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Vuoden 2013 maaliskuussa varainsiirtoverolakiin kohdistunutta ja sovellettavaksi tullutta laki-
muutosta voidaan pitdd merkittdvana tapahtumana varainsiirtoverotuksessa. VSVL 20 §:n 3 mo-
mentissa sdddeltyjen yhtiomuotojen varainsiirtoverokantaan tuli muutoksia. Lakimuutoksessa
varainsiirtoveropohjaa lisdksi laajennettiin tiettyjen yhtiomuotojen osakkeiden tai osuuksien
luovutuksen osalta. Muutoksen myodta myods yhticlaina ja rakentamisaikainen laina otettiin mu-
kaan varainsiirtoveropohjaan. VSVL 20 §:n 4 momentin ensimmaisessa virkkeessa saadetaan yh-
tidlainasta ja sddnnoksen toisessa virkkeessa rakentamisaikaisesta lainasta.

Lakimuutoksen tavoitteena oli verotulojen kasvattaminen sekad neutraliteetin lisédminen suo-
raan omistetun etta valillisen yhtion kautta omistetun kiintedn omaisuuden luovutustilanteissa.
Muutokset ovat jalkikdateen osoittautuneet osin tulkinnanvaraisiksi, varsinkin siksi, etta varain-
siirtoverotus on itseverotusta. Lain esityot eivat maarittele kovinkaan tarkasti muun muassa
mita yhti6laina ja rakentamisaikainen laina kasitteina tarkoittavat. Lain esitoista tai itse varain-
siirtoverolaista ei myoskdan ilmene, miten lainat tulisi kohdentaa luovutettaviin osakkeisiin, sil-
loin kun osake tai osakkeet eivat yhtidjarjestyksen mukaan oikeuta tietyn rakennukseen tai ra-
kennuksen osan hallintaan.

Tutkielmassa selvitetdadn yhtitlainan ja rakentamisaikaisen lainan lukeutumista varainsiirtovero-
pohjaan koko osakekannan luovutuksissa keskindisen ja ei-keskindisen kiinteistoyhtion nakokul-
masta. Asunto-osakeyhtion osakkeiden luovutusta kasitellaan myos lyhyesti. Tutkielman keskei-
sena tavoitteena on luonnehtia yhtiélainan ja rakentamisaikaisen lainan kasitetta, seka kasitella
VSVL 20 §:n 4 momentista aiheutuvia lain soveltamiseen ja tulkintaan liittyvid ongelmia, jotka
ovat syntyneet varainsiirtoverolain uudistuksen jalkeen.

Tutkielman metodi on oikeusdogmaattinen eli lainopillinen. Tutkielman |dhdeaineistona kayte-
taan virallislahteita, kuten kansallista lakia, lainvalmisteluaineistoa ja viranomaisohjeita. Virallis-
Iahteiden lisdksi Torkkelin kirja vastikkeellisesta varainsiirtoverotuksesta, sekd hanen kirjoitta-
mansa artikkelit ovat oleellinen osa tutkielman lahdeaineistoa.

Syksylld vuonna 2019 KHO antoi nelja ratkaisua varainsiirtoverotukseen liittyen. Vuosikirjapaa-
toksessa KHO 2019:135 yhtidlaina sai kasitteena lopullisen maaritelmansa. Varainsiirtoverotuk-
sen kaikkia tulkintatilanteita ei kuitenkaan ole nailla paatoksilla vielakdan tyhjentavasti ratkaistu.
Ratkaisemattomia kysymyksia liittyy VSVL 20 §:n 4 momentin toisen virkkeen rakentamisaikai-
seen lainaan. Eri tahoilla nayttaa olevan erimielisyyksia muun muassa siitd, onko uudelleenra-
hoitettu rakentamisaikainen laina viela rakentamisaikaista lainaa.
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1 Johdanto

1.1 Aiheen esittely

Varainsiirtovero on fiskaalisesti merkittava, mutta yhteiskunnallisesti keskustelu siitd on
jaanyt muita verolajeja vahemmalle huomiolle. Fiskaalista merkittavyytta voidaan suh-
teellistaa valtion kokonaisverotuloihin. Vuonna 2020 varainsiirtoverokertyma oli 1,86
prosenttia valtion verojen ja veroluonteisten tulojen kokonaiskertyméasta?. Valtiovarain-
ministerion talousarvioesityksessda samassa suuruusluokassa vuonna 2020 olivat pe-
rinté- ja lahjavero, arviolta noin 730 miljoonaa euroa?, seka autovero, arviolta noin 889
miljoonaa euroa3. Varainsiirtovero on yhteiskunnallisesti siis merkittavd vero. Sen tuo-
toista suurin osa kertyy asunto- ja kiinteistokaupasta. Veron tuotto vaihtelee vuosittain
huomattavasti johtuen muun muassa asunto- ja kiinteistémarkkinoiden suhdannevaih-

telusta seka veron piiriin kuuluvien yritysjarjestelyjen maarasta®.

Neljalle varainsiirtoveroon kohdistuvalle verotuelle pystytdaan laskemaan arvo. Ensiasun-
non ostajien verovapaus varainsiirtoverosta seka julkisen kaupankaynnin kohteena ole-
vien arvopapereiden verovapaus ovat merkittavimpia varainsiirtoverotuksen verotukia.
Vuonna 2020 ensiasunnon luovutuksen varainsiirtoverovapautus oli 105 miljoonaa eu-

roa ja julkisesti listatun arvopaperin varainsiirtoverovapautus 2 000 miljoonaa euroa®.

Varainsiirtoverotuksen ideaalissa verokannat ovat alhaiset, jotta verotus ei vaikuta paa-
toksentekoon. Varainsiirtoveron ideaaliin nahden nyt voimassa olevat varainsiirtovero-
kannat ovat historiallisessa tarkastelussa verraten korkeat®. Voimassa olevan varainsiir-
toverolain 6 §:n 1 momentin mukaan kiinteiston luovutuksessa vero on 4 prosenttia

kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta. VSVL 20 §:n 1 momentin mukaan vero on

1 Ks. Torkkel 2020: 21

2 Ks. VM 2020b: perinté- ja lahjavero
3 Ks. VM 2020a: autovero

4 Ks. VM 2020c: varainsiirtovero

5> Ks. VM 2020c: varainsiirtovero

6 Ks. Torkkel 2020: 22



1,6 prosenttia arvopaperin luovutuksessa kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta.
VSVL 20 §:n 3 momentin mukaan vero on 2,0 prosenttia, jos luovutuksen kohteena on
asunto-osakeyhtion, keskinaisen kiinteistoyhtion tai ei-keskindisen kiinteistoyhtion osak-

keet.

Varainsiirtoverosta saadetdaan varainsiirtoverolaissa, joka tuli voimaan 1.1.1997
(931/1996 VSVL). Varainsiirtoveroa on suoritettava kiinteistéjen ja arvopapereiden vas-
tikkeellisista luovutuksista. Varainsiirtoverolain taustalla on leimaverolaki (622/1934).
Leimaverotus oli transaktioverotusta. Leimaverotuksen tulkinnan lahtékohtana oli yksi-
tyisoikeuspainotteisuus, koska leimaverotuksen ja siihen ndahden ensisijaisen perinto- ja
lahjaverotuksen osalta verotuksen perusteena olivat sellaiset maaraamistoimet, joista

oli sdannelty siviilioikeudellisesti®.

Varainsiirtoverolaki korvasi leimaverolain lainhuudatusleimaveroa, vuokraoikeuden siir-
toleimaveroa seka osakkeiden siirtoleimaveroa koskevat saanndkset. Varainsiirtovero-
laissa muutettiin merkittavasti leimaverotuksen rakennetta, joka liittyi veron kohteen
maarittelyyn, verovelvollisuuteen, veron suorittamistapaan, verovastuuseen seka mui-
hin menettelysdaanndksiin ja muutoksenhakuun. Muutoksien tavoitteena oli saataa vero-
laki, joka vastaisi hyvan verolain vaatimuksia®. Varainsiirtoverolakia sdddettiessa tehtiin
muutoksia my&s leimaverotuksen periaatteisiin. Muutoksien vuoksi herdsi kysymys, voi-
daanko varainsiirtoverolain tulkinnassa edelleen nojautua leimaverolain aikaiseen yksi-
tyisoikeuspainotteiseen tulkintaan vai onko varainsiirtoverolakia tulkittava muiden kuten
tuloverotusta koskevien verolakien mukaisesti. Varainsiirtoverolain esity6t eivat aina-
kaan anna ymmartaa, etta tulkinnassa olisi ollut tarkoitus irtautua yksityisoikeuden tul-

kintaperiaatteesta®®.

7 Ks. Torkkel 2020: 19
8 Ks. Torkkel 2020: 52
9 Ks. HE 121/1996 vp s. 10
10 Ks. Torkkel 2020: 54-55



Merkittdvana tapahtumana varainsiirtoverotuksessa voidaan pitdaa vuoden 2013 maalis-
kuussa sovellettavaksi tullutta varainsiirtoverolakiin kohdistunutta lakimuutosta, jossa
veron laskentaperustetta laajennettiin!!. Lakimuutoksen tavoitteena oli valtion verotu-
lojen seka neutraliteetin lisadminen suoran omistuksen ja valillisen yhtion kautta tapah-

tuvan omistuksen kiintean omaisuuden luovutustilanteissal?.

Yleinen veropohjan laajennus liittyi arvopaperin luovutukseen, jossa veron laskentape-
rusteeseen vastikkeen osalta luetaan myds muun muassa luovutuksensaajan muulle kuin
luovuttajalle tekema suoritus, joka on sopimuksen ehtona. Muutoksessa varainsiirtove-
rokantoja muutettiin siten, ettd asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistéyhtion osak-
keiden luovutuksessa varainsiirtoveroprosenttia korotettiin 1,6 prosentista 2,0 prosent-
tiin. VSVL 20 §&:n 3 momentin sdannos koskee myds sellaisen osakeyhtion osakkeiden
luovutusta, jonka toiminta tosiasiallisesti kasittda paaasiallisesti kiinteistéjen omista-

mista tai hallintaa®3.

Lakimuutoksessa varainsiirtoveropohjaa laajennettiin tiettyjen yhtidmuotojen osakkei-
den tai osuuksien luovutuksen osalta. Muutoksen my6ta yhtiélaina ja rakentamisaikai-
nen laina otettiin mukaan varainsiirtoveropohjaan. Yhtidlainan lukeutumisesta vastik-
keeseen saadtelee VSVL 20 §:n 4 momentin ensimmainen virke ja sadanndksen toinen virke
koskee rakentamisaikaista lainaa. Muutos ulottui my6s rakentamisaikaan tai sita aikai-
sempiin luovutuksiin, mista saadetdaan VSVL 20 §:n 5 momentissa. Saanndksen mukaan
vastikkeeseen luetaan yhtiélainaosuuden sijasta osakkeisiin kohdistuva osuus kaikista

yhtién veloista'.

Muutokset ovat jalkikdteen arvioiden osoittautuneet osin tulkinnanvaraisiksi, toisaalta
tulkinnanvaraisuus ei ole tullut yllatyksend, silla lain esityot eivat maarittele kovinkaan

tarkasti muun muassa mita yhtidlaina, rakentamisaikainen laina tai ei-keskindinen

11 Ks. PwC 2019

12 Ks. HE 125/2012 vp s.
13 Ks. Torkkel 2/2020: 139
14 Ks. Torkkel 2/2020: 139
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kiinteistoyhtio kasitteina tarkoittavat'®. Valtiovarainvaliokunta on korostanut mietinnés-
saan varainsiirtoveron olevan itseverotusta. Talla on tarkoitettu sita, etta veroperustei-
den ja veron maaran tulisi olla jokaisen laskettavissa, jolloin lain tulkinnan ja soveltami-
seen tarvitaan selkeytta. Valtiovarainvaliokunta vaati, etta Verohallinto julkaisee ennen
lain soveltamisajan alkua havainnolliset ja helppokayttoiset ohjeet®. Tuolloinen Verohal-
linnon ohje mukaili lain esitdita, eika siina otettu kantaa moniin jalkikateen tulkinnanva-
raisiksi osoittautuneisiin tilanteisiin'’. Toisaalta ohjeiden laatiminen olisi ollut osin haas-
tavaa, silla tuolloin ei ymmarrettavasti ollut viela muodostunut verotus- tai oikeuskay-

tantoa uuteen lakimuutokseen liittyen.

Lakimuutos ja sen seurauksena syntyneet lain tulkinta- ja soveltamisongelmat ovat joka
tapauksessa aiheuttanut paanvaivaa niin verovelvolliselle kuin veronsaajalle, mika nakyy
korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatéksissa. Vuonna 2019 syys-lokakuussa
saannoksista annettiin nelja vuosikirjaratkaisua, joista kaksi on ollut merkittavia taman

tutkielman kannalta.

Valitsin tutkielmani aiheen, silla mielenkiintoni herasi luettuani korkeimman hallinto-oi-
keuden vuosikirjapdaatokset KHO 2019:135 ja KHO 2019:136 erityisesti siksi, ettd ne osal-
taan ratkovat edella esitettya tulkinnallisuuden ongelmaa. Aihe on oleellinen muun mu-
assa siksi, etta VSVL 20 §:n 4 momentin tulkinnanvaraisuudella on fiskaalista merkitysta.
Vaikka korkeimmalta hallinto-oikeudelta tuli perati nelja vuosikirjapaatdsta vuonna 2019
varainsiirtoverotukseen liittyen, ei varainsiirtoverotuksen tulkintatilanteita ole vielakdan

tyhjentavasti ratkaistu.

1.2 Tutkielman tavoitteet ja rajaukset

Taman pro gradu -tutkielman tarkoituksena on tarkastella yhtidlainan ja rakentamisaikai-

sen lainan lukeutumista varainsiirtoveropohjaan koko osakekannan luovutuksissa

15 Ks. PwC 2019
16 Ks. VaVM 33/2012 vp s. 4
17 Ks. PwC 2019
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keskindisen ja ei-keskindisen, eli tavallisen kiinteistdyhtion nakékulmasta. Asunto-osake-
yhtion osakkeiden luovutusta kasitellaan myds lyhyesti. Tutkielman keskeisena tavoit-
teena on lisdksi luonnehtia yhti6lainan ja rakentamisaikaisen lainan kasitettd, seka kasi-
tella VSVL 20 §&:n 4 momentista aiheutuvia lain soveltamiseen ja tulkintaan liittyvia on-

gelmia, jotka ovat syntyneet varainsiirtoverolain uudistuksen jalkeen.

Uudistettua varainsiirtoverolakia on sovellettu 1.3.2013 |ahtien. Uudistettu laki on tuo-
nut haasteita niin verovelvolliselle kuin veronsaajalle, minka johdosta on tarkoituksen-
mukaista tutkia, kuinka hyvin lain soveltamisongelmat on osattu ottaa huomioon lakia
saadettdessa seka Verohallinnon ohjeistuksessa. Tutkielmassani on myods kasitelty sita,
kuinka hyvin lainsaatdja on saavuttanut varainsiirtoverolain muutoksen tavoitteet jalki-
kateen tarkasteltuna. Uudistuksen jalkeen on noussut esille kasite ei-keskindinen kiin-
teistoyhtio, ja siksi tutkielmassani perehdytdaan myos ei-keskindisen kiinteistéyhtion ka-

sitteeseen, josta sadadetdaan VSVL 20 §:n 3 momentissa.

Tutkielmani vastaa seuraaviin tutkimuskysymyksiin:

1) Mita VSVL 20 §:n 4 momentin ensimmaisen virkkeen yhtitlainalla tarkoitetaan?
Mitka velat lukeutuvat siihen?

2) Miten asunto-osakeyhtion, keskindisen ja tavallisen kiinteistoyhtion yhtitlainat
lukeutuvat varainsiirtoveropohjaan VSVL 20 §:n 4 momentin ensimmaisen virk-
keen tarkoittamalla tavalla osakkeiden luovutuksessa?

3) Mita tarkoitetaan VSVL 20 §:n 4 momentin toisen virkkeen rakentamisaikaisella

lainalla? Miten rakentamisaikainen laina kohdistetaan luovutettaviin osakkeisiin?

Tutkielman ulkopuolelle on rajattu muut vastikkeelliset luovutukset paitsi kauppa. Tut-
kielmassa ei kasitelld VSVL 20 §:n 3 momentin 3-4—kohtien tarkoittamia holdingyhtion
rakenteita. Vaikka tutkimuksen ulkopuolelle on rajattu liikeosakkeet, joita pdasaantoi-
sesti saantelee VSVL 20 §&:n 1 momentti, kdsitelldaan sadannosta jossakin maarin sen ol-

lessa varainsiirtoverolain yleissadannos. VSVL 20 §:n 5 momentti on rajattu tutkielman



12

puolelle. S4annos koskee osakkeiden luovutusta, kun rakentamisaika ei ole vield paatty-
nyt. Tutkielmassa kasiteltavat korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatokset ja jul-
kaisemattomat hallinto-oikeuden paatokset liittyvat tilanteisiin, joissa koko kohdeyhtion
osakekanta myydaan. Tutkielma on kirjoitettu yrityksen nakokulmasta. Paahuomio on

kiinteistdyhtidissa ja kiinteistoyhtididen koko osakekannan luovutuksissa.

Tutkimuskysymyksen kasittelyyn on liittynyt joitakin nakokulmia koskien yksityishenkil 6i-
den varainsiirtoverotusta, esimerkiksi lyhyesti lapikaydyn yksittaisen huoneisto-osakkei-
den luovutuksen osalta, ja siksi ndita ndakokulmia ei ole ollut tarkoituksenmukaista rajata
taysin tutkielman ulkopuolelle. Tutkielmassa ei ole kasitelty kaikkia muutoksia, jotka ovat
tulleet voimaan varainsiirtoverolain muutoksen johdosta. Tutkielman ulkopuolelle on ra-
jattu muun muassa kuntien kiinteistovarallisuuden yhtidittamiseen liittyvat maaraaikai-
set varainsiirtoverohuojennuksen muutokset. Tutkielmassa ei myoskaan kasitella varain-

siirtoveron menettelya.

1.3 Tutkimusmetodi ja lIahdeaineisto

Tutkielman menettelytapana kaytetdan oikeusdogmaattista, eli lainopillista metodia®®.
Lainopin tarkoituksena on tutkia voimassa olevaa oikeutta'®. Lainopin painopiste on sys-
tematisoinnissa, oikeudellisessa luokittelussa seki kasitemaarittelyss&2®. Systematisoin-
titehtavalla tarkoitetaan sitd, ettda normimateriaali jarjestetdaan johdonmukaiseksi ja ris-
tiriidattomaksi kokonaisuudeksi. Systematisoinnissa pyritddan maarittamaan yksittaisen
saannosten yhteyttd muihin saannoksiin. Lain systematiikan taustalla on kasityksia siita,
mihin lainsdaadannolla pyritadn ja miten tavoite saavutetaan. Lakeja ei mydskaan saadeta

tyhjiéssa, vaan uusi lainsaadanto lisatdan jo voimassa olevien normien kokonaisuuteen?!.

18 Ks. Hirvonen 2011: 22

19 Ks. Letto-Vanamo 2020:43

20 Ks, Letto-Vanamo 2008:1127
21 Ks. Ansdtrém 2017: kohta 4.1.
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Tutkielmassa korostuu kasitemaarittely, silla tavoitteena on selvittda mita VSVL 20 §:n 4
momentin yhtidlainalla ja rakentamisaikaisella lainalla tarkoitetaan. Myds systematisoin-
titehtava korostuu, silld tutkielmassa tutkitaan mihin lainsdatdja on varainsiirtoverolain
muutoksella pyrkinyt ja miten tavoitteet on saavutettu. Tutkielmassa maaritetadan myds
VSVL 20 §:n 4 momentin suhdetta muihin saannoksiin, kuten VSVL 20 §:n 1 ja 3 moment-

teihin.

Suomen oikeuskirjallisuudessa on hyvin vahan kirjoitettu varainsiirtoverosta, mutta
vuonna 2020 Torkkelilta ilmestyi laaja ja kattava kirja vastikkeellisesta varainsiirtovero-
tuksesta?2. Taman vuoksi Torkkelin kirja sekd hdnen artikkelinsa ovat oleellinen osa tut-
kielman lahdeaineistoa. Merkittavassa asemassa ovat myds lain esityot, muun muassa
hallituksen esitys eduskunnalle varainsiirtoverolain muuttamiseksi seka kansallinen lain-

saadanto viitatuin osin.

Palveen ja Vesikankaan, seka Koposen ja Lassilan kirjoittamat artikkelit ovat myos osal-
taan taman tutkielman kannalta merkittavia lahteitd. Heidan artikkeleissaan on nostettu
esiin hyvin muun muassa kasitteitd, jotka ovat olennainen osa tata tutkielmaa. Huomi-
oon on otettu, etta artikkelit ovat julkaisu vuonna 2018, eli ennen vuonna 2019 tutkiel-
man kannalta merkittdvia korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatoksia. Tutkiel-

man lahteina ovat myds Verohallinnon syventadvat vero-ohjeet vuosien varrelta.

Yhti6lainasta ja rakentamisaikaisesta lainasta ei ole kirjoitettu paljon. Siksi tutkielmassa
on tilaa myos omalle tulkinnalle ja pohdinnalle nailta osin. Tama koskee osin myds va-
rainsiirtoverosta tassa tutkielmassa kaytdavaa keskustelua ja siis samasta syysta kuin

edell3, aiheesta on kirjoitettu vahan.

22 Torkkel, Timo (2020) Vastikkeellisten saantojen varainsiirtoverotus
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1.4 Tutkielman rakenne

Tutkielma jakautuu viiteen paalukuun, joiden kokonaisuus vastaa luvussa 1.2 esitettyihin
tutkimuskysymyksiin. Tutkielman ensimmaisessa paaluvussa, eli johdantoluvussa kasi-
telldan tutkielman taustaa seka esitetdaan tutkimuskysymykset. Johdantoluvusta ilmene-

vat myos tutkielmalle asetetut tavoitteet seka tutkielman rajaus.

Toisessa paaluvussa kasitellaan varainsiirtoverolain muutoksia, jotka ovat taman tutkiel-
man kannalta merkittavia. Luvussa kasitelladan muutoksien tavoitteita seka niiden vaiku-

tuksia niin verovelvolliselle kuin veronsaajalle.

Kolmannessa paaluvussa kasitellaan VSVL 20 §:n 4 momentin ensimmaisen virkkeen yh-
tidlainaa. Luvussa kdydaan lapi ensin asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistoyhtion
maaritelmat ja ndiden yhtidmuotojen osalta yhtiélainan lukeutuminen varainsiirtovero-
pohjaan ja yhtidlainan kohdistuminen osakkeisiin. Taman jalkeen kasitelldaan ei-keski-
ndista kiinteistoyhtiota, eli vakiintuneesti tavallista kiinteistoyhtiota. Aluksi maaritellaan
mita tavallinen kiinteistoyhtio tarkoittaa ja taman jalkeen paneudutaan siihen, miten yh-
tidlaina lukeutuu varainsiirtoveropohjaan. Kolmas paaluku vastaa ensimmaiseen ja toi-

seen tutkimuskysymykseen, jotka esiteltiin luvussa 1.2.

Neljannessa paaluvussa kasitellaan VSVL 20 §:n 4 momentin toisen virkkeen rakentamis-
aikaista lainaa. Luvussa kasitellaan rakentamisajan paattymishetked, seka rakentamisai-
kaisen lainan kasitettd. Luvussa kasitelldadan myds rakentamisaikaisen lainan kohdistu-
mista luovutettaviin osakkeisiin, erityisesti tavallisen kiinteistoéyhtion osakeluovutuk-
sessa. Luvussa kdydaan myos lapi, onko esimerkiksi rakentamisaikaisen lainan uudelleen-
rahoitus vield rakentamisaikaista lainaa. Neljas paaluku pyrkii vastaamaan mahdollisim-

man kattavasti kolmanteen tutkimuskysymykseen.

Viidennessa ja viimeisessd paaluvussa esitetadn tutkielman johtopaatokset. Johtopaa-
toksiin on koottu tutkielman perusteella muodostetut maaritelmat yhtiélainalle, raken-

tamisaikaiselle lainalle, sekd nakemykseni eri yhtiomuotojen vaikutuksista edelld
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mainittujen lainojen lukeutumisesta vastikkeeseen. Johtopadatoksissa esitetaan keskeiset
perustelut tutkielman lopputuloksille. Omat aiheeseen liittyvat pohdintani ja tulkintani

on paasadantoisesti sisallytetty tahan lukuun.
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2 Varainsiirtoverolain muutokset

2.1 Muutoksen tavoitteet

Ennen varainsiirtoverolain 1.3.2013 voimaan tulleita muutoksia varainsiirtovero kiinteis-
ton luovutuksesta oli 4,0 prosenttia ja kaikkien arvopapereiden luovutuksesta 1,6 pro-
senttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta. Arvopaperit, jotka olivat julkisen
kaupankaynnin kohteena ei ollut suoritettava varainsiirtoveroa. Varainsiirtoverolaissa ei
ollut erikseen maaritelty mita muuna vastikkeena pidetaan. Oikeus- ja soveltamiskdytan-
ndssa myyjan velaksi vastattavaksi ottaminen tai myyjan velan suorittaminen oli katsottu

vastikkeeksi, josta vero oli suoritettava®.

Varainsiirtoveropohja oli pidemman ajan kaventunut asunto-osakeyhtididen ja muiden
kiinteistoyhtididen osakkeiden luovutuksessa. Ensinndkin toimintatavat ja rahoitusjar-
jestelyt asuntojen uustuotannossa olivat muuttuneet, silla yhtiélainaosuudet olivat
nousseet uustuotannossa jopa 85 prosenttiin velattomasta hinnasta ja yhtidlaina ei kuu-
lunut veron perusteeseen. Toisekseen uuden asunto-osakeyhtidlain seurauksena jo yh-
denkin asuinhuoneiston kasittdvasta omakotitalokiinteistosta oli voitu muodostaa
asunto-osakeyhti6?*. Kolmannekseen KHO 2007:75 paatékseen asti suoritus rakennus-
rahastoon luettiin osakkeiden hankintamenoon ja oikeuskaytanndssa suoritukset oli va-
kiintuneesti katsottu kuuluvan veron perusteeseen. Kuitenkin KHO 2007:75 paatoksella
muutettiin oikeuskaytdantoa siten, ettei rahastosuorituksia pidetty verollisena vastik-

keena?.

My®os eri verokannoista johtuva suora tai yhtion kautta omistetun kiintean omaisuuden
erilainen verokohtelu oli kaventanut varainsiirtoveropohjaa?®. Kuviossa on havainnollis-

tettu suoraa ja valillistd omistusta ennen varainsiirtoverolain muutoksia. Tilanne yksi

B Ks. HE 125/2012 vp 5.3
24 Ks. He 125/2012 vp's. 7
25 Ks. HE 125/2012 vp s. 5
26 Ks, HE 125/2012 vp's. 7
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(vasemmalla puolella), jossa A Oy omistaa suoraan kiinteiston. Kun A Oy myy kiinteiston,

niin luovutuksensaajan varainsiirtovero on 4,0 prosenttia.

Tilanne kaksi (oikea puoli), jossa A Oy omistaa valillisesti kiinteiston Kiinteisté Oy B:n.
Kiinteisto Oy B:n tarkoituksena on omistaa ja hallita maa-aluetta ja silla olevia rakennuk-
sia. Mikali A Oy haluaa myyda kiinteiston, niin A Oy myy koko Kiinteisto Oy B:n osakekan-
nan, jolloin luovutuksensaajan varainsiirtovero on 1,6 prosenttia. Tassa tilanteessa kau-
pan kohteena ei suoraan ole kiinteisto, vaan valikatena toimii Kiinteistd Oy B, joka omis-

taa kiinteiston. Kuvitteellinen kuvio on tehty hallituksen esityksen pohjalta?’.

Kuva 1. Esimerkki suoran tai yhtion kautta omistettu kiinteisto

My®0s yhtidlainan kohtelu varainsiirtoverotuksessa merkitsi epdneutraalisuutta suorassa
kiinteiston omistuksessa. Kiinteistokaupassa kauppahinnan lisaksi vastikkeeksi katsottiin

myyjan velan vastattavaksi ottaminen, josta oli vero suoritettava. Mutta kun kyseessa oli

27 Ks. HE 125/2012 vp's. 7
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esimerkiksi asunto-osakkeiden kauppa, ei yhtion velan katsottu kuuluvan vastikkeeseen,
silla velkasuhdetta ei pidetty ostajan ja myyjan valisena. Suoritus ei mydskaan perustu-
nut osakkeiden omistusosuuden luovutukseen, vaan kyseessa oli velan osalta ostajan ja
yhtion vidlisesta suhteesta. My6s asunto-osakeyhtion asunnon ostajat olivat eriarvoi-
sessa asemassa tilanteessa, jossa velkaosuutta ei laskettu veropohjaan. Edellda maini-

tussa tilanteessa suoritettava vero riippui siitd, miten rakentaminen oli rahoitettu??,

Varainsiirtoverokohtelu yhtiélainaosuuden maksamisen osalta ei mydskaan ollut johdon-
mukainen tuloverokohtelun kanssa. Varainsiirtovero tuli suorittaa vain kauppahinnasta,
mutta tuloverotuksessa luovutusvoittoa laskettaessa yhtidlainaosuus saatiin lukea kaup-
pahinnan lisdksi osakkeiden hankintamenoon. Tama tarkoitti siis sitd, ettd verotettava
tulo pieneni verrattuna siihen, etta yhticlainaa ei olisi saanut vahentaa osakkeiden han-
kintamenona. Edellda mainitulla tilanteella oli merkitysta, kun kyseessa oli sijoitusasunto
tai kun tuloverolain 48 §:n 1 momentin 1 kohdan edellytykset liittyen oman asunnon

luovutukseen eivat tayttyneet?°.

Lainsaatajan varainsiirtoverolain muutoksen tavoitteet voidaan taten tiivistaa kahteen
tekijaan, jotka olivat fiskaaliset tavoitteet ja epaneutraalisuuden poistaminen. Fiskaaliset
tavoitteet liittyivat valtion verotulojen lisddmiseen. Epdaneutraalisuuden poistaminen liit-
tyi suoraan ja valillisesti yhtion kautta omistetun kiinteiston luovutuksen varainsiirtove-
rorasituksen eroihin3C. Johtopaatoksissa kayn lapi tarkemmin lainsdatijan tavoitteiden

onnistumista voimassa olevan oikeuden kannalta.

2.2 Toteutetut muutokset

Lakimuutoksen taustalla oli hallituksen esitys eduskunnalle laiksi varainsiirtoverolain
muuttamisesta HE 125/2012 vp. Varainsiirtoverolakiin toteutetut muutokset liittyivat so-

vellettavaan verokantaan ja veron perusteeseen. Muutoksissa oli kyse

28 Ks. HE 125/2012 vp s. 8
29 Ks. HE 125/2012 vp s. 8
30 Ks, HE 125/2012 vp s. 9
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varainsiirtoveropohjan yleisesta laajennuksesta (VSVL 20 §:n 1 mom.) ja kiinteistoyhtioi-
den varainsiirtoverokannan erityisesta kiristyksesta (VSVL 20 §:n 3 mom.) seka kiinteis-

téyhtididen varainsiirtoveropohjan erityisesta laajennuksesta (VSVL 20 §:n 4-5 mom.)3%.

Yleissdannoksen laajennus (VSVL 20 §:n 1 mom.) liittyi siihen, ettd arvopaperin luovu-
tuksessa veron laskentaperusteen osalta “vastikkeeseen luetaan myés luovutuksensaa-
jan muulle kuin luovuttajalle tekemd suoritus, joka on luovutussopimuksen ehtona, sa-
moin kuin suoritusvelvoite, josta luovutuksensaaja on luovutussopimuksen ehtojen mu-
kaan ottanut vastattavakseen luovuttajalle tai muulle taholle, jos suoritus tai suoritus-
velvoite tulee luovuttajan hyvdksi”3?. VSVL 20 §:n 1 momentin soveltaminen ei edellyt3,
ettd suoritusvelvoite tai suoritus tulisi suoraan luovuttajan hyvaksi. Riittavaa on, etta suo-
ritus tai suoritusvelvoite tulee vilillisesti luovuttajan hyvaksi esimerkiksi etuyhteydessa
maaradysvallan olevan tahon kautta®3. VSVL 20 §:n 1 momentin mukaan arvopaperin luo-
vutuksessa vero on 1,6 prosenttia, joten verokantaan ei tullut muutosta. VSVL 20 §:n 1
momentin muutos liittyi siis veropohjan laajennukseen. Saannos koskee lahinna liike-

osakkeen luovutusta.

Varainsiirtoveron kiinteistéyhtididen varainsiirtoverokannan erityisesta kiristyksessa
kyse oli siita, etta tiettyjen yhtiomuotojen osakkeiden ja osuuksien luovutuksesta suori-
tettavaa varainsiirtoveroa korotettiin 1,6 prosentista 2,0 prosenttiin. Yhtiomuodot, joita
muutos koski olivat asunto-osakeyhtio, keskindinen kiinteistoyhtio sekd asunto-osuus-
kunta 34, Lisaksi sdannos koski myos sellaisen osakeyhtion osakkeiden luovutusta,
jonka “toiminta tosiasiallisesti kéisitti pédasiallisesti kiinteistéjen omistamista tai hallin-
taa”3>. Verokannan korottamisen tavoitteena oli verotulojen lisddminen sek3 varainsiir-
toverorasituksen eron vahentaminen suoraan tai valillisesti yhtion kautta omistetun kiin-

teistdon luovutustilanteissa3®.

31 Ks. Torkkel 2/2020: 139

32 Ks. HE 125/2012 vp 5.10

33 Ks. HE 125/2012 vp 5.10

34 Ks. HE 125/2012 vp. s 11-12
35 Ks. HE 125/2012 vp s. 11

36 Ks, HE 125/2012 vp 5.9
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VSVL 20 §:n 4 momentti liittyy kiinteistdyhtididen varainsiirtoveropohjan erityiseen laa-
jennukseen. VSVL 20 &:n 4 momentin ensimmaisessa virkkeessa saddetaan yhtiélainasta.
Asunto-osakeyhtion, keskindisen kiinteistdosakeyhtion, ei-keskindisen kiinteistdosake-
yhtion ja holdingyhtididen, eli yhtididen joiden verokanta on 2,0 prosenttia ja josta saa-
detaan VSVL 20 §&:n 3 momentissa veropohjaa laajennettiin siten, osakkeisiin luovutus-
hetkelld kohdistuva yhtidlainaosuus lasketaan vastikkeeseen mukaan. Edellytyksena on,
ettd osakkeenomistajalla on oikeus tai velvollisuus maksaa yhtiélaina takaisin yhtiolle.
Yhtidlainan takaisinmaksu tulee perustua yhtidjarjestyksen maaraykseen, yhtiokokouk-
sen tai hallituksen paatoksen perusteeseen. Taloudellisesti tdma vastaa tilannetta, jossa
ostaja ottaa vastattavakseen myyjan velan, joka aiemman lain voimassa olleen oikeus-

kaytannon mukaan katsottiin kuuluvan veron perusteeseen?®’.

VSVL 20 §:n 4 momentin toisessa virkkeessa saddetdaan rakentamisaikaisesta lainasta ja
sen mukaan “Vastikkeeseen luetaan myés luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva osuus
rakentamisaikaisista lainoista, vaikka pddtdstd osakkeiden oikeudesta tai velvollisuu-
desta maksaa yhtiélainaosuus ei ole tehty”. Hallituksen esityksesta kay ilmi, ettd 4 mo-
mentin viimeinen virke ei riita saatelemaan uustuotantoa, kun perustajaosakas myy
osakkeita rakentamisvaiheen aikana tai sitd aiemmin, joten saddettiin VSVL 20 &:n 5 mo-

mentti38. VSVL 20 §:n 5 momentti koskee VSVL 20 §:n 3 momentin tarkoittamia yhtioita.

2.3 Muutosten vaikutukset

Hallituksen esityksessa esitetyt muutokset eivat miellyttaneet kaikkia, silla varsinkin ra-
kennusalaan muutokset vaikuttivat merkittavasti. Valtioministerio oli pyytanyt lausuntoa
varainsiirtoverolain muuttamisesta muun muassa Rakennusteollisuus RT ry:Itd. Raken-
nusteollisuus RT ry:n antoi lausunnon hallituksen esityksesta eduskunnalle varainsiirto-

verolain muuttamiseksi. RT ry esitti lausunnossaan, ettd veroprosentin korotus 1,6

37 Ks. HE 125/2012 vp s. 12
38 Ks. HE 125/2012 vp s. 15-16
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prosentista 2,0 prosenttiin ja veropohjan laajennus ovat kehityssuunnaltaan vaaran-
suuntaisia. Yhtidlainaosuus rasittaa varsinkin uustuotantoa, silld uudiskohteen lainat
muodostuvat padasiassa urakkahinnasta ja tontin kauppahinnasta. Urakasta maksetaan
arvonlisdveroa seka tontin kaupasta varainsiirtoveroa 4,0 prosenttia, joten yhtidlainasta
maksettava varainsiirtovero merkitsee sita, ettda saman projektin yhteydessa jo verote-

tuista kuluista maksetaan lisdksi 2,0 prosentin varainsiirtovero3°,

Rakennusteollisuus RT ry:n lausunnossa nostettiin esiin myds muutosten vaikutukset
kiinteistosijoitukseen, silla kansainvalisten sijoittajien kiinnostus Suomeen voisi laskea
verrattuna Ruotsiin. Ruotsissa ei varainsiirtoveroa perita lainkaan®®. Mainittakoon, ett
ulkomaisten sijoittajien osuus Suomessa tehdyista kiinteistokaupoista on merkittava.
Vuoden 2019 tammi-syyskuussa ulkomaisten sijoittajien euromaardinen osuus merkitta-

vimmista kiinteistokaupoista oli perati 45 prosenttia®?.

Hallituksen esityksessa arvioitiin veroasteen muutoksen vaikutusta osakeluovutuksissa
euromaaraisesti ASVA-jarjestelman avulla. Tarkastelun kohteena olivat asunto-osakeyh-
tion ja keskindisen kiinteistoyhtion osakkeet. ASVA-jarjestelma keraa ja yllapitaa tietoja
edelld mainittujen yhtiomuotojen huoneistoista seka huoneistojen omistajista. ASVA-jar-
jestelman yllapitdja on Verohallinto. Hallituksen esityksessa nostettiin esille vuoden
2011 asunto-osakeyhtitiden ja keskinaisen kiinteistéyhtididen osakkeiden yhteenlaske-
tut kauppahinnat. Yhteenlasketut kauppahinnat asunto-osakeyhtion osakkeiden osalta
oli 9 942 miljoonaa euroa ja keskinadisen kiinteistéyhtion osakkeiden osalta 488 miljoo-
naa euroa. Osakeluovutuksista kertyi 166,9 miljoonaa euroa 1,6 prosentin verokannalla.
Verokannan korotus 2,0 prosenttiin olisi lisdnnyt verokertymaa vajaalla 42 miljoonalla

eurolla®?.

39 Ks. Rakennusteollisuus RT ry 2012: 2
40 Ks. Rakennusteollisuus RT ry 2012: 3
41 Ks. Nieminen & Nykinen 2020: 280
42 Ks. HE 125/2012 vp s. 19
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Hallituksen esityksessa arvioitiin myos yhtidlainaosuuden kasittelya koskevan ehdotuk-
sen vaikutuksia vanhojen asuinhuoneistojen kauppojen osalta. Vuonna 2011 osakehuo-
neistokaupoissa yhtidlainaosuus oli 782 miljoonaa, josta 2,0 prosentin varansiirtovero
olisi ollut 15,6 miljoonaa euroa. Tiedoista puuttuu uustuotanto. Esityksessa arvioitiin,
ettd yhtidlainan lisédminen veropohjaan vaikuttaisi ldhinna vain uustuotannossa. Lisaksi
esityksessa arvioitiin, etta lakimuutos lisaa varainsiirtoverokertymaa 80 miljoonalla eu-

rolla vuodessa®3.

Valtiovarainministerion arvio vuoden 2019 varainsiirtoverokertymasta oli 840 miljoonaa
euroa. Vuodelle 2020 varainsiirtoverokertyman arvio oli 875 miljoonaa euroa. Vuodelle
2020 varainsiirtoverokertyman arvio oli 875 miljoonaa euroa. Kuten jo edella todettu
neljalle varainsiirtoveroon kohdistuvalle verotuelle pystytaan laskemaan arvo. Ensiasun-
non ostajien verovapaus varainsiirtoverosta seka julkisen kaupankaynnin kohteena ole-

vien arvopapereiden verovapaus ovat merkittdvimpia varainsiirtoverotuksen verotukia®*.

Hallituksen esityksessa arvioitiin, ettda vanhojen asunhuoneistojen kaupoissa vanhan
asunnon ostajan varainsiirtoverokustannus nousisi kolmanneksella ja uustuotannon os-
tajan varainsiirtoverokustannus nousisi yli kaksinkertaiseksi oletuksella, etta yhti6laina-
osuus olisi 40 prosenttia. Esityksen vaikutuksen arvioitiin olevan erilainen vanhojen
asuntojen kaupassa ja toisaalta uustuotannossa. Lisaksi arvioitiin, etta veroprosentin ko-
rotus lisdisi muuttokustannuksia ja vahentaisi kotitalouksien muuttoalttiutta. Muuttoalt-
tiuden muutoksella olisi vaikutusta myés tydvoiman liikkuvuuteen®. Edelld mainitut ti-
lanteet liittyvat [ahinna yksityishenkil6ihin, eivat niinkaan yrityksiin. Mainittakoon vield,
ettd Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan tuottaman tutkimuksen mukaan la-
kimuutoksen johdosta osakehuoneistossa asuvien omistusasujien muuttoalttius vaheni

4,0 prosentilla®®.

43 Ks. HE 125/2012 vp. 19-20
44 Ks. VM 2020c

45 Ks. HE 125/2012 vp s. 20
46 Ks. Eerolaym. 2018: 1
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Hallituksen esityksesta kdy ilmi, ettd ehdotettu muutos veropohjan laajentamisesta yh-
tidlainoihin on Verohallinnon kannalta merkittavin muutos. Esityksen mukaan keskeista
on se, ettd vanhojen huoneisto-osakkeiden kaupassa kaupantekotapahtuman pohjana
on muiden asiakirjojen ohella isannoitsijatodistus. Isannditsijatodistuksesta tulee kayda
ilmi ne yhtidlainat, jotka kohdistuvat luovutettaviin osakkeisiin ja jotka osakkeenomista-
jalla on oikeus maksaa takaisin yhtiolle joko lainaosuutena tai rahoitusvastikkeena. Veron
perustetta koskeva sdadntelyn muuttuminen ei pitdisi aiheuttaa mainittavia tulkintaon-
gelmia veron suorittamisessa. Myos suurin osa kaupoista tapahtuu kiinteistovalittajan
vélityksin ja kiinteistovalittajalla on vastuu siitd, ettd vero suoritetaan oikeaméaardisena®’.
Verohallinnolle ei siksi pitdisi tulla tulkinnanvaraisia tilanteita yhtiélainan lukeutumisesta

vastikkeeseen silloin, kun kyseessa on huoneisto-osakkeiden kauppa.

Esityksessa arvioitiin, ettda Verohallinnon selvittelytarve korostuu, silloin kun kyse on
liike- ja toimitilatilojen kaupasta. Tilanteessa, jossa yhtion osakkaat ovat keskendan sopi-
neet yhtidlainan vastuun jakautumisesta osakkaille, on myds luonnollista, ettd myyjan ja
ostajan valisessa suhteessa sovitaan yhtidlainan suorittamista koskevan vastuun siirty-

minen ostajalle*®.

Valtiovarainvaliokunta vaati mietinndssaan, etta Verohallinto julkaisee ennen lain sovel-
tamisajan alkua helppokayttoiset ja havainnolliset ohjeet. Valtiovarainvaliokunta korosti
mietinnodssaan varainsiirtoverotuksen itseverotuksen luonnetta. Talla on tarkoitettu sita,

ettd veroperusteiden ja veron méaaran tulisi olla jokaisen laskettavissa®.

Verohallinto julkaisi 12.4.2013 paivitetyn version varainsiirtoverotuksen yhtendistamis-
ohjeesta. Jalkikdteen tarkasteltuna yhtendistamisohjeessa oli Idhinna kirjoitettu hallituk-
sen esityksessa lapikdydyt muutokset selkokielelle.”® Ohjeiden laatimisen aikaan ei ollut

vield ymmarrettdvasti muodostunut verotus- tai oikeuskdytantéa, minkd wvuoksi

47 Ks. HE 125/2012 vp .21
48 Ks. HE 125/2012 vp s. 21
49 Ks. VaVM 33/2012 vp s.4
50 Ks. Diaarinumero A 716/4340/2013
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Verohallinto ei voinut ottaa huomioon jalkikdateen tulkinnanvaraisiksi osoittautuneita ti-

lanteita 12.4.2013 paivitetyssaan yhtenadistamisohjeessaan.

Nyt voidaan todeta, ettad varainsiirtoverolain lakimuutos jatti jalkeensa tulkintakysymyk-
sia, joihin verovelvolliset ja veronsaajan edustajat ovat joutuneet hakemaan selvyytta
hallintotuomioistuimista. Tulkintaongelmat nayttavat painottuvan kiinteistdéyhtididen
osakekannan kaupasta maksettavan varainsiirtoveron maaraan liittyviin kysymyksiin.
Tama on tarkoittanut sita, etta varainsiirtoverotuksessa on jouduttu yha enemman tu-
keutumaan ennakkoratkaisuhakemuksiin seka varainsiirtoveron palautushakemuksiin.

N3am3 ovat tyéllistineet Verohallintoa ja lisdnneet hallinnollista taakkaa?.

Syksylla vuonna 2019 KHO julkaisi nelja vuosikirjaratkaisua liittyen varainsiirtoverotuk-
seen. Vuosikirjapaatdsten myota osaan lain tulkinta- ja soveltamisongelmista saatiin vas-

tauksia.

51 Ks. Koponen & Lassila 2018: 489-490
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3 Yhtiolainan suorittamista koskeva oikeus tai velvollisuus

3.1 L3ahtokohdat

Varainsiirtoverolain uudistuksessa VSVL 20 §:n 1 momenttia muutettiin siten, ettd vas-
tikkeeseen sdddettiin luettavaksi luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle tekema
suoritus, joka oli luovutussopimuksen ehtona. Sama saaddettiin koskemaan myos suori-
tusvelvoitetta, jonka luovutuksensaaja oli luovutussopimuksen ehtojen mukaan ottanut
vastattavakseen luovuttajalle tai muulle taholle, jos suoritus tai suoritusvelvoite oli tu-

lossa luovuttajan hyviksi®?.

Varainsiirtoverolain 20 §:n 1 momentin toinen virke soveltuu arvopapereihin yleisesti ja
nain ollen myos kiinteistdyhtion osakkeisiin. Varainsiirtoverolain 20 §:n 1 momentin tar-
koituksena on, ettd kauppahinnan maksamiseen rinnastetaan myyjan velasta vastatta-
vaksi ottaminen tai myyjan velan suorittaminen. Edelld mainituissa tilanteissa on olen-
naista, ettd myyja saa tosiasiallisen suorituksen myos kohdeyhtidon sijoittamalleen vie-
raalle padomalle. VSVL 20 §:n 1 momenttia voidaan pitda varainsiirtoveron yleissaannok-

send, kun luovutuksen kohteena on arvopaperi>3.

Hallituksen esityksessa todetaan, etta kiinteistdosakkeiden kohdalla ehdotusten 1aht6-
kohtana on lukea yhti6laina veron perusteeseen siten, etta vastikkeeseen, josta varain-
siirtovero lasketaan, luettaisiin myos yhtion velka, joka kohdistuu luovutettuihin osakkei-
siin. Juurikin se yhtidvelka, joka osakkaalla on oikeus tai velvollisuus maksaa takaisin
yhtidlle. Edelld mainitussa tilanteessa luovutussopimuksessa ei ole nimenomaista sopi-
musehtoa, mitd VSVL 20 §&:n 1 momentin soveltaminen edellyttda. Taloudelliselta kan-

nalta tdma3 vastaa tilannetta, jossa ostaja ottaa vastattavakseen myyjan velan>%.

52 Ks. Torkkel 2020: 216
53 Ks. Koponen& Lassila 2018: 481
54 Ks. HE 125/2012 vp. 12
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Varainsiirtoverolaki sisdltda yleissaannoksen lisaksi erityissdannoksia liittyen yhtidlai-
naan seka rakentamisaikaiseen lainaan, joista saadetaan VSVL 20 &:n 4 momentissa.
VSVL 20 §:n 5 momentti liittyy rakentamisaikaiseen luovutukseen. Koska nama erityis-
saannokset sisaltyvat varainsiirtoverolakiin, voidaan katsoa, etta VSVL 20 §:n 1 momen-
tin yleissdaannos ei sellaisenaan sovellu niihin suorituksiin tai suoritusvelvoitteisiin, joita
erityissdannds koskee>>. Toisin sanoen, kun luovutuksen kohteena on kiinteistoyhtion

osakkeita ei VSVL 20 §:n 1 momentti sellaisenaan sovellu luovutukseen.

VSVL 20 §:n 4-5 momentit koskevat luovutuksia, joiden kohteena ovat:

1) “asunto-osakeyhtién tai keskindisen kiinteistéosakeyhtién tai asunto-osuuskun-
nan tai kiinteistéosuuskunnan osuus

2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun osakeyhtién osake, jos yhtié tosiasiallisesti kd-
sittdd pddasiallisesti kiinteistéjen omistamista tai hallintaa,

3) sellaisen osakeyhtién osake, jonka toiminta tosiasiallisesti kéisittéiéi pddasiallisesti
1 tai 2 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden tai osuuksien tai niiden Suomessa si-
jaitsevien kiinteistdjen suoraa tai vdlillistd omistamista tai hallintaa tai

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

VSVL 20 §:n 4 momentin ja 5 momentin taustalla olivat fiskaaliset tavoitteet, mutta myos
suoran ja valillisesti yhtion kautta omistetun kiinteiston luovutuksen varainsiirtoverora-

situksen vilisen eron viahentaminen®®.

3.2 Yhtiolainan maaritelma

Hallituksen esityksessa ei ole maaritelty tarkasti mita yhtidlaina tarkoittaa. Hallituksen
esityksen mukaan yhtidlaina muodostuu niista veloista, jotka voidaan kohdistaa ostettui-
hin osakkeisiin ja jotka luovutuksensaajalla on oikeus tai velvollisuus maksaa yhtiélle yh-
tidjarjestyksen maarayksen, yhtiokokouksen tai hallituksen paatéksen perusteella®’. Hal-
lituksen esityksen mukaan kyse on yleensa pitkdaikaisesta lainasta, joka on otettu muun

muassa kiinteiston hankintaa ja rakentamista varten. Tyypillisesti lainalla voidaan myds

55 Ks. Koponen & Lassila 2018: 482
56 Ks. Torkkel 2020: 217
57 Ks. HE 125/2012 vp s. 12
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rahoittaa kiinteiston peruskorjauksesta tai suurempien kunnossapitokorjauksesta aiheu-
tuneita menoja®8. Yhtidn muita taseessa olevia velkoja tai vieraan padoman erii ei huo-
mioida yhtiolainaa maarittdessa. Huomioon ei myoskaan oteta niita velkoja, joita osakas
ei ole velvollinen maksamaan yhtiolle rahoitusvastikkeena tai lainaosuutena. Nadin ollen
nditd lainoja ei myoskdan voida kohdistaa tiettyihin osakkeisiin. Taman tyylisia lainoja
ovat esityksen mukaan muun muassa yhtion hoitotalouden tasapainottamiseen ottamat

lainat®®.

Hallituksen esityksen peruskorjauksen rahoittamista varten otettu laina pystytdaan har-
vemmin kohdistamaan osakkeille, ennen kuin lopullinen rahoituksen tarve on selvinnyt.
Edelld mainitussa tilanteessa yhtidlaina luetaan vastikkeeseen, jos verovelvollisuuden
syntyhetkelld, eli ennen luovutussopimuksen tekemista yhtiokokous tai yhtion hallitus
on maaritellyt lainaosuuden, joka kohdistuu luovutettaviin osakkeisiin. Edellyttden, etta
osakas voi maksaa yhtiélainaosuuden kuukausittain rahoitusvastikkeena tai yhticlle ker-
ralla. Esityksessa mainitaan myds se, etta tilanteet, jossa osakas on oikeutettu tai velvol-
linen maksamaan yhtidlainaosuuden yhtidlle, tulee arvioida sopimuksen tekohetken

mukaan®0.

Hallituksen esityksen perusteella huomioon ei siis oteta niita velkoja, joita osakas ei ole
oikeutettu maksamaan pois lainaosuutena tai kuukausittain rahoitusvastikkeena ja joita
ei siten voida kohdistaan tiettyihin osakkeisiin. Esityksesta kdy myos ilmi, etta yhti6lai-
nalla ei tarkoiteta mita tahansa kaupan kohteena olevan kiinteistoyhtion lainaa, vaan ni-

menomaisesti sellaista yhtiélainaosuutta, joka voidaan kohdistaa tiettyihin osakkeisiin®?.

Mydskaan varainsiirtoverolaissa ei ole maaritelty mita yhtiélaina tarkoittaa, mutta yhtio-
lainan lukeutumisesta varainsiirtoveropohjaan saadetdaan VSVL 20 §:n 4 momentin en-

simmaisessa virkkeessa, jonka mukaan:

8 Ks. HE 125/2012 vp s. 4

9 Ks. HE 125/2012 vp s. 13

60 Ks. He 125/2012 vp s. 13

61 Ks. Koponen & Lassila 2018: 486
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“Edellé 3 momentissa tarkoitetuissa luovutuksissa vastikkeeseen luetaan, riippu-
matta siitd, mitd osapuolten vilillé 1 momentin mukaisesti on sovittu, myds osak-
keisiin luovutushetkellé kohdistuva yhtiélainaosuus, joka osakkaalla on silloin oi-
keus tai velvollisuus maksaa yhtiélle yhtiéjdrjestyksen mddrdyksen, yhtiékokouksen
tai hallituksen pddtéksen taikka muun sopimuksen tai sitoumuksen perusteella tai
jonka hén on luovutuksen yhteydessd maksanut.”

Varainsiirtoverolain 20 §:n 4 momentin ensimmaisen virkkeen sanamuotoa tarkastele-
malla lainkohdan soveltaminen yhtidlainaan on sanamuodon perusteella mahdollista
vain, jos:
i. yhtidlaina kohdistuu kaupantekohetkelld kaupan kohteena oleviin osakkeisiin ja
ii.  (a)osakkaalla on kaupantekohetkelld oikeus tai (b) velvollisuus maksaa yhtidlaina

takaisin tai (c) osakas on sen jo maksanut®?.

Lisaksi sdaannoksen sanamuodon mukaan osakkeisiin pitdad nimenomaisesti kohdistua
luovutushetkelld yhtidlaina. Pykaldan sanamuoto on selked ja erillinen yleisedellytys saan-
noksen soveltamiselle on vain se, ettd osakkeisiin kohdistuu yhtiélainaosuus®3. VSVL 20
§:n 4 momentin ensimmaisen virkkeen sanamuoto nadyttaa edellyttavan maksua yhtiolle,
eika nadin ollen mika tahansa kohdeyhtion ulkopuolisten rahoittajien kanssa tehtava uu-
delleenjarjestely kaupan yhteydessa nadyta kuuluvan VSVL 20 §:n 4 momentin piiriin, jos
kyse on keskindisen kohdeyhtion yleisvelasta, joka ei siviilioikeudellisesti ole osakkaan

velvoite®.

Torkkelin mukaan VSVL 20 §:n 4 momentin saannos veloista, jotka on luettava varainsiir-
toveron perusteeseen, on kaavamainen. Perusteeseen luettavan maaran selvittdminen
on tarkoitettu yksinkertaistamaan tilanteita, joissa yhtiolla on ulkopuolinen isannditsija.
Edelld mainittu liittyy huoneisto-osakkeiden kauppaan, jossa osakkeisiin luettavan velan
maara voidaan lukea suoraan isannoitsijatodistuksesta. Isannoitsijatodistukseen on mer-

kittava osakehuoneistoa koskevat lainaosuudet, jos osakkeenomistajalla on oikeus

62 Ks. Koponen & Lassila 2018: 485
63 Ks. Koponen & Lassila 2018: 485
64 Ks. Koponen & Lassila 2018: 487
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maksaa lainaosuutena pois. Todistuksessa tulee olla myds eriteltyind padomavastikkee-
seen liittyva maksuhetken ylijaama tai alijaama seka maininta lainoista, joita ei ole vield

paatetty nostaa ja jotka tulevat koskemaan osakehuoneistoa®°.

VSVL 20 §&:n 4 momentin kaavamaisuus ilmenee siitd, ettd hallituksen esityksen mukaan
lainkohdan tarkoituksena on turvata se, etta sellaisella taloyhtion hallituksella, jolla ei
ole ulkopuolista isdnnditsijaa, vaan jossa on ldahinnd maallikkojasenia, ei olisi epasel-
vyytta siitd mitka lainat luetaan varainsiirtoveropohjaan. Torkkelin mukaan VSVL 20 §&:n
4 momentin sdannds ja sen soveltaminen on tarkoitettu kaavamaiseksi, joka tarkoittaa
sitd, ettd sdannos soveltuu yksinkertaisiin tilanteisiin, kuten yksittaisten huoneisto-osak-

keiden luovutuksiin®®.

Varainsiirtoverolaista tai hallituksen esityksesta ei kdy ilmi, mita yhti6élainalla siis tarkoi-
tetaan. Vasta korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatdksen perusteella yhtidlaina
sai kasitteena lopullisen merkityksen. KHO 2019:135 vuosikirjapaatoksen mukaan yhtio-
lainana on lahtokohtaisesti pidettdava asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistoyhtion
velkoja, joilla katetaan AsOyL 3 luvun 3 §:n 2 momentissa tarkoitetut menot®’. AsOyL 3

luvun 3 §:n 2 momentin mukaan:

“Jos yhtibjdrjestyksessd mdidirditéicin pddomavastikkeesta ja jollei yhtiGjdrjestyk-
sessd toisin mddrdtd, pddomavastikkeella katetaan pitkdvaikutteiset menot, jotka
aiheutuvat kiinteistén ja rakennuksen hankinnasta, rakentamisesta, peruskorjauk-
sesta ja uudistuksesta”.

KHO:n mukaan yhtidlainasta voi kuitenkin myos olla kyse tilanteissa, joissa yhtidjarjes-
tykseen ei ole otettu asiasta maaraysta eika yhtidkokous tai hallitus ole tehnyt nimen-
omaista kirjattua paatostd, mutta osakas on tosiasiallisesti suorittanut pddomavasti-

ketta®s.

85 Ks. Torkkel 2020: 218
86 Ks. Torkkel 2020: 219
67 Ks. KHO 2019:135
68 Ks. KHO 2019:135
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3.3 Yhtidlaina asunto- ja keskindisen kiinteistoyhtion osakeluovutuk-

sessa

3.3.1 Asunto- ja kiinteistoyhtion maaritelma

Ennen varainsiirtoverolain muutosta vuonna 2013, ei asunto-osakeyhtio kasitetta tarvin-
nut maarittaa, silla kaikkien osakkeiden luovutuksessa varainsiirtoverokanta oli 1,6 pro-
senttia®®. Asunto-osakeyhtiéstd sdddetdan asunto-osakeyhtidlaissa ja 1 luvun 2 §:n mu-
kaan:

"Asunto-osakeyhtié on osakeyhti6, jonka yhtidjéirjestyksessd mddrdtty tarkoitus on
omistaa ja hallita vdhintdén yhté sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan
huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtié-
jérjestyksessé mddrdtty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneis-
toiksi.

Asunto-osakeyhtién jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oi-
keuden hallita yhti6jdrjestyksessd mddrdttyd huoneistoa tai muuta osaa yhtién
hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistdstd.”

AsOyL 1 luvun 1 §:n mukaan asunto-osakeyhtitlakia sovelletaan my6s ennen 1.3.1926

rekisterdityyn osakeyhtiéon, jossa huoneistot on varattu osakkeenomistajille.

Yhtion menojen kattamiseksi osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtiovasti-
ketta, josta maarataan yhtion yhtidjarjestyksessa. Yhtiovastikkeella tavanomaisesti kate-
taan muun muassa kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta seka kiinteiston kunnossa-
pidosta ja perusparannuksista aiheutuneet menot. Yhtidvastikkeella voidaan kattaa

myos yhtiélle kuuluvat muiden velvoitteiden kustannukset”®.

69 Ks. HE 125/2012 vp s. 3
70 Ks. Pilve & Vesikansa 2018: 3
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Asunto-osakeyhtidlaissa sdddetddan myos keskindisesta kiinteistoyhtiosta. AsOyL 28 lu-

vun 2 §:n mukaan:

“Keskindinen kiinteistéyhtié on sellainen muu osakeyhtié kuin 1 luvun 2 §:ssd tar-
koitettu asunto-osakeyhtié, jonka yhtidjdrjestyksessé mddrdtty tarkoitus on omis-
taa ja hallita vdhintddn yhtd rakennusta tai sen osaa ja jonka jokainen osake yksin
tai yhdessdi toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtiéjdrjestyksessd
mdidirdittyd yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta osaa yhtién ra-
kennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistéstd.”

Keskinadisen kiinteistoyhtion hallinnassa olevan rakennuksen pinta-alan kayttotarkoitusta
ei ole rajoitettu, ja toisin kuin asunto-osakeyhtitssa yli puolet pinta-alasta on oltava
asuinkaytossa. AsOyL 28 luvun 1 §:n mukaan asunto-osakeyhtitlakia sovelletaan myos
keskindiseen kiinteistoyhtiéon, jollei toisin sdddetd’!. Keskiniiseen kiinteistoyhtioén so-

velletaan osakeyhtidlakia siltd osin kuin yhtidon ei sovelleta asunto-osakeyhtitlakia’?.

VSVL 20 §:n 6 momentin toisen virkkeen mukaan:

”Keskindisend kiinteistéosakeyhtiond pidetéiéin myds sellaista asunto-osakeyhtié-
lain 28 luvun 2 §:ssd tarkoitettua kiinteistoosakeyhtiotd, jonka yhtiéjdrjestyksessd
on mddrditty, ettd asunto-osakeyhtibélakia ei sovelleta yhtiéén.”

Toisin sanoen se, ettd sovelletaanko keskindiseen kiinteistoyhtioon osakeyhtidlakia
asunto-osakeyhtidlain sijasta, ei vaikuta siihen pidetdaanko kiinteistoyhtiota keskindisena

vai ei.

Keskindinen kiinteistoyhtio omistaa kiinteiston ja kiinteistolla olevat rakennukset. Kiin-
teistoyhtion osakkeet antavat osakkaille oikeuden hallita joko maarattya huoneistoa tai
muuta tilaa kiinteistdyhtion omistamassa rakennuksessa tai kiinteistdssa. Kiinteistoyh-
tion omistaman rakennuksen tilojen kdyttdoikeus on siten kohdistettu osakkeeseen liit-

tyvaksi osakkaan kaytossa olevaksi oikeudeksi. Osakkaalla on oikeus hallita huoneistoa

71 Ks. Pilve & Vesikansa 2018: 3
72 Ks. HE 125/2012 vp s. 4
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tai muuta rakennuksen tilaa. Osakas saa tavanomaisesti myds vuokrata hallitsemaansa
tilaansa edelleen siten, ettd vuokrasta saadut tuotot kuuluvat osakkaalle eikd keskinai-
selle kiinteistoyhtiolle. Talloin myds vuokratulo on osakkaan veronalaista tuloa eika kiin-

teistoyhtion’3.

Yksi keskeisimmista periaatteista osakeyhtidlainsaadantdon liittyen on se, etta osakkeen-
omistaja ja osakeyhtio ovat toisistaan erillisia itsendisia oikeussubjekteja. Taman vuoksi
osakkeenomistaja ei ole vastuussa osakeyhtion veloista. Yhti6jarjestyksen maarays, paa-
tos tai yhtion hallituksen paatos ei voi tata peruspiirretta muuksi muuttaa. Sama osake-
yhtiota koskeva perusperiaate |6ytyy myos asunto-osakeyhtidlaista, sillda asunto-osake-
yhtid ja sen osakkeenomistaja ovat erillisia oikeussubjekteja. Osakeyhtitlain sdatele-
massa normaalissa osakeyhtiossa osakkeenomistaja ei ole vastuussa yhtion veloista. Esi-
merkiksi konkurssitilanteessa osakkeenomistajalla ei ole velvollisuutta maksaa yhtion

velkoja "erityisilld maksuilla”*.

Asunto-osakeyhtiolla seka keskindisella kiinteistoyhtiolla on yksi keskeinen ero normaa-
liin osakeyhtioon, joka on se, ettd asunto-osakeyhtidlaki sisaltaa kumpaakin yhtiémuo-
toa koskevan maarayksen, jonka mukaan yhtion osakas on velvollinen maksamaan yhti-
Olle yhtiovastiketta sen mukaisesti mita yhtidjarjestyksessa maarataan. Yhtiovastike voi
sisdltaa yhtion menoja, jotka yleensa muodostuvat esimerkiksi yhtion ottamasta lai-
nasta’>. Vaikka asunto-osakeyhtion ja keskindinen kiinteistdyhtion osakkeenomistaja ja
yhtio ovat erillisia oikeussubjekteja, on osakkeenomistaja vastuussa valillisesti ainakin
osasta yhtion velkoja. Osakkeenomistajan velvollisuus maksaa yhtio- tai rahoitusvasti-

ketta tuottaa juridisesti vastuun osasta asunto-osakeyhtion veloista.

Toinen keskeinen ero liittyy voiton tavoitteluun. Normaalin osakeyhtion tarkoituksena on

voiton tavoittelu, ellei muuten ole saadetty. Asunto-osakeyhtion ja keskindisen

73 Ks. Pilve & Vesikansa2018: 3
74 Ks. Geitel 2019
75 Ks. Geitel 2019
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kiinteistoyhtion tarkoituksena ei ole taloudellisen voiton tavoittelu, vaan yhtio toimii
osakkeenomistajien valikatena osakeyhtion muotoon organisoidun kiinteistéomaisuu-

den omistuksessa, hallinnoimisessa ja omaisuuden kaytéssa’®.

3.3.2 Yhtiolainan lukeutuminen vastikkeeseen

Asunto-osakeyhtiossa ja keskindisessa kiinteistoyhtidssa osakkaan vastuu yhtion veloista
perustuu tyypillisesti yhtidjarjestyksen maaraykseen’’. Asetelma, jossa yhti6lld oleva
laina on kohdistettu osakkeille ja josta osakkaat ovat vastuussa yhtiélle, on asunto-osa-
keyhtiodlle ja keskindiselle kiinteistoyhtidlle ominainen tapa jarjestaa yhtion ja osakkaan
véliset suhteet. Talloin yhtidlainan yksildlliseen kohdistamiseen tiettyihin osakkeisiin on
olemassa taloudellinen ja oikeudellinen peruste’®. Edelleen yhtiémuodoille on ominaista,

ettd osakas on vastuussa ainakin osasta yhtién velkoja’®.

Asunto-osakkeiden kohdalla tama tarkoittaa sita, etta varainsiirtovero lasketaan ns. ve-
lattomasta hinnasta. Velaton hinta muodostuu myyntihinnasta, eli kauppahinnasta seka
siithen lisatysta yhtidlainaosuudesta, joka kohdistuu ostettuihin osakkeisiin. Kiinteisto-
osakkeisiin, joista vero lasketaan, luetaan myo6s osakkeisiin kohdistuva yhtion velka, joka

osakkaalla on oikeus tai velvollisuus maksaa pois®° .

Keskindisen kiinteistoyhtion yhtiélainojen osalta VSVL 20 §:n 4 momentin tulkinta oli
esilla paatoksessa KHO 2019:135. Asiassa oli ratkaistavana, oliko kohdeyhtion pankki-
laina luettava varainsiirtoveron perusteeseen. Kysymys oli siitd, oliko pankkilaina muo-
dostanut VSVL 20 §:n 4 momentissa tarkoitetun kohdeyhtion osakkeisiin luovutushet-

kelld kohdistuneen yhtiélainaosuuden®:.

76 Ks. Pélve & Vesikansa 2018: 3-4
77 Ks. HE 125/2012 vp s. 4

78 Ks. HE 125/2012 vp s. 6
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A Oy ("Yhti6”) oli ostanut keskindisen kiinteistdosakeyhtion Kiinteisté Oy B:n koko osake-
kannan C Ky:Itd vuonna 2014. Yhti6 suoritti varainsiirtoveroa kauppahinnasta, osakaslai-
nasta seka lisdkauppahinnasta. Verohallinto katsoi, ettd A Oy:n Pankki D:lle maksama koh-
deyhtion 20 121 649,32 euron pankkilaina oli varainsiirtoverolain 20 §:n 4 momentissa
tarkoitettu luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva yhtidlaina, joka osakkeenomistajalla oli
luovutushetkella ollut oikeus yhtidjarjestyksen 6 §:n nojalla maksaa pois ja joka oli luettava
vastikkeeseen. Verohallinto pani maksuun lisda varainsiirtoveroa seka veronlisdysta.

Kauppakirjan mukaan Pankki D:n antaman pankkilainan maksu oli edellytyksena osakkei-
den omistusoikeuden siirtymiselle. Kiinteistd Oy B:n ainoa osakas C Ky suoritti tilikaudelta
1.11-31.12.2014 rahoitusvastiketta, jolla katettiin kohdeyhtion Pankki D:Ita olevan lainan
hoito- ja korkokulut.

Seuraavalla sivulla olevassa kuviossa on havainnollistettu tapausta. C Ky oli siis Kiinteisto
Oy B:n ainoa osakas. C Ky suoritti Kiinteistd Oy B:lle rahoitusvastiketta, jolla katettiin lai-
nan hoito- ja rahoituskulut Pankki D:lle. C Ky myi koko kohdeyhtion osakekannan A Oy:lle
ja A Oy maksoi Pankki D:lle suoraan pankkilainan. Pankkilainan maksu oli edellytyksena

osakkeiden omistusoikeuden siirtymiselle.
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C Ky suoritti
rahoitusvastiketta
Kiinteistd Oy B:lle

L 4

Rahoitusvastikkeella

katettiin lainan hoito- ja | Kiinteistd Oy B C Ky myi Kiinteistd Oy B:n

korkokulut Kohdeyhtia koko osakekannan A Oy:lle
Pankki D <

A Oy maksoi pankkilainan .
suoraan Pankki D:lle
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Ostaja

Kuva 2. KHO 2019:135

Asiassa saadun selvityksen mukaan kohdeyhtioon ei sovellettu asunto-osakeyhtitlakia
vaan osakeyhtidlakia. Kohdeyhtion yhtitjarjestyksen 4 §:n mukaan osakkeenomistajien oli
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suoritettava hallitsemistaan tiloista ja autopaikoista yhtiolle vastiketta, joka jakautui hoito-
ja padomavastikkeeseen. Vastike maarattiin osakkeiden lukumaaran mukaan. Pddomavas-
tikkeella katettiin lainan lyhennykset, korot ja muut lainasta aiheutuvat menot. Yhticko-
kous paatti vastikkeen suuruudesta ja hallitus maksuajasta sekd maksutavasta.

Kohdeyhtion yhtidjarjestyksen mukaan osakkeenomistaja oli oikeutettu maksamaan osak-
keiden mukaan laskettavan osuuden yhtion pitkaaikaisista lainoista. Lainaosuutensa koko-
naan maksanut osakkeenomistaja vapautui suorittamasta padomavastiketta. Jos osak-
keenomistaja oli maksanut lainasta vain osan, padomavastike laskettiin siten, ettd siihen
lasketettiin maksamaton lainaosuus, jota osakkeenomistaja ei ollut vield maksanut.

C Ky oli ainoana osakkeenomistajana maksanut kohdeyhtidlle pddomavastiketta, jolla ka-
tettiin Pankki D:n lainan korko-ja muut rahoituskulut. A Oy:n mukaan laina ei ollut raken-
tamisaikainen laina.

KHO:n ratkaistavana oli, oliko pankkilaina luettava varainsiirtoveron perusteeseen VSVL 20
§:n 4 momentissa tarkoitetun kohdeyhtion osakkeisiin luovutushetkella kohdistuneen yh-
tidlainaosuuden osalta.

KHO:n ratkaisuna oli, ettad yhtidlainaosuuden katsottiin kohdistuneen kohdeyhtion ostet-
tuihin osakkeisiin luovutushetkella siten, ettd kohdeyhtion yhtidjarjestyksen mukaan osak-
keenomistaja oli oikeutettu maksamaan yhtidlle osakkeidensa mukaan laskettavan osuu-
den yhtion pitkdaikaisista lainoista.

KHO lausui paatoksessaan, ettd AsOyL 3 luvun 3 §:n 2 momentin olettamasdanndksen mu-
kaan yhtiovastikkeella katetaan pitkdvaikutteiset menot, jotka aiheutuvat kiinteistdn ja ra-
kennuksen hankinnasta, peruskorjauksesta, rakentamisesta seka uudistuksesta. Hallituk-
sen esityksen mukaan pddomavastikkeesta voidaan kayttdad myds nimikettd rahoitusvas-
tike. KHO katsoi, ettd VSVL 20 §:n 4 momentissa tarkoitettuna yhtiélainana on ldhtékoh-
taisesti pidettdva asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiinteistoyhtion sellaisia velkoja,
joilla katetaan AsOyL 3 luvun 3 §:n 2 momentissa tarkoitetut menot.

KHO lausui paatoksessaan, ettda OYL 5 luvun 1 §:n 2 momentin ja 2 §:n 2 momentin mukaan
osakkeenomistajat voivat muun muassa tehda paatoksia yksimielisina yhtiokokousta pita-
matta ja paattaa yhtiokokoukselle kuuluvasta asiasta. Yhtidlainaosuuden kohdistaminen
ostettuihin osakkeisiin kohdeyhtion tai hallituksen nimenomaisella paatoksella ei ollut
valttdmatontd, vaan tahan riitti ainoan osakkeenomistajan, eli C Ky:n tahdonilmaisu. Se,
ettd kohdeyhtio oli perinyt ja C Ky maksanut erillista paddomavastiketta, osoitti osakkeen-
omistajan antaneen tamanlaisen tahdonilmaisun.

Edelld mainittujen perusteella A Oy oli velvollinen suorittamaan varainsiirtoveroa koh-
deyhtion osakekannan luovutuksesta kohdeyhtion Pankki D:n kohdeyhtidlle antaman
20 121 649,32 euron suuruisen pankkilainan osalta.

VSVL 20 §:n 4 momentin ensimmaisen virkkeen sisalla todetaan, etta ”joka osakkaalla
on silloin oikeus tai velvollisuus maksaa yhtiélle yhtiéjérjestyksen mddrdyksen, yhtiéko-

kouksen tai hallituksen pddtéksen taikka muun sopimuksen tai sitoumuksen perusteella”.



36

Lain sanamuotoa tarkasteltaessa nayttaisi siltd, ettd paatoksen tulisi perustua nimen-

omaiseen kirjattuun paatdkseen.

Edelld selostetun KHO:n vuosikirjapaatoksen perusteella yhtidlainasta voi kuitenkin
my0s olla kyse tilanteissa, joissa yhtidjarjestykseen ei ole otettu asiasta maardysta eika
yhtiokokous tai hallitus ole tehnyt nimenomaista kirjattua paatosta, mutta osakas on to-
siasiallisesti suorittanut padaomavastiketta. Talla padomavastikkeella on lyhennetty esi-
merkiksi osakkeisiin kohdistuvaa osuutta yhtion lainasta tai katettu lainaan kohdistuvia
rahoituskuluja. Asian arviointiin ei vaikuta se, onko lainan kertalyhenteinen, jos lainaan

liittyy osakkaan takaisinmaksuoikeus tai -velvollisuus®.

3.4 Yhtiolaina tavallisen kiinteistoyhtion osakeluovutuksessa

3.4.1 Tavallisen kiinteistoyhtion maaritelma
3.4.1.1 Toiminnan luonne

Hallituksen esityksessa ei tarkkaan madritelld mita ei-keskindinen kiinteistoyhtio tarkoit-
taa. Hallituksen esityksessa tavallisena kiinteistoyhtiona, eli ei-keskinaisena kiinteistoyh-
tiona voidaan pitda “osakeyhtiétd, jonka tosiasiallinen toiminta muodostuu pddasiassa
kiintedin omaisuuden hallinnasta tai omistamisesta”®3. Kiintean omaisuuden hallinta tar-
koittaa vuokraoikeuden perusteella hallittua kiintedaa omaisuutta, kdytannéssa maapoh-
jaa®*. Tavallisessa kiinteistdyhtiéssa on tavanomaista, etta yhtidjarjestyksessa ei ole maa-
raysta osakkeen tai osakkeiden oikeudesta tietyn huonetilan hallintaan. Yleensa tavalli-
nen kiinteistdéyhtio on osakeyhti6, joka omistaa teollisuus-, liike- tai toimitilakaytossa ole-

van kiinteiston®.

82 Ks. Diaarinumero VH/8472/00.01.00/2020 kohta 6.1.
8 Ks. HE 125/2012 vp s. 11

84 Ks. HE 125/2012 vp s. 11

85 Ks. Pélve & Vesikansa 2018:4
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Tavallisen kiinteistoyhtion yhtidjarjestyksessa ei siis ole maaradystd, jonka mukaan kiin-
teistoyhtion omistaman rakennuksien tilojen kayttooikeus olisi kohdistettu osakkeeseen
liittyvaksi osakkaan kdytdssa olevaksi oikeudeksi. Tavalliseen kiinteistoyhtioon sovelle-
taan osakeyhtiélakia, joten toiminnan tarkoituksena on tuottaa voittoa osakkeenomista-
jille, jollei maarata toisin. Tavallinen kiinteistoyhtid saa vuokrauksesta syntyneet voitot
itselleen ja nain ollen yhtidé on verovelvollinen vuokratuotoistaan toisin kuin keskinai-
sessa kiinteistoyhtiossa ja asunto-osakeyhtiossd, jossa vuokratuotto ei kuulu yhticlle,

vaan yhtion osakkeenomistajille®,

Tavallisen kiinteistoyhtion taustalla ei siis ole asunto-osakeyhtidlain kaltaista lainsdadan-
163, jolla saadeltdisiin kiinteistéosakeyhtion toimintaa, osakkeenomistajien keskinaista
suhdetta toisiinsa seka kiinteistoyhtion ja osakkeenomistajan suhdetta. Asunto-osakeyh-
tidlaki on toteutettu asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion erityisen

tarkoituksen lahtékohdan takia®’.

Voidaan sanoa, ettd tavallisella kiinteistoyhtiolla tarkoitetaan yleisesti osakeyhtiots,
jonka toiminta VSVL 20 §:n 3 momentin 2-4 kohdissa esitetyn mukaisesti tosiasiallisesti
kasittaa paaasiallisesti kiinteistdjen omistamista tai hallintaa. VSVL 20 §:n 3 momentissa

todetaan seuraavaa:

“Vero on kuitenkin 2,0 prosenttia, jos luovutuksen kohteena on:

1) asunto-osakeyhtién tai keskindisen kiinteistbosakeyhtion osake tai asunto-
osuuskunnan tai kiinteistéosuuskunnan osuus;

2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun osakeyhtién osake, jos yhtién toiminta tosi-
asiallisesti kdsittdd pddasiallisesti kiinteistéjen omistamista tai hallintaa;

3) sellaisen osakeyhtién osake, jonka toiminta tosiasiallisesti kdsittédd pddasialli-
sesti 1 tai 2 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden tai osuuksien tai niiden ja Suo-
messa sijaitsevien kiinteistdjen suoraa tai vdlillistd omistamista tai hallintaa;
tai

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

86 K(s. Pilve & Vesikansa 2018. 4
87Ks. HE 125/2012 vps. 6
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Kohdat 3-4 liittyvat holding-yhtiorakenteeseen. Saanndkselld on estetty veron valttami-
nen holding-yhtidrakenteita kayttamalla88, Holding-yhtidrakenne on rajattu tdman tut-

kielman ulkopuolelle.

Seuraavaksi kasittelen, miten maaritetdan ”yhtién toiminta tosiasiallisesti kdsittdd pdd-
asiallisesti kiinteistéjen omistamista ja hallintaa” josta saadetaan VSVL 20 §:n 3 momen-

tin toisessa kohdassa.

Hallituksen esityksen mukaan tavallisen kiinteistoyhtion maaritelma ei edellyta sita, etta
liilketoiminta muodostuu pelkastdaan kiintedan omaisuuden hallinnasta ja omistamisesta.
Esityksessa tuodaan esiin my0s se, ettd yhtio, joka harjoittaa liiketoimintaa ei tule taval-
lisen kiinteistoyhtio kasitteen piiriin pelkastdaan sen perusteella, etta yhtiolla on toimin-
nan laajuuteen nahden merkittavaa kiinteiston omistusta. Tilanne, jossa kiinteistdn arvo
on suuri ja liikketoiminta vahaista, olisi taas arvioitava toisin. Esityksen mukaan yhtio ei
vapaudu kiinteistoyhtion statuksesta esimerkiksi tilanteessa, jossa yhtio tarjoaa vahai-

sessa maarin isannointipalveluita myds muille yhtisille®®.

On myo6s mahdollista, etta liiketoimintaa harjoittavasta yhtiosta voisi muodostua kiinteis-
toyhtio, jos sen liikketoiminnan vahenemisen tai lopettamisen jalkeen toiminnaksi jdisi
vain yhtion liiketoiminnan kaytdssa olleiden kayttdomaisuuskiinteistdjen omistaminen ja
vuokraaminen. Samoin, jos toiminnaksi jdisi esimerkiksi rakennusliikkeen vain vaihto-
omaisuuteen luettavien kiinteist6jen ja kiinteistdosakkeiden omistaminen tai vuokraa-

minen?°,

Hallituksen esityksestd ei voida paatelld, mita varsinaisella liiketoiminnalla tarkoitetaan,
eika esitys anna yhtaan esimerkkia varsinaisesta liiketoiminnasta. VSVL 20 §:n 3 momen-

tin 2 kohdan sanamuodosta voidaan paatelld, etta lainsdatdjan tahto on ollut saattaa 2,0

8 Ks. HE 125/2012 vp s. 12
89 Ks. HE 125/2012 vp 5.11-12
%0 Ks. HE 125/2012 vp s. 12
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prosentin verokannan alaisiksi kaikki ne luovutukset, joissa on kyse arvopapereiden vali-
tyksella tapahtuvasta kiintean omaisuuden siirrosta. Toisaalta 2,0 prosentin verokantaa
ei ole haluttu ulottaa kaikkiin osakkeiden ja arvopapereiden luovutustilanteisiin. Halli-
tuksen esityksesta ei voida paatelld mita kaikkia osakkeita VSVL 20 §:n 3 momentin 2

kohdan sdidnnokselld on haluttu tarkoittaa®?.

Kirjoittajalla ei kirjoitushetkella ole tiedossa onko korkein hallinto-oikeus kasitellyt taval-
lista kiinteistoyhtion varainsiirtoverotuksen nakdkulmasta. Ainakin yhdessa hallinto-oi-

keuden paatoksessa oli tarkastelussa VSVL 20 §:n 3 momentin 2 kohdan soveltaminen®?.

[ta-Suomen hallinto-oikeudella oli ratkaistavana, oliko yhtio, joka harjoitti puun tuotta-
mista sekd hakkuuoikeuksien myyntia VSVL 20 §:n 3 momentin 2 kohdassa tarkoitettu

tavallinen kiinteistoyhtio.

Kysymyksena oli, tuliko A Oyj katsoa VSVL 20 §:n 3 momentin kohdassa tarkoitetuksi kiin-
teistoyhtioksi, jonka osakkeen luovutuksesta varainsiirtovero on 2 prosenttia kauppahin-
nasta tai muun vastikkeen arvosta. Verovelvollinen oli ostanut A Oyj:n osakkeita ja suorit-
tanut varainsiirtoveroa 2 prosenttia kauppahinnasta. Taman jalkeen verovelvollinen oli ha-
kenut palautusta ja Verohallinto oli hyvdksynyt hakemuksen, jonka mukaan varainsiirtove-
roa olisi tullut suorittaa 1,6 prosentin mukaan. VOVA valitti Verohallinnon paatoksesta ja
vaati valituksessaan pdatoksen kumoamista ja verovelvollisen maaraamistda maksamaan
luovutuksesta varainsiirtoveroa 2,0 prosenttia kauppahinnasta.

Hallinto-oikeus hylkdsi VOVA:n valituksen ja katsoi, ettd verovelvollisen olisi tullut suo-
rittaa A Oyj:n osakkeista varainsiirtoveroa 1,6 prosentin kauppahinnasta. HAO perusteli

asian seuraavalla tavalla.

A Oyj on konsernin emoyhtio, jonka liiketoimintana on puun tuottaminen seka hakkuu-
oikeuksien myynti. Selvaa oli, ettd A Oyj:n paaasiallisena liiketoimintaan harjoittama tulon
hankinta, eli puun tuottaminen ja hakkuuoikeuksien myynti liittyvat saumattomasti yhtion
kiinteistbomistukseen siten, etta kyseinen tuotanto ja myynti kohdistui yhtion omistamil-
laan kiinteistoilla tuottamaan puutavaraan. Myos A Oyj:n omistamat kiinteistot puutava-
raan kasvupaikkoina olivat keskeinen tuotannontekija yhtion harjoittamassa liiketoimin-
nassa.

91 Ks. Svensk 2018: 492
92 Ks. HAO 2017: 17/0109/1
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Yhtion kiinteistonomistus oli valttamaton edellytys, etta yhtio voi ylipaataan tuottaa puuta
ja myyda hakkuuoikeuksia. Asiassa oli keskeista arvioida, kasittiko yhtion toiminta VSVL 20
§:n 3 momentissa tarkoitetulla tavalla tosiasiallisesti pdaasiallisesti kiinteistéjen omista-
mista ja hallintaa tilanteessa, jossa yhtion toiminta laajan kiinteistonomistuksen lisdksi ka-
sitti laajan liiketoiminnan, jossa pdaosin oli kysymys yhtion omistamilla kiinteist6lla tapah-
tuvasta puun tuottamisesta ja hakkuuoikeuksien myynnista.

HAO:n mukaan lain esitoista ei 16ytynyt selkedd oikeusohjetta, jonka perusteella oikeusky-
symys olisi ollut suoraan ratkaistavissa. HAO:n mukaan hallituksen esityksessa esitetyn
pohjalta voitiin paatella, ettei VSVL 20 §:n 3 momentin 2 kohta koske yhti6ta, jolla on laa-
jan kiinteistoomistuksen ohella merkittdvaa liiketoimintaa. HAO katsoi, ettd yhtion liike-
vaihto kertyi yhtion kiinteistolta peraisin olevaan puutavaraan kohdistuvasta liiketoimin-
nasta eikd esimerkiksi siita, etta yhtié vuokrasi kiinteist6jaan, jolloin olisi saattanut olla
perusteet katsoa yhtio VSVL 20 §:n 3 momentin 2 kohdassa tarkoitetuksi kiinteistoyhtioksi.

Hallinto-oikeus tulkitsi lain esitoita siten, etta yhtio oli laajaa liiketoimintaa harjoittava
yhtio. Yhtiolla oli merkittavaa liiketoimintaa eli puun ja hakkuuoikeuksien myyntia, yh-

tiéta ei voitu rinnastaa kiinteistoyhtiodn®3.

Verohallinnon syventavassa vero-ohjeessa todetaan, mitka yhtiot ja osakkeet kuuluvat
maaritelman piiriin. Naita ovat esimerkiksi liiketoimintaa harjoittavien konsernien kayt-
téomaisuuskiinteistdja hallitsevat yhtiot, kiinteistosijoitusyhtiot, golfyhtion osake, pysa-
kointihalliyhtiot, jotka eivat ole asunto-osakeyhti6ita tai kiinteistoyhtioita tai yhtiot, joi-
den toiminta kasittaa paaasiallisesti metsatilojen omistamista ja hallintaa tai maatalou-

den tuotantokayt6ssa olevien maa-alueiden vuokraamista®.

Ne yhtiot, joita ei katsota tavalliseksi kiinteistoyhtioksi Verohallinnon syventavan vero-
ohjeen mukaan ovat yhtiot, jotka tarjoavat muita kuin kiinteistén omistamiseen liittyvia
palveluita, vaikka ne toimivat kiinteistovaltaisella toimialalla, kuten majoitus- ja matkai-
lupalvelut seka yhtiot, joilla on kiinteiston omistamisesta riippumatonta erillista liiketoi-
mintaa ja joiden kiinteistovarallisuus muodostuu padasiassa niiden varsinaisen liiketoi-

minnan kaytdss3 olevista toimitiloista, vaikka kiinteistén arvo olisi merkittava®.

9 Ks. Svensk 2018: 494
94 Ks. Diaarinumero VH/8472/00.01.00/2020 kohta 4.2.2
9 Ks. Diaarinumero VH/8472/00.01.00/2020 4.2.2
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3.4.1.2 Tulkinta-apua tuloverotuksesta

Hallituksen esityksessa todetaan, etta tulkinta-apuna voidaan kayttaa osittain EVL 6 b
§:sta ilmenevaa kiinteistoyhtion kasitettd, silloin kun arvioidaan liiketoiminnan luonteen
muutosta ja vahaisyyden kasitettd. Nama EVL 6 b §:n kiinteistoyhtion osakkeiden luovu-
tukset on rajattu verovapauden ulkopuolelle®®. Esimerkkind EVL 6 b §:n tulkinta-avusta
voidaan kayttaa ennakkoratkaisua KVL 63:2004, jossa kasitelldaan yhtion liiketoiminnan

tosiasiallista luonnetta kiinteistdyhtion maaritelman nakokulmasta.

Tapauksessa KVL 63:2004 yhtio A Oy oli vuoteen 2003 harjoittanut elinkeinotoimintaa
usean vuoden ajan. Yhtio oli asetettu selvitystilaan ja kuukautta myéhemmin yhtio oli
myynyt kaikki koneet ja laitteet, sekad vaihto-omaisuuteen kuuluvat osakkeet ja muun
omaisuuden. Myynnin jalkeen A Oy:n omistuksessa ei ollut muuta kuin kiinteist6 ja ra-
havarat. Kun otetiin huomioon selvitystilan alkamisesta kulunut lyhyehko aika, ei kat-
sottu, ettd liiketoiminnan lopettamisen realisointitoimenpiteet olisivat muuttaneet yh-
tion toiminnan tosiasiallista kiinteistéjen omistamiseksi tai hallinnaksi. Nama olosuhteet
huomioon ottaen A Oy:td ei pidetty EVL 6 b §:n 2 momentin 2 kohdassa (30.7.2004/717)

kiinteistoyhtiona.

Edelld esitetyssa ennakkoratkaisussa tulee ottaa huomioon, ettd se on annettu ennen
1.3.2013 varainsiirtoverolain muutoksia, joten ratkaisun perusteella ei voida oikeastaan
tehda johtopdatoksia, milloin aiemmin elinkeinotoimintaa harjoittaneen yhtién voitaisiin
katsoa muuttuvan kiinteistoyhtioksi. Voimassa olevan Verohallinnon syventdvan ohjeen
mukaan “varsinaisen liiketoiminnan véhenemisen tai lopettamisen seurauksena liiketoi-
mintaa harjoittava yhtié voi muodostua kiinteistéyhtiéksi”®’. ”Voi muodostua” viittaa
luultavasti siihen, ettd asia tulee kasitelld tapauskohtaisesti olosuhteet huomioiden. Se,

oliko KVL 63:2004 ennakkoratkaisusta apua varainsiirtoverotuksessa, jaa hieman auki.

% HE 125/2012 5.12
97 Ks. Diaarinumero: VH/2666/00.01.00/2020 kohta 4.2.2.
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Hallituksen esityksessa viitataan nimenomaisesti siihen, etta tuloverovapaudesta luotuja
tulkintoja ei pida siirtaa varainsiirtoverotukseen suoraan, silla tuloverotukseen liittyy
muun muassa rajanvetoa siihen, sovelletaanko kiinteistoyhtioon elinkeinotoiminnan ve-
rottamisesta annettua lakia vai tuloverolakia, jota yleensa sovelletaan kiinteistéyhtidihin.
Kiinteistdja omistavan yhtion (jota on verotettu EVL:n mukaan) varsinaisen liiketoimin-
nan paattyminen ei siis lahtokohtaisesti heti johda siihen, etta verotus olisi toimitettava
tuloverolain mukaan, vaan oikeus- ja verotuskaytannossa tilannetta on tarkasteltava pi-
demmalla aikajanteelld yhtion nakékulmasta. Varainsiirtoverotuksessa taas asiaa on ar-
vioitava kohteen luovutushetkelld verovelvollisena olevan ostajan nakékulmasta. Varain-
siirtoveroon lahtokohtaisesti ei saisi vaikuttaa minkalaista toimintaa kohdeyhtiissa on

menneisyydessa harjoitettu®.

Nykytilannetta tarkasteltaessa ei tehda enaa jakoa TVL- tai EVL-yhtidihin, mita tehtiin
hallituksen esityksen aikaan aina 1.1.2020 asti, jolloin erdiden yhteis6jen tulolahdejako
poistui. Elinkeinoverolain soveltamisala muuttui siten, etta erdiden yhteiséjen tulo alet-
tiin laskemaan elinkeinoverolain mukaan yhteisén harjoittaman toiminnan luonteesta
riippumatta. Vield verovuonna 2019 yhteisolla saattoi olla kolme eri tulolahdettd, jotka
maaraytyivat elinkeinoverolain, maatilatalouden tuloverolain seka tuloverolain sovelta-

misalojen perusteella®.

Nyt tarkasteltuna hallituksen esityksen 125/2012 vp ehdotuksista tulkinta-avun hakemi-
nen varainsiirtoverotukseen tuloverotuksesta on mielestani jaanyt hieman avoimeksi.
Itse tulkitsen voimassa olevan Verohallinnon ohjeistuksen, lain ja lain esitdiden perus-
teella, etta kun pohditaan, onko yhtié VSVL 20 §:n 3 momentin 2 kohdassa tarkoitettu
tavallinen kiinteistoyhtio vai normaali osakeyhtié on maarittely hyvinkin tulkinnanva-

raista, jolloin jokaista tapausta tulee tarkastella olosuhteet huomioon ottaen.

% Ks. HE 125/2012 vp .12
9 Ks. Diaarinumero VH/5788/00.01.00/2019. Yhteis6ll3 tarkoitetaan osakeyhti6td ja osuuskuntaa. Yhtei-
son henkilokohtaisella tulolla tarkoitetaan tuloja, jotka eivat liity liiketoimintaan esimerkiksi vuokratuotot.
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Torkkelin mukaan tulovero-oikeudellisten ratkaisuohjeiden seuraaminen varainsiirtove-
rotuksessa voi johtaa varainsiirtoverotuksen kannalta vieraisiin tulkintoihin ja tulkinta-
kannanottoihin!®. Varainsiirtoverotus on my®és taysin fiskaalista ja se poikkeaa monilta
osin tuloverotuksesta. Omistusoikeuden siirrosta on suoritettava varainsiirtoveroa muun
muassa riippumatta siitd, kertyyko luovutuksesta tuloverotuksessa verotettavaa voittoa
vai tappiota ja onko jompikumpi osapuoli vapautettu tuloverosta'®l. Torkkelin mukaan
varainsiirtoverolain esityot eivat anna ymmartaa, ettd varainsiirtoverolain tulkinnassa
olisi tarkoitettu irtautua leimaverolain yksityisoikeudellisesta painotteisuudesta. Torkke-
lin mukaan varainsiirtoverolain tulkinnaksi voisi soveltua paremmin yksityisoikeus, kuin

tulovero-oikeus192,

3.4.2 Yhtiolainan kohdistuminen osakkeisiin

Hallituksen esityksen mukaan yhtiolla olevan lainan kohdistaminen osakkaille ja osak-
keenomistajan mahdollisuus maksaa pois yhti6lainaosuus, joka rasittaa osakkeita, on
asunto-osakeyhtiodn ja keskindisen kiinteistoyhtioon liittyva erityispiirre, jollaista ei
ndyta olevan tavallisessa eli ei-keskindisessa kiinteistoyhtiossa. Hallituksen esityksessa
pohdittiin vaihtoehtoa, jossa yhtitlainoja koskeva sdately rajoitettaisiin koskemaan vain
asunto-osakeyhtioita ja keskindisia kiinteistoyhtioita. Mutta esityksessa arvioidaan, etta
erilaisten saantdjen soveltaminen muihin kiinteistdosakkeisiin saattaisi johtaa kuitenkin
jarjestelyihin, jossa pyrittdisiin hyddyntamaan erilaista verokohtelua, kuten kohdista-
malla yhtion velkaa keinotekoisesti luovutettaviin osakkeisiin. Taman vuoksi esityksessa
pidattaydytaan siing, etta yhtidlaina luetaan vastikkeeseen myos tavallisen kiinteistoyh-
tion osakkeiden luovutuksissa, eli VSVL 20 §:n 4 momentti soveltuu myos tavalliseen kiin-

teistoyhtioonto,

100 ks, Torkkel 2020: 62
101 Ks. Torkkel 2020: 71
102 ks, Torkkel 2020: 55
103 Ks. HE 125/2012 vp 5.15
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Edelleen keskinaiselle kiinteistoyhtiolle ja asunto-osakeyhtidlle on tavanomaista, etta yh-
tidlaina on kohdistettu tietyille osakkeille ja osakkeenomistajat ovat lainan takaisinmak-
susta vastuussa yhtidlle. Tama on edelld mainituille yhtiomuodoille ominainen tapa jar-
jestaa yhtion ja sen osakkeenomistajien valiset suhteet seka taloudelliset suhteet!% Ta-
vallisen kiinteistoyhtion yhtidjarjestyksessa ei siis ole maaraysta, jonka mukaan kiinteis-
toyhtion omistaman rakennuksien tilojen kayttdoikeus olisi kohdistettu osakkeeseen liit-
tyvaksi osakkaan kaytdssa olevaksi oikeudeksi 1%°. Tama tarkoittaa sit3, ettd kaikilla osak-
keilla on yhtédldainen omistusosuus yhtidssa ja oikeus yhtion tuottamaan voittoon. Siten
tavallisessa kiinteistoyhtidssa ei ole taloudellista tai oikeudellista perustetta yhtidlainan
yksilolliseen kohdistamiseen tietyille osakkeille, toisin kuin keskindisessa kiinteistoyhti-

6ssd ja asunto-osakeyhtiossa on',

Edellda mainitun vuoksi VSVL 20 §:n 4 momentissa saddetdan, ettd "vastikkeeseen luetaan
myds osakkeisiin kohdistuva yhtiélainaosuus, joka osakkaalla on oikeus maksaa yhtiélle
muun sopimuksen tai sitoumuksen, kuin yhtiéjdrjestyksen mddiréyksen, yhtiokokouksen
pdditéksen tai hallituksen pddtdksen perusteella”, silla lainojen poismaksuoikeudesta tai
-velvollisuudesta ei tavallisessa kiinteistoyhtiossa yleensa maarata yhtidkokouksessa tai
yhtidjarjestyksessa. Taman vuoksi oikeus tai velvollisuus voi perustua myds muuhun so-

pimukseen tai sitoumukseen??’,

Hallituksen esityksessa arvioidaan, etta tulkintaongelmia tavallisen kiinteistoyhtion osak-
keiden luovutuksessa saattaa ilmetd, koska taustalta puuttuu asunto-osakeyhtidlain ja
asuntokauppalain kaltainen menettelytapoja yhtenaistava saantelya. Hallituksen esityk-
sessa todetaan, etta kyseessa on vuositasolla todennakoisesti vain yksittdistapauksista ja
mikali epatietoisuutta verokohtelusta syntyy, osapuolten kdytettdvissa on ennakkoratkai-

sumenettely!®,

104 Ks. HE 125/2012 vp s. 6

105Ks. P3lve & Vesikansa 2018: 4
106 Ks. HE 125/2013 vp. 6

107 Ks. HE 125/2012 vp s. 15

108 Ks. HE 125/2012 vp. s. 15
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Ennakkoratkaisumenettelyssa Verohallinto voi antaa verovelvollisen kirjallisesta hake-
muksesta ennakkoratkaisun yksiloityyn verotusta koskevaan kysymykseen. Tarkoituk-
sena on mahdollistaa se, ettd verovelvollinen voi saada Verohallinnolta ennakolta tiedon
siitda, miten verotus tullaan toimittamaan verovelvolliselle itselle tarkedssa poikkeuksel-
lisessa tai tulkinnanvaraisessa asiassa. Varainsiirtoveroa koskevaa ennakkoratkaisua voi
hakea seka siita, onko velvollinen suorittamaan veroa, etta siitd, minka verran veroa on

suoritettaval®.

Tavallisen kiinteistoyhtion yhtidlainojen osalta VSVL 20 §:n 4 momentin tulkinta oli esilla
paatoksessa KHO 2019:136, joka oli ennakkoratkaisu. Asiassa oli ratkaistavana, oliko koh-
deyhtion pankkilaina luettava varainsiirtoveron perusteeseen VSVL 20 §&:n 4 momentin

ensimmaisen virkkeen mukaisesti.

A Oy oli pyytanyt ennakkoratkaisua Verohallinnolta seuraavalla tavalla: Jos A Oy hankkii
koko Kiinteisté Oy B:n koko osakekannan, niin luetaanko kohdeyhtitssa olevan noin 13,1
miljoonan euron ulkopuoliselta rahoittajalta Pankki D:Itd saatu laina varainsiirtoverolain
20 §:n mukaisesti varainsiirtoveron vastikkeeseen? Osakkeiden luovutuksen yhteydessa A
Oy oli tehnyt oman pddaoman ehtoisen sijoituksen kohdeyhtioon, ja kohdeyhtio oli maksa-
nut saaduilla varoilla lainan, jonka Pankki D oli mydntanyt. Kohdeyhtion yhtidjarjestyksen
mukaan sen toimialana oli omistaa ja hallita tonttia ja silld olevia rakennuksia.

Verohallinnon ennakkoratkaisun mukaan pankkilaina 13,1 miljoonaa euroa luettiin varain-
siirtoveron perusteena olevaan vastikkeeseen. A Oy valitti hallinto-oikeuteen ja vaati, etta
Verohallinnon ennakkoratkaisu kumotaan ja uutena ennakkoratkaisuna lausutaan, etta
13,1 miljoonan euron ulkopuoliselta rahoittajalta Pankki D:Itd saatua lainaa ei lueta VSVL
20 §:n varainsiirtoveron perusteena olevaan vastikkeeseen. HAO hylkasi valituksen, minka
johdosta A Oy haki valituslupaa KHO:lta ja valituslupa myoénnettiin.

Kauppa toteutettiin 1.7.2016, A Oy osti koko Kiinteisté Oy B:n osakekannan C Oy:lta. Kaup-
pakirjan ehtojen mukaan omistusoikeuden siirtymisen edellytyksena oli, ettd ostaja mak-
saa myyjalle kaupantekopaivana 6,8 miljoonaa euroa ja jarjestaa, ettd kohdeyhtié maksaa
samana paivana Pankki D:lle olevan lainan 13,1 miljoonaa euroa. Ostaja oli siis sitoutunut
sithen, ettd laina maksetaan. Kohdeyhtié maksoi lainan A Oy:n saadulta oman pdaoman
ehtoisen sijoituksen varoilla. Ennakkoratkaisussa korostettiin, ettd kohdeyhtié oli ollut
my0s itse kykeneva suoriutumaan lainaan liittyvista velvoitteista. Seuraavalla sivulla kuvi-
ossa on havainnollistettu tapausta.

109 ks, Diaarinumero VH/5067/00.01.00/2019
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COy
Myyja
Kiinteistd Oy B maksoi
pankkilainan A Oy:n tekemalla
oman pdadoman ehtoisella
sijoituksella
Kiinteisté Oy B C Oy myi Kiinteistd Oy B:n
Pankki D -+ | Kohdeyhtid koko osakekannan A
Oy:lle
F
A Oy teki oman pddoman
ehtoisen sijoituksen
kohdeyhtigon
A Oy -
Ostaja

Kuva 3. KHO 2019:136

Asiassa oli ensin ratkaistavana, oliko pankkilaina luettava varainsiirtoveron perusteeseen
VSVL 20 §:n 1 momentin perusteella. KHO totesi, ettd kohdeyhtio ei olisi sen rahavaroillaan
suoriutunut lainan maksusta kertasuorituksena. A Oy:n tekema padomasijoitus oli tehty
lainan maksamisesta kaupan yhteydessa tarkoittavan sitoumuksen tayttamiseksi. KHO kat-
soi, ettd lainaa ei ole luettava varainsiirtoveron perusteeseen VSVL 20 §:n 1 momentin
nojalla perustellen siten, etta ennakkoratkaisuhakemuksesta ei ilmennyt, oliko myyja, eli
C Oy ollut vastuussa kohdeyhtion lainan suorittamisesta tai ylipaataan millainen vastuu C
Oy:lla oli mahdollisesti ollut. Kohdeyhtio olisi pystynyt suoriutumaan lainasta sille kerty-
vien vuokratulojen avulla. Suorituksen, jonka A Oy otti vastattavakseen ei katsottu tulleen
C Oy:n, eli myyjan hyvaksi.

Toisena oli ratkaistavana, soveltuuko VSVL 20 &:n 4 momentin ensimmainen virke. Kysy-
myksena oli, oliko lainaa pidettava osakkeisiin luovutushetkelld kohdistuneena sellaisena
yhtidlainaosuutena, joka osakkaalla on silloin ollut oikeus tai velvollisuus maksaa yhtiélle
esimerkiksi yhtiojarjestyksen maarayksen mukaisesti.

Osakkeenomistajan vastuu yhtion veloista perustuu tyypillisesti yhtidjarjestyksen maa-
raykseen. KHO totesi, ettad Kiinteistdé Oy B:n yhtidjarjestys ei sisaltanyt maaraysta, jonka
mukaan sen osakkeenomistajat maksaisivat yhtidvastiketta yhtion menojen kattamiseksi.
Myoskaan osakassopimusta, osakkeenomistajan paatosta tai muuta vastaavaa sopimusta
ei esitetty, jolla kohdeyhtion osakkeenomistaja olisi velvoittanut maksamaan yhtiovastik-
keen kaltaisia eria Pankki D:n lainan hoitamiseksi.

KHO katsoi, ettd lainaa ei ole pidettava VSVL 20 §:n 4 momentin ensimmaisessa virkkeessa
tarkoitettuna yhtiélainana. Koska kyseessa ei ole yhtidlaina, padomasijoitusta, jonka A Oy
teki kohdeyhtioon kaupan yhteydessa lainan maksun mahdollistamiseksi, ei voida pitaa
yhtidlainaosuuden maksamisena.
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Korkeimman hallinto-oikeuden KHO 2019:136 paatoksessa tulkinta tarkoittanee, etta ta-
vallisten kiinteistoyhtididen yhtidlainat lukeutuvat vain harvoin VSVL 20 §:n 4 momentin
perusteella varainsiirtoveron perusteeseen. Tavallisten kiinteistoyhtididen kohdalla
osakkeenomistajalla on vain poikkeuksellisesti velvollisuus maksaa yhtidlainaosuus yhti-
olle''®, Edelleen tavallisessa kiinteistdosakeyhtidssa osakkeet eivat yhtidjarjestyksen mu-
kaan oikeuta minkaan tietyn huonetilan hallintaan, jolloin ei my6skaan ole taloudellista
perustetta yhtidlainan yksilélliseen kohdistamiseen osakkeille!'!. Edelld mainittu on taas
tavanomaista keskinaiselle kiinteistoyhtiolle, silla yhtiélainan kohdistaminen osakkeille
ja osakkaan mahdollisuus maksaa osakkeita rasittava yhtiélainaosuus pois on asunto-

osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdyhtién erityinen piirre!??,

3.4.3 Muu sopimus tai sitoumus

VSVL 20 §&:n 4 momentin ensimmaisen virkkeen mukaan vastikkeeseen luetaan osakkei-
siin luovutushetkelld ”kohdistuva yhtiélainaosuus, joka osakkaalla on oikeus tai velvolli-
suus maksaa muun sopimuksen tai sitoumuksen perusteella”. Muu sopimus tai sitoumus
oli esilla tavallisen kiinteistoyhtion yhtidlainojen osalta Helsingin hallinto-oikeuden HAO
19/0514/6 paatoksessa. Kyseessa on julkaisematon oikeustapaus. KHO antoi 4.3.2021

paatoksen, jolla se hylkasi valituslupahakemuksen. Hallinto-oikeuden paatos jai siis py-

n ”

syvaksi. Tapaus on anonymisoitu, jonka vuoksi esimerkiksi euromaarat on merkitty

Paatoksen valittajana oli VOVA, joka valitti verotuksen oikaisulautakunnan paatoksesta.
Oikaisulautakunta hyvaksyi A Oy:n vaatimuksen varainsiirtoveron palauttamisesta. Paatok-
sen mukaan yhtion kohdeyhtiolla Kiinteistd Oy B:n kaupan yhteydessa antamaa lainaa,
jolla oli maksettu ulkopuolisilta rahoittajilta olleet velat, yhteensa -- euroa, ei tullut lukea
mukaan varainsiirtoveron perusteeseen. Paatoksen mukaan yhtiélle oli palautettava -- eu-
roa.

A Oy ("ostaja”) osti Suomen valtiolta (“myyja”) Kiinteisté Oy B:n (“kohdeyhtié”) koko osa-
kekannan. Kohdeyhti6 oli ei-keskindinen kiinteistoyhtio. Kauppakirjassa oli merkinta, etta
ostaja vastaa siita, etta kohdeyhtio suorittaa ostajan jarjestamalla rahoituksella kohdeyh-
tion pitkaaikaiset lainat C Oyj:lle seka D Oyj:lle.

110 ks, Torkkel 2020:225
11 Ks. Palve & Vesikansa 2018: 4 & HE 125/2012 vp s. 6
112 ks, Torkkel 2020: 225
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Tilinpaatdksessa kunkin lainan kohdalla luki "Osakkaiden osuudet lainasta: 100 %”. Koh-
deyhtion tilinpaatdksessa todettu merkinta osoitti, ettd nyt puheena olevat yhti6lainat oli-
vat ennen osakekauppaa kohdistettu kohdeyhtion osakkeille, jolloin ne olivat ennen kaup-
paa kohdistuneet kokonaan kohdeyhtion osakekannan yksin omistaneelle ja kaupassa
myyjana olleelle Suomen valtiolle. Ostaja antoi lainan kohdeyhtiélle, jolla kohdeyhtié mak-
soi pankkilainat C Oyj:lle ja D Oyj:lle. Ostajan antamasta lainasta ei tehty kirjallista sopi-
musta eikd ostaja perinyt siitd korkoa. Noin seitseman kuukauden kuluttua kohdeyhtion
kaupasta velka siirrettiin kohdeyhtion SVOP-rahastoon.

Suomen valtio myi koko = - T
Kiinteistd Oy B:n / N
osakekannan A Oy:lle |'{ b
A Oy Suomen valtio |
Ostaja N Myyja
A Oy antoi lainan h .
Kiinteistd Oy B:lle, joka *
kaupan jalkeen siirrettiin Kiinteistd Oy B
kohdeyhtitn SWOP- Kohdeyhtic
rahastoon.

Kohdeyhtit maksoi
lainat C Oyj:lle ja D
& Oyj:lle ostajalta

saamallaan lainalla.

Kuva 4. HAO 19/054/6

Y13 olevassa kuviossa on havainnollistettu tapausta.

Alla olevat kohdeyhtion taseen vastattavaa puolet ovat kuvitteelliset ja lyhennetyt. Tar-
koituksena on avata lukijalle tilannetta, jossa osakkeiden kaupantekohetkelld (taulukko
1) A Oy:n antama laina kohdeyhtidlle oli vieraassa pddomassa ja seitseman kuukautta
kaupasta (taulukko 2) A Oy:n antama laina siirrettiin SVOP-rahastoon. A Oy:n antama

laina kohdeyhtio6lle siirrettiin vieraasta pddomasta omaan padomaan.
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VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
OSAKEPAAOMA
SVOP

VIERAS PAAOMA
LAINAT 100

Taulukko 1. Kohdeyhtion tase kaupantekohetkella.

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA
OSAKEPAAOMA
SVOP 100

VIERAS PAAOMA
LAINAT

Taulukko 2. Kohdeyhtion tase seitseman kuukautta kaupasta.

Hallinto-oikeus katsoi, ettd A Oy:lla on ollut velvollisuus maksaa myds kohdeyhtidlle anne-
tusta lainasta varainsiirtoveroa perustellen seuraavalla tavalla: tilinpaatoksen tasetie-
doissa oleva kirjaus lainojen kohdistamisesta osakkeille oli epdtavanomainen ja sen perus-
teella Suomen valtio oli sitoutunut vastaamaan yhtion veloista. Lisaksi ostaja oli kauppa-
kirjan ehtojen mukaisesti rahoittanut kohdeyhtion osakkeiden saannon yhteydessa koh-
deyhtion pankkilainojen takaisinmaksamisen, jolloin myyja oli vapautunut vastuustaan
maksaa lainat.

Hallinto-oikeus katsoi, etta tilinpaatoskirjauksen, kauppakirjaan kirjatun kauppahinnan,
velkojen poismaksua koskevan kauppakirjan ehdon ja lainaa koskevan sopimusjarjestelyn
olleen sellainen VSVL 20 §:n 4 momentissa tarkoitettu muu sopimuskokonaisuus, jonka
perusteella osakkaalla on ollut oikeus tai velvollisuus maksaa laina ja jonka perusteella
maksetun lainan on katsottava kohdistuneen luovutettuihin osakkeisiin.

Edelld esitetty hallinto-oikeuden julkaisematon oikeustapaus on hyvinkin samankaltai-
nen, kuin mita korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatés KHO 2019:136. KHO kat-
soi, ettd kohdeyhtion yhtiojarjestys ei sisdltanyt maardysta yhtion velkojen maksamisesta.
KHO:n tapauksessa ei myoskaan ollut muuta sopimusta, jossa osakkeenomistaja olisi vel-

voitettu maksamaan yhtidvastikkeen kaltaisia eria.
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Hallinto-oikeuden tapauksessa kohdeyhtion tilinpaatdksessa oli selva merkinta siita,
kuinka lainat on kohdistettu osakkeille. My0s se, etta ostaja myonsi lainan kohdeyhticlle
ilman sopimusta lainan takaisinmaksusta, oli sellainen muu sopimusjarjestely, johon so-

veltui VSVL 20 &:n 4 momentin ensimmainen virke.

Korkein hallinto-oikeus ei myontanyt valituslupaa hallinto-oikeuden paatoksesta. Se, etta
KHO ei myontanyt valituslupaa ei kuitenkaan tarkoita, etta KHO olisi ollut samaa mielta
HAO:n kanssa. HAO nosti esille, etta tasetiedoissa oleva merkinta lainojen kohdistami-
sesta osakkeille oli epatavanomainen, mutta epatavanomaista oli myds ostajan antama

laina kohdeyhtidlle ilman sopimusta takaisinmaksusta.

KHO:n julkaisemia verotusta koskevia paatoksia voidaan kutsua prejudikaateiksi, eli en-
nakkopaatoksiksi. Oikeusohjeet, joita KHO ennakkopaatoksissdan vahvistaa, tulevat
yleensa omaksutuiksi ratkaistaessa myohemmin esille tulevia vastaavanlaisia tapauk-
sial’3, HAO:n tapaus saattoi olla sen verran epiatavanomainen, etta silla ei valttdmatta
olisi ollut merkitystd sen oman ratkaisuymparistonsa ulkopuolella. Edelld mainittu voi

olla syy, miksi KHO ei valituslupaa myontanyt.

113Ks, Myrsky 2011 :8
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4 Rakentamisaikainen laina

4.1 Rakentamisajan kasite

4.1.1 Rakentamisajan alkamishetki

Tutkielman kohteena on VSVL 20 §:n 4 momentin ensimmaisen ja toisen virkkeen tul-
kinta. Jotta saamme selvyyden, milloin luovutukseen sovelletaan VSVL 20 §:n 4 momen-
tin ensimmaista ja milloin toista virketta, on tarkoituksenmukaista kayda lapi myds VSVL

20 §:n 5 momenttia.

VSVL 20 §:n 4 momentin toisen virkkeen mukaan:

"Vastikkeeseen luetaan myds luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva osuus rakenta-
misaikaisista lainoista, vaikka pddtostd osakkeiden oikeudesta tai velvollisuudesta
maksaa yhtiélainaosuus ei ole tehty.”

VSVL 20 &:n 5 momentin mukaan:

”Kun 3 momentissa tarkoitettu luovutus tapahtuu rakentamisaikana tai sitd aikai-
semmin, vastikkeeseen luetaan 4 momentissa tarkoitetun yhtiélainaosuuden si-
jasta luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva osuus yhtion kaikista veloista silloin, kun
rakennus on valmistunut ja hyviksytty kdyttéonotettavaksi tai omistusoikeuden
siirtymishetkelld, jos omistusoikeus on siirtynyt ennen rakennuksen valmistumista
tai kdyttéonottoa. Vastikkeeseen luetaan myds osakkeisiin kohdistuva velkaosuus,
jonka luovutuksensaaja on siihen mennessd maksanut yhtiélle tai luovuttajalle.”
Rakentamisajan alku- ja paattymishetki maarittelevat, milloin VSVL 20 &:n 5 momentti
tulee sovellettavaksi. Mikali rakentamisaika ei ole viela alkanut, sovellettavaksi voi tulla
VSVL 20 &:n 1 momentti ja jos rakentamisaika on paattynyt, sovellettavaksi voivat tulla
VSVL 20 §:n 1 momentti tai 20 §:n 4 momentti'!*. Jotta saamme selvyyden, milloin luo-

vutukseen sovelletaan VSVL 20 §:n 4 momenttia, on tarkoituksenmukaista kasitella ra-

kentamisajan paattymishetkea syvallisemmin.

114 ks, Torkkel 2020: 227
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Rakentamisajalle on maariteltava myos alkuhetki silloin, kun kyse on VSVL 20 §:n 5 mo-
mentin soveltuvuudesta. Alkuhetkea ei tarvitse maarittaa, kun kyseessa on VSVL 20 §&:n
4 momentin soveltuvuus, mutta rakentamisajan paattymisen kasitteen ymmartamisen

vuoksi kasittelen rakentamisajan alkuhetkea lyhyesti seuraavaksi.

Hallituksen esityksessa tai varainsiirtoverolaissa ei ole maaritelty rakentamisajan alka-
mishetken kasitettd. Ndin ollen on syyta tarkastella keskeisimmasta lainsadadantdaineis-
tosta saatavaa informaatiotal'®>. VSVL 20 §:n 3 momentin 1 ja 2 kohtien yhtién osake-
luovutuksiin sovelletaan asuntokauppalakia tai kauppalakial'®. Rakentamisajan kasitteen

tulkinnassa on kiinnitettava huomiota:

i) asuntokauppalaissa tarkoitettuihin osakekauppoihin

ii) muihin kuin asuntokauppalaissa tarkoitettuihin osakekauppoihint?’.

Asunto-osakkeiden kaupasta saadetaan asuntokauppalaissa. AskKL 1 luvun 1 §:n 1 mo-
mentin mukaan lakia sovelletaan asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavien yhteiséosuuksien kauppaan. Sdanndksen mukaan lailla turvataan os-
tajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman suojaamista rakentamisvaiheessa seka eraita
muita edelld tarkoitettujen asuntojen ja asuntoyhteison muiden tilojen tuotantoon ja
myyntiin liittyvia oikeussuhteita. Asuntokauppalakia sovelletaan siis vain asunto-osakkei-
den kauppaan. Kiinteistoyhtion osakkeiden kauppaan voidaan soveltaa kauppalakia.
Kauppalaki perustuu sopimusvapauden periaatteelle eikd kauppalakiin sisally asunto-

kauppalain kaltaista kauppatyyppien saantelya*e.

Rakentamisvaiheesta sdadetdan AsKL 1 luvun 5 §:n 1 momentissa, jonka mukaan:

“Rakentamisvaiheella tarkoitetaan téissd laissa ajanjaksoa, joka edeltdd asuntoyh-
teisén uuden tai uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla korjausrakennetun

115 Ks. Torkkel 2020: 228
116 Ks. Torkkel 2020: 230 & 237
117 Ks. Torkkel 2015: 238
118 Ks. Torkkel 2020: 237
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rakennuksen taikka yhteisélle myéhemmin lisdd rakennettavien uusien asuinhuo-

neistojen valmistumista.”
Asuntokauppalaissa ei ole nimenomaisesti madritelty rakentamisvaiheen alkuajankoh-
taa. Valillisesti tama on kuitenkin maaritelty AskKL 2 luvun 1 §:ssa. Sdanndksen mukaan
rakentamisvaihe alkaa, kun asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston hallintaa oikeut-
tavaa yhteis6osuutta ryhdytaan tarjoamaan. Rakentamisvaiheen alkuajankohtaa ei ole
sidottu konkreettisen rakennustyohon ryhtymiseen. Asuntokauppalain mukainen raken-
tamisvaihe alkaa siis silloin, kun asuntoja ryhdytaan tarjoamaan kuluttajille siten, etta

kuluttajat eivat voi seuraamuksitta vetaytya tarjouksesta.

Rakentamisajan kasitteen toiseksi tulkinnaksi voidaan ottaa sen arkikielen merkityssi-
salto. Talloin rakentamisajan aloittamisajankohtana voidaan pitda konkreettista raken-
nustyohon ryhtymista. Konkreettisesta rakennustyéhon ryhtymisesta saadetaan maan-
kaytto- ja rakennuslaissat'®. MRL 149 c §:n 1 momentissa sdadetain, etta rakennustydsta
on ennen sen aloittamista tehtava aloittamisilmoitus rakennusviranomaiselle. Aloitta-
misilmoitusta ei tarvitse tehda, jos ennen rakennustyon aloittamista on pidetty aloitus-
kokous. MRL 149 ¢ §:n 2 momentin mukaan ”rakennustyé katsotaan aloitetuksi silloin,
kun ryhdytddn valamaan rakennuksen perustuksia tai asentamaan perustukseen kuulu-

via rakennusosia”.

Asuntokauppalain mukaan rakentamisvaiheen alkuajankohta ei ole sidottu konkreetti-
seen rakennustyon aloittamiseen, kun taas maankaytto- ja rakennuslaissa alkuajankohta
on sidottu. Torkkel puoltaa enemman rakentamisajan alkamisen kasitteen tulkinnan ldh-
tokohdaksi konkreettiseen rakennustyéhén ryhtymisen, vaikka varainsiirtoverolakia on
mahdollista tulkita pitkalti myos asuntokauppalain rakentamisvaiheen systematiikan mu-
kaisesti'?. Tassa ei ole tarkoituksenmukaista syvallisemmin méaéaritelld rakentamisajan
aloitushetkes, silla kasitteen maarittely vaikuttaa pitkalti vain VSVL 20 §:n 5 momentin

tulkintaan.

119 Ks. Torkkel 2020: 233-234
120 ks, Torkkel 2020: 233-234
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4.1.2 Rakentamisajan paattymishetki

Rakentamisajan paattymishetki on myos maariteltdva mahdollisimman tarkasti, koska
varainsiirtoverotus on itseverotusta. Rakentamisajan paattymishetkelld on merkitysta
sen suhteen, luetaanko yhtidvelka veron perusteeseen VSVL 20 §:n 5 momentin raken-
tamisaikaa koskevan saannoksen vai VSVL 20 §:n 4 momentin osakkeenomistajan yhtio-
velan maksun oikeutta tai velvollisuutta koskevan sdanndksen perusteellal?. Varainsiir-
toverolaissa tai sen esitdissa ei maaritella rakentamisajan kasitetta eikd mydskaan sen

paattymishetkea.

AsKL 1 luvun 5 §:n 2 momentissa saddetdaan rakentamisvaiheen paattymisestd, jonka mu-
kaan rakentamisvaihe on paattynyt, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt
yhteison rakennuksen tai rakennukset kokonaisuudessaan kayttoonotettavaksi. Sen li-
saksi yhteisolle pitaa olla valittuna AsKL 2 luvussa 23 §:ssa tarkoitettu hallitus. Asunto-
kauppalaissa tarkoitetun rakentamisvaiheen paattymishetkelle on siis kaksi ehtoa, raken-
nusvalvontaviranomaisen kayttdonottohyviksynta seké hallinnonluovutus'??. Hallinnon-
luovutuksella tarkoitetaan ylimaaraista yhtiokokousta, jossa yhtion hallitukseen valitaan

ostajien edustajat?3,

Ostajien edustajien valinta liittyy siihen, etta rakentamisaikana kohdeyhtio sailyy tyypil-
lisesti rakennuttajan hallinnassa, kunnes rakennuskohde on valmistunut ja hallinnon-
luovutuskokous on jirjestetty?*. Piasaintodisesti perustajaurakoitsija, eli rakennusliike
hankkii tontin, eli kiinteiston perustettavan kohdeyhtion lukuun. Rakennusliike perustaa
kohdeyhtion, joko asunto-osakeyhtion tai kiinteistoyhtion, ja siirtda tontin kohdeyhtiolle
sen tultua merkityksi kaupparekisteriin. Rakennusliike laatii rakennettavaa rakennusta
koskevat suunnitelmat ja markkinoi kohdetta loppukéayttsjille’?>. Alla olevassa kuviossa

on havainnollistettu tilannetta, jossa kohdeyhtio sailyy rakennuttajan hallinnassa. Kuvio

121 Ks. Torkkel 2020: 239
122 Ks. Torkkel 2020: 240
123 Ks. Torkkel 2020: 228
124 Ks. Torkkel 2020: 228
125 Ks. KILA yleisohje 2017: 2
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on tehty KILA:n perustajaurakoinnin kasittelysta tilinpaatoksessa annetun yleisohjeen

perusteella.

Rakennusliike
/
4 .
// --.._____
Rak litke hanlkkii
Rakennusliike perustaa /,/ EII'IHLJSII £ nani
kohdeyhtion . tontin perustettavan
. p p yhtion lukuun.
P
~

:
:
&

Rakennusliike siirtss tontin v

kohdeyhtidn nimiin, kun
kohdeyhtit on rekisterdity
kaupparekisteriin.

Kuva 5. Esimerkki perustajaurakoitsijan liiketoiminnasta

Hallinnonluovutuksesta saadetdaan AsKL 2 luvun 23 §:ssd, jonka mukaan:

”Kun rakennusvalvontaviranomainen on hyviksynyt osakeyhtion rakennukset kdyt-
téonotettaviksi, yhtién hallituksen on ilman aiheetonta viivytysté kutsuttava koolle
yhtiékokous, jonne on kutsuttava myés kaikki osakkeenostajat. Kutsussa on mainit-
tava kokouksessa kdsiteltdvdt asiat sekd ajankohta, jolloin vakuus 18 a §:n mukai-
sesti vapautuu ilman ostajan suostumusta, ja miten ostajan tulee toimia halutes-
saan estdd vakuuden vapautumisen. Koolle kutsumisessa noudatetaan muutoin,
mitd asunto-osakeyhtiélaissa sdddetddn. Yhti6kokouksessa on:

1) esitettdvd yhtion vdlitilinpddtds ja selvitys taloussuunnitelman toteuttamisesta
sekd tilintarkastajien lausunnot niistd;

2) annettava tiedot rakennustyén teknisestd toteutumisesta;

3) valittava yhtiélle hallitus ja tilintarkastajat jéljelld olevaksi toimikaudeksi.
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Hallituksen vaalissa kéyttdd osakkeenomistajalle kuuluvaa ddnivaltaa perustaja-
osakkaan luovuttaman osakkeen osalta osakkeenostaja.”
Asuntokauppalain mukaisissa kohteissa nayttaa siltd, ettd rakentamisaika paattyy sa-
manaikaisesti rakentamisvaiheen kanssa, eli silloin kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyvdksynyt yhteison rakennuksen tai rakennukset kokonaisuudessaan kayttoon otet-
tavaksi ja yhteisolle on valittu hallitus AsKL 2 luvun 23 §:n tarkoittamalla tavalla. Torkkelin
mukaan kaytannossa tama tarkoittaa kdytannossa sitd, ettd kohteisiin, joihin sovelletaan

asuntokauppalakia, rakentamisaika paattyy hallinnonluovutukseent?®,

Kiinteistoyhtion osakkeiden luovutuksissa ei ole asuntokauppalain mukaisesti lakimaa-
raisesti saadetty hallinnonluovutuksesta. Torkkelin mukaan muissa kuin asuntokauppa-
lain mukaisissa kohteissa rakentamisaika paattyy asuntokauppalaissa hallinnonluovu-

tusta vastaavaan hetkeen!?’.

Hallituksen esityksessa on talta osin hieman erilainen tulkinta kuin Torkkelilla. Esityksen
mukaan “vastikkeeseen luetaan luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva osuus yhtién kai-
kista veloista silloin, kun rakennus on valmistunut ja se on otettu kdyttéonotettavaksi”.
Tama vastaa kaytannossa sita tilannetta, jossa osakkeiden omistusoikeus vaihtuu. Tama
on hieman ristiriidassa sen kanssa, ettd on mahdollista, etta rakennus on valmistunut ja
hyvaksytty kayttoonotettavaksi, vaikka kohdetta ei olisi viela edes ryhdytty julkisesti
markkinoimaan. Kun rakentamisajan paattymiseen liitettaan hallinnonluovutuksen edel-

lytys, ei Torkkelin mukaan tillaista ongelmaa synny'?é,

Useimmissa tilanteissa silla, tarkoittaako rakentamisajan paattyminen rakennuksen val-
mistumista ja sen hyvaksymista kayttoonotettavaksi vai hallinnonluovutusta, ei ole peri-
aatteessa kaytannon merkitysta. Ensimmainen vaihtoehto johtaa rakentamisajan aikai-

sempaan paattymiseen kuin toinen vaihtoehto?°.

126 Ks. Torkkel 2020: 241
127 Ks. Torkkel 2020: 241
128 Ks. Torkkel 2020: 241
129 ks, Torkkel 2020: 241
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Rakentamisajan kadsitetta ei siis ole maaritelty lain esitdissa eika varainsiirtoverolaissa.
Tutkielman kirjoitushetkelld ei ole mydskaan oikeuskaytantda rakentamisajan kasitteen
maarittelyyn varainsiirtoverotuksen nakoékulmasta. Siksi ei tdysin varmasti voida maari-

telld, mita rakentamisajan kasitteelld tarkoitetaan varainsiirtoverotuksen nakékulmasta.

4.2 Vastikkeeseen lukeutuminen

4.2.1 Lainan kohdistuminen luovutettuihin osakkeisiin

Hallituksen esityksessa ei avata kasitettd mita rakentamisaikainen laina tarkoittaa. Ra-
kentamisaikainen laina nousi esityksessa esiin vain siihen ehdotetuissa muutoksissa. Esi-
tyksessa ehdotettiin, ettd osakkeisiin kohdistuva rakentamisaikainen laina luetaan vas-
tikkeeseen, vaikka osakkeiden oikeudesta tai velvoitteesta maksaa yhtidlainaosuus ei ole
tehty. Esityksen mukaan ei ole tarpeellista maarittaa, mitka lainat otetaan huomioon,

tdhan ei tarvita yhtiokokouksen tai hallituksen paatosta lainan poismaksuoikeudesta®®.

VSVL 20 §:n 4 momentin toisen virkkeen perusteella varainsiirtoveron perusteeseen lue-
taan rakentamisaikaiset lainat. Saannos viittaa siis rakentamisajan jalkeen tapahtuviin
luovutuksiin. Talléin VSVL 20 §:n 4 momentin toisen virkkeen perustella varainsiirtoveron
perusteeseen luetaan sellaiset rakentamisaikaiset lainat, joiden osalta ei ole tehty paa-

tosta osakkeisiin liittyvasta oikeudesta tai velvollisuudesta maksaa yhtidlainaosuutta.

Tilanteessa, jossa rakentamisaikaisista lainoista on tehty jo paatos osakkeisiin liittyvasta
oikeudesta tai velvollisuudesta maksaa yhtidlainaosuutta, luetaan se varainsiirtoveron
perusteeseen VSVL 20 §:n 4 momentin ensimmaisen virkkeen mukaan. Edellad sivuttua
VSVL 20 §&:n 5 momenttia sovelletaan siis silloin, kun luovutus tapahtuu rakentamisai-
kana tai sita aikaisemmin ja talléin varainsiirtoveron perusteeseen luetaan luovutettui-

hin osakkeisiin kohdistuva osuus yhtion kaikista veloista®3'.

130 Ks. HE 125/2012 vp s. 14
131 ks, Torkkel 2020: 241
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Verohallinnon syventdvan vero-ohjeen mukaan rakentamisaikaisesta lainasta on kyse sil-
loin, kun lainalla on rahoitettu maapohjan hankintaa ja sille tapahtuvaa rakentumista®3?,
Torkkelin mukaan VSVL 20 &:n 4 momentin toisen virkkeen rakentamisaikainenlaina tar-
koittanee samaa kuin VSVL 20 §:n 5 momentissa tarkoitettu kaikkien velkojen kasite33,

Vaikuttaa siltd, ettd Verohallinnon ja Torkkelin ndkemys on tdssa pitkalti sama.

Verohallinnon madritelma rakentamisaikaisesta lainasta vaikuttaa jarkeenkadyvalta.
Vaikka rakentamisaikaisesta lainasta ei ole tarkkaa maaritelmaa, voi Verohallinnon nake-
myksen tueksi nostaa esimerkiksi kuluttajan rakennuslainan. Kuluttaja voi hakea raken-
nuslainaa asunnon, mokin tai sijoitusasunnon rakentamiseen tai peruskorjaukseen. Ra-
kennuslainaa voi hakea myds tontin ostoon, kunhan tontille aletaan rakentamaan tietyn
maardajan puitteissal34. Tasta ei voida suoraan tehd3 johtopaatoksia, mutta kuluttajan
rakennuslaina vaikuttaa olevan samantyylinen kuin VSVL 20 §:n 4 momentin toisen virk-
keen rakentamisaikainen laina. Toisaalta peruskorjaus on asunto-ja tavallisen kiinteisto-
yhtion AsOyL 3 luvun 3 §:n 2 momentin tarkoittamalla tavalla yhti6lainaan lukeutuva
velka eika valttamatta niinkaan lukeudu rakentamisaikaiseen lainaan. Todettakoon tdssa,

ettd edelld oleva ndkemys on kirjoittajan omaa pohdintaa.

Torkkelin mukaan VSVL 20 §:n 4 momentin toinen virke ei sovellu luontevasti tavallisiin
kiinteistoyhtidihin, silla osakkeenomistajilla on vain poikkeuksellisesti oikeus tai velvolli-
suus maksaa yhtidlainaosuus yhtidille. Taman johdosta VSVL 20 §:n 4 momentin toisen
virkkeen sdaannodksella ei ole tavallisen kiinteistoyhtion kohdalla sanottavaa merkitysta.
Torkkelin mukaan tavallisten kiinteistoyhtididen kohdalla ratkaisevaa on, onko rakenta-

misaika paattynyt vai ei®.

Verohallinnon suhtautuminen rakentamisaikaiseen lainaan poikkeaa hieman Torkkelin

nakemyksestd. Verohallinto on ohjeistanut rakentamisaikaisesta lainan lukeutumisesta

132 Ks. Diaarinumero VH/8472/00.01.00/2020 kohta 6.3.
133 Ks. Torkkel 2020: 242

134 Ks. OP 2021

135 Ks. Torkkel 2020: 242
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varainsiirtoveron perusteeseen voimassa olevassa syventavassa vero-ohjeessa. Verohal-
linnon mukaan, kun kyse on jo valmistuneen uudiskohteen tai kaytetyn kohteen luovu-
tuksesta, veroa on suoritettava lainoista, jotka luovutussopimuksen tekohetkelld, eli luo-

vutuskirjan allekirjoitushetkelld kohdistuvat luovutettuihin osakkeisiin3e,

Verohallinnon mukaan osakkeisiin kohdistuvat rakentamisaikaiset lainat luetaan aina
vastikkeeseen, vaikka yhtiossa ei ole tehty paatosta osakkeen oikeudesta tai velvollisuu-
desta maksaa laina pois. Rakentamisaikaisesta lainasta on siis kyse silloin, kun lainalla on
rahoitettu maapohjan hankintaa ja sille tapahtuvaa rakentamista. Rakentamisaikainen
laina luetaan vastikkeeseen riippumatta siitd, onko kyseessa asunto-osakeyhtio, keski-

nadinen kiinteistéyhtié vai muu kiinteistoyhtio3’.

VSVL 20 §:n 4 momentin toisessa virkkeessa saadetdan ”luovutettuihin osakkeisiin koh-
distuva osuus rakentamisaikaisista lainoista”. Jo edellad on todettu, etta asunto-osakeyh-
tidssa ja keskindisessa kiinteistoyhtidssa osakkaan vastuu yhtion veloista perustuu yhtio-
jarjestyksen maaraykseen ja etta yhtidlainan yksilolliseen kohdistamiseen tiettyihin osak-
keisiin on taloudellinen ja oikeudellinen peruste!®®. VSVL 20 §:n 4 momentin toinen virke

voi tulla sovellettavaksi edelld mainittujen yhtiémuotojen osakkeiden luovutuksessa®3®.

Hallituksen esityksessa tai varainsiirtoverolaissa ei maariteta, miten rakentamisaikainen
laina kohdistetaan luovutettuihin osakkeisiin tavallisessa kiinteistoyhtiossa. Kuten jo
edelld on todettu tavallisessa kiinteistoyhtiossa yhtidjarjestyksessa ei yleensa ole maa-
rayksid vastikeperusteista, joten osakkeenomistajalla on vain poikkeuksellisesti oikeus tai
velvollisuus maksaa yhtidlainaosuus yhtidille. Kun VSVL 20 §:n 4 momentin toisen virk-
keen rakentamisaikaisen lainan kohdistamisesta ei ole tarkkaa selvyyttd, voidaan ratkai-

sua hakea muualta.

136 Ks. Diaarinumero VH/8472/00.01.00/2020 kohta 6.3.
137 Ks. Diaarinumero VH/8472/00.01.00/2020 kohta 6.3.
138 Ks. HE 125/2012 vp s. 6

139 Ks. Torkkel 2020: 242
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Vaikka hallituksen esityksessa ei tarkemmin maaritelld, mita tarkoitetaan VSVL 20 §:n 4
momentin toisen virkkeen rakentamisaikaisen lainan kohdistamisella on esityksessa nos-
tettu esille, miten tavallisen kiinteistoyhtion velat VSVL 20 §:n 5 momentissa tulisi koh-
distaa. Hallituksen esityksen mukaan, kun tavallisen kiinteistéyhtion osakkeita myydaan
rakentamisvaiheen aikana, olisi velat kohdennettava viime kddessa luovutettujen osak-
keiden lukumaardin suhteessa kaikkiin yhtion osakkeisiin4°, Herda kysymys, voisiko
my0Os osakeluovutuksissa, joissa voisi tulla sovellettavaksi VSVL 20 §:n 4 momentin toi-
nen virke, kohdistaa laina viime kdadessa osakkeiden lukumaaraan suhteessa kaikkiin yh-
tion osakkeisiin? Eli tilanteissa, joissa luovutetaan rakentamisajan jalkeen tavallisen kiin-

teistoyhtion osakkeita eika velkaa ole kohdistettu eika tulla kohdistamaan osakkeille.

Edelld on jo todettu, ettd Torkkelin mukaan tavallisten kiinteistéyhtididen kohdalla rat-
kaisevaa on se, onko rakentamisaika paattynyt vai ei. Itse ymmarran virkkeen siten, etta
silloin kun rakentamisaika ei ole paattynyt ja luovutukseen sovelletaan VSVL 20 §:n 5
momenttia on lainan kohdistaminen tavallisen kiinteistoyhtién osakkeille helpompaa,
silla hallituksen esityksessa on todettu, ettd velat on kohdennettava luovutettujen osak-
keiden lukumaaraan suhteessa kaikkiin yhtion osakkeisiin. Tilanne on toisenlainen, kun
rakentamisaika on paattynyt. Talléin VSVL 20 §:n 4 momentin toinen virke ei sovellu ko-
vinkaan luontevasti tavallisiin kiinteistoyhtididen osakkeiden luovutuksiin, koska yhtio-

jarjestyksissa ei yleensa ole vastikeperusteisia maarayksia.

Torkkelin ndkemys on siis, ettd rakentamisaikaisen lainan lukeutuminen varainsiirtoveron
perusteeseen ei kosketa tavallisia kiinteistoyhtidita, mutta Verohallinto katsoo, etta VSVL
20 §:n 4 momentin toinen virke koskee kaikkia yhtiomuotoja, joista sdadetaan VSVL 20

§:n 3 momentissa.

Tilanne on mielestadni kaksipiippuinen. Lainan kohdistaminen osakkeiden lukumaaraan
suhteessa kaikkiin osakkeisiin voisi olla toimiva. Esimerkiksi jos rakentamiseen otettua

lainaa on 12 miljoonaa euroa ja puolet osakkeista luovutetaan, on luovutettuihin

140 Ks. HE 125/2012 vp s. 16
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osakkeisiin kohdistuva lainaosuus 6,0 miljoonaa euroa. Toisaalta tavallisessa kiinteisto-
yhtitssa on harvemmin taloudellinen peruste lainan kohdistamiselle osakkeisiin, silla yh-
tidjarjestyksissa ei yleensa ole vastikeperusteisia maarayksia. Toisaalta on hieman eri-
koista, etta jos osakkeita luovutetaan ennen kuin rakentamisaika on paattynyt (VSVL 20
§:n 5 mom.). Nayttaa siltd, ettd laina voidaan tdssa tilanteessa kohdistaa luovutettujen
osakkeiden lukumaaraan suhteessa, kuten edelld on todettu. Tilanne nadyttaa olevan tay-
sin eri, kun osakkeita luovutetaan rakentamisajan paattymisen jalkeen (VSVL 20 §:n 4

mom. toinen virke).

Kirjoitushetkella ei kirjoittajan tiedossa ole korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaa-
tosta, jossa olisi kasitelty, miten rakentamisaikainen laina tulisi kohdistaa tavallisen kiin-
teistoyhtion osakkeiden luovutuksessa, silloin kun luovutukseen tulee sovellettavaksi
VSVL 20 §&:n 4 momentin toinen virke. Kun huomioidaan asian tulkinnanvaraisuus, on
hyvin mahdollista, ettad sitd tullaan kdsittelemaan tulevaisuudessa korkeimmassa hal-

linto-oikeudessa.

4.2.2 Lainan uudelleenrahoitus

Verohallinnon syventdvan vero-ohjeen mukaan ratkaisevana on pidettava lainan alkupe-
raista kayttotarkoitusta, eli mahdollisesti myohemmin tapahtuva lainan uudelleen ra-
hoittaminen tai rahoittajan vaihtuminen ei muuta lainan alkuperadista kayttotarkoi-

tustal4l.

Seuraavalla sivulla olevassa kuviossa on havainnollistettu uudelleenrahoitusta. Kiinteisto
A Oy (”yhti6) on ottanut lainan Pankki B:It4, jolla on rahoitettu maapohjan hankinta seka
rakennuksien rakentaminen. Nyt yhtié on ottanut uuden lainan Pankki C:Itd ja Pankki
C:Ita saadulla lainalla yhtié maksaa Pankki B:n lainan. Edelleen Pankki B:Ita saadulla lai-
nalla oli siis rahoitettu maapohjan hankinta seka rakennuksien rakentaminen. Rahoitta-

jan vaihtuminen sekd niin sanottu rahoituksen uudelleenjarjestely ei muuta lainan

141 Ks. Diaarinumero VH/8472/00.01.00/2020 kohta 6.3
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alkuperaista kayttotarkoitusta. Kuvio on tehty voimassa olevan Verohallinnon ohjeen ja
nakemyksen pohjaltal*?. Verohallinnon kantana on se, etta ratkaisevana tekijana on pi-

dettava lainan alkuperaista kdyttotarkoitusta.

- - Kiinteistd A Oy -
sKiinteistd A Oy ottaa toisen #Kiinteistd A Oy maksaa
{2) pankkilainan Pankki ensimmaisen lainan Pankki
C:lta eKiinteistd Oy A on ottanut B:lle takasin Pankki C:lt3
Pankki B:Ita lainan (1) saadulta lainalla

maapohjan hankintaan
sekd rakennuksien
rakentamiseen

4‘ Paniki C —‘ Pankki B

Kuva 6. Esimerkki lainan uudelleenrahoituksesta

Rakentamisaikaisesta lainasta ei ole kirjoitushetkelld kirjoittajan tiedossa julkaistua oi-
keuskaytantdd. Helsingin hallinto-oikeus on kasitellyt rakentamisaikaista lainaa, seka lai-
nan uudelleenrahoitusta paatoksessa 18/0003/6. Paatos on julkaisematon ja anynomi-

soitu.

A Oy (“ostaja”) oli ostanut Kiinteistd Oy B:n ("kohdeyhtit”) koko osakekannan. Verohal-
linto katsoi, ettd kohdeyhtiolld C:Ita ("pankki)” ollut laina -- euroa, joka on maksettu ta-
kaisin pankille osakkeiden luovutuksen yhteydessa, on ollut varainsiirtoverolain 20 §:n 4
momentissa tarkoitettu luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva rakentamisaikainen laina,
joka luetaan vastikkeeseen. A Oy valitti paatoksesta ja vaati, ettd Verohallinnon paatos on
kumottava ja ostajalle on palautettava maksuunpantu varainsiirtovero ja veronlisdys --
euroa.

142 Ks. Diaarinumero VH/8472/00.01.00/2020 kohta 6.3
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D Oy |
Myyja
Kohdeyhtid maksoi
velan C:lle ostajan
antamalla
osakaslainalla.
D Oy myi
Kiinteisto Oy B
Pankki C + mm— Kohd hﬂ:& kohdeyhtidn koko
&Y osakekannan A Oy:lle
A Oy antoi osakaslainan
kohdeyhtidlle.
A Oy )
Ostaja

Kuva 7. HAO 18/0003/6

Kohdeyhtio oli tavallinen kiinteistoyhtio, joka omisti kiinteiston, jolle oli rakennettu kaup-
pakeskus. Kohdeyhtion lainoihin kuului -- euron suuruinen laina ja tdman lainan maksu oli
luovutussopimuksen ehtojen mukaan yhtena edellytyksena luovutuksen kohteina olevien
osakkeiden luovutusoikeuden siirtymiselle. Ostajan mukaan kohdeyhtion myyja ei ollut
vastuussa kyseisesta lainasta.

Verohallinnon selvityspyyntdon antamassaan vastauksessa ostaja kertoi, ettd kohdeyhtio
oli alun perin ottanut lainan sen omistaman rakennuksen rakentamiskustannusten rahoi-
tusta varten. Tama laina oli sittemmin rahoitettu uudelleen C:Itd otetulla - - euron lainalla.
Ostaja kertoi myos rahoittaneensa kohdeyhtion pankkivelan takaisinmaksun C:lle anta-
malla osakaslainan kohdeyhtiolle osakekaupan toteutumisen jalkeen. Ostajan mukaan ky-
symys oli ollut kaupan sopimusehdoista, joka oli lisatty sopimukseen kohdeyhtion ja osta-
jan rahoittajana toimivien pankkien vaatimuksesta. Kohdeyhtié muutettiin kaupan jal-
keen keskindiseksi kiinteistoosakeyhtioksi.

Ostaja oli Verohallinnolle antamassaan selvityksessa lausunut, etta kohdeyhtion alkupe-
rainen laina oli otettu rakentamista varten. Vastaselityksessaan ostaja totesi, ettda uudel-
leenrahoitettu velka ei ole rakennusaikainen laina. Lainalla ei mydskaan ollut missdan vai-
heessa rahoitettu kohdeyhtién omistamien rakennusten rakentamista. Kun kohdeyhtio
oli ottanut uudelleenrahoitetun lainan, silla oli jo taseessaan rakennukset, joten kyse oli
rakennuksen perusparannuksesta varten otetusta lainasta.

Asiassa oli kyse siita, oliko ostajalla ollut velvollisuus suorittaa varainsiirtoveroa kohdeyh-
tion osakekaupan perusteella my6s silta osin, kuin ostaja oli kauppakirjan ehtojen mukai-
sesti myontanyt kohdeyhtiblle osakaslainan, jolla kohdeyhtié maksoi C:lle olleen velan.
Hallinto-oikeus hyvaksyi A Oy:n valituksen.
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Kun hallinto-oikeus hyvaksyi valituksen, oli hallinto-oikeus yksimielisesti sitd mielta, etta
kyseessa ei ollut rakentamisaikainen laina, silla A Oy:n antamasta vastineesta selvisi, etta
laina oli otettu perusparannusta varten. Taman jdlkeen oli ratkaistavana, oliko otettu

laina VSVL 20 §:n 4 momentin ensimmaisen virkkeen tarkoittaman yhtidlaina.

Hallinto-oikeuden mukaan oli riidatonta, etta kohdeyhtion osakkeet olivat VSVL 20 §:n 3
momentin 2 kohdan tarkoittamia osakeyhtion osakkeita, joiden luovutuksesta vero on 2
prosenttia. Samoin riidatonta oli, ettd ostajan antama osakaslaina kohdeyhtiolle, jolla
tama oli maksanut pankkilainansa C:lle, on ollut luovutuksen toteutumisen ehtona. Sen
sijaan kyse ei ollut suoritusvelvoitteesta, joka olisi tullut myyjan hyvaksi. Hallinto-oikeu-
den oli ratkaistava, oliko kohdeyhtién C:lle maksama pankkilaina ollut varainsiirtoverolain
tarkoittama yhtidlaina.

Ostajan antamalla osakaslainalla kohdeyhtié maksoi silla olleen velan C:lle, mutta asiakir-
joista ei ilmennyt sellaista selvitystd, jonka perusteella velkaa olisi pidettdava VSVL 20 §:n
4 momentin yhtiélainana. Velan maksua C:lle ei siten voitu pitda vastikkeena saaduista
osakkeista, josta varainsiirtovero olisi suoritettava.

Hallinto-oikeuden jasenet olivat yksimielisia paatoksesta, mutta asiaa ratkaistaessa esit-
telija oli esittanyt eridavan mielipiteen. Esittelijan eridva mielipide padasian osalta oli seu-
raava:

Kauppakirjan ehtojen mukaan osakkeiden omistusoikeuden edellytyksena oli, etta ostaja
maksaa myyjalle arvioon perustuvan kauppahinnan ja jarjestas, ettd kohdeyhtié maksaa
samana paivana silla C:lta olleen lainan -- euroa. Ostaja oli siis sitoutunut kauppakirjassa
sithen, ettd laina maksetaan takaisin ja lainan takaisinmaksu oli myds ollut osakkeiden
omistusoikeuden siirtymisen edellytys. Kohdeyhtio oli maksanut lainan ostajalta saamal-
laan lainalla.

Esittelija nosti esille myos hallituksen esityksestd kohdan, jossa yhtiélainojen kuuluminen
varainsiirtoveron perusteeseen ulotettiin koskemaan myds muita kiinteistoyhtioita. Koska
lainojen poismaksuoikeudesta tai -velvollisuudesta ei tavallisessa kiinteistdyhtiossa
yleensa maarata yhtiokokouksessa tai yhtidjarjestyksessa, lakiin otettiin kirjaus, jonka mu-
kaan oikeus tai velvollisuus voi perustua muuhun sitoumukseen tai sopimukseen. Esimer-
kiksi maksuvelvollisuus rinnastettaisiin niin, ettd yhtidlaina on tosiasiassa suoritettu luo-
vutuksen yhteydessa.

Esittelija katsoi, ettd kauppakirjassa annettu sitoumus siita, ettd kohdeyhtié maksoi silla
olevan lainan -- euroa oli VSVL 20 §:n 4 momentissa tarkoitettu muu sitoumus, jonka pe-
rusteella osakkaalla oli oikeus tai velvollisuus maksaa laina ja jonka perusteella maksetun
lainan oli katsottava kohdistuvan luovutettuihin osakkeisiin. Nadin ollen esittelija katsoi,
ettd ostajalla oli velvollisuus maksaa varainsiirtoveroa myods C:lle maksetusta lainasta,
jonka maara oli ollut -- euroa.
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Esittelija nosti esille myds asiassa nousseet tosiseikat. Selvityksen mukaan laina oli otettu
rakentamista varten, mutta vastaselityksessaan A Oy oli ilmoittanut, ettd laina olikin
otettu rakennuksen perusparannusta varten. Esittelija katsoi, etta lainasta oli kayttotar-
koituksesta riippumatta maksettava varainsiirtovero. Merkitysta ei ollut silld, oliko kyse
rakentamisaikaisesta lainasta vai ei.

HAO:n tapauksessa kohdeyhtio oli alun perin ottanut lainan sen omistaman rakennuksen
rakentamiskustannusten rahoitusta varten. Tama laina oli sittemmin rahoitettu uudel-

leen C:It3 otetulla lainallal4?

. C:lta otettu laina on ostajan mukaan siis otettu rakennuk-
sen perusparannuksia varten. HAO on siis tulkinnut, ettda uudelleenrahoitettua lainaa,
joka on tassa tapauksessa otettu peruskorjausta varten, ei pideta enaa rakentamisaikai-

sena lainana.

Tapauksesta ei kdy ilmi, milloin kohdeyhtio on perustettu, tai milloin kiinteist6lla oleva
kauppakeskus on valmistunut. Jo edellad todettu kiinteistoyhtién ottama ensimmainen
laina oli otettu rakentamiseen ja C:Ita otetulla lainalla maksettiin ensimmainen laina pois
ja kuten jo on todettu, C:ltd otetun lainan kayttotarkoitus oli perusparannusta varten.
Itselleni heraa kysymys, voivatko perusparannuksen kustannukset olla yhta suuria kuin
rakentamisen kustannukset? Tiedossani ei tietenkdan ole milloin rakennus on valmistu-
nut ja onko lainaa otettu myds tulevaisuutta varten niin, etta silla katettaisiin tulevaisuu-

dessa tehtdvia perusparannuksia.

Hallinto-oikeus katsoi tdssa tapauksessa olosuhteet huomioon ottaen, etta uudelleenra-
hoitettua lainaa ei pidetty enda rakentamisaikaisena lainana. Mydskadan sen, etta kaup-
pakirjassa oli ehto, etta osakkeiden omistusoikeuden edellytyksena oli, etta ostaja jarjes-

taa, etta kohdeyhtié maksaa C:lta olleen lainan, ei katsottu olevan yhti6lainaa.

Tapaus on julkaisematon, joten silla ei ole samanlaista painoarvoa kuin julkaistulla oi-

keuskaytannolla. Ymmartaakseni VOVA oli valittanut asiasta korkeimpaan hallinto-

143 ks, kuvitteellinen kuvio sivulla 57
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oikeuteen, mutta lupaa ei myonnetty. Tama ei tietenkdan tarkoita sita, ettda KHO olisi ollut

samaa mielta HAO:n kanssa.

Toisessa Helsingin hallinto-oikeuden julkaisemattomassa oikeustapauksessa 19/0290/6
sivuttiin myos rakentamisaikaista lainaa ja lainan uudelleenrahoitusta. Tapauksessa Ve-
rohallinto oli hylannyt ostajan varainsiirtoveron palautushakemuksen. Ostaja valitti Ve-

rohallinnon paatoksesta hallinto-oikeuteen.

Saksalainen A ("yhti6” / ”ostaja”) oli ostanut 16.12.2015 allekirjoitetulla luovutussopimuk-
sella Kiinteistdé Oy B:n ("kohdeyhtio”) koko osakekannan D-nimiselta yhtiolta ("myyja”).
Kohdeyhtio oli tavallinen kiinteistéyhtio kaupantekohetkelld. Myyja ja ostaja olivat sopi-
neet, etta ostaja maksaa kaupan taytantoonpanon yhteydessa kohdeyhtion puolesta koh-
deyhtion -- euron suuruiset lainat. Yhtio maksoi osan lainoista myyjalle, joka oli ollut myy-
jan kohdeyhtiolle antaman padomalainan maara seka pankki C:lle -- euroa. Luovutusso-
pimuksen ehtona oli, ettd lainojen maksaminen oli yhtena edellytyksena osakkeiden omis-
tusoikeuden siirtymiselle.

Yhtion antaman selvityksen mukaan C:ltd otetun pankkilainan kayttotarkoitus oli ollut
osakekaupan rahoittaminen vuonna 2008. Osa lainasta oli kaytetty kiinteistoyhtion omis-
taman kiinteiston kehittamiseen ja kiinteistdssa olevien huoneistojen parannustéihin. Yh-
tion mukaan kyse ei ollut rakentamisaikaisesta lainasta. Kohdeyhtion pankkilainan uudel-
leenrahoitus toteutettiin siten, ettd ostaja sijoitti osan summasta kohdeyhtion SVOP-ra-
hastoon ja antoi osittain lainan kohdeyhtidlle. Itse rahaliikenne hoidettiin suoraan yhtiolta
pankille.

Tapauksessa hallinto-oikeus katsoi, etta kiinteiston kehittamiseen ja kiinteistossa olevien
huoneistojen perusparannukseen otettu laina ei ollut rakentamisaikainen laina. Hallinto-
oikeus myos katsoi, ettd ostajan C:lle kohdeyhtion puolesta maksama pankkilaina ei ollut
VSVL 20 §:n 4 momentin ensimmaisen virkkeen tarkoittama yhti6laina. Paatos ei ollut
yksimielinen, vaan hallinto-oikeustuomari oli asiasta eri mieltd. Hinen mukaansa ostajan
olisi pitanyt suorittaa varainsiirtoveroa myds pankki C:lle maksetusta lainasta kauppakir-

jan ehdon ja lainaa koskevan sopimusjarjestelyn vuoksi'#4.

144 Ks. HAO 19/0290/6
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Edelld esitetysta hallinto-oikeuden tapauksesta korkein hallinto-oikeus ei myoéntanyt va-
lituslupaa. Kuten edelld jo todettu tama ei tietenkaan tarkoita sitd, etta KHO olisi ollut

samaa mieltd HAO:n kanssa.

Nayttaa silta, ettd lainan uudelleenrahoituksesta eri tahot ovat viela eri mieltad. Verohal-
linnon ndkemys on, etta lainan alkuperdinen kadyttotarkoitus ratkaisee, onko kyseessa ra-
kentamisaikainen laina vai ei. PwC:n artikkelin mukaan uudelleenrahoitettu rakentamis-
aikainen laina ei ole en&a rakentamisaikainen laina'#>. Ndhtavaksi ja3 antaako KHO tule-
vaisuudessa asiaratkaisun uudelleenrahoituksesta ja sen vaikutuksesta muun muassa ra-

kentamisaikaiseen lainaan.

145 Ks. PwC 2019
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5 Johtopaatokset

Tutkielman kohteena on ollut yhti6lainan ja rakentamisaikaisen lainan lukeutuminen va-
rainsiirtoveropohjaan asunto- ja kiinteistoyhtididen osakkeiden luovutuksessa. Tutkiel-

massa on vastattu kysymyksiin:

1) Mitd VSVL 20 §:n 4 momentin ensimmaisen virkkeen yhtidlainalla tarkoitetaan?
Mitka velat lukeutuvat siihen?

2) Miten asunto-osakeyhtion, keskindisen ja tavallisen kiinteistoyhtion yhtitlainat
lukeutuvat varainsiirtoveropohjaan VSVL 20 §:n 4 momentin ensimmaisen virk-
keen tarkoittamalla tavalla osakkeiden luovutuksessa?

3) Mita tarkoitetaan VSVL 20 §:n 4 momentin toisen virkkeen rakentamisaikaisella

lainalla? Miten rakentamisaikainen laina kohdistetaan luovutettaviin osakkeisiin?

Yhtidlainan ja rakentamisaikaisen lainan kasitteita on tarkasteltu oikeuskirjallisuuden,
lain esitoiden, kansallisen lain, oikeuskdaytannon ja Verohallinnon ohjeistuksen perus-
teella. Tutkielmassa on myds luonnehdittu tutkimuskysymyksen toisessa osassa olevien
yhtiomuotojen kasitteitd, jossa tarkastelun kohteena on ollut etenkin tavallisen kiinteis-
toyhtion kasite, sen tulkinnanvaraisuuden vuoksi. Tavallisen kiinteistoyhtion kasitetta on
tarkasteltu oikeuskirjallisuuden, lain esitdiden, kansallisen lain ja Verohallinnon ohjeis-

tuksen perusteella.

Johtopaatosten teko liittyen asunto-osakeyhtion maarittelyyn, seka yhtiélainojen lukeu-
tumisesta varainsiirtoveropohjaan on suhteellisen helppoa verrattuna tavalliseen kiin-
teistoyhtioon. Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa on maaratty, etta yhtion tarkoitus
on omistaa ja hallita vahintdaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa huoneiston
tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on asuinkayt6ssa. Yhtio-
laina, joka rasittaa osakkeita tulee kdyda ilmi isannoitsijantodistuksesta. Tassa tilanteessa

ei pitdisi olla epdselvaa, miten yhtidlainarasitus jakautuu eri osakkeille.
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Myds keskindinen kiinteistoyhtion maarittely on suhteellisen yksiselitteista. Keskindinen
kiinteistoyhtid on muu sellainen osakeyhtio, jonka yhtidjarjestyksessa on maaratty tar-
koituksesta omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa. Jokainen
osake tuottaa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattya yhtion rakennuksessa ole-
vaa huoneistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuksesta. Osakkeet antavat osakkeen-
omistajalle oikeuden hallita maarattya huoneistoa tai muuta tilaa yhtién omistamassa
rakennuksessa tai kiinteistossa. Eli keskindisen kiinteistoyhtion yhtidjarjestyksessa on
maaratty osakkeenomistajan oikeudesta hallita yhtion rakennusta tai osaa rakennuk-

sesta tai kiinteistosta.

Ei-keskindisen kiinteistoyhtion, eli tavallisen kiinteistoyhtion maarittely on vaikeampaa.
Hallituksen esityksessa tai varainsiirtoverolaissa ei maaritella tarkkaan mita tavallinen
kiinteistoyhtio tarkoittaa. Tavallisena kiinteistoyhtiona voidaan pitaa osakeyhtiota, jonka
tosiasiallinen toiminta muodostuu padasiassa kiintedn omaisuuden eli kdytanndssa maa-
pohjan hallinnasta tai omistamisesta. Tavallisessa kiinteistoyhtiossa osakkeet eivat yhtio-
jarjestyksen mukaan oikeuta minkaan tietyn huonetilan hallintaan. Yhtiojarjestyksessa
ei siis ole maaradysta, jonka mukaisesti yhtion omistaman rakennuksen tilojen kaytt6oi-
keus on kohdistettu osakkeenomistajan kaytossa olevaksi oikeudeksi. Yleensa tavallinen
kiinteistdyhtio on osakeyhtio, joka omistaa teollisuus-, liike- tai toimitilakdytossa olevan

kiinteistonl4e.

Merkittavimmat eroavaisuudet tavallisen kiinteistoyhtion ja keskindisen kiinteistoyhtion
valilla liittyvat yhtidjarjestykseen seka tuloverovelvollisuuteen. Keskindisessa kiinteisto-
yhtiossa osakkeet oikeuttavat yhtidjarjestyksen tietyn rakennuksen tai rakennuksen osan
hallintaan, mutta tamanlaista oikeutta ei ole tavallisessa kiinteistoyhtiossa. Keskindisessa
kiinteistoyhtiossa yhtio yleensa tavoittelee nollatulosta ja esimerkiksi vuokrauksesta
muodostuneet voitot kuuluvat osakkeenomistajalle, kun taas tavallisessa kiinteistoyhti-

0ssa vuokratuotto kuuluu yhtiélle eikd osakkeenomistajalle.

146 Ks. luku 3.3.1. tarkemmin ei-keskindisen kiinteistoyhtién maaritelmasta
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Ensimmaisen tutkimuskysymyksen tarkoituksena on ollut avata yhtidlainan problema-
tiikkaa VSVL 20 &:n 4 momentin ensimmaisen virkkeen yhtiélainan kasitteen osalta, seka

saada selkeytta siihen, mitka velat lukeutuvat yhtidlainaan.

Hallituksen esityksesta ei kaynyt selkeasti ilmi mita yhtilainalla tarkoitetaan ja tama on
luonut lain soveltamiseen ja tulkintaan liittyvia ongelmia verovelvolliselle ja veronsaa-
jalle. Hallituksen esityksessa yhti6lainaa luonnehdittiin siten, etta yhtidlaina muodostuu
niista veloista, jotka kohdistuvat osakkeisiin ja jotka osakkeenomistajalla on oikeus tai
velvollisuus maksaa yhtidlle yhti6jarjestyksen maarayksen, yhtiokokouksen tai hallituk-
sen paatoksen perusteella. Kyse on yleensa pitkdaikaisesta lainasta, joka on otettu muun
muassa kiinteiston hankintaa ja rakentamista varten. Muita taseessa olevia velkoja ei
oteta huomioon eika sellaisia velkoja, joita ei voida kohdistaa tiettyihin osakkeisiin. Hal-
lituksen esityksen mukaan yhtidlaina on pitkdaikainen velka, jolla rahoitetaan mm. yh-
tion peruskorjausta ja laina pitaa voida kohdistaa tiettyihin osakkeisiin. Lisattakoon viela,

ettd yhtidlaina maksetaan usein pois rahoitus- tai pdaomavastikkeena.

Lakimuutos tuli sovellettavaksi 1.3.2013 ja vasta loppuvuodesta 2019 yhti6laina sai ka-
sitteena lopullisen maaritelman korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatéksen KHO
2019: 135 perusteella'?’. Vuosikirjapaatoksessd oli esilld keskindisen kiinteistoyhtion
VSVL 20 &:n 4 momentin yhtidlainat. Korkein hallinto-oikeus linjasi, etta yhtidlainaa on
lahtokohtaisesti asunto-osakeyhtion ja keskinadisen kiinteistoyhtion velka, jolla katetaan
AsOyL 3 luvun 3 §:n 2 momentissa tarkoitetut menot. Saannéksen mukaan paaomavas-
tikkeesta maarataan yhtiojarjestyksessa ja jollei maarata niin silloin padomavastikkeella
katetaan pitkavaikutteiset menot, jotka aiheutuvat kiinteiston ja rakennuksen hankin-

nasta, rakentamisesta, peruskorjauksesta ja uudistuksesta.

Korkein hallinto-oikeus myds linjasi, ettd yhtitlainasta on myds kyse tilanteessa, jossa
yhtidjarjestykseen ei ole otettu asiasta maardysta eika yhtiokokous tai hallitus ole tehnyt

nimenomaista kirjattua paatosta, mutta osakkeenomistaja on tosiasiallisesti suorittanut

147 Ks. tarkemmin kappaleesta 3.2.2. KHO 2019:135
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pdadomavastiketta. Eli korkeimman hallinto-oikeuden mukaan yhtiélainaa ovat ne velat,

jotka katetaan paasaantoisesti padomavastikkeella.

Toisen tutkimuskysymyksen tarkoituksena on ollut avata lisaa yhtiélainan problematiik-
kaa ja saada selvyyttd, miten yhtidlainat lukeutuvat varainsiirtoveropohjaan osakkeiden

luovutuksessal?®.

Erittdin tulkinnanvaraiseksi osoittautui, miten yhtiolaina kohdistetaan tavallisen kiinteis-
toyhtion osakkeisiin, kun osake tai osakkeet eivat yhtidjarjestyksen mukaan oikeuta tiet-
tyyn rakennukseen tai rakennuksen osan hallintaan. Hallituksen esityksessa vield koros-
tettiin, etta vaikka yhtitlainan tulee kohdistua tiettyihin osakkeisiin, ei ole tarkoituksen-
mukaista rajata tavallista kiinteistoyhtiota VSVL 20 §:n 4 momentin sddanndksen ulkopuo-
lelle. Hallituksen esityksessa arvioitiin, etta tavallisen kiinteistoyhtion osakkeiden luovu-
tuksia tulee vuositasolla muutamia, joihin verovelvollinen voi epadselvissa ja tulkinnanva-

raisissa tilanteissa hakea ennakkoratkaisua.

Tavallisen kiinteistoyhtion yhtidlainojen osalta VSVL 20 §:n 4 momentin tulkinta oli esilla
KHO 2019:136%°. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ett3 lainat eivat olleet yhti6lainaa, silla
kohdeyhtion yhtidjarjestys ei sisdltanyt maaraysta yhtion velkojen maksamisesta. Kay-
tannossa KHO 2019: 135 paatoksen myota tavallinen kiinteistoyhtio rajautui sdéannoksen
ulkopuolelle, silla tavallisessa kiinteistoyhtitssa ei kerata padoma- tai rahoitusvastiketta.
KHO 2019:136 tapauksessa ei ollut mydskaan muuta sopimusta, jossa osakkeenomistaja
olisi velvoitettu maksamaan yhtiévastikkeen kaltaisia erid. Se mita tarkoitetaan VSVL 20

§:n 4 momentissa "muulla sopimuksella” jai avoimeksi.

Kasittelin kappaleessa 3.3.2. julkaisemattoman hallinto-oikeuden ratkaisun liittyen taval-

lisen kiinteistéyhtion yhtidlainoihin>°. Tapauksen tosiseikat olivat hyvin samantyyliset,

148Tarkoitetaan asunto-osakeyhtion, keskindisen ja tavallisen kiinteistéyhtién osakkeiden luovutuksessa
149 Ks. tarkemmin kappaleessa 3.3.2 KHO 2019:136
150 Ks. tarkemmin kappaleessa 3.3.2. HAO 19/0514/6
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mita korkeimman hallinto-oikeuden KHO 2019:136 vuosikirjapaatoksessa, mutta loppu-
tulos oli eri. Tapauksessa kohdeyhtion tilinpaatoksessa ennen osakekauppaa lainat oli
kohdistettu ainoalle osakkaalle. Lisdksi kauppakirjassa oli ehto velkojen poismaksuun liit-
tyen. HAO katsoi, etta tama oli sellainen muu sopimuskokonaisuus, jonka perusteella
osakkaalla oli oikeus maksaa laina ja jonka perusteella lainan katsottiin kohdistuvan luo-
vutettuihin osakkeisiin. Eli vaikka kyseessa oli tavallinen kiinteistdyhtio, voitiin lainoja pi-
taa yhtidlainana ja ndin ollen lainat lukeutuvat vastikkeeseen ja olivat varainsiirtove-

ronalaisia.

KHO 2019:136 vuosikirjapaatoksessa oli ehtona, ettd kohdeyhtiéo maksaa lainan Pankki
D:lle, samanlainen ehto oli myés HAO:n tapauksessa. Nyt HAO:n ratkaisussa tilinpaatok-
sessa oli ollut selked merkinta lainojen kohdistumisista osakkaalle. Edella mainittu var-
masti painoi ja tilinpaatdosmerkinta voitiin katsoa "muuksi sopimukseksi”. Huomionar-

voista on tietenkin se, ettd HAO:n ratkaisu on julkaisematon.

Yhteenveto tasta tapauksesta on, etta keskindisen kiinteistoyhtion osakkeita rasittaa yh-
tidlaina ja osakkeenomistaja on sen velvollinen maksamaan takaisin yhtiélle muun mu-
assa rahoitusvastikkeen muodossa esimerkiksi yhtiojarjestyksen maarayksen perusteella.
Ratkaisevaa ei ole yhtidlainan takaisinmaksun muodollinen vaan tosiasiallinen kayttayty-
minen ja toiminta'>l. Tamanlaista erityispiirrettd ei esiinny tavallisessa kiinteistoyhtidssa,
joten tavallisen kiinteistoyhtion kohdalla osakkaanomistajalla on vain poikkeuksellisesti
oikeus tai velvollisuus maksaa yhti6lainaosuus yhti6lle, niin kuin HAO:n ratkaisu antaa

ymmartaa.

Kolmannen ja viimeisen tutkimuskysymyksen tarkoituksena on ollut avata rakentamisai-

kaisen lainan kasitetta ja sitd, miten laina kohdistuu luovutettuihin osakkeisiin.

Luovutukseen voi tulla sovellettavaksi VSVL 20 §:n 4 momentin toinen virke, kun raken-

tamisaika on paattynyt, eikd paatosta osakkeiden oikeudesta tai velvollisuudesta maksaa

151 Ks. KHO 2019:135 myyjan tahdonilmaisu liittyen vastikkeen maksamiseen
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yhti6lainaosuus ei ole tehty. Rakentamisajan voidaan Torkkelin mukaan katsoa paatty-
neeksi hallinnonluovutuksessa osakeluovutuksiin, joihin sovelletaan asuntokauppalakia

tai luovutuksiin, joihin ei sovelleta asuntokauppalakia®>2.

Hallituksen esityksessa ei maaritelld mita rakentamisaikainen laina tarkoittaa, kasitetta
ei myoskaan avata varainsiirtoverolaissa. Verohallinnon mukaan rakentamisaikainen
laina tarkoittaa lainaa, jolla on rahoitettu maapohjan hankinta ja maapohjalla olevat ra-
kennukset. Rakentamisaikaiset lainat luetaan aina vastikkeeseen, vaikka yhtidssa ei ole
tehty paatdsta osakkaan oikeudesta tai velvollisuudesta maksaa laina pois. Rakentamis-
aikainen laina luetaan vastikkeeseen riippumatta VSVL 20 §&:n 3 momentin yhtiomuo-

dosta.

Tama periaatteessa tarkoittaa siis sitd, etta veron laskentaperusteeseen luetaan osakkei-
siin kohdistuva osuus rakentamisaikaisista lainoista, jos lainoja rakentamisurakan jalkeen
ei ole viela ehditty kasittelemaan yhtion toimielimissa, eli muodollisten paatdsten puut-

tuessa laina ei tayta vield yhtidlainan kriteereja.

Torkkelin mukaan rakentamisaikainen laina tarkoittanee samaa, kuin VSVL 20 §:n 5 mo-

mentissa kaikkien velkojen kasite. Kasitys vaikuttanee olevan sama kuin Verohallinnon.

Torkkelin nakemys on hieman erilainen kuin Verohallinnon liittyen rakentamisaikaisen
lainan kohdistumiseen luovutettuihin osakkeisiin. Torkkelin mukaan rakentamisaikaisen
laina ei lukeudu luontevasti vastikkeeseen tavallisen kiinteistoyhtion osakkeiden luovu-
tuksessa, silla osakkeenomistajalla on poikkeuksellisesti velvollisuus maksaa yhtilaina-
osuus yhtiodlle ja tdman johdosta VSVL 20 §:n 4 momentin toisella virkkeella ei ole kovin-

kaan suurta merkitysta tavallisen kiinteistoyhtion osakkeiden luovutuksissa.

152 Ks. Tarkemmin 4.1. luku
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Jaljelle jaa viela ratkaisemattomia kysymyksia liittyen VSVL 20 §:n 4 momentin toiseen
virkkeen soveltamiseen. Eri tahoilla nayttaa viela olevan erimielisyyksia seuraavista kysy-
myksista.
e Mitd rakentamisaikainen laina tarkoittaa?
e Miten tavallisen kiinteistoyhtion luovutuksissa sadanndsta sovelletaan ja, jos so-
velletaan, miten laina kohdistetaan luovutettuihin osakkeisiin?
e Miten uudelleenrahoitus tai rahoittajan vaihtuminen vaikuttavat lainan kohte-

luun?1>3

Naihin kysymyksiin saamme lopullisen vastauksen mitd luultavammin vasta korkeim-

malta hallinto-oikeudelta.

Jalkikateen voidaan tarkastella lainsaatajan tavoittelemaa oikeustilaa. Hallituksen esityk-
sesta kay ilmi, ettd varainsiirtoverolain muutoksen tavoitteena oli fiskaalisten tavoittei-
den lisaksi suoran ja valillisesti yhtion kautta omistetun kiinteiston luovutuksen varain-

siirtoverorasituksen erojen vahentaminen.

Kun tarkastellaan korkeimman hallinto-oikeuden KHO 2019:135 vuosikirjaratkaisua, voi-
daan todeta, etta ratkaisu kdytanndssa rajaa tavallisen kiinteistoyhtion sdannoksen ulko-
puolelle, koska tavallisessa kiinteistoyhtiossa ei kerdtd padoma- tai rahoitusvastiketta.
Hallituksen esityksessa vield painotetaan, ettd yhtitlainoja koskeva saantely ei rajoitu
vain asunto-osakeyhtidihin ja keskinaisiin kiinteistoyhtidihin. Esityksessa arvioidaan, etta
erilaisten saantdjen soveltaminen muihin kiinteistoosakkeisiin saattaisi johtaa uuden-
tyyppisiin, erilaisen verokohtelun hyddyntamiseen perustuviin rahoitusjarjestelyihin,
joissa yhtion velkoja keinotekoisesti kohdistetaan osakkeisiin. Talla pyrittaisiin VSVL 20
§:n 1 momentin kiertdmiseen. Toisaalta esityksesta kdy myds ilmi, ettd osakkeita rasitta-

vaa yhtidlainaa ja sen pois maksamista esiintyy harvemmin tavallisissa kiinteistoyhtioissa.

153 Ks. Kappale 4.2. omat perustellut ndkemykset
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Lainmuutoksen tavoitteena oli epaneutraliteetin poistaminen liittyen my6s yhtidlainan
kohteluun. Tavoitteena oli muuttaa varainsiirtoverolakia siten, etta yhtiélaina lukeutuu
varainsiirtoveropohjaan, jotta se vastaisi tilannetta, jossa ostaja ottaa vastattavakseen
myyjan velan, silla tama on katsottu aiemmin vakiintuneesti luettavaksi veron perustee-
seen. Niin kuin on kaynyt ilmi, tavallisen kiinteistoyhtion kohdalla on osakkeenomistajalla
vain poikkeuksellisesti oikeus tai velvollisuus maksaa yhtidlainaosuus yhtidlle. Nyt keski-
ndisen kiinteistoyhtion ja tavallisen kiinteistoyhtion yhtidlainojen kohtelu on eriarvoista,
niin kuin korkeimman hallinto-oikeuden KHO 2019:135 ja KHO 2019:136 ratkaisuista voi-
daan havaita. Hallituksen esitys on tavallisen kiinteistoyhtion osalta vaikeatulkintainen,
kun tavoitteena oli, ettd sdannos VSVL 20 §:n 4 momentti koskee myds tavallista kiinteis-
toyhtiota, vaikka osakkeita rasittavaa yhtidlainaa ja sen poismaksamista esiintyy harvem-
min tavallisessa kiinteistoyhtiossa. Onko nyt nykyinen oikeustila sitd, mita lainsaataja ta-

voitteli? Ei valttamatta.

Uutta varainsiirtoverolakia sadadettdessa valtiovarainvaliokunnan mietinnéssa painotet-
tiin ja vaadittiin, ettd Verohallinto julkaisee ennen lain soveltamisajan alkua havainnolli-
set ja helppokayttdiset ohjeet. Varainsiirtovero on itseverotusta, joten veroperusteiden
ja veron maaran tulisi olla edelleen jokaisen laskettavissa. Hallituksen esityksessa viela
mainittiin tavallisen kiinteistoyhtion osalta, ettda mikali tulkintaongelmia esiintyy esimer-
kiksi verokohtelusta, osapuolten kadytettavissa on ennakkoratkaisumenettely. Talta osin

hallituksen esityksessa ei ainakaan otettu huomioon itseverotuksen luonnetta.

Hallituksen esityksessa kdy ilmi, ettad yhtidlainan lukeutuminen tavallisen kiinteistoyhtion
varainsiirtoveropohjaan on tulkinnanvaraista ja esityksessa ei pystyta selittdmaan asiaa

yksiselitteisesti. Miten verovelvollinen tahan pystyy?

Tulkinnanvaraisuudesta on seurannut, ettd verovelvolliset ovat joutuneet turvautumaan
ennakkoratkaisuihin seka varainsiirtoveron palautushakemuksiin, mika on taas aiheutta-
nut hallinnollista taakkaa Verohallinnolle. Esitysta laadittaessa ei osattu huomioida itse-

verotuksen luonnetta eikd lain soveltamisongelmia. Tulkinnanvaraisuuteen saatiin vasta
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vuonna 2019 selkeyttd, vaikka lakimuutos oli tullut sovellettavaksi jo vuonna 2013. Aika-
vali on pitka, eika pida unohtaa sitakaan tosiseikkaa, etta rakentamisaikainen laina on

edelleen ratkaisematon, kuten ylla on todettu.

Lain tulkinta- ja soveltamisongelmien vuoksi herdaakin kysymys olisiko helpompaa, etta
Verohallinto maaraisi varainsiirtoveron verovelvolliselle, niin etta verovelvollinen ei olisi

itse vastuussa varainsiirtoveroperusteen maarittamisesta tai varainsiirtoveron maarasta?
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