tarkoitusta varainsiirto-
verotuksessa Kiinteistoyhtioksi katsottava kokonaisuus. Usein esimerkiksi konsernien
toimintojen uudelleenjarjestelyjen yhteydessa omaisuutta siirretadn yhtididen valilla
esimerkiksi kauppahintateknisista syistd, jolloin omaisuuden keskittyminen vastaanotta-
vaan yhtiéon saattaa tapahtua useamman kaupan ketjussa ilman, ettd yhtiosta oltaisi

valttamatta suunniteltu muodostettavan varsinaista kiinteistoyhtiota. Kun yritysjarjestely

81 Verohallinto 2015a, 2.3.1 Yhti6t, joita koskee 2 %:n verokanta.

82 Oikeuslahdehierarkiasta enemman kirjoittanut muun muassa Maétta 2014, s. 13 ss.
% HE 125/2012, s. 12.

8 Verohallinto 2015a, 2.3.1 Yhtiét, joita koskee 2 %:n verokanta, 2. kohta.
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tulee ajankohtaiseksi kyseisessa yhtiossd, voi yhtion luonne ja edelleen maksettavan
varainsiirtoveron maaré tulla yllatyksend kaupasta varainsiirtoverovelvolliselle ostajalle.
Verohallinnon ohjeistuksen mukaan arvioinnissa onkin merkitysta erityisesti silla, mika
luovutetun liiketoiminnan luonne varsinaisen ostajan nakdkulmasta on, ja onko kohde-
yhtion toimintaa kenties tarkoitus jatkaa sellaisenaan. Lisaksi huomioon otetaan luovu-
tuksen yhteydessa mahdollisesti siirtyvan henkiloston méara seké siirtyvéan varsinaisen
liiketoiminnan arvo verrattuna omistuksessa tai hallinnassa olevien Kiinteistdjen ar-

voon.®

Liiketoimintakokonaisuutta ja tosiasiallisia olosuhteita tulisikin néin ollen seurata koko
yhtion elinkaaren ajan, silld luottamuksensuojan saaminen aikaisemmin vallinneiden
olosuhteiden osalta ei yhtion toiminnan luonnetta arvioitaessa ole mahdollista, mikali
olosuhteet ovat syysta tai toisesta joiltakin osin saadun kannanoton jalkeen muuttuneet.
Esimerkkeind toiminnan luonteen muutoksesta voidaan mainita muun muassa tilanteet,
joissa yhtion muu liiketoiminta supistuu siten, etta yhtion jaljelle jaava toiminta kasittaa
endéd yhtion aiemmassa liiketoiminnassa kaytettyjen kéayttéomaisuuskiinteistdjen tai
esimerkiksi rakennusliikkeen tapauksessa vaihto-omaisuuteen luettavien kiinteistdjen ja
Kiinteistoosakkeiden omistamista ja vuokrausta. Myds varsinaisen harjoitettavan liike-
toiminnan ja yhtion kiinteistosijoitusten eriyttdminen voidaan mainita vastaavanlaisena

esimerkkina toiminnan luonteen muutoksesta.®®

4.2.2 Elinkeinoverolain 6b § tulkinta-apuna

Hallituksen esityksen mukaisesti liiketoiminnan luonteen muutoksen ja vahaisyyden
kasitteen analysoinnin apuna voitaisiin joiltakin osin kayttad myds elinkeinoverolain 6b
§:sta ilmenevaa kiinteistoyhtion kasitetta.®” Talta osin esimerkkina tulkinta-avusta voi-
daan ké&yttada esimerkiksi ratkaisua KVL 63:2004, jossa kasitelld&dn yhtion toiminnan
tosiasiallista luonnetta elinkeinoverolain 6b §:n mukaisen kiinteistoyhtion maaritelman

nakokulmasta.

Tapauksessa yhtio oli asetettu selvitystilaan, jonka seurauksena yhtié oli kuukautta

mybdhemmin myynyt omistuksessaan olleet koneet ja laitteet, vaihto-omaisuuden, omis-

8 Verohallinto 2015a, 2.3.1 Yhti6t, joita koskee 2 %:n verokanta, 2. kohta.
8 Verohallinto 2015a, 2.3.1 Yhtiét, joita koskee 2 %:n verokanta, 2. kohta.
" HE 125/2012, s. 12.
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tamansa osakkeet seka muun omaisuuden. Omaisuuden myynnin jalkeen yhtion haltuun
jaivat kéytannossé ainoastaan yhtion rahavarat sekd omistuksessa ollut kiinteistd. Kun
kuitenkin otettiin huomioon se tosiasia, etta selvitystilan alkamisesta oli kulunut vasta
Iyhyt aika, el yhtion varsinaisen liiketoiminnan voitu katsoa muuttuneen realisointitoi-
menpiteiden vuoksi kiinteistojen omistamiseksi tai hallinnaksi. Ndin ollen yhtitté ei
ollut n&issé olosuhteissa pidettdva sellaisena elinkeinoverolain 6 b §:ss& tarkoitettuna
yhtiong, jonka toiminta tosiasiallisesti kasittad padasiallisesti kiinteistdjen omistamista

tai hallintaa.

Sikéli kuin elinkeinoverolain 6b 8:n kiinteistoyhtion késitettd voidaan hallituksen esi-
tyksessa mainitulla tavalla hyodyntaa ja kayttad apuna varainsiirtoverolain kiinteistoyh-
tion kasitteen maarittelyssd, voitaisiin ylla esitetysta ratkaisusta 16ytad jonkinlaista tu-
kinta- ja rajausapua liiketoiminnan luonteen méarittelyyn kasitteen puhtaasti varainsiir-
toverotuksellisen maérittelyn jaadessa hieman avoimeksi. Keskusverolautakunnan rat-
kaisun voitaisiin ainakin jollakin tasolla katsoa olevan nykyistd, varainsiirtoverotuksen
yhtendistamisohjeessa esitettyd, kantaa lievempi koskien kiinteistdyhtioksi luokiteltavan
yhtion liiketoimintaa ja sen ajallista ulottuvuutta.

Talla hetkelld voimassa olevan varainsiirtoverotuksen yhtenéistdmisohjeen perusteella
esitellyn ratkaisun tapauksessa kyseessa olisi todennékoisesti ollut luovutushetkelld niin
kutsuttu kiinteistoyhtio. Huomioiden kuitenkin sen tosiseikan, etta tapaus on kasitelty
keskusverolautakunnassa huomattavasti ennen varainsiirtoverolakiin Kirjattuja uudistuk-
sia, voitaisiin tapausta nykyhetkell&d uudelleen ratkaistaessa paatya mahdollisesti jopa
vastakkaiseen tulkintaan, jonka mukaan kyseessa tosiasiassa olisikin ainakin varainsiir-
toverotuksellinen kiinteistoyhtid. Nain ollen kyseisen ratkaisun perusteella ei voitane-
kaan tehdd kovin patevid arvioita siitd, milloin aiemmin elinkeinotoimintaa harjoitta-

neen yhtion voitaisiin katsoa muuttuvan kiinteistoyhtioksi.*

Ratkaisun perusteella on kuitenkin tulkittavissa, ettd lyhytaikainen kiinteistdjen omis-
tamiseen ja hallintaan keskittyminen ei valttamatté loisi yhtiolle valittdmasti kiinteisto-
yhtion asemaa. Talta osin varainsiirtoverolain nykyisen sanamuodon ja elinkeinovero-
lain voidaan n&hd& ainakin jollakin tasolla olevan kiinteistdyhtion madritelmén osalta

toistensa kanssa ristiriidassa. Ratkaisu jattdd avoimeksi myos sen, voitaisiinko ratkai-

% Hietala — Pettersson 2013, s. 248.
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sussa otettua kantaa vastaavaa tulkintaa soveltaa myos muihin kuin selvitystilassa ole-
viin yhtiéihin. Kuinka toiminta luokiteltaisiin esimerkiksi yritysjarjestelyjen osana ole-
vassa tapahtumaketjussa, jossa kiinteistot ainoastaan hetkellisesti keskittyisivat yhtioon
muodostavan huomattavan osan sen varallisuudesta yhtion normaalin liiketoiminnan

jatkumisesta huolimatta?

Koska kyseessa on kuitenkin tuloverolakia késitteleva keskusverolautakunnan ratkaisu,
on tapauksen painoarvoa oikeudellisena l&hteend tarkasteltava kriittisesti. Ratkaisun
esiin nostamat ristiriidat tuloverolain ja varainsiirtoverolain kiinteistoyhtion késitteen
valilla ovat omiaan osoittamaan eri verolajien eroavaisuudet ja sen tosiasian, etta peri-
aatteiltaan toisistaan poikkeavien verolakien kaytto toistensa tulkinta-apuna on usein
vahintdankin haasteellista, jollei useimmissa tapauksissa jopa mahdotonta. Huomionar-
voista on myods se, ettd varainsiirtoverotuksesta annetussa yhtendistdmisohjeessa ei
myodskaan ole viitattu lainkaan EVL 6 b §:44n, mik& on omiaan heikentdmaan elinkei-

noverolain Kiinteistdyhtion maaritelmésté annetun oikeuskaytannon oikeuslédhdearvoa.

4.2.3 Jako EVL- ja TVL-yhti6ihin

Vakiintuneesti oikeuskaytdnndssa on katsottu asunto- ja keskindisten kiinteistdosakeyh-
tididen osalta, ettd niiden saama tulo poikkeaa niin kutsutusta tavanomaisesta liiketoi-
mintaa harjoittavan yhtion saamasta tulosta ja niiden verotettava tulo on ndin ollen l&h-
tokohtaisesti laskettu TVL:n mukaan. Alun perin tdhén tulkintaan on saattanut johtaa
muun muassa se tosiseikka, ettd EVL:n voimaantullessa kiinteistostd saadusta tulosta on
jouduttu suorittamaan kunnallista tuloveroa kiinteiston sijaintikunnalle.®® Uudemmassa
oikeuskaytdnnossa tasta linjasta on kuitenkin poikettu niin keskinaisten kuin tavallisten-
kin kiinteistoyhtididen osalta ja tulon on naiden osalta voitu katsoa kuuluvan yhtion
elinkeinotoiminnan tulolahteeseen, mikéli harjoitettu kiinteistdjen vuokraustoiminta on

liittynyt laheisesti esimerkiksi yhtion emoyhtion liiketoimintaan®.

8 |isaa aiheesta esimerkiksi Andersson — Penttila 2014, s. 38 alkaen.

% Esimerkkin4 ratkaisu KHO 2009 T 809, jossa vuokranantajayhtiolla ja vuokralaisella ei ollut valitonta
liiketoiminnallista yhteyttd, mutta vuokranantajan emoyhtiolla ja vuokralaisella, joka ei ollut konserniyh-
tid, oli omistuksellinen ja rahoituksellinen yhteys niin, ettd vuokratulo katsottiin tdmén perusteella vuok-
ranantajayhtion elinkeinotuloksi. Paatosta perusteltiin intressiperusteella siten, ettd vuokranantajayhtién
toiminta liittyi sen emoyhtidn liiketoimintaan.
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Mielenkiintoisia uusia ndkokulmia yhtididen jakoon TVL:n ja toisaalta EVL:n mukaan
verotettaviin yhtidihin on kuitenkin saatu viimeaikoina esimerkiksi ratkaisun KHO
2014:36 julkaisemisen myotd. Tapauksessa oli kyseessa tilanne keskindinen Kiinteisto-
yhtio, jonka osakkeet tuottivat oikeuden hallita yhtion emoyhtion liiketoiminnassaan
kayttdmid tuotanto-, varasto-, ndyttely-, neuvottelu- ja toimistotiloja. Yhtio sulautui
emoyhtitéonsé vuonna 2007.

Asian ensimmaisessa kéasittelyvaiheessa verotuksen oikaisulautakunta oli katsonut, etta
keskindisen kiinteistoyhtion ei voitu katsoa harjoittavan elinkeinotoimintaa eika yhtion
tappioita siten voitu vahvistaa yhtion elinkeinotoiminnan tuloldhteeseen kuuluviksi.
Yhtion vaatimus hylattiin myos hallinto-oikeudessa eiké tappioita voitu katsoa vahvis-
tettavan elinkeinotoiminnan tuloléhteeseen kuuluviksi. Paatoksessaan hallinto-oikeus
vetosi vakiintuneeseen oikeus- ja verotuskaytantoon seka siihen, ettd keskinaisen kiin-
teistoyhtion ja emoyhtion ollessa erillisia verovelvollisia, ei vaikutusta voida katsoa
olevan silla seikalla, ettd keskindisen Kiinteistoyhtion tiloja on kaytetty taysimaaraisesti

EVL:n mukaan verotettavan emoyhtion liiketoiminnassa.

Yhtion vaatimus tappioiden vahvistamisesta TVL-tuloldhteen sijasta elinkeinotoimin-
nan tulolédhteeseen ei siis menestynyt verotuksen oikaisulautakunnassa eiké hallinto-
oikeudessa, joissa tappioiden todettiin yksiselitteisesti kuuluvan TVL-tulolédhteeseen
vakiintuneen oikeus- ja verotuskdaytannén mukaan. Tassé tapauksessa yhtion tappioita ei
voitaisi endd sulautumisen jalkeen véhentdd emoyhtion elinkeinotoiminnan tuloksesta,
vaan ne muodostuisivat kaytannossé lopullisiksi. Korkeimmassa hallinto-oikeudessa
kuitenkin todettiin, ettd koska keskindisen kiinteistoyhtion tiloja on kaytetty tdysimaa-
raisesti emoyhtion liiketoiminnassa, on yhti6illa siten ollut liiketoiminnallinen yhteys,

jonka vuoksi myos keskinéisen kiinteistoyhtion tulos on laskettava EVL:n mukaisesti.

Ratkaisu on siis omiaan vahvistamaan jo aiemmin nahtévissa ollutta tulkintalinjan muu-
tosta, jonka mukaan myos erilaisten kiinteistoyhtididen saama verotettava tulo voidaan
tietyissd olosuhteissa laskea EVL:n mukaisesti. Ratkaisun painoarvon voidaan nahd&
lisddntyvén sen tosiseikan myota, ettd kyseisessd tapauksessa tarkastelun kohteena oli
keskindinen kiinteistoyhtid. Elinkeinoverolain mukaisen tuloksen laskennan soveltami-

sessa ei pitaisikdan kaytannossa olla merkitystd, silla missa juridisessa muodossa yhtio

39



toimintaansa harjoittaa, ja ratkaisussa onkin nadhtévissa intressipiiriajattelun mukaista

arviointia osana laajempaa kokonaisuutta™.

Varainsiirtoverolain 20 8:n 3 momentin 2. kohdan mukaisia kiinteistoyhtioiksi katsotta-
via yhtioitd méariteltdessa kovinkaan pitkalle menevid johtopéaatoksid ei kuitenkaan
voida vetaa sen perusteella, lasketaanko yhtion verotettava tulos EVL:n vai TVL:n mu-
kaisesti. Eroa tuloverotuksellisessa ja varainsiirtoverotuksellisessa tulkinnassa kuvaa
hyvin esimerkiksi se, etté arvioitaessa yhtion toiminnan luonnetta niin kutsuttuna EVL-
tai TVL-yhtiona kiinteistdja omistavan yhtion toiminnan statuksen ei esimerkiksi katso-
ta muuttuvan valittdmasti TVL-luontoiseksi yhtion varsinaisen liiketoiminnan paattymi-
sen myotd, vaan asiaa tarkastellaan tuloverotuksessa pidemman aikavalin toiminnan
nakokulmasta. Yhtion toiminnan varainsiirtoverotuksellisen luonteen arvioinnissa rat-
kaisevaa on puolestaan nimenomaan luovutushetken toiminta®. Tosin huomionarvoista
on, ettd TVL:n mukaan verotettava ja runsaasti TVL-yhti6lle ominaisia piirteitd omaava
yhtio todennakdisesti luokitellaan myodskin varainsiirtoverotuksen osalta 2% varainsiir-
toverokannalla verotettavaksi Kiinteistoyhtioksi. Nain ollen jonkinlaista tulkinta-apua
voidaan kuitenkin ndhd& saatavan. Tosin verolajien erilaisuudet ja tahan liittyvat kasit-

teelliset epayhtenevaisyydet on syyté tassékin tilanteessa ottaa huomioon.

4.3 Esimerkkeja kaytannon soveltamistilanteista

4.3.1 Kiinteistoyhtioiksi luokiteltavat yhtiot

Kaytannossé niin kutsutuiksi kiinteistoyhtioiksi katsotaan yleisesti esimerkiksi konser-
nien kayttbomaisuuskiinteistdja hallinnoivat yhtiét, joihin konsernien Kiinteistdomistus
on erinaisistd, usein muun muassa yhtididen mahdollisiin liiketoimintojen uudelleenjar-
jestelyihin liittyvistd, syisté johtuen keskitetty. Selvana ryhmané kiinteistoyhtioiksi luo-
kiteltavien tapausten ryhméssa ovat myos erilaiset kiinteistosijoitusyhtiot, joiden liike-
toiminnan ydintarkoituksena on kiinteistojen omistaminen ja edelleen vuokraaminen
ulkopuolisille toimijoille tai vaihtoehtoisesti muunlaisten tuottojen kerd&minen omistuk-

sessa olevien kiinteistdjen avulla. Kiinteistoyhtidiksi luetaan myds erilaiset pysakointi-

%% Penttila 2014, Kommentit.
% Kuten todettu myds HE 125/2012, s. 12.
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halliyhtiot, joita ei ole jo perustettaessa rekisteroity varsinaisiksi asunto-osakeyhtigiksi
tai keskinaisiksi kiinteistdosakeyhtioiksi.*®

Myaos kiinteiston kayttdoikeuden sisdltavat golfosakkeet katsotaan yleisesti kiinteistoyh-
tion luonteisiksi yhtidiksi. Vastaava luokittelu patee myds paremmin lomaosakkeina
tunnettuihin viikko- ja aikaosakkeisiin, joiden tarkoituksena voidaan ndhdé olevan kul-
loinkin kyseessé olevan kiinteiston omistaminen tai hallinta kunkin osakkeen soittaman
ajankohtana. Viikko- ja aikaosakkeisiin verrattaessa esimerkiksi golfosakkeen tarkoi-
tuksen kiinteiston kayttooikeuden osalta ei aina voida ndhda olevan yhtd selkeésti méa-
riteltdvissa. Kenties harvinaisempana esimerkkiné kiinteistoyhtidiksi katsottavista yhti-
Oistd voidaan nostaa esille yhtiét, joiden toiminta késittad paaasiallisesti metsatilojen
omistamista ja hallintaa tai vaihtoehtoisesti maatalouden tuotantokayttssé olevien maa-

alueiden vuokraamista.®*

Muun harjoitetun liiketoiminnan luonteella on my6s merkitysta arvioitaessa yhtion toi-
minnan luonnetta Kiinteistdyhtion muodostumisen nakokulmasta. Esimerkkiné voidaan
mainita tilanne, jossa muu liiketoiminta muodostuu kiinteistdjen siivous- ja huoltopal-
veluista, joita on tarjottu sek& yhtion omistamille kiinteist6ille ettd ulkopuolisille tahoil-
le. Vaikka yhtion ei siis voida nahd& olevan puhtaasti ainoastaan kiinteistéjen omista-
mista tai hallintaa harjoittava yhtio, ei sitd kuitenkaan voida varainsiirtoverotuksen na-
kdkulmasta luokitella niin kutusutuksi normaaliksi liiketoimintayhtioksi johtuen muun
harjoitetun liiketoiminnan véhaisyydesta sek& kiintedsta liitynnasta yhtion kiinteisto-

omistukseen ja omistettujen kiinteistdjen arvoon tai kiinteistoista saatavaan tuottoon.*

Ei-keskindisiksi kiinteistoyhtidiksi luokiteltavien yhtididen osakkeita omistavien hol-
dingyhtididen osalta kdytannon esimerkkeind voidaan mainita holdingrakenteiset kiin-
teistosijoitusyhtiot ja konsernien kayttdomaisuuskiinteistdja hallitsevat yhtiot. Liséksi
huomionarvoista on ettd, samoin kuin kiinteistéjen omistamista ja hallintaa harjoittavien

yhtididen osalta, holdingyhtion harjoittaman valillisesti omistamille kiinteistdille tuote-

% Verohallinto 2015a, 2.3.1 Yhti6t, joita koskee 2 %:n verokanta, 2. kohta.
% Verohallinto 2015a, 2.3.1 Yhtiét, joita koskee 2 %:n verokanta, 2. kohta.
% HE 125/2012, 5.17 seka Verohallinto 2015a, 2.3.1 Yhtiét, joita koskee 2 %:n verokanta, 2. kohta.
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tut is&nnainti- ja huoltopalvelujen tuottamisen ei voida katsoa olevan varsinaisesta kiin-

teistdjen omistamisesta ja hallitsemisesta erillista liiketoimintaa.”

Kaytannossé konsernirakenteet varsinkin kansainvélisissa konserneissa ovat usein hyvin
monimuotoisia ja sisaltavat luonteeltaan sek& oikeudelliselta muodoltaan moninaisia
yhtidita useissa eri valtioissa. Taméa lisdd haastetta kyseisten yhtididen tosiasiallisen
toiminnan luokitteluun varsinkin kun joissakin tapauksissa jo itsessadn kysymys siit,
mink& muotoinen yhti6 ylip4atadn voidaan rinnastaa suomalaiseen osakeyhtioon saattaa
tuottaa vaikeuksia yhtion verokohtelun kannalta. Huomioiden varainsiirtoveron usein
varsin véhdisen madran suhteessa luovutuksen kokonaiskustannuksiin, nousee esiin
vaistamatta kysymys siita, kuinka pitkélle ulkomaisten yhtididen luonnetta kiinteistoyh-
tiona on kéytannossa edes kannattavaa tutkia. Usein tehtdvd muodostuu sekd luovutuk-
sen vastaanottajan ettd Verohallinnon osalta ldhestulkoon mahdottomaksi tehtdvéaksi
saatavien tietojen puutteellisuudesta ja niiden saannin haastavuudesta johtuen. Varain-
siirtoverotuksen kansainvélistad ulottuvuutta ja sen mukanaan tuomia soveltumisongel-

mia analysoidaan tarkemmin tutkielman luvussa 5 Ulkomaiset arvopaperit.

4.3.2 Kiinteistoyhtititd muistuttavat yhtiot

Kiinteistoyhtidiksi luokiteltavien yhtididen lisaksi on myds yhtidita, joita ei monista
kiinteistoyhtidille ominaisista piirteistd huolimatta kuitenkaan varainsiirtoverotuksen
nakokulmasta luokitella 2 % varainsiirtoveron alaisiksi kiinteistoyhtioiksi. Esimerkkina
voidaan mainita huomattavaa kiinteistbomaisuutta hallinnoivat yhtiét, joiden omistuk-
sessa oleva kiinteistovarallisuus koostuu kuitenkin yhtion varsinaisen, muun kuin kiin-
teistoliiketoiminnan, kéytossa olevista kiinteistotoimitiloista. Tallaisia yhtioita ei lahto-
kohtaisesti tulisi katsoa Kiinteistdyhtidiksi niiden huomattavasta kiinteistovarallisuudes-
ta huolimatta.”” Tallainen tilanne saattaa syntya, mikali liiketoimintaa harjoitetaan kes-
keisilld, yhtion omistuksessa olevilla, toimipaikoilla suurissa kaupungeissa, joissa Kiin-
teistojen hinnat saattavat nousta huomattavan korkeiksi. Samalla taas yhtiobn muun
omaisuuden arvo saattaa olla hyvinkin pientd yhtién harjoittaman toiminnan luonteesta

riippuen. Vaihtoehtoisesti kyseessa saattaa olla yhtio, joka on toimialan vaatimuksista

% HE 125/2012, s. 17 seké Verohallinto 2015a, 2.3.1 Yhti6t, joita koskee 2 %:n verokanta, 2. kohta.
%7 Valtiovarainministerién muistio 19.11.2012 HE125/2012 — lausunnonantajien keskeinen kritiikki ja
muutosehdotukset 20 §:&4n, Jukka Vanhanen.
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johtuen joutunut investoimaan toimitilaansa huomattaviakin summia ja ndma kulut on

edelleen aktivoitu yhtion taseeseen yhtion kiinteistbomistuksen arvoa kasvattamaan.

Vaikka hotellitoiminnan voitaisiin kaytanndssd myos katsoa muodostuvan Kiinteistdjen
ja nain olleen edelleen hotellihuoneiden omistamisesta ja hallinnasta, ei hotellitoimintaa
ole mydskéaan luokiteltu kiinteistéjen hallinnoinniksi ja omistamiseksi, vaan kyseessa on
ollut majoituspalveluiden myynti. N&in ollen kyseisten yhtididen osakkeiden luovutuk-
siin sovelletaan 1,6 %:n verokantaa. Samaa patee myos muihin kiinteistovaltaisella toi-
mialalla toimiviin yhtidihin, joiden tarkoituksena on suuresta kiinteistbomistuksen ar-
vosta huolimatta tarjota muita kuin kiinteiston omistamiseen ja hallintaan tai kyseisten
kiinteistojen huoltoon liittyvia palveluita. Tyypillisimpind esimerkkeind voidaankin

mainita erilaiset majoitus- ja matkailupalvelut.*®

Lainvalmistelun yhteydessé tiettyjen tahojen toimesta ehdotettiin myés varainsiirtovero-
lain 18 8:n 2 momentissa esitetyn kaltaisen prosentuaalisen rajan maarittamista koskien
yhtion omistuksessa tai hallinnassa olevien kiinteistdjen maaraa. Kaytanndssa kyseinen
prosentuaalinen raja haluttiin mééritettavaksi yhtion kiinteistbomistuksen suhteelle yh-
tion kokonaisvaroista. Talla olisi lausunnonantajien ndkdkulmasta voitu luoda oikeus-
varmuutta verovelvollispuolelle. Valtiovarainministerion nakokulmasta kyseisen rajan
maadrittdminen olisi kuitenkin voinut johtaa tarpeettomiin lain tarkoituksen vastaisiin
kaytantoihin ja toisaalta esimerkiksi edelld mainitun hotellitoiminnan virheelliseen luo-

kitteluun Kiinteistoliiketoiminnaksi sen huomattavien kiinteistdomistuksien vuoksi.*

4.4 Johtopaatokset

Kiinteistoyhtion kasitteen maarittelyssa huomionarvoista on, etta varsinaisen lainsana-
muodon, lainvalmisteluaineiston seka lain voimaantulon jalkeen julkaistun uudistetun
varainsiirtoverotuksen yhtenéistdmisohjeen voidaan nédhda kaikkien kenties olevan hie-
man eri linjoilla kiinteistoyhtion ké&sitteen maarittelyssa. Karkeasti ottaen lahteet voi-
daan mahdollisesti nahda siten, ettd kaikista tiukimman ja ehdottomimman kannan kiin-

teistoyhtion kasitteen maarittelyssa ottaa Verohallinnon julkaisema varainsiirtoverotuk-

% Verohallinto 2015a, 2.3.1 Yhti6t, joita koskee 2 %:n verokanta, 2. kohta.
% valtiovarainministerién muistio 19.11.2012 HE125/2012 — lausunnonantajien keskeinen kritiikki ja
muutosehdotukset 20 §:&an.
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sen yhtendistamisohje, jossa kiinteistoyhtion madritelmésta ja kiinteistoyhtioiksi luetta-
vista yhtidista linjataan varsin tiukasti. Esimerkiksi yhtion toiminnan luonteesta luovu-
tushetkelld on linjattu melko tiukastikin eiké esimerkiksi EVL 6b 8:44 tulkittaessa huo-
mioon otettavalle aiemmalle toiminnalle ole ohjeen mukaan annettavissa varainsiirtove-

rotuksellisesta nakokulmasta juurikaan painoarvoa®.

Lain valmisteluaineistossa otetun nakdkannan ei kuitenkaan voida nédhdé kaikkien ken-
ties olevan aivan yhta tiukalla linjalla Verohallinnon yhtendistamisohjeen kanssa. Esi-
merkiksi edelld& mainitun luovutushetken toiminnan luonteen madrittelyn osalta lain
valmisteluaineistossa otetun kannan voidaan nahdé olevan yhtendistdmisohjeen kantaa
jonkin verran lievempi, silla esimerkiksi EVL 6b 8:n kiinteistoyhtion maaritelméan ja
siten kaytannossa liiketoiminnan tarkastelu pelkk&é luovutushetked pidemmaltd ajanjak-
solta on ainakin jollakin tasolla katsottu hyvéksyttavaksi yhtion varainsiirtoverotuksel-

lista luonnetta arvioitaessa®".

Kuten uusien sdanndsten myota syntyneistd soveltamisongelmista voidaan paatella, jat-
t&a ainoastaan varainsiirtoverolain 20 §:n 3 momentin sanamuodon tarkastelu puoles-
taan monia avoimia kysymyksia niin kasitteiden maarittelyn kuin muiden kaytantoon
soveltamisen kannalta olennaisten seikkojen osalta. Uudistettu sadnnds itsesséan on
varsin avoin ja jattaa runsaasti tulkinnanvaraa, jota aiheesta annetuilla ohjeistuksilla ja
syntyvalla verotus- ja oikeuskaytannolla pyritdan tayttdmaan. Varsinainen kaytannon
rajaus tapahtuukin siten muualla, mik& on erityisesti valittomasti lain voimaantuloon
jalkeen aiheuttanut ongelmia sdénndsta tulkittaessa ja kdytannon tilanteisiin sovelletta-

essa.

Huomionarvoista on myds, etta lainvalmisteluvaiheessa sekd Verohallinnon varainsiir-
toverotuksen yhtenaistdmisohjeessa esitetty listaus kiinteistoyhtioiksi katsottavista yhti-
Oista seka vastaavasti niin kutsutuiksi normaaleiksi, joskin tietyiltd piirteiltddn kiinteis-
toyhtioitd muistuttaviksi, liiketoimintayhtidiksi ei ole tyhjentava. Siind esitettyjen har-
joitettavien liiketoiminta-alueiden ei siten voida katsoa edustavan kaikkia mahdollisesti
ei-keskindisiksi liiketoimintayhtioiksi luonnehdittavia liiketoimintamuotoja. Oikeuslah-

teend heikosti velvoittavan lainvalmisteluaineiston ja sallittuna oikeusléhteend pidetta-

100 \/erohallinto 2015a, 2.3.1 Yhtit, joita koskee 2 %:n verokanta.
101 Nin todettu esimerkiksi HE 125/2012, s. 15.
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van yhtenéistdmisohjeen luonne oikeuslahteend ei myoskaén ole sitova, mika osaltaan
heikentaa siina esitettyjen esimerkkien oikeusvarmuutta.’® Tosin ainakin suurimman
osan esitetyista esimerkeistd voidaan katsoa olevan suhteellisen kiistattomia varainsiir-

toverolain 20 8:n 3 momentin lain sanamuotoa k&ytdnnon tilanteissa sovellettaessa.

Enemman haasteita késitteiden méarittelyn suhteen saattaa kuitenkin tulla vastaan, kun
esitettyjen esimerkkien pohjalta pohditaan muiden vastaavien yhtididen Kiinteistdjen
omistamisen tai hallinnan luonnetta ja sen olennaisuutta koko yhtion liiketoiminnassa.
Ottaen huomioon konsernien jatkuvasti kehittyvat liiketoimintamallit sekd lains&dadén-
tbuudistusten myoté jatkuvasti muuntuvat uudelleenjarjestelyrakenteet, voivat tulevai-
suudessa tarkastelun kohteeksi joutuvat toimintamallit sekd hankintarakenteet asettaa
Verohallinnon ohjeistukselle suuriakin paineita ja luoda tarvetta asiaa kasittelevalle uu-
delle oikeuskaytanndlle, silla Verohallinnon ei-keskindisiksi kiinteistoyhtidiksi luokitel-
tavista yhtidistd antama ohjeistus voidaan toistaiseksi ndhda lainvalmisteluasiakirjojen
lisdksi l&hestulkoon ainoana virallisena asiaa koskevana kannanottona. Toistaiseksi sen
on voitu n&dhda palvelevan riittavalla tasolla, mutta todennakdisesti lisdkannanottojen
tarve yhtididen tosiasiallisen toiminnan maérittelyn osalta tulee l&hitulevaisuudessa

ajankohtaiseksi.

19%20ikeuslahteistd ja oikeusldhdehierarkiasta kirjoittanut esimerkiksi Maatta 2014, s. 13 ss.
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5 ULKOMAISET ARVOPAPERIT

5.1 Ulkomaisten arvopaperien varainsiirtoveronalaisuus

Uudistetun varainsiirtoverolain 20 8§:n 3 momentin mukaisesti myos ulkomaisten, toi-
mintansa luonteen perusteella kiinteistoyhtioiksi luokiteltavien, yhtididen luovutuksesta
maksettavan varainsiirtoveron suuruus on 2 %. Samoja perusperiaatteita sovelletaan
nain ollen Suomen verotusvallan sallimissa rajoissa riippumatta siitd, onko Kyseessa
puhtaasti kotimainen yhti6 vai kenties jokin kansainvalisen konsernin osa. Nain ollen
ulkomaisen kiinteist6ja omistavan tai hallinnoivan tai vastaavasti tallaisen yhtion osak-
keita omistavan ulkomaisen holdingyhtion osakkeet rinnastetaan luovutuksen yhteydes-

s& suomalaisiin varainsiirtoverolain 20 §:n 3 momentissa eriteltyihin yhtidihin.

Varsinaisen verokannan muutoksen liséksi yksi keskeisimmistd varainsiirtoverolakiin
Kirjatuista, 1.1.2013 voimaan tulleista muutoksista, on kyseinen ulkomaisten arvopape-
rien luovutuksen varainsiirtoveronalaisuutta koskevan 18 8:n 2 momentin lisays. Kysei-
sen momentin lisédmisen myota lain 18 8:n pykalan sanamuoto on muodostunut seuraa-

vanlaiseksi:

"Tdtd lakia ei sovelleta ulkomaisen yhteison liikkeeseen laskeman arvopaperin

luovutukseen.

Vero on kuitenkin suoritettava sellaisen ulkomaisen yhteison liikkeeseen laskeman
arvopaperin luovutuksesta, jonka toiminta tosiasiallisesti kasittda paaasiallisesti
kiinteist0jen suoraa tai valillistd omistamista tai hallintaa ja jonka kokonaisva-
roista enemmaén kuin 50 prosenttia muodostuu suoraan tai valillisesti omistetusta
Suomessa sijaitsevasta kiinteastd omaisuudesta, jos ainakin toinen luovutuksen
osapuolista on Suomessa yleisesti verovelvollinen tai 16 §:n 1 momentissa tarkoi-

1

tettu sivukonttori tai sivuliike.’

Saannos tarkoittaa, ettd luovutus katsotaan Suomessa varainsiirtoveron alaiseksi varain-
siirtoverolain 18 8:n 1 momentista huolimatta, mik&li ulkomaisen yhtion toiminta tosi-

asiallisesti kéasittdd padasiallisesti kiinteistdjen suoraa tai valitontd omistamista tai hal-
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lintaa ja yhtion varoista yli 50 % muodostuu Suomessa sijaitsevista kiinteistoist.'®

Jotta luovutus katsotaan Suomessa varainsiirtoveronalaiseksi, tulee my6s véhintaén toi-
sen luovutuksen osapuolista olla Suomessa yleisesti verovelvollinen tai varainsiirtove-
rolain 16 8:n 1 momentissa tarkoitettu sivukonttori tai sivuliike. Kdytanngssa veropoh-
jaa siis laajennettiin koskemaan my®os sellaisia kotimaisia kiinteistonomistuksia koske-
via luovutuksia, jotka tapahtuvat erilaisten holdingyhtiorakenteiden kautta. Sivukontto-
rien ja sivuliikkeiden kasittely rajataan kuitenkin tdman tutkielman ulkopuolelle ja tut-
kielmassa keskitytadn tarkastelemaan sadnnosta ainoastaan Kiinteistbomistuksen mééran

seka yleisen verovelvollisuuden osalta.

Ulkomaisten yhtididen toiminnan luonteen paéasiallisuus ratkaistaan vastaavin perus-
tein kuin kotimaisten yhtididen. Yhtion varojen arvostaminen puolestaan perustuu lah-
tékohtaisesti yhtion osakkeiden luovutushetken kéypiin arvoihin.’®* Kaytannéssa varo-
jen kdyvén arvon madrittdminen seké sitd kautta kiinteistbomistuksen prosentuaalisen
osuuden maéaritys osoittautuvat lahes aina erittdin haastaviksi tehtaviksi, silla varojen
arvostaminen on varsinkin kiinteistojen tapauksessa hyvin vaikeaa ja subjektiivista.
Myos aineellisen omaisuuden arvonmaéritys muodostuu kdytdnnodssa usein varsin haas-
tavaksi. My6s puutteellisten arvostustietojen hyddyntaminen esimerkiksi kesken tili-
kauden toteutettavan kaupan yhteydessd muodostuu usein merkittavaksi ongelmaksi
ulkomaisten osakkeiden varainsiirtoveronalaisuutta madaritettdessa ja néin ollen ostaja

voi jaada epétietoisuuteen luovutuksen varainsiirtoverotuksellisesta kohtelusta.'%

Useimpien luovutusten osalta luovutuksesta varainsiirtoverovelvollisen ostajan saattaa
tosiasiassa olla jopa mahdotonta selvittad omistukseen hankkimansa yhtion varainsiirto-
verotuksellista luonnetta Kiinteistoyhtiona, tai vaihtoehtoisesti niin kutsuttuna normaali-
na elinkeinotoimintaa harjoittavana yhtiond. Yhtion varainsiirtoverotuksellinen luonne
nousee kuitenkin olennaiseen osaan varainsiirtoverolain 20 8§:n 1 momentin myota.
Saannoksen mukaan varainsiirtovero tulee suorittaa koko kauppahinnasta tai muusta
vastikkeen arvosta. Né&in ollen varainsiirtoveropohjaan laskettaisiin k&ytdnndssa mu-

kaan myds yhtididen ulkomailla sijaitsevat kiinteistbomistukset sekd mahdollinen muu

103 HE 125/2012, s. 17,s44detty kiinteistdvarallisuuden prosentuaalinen osuus vastaa TVL 10 §:n 10 koh-
dassa madriteltyd osuutta.

19 HE 125/2012, s. 17 ja Verohallinto 2015a, 2.3.1 Yhtiot, joita koskee 2 %:n verokanta, 4. kohta.

1% Hietala — Pettersson 2013, s. 250.
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omaisuus. Tamé&n myotd maksettavaksi tulevan varainsiirtoveron mééra saattaa jopa
moninkertaistua alkuperin arvioidusta veron maarasté. Luovutuksensaajan epavarmuutta
kasvattavat néin ollen sekd epavarmuus luovutuksen kohteen luonteesta kiinteistoyhtio-
na seké epétietoisuus yhtion omistuksessa olevan omaisuuden arvostuksesta seka kay-

vasta arvosta luovutushetkella.

Mikali luovutuksen kohteena jarjestelya suoritettaessa olisi varsinaisena kohteena olevia
kiinteistoomistuksia hallinnoiva holdingyhtid, eivat luovutuksen myot4 suoritettavan
varainsiirtoveron maaréén kuitenkaan lainvalmisteluvaiheessa otetun linjauksen mukaan
vaikuttaisi holdingyhtion omistamiin asunto- ja kiinteistosakkeisiin kohdistuvat va-
rainsiirtoverolain 20 8:n 4 momentin mukaiset yhtidlainat. Varainsiirtoveronalaiseen
vastikkeeseen luettaisiin néin ollen ainoastaan luovutuksen kohteena olevaan holding-
yhtioon kohdistuvat mahdolliset yhtidlainat seka holdingyhtiosta maksettavaan kauppa-
hintaan ja vastikkeeseen varainsiirtoverolain 20 8:n 1 momentin perusteella rinnastetta-
vat suoritukset ja suoritusvelvoitteet.'*® Kaytannossa vaikutusta ei siis ole varsinaisiin
luovutuksen kohteena oleviin kiinteistdihin kohdistuvat lainat, vaan ainoastaan juridi-

seen luovutuksen kohteeseen, eli tdssa tapauksessa holdingyhtioon, kohdistuvat lainat.

Puhtaasti kahden ulkomaisen yhtion vélill& suoritetut Suomessa sijaitsevien Kiinteisto-
jen luovutukset eivat kuulu Suomen varainsiirtoveron piiriin johtuen yhtididen asemasta
Suomessa rajoitetusti verovelvollisina. Myo6s lain sanamuoto toteaa tdmén yksiselittei-
sesti. Kun yhtion verotuksellinen kotipaikka on Suomessa, ei valia ole puolestaan sill,
missé valtiossa yhtion omistaman Kiinteistot sijaitsevat, vaan Suomen verotusoikeus

maaraytyy automaattisesti Suomen sisdisen lainsdaddannon perusteella.

5.2 Yleiset hankintarakenteet ja suunnittelumahdollisuudet

5.2.1 Hankintarakenteiden suunnittelu

Koska varainsiirtoverovelvollisuus on mahdollista valttda toteutettaessa kauppoja ja
muita luovutuksia kahden ulkomaisen toimijan vélilla, avaa tdmé erilaisia verosuunnit-

telumahdollisuuksia kiinteistdjen hankintaa ja kaytettdvaa hankintarakennetta silmalla

198 HE 125/2012, s. 17.
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pitaen. Koska aikaisemmin ulkomaisen yhteison arvopapereiden luovutuksia ei ole luet-
tu mukaan varainsiirtoverollisuuden piiriin, on ulkomaisia yhteisoja usein kéytetty hal-
linnoimaan suomalaisia kiinteistdja, jolloin myos suoritettujen transaktioiden yhteydes-
sé on valtytty suomalaisen varainsiirtoveron maksamiselta, koska luovutuksen kohteena

on suomalaisten kiinteistojen sijasta kaytetty ulkomaisia holdingyhtiita.'"’

Varainsiirtoverolain uudistuksen myo6tad hankintarakenteen suunnittelumahdollisuudet
luonnollisesti supistuivat luettaessa myds ulkomaisten holdingyhtididen osakkeiden
luovutukset mukaan Suomessa varainsiirtoveronalaisiin luovutuksiin. Jonkinlaisia, jos-
kin aiempaa huomattavasti rajatumpia, suunnittelumahdollisuuksia on lakimuutoksesta
huolimatta kuitenkin vield mahdollista hyodyntaa. Ketjutettujen holdingyhtididen mah-
dollinen sivuuttaminen seka taysin keinotekoisten jarjestelyjen veronkierroksi katsomi-
nen on kuitenkin otettava huomioon suunnittelua rajaavina ehtoina. Seuraavaksi on ka-
sitelty joitakin yleisimmin kaytossé olevia kiinteistojen ja kiinteistdyhtididen hankinta-
rakenteita, seka tarkasteltu niiden toimivuutta varainsiirtoverotuksellisesta ndkdokulmas-

fa.

5.2.2 Kotimainen holdingyhtio

Yksinkertaisimpana esimerkkina voidaan tutkielman tilanteessa pitad hankintarakennet-
ta, jossa ulkomainen myyja, useimmiten suurehko konserni tai Kiinteistosijoittaja, myy
omistuksensa suomalaisessa kiinteistoyhtiosséd. Useimmiten omistus on toteutettu suo-

malaisen holdingyhtion kautta alla esitettyd havainnollistavaa esimerkkia 4 mukaillen.

197 Hietala — Pettersson 2013, s. 250.
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Esimerkki 4 — varainsiirtovero 2 %

Holdingyhtién osakkest

—————————
- -

’ ‘\\

Ulkomainen Ulkomaalainen
ostaja myyja

____________ L~
. &
Kauppahinta 1

Suomalainen
holdingyhtid

Suomalainen
Kiinteistd Oy

Koska luovutuksen kohteena on téssa tapauksessa sellaisen osakeyhtion osake, jonka
toiminta varainsiirtoveronlain 20 8:n 3 momentin 3 kohdan mukaisesti tosiasiallisesti
kasittda padasiallisesti saman momentin 2 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden omista-
mista tai hallintaa tai niiden ja Suomessa olevien kiinteistdjen suorasta tai valillisesta
omistamisesta, katsotaan holdingyhti6 varainsiirtoveronakokulmasta kiinteistoyhtioksi,
jonka osakkeiden myynti on 2 % varainsiirtoveronalainen. Vaikka ostettava yhtio ei
sindnsé itsessadn omista Suomessa sijaitsevia kiinteistojd, on luovutus lain sanamuodon
mukaisesti varainsiirtoveronalainen, silla jo itsessdadn Suomessa sijaitsevien Kiinteisto-
jen valillinen omistus riittad tayttamaan laissa esitetyn valillisen omistuksen ehdon ja
tekemaan luovutuksesta varainsiirtoveron alaisen. Kun yhtion kotipaikka on Suomessa,
Suomen verotusvallan ulottuvuus méaéraytyy liikkeeseenlaskuperiaatteen mukaisesti,

jolloin merkitysta ei ole silla, missa yhtion varallisuus sijaitsee®

. YII& esitetyn perusti-
lanteen mukaisesti Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen luovutukset ovat siis lahtokohtai-
sesti aina varainsiirtoveronalaisia huolimatta siitd, onko omistusrakenteessa kenties
hyodynnetty erilaisia holdingyhtiditd. Mydsk&én omistuksen ketjutus usean holdingyh-

tion kautta ei 1&htokohtaisesti poista luovutuksen veronalaisuutta.

108 R&bina — Myllymaki 2016, s. 77 — 78.
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5.2.3 Ulkomainen holdingyhtio

Ulkomaisen holdingyhtion ollessa osa kiinteiston hankintarakennetta, voi holdingyhtion
luovutus teoriassa muodostua joko varainsiirtoveronalaiseksi tai varainsiirtoverova-
paaksi luovutuksen ja hankintarakenteen yksityiskohdista riippuen. Kummassakin vaih-
toehdossa varsinaisen kohteen oletettaisiin olevan suomalainen kiinteistoyhtio, jonka
luovuttaja omistaa ulkomaisen holdingyhtion kautta. My6s luovuttajan on kummassakin
tapauksessa oletettu olevan ulkomainen. Muuttuvaksi tekijaksi rakenteessa muodostuisi
siis tdssd tapauksessa ostajan verotuksellinen kotipaikka. Ensimmaisessd skenaariossa
luovutuksen kohteena olevan holdingyhtion osakkeet hankkisi alla esitetyn esimerkin

mukaisesti suomalainen ostaja.
Esimerkki 5 — varainsiirtovero 2 %

Holdingyhtién osakkest

- -

’ ‘\\

Suomalainen Ulkomaalainen
ostaja myyja

Ulkomainen
holdingyhtid

Suomalainen
Kiinteistd Oy

Tassa tapauksessa lopputulema on luovutuksen varainsiirtoveronalaisuuden kannalta
sama kuin aiemmin esitetyssa Esimerkissa 1. Luovutuksen katsottaisiin siis lahtokohtai-
sesti olevan lain sanamuodon mukaisesti 2 % varainsiirtoveron alainen, sill& kohteena
olevan yhtion toiminta tosiasiallisesti ké&sittad padasiallisesti Suomessa olevien kiinteis-
tojen valitonta tai valillistd omistamista tai hallintaa. My6s vahintéén toinen transaktion

osapuolista on Suomessa yleisesti verovelvollinen.

Toisessa ulkomaisen holdingyhtion kayttoa tarkastelevassa skenaariossa (esimerkki 6)

holdingyhtion osakkeet hankkisi ulkomainen ostaja. Né&in ollen ainoaksi Suomessa si-
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jaitsevaksi hankintarakenteen osaksi jéisi seuraavaksi esitetyn esimerkin mukaisesti
ainoastaan varsinainen hankinnan kohde, eli t&ssé tapauksessa suomalainen kiinteisto-

yhtid.
Esimerkki 6 — varainsiirtovero 0 %

Holdingyhtién osakkest

- -

’ ‘\\

Ulkomainen Ulkomaalainen
ostaja myyja

____________ /
/
Kauppahinta Z

Ulkomainen
holdingyhtid

Suomalainen
Kiinteistd Oy

Tassa tapauksessa laissa esitetty vaatimus véhintddn toisen transaktion osapuolen ylei-
sestd verovelvollisuudesta Suomessa ei tayttyisi, jolloin muiden lain esittdmien vaati-
musten tayttymista ei kdytannossa tarvitsisi edes tarkastella, silla luovutuksen katsottai-
siin automaattisesti olevan varainsiirtoverovapaa, silla Suomella ei l&htokohtaisesti olisi
verotusoikeutta tuloon, joka syntyy ulkomaisen yhtion hankkiessa toisen ulkomaisen
yhtion osakkeita. Kyseinen transaktio jaisi siis Suomen verotusvallan ulkopuolelle huo-
limatta siitd, ettd varsinainen kaupan kohde onkin Suomessa sijaitseva kiinteistoyhtio ja

vielad edelleen sen omistuksessa olevat kiinteistot.

Y114 esitettyjen esimerkkien valossa voitaisiin siis periaatteessa sanoa, etté varainsiirto-
verorasitteen minimoimisen nékokulmasta tehokkaimmaksi hankintarakenteeksi Suo-
messa sijaitsevan kiinteistbomistuksen hankkimista silmalla pitden nousisi holdingyhti-
On kaytto siten, ettd kumpikin luovutuksen osapuoli on Suomessa rajoitetusti verovel-
vollinen. Tassé tapauksessa edes silla, ettd hankintarakenteeseen sisaltyva holdingyhtio
olisi suomalainen, ei olisi vaikutusta varainsiirtoverovelvollisuuden syntymiseen. Tél-
I6in maksettavasta varainsiirtoverosta pystyttdisiin vapautumaan taysin luovutuksen

osapuolten jd&desséd Suomen verotusvallan ulkopuolelle. Kéytdnndssa varainsiirtovero-
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vapaarakenne olisi mahdollista toteuttaa esimerkiksi siten, ettd kummankin luovutuksen
osapuolen toimesta luovutus toteutettaisiin ulkomaisten yhtididen avulla. Kyseisen ra-
kenteen kéytannon toteutustapoja, ja esimerkiksi yhtion sivuuttamisen ja jarjestelyn

keinotekoisuuden riskia, tulisi kuitenkin arvioida kriittisesti.

Kéytannossé rakenne saattaisi kuitenkin olla, tarpeelliseksi katsottaessa, toteutuskelpoi-
nen esimerkiksi suuremmissa kansainvalissa konserneissa, joissa niin erilaisia operatii-
visia kuin hallinnollisiakin yhti6it4 on usein perustettu jo valmiiksi puhtaasti liiketalou-
dellisista syista. Koska luovutuksen kohteena olevien holdingyhtididen osakkeiden tay-
tyisi varainsiirtoverosta vapautumiseksi olla ulkomaisia, asettaisi tdma siis jo kaytan-
ndssa valmiiksi rajoitteita seka luovuttajan etta luovutuksensaajan liiketoiminnan koolle
ja laajuudelle. Luovutuksensaajan ollessa Suomessa yleisesti verovelvollinen, vaihtoeh-
tona olisi kdytdnnossa kohteen hankkiminen ulkomaisen holdingyhtion kautta tai vaih-
toehtoisesti Kiinteistdjen hankkiminen konsernin ulkomaisen yhtién omistukseen. Luo-
vuttajan puolelta vastaavanlaista halukkuutta omistusrakenteen muutoksiin todennékdi-

sesti harvemmin 10ytyisi.

Mikali Suomessa sijaitsevan kiinteistbomistuksen luovuttajana toimisi Suomessa ylei-
sesti verovelvollinen yhtio, ei varainsiirtoverotuksellisia suunnittelumahdollisuuksia
varainsiirtoveron véalttdmiseksi lahtdkohtaisesti juurikaan olisi. Vaikka myyjané olisikin
Suomessa rajoitetusti verovelvollinen yhtid, olisivat suunnittelumahdollisuudet kéytan-
nossd hyvin rajatut. Liséksi suunnittelumahdollisuuksien k&ytdntéon soveltamisesta
aiheutuvat kustannukset saattaisivat usein ylittdd hankintarakenteen suunnittelulla saa-

vutettavat hyodyt.

Erdédnd mahdollisuutena Suomessa maksettavan varainsiirtoveron valttdmiseksi voitai-
siin kuitenkin mahdollisesti kayttda holdingyhtion kiinteistbomistusten hajauttamista
siten, ettd lainsanamuodon mukainen 50 % osuus yhtion kokonaisvaroista ei muodos-
tuisikaan suoraan tai valillisesti omistetusta Suomessa sijaitsevasta kiintedsta omaisuu-
desta. Talléin kyseinen yhtio ei lukeutuisi varainsiirtoverolain 18 8:n 2 momentin sovel-
tamisalaan, jolloin myodskaan varainsiirtoverovelvollisuutta suoritettavan luovutuksen
yhteydessa ei syntyisi. L&htdkohtaisesti kyseisen yhtion kokonaisvaroista siis alle 50 %

tulisi muodostua Suomessa sijaitsevasta kiintedstd omaisuudesta.
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Haasteena kiintedn omaisuuden hajautuksessa on kuitenkin muun muassa se, etta osuus
kokonaisvaroista olisi laskettava varallisuuserien luovutushetken kdypia arvoja kaytta-
en'®. Kuten jo aiemminkin on mainittu, muodostuu varojen arvostaminen usein kaytan-
ndssa hyvin vaikeaksi tehtévaksi erityisesti ulkomaisten omistusten osalta. Myds puh-
taasti kotimaassa sijaitsevan kiintedn omaisuuden arvostus saattaa useissa tapauksissa
muodostua haasteelliseksi tehtavaksi johtuen omaisuuserien luonteesta, kiinteistojen
sijainnista tai esimerkiksi vertailukohteen puuttumisesta. Koska tarkkojen kéaypien arvo-
jen maaritys muodostuu kaytanndssa varsin haastavaksi tehtévaksi erityisesti luovutusta
etukdteen suunniteltaessa, asettaisi tdma tietynlaisia rajoitteita omistusosuuden avulla
harjoitettavalle suunnittelulle. Omistusosuuksien osalta kovin tarkalle menevai jakoa
ulkomaisen ja suomalaisen omistuksen valille ei siis kdytanndssa voitaisi tehda ilman
huomattavaa omaisuuden arvostukseen liittyvaa riskia ja néin ollen edelleen riskia siita,

ettd Suomessa sijaitsevan kiintean omaisuuden osuus nousisi yli 50 %:iin.

Kokonaisvarojen ja niiden omistusosuuksien suunnittelu muodostuisi usein myos muilla
tavoin haasteelliseksi verosuunnittelukeinoksi, silla suomalaisia kiinteist6ja hankittaessa
holdingyhtid saatetaan useinkin perustaa ainoastaan Kkyseisen omaisuuden hankintaa
varten. Suurempia kansainvalisia Kiinteistbomistuksia hallinnoivat konsernit sen sijaan
saattaisivat onnistua hyddyntdmaan 50 %:n sdantdd hajauttamalla kiinteistbomistuksen-
sa erillisiin holdingyhti6ihin siten, etta kunkin yhtion kokonaisvaroista alle 50 % koos-
tuisi Suomessa sijaitsevasta kiinteastd omaisuudesta. Kuten muihinkin verosuunnittelu-
keinoihin, my6s edelld mainittuun on syyté suhtautua kriittisesti seka arvioida sen mu-
kanaan tuomia etuja seké toisaalta luovutuksen toteuttamiselle aiheuttamia taloudellisia

kustannuksia.

5.2.4 Ulkomainen kiinteisto

Suomalaisten kiinteistoyhtididen lisaksi tarkasteluun on mielenkiintoista ottaa hankinta-
rakenne, jossa hankinnan kohteena olisi ulkomainen kiinteistoyhtioksi luokiteltava yh-
ti0. Varainsiirtoverolain 18 8:n 2 momentin mukaan varainsiirtoveronalaisia ovat sel-
laisten ulkomaisten yhtiéiden osakkeet, joiden toiminta tosiasiallisesti kasittda paaasial-

lisesti kiinteistdjen suoraa tai vélillistd omistamista ja hallintaa. Lisdehtona on, etta yh-

109 HE 125/2012, s. 17 seka Verohallinto 2015a, 2.3.1 Yhtiét, joita koskee 2 %:n verokanta kohta 4.
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tion varoista yli 50 % muodostuu suoraan tai valillisesti omistetusta Suomessa sijaitse-
vasta kiinte&std omaisuudesta. Liséaksi vahintadn toisen luovutuksen osapuolen tulee olla

Suomessa Yyleisesi verovelvollinen.

Lain sanamuotoa tulkittaessa rakenne, jossa ulkomaisessa omistuksessa oleva suomalai-
nen yhtié omistaa ulkomaisen kiinteiston, ei lain sanamuodon perusteella realisoisi va-
rainsiirtoverovelvollisuutta, silla kyseisenlaisessa tilanteessa toiminta ei tosiasiassa
muodostuisi Suomessa olevien kiinteistojen vélittdmastd omistamisesta tai hallinnasta
kiinteistjen sijaitessa ulkomailla. Alla esitetyn esimerkki 7:n kaltaisessa tilanteessa
sédannosta, ei lain sanamuodon perusteella néin ollen sovellettaisi mydskéén silla perus-

teella, ettd seké ostaja, ettd myyja ovat Suomessa rajoitetusti verovelvollisia.
Esimerkki 7 — varainsiirtovero 0 %

Holdingyhtién osakkest

- -

’ ‘\\

Ulkomainen Ulkomaalainen
ostaja myyja

?

Kauppahinta Z

Suomalainen
holdingyhtid

Ulkomainen
Kiinteistd Oy

Mikali kyseessé olisi puolestaan tilanne, jossa luovutuksen jompi kumpi osapuoli olisi
Suomessa yleisesti verovelvollinen, muuttaisi tilanne muotoaan my6s varainsiirtovero-
velvollisuuden nékokulmasta tarkasteltuna. T&lloin luovutuksesta tulisi lahtokohtaisesti
varainsiirtoveronalainen, silla luovutuksen kohteena olisivat téssa tapauksessa suoma-
laisen holdingyhtion osakkeet, vaikkakaan luovutuksen kohteena olevan yhtion varoista
yli 50 % ei muodostuisi Suomessa olevasta kiintedstd omaisuudesta. Né&in ollen varsi-
naisen kaupankohteen ollessa ulkomainen kiinteistd, voitaisiin varainsiirtoveroa kaytet-

tavasta hankintarakenteesta johtuen joutua suorittamaan myds Suomessa.

55



Tallgin esille nousisi lisdksi mielenkiintoinen kysymys koskien luovutukseen sovellet-
tavaa varainsiirtoverokantaa. Varainsiirtoverolain 208:n 3 momentin 3 kohdan sana-
muodon mukaisesti vero on 2 %, jos luovutuksen kohteena on sellaisen osakeyhtion
osake, jonka toiminta kasittaa padasiallisesti saman momentin 1 tai 2 kohdassa tarkoitet-
tujen osakkeiden tai osuuksien tai niiden Suomessa sijaitsevien kiinteistojen suoraa tai
valillistd omistamista tai hallintaa. S&annoksessa viitataan siis kiinteistoyhtidita hallin-

noiviin holdingyhtidihin.

Ulkomaisen kiinteistoyhtion ollessa suomalaisen holdingyhtion hallinnoinnin alaisena
voitaisiin suomalaisen holdingyhtitn tasolla suoritettavan luovutuksen varainsiirtovero-
kannan ndhd& mahdollisesti lain sanamuodon mukaisesti tulkittuna olevan 1,6 %. Koska
suomalaisen holdingyhtién ei voida n&hda lain sanamuodon mukaisesti harjoittavan
tosiasiallisesti padasiallisesti varainsiirtoverolain 20 §8:n 3 momentin 1 ja 2 kohdissa
maadriteltyjen osakkeiden tai osuuksien tai niiden ja Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen
suoraa tai valillistd omistamista, voitaisiin yhtion osakkeiden luovutukseen sovelletta-
van verokannan katsoa néill& perustein olevan 1,6 %. Vastaavanlaisista tapauksista ei
tosin ole syntynyt oikeuskayténtod, joten sovellettavan verokannan tosiasiallisesta suu-

ruudesta ei ole saatu oikeudellista vahvistusta.

Eradksi kysymykseksi esitetyn kaltaista tilannetta arvioitaessa saattaisi nousta esimer-
kiksi kysymys siitd, voitaisiinko varainsiirtoverolain 20 §8:n 3 momentin 2 kohdassa
tarkoitettu osakeyhtion osakkeeseen rinnastaa mahdollisesti myds ulkomaisen osakeyh-
tibmuotoista yhtiota vastaavan yhtion osake, jonka toiminta edelleen tosiasiallisesti ka-
sittéisi paaasiallisesti Kiinteistdjen omistamista tai hallintaa. Mikali néin olisi, voitaisiin
saman momentin 3 kohdassa tarkoitetun holdingyhtion osakkeen luovutuksen katsoa
olevan 2 % varainsiirtoveronalainen sill& perusteella, ettd sen toiminta tosiasiallisesti
kasittad paaasiallisesti saman momentin 2 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden suoraa tai
valillistd omistamista ja hallintaa. Kysymys olisi kaytdnndssa siis siita, voidaanko va-
rainsiirtoverolain 20 8:n 3 momentin katsoa olevan tyhjentéva, vai voitaisiinko sen so-
veltamisalaa tietyissa tilanteissa katsoa laajennettavan koskemaan myos ulkomaisen

osakeyhtion osakkeita.
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5.2.5 Yhteenveto

Usein edella kasitellyt kiinteistbomistuksen hankintarakenteet on muodostettu jo ennen
varainsiirtoverolain uudistusten voimaantuloa, mika osaltaan lisd4 suunniteltuihin ra-
kenteisiin sisaltyvia mahdollisia varainsiirtoverotuksellisia riskeja. Koska varainsiirto-
verolakiin Kirjatut uudistukset ovat olleet voimassa vasta muutaman vuoden, ei lakiin
séadettyjen uudistusten kaytantoon soveltamisesta ole vield kovinkaan paljon lainvoi-
maista oikeuskdytantdd. Nain ollen oikeuskaytanttd ei myoskaan ole syntynyt ennen
lakimuutosta muodostettujen rakenteiden purkamisesta eikd uusien lakiin Kirjattujen
tiukennettujen vaatimusten myo6ta luotujen rakenteiden kéyton hyvéksyttavyydesta.
Voitaisiin jopa sanoa, ettd lahes kaikkien télla hetkell& olemassa olevien omistusraken-
teiden oikeusvarmuus on jollakin tasolla heikentynyt lakiuudistuksen myotd, koska
varmuutta vanhan varainsiirtoverolain vaatimusten mukaisesti laadittujen rakenteiden
nykyisesta kohtelusta ei ole. N&in ollen mydsk&an uusien rakenteiden verotuksellisesta
kohtelusta ja rakenteiden hyvaksyttavyydestd ei ole tayttd varmuutta aihepiirista synty-

neen puutteellisen oikeuskéytannon takia.

Huomionarvoista kuitenkin on, ettd vaikka omistusrakenteiden suunnittelu saattaakin
heikentad kaytettyjen rakenteiden oikeusvarmuutta varainsiirtoverotuksen nakokulmas-
ta, on holdingyhtididen kayttoé hankintarakenteiden osana kuitenkin kannattavaa muiden
kaytannon seikkojen ohella my6s niiden avulla saavutettavan varainsiirtoverosaaston
vuoksi. Mikali luovutuksen varsinaisena kohteena olevat kiinteistot hankittaisiin suo-
raan, ilman niitd hallinnoivan Kiinteistoyhtion kayttod, olisi luovutus varainsiirtovero-
lain 68:n mukaisesti 4 % kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta. Edes yhtion luo-
kittelulla 2 % varainsiirtoveron piiriin luettavaksi kiinteistoyhtioksi tai vastaavasti
alemmalla 1,6 % verokannalla verotettavaksi niin kutsutuksi normaaliksi liiketoimin-
tayhtioksi ei tassa yhteydessd ole maksuun pantavan veron maaran osalta kovinkaan
suurta merkitysta verrattaessa lopputulosta 4 % verokannalla verotettaviin kiinteistoihin.
Asiaa ja erityisesti holdingyhtididen kéyt6lla saavutettavia varainsiirtoverotuksellisia
etuja pohdittaessa on kuitenkin syytd huomioida myds holdingyhtididen perustamis- ja
ylldpitokustannukset sekd se tosiseikka, ettd holdingyhtion perustaminen ainoastaan
varainsiirtoveron optimoimiseksi ei kokonaiskustannuksiltaan ole usein kovinkaan ta-

loudellinen vaihtoehto.
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5.3 Muita huomioita hankintarakenteista

5.3.1 Korkomenojen vahennysoikeus

Kiinteistéjen hankinta- ja omistusrakenteita analysoitaessa varainsiirtoverotuksellisten
nakokohtien lisaksi myods muunlaiset, toimintaan jokapéivaisemmall tasolla vaikutta-
vat, ndkokohdat on syytd ottaa huomioon. Erityisesti varainsiirtoverolain uudistuksen
myota varainsiirtoverotuksellisesti edullisilta vaikuttavat rakenteet saattavat varainsiir-
toverotuksellisesta paremmuudesta huolimatta nostaa esiin muunlaisia verotuksellisia

haittoja.

Suomen verolainsaddannén mukaan kiinteistdjen hankintaa varten otetun hankintavelan
korot ovat lahtokohtaisesti vahennyskelpoisia osakkeet hankkivan yhtion verotettavaa
tuloa laskettaessa. Elinkeinoverolain 18a § tosin asettaa korkokulujen vahennyskelpoi-
suudelle rajoituksia, mutta johtuen kiinteistoyhtididen luonteesta tuloverolain mukaises-
ti verotettavina yhtidina rajoitukset eivat koske kyseisia yhtioita. Nain ollen yhtididen
rahoitusrakenteesta ja nettokorkokulujen suuruudesta riippumatta korkomenot pyritaan
vahentdmaadn hankituista kiinteist0ista saatavaa vuokratuloa vastaan. Yleensa omistus-
rakenne ja konsernin rahavirrat vastaavat kiinteistdsijoitusten osalta yksityiskohdiltaan

paapiirteittdin seuraavaa:
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Esimerkki 8 — Tyypilliset rahavirrat kiinteistdsijoituskonsernissa
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Mikali esimerkissa esitetyn kaltaisessa tilanteessa hankinnassa kéytetty suomalainen
holdingyhtid paadyttéisiin varainsiirtoverotuksellisten etujen maksimoimiseksi aiemmin
esitetyn mukaisesti vaihtamaan ulkomaiseen holdingyhtiéon, muodostuisi konsernille
ristiriita hankintavelan myo6té saatavien korkovéhennysten ja vastaavasti varainsiirtove-
ron optimoinnin valille. T&ma& johtuu siité, ettd mikali suomalaisen holdingyhtion kayt-
toéa hankintarakenteessa valtetddn varainsiirtoverotuksellisista syistd, ei néin ollen
myoskaan korkovahennyksistd paéstéd vastaavasti hyotymaan ulkomaisen yhtion kysees-
sé ollessa. Tosin tallaisissa tapauksissa tarkastelun alle saattaisi tilanteesta riippuen olla
kannattavaa ottaa myos ulkomaisen holdingyhtion asuinvaltion korkovahennysrajoitus-

saannokset seka esimerkiksi BEPSY

, jolla saattaisi mahdollisesti olla vaikutusta muun
muassa maksettavan koron verotukselliseen luokitteluun nain ollen edelleen kyseisten

korkojen vahennysoikeuteen**,

119 Base erosion and profit shifting, OECD:n kansainvalinen veropohjan rapautumista ja voittojen siirtelya
hillitsem&an pyrkivé toimintaohjelma.

111 On mahdollista, ettd esimerkiksi Suomesta maksettava korkotulo luokiteltaisiin vastaanottavan yhtion
asuinvaltiossa verovapaaksi osingoksi, jolloin syntyisi tilanne, jossa maksettava korko olisi Suomessa
vahennyskelpoinen erd ja vastaavasti vastaanottajalleen verovapaa. BEPS —ohjelmalla pyritddn puuttu-
maan vastaavanlaisiin epdsymmetriatilanteisiin ja ndin ollen esimerkiksi koron véhennyskelpoisuuden
edellytyksena voitaisiin pitdd sen veronalaisuutta vastaanottavan yhtién verotuksessa.
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Kiinteistoyhtion tapauksessa korkovahennysten myo6td menetettavd hy6ty muodostuu
niin kutsuttua normaalia liiketoimintaa harjoittavaa yhtiotd merkittdvammaksi, silla
Kiinteistoyhtion tapauksessa korot ovat lahtokohtaisesti vahennyskelpoisia ilman elin-
keinoverolain 18 a §:ss& asetettuja rajoituksia. N&in ollen omistusvaiheessa suomalaisen
holdingyhtion kaytolla saavutettavat korkovahennysedut lahes aina ylittavat ulkomaisen
holdingyhtion kéaytolla saavutettavat varainsiirtoverotukselliset edut, jolloin varainsiir-
toverotuksellinen suunnittelu kannattaa useinkin jattda toteuttamatta ja mieluummin
hyotyd suuremmasta ja jatkuvampiluontoisesta edusta korkomenojen véhennyskelpoi-

suuden muodossa.

Aihepiiria tarkasteltaessa on syytd huomioida myds se tosiasia, ettd Kiinteistdsijoi-
tusalalla velkavivun vaikutus on l&hes kaikissa tapauksissa erittdin olennainen suunnit-
telun véline sijoitusten tuoton kasvattamisessa. Kiinteistosijoitusalalle ominaisesta run-
saasta vieraan paaoman suhteellisesta maarastd johtuen myo6s korkovahennysoikeus
ilman EVL 18a §:n rajoituksia on merkittdva etu, jonka rahalliset vaikutukset kiinteisto-

ja hallinnoivien yhtiéiden rahavirtoihin ovat merkittavat.

Korkojen lahtokohtaisesti rajoittamattoman vahennysoikeuden myo6ta varainsiirtovero-
tuksessa kiinteistoyhtioiksi katsottavien yhtididen verotusasema tuloverolain mukaan
verotettavina eli niin kutsuttuina TVL-yhti6ind nousee keskeiseksi. Omistuksia hallin-
noivat yhtiét menettéisivat ilman TVL-yhti0 statusta mitd todennék6isimmin huomatta-
van osan korkovéahennysoikeuksistaan ja timan myotd myos yhtididen verotettava tulos
todennakdisesti useassakin tapauksessa kaytanndssa moninkertaistuisi, kun maksettavia
korkokuluja ei enda téssa tapauksessa olisi mahdollista vahentéa taysiméaaraisesti omis-

tetuista kiinteistoista saatavaa vuokratuottoa vastaan.

Viimeaikaisen oikeuskaytannon valossa tietynlaista oikeudellista epdvarmuutta voidaan
nahda syntyneen kiinteistoyhtididen tulolahdejaon ymparille. Jo aiemmin kasitellyn
oikeustapauksen KHO 2014:36 myo6ta todennakoisyys kiinteistdyhtididen saaman tulon
elinkeinotoiminnan tulolahteeseen lukemiseen voidaan nédhda kasvaneen. Elinkeinotoi-
minnan tuloldhteeseen kuuluminen ei kuitenkaan kiinteistoyhtididen osalta monessa-
kaan tilanteessa ole edullista esimerkiksi juurikin korkovahennysrajoitusten piiriin jou-

tumisen vuoksi. Tulevaisuudessa mahdollisesti annettavat muut aihepiiria kasittelevat
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ratkaisut nousevatkin kiinteistosijoittamisen kannalta olennaisiksi linjausten ja niiden

kaytannon vaikutusten rahallisen merkittavyyden vuoksi.

5.3.2 Hankintarakenteen ketjuttaminen

Edella mainittua hankintarakenteen ketjuuntumista ja edelleen sen my6td mahdollisesti
kyseeseen tulevaa holdingyhtididen sivuuttamista on myds syyta pohtia yleisimpia han-
Kinta- ja omistusrakenteita tarkasteltaessa. Mikali kiinteistbomistusten hankintaraken-
teiden suunnittelulla pyritadn transaktioiden varainsiirtoverovapauteen, on omistus va-
rainsiirtoverolain uudistusten jalkeen taytynyt ketjuttaa entistd pidemmalle ja luovutus
toteuttaa edelleen entistd ylemmalla tasolla korkeamman varainsiirtoveroprosentin tai
mahdollisesti jopa varainsiirtoveron taydelliseksi vélttdmiseksi. Ennen uudistusta Suo-
men varainsiirtoveron valttamiseksi oli riittavaa, ettd suomalaisten kiinteistbomistusten
hallinnointia varten perustettiin ulkomainen holdingyhtié. Entisestdan sadstdd saavutet-
tiin perustamalla holdingyhti6 valtioon, jossa Kiinteistdarvopaperit eivat olleet lainkaan

varainsiirtoverotusta vastaavan verotuksen kohteena.'?

Uudistetun varainsiirtoverolain voimaan tulon jalkeen holdingyhtididen kaytto kiinteis-
tosijoitustoiminnan hankintarakenteissa siis rajoittui varainsiirtoverosaastojen hankki-
misen nakokulmasta. Uudistettujen saanndsten voimaantulon jalkeen ulkomaisten hol-
dingrakenteiden kaytto varainsiirtoverotuksellisten etujen saavuttamiseksi ei kuitenkaan
muuttunut taysin mahdottomaksi, vaikka niiden aikaisemmin mukanaan tuomat edut
rajattiinkin melko kattavasti pois uudistettujen sdanndsten avulla. Lahtokohtaisesti va-
rainsiirtoverovapaus voitaisiin yha saavuttaa hankintarakenteen ketjutuksella jarjestele-
malla kiinteistdjen omistus siten, ettd luovutuksen kohteena oleva yhtion ja varsinaisten
Kiinteistdjen tai kiinteistoyhtididen valiin muodostettaisiin, tai vaihtoehtoisesti jo ole-
massa olevassa rakenteessa jatettaisiin, yksi tai useampi yhti6. Jo suhteellisen pienissa-
kin konserneissa on usein ulkomaisia holdingyhti6itd, joiden kautta omistusrakenne
olisi siten suhteellisen helppo ketjuttaa. Mikali kyseisiin holdingyhti6ihin on jo valmiik-
si siirretty esimerkiksi konsernin tukitoimintoja, helpottaa tdma jarjestelyn toteuttamista

entisestaan.

112 Huomioitu HE 125/2012, s. 17.
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Itsess&én ainoastaan niin kutsuttujen tyhjien yhtididen ketjutus hankintarakenteessa ei
kuitenkaan yleisten verotusperiaatteiden valossa riitd tekemadn luovutuksesta vapaata
Suomessa suoritettavasta varainsiirtoverosta. Kuten muissakin vailla todellista pohjaa
olevissa verotuksellisissa jarjestelyissd, voidaan myos varainsiirtoverotusta kasittelevis-
sé tapauksissa niin kutsutusti sivuuttaa yhtioitg, silla luovutuksen varainsiirtoveronalai-
suutta tarkasteltaessa omistuksen vélillisyydelld tai omistusketjun pituudella ei Verohal-
linnon linjauksen mukaan ole vaikutusta arvioitaessa holdingyhtion harjoittaman toi-

113 Mikali ketjutus on siis toteutettu keinotekoisesti niin

minnan padasiallista luonnetta
kutsuttuja tyhjid yhtioita kayttden, voidaan kyseiset tyhjat holdingyhtiot sivuuttaa ja
katsoa, etta varainsiirtoverolain 18 8:n 2 momentin tai vaihtoehtoisesti 20 8:n 3 momen-
tin sddnnoksia sovelletaan luovutuksen juridisesta muodosta huolimatta. Ratkaisevaa on
edelleen luovutuksen kohteena olevan yhtion tosiasiallinen padasiallinen toiminta. Va-
rainsiirtoverolain veronkiertoa koskevassa 37 8:ssd asiasta on my0s séédetty seuraavas-

ti:

Jos jollekin olosuhteelle tai toimenpiteelle on annettu sellainen sisalté tai muo-
to, joka ei vastaa asian varsinaista luonnetta tai tarkoitusta, tai jos on ryhdytty
muuhun toimenpiteeseen ilmeisesti siind tarkoituksessa, etta verosta vapauduttai-
siin, on verotuksessa maksuunpanoineen meneteltava asian varsinaisen luonteen

tai tarkoituksen mukaisesti.”

Nain ollen pelkastdan tyhjien, vailla todellisia toimintoja olevien, yhtididen ketjutus
kiinteistoyhtididen luovutuksista maksettavan varainsiirtoveron valttdmiseksi ei lain
sanamuodonkaan perusteella ole lahtokohtaisesti mahdollista. Sen sijaan esimerkiksi
tiettyjen konsernitoimintojen siirtdiminen hankinta- ja omistusrakenteen osana olevaan
ulkomaiseen, luovutuksen kohteena olevaan, holdingyhti6on saattaisi mahdollistaa luo-
vutuksen varainsiirtoverovapauden. Talldin huomioon tulisi kuitenkin ottaa jo edellises-
sékin luvussa késitelty toiminnan paaasiallisuuden kasite, joka kaytanndssa vaatisi to-
denndkdisesti huomattavan suuria panostuksia rakenteessa kéytettdvan holdingyhtion
muihin kuin kiinteistétoimintoihin. Muut toiminnot taas vaikuttaisivat kohteen kauppa-
hintaan ja muihin luovutuksessa huomioon otettaviin nédkokohtiin, jolloin myo6s kysei-

sen jarjestelyn taloudellista kannattavuutta jouduttaisiin tarkastelemaan Kriittisesti.

13 Verohallinto 2015a, 2.3.1 Yhtiét, joita koskee 2 %:n verokanta, 3. kohta.
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Hankinta- ja omistusrakenteiden ketjuttamiseen varainsiirtoveron vélttdmistarkoitukses-

sa tulisikin suhtautua kriittisesti.
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6 MUITA HUOMIOITA VARAINSIIRTOVEROLAIN UUDISTUKSESTA

6.1 Velkojen ja saamisten netottaminen

Erdénd huomionarvoisena seikkana varainsiirtoveropohjan laskennassa on syyté huomi-
oida, ettd kaytannossa varainsiirtoverolain uudistuksen myota varainsiirtoveroa saate-
taan useissa tapauksissa joutua maksamaan luovutuksen kohteen varsinaista arvoa suu-
remmasta summasta. Varainsiirtoverolain 20 §:n momenttien mukaisesti mukaan va-
rainsiirtoveron perusteeseen luetaan kauppahinnan ja muun vastikkeen lisdksi myds
luovutuksensaajan luovutussopimuksen ehtona oleva suoritus tai suoritusvelvoite, josta
luovutuksensaaja sopimusehtojen mukaan on ottanut vastattavakseen luovuttajalle tai
muulle taholle. Osakkeisiin luovutushetkelld kohdistuvan yhtidlainan seka osakkeisiin
kohdistuvien rakentamisaikaisten lainojen lukemisesta varainsiirtoveron perusteeseen

on saddetty viela erikseen pykéldn 4 momentissa.

Sovellettaessa yrityskauppatilanteissa luovutuksen kohteen arvon maarityksessa ja edel-
leen kauppahinnan méérityksessé niin kutsuttua nettovelkaoikaisumekanismia, nousevat
edelld mainitut varainsiirtoverolain momentit olennaiseen osaan sen osalta, kuinka suu-
resta summasta lopullinen varainsiirtovero todellisuudessa tulee maksettavaksi. Kaytan-
nossa nettovelkaoikaisumekanismia sovellettaessa kohteen kauppahinnan muodostumi-
sessa huomioon otetaan muiden mittareiden lisdksi kohdeyhtion nettovelat, joilla koh-
teen arvoa ja edelleen sille méaéraytyvaa kauppahintaa oikaistaan. Mikali esimerkiksi
kaupan yhteydessa uudelleen rahoituksen kohteena olevia velkoja ja samalta taholta
olevia saamisia ei netoteta keskendén ennen luovutuksen toteuttamista, saattaa tdma

joissakin tilanteissa aiheetta kasvattaa maksettavaksi tulevan varainsiirtoveron maaraa.

Esimerkkind nettovelkaoikaisumekanismista ja maksettavan varainsiirtoveron maarasta
voidaan esittad seuraava esimerkki. Oletetaan, ettd luovutuksen kohteena olevan kiin-
teistoyhtion omaisuuden arvo on yhteensa 100. Yhtiolla on 80 velka emoyhtidlleen,
mutta samanaikaisesti my0ds 20 saatava samalta emoyhti6ltd. Miké&li samalta taholta, eli
tassa tapauksessa emoyhtioltd, olevia velkoja ja saamisia ei netoteta keskendén ennen
luovutuksen toteuttamista on seurauksena varainsiirtoveron maksaminen kohteen arvoa

suuremmasta summasta. Nain siis tapahtuu mikéli kohteen arvo ja kauppahinta méarite-
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tdan esimerkiksi edelld esitetty nettovelkaoikaisumekanismia hyvaksi kéyttden. Makset-
tava varainsiirtovero muodostuisi kohteen todellista arvoa suuremmaksi, silla nettovel-
kaoikaisumekanismilla yhtion kauppahinnaksi muodostuisi kyseesséd olevassa tapauk-
sessa 100 — 80 + 20 = 40, eli kéytdnndsséd kohteen omaisuuden arvo oikaistuna yhtién
nettovelan maaralla. Uudistetun varainsiirtoverolain 20 8:n mukaisesti varainsiirtoveron
perusteeksi muodostuisi kuitenkin 40 + 80 = 120, eli kohteen varsinainen kauppahinta

lisattynd emoyhtidlle olevalla, luovutuksen yhteydessa uudelleen rahoitettavalla, velalla.

Velan uudelleenrahoitus katsotaan varainsiirtoverolain 20 8:n 1 momentin mukaiseksi
suoritukseksi ja siten edelleen varainsiirtoveron perusteeseen luettavaksi eraksi. Esitetyn
kaltaisissa yrityskauppatilanteissa luovuttajan kohteelle antaman velan uudelleenrahoi-
tus luovutuksensaajan puolesta on yleisté ja tdmén vuoksi esitetty varainsiirtoverotuk-
sellinen ongelma realisoituu kaytdnndssa varsin useissa yrityskauppatilanteissa. Mikali
emoyhtidlle olevat velat 80 ja saamiset 20 kuitenkin netotettaisiin ennen luovutusta,
voitaisiin maksettavaa varainsiirtoveroa tdiman myo6ta saada alennettua, kun varainsiir-
toveron peruste alenisi 120:std 100:aan samalla kuin uudelleen rahoitettavan velan maa-

ra alenisi 100:sta 80:een.

Verrattuna esimerkiksi liiketoimintakauppaan, jonka yhteydessa varainsiirtovero tulee
maksettavaksi ainoastaan siirtyvien osakkeiden ja Kiinteistéjen kdyvén arvon osalta, on
perinteinen osakekauppa siis varainsiirtoverotuksen nakdkulmasta usein huomattavasti
raskaampi vaihtoehto.'** Osakekaupan ja liiketoimintakaupan keskindinen vertailu
transaktion toteuttamistapana ei useinkaan ole jarkevaa tai edes mahdollista huomioiden
kummankin jarjestelyn ominaispiirteet sekd niiden avulla saavutettavat erilaiset loppu-
tulokset. Vertailu antaa kuitenkin hyvéa vertailupohjaa erilaisten jérjestelyiden varain-
siirtoverokohtelusta sekd havainnollistaa toteuttamistavan optimaalisen valinnan mah-
dollistamia varainsiirtoverotuksellisia sééstoja. Mikali suoritettavien uudelleenjérjeste-
lyiden muut rahoitukselliset ndkokohdat antavat mydden, on transaktion yhteydessa
suoritettavien rahoitusjarjestelyiden muotoa taloudellisesti jarkevad pohtia myos luovu-

tuksen varainsiirtoverotuksellisen rasituksen nakdkulmasta.

14 jiketoimintakaupasta ja sen varainsiirtoverotuksellisista ndkékohdista katso lisaa esimerkiksi Jar-
venoja 2007b, s. 211 — 213.
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6.2 Ennakkoratkaisun hakemistarve

Huomattavaksi ongelmaksi varainsiirtoverolain uudistuksen my6td on noussut myos
uudistettujen sdannosten mukanaan tuoma oikeudellinen epdvarmuus ja saannosten so-
veltamista koskevien ratkaisujen heikko ennustettavuus. Useissa tapauksissa verovel-
vollinen oikeusvarmuutta etsiessadn joutuukin turvautumaan maksulliseen ennakkorat-
kaisumenettelyyn'*® ja hakemaan Verohallinnolta ennakkoon tietoa uudistettuun saan-
nokseen liittyvéstd verotuksellisesta kohtelusta. Verohallinnon ndkemyksen mukaan
ennakkoratkaisumenettelyn tarkoituksena onkin antaa verovelvollisille mahdollisuus
saada ennakkoon tietoonsa Verohallinnon kanta jonkin yksittaisen, verovelvolliselle

tarkedn asian verotuksessa®'®.

Hakemuksessa on esitettava yksiloity kuvaus tehdysta tai aiotusta oikeustoimesta seka
annettava asian ratkaisemiseksi tarvittava riittava selvitys''’. Varainsiirtoverolain 39
8:5sd sdadetaan, ettd varainsiirtoveron osalta ennakkoratkaisua voidaan hakea koskien
sit4, onko hakija velvollinen suorittamaan varainsiirtoveroa seka sitd, kuinka paljon ky-
seistd veroa on maksettava. Varainsiirtoverolain 46 §:n mukaan ennakkoratkaisua voi
hakea verovelvollinen tai muu verosta varainsiirtoverolain mukaan vastuussa oleva

henkild.

Varainsiirtoverolain uudistuksen myéta mahdollisuus ennakkoratkaisun hakemiseen on
noussut olennaiseksi oikeusturvaa antavaksi keinoksi muuten runsaasti epéselvyyksié ja
madrittelyongelmia siséltavissé varainsiirtoverotuksellisissa kysymyksissa. Jo hallituk-
sen varainsiirtoverolain uudistusta koskevassa esityksessa ennakkoratkaisun hakemisen
mahdollisuuteen on viitattu ja todettu, ettd mikéli epatietoisuutta verokohtelusta syntyy,
on osapuolen kaytettavissd ennakkoratkaisumenettely™®. Vastaavasti todettiin myds
asiasta annetussa valtiovarainvaliokunnan mietinngssé, jossa asiasta todettiin, ett4 koska
muutosehdotukset lisadvat verotuksen johdonmukaisuutta ja estavat osaksi myds ilmei-
sid veronkiertomahdollisuuksia, ovat muutokset hyvaksyttavia vaikka saannokset saat-

tavatkin joiltakin osin aiheuttaa tulkinnanvaraisuutta yksittdisissa tilanteissa. Tulkin-

115 385 euroa vuonna 2016. Mikali hakemus peruutetaan tai Verohallinto antaa paatdksen ennakkoratkai-
sun antamatta jattdmisestd, on maksu 110 euroa.

116 \/erohallinnon nakemys asiasta ilmaistu Verohallinto 2013, 1 Hakija.

17 v/erohallinto 2013, 3.2.2 Yksildity verotusta tai liiketoimea koskeva kysymys.

"8 HE 125/2012, s. 15.
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nanvaraisuuden ratkaisemisesta puolestaan todettiin, ettd soveltamiskéytantoa tulee sel-
ventdd Verohallinnon ohjeella ja oikeasta menettelysta varmistua tarpeen vaatiessa en-
nakkoratkaisulla.**® Kaytannossa siis jo lainvalmisteluvaiheessa uudistuksen kohteena
olevien sdénndsten ongelmallisuus myonnettiin varsin suorasanaisesti ja niiden selvit-

tdmisen osalta ratkaisuksi ehdotettiin ennakkoratkaisumenettelya.

Valtiovarainministerion mietinngssa hallituksen varainsiirtoverolain uudistusta kasitte-
levéan esityksen todettiin olevan kaiken kaikkiaan varsin kattava. Tosin kattavan sadte-
lyn mydnnettiin merkitsevdn monin osin sadnnosten vaikeatulkintaisuutta johtuen yksit-
taistapauksissa tapahtuvan rajanvedon tosiasiallisista haasteista. Kyseisen nakdkohdan
hyvaksyttavyytta kuitenkin perusteltiin silld, ettd useimmat rajanvetoa aiheuttavat ja
tulkintaongelmia siséltavat tapaukset liittyvat todenndkdisimmin yritysten kiinteisto-
omistuksiin, jolloin asiaa koskeva asiantuntemus olisi jo Idhtokohtaisesti tavallista laa-

jempaa.*?°

Ennakkoratkaisumenettelyyn tukeutuminen jo lainvalmisteluvaiheessa voidaan kuiten-
kin ndhda kenties hieman kyseenalaisena, silla kéytdnndssa jo lainvalmisteluvaiheessa
lain on todettu olevan joiltakin, tassé tapauksessa melko oleellisilta, osin aukollinen.
Toteamalla, ettd tulkintaongelmia siséltavat tapaukset liittyvat kuitenkin mitd todenné-
kdisimmin yritysten kiinteistbomistuksiin liittyviin tilanteisiin, jolloin my6s varainsiir-
toverotusta koskevan tietamyksen tulisi ldhtékohtaisesti olla tavanomaista parempaa.
Talla nédkokohdalla ei kuitenkaan aukottomasti voida perustella uusien saannosten tark-
karajaisuuden puutetta, silla tdssé tapauksessa kyseessa ovat kuitenkin taysin uudenlai-
set sadnnokset ja niiden soveltaminen kéaytantoon. Néin ollen aiemmalla verotustieta-
myksellakéén ei lahtokohtaisesti voida olettaa tyydyttavélla tavalla ratkaistavan lakiuu-

distuksen mukanaan tuomia rajanveto- ja soveltamisongelmia.

Oikeusvarmuuden saavuttamisen kohdalla ainoaksi vaihtoehdoksi jaa ndin ollen usein
prejudikaattitapausten puuttuessa ainoastaan ennakkoratkaisumenettelyyn turvautumi-
nen'?!. Esimerkiksi laajoja yritysjérjestelyita suoritettaessa luovutusten ja sen myota
maksettavan varainsiirtoveron maéra voi nousta huomattavaksikin, jolloin oikeusvar-

muuden saaminen luovutus verokohtelusta jo pelkastaan taloudellisista syisté olisi koh-

19 vavM 33/2012, s. 3.
120vavVM 33/2012, 5. 3 - 4.
121 Tarkemmin prejudikaattien ja ennakkoratkaisujen merkityksesta katso esimerkiksi Myrsky 2011.
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tuullista olla olemassa ennen jarjestelyiden varsinaista taytantdonpanoa. Tyydyttavaksi
ei voida katsoa tilannetta, jossa lain soveltamistavasta ei ole mahdollista saada taytta
selvyyttd oikeustoimen suunnitteluvaiheessa vaan toimen verotuksellinen lopputulos
saadaan selville ilman ennakkoratkaisun hakemista vasta oikeustoimen taytantéonpanon

jalkeen Verohallinnon ottaessa asiaan oman kantansa.

Saattaa olla mahdollista, ettd lakiuudistusta suunniteltaessa uudistettujen sd&nnosten
myota syntyvien rajanveto- ja maarittelyongelmien tuleva mééra on syysta tai toisesta
aliarvioitu, jolloin lain voimaantulon myota syntyvien mahdollisten ongelmien ei ken-
ties ole ennustettu muodostuvan kokonaisuuden kannalta kovinkaan olennaisiksi. Kay-
tdnnodssa erityisesti yritysjarjestelytilanteissa oikeusvarmuuden puute voidaan néhda
olennaiseksi ongelmaksi. Kuten lainvalmisteluaineistossakin on todettu, on esimerkiksi
kasitteen muu vastike tulkinta jadnyt k&ytannossé verotus- ja viime ké&dessa lahes véis-
tdmattd oikeuskdytannén syntymisen varaan johtuen erilaisten sopimusten ja sopi-
musehtojen seka kaytettavien rahoitusjarjestelyiden moninaisuudesta?. Lainvalmiste-

luaineistossa uutta saatelya pidettiin kuitenkin tarkkarajaisuudeltaan riittavana.

Huomioiden lainvalmisteluaineistossakin todetun suoritusten ja suoritusvelvoitteiden
seka erilaisten rahoitusjarjestelyiden moninaisuuden sek& sen tosiasian ettd, yritysten
Kiinteistbomistuksia jarjesteltdessd liikkuvan kauppahinnan ja muiden varainsiirtove-
ronalaisiksi mahdollisesti luettavien vastikkeiden mé&éaré& voi usein muodostua kokonai-
suutena hyvinkin huomattavaksi, ei ylla esiin tuodun oikeusvarmuuden puutteen voida
nahd& olevan kaikkien oikeusperiaatteiden mukainen. N&in ollen ainoaksi vaihtoehdoksi
riittdvan oikeusvarmuuden saavuttamiseksi jaé useissa yritysjarjestelytilanteissa ennak-
koratkaisun hakeminen. Vaikka ennakkoratkaisumenettely voidaankin néhda verovel-
vollisen oikeusvarmuutta lisddvana ja siten lahtokohtaisesti verovelvolliseen positiivi-
sesti vaikuttavana mahdollisuutena, ei sen hakemista kuitenkaan voida asettaa yll& esite-
tylla tavalla oikeusvarmuuden saamisen edellytykseksi kuten lainvalmisteluaineistoissa

otettujen kantojen perusteella voitaisiin tulkita.'?®

Lis&ksi asian osalta on syytd huomioida myos se tosiasia, ettd esimerkiksi varainsiirto-

verolain 20 8 1 momentissa tarkoitettujen suoritusten ja suoritusvelvoitteiden varsin

122 \avM 33/2012, s. 4.
123 Taman suuntaisesti otettu kantaa esimerkiksi HE 125/2012, s. 15 ja VaVM 33/2012, s. 3.
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moninaisen luonteen vuoksi KHO:n antamien ratkaisujen prejudikaattiaseman ei myos-
kaan voida nahda olevan yhté vahva kuin kenties joitakin muita sadnnoksia sovellettaes-
sa. Tama johtuu yhtididen keskenaan sekd kolmansien tahojen kanssa suorittamien ra-
hoitusjarjestelyiden monimuotoisuudesta ja timan myo6té edelleen kuhunkin jérjestelyyn
sovellettavasta tapauskohtaisesta harkinnasta. Ndin ollen ongelmia ja sekaannusta aihe-
uttavia tulkintoja saattaa syntyd, mikéli verovelvollinen pyrkii soveltamaan omaan tilan-
teeseensa aiemmin annettua ratkaisua, jonka tosiseikat kuitenkin tosiasiassa eroavat
ratkaisevilta osilta kyseessa olevasta tapauksesta. Varainsiirtoverolain uudistettujen
saannosten tapauksessa kyseessa on niin kutsuttu avoin tulkintatilanne, jolloin tapausten
ratkaisemiseen ei useinkaan ole olemassa yksiselitteistd normia tai ohjetta, vaan oikeus-
tila on talta osin avoin ja tulkinnanvarainen johtuen usein esimerkiksi seka saanneltavén
ilmion, etta sitd koskevan lainsaadanndn hiljattain syntymisesta™. Tallaisissa tapauk-
sissa KHO:n ratkaisujen vaikutus saattaa saada myos aikaan laajempia vaikutuksia kuin
kenties alun perin ratkaisua annettaessa on tarkoitettukaan.®

Ennakkoratkaisumenettelyn ongelmaksi muodostuu usein myds menettelyn ajallinen
kesto. Varainsiirtoverotuksen osalta ennakkoratkaisun hakemiselle ei ole sd&detty varsi-
naista madrdaikaa, vaan ldhtokohtana on, ettd ennakkoratkaisua voi hakea ennen kuin
hakemuksessa esitettya asiaa koskeva vero olisi tullut ilmoittaa tai maksaa taikka enna-
konpidatys olisi pitanyt toimittaa. Arvopapereiden osalta varainsiirtoverotusta koskeva
ennakkoratkaisuhakemus olisi siis tehtdva ennen kuin kyseisen veronmaksamiseksi saa-
detty aika on péaattynyt. Kiinteiston luovutuksesta suoritettavasta varainsiirtoverosta
ennakkoratkaisua voi puolestaan hakea viela sen jalkeen, kun lainhuutoa tai kirjaamista
on haettu, mikéli Maanmittauslaitos on katsonut, ett4 veroa ei ole suoritettu riittavés-
ti.'? Varainsiirtoverolain 39 §:n 4 momentin mukaisesti ennakkoratkaisua koskeva asia
on kasiteltava kiireellisend Verohallinnossa sekd asiaa mahdollisesti kasittelevissa oike-

usasteissa.

Kiireellisen& kasittelystd huolimatta ennakkoratkaisun saaminen kestda usein tapaukses-
ta riippumatta yleensé 5-6 viikkoa. Hyvilla perusteluilla prosessia saattaa kuitenkin olla

mahdollista saada hieman joudutetuksi. Tast4 huolimatta on kuitenkin huomioitava vie-

124 Wikstrom 1979, s. 212 — 213.
125 pyronen 2007a, s. 468.
126 \/erohallinto 2013, 2.2 Muut verolajit.
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l& veronsaajien oikeudenvalvontayksikon 30 paivén valitusaika, jota kuitenkin on kay-
tdnndssa myos mahdollista pyrkid lyhentaméan pyytamaéllé kasittelylle nopeutettua pro-
sessia. Kaikkein optimistisimmassakin tapauksessa lainvoimaisen ennakkoratkaisun
voisi teoriassa saada noin kahdessa viikossa, mika tosin edellyttdd painavia perusteita

nopeutetulle kasittelylle seka joustavuutta veroviranomaisten puolelta.

Erinaisissé yritysjarjestelytilanteissa aikaa ennakkoratkaisun hakemiselle on harvoin,
silla muiden kuin verotuksellisten ndkokohtien sujumisesta riippuen paatoksia ja varsi-
naisia jarjestelyita saatetaan toteuttaa melko nopeallakin vauhdilla'®’. Tallsin aikaa, tai
intressid, ennakkoratkaisun hakemiseen harvemmin on, ottaen huomioon, etta jarjeste-
lyn varainsiirtoverotuksellisen kohtelun olisi kohtuullista selvita ilman maksullista, kéy-

tdnnossa pakon edessd, haettavaa ennakkoratkaisua ja sen tuomaa oikeusvarmuutta.

Ottaen huomioon varainsiirtoveron luonteen oma-aloitteisesti maksettavana verona,
tulisi veronperusteen ja sen laskutavan olla kaikissa tapauksissa niin selked, ettd merkit-
tavaa epaselvyyttd maksettavan varainsiirtoveron maarasté ei syntyisi. Tdma seikka on
tosin huomioitu myos lainvalmisteluvaiheessa jolloin ohjaustarpeeseen Kiinnitettiin
huomioita ja pidettiin véalttam&ttomana, ettd Verohallinto julkaisisi ennen lain sovelta-
misajan alkua yksinkertaiset ja havainnolliset ohjeet veron maaraytymisesta ja maksa-
misesta uudistettujen saannosten mukaisesti*?®. Lainvalmisteluaineistoa tarkastellessa
nouseekin vaistamatta esiin kysymys siitd, onko sadtdmisprosessi pyritty kenties saa-
maan mahdollisimman nopeasti paatokseen ja kenties timan vuoksi osa seikoista jatetty
myO6hemmaén verotus- ja oikeuskéytdnnon selvitettdvaksi. Yleisesti ei muutenkaan voi-
taisi pitda hyvaksyttavana uuden saannoksen huolellisen valmistelun ja laadinnan kor-
vaamista ennakkoratkaisumenettelyyn turvautumisella. Varainsiirtoverolain uudistuksen
mukanaan tuomien rajanveto- ja soveltamisongelmien myo6té haettavien ennakkoratkai-
suiden yksityiskohdat todennakdisesti vastaavat lisdksi monessa tapauksessa suhteelli-
sen l&heisesti toisiaan, minkd vuoksi haettavista ratkaisuista suuri osa todennékdisesti

muistuttaa laheisesti jo aiemmin annetun ratkaisun tosiseikkoja.

Mikali ennakkoratkaisua ei esimerkiksi yritysjarjestelytilanteessa ole ajallisista nako-

kohdista johtuen mahdollista hakea, on vero- ja viivastysseuraamusten vélttdmiseksi

127 \/astaavasti todenneet myds Hietala — Pettersson 2013, s. 253. Sopimusneuvotteluista ja tavanomaisen
yrityskauppaprosessin etenemisesta katso esim. Taajamaa 2003, s. 526 — 529.
128 Nain todettu muun muassa VaVM 33/2012, s. 3 — 4.
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varainsiirtovero luonnollisesti mahdollista maksaa myds varainsiirtoverovelvollisuuden
kannalta epavarmoista kauppakirjan ehtona olevista suorituksista tai suoritusvelvoitteis-
ta. Talloin mahdollisesti liikaa maksettu vero voitaisiin varainsiirtoverolain 40 §:n mu-
kaisesti hakea takaisin luovutuksen asianmukaisen varainsiirtoverokésittelyn varmistu-
essa esimerkiksi ennakkoratkaisun saamisen jalkeen. Kaytanngssa tdmé kuitenkin on
omiaan aiheuttamaan yhtiolle jarjestelyn suuruudesta riippuen huomattavaakin kassavir-
tahaittaa, joten kaytdnndssa kovin moni yhti6 ei ole halukas kyseisenlaiseen jarjestelyyn
mahdollisten liian alhaisena maksetun varainsiirtoveron aiheuttamien veroseuraamusten
valttdmiseksi. Varainsiirtoveron luonne huomioiden varainsiirtoveron perusteen tulisi-
kin olla yksinkertaisesti laskettavissa seka oikeamé&érdisend maksettavissa ilman aiheet-

tomia taloudellisia ja hallinnollisia haittavaikutuksia.
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7 UUDISTETUT SAANNOKSET JA HYVAN VEROJARJESTELMAN TUNNUS-

MERKIT

Usein verolakien uudistusten sekd lakeihin saddettdvien muutosten yhteydessa kaydaan
usein myos laajempaa veropoliittista keskustelua. Keskustelussa esiin nousevat usein
kasitykset siita, millainen hyva, tavoiteltava tai optimaalinen verojarjestelma on.*?® Hy-
vaa verojarjestelmaa voidaankin pitéé niin kutsuttuna verolainsdddannon ideaalimallina,
jota kohti saadettavilla lakimuutoksilla pyritaan®®. Mybs varainsiirtoverolakiin lisétty-
jen uudistettujen séanndsten osalta hyvan verojarjestelman tunnusmerkkien tayttymista,
ja siten edelleen saadettyjen uudistusten onnistuneisuutta, on varsin mielenkiintoista
pohtia. Yksiselitteisia tai absoluuttisia vastauksia kysymykseen ei kuitenkaan aiheen
subjektiivisuudesta ja moniulotteisuudesta johtuen ole olemassa. Liséhaasteita tuottaa se
tosiasia, ettd useimmiten verojarjestelmaa ja sen onnistuneisuutta on tarkasteltu yhtena
kokonaisuutena toisistaan jossakin méaarin erillisten osioiden sijasta. Lahinna verojarjes-
telmisté ja edelleen verolaeista voidaan sanoa, ovatko ne hyvia tai huonoja jossakin suh-

teessa’®,

Perinteisind pidettyjen kriteerien mukaisesti hyvén verojarjestelméan tunnusmerkkeja
ovat oikeudenmukaisuus, tehokkuus, yksinkertaisuus sekd hallinnollinen toimivuus.
Verojarjestelman tulisi yksinkertaistaen aiheuttaa mahdollisimman véhén haittaa vero-
velvollisille optimoiden samalla valtion fiskaalisen tarpeen tayttymisen. Suomen vero-
lainsdadantda saddettdessa on varsinkin viimeisind vuosikymmenind ollut tavoitteena
ainakin jossain maarin ollut pyrkimys kyseisten kriteerien huomioon ottamiseen uutta

verolainsaadantda muotoiltaessa.**?

Verolakeja ja niiden ominaisuuksia tarkasteltaessa
on lisaksi syytd huomioida, ettd kyseiset tunnusmerkit esiintyvat usein yhdessa ja néin
ollen edelleen limittyvat usein toistensa kanssa. Esimerkiksi verojarjestelmén tehok-
kuutta tarkasteltaessa tarkastelun kohteeksi joutuvat useimmiten myos verojarjestelmén
yksinkertaisuus seka hallinnollinen toimivuus. Lisaksi on myds huomioitava verojarjes-
telman yhteensopivuus muun lainsdéddanndn kanssa. Tassé tutkielmassa hyvén verojar-

jestelmén tunnusmerkkejé kasitelladn aihepiiriin laajuus huomioiden hyvin rajatusti ja

12 Tikka 1990, s. 47.

130 Myrsky 2013a, s. 77.

31 Myrsky 2013b, s. 131.

132 Nain esimerkiksi Myrsky 2013b, s. 131.
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tarkasteluun on otettu ainoastaan joitakin olennaisimpia kriteereitd, joita pyritadn pei-

laamaan varainsiirtoverolain uudistettuja s4dnnoksia vasten.

7.1 Yhdenmukaisuus ja neutraliteetti

Hyvén verojarjestelméan tulisi perinteisilla kriteereilld tarkasteltuna olla sek& yhdenmu-
kainen ja neutraali niin eri verosubjektien kuin vero-objektienkin nakokulmasta®,
Neutraalin, ja siten hyvén verojarjestelman tunnusmerkkejé sisaltdvan, verojarjestelmén
ei tulisi paatoksenteko tilanteessa vaikuttaa siihen, minka vaihtoehdon verovelvollinen
valitsee. Valinnan tulisi sen sijaan hyvan verojarjestelman kyseessé ollessa perustua

muihin verovelvollisen kannalta relevantteihin seikkoihin.'*

Tarkasteltaessa koko verojarjestelman ja edelleen yksittdisten verolakien neutraliteettia
huomioon on otettava myos se, ettd verotuksen neutraliteetti itsessadn ei aina vélitto-
masti tarkoita taloudellisten vaaristymien minimoitumista. Tietyissa tilanteissa taloudel-
lisesta nakokulmasta neutraali, verovelvollisen valinnanvapautta korostava, verojarjes-
telma ei suuremmassa mittakaavassa tarkasteltuna kuitenkaan taytd hyvan verojarjes-
telman tunnusmerkkeja. Joissakin tapauksissa verovelvollisten tai vaihtoehtoisesti hei-
dan tekemiensa valintojen erilainen verotuksellinen kohtelu saattaa tosiasiassa tarkoittaa
jarjestelman parempaa neutraliteettia.’® Kaytannon esimerkkeina kyseisenlaisista tilan-
teista voidaan mainita esimerkiksi ymparistolle haitallisten tai terveyteen haitallisesti

vaikuttavien aktiviteettien ja hyddykkeiden verotus.

Kyseisissd tapauksissa neutraliteetista poikkeamisella saavutettavan hyddyn arvioinnis-
sa on kuitenkin otettava huomioon myds neutraliteetista poikkeamisen monimutkaistava
vaikutus verolain ja siten edelleen koko verojérjestelmén soveltamiseen. Poikkeamisella
saavutettavia jarjestelman kokonaisneutraliteettia parantavia vaikutuksia tulisi siis peila-
ta poikkeamisen verojérjestelmélle aiheuttamaa jarjestelman monimutkaistamisesta ai-
heutuvaa haittaa vastaan. Taloudellisen neutraliteetin liséksi huomioon on luonnollisesti
tassakin tapauksessa otettava neutraliteettipoikkeaman verovelvollisten yhdenmukai-

seen kohteluun seka keskinaiseen tasa-arvoon vaikuttavat ndkdkohdat. Oikeudenmukai-

133 Myrsky 2013b, s. 134 ss.
13% Ranta-Lassila 2002, s. 55.
135 Mirrlees Review 2011, s. 472.
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sen verojarjestelman taytyykin tasa-arvon ja neutraliteetin lisaksi olla sellainen, ettd se
on muidenkin kuin veroasiantuntijoiden ymmérrettavissa ja nain ollen edelleen myos
niin kutsuttujen tavallisten verovelvollisten hyvaksyttavissa'®®. Hyvaksyttavyyden eli
legitimiteetin voidaan nahda olevan tarkedd myos sen vuoksi, ettd ilman verovelvollis-
ten yleista hyvéaksyntéa ei verojarjestelmad useinkaan voida pitéa kovin uskottava eiké
toimintakykyisend. Seurauksena legitimiteetin puuttumisesta voi olla verovelvollisten
korostunut ja aggressiivinen verosuunnittelu, jonka avulla pyritddn Kiertdmaan epdoi-
keudenmukaiseksi koettua veroa. Pahimmillaan, joskin Suomessa todennakdisemmin

erittain epatodennakdinen, vaihtoehto on jopa jonkinasteinen verokapina.'*’

Eraana varainsiirtoverolakiin kirjattujen uudistusten tarkeimmistd tavoitteista voidaan
nahda olleen juuri edelld mainitun yhdenmukaisuuden sekd neutraalisuuden parempi
saavuttaminen. Kaytannossa parempaan yhdenmukaisuusperiaatteen toteutumiseen py-
rittiin varainsiirtoverolain uudistuksen osalta esimerkiksi kaventamalla kiinteistbomis-
tuksen erilaista verokohtelua suoraan ja vélillisesti yhtion kautta omistetun kiinteistén
vaélilla. Liséksi verotusta pyrittiin yhdenmukaistamaan eri tavalla rahoitettujen kiinteis-
toomistusten valilla lukemalla osakkeisiin kohdistuva yhtiélainaosuus mukaan varain-
siirtoveron perusteeseen. Kaytannossa uudistuksilla pyrittiin siis osaltaan vahentdmaén
erilaisista osto- ja investointipaatoksista aiheutuvan verorasituksen vaikutuksia tehtaviin
paatoksiin. Myos neutraliteetin kansainvélinen ulottuvuus ja sen vaikutukset verovelvol-

listen pa&toksiin on syyté ottaa huomioon verolain onnistuneisuutta arvioitaessa.

Yhdenmukaisuutta tarkasteltaessa kyseessé voidaan osaltaan nahdé olevan myds moraa-
lifilosofinen kysymys siitd, mika on eri henkildiden mielestd oikeudenmukaista ja min-
kalaiset verolainsadnnokset toteuttaisivat kyseistd periaatetta parhaiten. Oikeudenmu-
kaisuus on suhteellinen késite, jonka vuoksi eri henkildiden ajatukset oikeudenmukai-
suudesta saattavat poiketa huomattavastikin toisistaan’®. Oikeudenmukaisuutta arvioi-
taessa esiin nousevat esimerkiksi kysymykset koskien tulonjakoa seka maksuky-
kyisyysperiaatteen toteutumista. Maksukyisyysperiaatteen mukaisesti maksettavan ve-

ron maaran tulisi puolestaan riippua verovelvollisen tuloista, omaisuudesta seka kulu-

136 Niskakangas 2011, s. 69.
37 Myrsky 2013b, s. 139.
138 Esim. Puronen 2010, s. 3 — 4.
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tuksesta’®

. Varainsiirtoverolain uudistuksen kohdalla oikeudenmukaisuuteen ja maksu-
kykyisyysperiaatteen oikeudenmukaiseen toteuttamiseen voidaan n&hda pyrityn esta-
malla uuden lainsaadanndn turvin erilaisten, erityisesti suurten toimijoiden, hyvakseen
kayttdmien veronkiertomenetelmien hyddyntamisen estdmiselld ja edelleen kyseisten
jarjestelmien mahdollistamien verovapaiden luovutusten varainsiirtoverotuksen piiriin
saamisella. Tdma on osaltaan omiaan tasa-arvoistamaan varainsiirtoverotuksen verosub-
jekteihin kohdistuvia vaikutuksia seké& poistamaan verotuksen aukollisuuden suurille
toimijoille kuten kansainvélisille konserneille mahdollistamia, muihin verovelvollisiin

nahden epéoikeudenmukaisia, veroetuja.

7.2 Taloudellinen tehokkuus

Tehokkuuden voidaan hyvén verojarjestelman nakokulmasta katsoa tarkoittavan esi-
merkiksi sitd, ettd verotuksen yhteiskunnalle aiheuttama hyvinvointitappio, verotuksen
tapauksessa siis taloudellisen haitan ja verotulojen kertyman erotus, muodostuisi mah-
dollisimman pieneksi. On kuitenkin vaistamatonta, etta verotus aiheuttaa jonkinlaista
hyvinvointitappiota luomalla eriasteisia taloudellisia vaaristymia.**® Kaytannossa kysei-
set vaaristymat liittyvét usein veron vaikutuksesta nousseisiin hintoihin sekd samalla
vaihdettujen hytdykkeiden maaran alenemiseen tai verotuksen muihin negatiivisiin ul-
koisvaikutuksiin'*!. Teoriassa taysin tehokasta, lainkaan vaaristymia aiheuttavaa, vero-
jarjestelmad ei ole mahdollista saavuttaa. Tdman vuoksi verolainsaddannon suunnitte-
lussa lahtokohtana onkin sen sijaan pyrkia minimoimaan sen aiheuttamia vaaristymia. 2
Taloudellisen tehokkuuden ja hyvinvointitappion lisaksi verotuksen tehokkuutta voi-
daan mitata my6s muun muassa yhdenmukaisuusperiaatteen sekd neutraliteettiperiaat-
teen toteutumisella. Mikéli kyseisten toteutuminen on pystytty suhteellisen tehokkaasti
turvaamaan, on kyseessd usein myds taloudellisesta nakokulmasta tehokas verojarjes-
telma, silla talléin verotuksen ei voida nahda liiallisesti ohjailevan talouden toimijoiden

paatoksentekoa.'*®

139 Esimerkiksi Pohjola 2010, 5.123 — 124,
140 Myrsky 2013b, s. 134.

141 pohjola 2010, s. 104 — 107.

2 Myrsky 2013b, s. 135.

3 Myrsky 2013b, 5.135 — 136.
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Tehokkuutta tarkasteltaessa on syytd huomioida, ettd myos tietyn verojarjestelman te-
hokkuuden sisalla voi esiinty4 ristiriitaisuuksia***. Kaytannossa tama voi ilmeta esimer-
kiksi erilaisten periaatteiden keskindisena ristiriitana, jolloin toisen tehokkuutta kuvaa-
van kriteerin kasvu heikentéé vastaavasti toisen kriteerin toteutumista. Myos kansainvé-
lisessd hyvéa verojarjestelmééd koskevassa keskustellussa esiin on nostettu vastaavia
kommentteja. Taloudellisen tehokkuuden osalta esimerkiksi talousnobelisti James Mirr-
lees’n vuonna 2011 julkaistussa verokatsauksessa on todettu, ettd hyvéan verojérjestel-
man suunnittelussa haasteena on riittdvien fiskaalisten tavoitteiden saavuttaminen sa-
manaikaisesti taloudellisen ja hallinnollisen epéatehokkuuden minimoimisen kanssa si-
ten, etta jarjestelmd onnistutaan samanaikaisesti pitiméan mahdollisimman yksinkertai-
sena ja lapinakyvéna ja lisdksi samanaikaisesti pyrkimaan verovelvollisten yhdenmu-

kaiseen kohteluun seka epatasa-arvon vélttamiseen*.

Kéytannossé verojarjestelmén tehokkuuden voidaan katsoa toteutuvan parhaiten silloin
kun veropohja on mahdollisimman laaja ja verokannat alhaiset. Talldin verotus vaaris-
t4& markkinoiden toimintaa ja verovelvollisten paatoksentekoa lahtokohtaisesti mahdol-
lisimman vahan. Myos verojarjestelméan oikeudenmukaisuutta on talléin helpompi to-

teuttaa. *®

Varainsiirtoverotuksen tehokkuutta tarkasteltaessa sédadettyjen uudistusten voidaan esi-
merkiksi toisaalta ndhda parantavan verovelvollisten yhdenvertaisuutta, ja nédin ollen
taltd osin parantavan verovelvollisten yhdenvertaisuutta sekd neutraliteettiperiaatteen
toteutumista. Vastavuoroisesti uudistusten voidaan kuitenkin tietyiltd osin katsoa lisaa-
van esimerkiksi hallinnollista taakkaa seké tekevan verojarjestelmasta entista monimut-
kaisemman uudistettuihin pykéliin siséltyvien suhteellisen vaikeaselkoisten késitteiden
vuoksi. Myos varainsiirtoverolain voidaan siten joiltakin osin katsoa olevan tehokkuu-
den n&kokulmasta tarkasteltuna sisaisesti ristiriidassa. Tosin fiskaalisesta ndkokulmasta
tarkasteltuna uudistusten voidaan lahtdkohtaisesti ndhdé olevan varsin tehokkaita, sill&
niiden myota ennen varainsiirtoverotuksen piiriin kuulumattomia luovutuksia seké eria
on saatu entistd tehokkaammin verotuksen piiriin. Uudistusten yhteenlaskettu vaikutus

valtion verokertymé&an ei kuitenkaan useinkaan ole ndin yksinkertaisesti selitettavissa,

144 Myrsky 2013b, s. 134 — 135.
145 Mirrlees Review 2011, s. 471.
148 Esimerkiksi Myrsky 2013b, s. 135.
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vaan kertymaé ja sen kasvua tai laskua arvioitaessa huomioon on otettava niin uudistuk-

sen yhteiskunnalliset vaikutukset kuin vaikutukset verovelvollisten kayttaytymiseenkin.

7.3 Yksinkertaisuus

Varainsiirtoverotuksen ollessa oma-aloitteista verotusta, olennaiseksi tarkastelun koh-
teena olevaksi hyvan verojarjestelman kriteeriksi nousee luonnollisesti sdadetyn lain
yksinkertaisuus'*’. Koska verojen keraamisen tulisi tehokkuusperiaatteen mukaisesti
tapahtua mahdollisimman véhin kustannuksin, tulisi noudatettavan lain myds tamén
vuoksi olla tarpeeksi yksinkertainen ja ymmarrettdva. Mitd yksinkertaisempi ja tehok-
kaampi verojérjestelma on, sitd edullisemmaksi se yhteiskunnalle taloudellisesta nako-
kulmasta tulee.

Varsinaisten suoraan rahassa mitattavien kustannusten lisdksi my0ds verotusmenettelyyn
niin veronsaaja kuin verovelvollispuolellakin kaytetty aika tulee tehokkuuden nakdékul-
masta laskea kustannukseksi.*® Sen lisaksi, etta verojarjestelman yksinkertaisuus paran-
taa verotusprosessin taloudellista tehokkuutta, voidaan yksinkertaisuuden nahda paran-
tavan myo6s verovelvollisten vélistd tasa-arvoa. Mitd yksinkertaisempi verojarjestelma
on kyseessé, sitd paremmat mahdollisuudet kaikilla verovelvollisilla on ymmartaa lakia

seka soveltaa niita kaytantoon.**

Varainsiirtoverolain uudistusten osalta verovelvollisten tasa-arvoisuuden parantuminen
voidaan kuitenkin n&hda suhteellisen heikosti saavutetuksi tavoitteeksi. Uudistuksilla
toki pyrittiin parantamaan verovelvollisten yhdenvertaisuutta esimerkiksi yhtiolaina-
osuuden varainsiirtoveropohjaan lisdéamiselld sekd ulkomaisten Kkiinteistbomistuksia
hallinnoivien holdingyhtididen osakkeiden luovutusten varainsiirtoveron piiriin liséami-
selld. Kéytannossa uudistettujen sdédnndsten monimutkaisuuden ja monitulkintaisuuden
my0ta verovelvollisten tasa-arvoisuuden voidaan kuitenkin nahd& heikentyneen, silla
uudistusten myo6ta saannosten kaytantdon soveltaminen, ja toisinaan jo pelkka tulkitse-
minen, vaativat sadnnodsten monimutkaisuuden vuoksi usein resursseja, joita tavallisilla

verovelvollisilla ei useinkaan ole kéytettavissaan. Toki on tosiasia, kuten jo lainvalmis-

47 pyronen 2007b, s. 25.
148 Myrsky 2013b, s. 138.
9 Myrsky 2013b, s. 138.
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teluaineistossakin on todettu, ettd suurin osa uudistusten mukanaan tuomista sovelta-
misongelmista koskee yritysten kiinteistbomistusta ja ndin ollen niitd koskevan asian-

tuntemuksenkin tulisi lahtokohtaisesti olla tavallista laajempaa.**

Vaikka asia todennédkoisesti useimmissa tapauksissa ndin onkin, ei kyseiseen tosiseik-
kaan vedoten kuitenkaan voida lahtokohtaisesti oikeuttaa vaikutuksiltaan epaselvéa ja
tulkinnallisesti haasteellista lainsd&ddantod. Mitd suuremmasta ja taloudellisilta resurs-
seiltaan paremmasta verovelvollisesta on kyse, sitd paremmat mahdollisuudet ja resurs-
sit kyseisella taholla on verolain vaikutusten arviointiin. Parempien resurssien myota
osalla verovelvollisista on siis néin ollen jo ldhtdkohtaisesti paremmat mahdollisuudet
oman verorasituksensa optimointiin. Talta osin varainsiirtoverolain uudistusten voidaan
katsoa ja&neen kauas optimaalisesta, yksinkertaisesta ja verovelvollisia tasapuolisesti
kohtelevasta, verojérjestelmén ideaalista. Se, ettd verolainsdéddantd sisaltdd runsaasti
tulkintaongelmia synnyttavia sadnnoksia ja edelleen niin kutsuttuja sudenkuoppia, joi-
hin pudotessaan verovelvollinen kohtaa yllattavid, ennalta ennustamattomia, veroseu-

raamuksia, ei voida nahda olevan hyvén verojarjestelman mukaista™".

My0ds kansainvélisesséd keskustelussa on nimenomaisesti todettu, ettd verojérjestelma,
joka kohtelee verovelvollisia ja toteutettavia taloudellisia aktiviteetteja yhdenmukaises-
ti, on yleensa lahtokohtaisesti yksinkertaisempi ja liséksi tehokas estaméén perusteeton-
ta epdyhdenmukaista kohtelua verovelvollisten vélilla ja ndin ollen edelleen minimoi-
maan taloudellisten va&ristymien syntymistd. Kuten jo aiemmin mainittu, hyvén vero-
jarjestelman perinteiset tunnusmerkit kietoutuvat tassakin tapauksessa tiivisti yhteen

muodostaen toimivan verojarjestelman yhdessa toteutuessaan. >

7.4 Hallinnollinen toimivuus

Hyvén verojarjestelman perinteisend tunnusmerkkiné voidaan jarjestelman taloudellisen
tehokkuuden liséksi pitad myds jarjestelman hallinnollista toimivuutta’™:. Kuten aiem-
min kasiteltyjen hyvan verolainsd&ddannon tunnusmerkkien kohdalla, myos hallinnolli-

sen toimivuuden kohdalla muut hyvén verojarjestelmén tunnusmerkit on otettava huo-

130 \/avM 33/2012, s. 4.

151 penttila 2013, s. 212.

152 Mirrlees Review 2011, s. 472.

153 Esimerkiksi Myrsky 2013b, s. 131.
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mioon hallinnollista toimivuutta tavoiteltaessa. Verolain saadanndn hallinnolliseen toi-
mivuuteen voidaankin liittda esimerkiksi sellaisia, osittain jo aiemmin kasiteltyja, omi-

naisuuksia kuin yksinkertaisuus, johdonmukaisuus, selkeys, vakaus ja ennustettavuus.

Eri toimijoiden nakdkulmasta tarkasteltuna hallinnollinen tehokkuus painottuu hieman
eri tavoin. Veronsaajan ndkokulmasta hallinnollisen tehokkuuden voidaan yksinkertai-
sesti katsoa tarkoittavan muun muassa sita, etta verotusmenettely ja valvonta eivét kulu-
ta turhaan ylimé&éaraisia resursseja. Fiskaalisesta ndkokulmasta tarkasteltuna verotuksen
tulisi myos olla vakaata ja ennustettavaa, silla verotuottojen perimmaisena tarkoituksena
on esimerkiksi julkisten palveluiden seka yhteiskunnan toimivuuden rahoittaminen.*
Fiskaalisen ennustettavuuden liséksi ennustettavuus on térkead myos verovelvollisten
oikeusturvan nakokulmasta tarkasteltuna, mik& puolestaan osaltaan linkittyy Kkiinte&sti

yhdenvertaisuuden sekd tasa-arvoisuuden kasitteisiin.

Yritysten ja elinkeinoelamén nakokulmasta tarkasteltuna hallinnollisesti tehokkaan verojar-
jestelman voidaan puolestaan nahda olevan silla tasolla yksinkertainen, etta sen soveltami-
nen ei vie tarpeettomasti yrityksen resursseja’®. Tamén voidaan nihd tarkoittavan esimer-
Kiksi sitd, ettei ulkopuolisten veroasiantuntijoiden konsultointi olisi valttdmatonta yrityksen
verotuksellisten perusoikeuksien saavuttamiseksi sek& vastavuoroisesti velvollisuuksien
kuten oikeamadraisten ja -aikaisten verojen maksamiseksi. Lisdksi syytd on kiinnittdd myos

siihen, kuinka kustannusrasitus jakautuu erikokoisten elinkeinoelam4 toimijoiden kesken™®.

Verovelvollisten ndkokulmasta tarkasteltuna erdaksi keskeisimmaksi hallinnollista te-
hokkuutta parantavaksi kriteeriksi voidaan nostaa verojarjestelmén ja erityisesti yksit-
taisen verolain tulkinnan ennustettavuus. Kun verolaki ja sen tulkinta ovat lahtokohtai-
sesti yksinkertaisia ja siten suhteellisen hyvin etukédteen ennustettavissa, ei yliméaraisia
resursseja jouduta talloin kayttdmaan verovelvollispuolellakaan kéyttamaan yliméaarai-
seen hallinnolliseen tydhon ja esimerkiksi ennakkoratkaisujen hakemiseen normaaliin
sdannonmukaiseen verotukseen tai muutoin tavanomaisiin soveltamistilanteisiin liitty-

vissa asioissa.

154 Niskakangas 2011, s. 69.
1% Niskakangas 2011, s. 69.
1% Asiaa kasitellyt tarkemmin esimerkiksi Maatta 2011, s. 55 ss.

79



Varainsiirtoverolain uudistuksia tarkasteltaessa ennustettavuuden voidaan ainakin tietty-
jen momenttien osalta n&hda olevan heikkoa, jonka vuoksi esimerkiksi jo luvussa 6.2
kasiteltyjen ennakkoratkaisujen hakemiseen on jouduttu turvautumaan useissa varain-
siirtoverolain uudistuksen mukanaan tuomissa soveltamisongelmissa. Erityisesti varain-
siirtoverolain 20 § 1 momentin myyjan hyvaksi tulevan suorituksen ja suoritusvelvolli-
suuden kasitteet ovat aiheuttaneet runsaasti tulkintaongelmia moninaisia rahoitusjarjes-
telyja siséltavissa yritysjarjestelytilanteissa. Lainvalmisteluaineistossa uudistettujen
sédanndsten synnyttavat tulkintaongelmat tiedostettiin, mutta niiden nahtiin koskevan
ainoastaan joitakin haastavimpia yrityksia koskevia luovutustilanteita, joiden ratkaise-
misen jattaminen ennakkoratkaisumenettelyn varaan katsottiin hyvaksyttavaksi.”’ Uu-
distetun lain voimaantulon myo6ta ennakkoratkaisua vaativien tilanteiden maaréa on kui-
tenkin osoittautunut huomattavaksi johtuen esimerkiksi uusien lakiin lisattyjen moment-
tien ja niihin sisaltyvien kasitteiden avoimuudesta ja tarkkarajaisten kasitteiden puut-
teesta.

Verojarjestelméan tai verolain hallinnollinen tehokkuus ilmenee kaytanndssa kuitenkin
useilla muillakin tavoilla. Esimerkiksi lainvalmisteluvaiheessa kéytettavia resursseja ja
kustannuksia on syyta verrata lain voimaantulon jalkeen syntyviin kustannuksiin ja hal-
linnolliseen taakkaan. Varainsiirtoverolain osalta voidaan esimerkiksi veron fiskaalista
painoarvoa ja sen valmisteluun sek& vastaavasti eron perimiseen liittyvid kustannuksia
on syyté arvioida kesken&an. Toisaalta varainsiirtoverolain ei verojarjestelmad kokonai-
suutena tarkasteltaessa voida ndhdd olevan fiskaalisessa mielessa kovinkaan merkittava
kokonaisuuteen verrattuna. Toisaalta heikolla lainvalmistelulla puolestaan edesautetaan
esimerkiksi juurikin ennakkoratkaisujen hakemistarvetta, jolloin lainvalmistelussa ja
pykalien tarkkarajaisuudesta tinkimisestd ei muodostu fiskaalisestikaan véhéisen veron
osalta tehokkuushyotyja, kun lain voimaantulon jélkeisiin verotusprosesseihin joudu-

taan sitomaan suhteessa liiallisesti aikaa ja resursseja.

Vastavuoroisesti lain avoimeksi jattdmisell& voidaan ndhda edistavan lain fiskaalisen
tavoitteen tayttymistd, silla avoimeksi jatetty lain sanamuoto mahdollistaa esimerkiksi
varainsiirtoverolain tapauksessa laajemman joukon erilaisia suorituksia luettavaksi mu-

kaan varainsiirtoveronpohjaan. N&in myds ajan myotd muuttuvat ja kehittyvét rahoitus-

17 vavM 33/2012, s. 3.
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jarjestelyt ja niiden luovutuksen yhteydessa siirtdminen saadaan varainsiirtoveron alai-
siksi ilman erillistd, myohemmin tapahtuvaa lainsadtdmisprosessia. Samalla myos ve-
ronkiertomahdollisuudet heikkenevét ja tata kautta myos verovelvollisten yhdenmukai-
suuden voidaan nahda osaltaan parantuvan, kun suuret toimijat eivat monimutkaisilla-
kaan rahoitusjarjestelyilla onnistu valttdmaan niiden lukeutumista varainsiirtoveropoh-
jaan. Toisaalta tulkinnaltaan avoimien sd&nnosten séatamiselld saatetaan myods saastaa
lainvalmistelukustannuksissa, silla jokaista mahdollista skenaariota ei tallaisessa tapa-
uksessa ole useinkaan tarpeellista arvioida, vaan niiden voidaan ldhtdkohtaisesti olettaa
sisdltyvén, ainakin suurimmaksi osin, laajempaan lakiin sisallytettyyn ylékasitteeseen.
Ainakin varainsiirtoverolain osalta voidaan toisaalta pohtia, onko laajalla k&sitemaarit-
telylla mahdollisesti tavoiteltu fiskaalinen etu osittain jo kenties kdantynyt itseddn vas-

taan kasvaneiden hallinnollisten kustannusten muodossa.

7.5 Yhteensopivuus muun lainséddannon kanssa

Hyvén verojérjestelmén tunnusmerkkind voidaan myds pitdd sen yhteensopivuutta
muun lainsdadannodn kanssa sekd vastaavasti verojarjestelman sisdistd symmetriaa ja
yhdenmukaisuutta. Kysymyksen hyvasta verojarjestelmasta ei siis voida nahda rajoittu-
van ainoastaan verotusta koskevaan lainsdadant6on, vaan jarjestelmaa olisi peilattava
koko oikeusjarjestelmaa vasten*®®. Muun muassa erilaisten yritysjarjestelyiden yhtey-
dessa esiintyy usein tilanteita, jossa niin verolait kuin esimerkiksi osakeyhtidlakikin
ovat keskenadn ristiriidassa. Tama pakottaa verovelvolliset suunnittelemaan oikeustoi-
mensa tarkasti siten, ettd niin osakeyhtitlain, elinkeinoverolain kuin varainsiirtovero-
lainkin edellytykset otetaan yhtéaikaisesti huomioon. Vaikka jarjestely toteutettaisiinkin
osakeyhtidlain maaraykset toteuttaen, on kuitenkin mahdollista, ettd esimerkiksi elin-
keinoverolaissa saadetyt edellytykset verovapaasti toteutettavalle jarjestelylle eivat tay-
ty. Tamén voidaan osaltaan ndhda sotivan keskendan symmetrisen ja yhtendisen oikeus-
jarjestelman periaatteita vastaan. Epdsymmetriaa varainsiirtoveron ja muiden verolajien
valilla on siis huomattavissa esimerkiksi varainsiirtoverolain seké elinkeinoverolakiin

sisaltyvien yritysjarjestelyjd koskevien saannosten valilla. Yritysjarjestelyiden osalta

158 Myrsky 2011, s. 142.
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sédannosten vélistd epdyhdenmukaisuutta esiintyy lisaksi myos osakeyhtidlain s&é&dnnos-
ten kanssa.

Yritysjérjestelyiden yhteydesséd kéytettdvien muiden kuin rahana annettavien vastikkei-
den kohtelu eroaa toisistaan tulo- ja varainsiirtoverotuksen valilla.*® Esimerkiksi yhtion
omien osakkeiden kayttd yritysjarjestelyjen yhteydessé annettavana vastikkeena mah-
dollistettiin elinkeinoverolakiin kirjatulla, 1.1.2009 voimaan tulleella muutoksella™®.
Omien osakkeiden varainsiirtoverokohteluun ei kuitenkaan tehty muutoksia, vaan yhti-
0n hallussa olevien omien osakkeiden verokohtelu séilyi elinkeinolain muutoksesta huo-
limatta huomattavasti epdedullisesmpana uusiin liikkeelle laskettuihin osakkeisiin verrat-

tuna®®!

. Varainsiirtoverolaissa on myos todettu, ettd sulautumisessa tai jakautumisessa
vastaanottavan yhtidn on suoritettava varainsiirtoveroa siltd osin, kuin vastike suorite-

taan muuna omaisuutena kuin vastaanottavan yhtion uusina osakkeina.

Nain ollen yhtion hallussa olevien omien osakkeiden k&yttd vastikkeena aiheuttaisi
my0s vastaanottavalle yhtidlle varainsiirtoverovelvollisuuden. Yhtién hallussa olevien
omien osakkeiden kayttd vastikkeena aiheuttaa siis varainsiirtoverovelvollisuuden siita
huolimatta, ettd kyseisten omien osakkeiden luovutus on osakeyhtitlain mukainen osa-
keanti. N&in on, vaikka sulautumisessa vastaanottava yhtio ei myoskéaan saa sulautuvan
yhtién osakkeita, vaan varat ja velat ainoastaan siirtyvat yhtioon yleisseuraannolla.'®?
Huomionarvoista on, ettd osakemerkintda ei kuitenkaan pideté kasitteellisesti luovutuk-
sena, mink& vuoksi sen ei katsota myoskaan kuuluvan varainsiirtoverolain sovelta-

misalaan.

Lain valmisteluaineistossa kyseistd epdyhdenmukaisuutta ja varainsiirtoverolain muut-
tamatta jattdmista perusteltiin varainsiirtoverotuksen puhtaasti fiskaalisella luonteella
seka sill&, ettd varainsiirtoverotus poikkeaa monessa suhteessa tuloverotuksesta. Laki
muutokseen liittyvéssa asiantuntijakuulemisessa esitettiin, ettd omien osakkeiden luovu-

tuksista perittavasta varainsiirtoverosta tulisi luopua, jotta osakkeiden yleisempi kaytto

19 penttils 2013, s. 221.

1601077/2008 Laki elinkeinotulon verottamisesta annetun lain muuttamisesta, aihetta kasitellyt laajemmin
esimerkiksi Immonen 2007.

181 Varainsiirtoverolaki 15 § 4 momentin mukaan varainsiirtoveroa ei ole suoritettavasulautumisen tai
jakautumisen perusteella vastikkeena saamistaan uusista osakkeista. Jo olemassa olevista osakkeista va-
rainsiirtovero taytyy kuitenkin maksaa.

192 penttils 2013, s. 221.
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vastikkeena yritysjarjestelyissd mahdollistuisi. Esityksen vaikutuksia pidettiin kuitenkin
niin huomattavina, ettd jo yksin ndistd syista ei pidetty mahdollisena puuttua omien
osakkeiden varainsiirtoverotukselliseen kohteluun.'®® Kaytannossa lopputulos on siis se,
ettd vaikka mahdollisuus omien osakkeiden antamiseen annettiin elinkeinoverolaissa, ei
omia osakkeita kuitenkaan tulla k&yttdméan vastikkeena niiden varainsiirtoverotukselli-
sesta kohtelusta johtuen. Nain ollen eri verolajien epdyhdenmukaisuuden voitiin katsoa
estavan lakimuutoksen perimmaisen tarkoituksen, yritysjérjestelyiden joustavammaksi

tekemisen.'®*

Myos kirjallisuudessa on katsottu, ettd omien osakkeiden luovutus tulisi saatdd varain-
siirtoverovapaaksi, koska osakeyhti6lain mukaan kyseessa on osakeanti’®. Toisaalta
oikeustilaa on myos puollettu ja perusteltu silld, ettd verovapaus saattaisi johtaa varain-
siirtoveron kiertamiseen, silla verovapauden myo6ta yhtid voisi toimia valikatena osak-
keenomistajien vélisissa kaupoissa hankkimalla osakkeet ja luovuttamalla ne sitten edel-
leen samaan hintaan.™®® Kaytannossa téllaista vaaraa tuskin kuitenkaan olisi, sill4 yhtio
on varainsiirtoverovelvollinen omien osakkeidensa hankinnasta, jonka vuoksi veron
maaré olisi yhta suuri kuin suorassa osakkeenomistajien vélisessa kaupassa. Néin ollen
omien osakkeiden luovutukset tulisikin saatad varainsiirtoverovapaiksi, jotta kaikki osa-
keannit olisivat samassa asemassa eika verolajien vélista, hyvélle verojarjestelmélle

haitallista, epdsymmetriaa esiintyisi.*®’

Hieman toisenlaisesta nakokulmasta tarkasteltuna eraana verolakien keskindista sym-
metriaa koskevana nékokohtana voidaan nostaa esiin my6s varainsiirtoveropohjan ja
luovutusvoittoverotuksen vélille aiheutuva laskennallinen epdsymmetria. VVerohallinnon
julkaisemassa luovutusvoittojen verotusta kasittelevasséd ohjeessa luovutusvoiton las-
kemisen osalta todetaan, ettd vaikka asunto- ja Kiinteistoyhtididen osakkeiden luovutuk-
sista suoritettavaan varainsiirtoveron laskentaperusteeseen on 1.3.2013 lahtien luettu
mukaan myos luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva yhtiélainaosuus, ei kyseistd yhtio-
lainaosuutta kuitenkaan lueta mukaan osakkeiden luovutushintaan syntyvéaé luovutus-

voittoa laskettaessa, vaikka yhtidlainaosuus onkin luettu 1.3.2013 alkaen mukaan va-

163 \/aVM23/2008, s. 9.

164 penttila 2013, s. 222.

165 Nain esimerkiksi Immonen — Lindgren 2009, s. 249 — 250.
186 \/altiovarainministerio 2006, s. 142.

187 Nykénen 2007, s. 51.
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rainsiirtoveronalaiseen kauppahintaan®. Osakkeiden varainsiirtoveropohjaa laskettaes-
sa huomioon otettavaksi tulee siis huomattavasti laajempi skaala erid kuin vastaavista

osakkeista syntyvéa veronalaista luovutusvoittoa laskettaessa.

Vaikka varainsiirtoverolain uudistuksen my6td muuttunut yhtidlainaosuuden késittelya
koskeva tulkinta onkin lisdnnyt verovelvollisten yhdenmukaista kohtelua yhdenmukais-
tamalla suoraan ja valillisesti yhtion kautta omistetun kiinteiston verokohtelua ja ndin
ollen osaltaan parantanut verotuksen neutraliteettia, voidaan verotuskohtelun kuitenkin
nahda yha olevan tarpeettoman monimutkainen yksittéisen verovelvollisen nakékulmas-
ta tarkasteltuna. Yhtidlainaosuuden kasittelyn voidaan nahda olevan omiaan vaikeutta-
maan samasta luovutuksesta laskettavan veronalaisen luovutusvoiton sekd vastaavasti
varainsiirtoveropohjaan luettavan veronalaisen vastikkeen méaéraa sekd aiheuttamaan
nain etenkin monimutkaisemmissa tilanteissa tarpeettomia epéselvyyksia asianmukaisen
veropohjan ja edelleen maksettavan veron maaran maéarittamiselle. Tutkielman rajauk-
sen vuoksi yhtidlainaosuuden varainsiirtoveropohjaan lukemiseen ja luovutusvoiton

laskemiseen ei kuitenkaan ole relevanttia syventyé tassé vaiheessa tdiman tarkemmin.

Myds EU-oikeuden vaikutukset seka kansainvélinen ulottuvuus on huomioitava Suo-
men verolakeja sdddettdessa. On tarkedd, ettd kansalliset verolait ovat riittdvan yhden-
mukaisia erityisesti muiden EU-valtioiden kuin verolakien kanssa. Erityisesti arvon-
lisdverotus on pitkalti harmonisoitua ja my6s muiden verolajien osalta erilaiset direktii-
vit ja ohjeistukset seké& verosopimukset séantelevat melko pitkalti siséista lainsdadanto-
amme. Myos esimerkiksi OECD:n antamat verolainsdddantoa ja verosopimuksia koske-
vat suositukset on syytd ottaa huomioon kansallisia verolakeja saddettaessa. Verolain
sé&adannon ollessa olennaisilta osiltaan riittdvédn yhdenmukaista, voidaan esimerkiksi
kaksinkertaista verotusta ehkéistéd ja vastaavasti estéa tilanteita, joissa tuloa ei veroteta
yhdenké&an valtion toimesta. Muihin verolajeihin verrattuna varainsiirtoverotus on Kkui-
tenkin kansainvélisesti poikkeuksellisen vahan, mikali lainkaan, saadeltyé ja eri valtioi-
den sadnnokset poikkeavat suuresti toisistaan niin veropohjan kuin veroasteenkin osalta.
Esimerkiksi Ruotsissa arvopaperit ja niiden luovutukset eivét lahtokohtaisesti ole lain-

kaan varainsiirtoverotuksen piirissa'®°.

168 \/erohallinto 2015b, 5.1. Luovutushinta. Aihepiiria kasitelleet lisaksi tarkemmin esimerkiksi Nykénen
— Rabin& 2013, s. 66 ss.
109 |_ag (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter, 1 §.
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8 JOHTOPAATOKSET

Yritysrakenteet eivat ole ikuisia, vaan rakenteita muutetaan usein tavoiteltaessa toimin-
nallisesti ja taloudellisesti tehokkaampaa rakennetta. Olennaisena osana yrityksen, tai
laajemmalla tasolla konsernin, tehokkuuteen kuuluu myds erilaisten toimintaan sitoutu-
neiden varojen tehokas hallinta. Usein toiminnan kannalta tehokkainta on esimerkiksi
kiinteistbomistuksen eriyttdminen, silla toimitilat eivat useinkaan ole keskeisessé ase-
massa yrityksen varsinaisen toiminnan kannalta, vaan resursseja halutaan keskittaa var-
sinaisen liiketoiminnan kehittdmiseen. Kansainvaliset ja kotimaiset kiinteistosijoittajat
ovat olleet omiaan edesauttamaan kyseistd kehitysta.'’® Kiinteistojen eriyttaminen
muusta yrityksen liiketoiminnasta vaatii erilaisten yritysjarjestelyiden tekemista, jolloin
mya0s varainsiirtoverotukselliset kysymykset nousevat keskeisiksi jarjestelyjen toteutus-
ta suunniteltaessa. Yritysjarjestelyjen suorittaminen ei kuitenkaan ole itseisarvo, vaan
ainoastaan apuvéline toimivamman ja tehokkaamman operatiivisen rakenteen saavutta-
miseksi. Nain ollen mydskaan jarjestelyista aiheutuvat transaktiokustannukset, varain-
siirtovero mukaan lukien, eivét saisi nousta tarpeettoman korkeiksi ja néin ollen edel-

leen vaikuttaa liiallisesti yritysten tekemiin liiketoiminnallisiin valintoihin.

Kuten tutkielmassa on huomattu, aiheuttavat varainsiirtoverolain uudistukset toisinaan
melko kiperiékin tulkintatilanteita. Varainsiirtoverolain 20 8 1 momentin sanamuodon
osalta ongelmallisiksi nousevat suorituksen ja suoritusvelvoitteen késitteet seka kysy-
mys siitd, milloin naiden voidaan luovutustilanteessa katsoa tulevan myyjan hyvaksi.
Lain 20 § 3 momentin osalta ongelmia aiheuttaa puolestaan kiinteistéyhtion kasitteen
madrittely. Uutena varainsiirtoverolakiin sisallytetty ulkomaisten arvopaperien varain-
siirtoveronalaisuutta kasittelevdn 18 § 2 momentilla on puolestaan ollut huomattava
vaikutus yritysten perinteisiin Kiinteistbomistuksen hankinta- ja omistusrakenteisiin

seka niiden varainsiirtoverokohteluun.

Tutkielmassa kasiteltyjen sdanndsten lisdksi myos varainsiirtoverolain 20 § 4 momentti
seka siihen liittyvat kadytannon madrittely- ja soveltamisongelmat olisivat olleet hedel-
maéllinen tutkimuskohde. Momentin sisallon laajuuden seka siihen liittyvien ongelmien
moninaisuuden vuoksi aihepiirin késittely jouduttiin kuitenkin rajaamaan tdman tut-

kielman ulkopuolelle tutkielman laajuudellisista syistd. Mielenkiintoisia tulkintakysy-

170 J4rvenoja 20074, s. 328.

85



myksid voidaan ndhda liittyvan ainakin yhtiolainan kohdistamiseen sek& yhtidlainan
luonteeseen ja yhtidlainaksi luettavien erien maarittelyyn'™*. Mybs varainsiirtoverolain
20 8§ 5 momentissa sdénnelty ja ongelmalliseksi muodostunut rakentamisajan késite on
jouduttu rajaamaan tutkielman ulkopuolelle kasitteeseen liittyvistd moninaisista maarit-
telyongelmista huolimatta.'’® Kyseisten momenttien syvallisemmalle tarkastelulle ja
tutkimukselle olisikin vallitsevan oikeustilan selvittamiseksi selkeé tarve.

Niin tutkielmassa kasiteltyjen kuin kasittelemé&ttdmienkin momenttien osalta on kuiten-
kin selvad, ettd ennen uudistetuista saannoksista saatavaa laajempaa oikeuskéytantod,
tulevat tulkintaongelmat olemaan verrattain yleisid. Jonkin verran oikeuskaytantéa on
saatu, mutta uudistettujen sdénndsten avoimesta luonteesta johtuen tulkintaongelmat
tulevat olemaan ajankohtaisia vield kauan, silla alati muuttuvien rahoitusjarjestelyiden
myOta esimerkiksi varainsiirtoverolain 20 8 1 momentin suoritus ja suoritusvelvoite
tulevat olevaan vaikeasti méériteltavissa ja rajattavissa. Taméa tosin on todennéakoisesti
ollut myos lainséatajan tarkoitus veron fiskaalisen tavoitteen saavuttamiseksi seké vero-
kertymén turvaamiseksi ja veronkierron mahdollistamisen ehkdisemiseksi. Verovelvol-
listen nédkokulmasta oikeusvarmuuden voidaan kutienkin nahdd olevan puutteellisella
tasolla huomioiden varainsiirtoverotuksen luonteen oma-aloitteisesti toimitettavana ve-
rona. Kohtuullisen oikeusvarmuuden puutteen voidaan nédhda olevan myaos ristiriidassa

hyvén verojarjestelman tunnusmerkkien kanssa.

Huomioon on kuitenkin otettava se tosiseikka, etta alati muuttuvien yritysrakenteiden ja
erilaisten rahoitusjarjestelyiden maailmassa mahdollisia tulevia ongelmatilanteita ei ole
mahdollista méaaritella lahellekaan tyhjentdvasti. Tama tuskin olisi tarpeellistakaan te-
hokkuuden nakokulmasta tarkasteltuna. Taydellistd, kaikki mahdolliset skenaariot huo-
mioonottavaa, lakia ei ole olemassakaan, silla kaikkia tulevaisuuden tapahtumia ei pys-
tytd, eikd usein ole edes mahdollista, ennustaa. Toisaalta, mikali ennustaminen olisi
mahdollista, olisi olosuhteiden toteutuminen monessa tapauksessa kuitenkin niin epéato-

denndkdistd, ettd skenaarioiden yksityiskohtainen huomioiminen lainvalmistelussa ja

71 Asunto-osakeyhtididen ja muiden kiinteistoyhtididen osakkeiden verotusta on Kasitelty tarkemmin
myds Verohallinnon 9.9.213 antamassa ohjeessa Asunto- ja kiinteistoyhtididen osakkeiden varainsiirtove-
rotus.

72 Tarkemmin rakentamisajan kasitteestd ja sen maérittelyongelmista kirjoittanut esimerkiksi Torkkel
2015. Kaytannodssa ongelmalliseksi on muodostunut ainakin rakentamisajan ja sitd edeltdvén ajan sek&
rakentamisvaiheen vélinen rajanveto samoin kuin asuntokauppalain (Asuntokauppalaki 23.9.1994/843)
asema varainsiirtoverotuksellisia késitteitd maariteltdessa.
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edelleen varsinaisessa lakitekstissa olisi tarpeetonta. Liséksi on huomioitava, ettd mita
dynaamisemmasta oikeudenalasta on kyse, sitd epatdydellisemmaksi lain sanamuoto

tulee vasjaamatta jaamaan mahdollisiin tuleviin asiantiloihin varauduttaessa.*”

Juurikin tastd syysta myos varainsiirtoverolain uudistetut sdédnnokset ovat jadneet osit-
tain hyvin avoimiksi. Tulevaisuudessa kehittyviin ja muuttuviin rakenteisiin ja jarjeste-
lyihin voidaan varautua ja verokertymé& edelleen turvata siséllyttamalla lakiin riittdvan
avoimia méaéritelmig, joiden avulla myos tulevat jarjestelyt saadaan luetuksi mukaan
varainsiirtoveron piiriin. Samalla my6s verovelvollisten veronkiertomahdollisuuksia
onnistutaan rajaamaan jattamalla tulkinta niin avoimeksi, etta sen piiriin kuuluvia jérjes-
telyita tai suorituksia ei voida liian helposti kiertaa veronvélttdmistarkoituksessa. Myods
oikeuskirjallisuudessa maéaritelmien avoimuutta on perusteltu erityisolosuhteiden run-
saudella seka sillg, ettd joustavat normit tarjoavat paremmat mahdollisuudet puuttua ei-
toivottuihin lainkiertamisyrityksiin*’*. Erityisolosuhteiden runsaudesta huolimatta hy-
van verojarjestelmén tunnusmerkkien mukaista olisi tasta huolimatta sdilyttaa lainsaa-
dannon kohtuullinen ennakoitavuus. Erityisesti varainsiirtoverotuksen nakdkulmasta

ennakoitavuus nousee olennaiseksi veron oma-aloitteisen luonteen vuoksi.

Varainsiirtoverolakia tarkasteltaessa kyseinen olennaiseksi kysymykseksi muodostuu
myos jarjestelmén kansainvalinen Kilpailukyky. Verotuksen ollessa kansainvalisesti
neutraalia, eivat yritykset valitse yhtididensa sijoittautumisvaltioita verotuksellisiin syi-
hin perustuen'’. Kéytannossihan kansainvélisesti veroneutraalia verojarjestelmaa ei
kuitenkaan ole olemassa, vaan verojarjestelmien erilaisuudesta johtuen sijoittautuminen
tiettyyn valtioon tai valtioihin saavutetaan usein vaistamaéttad tietynlaista etua toiseen
valtioon sijoittautumiseen verrattuna. Varainsiirtoverotuksen nakékulmasta olisi kuiten-
kin tarke&a varmistaa lainsaddannon aiheuttamien kustannusten kohtuullisuus muihin
verojarjestelmiin n&hden, silld kohtuuttoman suuriksi kasvavat kustannukset ovat omi-
aan vahentdmaan esimerkiksi ulkomaisten yhtididen investointihalukkuutta. Tama puo-
lestaan heijastuu valittdméasti Suomen kansainvaliseen kilpailukykyyn ja houkuttelevuu-
teen sijoituskohteena. Myds verojarjestelmén ennakoitavuuden voidaan nédhda vaikutta-

van positiivisesti verojérjestelmén kansainvéliseen kilpailukykyyn yhdessé toimivan

173 Maatta 2011, s. 35.
174 Maatta 2011, s. 35 ja 39.
1 Ranta — Lassila 2002, s. 152.
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176

hallintojérjestelmén kanssa™"". Varainsiirtoverolain uudistuksia tarkasteltaessa havaitaan

viel& jonkin verran olevan matkaa kansainvalisesti kilpailukykyiseen lainsaadantoon.

Tarkasteltaessa vuonna 2013 voimaantulleita s&annoksid mielenkiintoiseksi seikaksi
muodostuu vuosittaisen varainsiirtoverokertyman muutos. Vaikka lakiuudistuksella
pyrittiin laajentamaan varainsiirtoveropohjaa seka kiinteistoyhtididen osalta myos kas-
vattamaan veroprosenttia, eivat muutokset vuotuiseen varainsiirtoveron kokonaiskerty-
mé&én ole olleet keskimaarin kovinkaan suuria. Alla esitetyssa taulukossa esitetdén koo-
tusti varainsiirtoveron vuotuinen kertyma siséltden Verohallinnon tilastotietokannan
mukaisen vuosittaisen toteutuneen kertyman seka valtion talousarvio- ja lisitalousarvio-

esityksiin perustuvan budjetoidun vuosittaisen kertyman.

Taulukko 1 — Varainsiirtoveron vuotuinen kertyma 2011 — 2015

€m 2011 2012 2013 2014 2015
Toteutunut kertyma 547 585 592 706 744
Budjetoitu kertyma 550 540 606 581 614
Toteuman muutos

edellisvuoteen - 38 7 114 38

Léhde: Valtion talousarvio- ja lisatalousarvioesitykset 2011 — 2012, (http://budjetti.vm.fi) ja Verohallinnon tilastotietokanta
(http://vero2.stat.fi/PXWeb/pxweb/fi/\Verol).

Esityksesta on huomattavissa, ett4 veron vuotuinen kertymé on toki kasvanut lakimuu-
toksen voimaantulon jalkeen. Huomionarvoista kuitenkin on, ettd uudistusten voimaan-
tulovuonna 2013 kokonaiskasvu on esimerkiksi ollut ainoastaan seitsemédn miljoonaa
euroa ja verokertyma on uudistusten voimaantulosta huolimatta jaanyt alle budjetoidun.
Vuosina 2014 ja 2015 verokertym& on kuitenkin puolestaan kasvanut huomattavasti
edellisiin vuosiin verrattaessa. Vuodelle 2014 laaditun lisatalousarvion mukaan kerty-
man huomattavasta kasvusta ldhes puolet selittyy kuitenkin suurella 2014 toteutuneella

kiinteistokaupalla®’’

. Verohallinnon tilastotietokannan mukaan myés vuoden 2015 ai-
kana on toteutunut huomattava luovutus, silla kesdkuun 2015 varainsiirtoverokertymé

on ollut lahes kaksinkertainen muiden kuukausien vastaaviin kertymiin verrattaessa'’®.

176 Myrsky 2013b, s. 134.
Y7 \/uoden 2014 111 lisatalousarvio 969/2014 ja vastaava HE 207/2014.
178 \/erohallinto 2016, Verotulojen kehitys, 1. Verokertym4 ja palautukset.
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Varainsiirtoverolain uudistusta suunniteltaessa uudistusten arvioitiin kasvattavan vuo-
tuista varainsiirtoverokertymaa noin 80 miljoonaa euroa'”®. Tarkasteltaessa verokerty-
man kehitysta tarkemmalla tasolla on huomattavissa, ettd kokonaiskertyman epatasai-
sesta ja jonkin verran tavoitteista jadvasta muutoksesta huolimatta varsinaisten uudistus-
ten osalta varainsiirtoveron vuosittainen kertymé on tosiasiassa kasvanut keskimaarin
noin 55 — 80 miljoonalla eurolla. Kiinteisto ja asunto-osakekaupoista saatu verokertymé
ei tarkastelussa olevien vuosien aikana ole merkittavasti kasvanut, vaan kyseisten luo-
vutusten muodostama verokertyma on vuositasolla muodostanut karkeasti ottaen noin
nelja viidesosaa koko varainsiirtoverokertymasta'®®. Muiden kiinteistdyhtididen osak-
keiden luovutuksista saatavan varainsiirtoverotuoton voidaan sen sijaan nahda vaihtele-
van vuositasolla varsin voimakkaasti. Parhaimmillaan vaihtelua on voinut kertyé vuosi-
tasolla jopa 50 %. Kéytdnnosséa verokertyman vaihteluiden voidaan siis ndhdd muodos-
tuvan suurimmaksi osaksi yritysten toteuttamien yritysjarjestelyiden volyymien muu-
toksista Kiinteistoistd ja asunto-osakkeista saatavan verotuoton pysyessa kohtalaisen

vakaana ja ennustettavana vuodesta toiseen.

Kovin pitkalle menevié johtopaatoksia ylla esitetyista luvuista ei kuitenkaan voida tehdé
huomioiden lakimuutosten toistaiseksi suhteellisen lyhyt voimassaoloaika seké vuoden
2015 valtion tilinp&atoksen vahvistamattomuus. Vahvistettujen tilinpaatosten ja vero-
kertymatilastojen sekd laadittujen talousarvioiden perusteella voidaan kuitenkin todeta,
ettd suurilla yksittéisilla luovutuksilla on usein huomattavakin vaikutus vuosittaisen
kokonaiskertyman maaraan. Kertyman suhteellisen suuret vuosittaiset vaihtelut osaltaan
vaikeuttavat lakiin kirjattujen uudistusten tosiasiallisten verovaikutusten arviointia. Lu-
kujen perusteella tosiasia kuitenkin on, ettd verokertyman kokonaiskertyma ei ole kas-
vusta huolimatta yltanyt aivan ennustettujen lukemien tasolle. Samanaikaisesti hallin-
nollisen taakan ja lain soveltamisesta aiheutuvien kustannusten niin verovelvollisten
kuin veronsaajankin osalta voidaan nahda kasvaneen. Myos Suomen houkuttelevuuden

investointi- ja sijoittautumiskohteena voidaan nahd& osin kérsineen lakimuutoksen mu-

9 HE 125/2012, s. 20.

180 Kiinteistbkaupoista maksettavan varainsiirtoveron maara on vaihdellut tarkasteluperiodin aikana noin
304 — 338 miljoonan euron VAlilla ja vastaavasti asunto-osakekaupoista maksettavan varainsiirtoveron
madra on tarkasteluperiodilla vaihdellut noin 160 — 200 miljoonan valilla.

81 Tiedot perustuvat Verohallinnon tilastotietokantaan (http:/vero2.stat.fi/PXWeb/pxweb/fi/Vero/),
Maanmittauslaitoksen kauppahintatilastoon (http://www.maanmittauslaitos.fi/kauppahintatilastot) seka
Tilastokeskuksen asunto-osakkeiden hintatietoihin (http://www.stat.fi/til/ashi/tup.html).
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kanaan tuomista, joiltakin osin hyvin ennakoimattomistakin, lain tulkinta- ja sovelta-
misongelmista. Esimerkking voidaan mainita muun muassa varainsiirtoverolain uudis-
tettuun 20 § 1 momenttiin siséltyvét, soveltamisk&ytdnnossa hyvin avoimiksi jaéneet,

suorituksen ja suoritusvelvollisuuden kasitteet.

Hallinnollisen taakan ja verokertymén liséksi myos lakiuudistuksen laajempia yhteis-
kunnallisia vaikutuksia on syyta tarkastella tarkemmin. Kansainvalisell& tasolla keskus-
telua on kayty runsaasti liittyen esimerkiksi kansalaisten muuttoalttiuteen ja asumisrat-
kaisuihin sek& ndiden mukanaan tuomiin epatarkoituksenmukaisiin asumis- seka tyos-
kentelyjarjestelyihin'®?. Kyseessa on siis varainsiirto- ja leimaverotuksen kansallisesta
luonteesta, sekd melko heikosta kansainvélisestd vertailtavuudesta huolimatta varsin
globaali ilmid, jonka vaikutukset heijastuvat, vaikkakin hieman erilaisina, l&hes kaikissa
valtioissa. Tarkednd voidaankin néin ollen pitad sitd, ettei lainsdadanto saisi liiallisesti
vaikuttaa transaktioiden toteuttamisherkkyyteen Suomessa, silla muutoin Kilpailevat
sijoituskohteet voidaan néhda jatkuvasti houkuttelevimmiksi. Lainsdadadnnon ei nain
ollen tulisi kohtuuttomasti haitata kansainvélista kilpailukykya varainsiirtoverotuksen

fiskaalisten tavoitteiden etusijaisuudesta huolimatta.

182 Esimerkiksi varainsiirtoverotuksen yhteiskunnallisia vaikutuksia Isossa-Britanniassa ovat VATT:lle
tekemasséan tutkimuksessa analysoineet Lyytikdinen — Hilber 2013.
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