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Tiivistelma:

Tutkielmassa tarkastellaan varainsiirtoverolain s&dnndstad veron perusteesta arvopaperien luovutuksessa.
Arvopaperien veron perustetta koskevaa sadnndstda on muutettu vuonna 2013 ja korkein hallinto-oikeus on
antanut sdanndksen tulkinnasta verotuskaytantda muuttaneet vuosikirjaratkaisut vuonna 2019. Tutkielmassa
tarkastellaan vuosikirjaratkaisujen avulla veron perusteen méaarittdmista suoritusten ja suoritusvelvollisuuksien
osalta. Liséksi tutkielmassa tutkitaan yhtidlainaa koskevan erityissadntelyn vaikutusta veron perusteen
madrittdmisessd, sekd myds rakentamisaikana tapahtuvien Kiinteistoyhtididen arvopaperien luovutusten

erityissaantelyé veron perusteen maarittdmisessa.

Suorituksen ja suoritusvelvoitteen lukemista veron perusteeseen tulee tarkastella kolmen edellytyksen
kannalta; suoritusta tai suoritusvelvoitetta koskevan ehdon tulee olla osa arvopaperin luovutuksesta laadittua
luovutussopimusta, suoritus tai suoritusvelvoite on tehty luovutuksenantajalle tai mikali suoritus tai
suoritusvelvoitteen vastattavaksi ottaminen on tehty muulle kuin luovutuksenantajalle, suoritus tulee
luovutuksenantajan  hyvaksi vélittdmasti tai  vélillisesti. Yhtidlainaa koskevan sdantelyn osalta
varainsiirtoverotus perustuu asunto- ja kiinteistoyhteisdjd koskevaan yksityisoikeudelliseen saantelyyn.
Yhtiolainalla voidaan késittada tarkoittavan sellaista yhtion lainaa, josta aiheutuvia menoja voidaan kattaa
asunto-osakeyhtidlain 3:3.2:n mukaisella pddomavastikkeella. Yhtitlainaa koskeva varainsiirtoverosaantely
soveltuu siten kiinteistdyhtidihin, joilla on sellaista lainaa, josta aiheutuvia kustannuksia voidaan kattaa asunto-
osakeyhtidlain paddomavastikkeella. Pddomavastikkeella voidaan kattaa sellaisia menoja, jotka aiheutuvat
kiinteistdn ja rakennuksen hankinnasta, rakentamisesta, peruskorjauksesta ja uudistuksesta. Yhtidlainan
lukeminen veron perusteeseen edellyttad liséksi, ettd luovutettaviin osakkeisiin voidaan kohdistaa osuus yhtion
lainoista, osakkeenomistajalla on oikeus tai velvollisuus maksaa kohdistettu osuus, tai osuus on tosiasiallisesti

maksettu pois.
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1. Johdanto

1.1 Johdatus aiheeseen
Varainsiirtoverotus on paljon mielipiteitd herattdvd verolaji, jonka tarpeellisuudesta
kiistelladn jatkuvasti. Paivépolitiikassa ja mediassa keskustellaan aika ajoin
varainsiirtoverotuksen hyodyista ja haitoista, seké tehdain ehdotuksia veron poistamiseksi.t
Varainsiirtoveroa keréttiin vuonna 2020 valtiolle 0,833 miljardia euroa. Varainsiirtoveron

osuus vuoden 2020 noin 42,4 miljardin euron verotuloista oli noin 2 prosenttia.?

Varainsiirtoverotusta koskevassa keskustelussa korostuu verotuksen haitalliset vaikutukset
yritysjarjestelyiden toteuttamisessa ja asuinhuoneistojen osalta keskustelussa korostetaan
muuttokustannusten lisdéntymistd. Asuntokaupan varainsiirtoverotuksen on tutkittu
vaikuttavan negatiivisesti muuttohalukkutteen, ja tdiman seikan on arvioitu myds vaikuttavan
tyovoiman liikkuvuuteen.®> Varainsiirtoverotusta on uudistettu moneen otteeseen
varainsiirtoverolain (931/1996, VSVL) saatdmisen jalkeen ja veron soveltamiskysymykset
ovat monimutkaistuneet. Veropohjaa on pyritty laajentamaan laajentamalla veron
perusteeseen luettavia erid, mutta muutokset eivat ole aina onnistuneet tavoitteidensa
mukaisesti. Erilaiset verovapaudet monimutkaistavat varainsiirtoverotusta entisestaan.
Ensiasunnon ostajien verovapauden poistoa on my0ds ehdotettu varainsiirtoverotuksen
neutralisoimiseksi.* Varainsiirtoverotuksen verokertyméa on kuitenkin niin merkittiva, etta
veron poistamisen yhteydessa verokertymaa olisi todennakdisesti kompensoitava muilla

verotuksen keinoilla, ellei julkista taloutta tasapainoteta muilla tavoilla.

Varainsiirtoveroa maksetaan paasaantoisesti Kiinteistdjen ja arvopaperien luovutuksissa
vastikkeen arvosta. Erityissaantelyn perusteella vastikkeeseen luetaan erilaisia erid ja naiden
erien osuus veron perusteessa on korostunut. Yhtidlainaosuuksien lukemisella
varainsiirtoveron perusteeseen on vaikutusta maksettavan veron madradn. Suomessa
asuntoyhteisojen rahalaitoksilta otettu lainakanta on kasvanut vuodesta 2018 noin 28,5
miljardista eurosta toukokuuhun 2021 noin 38 miljardiin euroon.® Asuntoyhteisojen
lainakantatilastoista ei pysty erottamaan velkarahoitteisen uudisasuntokannan osuutta

esimerkiksi asuntoyhteisgjen perusparannuslainoista. Asuntoyhteisdjen yhtiélainakannan

1 Ks. esimerkiksi Helsingin Sanomat 19.8.2021 tai Yle 9.3.2018.

2 Hallituksen vuosikertomus 2020, s. 100-105.

3 Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminta Policy Brief 8/2018.

4 Ymparistoministerio 2015, s. 15.

5 Suomen Pankin tilasto: Suomen rahalaitosten euroméaaraiset lainat Suomeen sektoreittain. Luettu 13.7.2021.
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kasvu on ollut kiivasta vuoden 2008 finanssikriisin jalkeen.® Yhtiélainakannan kasvun syita
ovat esimerkiksi uudisrakennustuotannon kasvu ja asuntokannan ikaintymisen vuoksi
tarvittavan korjausrakentamisen tarpeen kasvu.’ Toisaalta yhteisojen velkaantumisen
kasvuun on voinut vaikuttaa alhaiset korot vuoden 2008 finanssikriisistd alkaen.® Vuonna
2018 keskimaardinen yhtidlainaosuus uudisrakennuksen asuntohuoneiston hinnassa oli 67
prosenttia.®

Yhti6lainakannan kasvua voi osaltaan selittdd my6s tuloverotuksen menojen
vahennyssdannokset.  Tietyissa  tilanteissa  asuntoyhteis6lle  tai  keskindiselle
kiinteistoosakeyhtidlle maksettavan pé&domavastikkeen véhennys veronalaisista tuloista
rilppuu  padomavastikkeen Kirjanpitokasittelystd yhtion kirjanpidossa. Rahastoitu
padomavastike lasketaan mukaan asunnon hankintamenoon ja hankintameno huomioidaan
luovutusvoittoverotuksessa. Tuloutettu p&&omavastike voidaan vahentdd veronalaisista
tuloista.!® Yhtilainan vuoksi maksettavien padomavastikkeiden tuloverotuskohtelu voi
tietyissé tilanteissa olla hyvin edullista, mika voi osaltaan vaikuttaa yhtidlainaosuuksien
kasvua taloyhtitissa. Asunto-osakeyhtididen osakkeiden velaton hinta voi olla merkittavasti
suurempi kuin myyntihinta, jolloin iso osa verorasituksesta kohdistuu nimenomaan
lainaosuuden perusteella maéarattavaan veroon. Keskindisten kiinteistdosakeyhtididen
osakkeisiin kohdistuvista yhtidlainaosuuksista ei ole samalla tavalla tilastotietoa saatavilla

kuin asuinyhteisdjen yhtidlainaosuuksista.

Liikeosakkeiden luovutuksen yhteydessa tehtavat erilaiset suoritukset osapuolten valilla tai
suoritukset kolmansille rahoittajaosapuolille voivat olla kooltaan merkittavia suhteessa
liikeosakkeiden kauppahintaan, jolloin erilaisten suoritusten ja suoritusvelvollisuuksien
lukeminen vastikkeeseen vaikuttaa merkittdvasti maksettavan veron méaaréén ja toisaalta
verokertymé&an. Julkista tilastotietoa liikeosakkeiden kauppahinnoista tai kauppahinnan

maksamisen yhteydesséa tehtévien suoritusten maarasta ei ole saatavilla.

Tutkielmassa késitelld&n varainsiirtoveron perusteen maaraytymista vastikkeellisissa
luovutuksissa sekd erityisesti liike- sekd asuin- ja Kiinteistdyhteisdjen arvopaperien

luovutuksissa. Tutkimus keskittyy arvopaperien luovutusten erityisiin veron perusteisiin, eli

® Valtiovarainministeri6 2019, s. 17 ja 20.

7 Valtiovarainministeri6 2019, s. 22.

8 Suomen Pankin tilastot Euroopan keskuspankin ohjauskoroista seké 12 kk euriborista. Luettu 11.10.2021.
® Valtiovarainministerio 2019, s. 23.

10 Engblom et al. 2020, s. 290-291.



suoritusten ja yhtidlainaosuuksien lukemiseen varainsiirtoveron perusteena kaytettavaan

vastikkeeseen.

1.2 Tutkimuskysymys ja aiheen rajaus
Tutkielman tutkimuskysymyksena on, ettd milloin erilaiset suoritukset ja suoritusvelvoitteet
luetaan varainsiirtoveron perusteeseen varainsiirtoverolain 20 8:n perusteella eli milloin
myo6s niistd maksetaan vastikkeellisen luovutuksen yhteydessa valtiolle menevéa veroa.
Erityisesti tutkielmassa tarkastellaan erilaisten lainojen (velvoitteiden) lukemista

varainsiirtoveron perusteeseen.

Tutkimuskysymys  keskittyy  vastikkeellisten ~ saantojen  varainsiirtoverotukseen.
Padsaantoisesti lahja- ja perintdsaantojen sekd muiden vastaavien vastikkeettomien
saantojen varainsiirtoverokohtelua ei kasitelld t&ssa tutkielmassa. Tietyissd tilanteissa
vastikkeettomien saantojen varainsiirtoverokohtelua kasitelladn, mikali se on
merkityksellistd erilaisten suoritusvelvoitteiden varainsiirtoverokohtelun kokonaiskuvan
esittamiseksi. Talloin tarkoituksena on tehda tulkintakannanottoja vastikkeellisten
luovutusten tulkintakysymyksiin.

Varainsiirtoverolain 20 §:ss& saddetd&n arvopaperien luovutusten verokannasta ja veron
perusteesta. ~ Padasiallisesti ~ tutkielmassa  tarkastelu  keskittyy  arvopaperien
luovutustilanteihin. Koska sééntely on kuitenkin merkittaviltd osin samankaltaista kuin
Kiinteistdjen varainsiirtoverotus, kasitelladn myods yleiselld tasolla lyhyesti kiinteistdjen
varainsiirtoverotukseen liittyvaa saantelya, jotta ndiden kahden eri verosubjektien
verokohtelun eroja ja yhtenevadisyyksid voidaan hyodyntdd tutkimuskysymykseen
vastaamisessa.  Varainsiirtoverotuksen rakenteelliset ratkaisut perustuvat ennen
varainsiirtoveroa voimassa olleeseen leimaverotukseen, ja leimaverotuksen aikaiset
tulkinnat ovat vaikuttaneet varainsiirtoveron tulkintoihin. Taman takia tutkielmassa
kasitellddn myds leimaverotuksen ja varainsiirtoverotuksen tulkintojen kehittymistd ja
kehityksen vaikutusta voimassa olevan lainsdaddannon tulkitsemiseen. Tutkielmassa
keskitytdan tarkastelemaan tapauskohtaisia tilanteita arvopaperien luovutuksissa, sill& néista
on annettu enemman relevanttia oikeuskaytantod tutkimuskysymyksen kannalta. Oikean
kasityksen  saamiseksi  tutkielmassa  kasitellddn  esimerkinomaisesti  yleisimpié
suoritusvelvoitteita ja suoritusvelvoitteiden vastattavaksi ottamistilanteita, jotta voidaan

muodostaa kokonaiskésitys VSVL 20 §:n soveltamisalasta.



1.3 Metodi ja l&hdeaineisto
Tutkielman metodi on oikeusdogmaattinen eli lainopillinen. Tutkimuksessa tulkitaan ja
jasennetéddn voimassa olevaa oikeustilaa. Lainoppi tutkii oikeusnormien ajatussisaltoja ja
tuottaa tulkintoja niiden sisallosta.!! Oikeusnormeiksi voidaan Aarnion ajattelun perusteella
kasittda sekd varsinaiset oikeussadnnokset ettd oikeusperiaatteet.!? Hirvonen korostaa
lainopin tutkimuksen kohteisiin kuuluvan myo6s oikeudenalan teoreettisten rakennelmien

tutkimusta (esimerkiksi rikosoikeuden tahallisuusteoria).'®

Oikeusnormien siséllon tulkitsemiseksi lainopilla voidaan tuottaa normikannanottoja
(kannanotto normin sisallostd) ja tulkintakannanottoja (kannanotto esimerkiksi sadnnoksen
perustuslainmukaisuudesta).’* Toisaalta Kaiston jaottelussa normikannanotto siséltida seka
tulkintakannanoton ~ normin  sisallostd, ettd  voimassaolokannanoton  normin
voimassaolosta.’® Kannanotto on luonteeltaan tietynlainen nakemys normin siséllésti ja
kannanottojen tuottamisen vuoksi lainoppia voidaan kuvata deskriptiiviseksi tieteeksi.'®
Lainopin tarkoituksena on myds systematisoida voimassa olevia oikeusnormeja.l’
Systematisoinnilla tarkoitetaan hajanaisen tietoaineksen jarjestamistd yhtenevaiseksi

kokonaisuudeksi.!®

Kaisto jasentda lainopissa tiedon kohteeksi oikeusjarjestyksen, jolloin tiedon sisalténa on se,
millaisia oikeusnormeja on voimassa.’® Siltala madarittelee saman asian siten, etta
tiedonintressina lainopissa on se, mitd oikeus on.?’ Lainopin Kkautta tuotetulla tiedolla
luodaan vaitelauseita, eli tietoa siita onko jokin asia tosi vai epatosi.?! Kaisto jasentaa nain
ollen esimerkiksi normisisallon tutkimisen lopputuloksen siten, ettd voimassa olevan

oikeuden mukaan “’se joka menettelee tavalla X, on tehtavé teko Y*.2?

Oikeuden voimassaolo voidaan maaritella siten, ettd oikeusnormi on voimassa, mikali

tietylla oikeustosiseikalla on oikeusseuraamusrelaatio.”®> Normien voimassaolo voidaan

11 Hirvonen 2011, s. 21.

12 Aarnio 1989, s. 78.

13 Hirvonen 2011, s. 25.

1 Hirvonen 2011, s. 24.

15 Kaisto 2005, s. 176.

16 Hirvonen 2011, s. 25.

17 Aarnio 1989, s. 48.

18 Sajama 2016, s. 40-41.
19 Kaisto 2005, s. 162.

20 Sjltala 2003, s. 60.

21 Kaisto 2005, s. 162.

22 Kaisto 2005, s. 162—165.
23 Makkonen 1981, s. 79-80.



k&sittdd normien muodollisena voimassaolona, voimassaolon tehokkuutena ja
oikeusnormien yleisena hyvaksyttavyytena.?* ldealistinen kasitys normien voimassaolosta
liittyy normien muodolliseen voimassaoloon suvereniteetin antamina, ja realistinen suuntaus
korostaa voimassaolon tehokkuuden nikokulmaa.?® Tassa tutkielmassa pohjaudutaan
idealistisen kasityksen mukaisesti muodollisesti voimassaolevien normien tulkintaan, mutta
my6s muodollisesti kumottujen tai sadnndksen aiempien sanamuotojen tulkintaan, jotta

voidaan muodostaa tulkinta talla hetkella voimassaolevan normin sisallosta.

Lainoppi voidaan jakaa teoreettiseen lainoppiin ja kaytanndlliseen eli praktiseen lainoppiin.
Teoreettinen lainoppi keskittyy oikeusnormien systematisointiin ja Aarnion mukaan
teoreettisella lainopilla tuotetaan oikeusperiaatteita seké yleisia oppeja, joiden perusteella
tulkintaa voidaan tehda. Kéytannollisen lainopin tehtdvaksi jaa nadin ollen oikeusnormien
tulkinta yleisemmin ja erityisesti tulkintasuositusten antaminen yksittiistilanteissa.?®
Kéytannolliselld lainopilla voidaan lisaksi myos tehdd oikeudenalojen oikeusperiaatteiden
keskinaista punnintaa tai tasapainottamista.?’” Teoreettinen ja kaytannollinen lainoppi ovat
kuitenkin vuorovaikutussuhteessa keskenaan, eika oikeusnormien siséllon systematisointia
voida tehdd ilman oikeusnormien sisallon tulkintaa.?® Tutkimuksessa keskitytaan
kaytannolliseen lainoppiin. Tiedonintressind tutkielmassa on erityisesti lain tulkinnan
kasitteleminen (mitkd suoritukset tulkitaan s&&nndksen nojalla varainsiirtoveron
perusteeseen kuuluviksi) seka systematisointi eli miten naita suorituksia voidaan ryhmitella
ja toisaalta voidaanko tulkintojen perusteella tehda yleisimpid johtopéatoksia veron

perusteeseen luettavien suoritusten luonteesta.

Seké lainopissa ettd séédntelyteoreettisessa tutkimuksessa voidaan tuottaa de lege lata
tutkimusta (voimassa olevan lainsdadannon normisuositusten antaminen) ja de lege ferenda
tutkimusta  (suositus tulevaisuuden oikeusnormien sisallosta).?®  Veropoliittisessa
tutkimuksessa yleisesti hyvaksi verojarjestelméksi on katsottu verojarjestelma, joka on
yksinkertainen, oikeudenmukainen ja edistdd taloudellista kasvua.’® Tutkielmassa
tarkastellaan tutkimuskysymysté de lege lata ndkdkulman lisdksi myos de lege ferenda,
jonka mukaisesti tutkimuskohdetta tarkastellaan veropolitiikan valossa. Veropolitiikalla

24 Aarnio 1989, s. 84.

%5 Kaisto 2005, s. 180-183.
26 Aarnio 1989, s. 302—304.
27 Hirvonen 2011, s. 25.

28 Aarnio 1997, s. 37.

2 Maatta 2007, s. 18.

30 \Maatta 2007, s. 65.



tarkoitetaan sek& normatiivista veropolitiikka ja positiivista veropolitiikkaa. Normatiivisessa
veropolitiikassa tutkitaan sitd, minkalainen vaihtoehto tulisi ottaa kdyttdon ja positiivisessa
veropoliittisessa tutkimuksessa tutkitaan sitd, minkalaisia vaikutuksia eri vaihtoehdoilla
on Maatta on kuvannut veropoliittisen tutkimuksen olevan samalla myds
séantelyteoreettista tutkimusta, jossa analysoidaan erilaisten s&&ntelyvaihtoehtojen

ominaisuuksia ja sopivuutta.?

Tutkielman l&hdeaineisto koostuu varainsiirtoverotusta koskevista sdadoksista. Paéapaino
séadosten sisallon tulkinnassa on varainsiirtoverotuksesta annetusta oikeuskdytannossa ja
oikeuskirjallisuudessa esitetyissa argumenteissa. Liséksi tutkielman lahdeaineistona on
hallituksen esityksia ja eduskuntakasittelyn aikaisia asiakirjoja seka Verohallinnon antamia
ohjeita. Varainsiirtoverotuksesta annetusta oikeuskaytdnndssa merkittavimpia ratkaisuja
ovat korkeimman hallinto-oikeuden (KHO) vuonna 2019 antamat ratkaisut varainsiirtoveron
perusteen tulkinnasta. Oikeuskirjallisuudesta merkittdvimmat l&hteet ovat Purosen (2007) ja
Torkkelin (2020) teokset varainsiirtoverosta, seka varainsiirtoverotusta kasittelevd osuus
Rabindn ja Myllyméden teoksessa Kiinteistdjen ja huoneisto-osakkeiden verotus (2016).
Lisaksi tutkielmassa kasitellddn laajasti artikkelikirjallisuutta varainsiirtoverotuksesta.
Aiheeseen  liittyy  laheisesti  yksityisoikeus,  koska  varainsiirtoverotus  on
yksityisoikeudellisten oikeustoimien verotusta. Tamén vuoksi tutkielmassa hyodynnetdén

myos yksityisoikeutta koskevaa oikeuskirjallisuutta yhteisomuodoista.

1.4 Tutkielman rakenne
Tutkielman toisessa luvussa késitellddn varainsiirtoverotusta yleisesti kokonaiskuvan
hahmottamiseksi.  Luvussa késitella&n  verovelvollisuuden  syntyperusteita  seka
varainsiirtoverotuksen ja yksityisoikeuden erityista suhdetta, jotta voidaan arvioida tdman

suhteen vaikutusta myos tutkimuskysymyksen kannalta.

Tutkielman kolmannessa luvussa késitella&n yhteisojen erityispiirteitd, joilla on merkitystéa
yhteisdjen arvopaperien luovutusten verokohteluun. Luvussa Kkasitellddn liike- ja
Kiinteistoyhteisomuotojen erityispiirteitd, jotta erityispiirteiden merkitys verokohtelussa
voidaan my6hemmissa péaaluvuissa. Tarkastelussa keskitytddn yhteisémuotoihin liittyvien

suoritusvelvoitteiden erityispiirteisiin.

31 Maattd 2007, s. 7.
32 Maatta 2007, s. 17.



Tutkielman neljdnnessa luvussa késitellaan varainsiirtoveron perustetta. VVeron perustetta
kasitellaan yleisesti sek& luvussa tutustutaan myds Kkiinteistdn varainsiirtoveron
perusteeseen. Tutkimuskysymyksen kannalta tulkinnanvaraisimmat tilanteet liittyvat
arvopaperien verotukseen, mutta koska ndéilla tulkintakannanotoilla on yhteys myos
Kiinteistojen veron perusteen sdantelyyn, tutustutaan myos tdhan séantelyyn. Neljdnnessé
luvussa tehdddn myds Iyhyt katsaus veron perusteen sadntelyn kehittymiseen
leimaverotuksesta 2010-luvulle, jotta nykyisen sdéntelyn tulkintaa voidaan verrata myds

aiempaan saantelyyn.

Tutkielman viidennessd péaluvussa tutkitaan varainsiirtoverolain 20 §:n soveltamista
suorituksiin ja suoritusvelvoitteisiin. Paédluvun ensimmaisessa alaluvussa tehdaan
yleiskatsaus sdénnoksen siséltodén ja sen tavoitteisiin. Alaluvuissa 2-4 kasitelldén

sédannoksen soveltamisedellytyksia yksityiskohtaisesti.

Kuudennessa paaluvussa kasitellaan erityissaannostd, jonka perustella yhtiélainoja voidaan
lukea veron perusteeseen. Paaluvun keskeisend sisaltona on maaritella varainsiirtoverolain
yhtidlaina-kasitettd kolmannessa pééluvussa esitetyn yksityisoikeudellisen sadntelyn
perusteella. Ensimmaisessa alaluvussa kasitelladn yleissdédnnosta yhtidlainojen lukemista
veron perusteeseen, aiheeseen liittyvaa kiinteistoyhtion maaritelmaa sekd muita edellytyksia
lainan lukemiseksi veron perusteeseen. Toisessa alaluvussa késitellaan erityissddnnosta
yhtiolainojen  lukemista veron perusteeseen, silloin  kuin luovutus tapahtuu

rakentamisaikana.

Seitseménnessé paéluvussa kasitellaan tutkielman johtopéatokset.



2. Varainsiirtoverotuksesta yleisesti

2.1 Yleistd varainsiirtoverosta
Varainsiirtoveroa suoritetaan valtiolle kiinteistojen ja arvopaperien luovutuksesta (VSVL 1
8). Varainsiirtovero on varallisuuden siirtoveroa ja verovelvollisuus perustuu
omaisuusmassan omistajanvaihdokseen.®® Muita varallisuuden siirtoveroja on esimerkiksi
perintdvero, lahjavero ja luovutusvoittovero. Muihin varallisuuden siirtoveroihin verrattuna
varainsiirto on erityista verotusta, silld verosubjektina ovat vain kiinteistét ja arvopaperit.®*
Varainsiirtovero ja luovutusvoittovero voivat soveltua samaan luovutusoikeustoimeen, siten
etta luovuttaja voi olla luovutusvoittoverovelvollinen  ja  luovutuksensaaja
varainsiirtoverovelvollinen (VSVL 4.1 ja 15.1 8). Oikeuskirjallisuudessa varainsiirtoveroa
on kuvattu myods objektiveroksi. Objektiverossa veron méaardytyminen on riippuvainen
objektin ominaisuuksista, eli tadssé tapauksessa siitd onko luovutuksen kohteena ollut objekti
varainsiirtoverolain mukainen Kkiinteisté tai arvopaperi. Toisaalta varainsiirtoveroa on
kuvattu myos yleiseksi verotukseksi, koska vero kohdistuu yleisesti kaikkiin kiinteistdihin
ja  arvopapereihin.  Oikeuskirjallisuudessa ~ on  esitetty, ettd  poikkeuksiin
varainsiirtoverotuksen erityiselld soveltamisalalla tulisi suhtautua pidattyvaisesti.®
Pidattyvainen suhtautuminen soveltamisalan poikkeuksiin pitdisi veron soveltamisalan
edelleen yleisena objektiveron luonteesta riippumatta. Varainsiirtoverotuksessa on saddetty

tiettyja verovapauksia, kuten ensiasunnon verovapaus (VSVL 11 ja 25 8§).

Varainsiirtoverolla ei ole veropoliittista ohjaavaa vaikutusta tai ohjaustavoitetta.®® Veroa ei
voi kuvata ohjaavaksi veroksi, jolla kannustetaan tietynlaiseen kdytokseen tai muuttamaan
kulutustapoja.3” Ohjaavia veroja ovat esimerkiksi valmisteverot yleisesti kuten
alkoholivero.® Veron fiskaalinen luonne on yksi tekiji, jonka vuoksi varainsiirtoverotus on
yleisessé keskustelussa myos kiistanalainen vero, silla sen fiskaalisia vaikutuksia ei voi

perustella veron ohjausvaikutuksilla.

3 Maattd 2017, s. 602.

3 Muissa varallisuuden siirtoveroissa (esimerkiksi perintd- ja lahjavero) siirtyvan varallisuuden eli
verosubjektien luonnetta ei ole tdsmennetty lainsd&ddédnnossd, vaan verotus kohdistuu yleisesti siirtyvadn
varallisuuteen.

% Maatta 2017, s. 602.

% Torkkel 2020, s. 21.

37 Vaikka varainsiirtoverolla ei sinansé ole ohjaavaa vaikutusta, ensiasunnon varainsiirtoverovapaudella on
pyritty poistamaan verorasituksen kohdistumista ensiasunnon ostajiin. Tietyll4 tavalla verovapaudella voidaan
ndhda olevan ohjaava vaikutus, jolla kannustetaan ja mahdollistetaan  omistusasumista.
Varainsiirtoverovapauden ohjaava vaikutus ei Kkuitenkaan tee varainsiirtoverosta itsessddn ohjaavaa.
Ensiasunnon verovapaus oli voimassa jo leimaverotuksessa.

% Maatta 2007, s. 8.



Varainsiirtovero on oma-aloitteista verotusta, eli verovelvollinen ilmoittaa veron itse ja
laskee itse veron méaran (VSVL 27.1 8). Oikeuskirjallisuuden mukaan itseverotukselle
tyypillisesti verovelvollisen on ratkaistava, onko saanto verovelvollisuuden alainen saanto,
veron maara sekd myods oma-aloitteisesti huolehtia veron maksusta.®®* Muu tyypillinen
itseverotuksen verolaji on arvonlisaverotus. Varainsiirtoverotuksessa kiinteistdjen osalta
itseverotusta valvotaan lainhuudon kirjaamisen yhteydess, silld lainhuudon myéntdminen
lainhuudatus- tai kirjaamisvelvollisuuden alaisella omaisuudelle edellyttdd, ettd saannon
varainsiirtovero on maksettu. Itseverotus asettaa varainsiirtoverolain tulkinta- ja
soveltamiskaytannolle erityisen ennustettavuuden vaatimuksen, jotta verovelvolliset

pystyvit itse maarittamaan suoritettavan veron maaran.*

Varainsiirtoverotus  perustuu  aiemmin  voimassa  olleeseen  leimaverotukseen.
Varainsiirtovero on korvannut kiinteistdjen ja arvopaperien aiemman leimaveron vuoden
1997 alusta lukien varainsiirtoverolain tullessa voimaan.  Leimaveroa maksettiin
Kiinteistojen ja arvopaperien lisaksi myo6s esimerkiksi obligaatioiden ja velkakirjojen
luovutuksista. Leimaverotuksen  piirteet  ja  ratkaisut  siirtyivat ~ padosin
varainsiirtoverotukseen, mutta uudistus oli samalla my0s rakenteellinen ja laajensi osittain
my0os veropohjaa.*! Koska leimaverotuksen piirteitd on sailynyt varainsiirtoverotukseen,
leimaverolain (662/1943) aikaisesta oikeuskaytannostd voi hakea tulkintaohjeita myds
varainsiirtoverotukseen, huomioiden kuitenkin myos leimaverotusoikeuskaytannon iakkyys

ja leimaverotuksen eroavaisuudet varainsiirtoverotukseen.

Varainsiirtoverotuksessa verovelvollinen on luovutuksensaaja (VSVL 4.1 ja 15.1 8). Eréissa
tilanteissa verosta on vastuussa myods muut tahot kuin pelkéstdan luovutuksensaaja. VSVL
23 8:n nojalla verosta on vastuussa luovutuksensaajan liséksi myds luovutuksen vélittanyt
Kiinteistonvalittaja seka 24.2 8:ssa tarkoitetussa tilanteessa myos yhteiso, jos osakkeen tai
osuustodistuksen siirtdminen merkitddn osake- tai osuusluetteloon ilman etta selvitysta
suoritetusta verosta on peritty. Veron suorittamisajankohta riippuu luovutetusta
omaisuudesta. Kiinteistojen kohdalla vero on suoritettava viimeistadn lainhuutoa tai
oikeuden kirjaamista haettaessa, tai jos lainhuutoa tai kirjaamista ei ole haettu sdédetyssa

ajassa, viimeistddn kuuden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta (VSVL 7

39 Puronen 2007, s. 25.
40 Torkkel 2019, s. 270.
41 HE 121/1996 vp, s. 7-10.



8). Arvopaperien luovutuksessa vero on suoritettava padsaantoisesti kahden kuukauden
kuluessa luovutussopimuksen tekemisestd (VSVL 21.1 8).

2.2 Verovelvollisuuden syntyminen
Abstraktilla verovelkasuhteella tarkoitetaan tilannetta, jossa verolainsaadédnnon asettamat
edellytykset  verovelalle tayttyvat ja verovelvollisuus syntyy. Konkreettisella
verovelkasuhteella tarkoitetaan veroviranomaisen tekemai veron maksuunpanoa.*?
Varainsiirtoverotuksessa abstrakti verovelkasuhde syntyy omistusoikeuden luovutuksesta ja
esimerkiksi kiintedn omaisuuden kohdalla verovelkasuhteen syntyyn riittdd kiinteiston
omistusoikeuden luovutuksen tapahtuminen maakaaressa (540/1995, MK) séadetylla
tavalla. Varainsiirtoveron perusteena on siis tapahtuma, jota sdadetdan lahtokohtaisesti
siviilioikeudellisesti, joka Kkasittdd luonnollisten ja/tai oikeushenkildiden valisen

oikeussuhteen, ja joka kuuluu sopimusvapauden piiriin.

Varainsiirtoverovelvollisuus perustuu omistusoikeuden siirtymiseen. Omistusoikeuden
siirtymistd ~ tulee  arvioida  yksityisoikeudellisten  periaatteiden  perusteella.
Varainsiirtoverolaissa  paasdantoisesti  késitteet pohjautuvat  yksityisoikeudelliselle
séantelylle, vaikka Kkasitteiden  merkityssisallot  voivat my6s erota niiden
yksityisoikeudellisesta merkityksestd. Varainsiirtoverotuksessa luovutuksen késitteen
voidaan arvioida tarkoittavan siviilioikeudellista luovutusta. Erityiskysymyksena
omitusoikeuden siirtymisessa on tarkasteltava vaiheittaisia luovutuksia seka purkavia ja
lykkadvaehtoisia  luovutuksia, joissa omistusoikeuden luovutuksen ajankohdan
maadrittdminen riippuu luovutuksen ehdoista ja toisaalta yleisesti ndiden ehtojen
tulkintakéytannostd yksityisoikeudessa. Purkavalla ja lykkaavélla ehdolla tehtavat
luovutukset ovat yleisia ehtoja erityisesti kiinteiston kaupassa. Tietynlaisia vaiheittaisia
luovutuksia kaytetadn myos liikeosakkeiden kaupassa, jossa itse luovutus tapahtuu yleensa
niin sanotussa signing-closing-menettelyssd, jossa ensin sovitaan luovutuksen ehdoista
luovutuksen toteutumiseksi ja varsinainen luovutuksen taytantéonpano tapahtuu closingissa.
Verohallinnon ohjeessa tallaisten luovutusten tulkitaan tapahtuvan closingissa, jossa
luovutus pannaan taytantoon luovutukselle asetettujen ehtojen toteuduttua, ja signing-
asiakirja tulkitaan luovutuksen esisopimukseksi, jonka perusteella omistusoikeus ei

kuitenkaan vield siirry.*®

42 Torkkel 2019, s. 268.
43 Verohallinnon ohje varainsiirtoverosta arvopaperien luovutuksessa, kohta 3.6.
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Purkava- ja lykkadvaehtoisessa kaupassa omistusoikeuden siirtyminen riippuu
luovutussopimuksen ehdoista. Lykkadvassd ehdossa voi olla kyse esimerkiksi
omistuksenpidatysehdosta, jossa omistusoikeuden siirtyminen on kytketty kauppahinnan
maksamiseen. Lykkadvaehtoinen luovutussopimus on varainsiirtoveronlain mukainen
luovutussopimus, jossa tapahtuu saanto. Mikali kuitenkin lykkadvaehtoisessa luovutuksessa
luovutus peruuntuu, koska Iykka&vd ehto ei ole toteutunut, luovutusta ei katsota

tapahtuneeksi eika varainsiirtoverovelvollisuutta synny.**

Kiinteiston kaupan purussa varainsiirtoverovelvollisuus pohjautuu kiinteiston kaupan
luovutuksen yksityisoikeudelliselle tulkinnalle: mikali kiinteiston kaupan purku tapahtuu
tuomioistuimen paatoksella tai purku tapahtuu sopimuksella perustuen kuitenkin maakaaren
purkusdannoksiin, purkua ei pidetd varainsiirtoveron alaisena luovutuksena.*® Kiinteiston
kaupan purkua vapaaehtoisella purkusopimuksella pidetaén siviilioikeudellisesti uutena
luovutuksena®® ja myos varainsiirtoverotuksessa vapaaehtoisesta kaupan purkamisesta on
maksettava uudestaan varainsiirtovero.*” Mikali kauppakirjaan on otettu purkava ehto, ja
kauppa purkautuu ehdon mukaisesti ennen omistusoikeuden siirtymistd, purun ei katsota
aiheuttavan varainsiirtoveron suoritusvelvollisuutta riippumatta purun perusteesta KHO
2009:27 ratkaisun perusteella. Ratkaisu perustui varainsiirtoverolain sanamuotoon, jonka

mukaan varainsiirtoveroa on suoritettava nimenomaisesti omistusoikeuden luovutuksesta.

Purkavaehtoisessa luovutussopimuksessa sovellettavaksi tulee VSVL 40.2 §, jonka mukaan
suoritettu vero palautetaan hakemuksesta, jos luovutus on tuomioistuimen paatoksella
kumottu tai méaaratty purkautumaan taikka se on purettu sopimuksella tilanteessa, jossa se
olisi voinut luovutuskirjassa olevan ehdon tai sopimusrikkomuksen vuoksi tulla puretuksi
tuomiolla. Sama on voimassa, jos kauppahintaa on vastaavassa tilanteessa alennettu. N&in
ollen purkavaehtoisessa luovutuksessa varainsiirtoverovelvollisuus riippuu siit4, onko
kauppa voinut tulla puretuksi tuomioistuimen paatoksella. Jotta
varainsiirtoverovelvollisuutta ei synny, purkuehdon on oltava sellainen, etté sen perusteella
sopimus voitaisiin purkaa purkusopimuksen lisdksi myds tuomioistuimen péatoksella.

Purkuehdon on taten oltava neutraali siten, ettei luovutuksensaajalla ole mahdollisuutta

4 Torkkel 2020, s. 177. Ks. KHO 2017:183 ja KHO 2009:27.
45 Kasso 2010, s. 327.
46 Niemi 2016, s. 264.
47 Kasso 2010, s. 327.
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padttad milloin purkuehto on tayttynyt tai ei ole tayttynyt.*® Purkavan ehdon lisaksi myos
sopimusrikkomukseen perustuva purku on pateva siten, ettei varainsiirtoverovelvollisuutta
synny.*® Samat periaatteet soveltuvat sekd kiinteistbjen ettd  arvopaperien

varainsiirtoverotukseen.

Varainsiirtoverotusta koskevassa oikeuskdytannéssa on jouduttu arvioimaan lisdksi myos
sitd, onko oikeustoimessa ollut ylipaataan kyse omistusoikeuden luovutuksesta. Vaasan
hallinto-oikeuden tapauksessa 19.3.2015 15/0117/1 oli kyse asuntorahoitusmallin
varainsiirtoverotuksesta. Tapauksen asuntorahoitusmallissa asunnot rakennettiin valtion
takaamalla yhti6lainalla ja rakennuttajayhtio vuokrasi rakennetut asunnot 20 vuoden
maaraaikaisella vuokrasopimuksella asukkaille, jonka jalkeen asukkailla oli oikeus lunastaa
huoneistonsa osakkeen sopimuksentekohetkelld sovittuun lunastushintaan. Asumisaikana
lyhennettiin  lainaa 70 prosenttia erilaisista eristd muodostuvalla vuokralla ja
loppulainaosuus oli tarkoitus maksaa mallissa lunastushintana. Asukkailla ei ollut
velvollisuutta lunastaa asunto-osakkeita. Hallinto-oikeus arvioi, ettéd tehtava vuokrasopimus
ei ollut omistusoikeuden luovutusta koskeva luovutuskirja, eika varainsiirtoveroa tullut siten
suorittaa. Koska sopimukseen ei ollut ryhdytty hallinto-oikeuden arvion perusteella verosta
vapautumistarkoituksessa, veronkiertosadnnostéd ei voitu soveltaa. Lisdksi hallinto-oikeus
totesi, ettéd tulevan lunastussopimuksen varainsiirtoveron alaisuuteen ei voida ottaa kantaa
ottaen huomioon vuokrasopimuksen pitkd vuokra-aika, vaan asiaa tulee arvioida
lunastussopimuksen tullessa ajankohtaiseksi. Tapauksessa ei siten siis arvioitu sitd,
voidaanko yhtitlainaosuus kohdistaa osakkeisiin tai onko osakkeenomistajalla oikeus tai
velvollisuus maksaa osuus pois, vaan sitd oliko luovutuksessa ylipaataan kysymys
omistusoikeuden luovutuksesta, joka on varainsiirtoverovelvollisuuden syntymisen ehdoton

edellytys.

2.3 Varainsiirtoverotuksen ja yksityisoikeuden suhteesta yleisesti
Yleisesti vero-oikeus ja yksityisoikeus ovat Kiintedssd suhteessa toisiinsa, silla molempien
oikeudenalojen perustana on taloudellinen toiminta, ja molempien oikeudenalojen
tavoitteena on eri asteilla mahdollistaa tdmé& taloudellinen toiminta, ottaen kuitenkin
huomioon, ettd verotuksen tavoitteet ovat ensisijaisesti fiskaalisia. Varainsiirtoverotuksessa

yksityisoikeudella on suuri merkitys, silla varainsiirtoverotus on pohjimmiltaan

4 Tapauksessa KHO 1993 B 581 purkava ehto oli sidottu arvioon konserniyhtididen toiminnan kehittymisesta.
Ehto oli subjektiiviseen arviointiin perustuva, eikd kauppaa taten voitu purkaa KHO:n ndkemyksen mukaan
siten, ettei leimaverovelvollisuutta olisi syntynyt ollenkaan.

49 Torkkel 2020, s. 183-185.
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yksityisoikeudellisten luovutusoikeustoimien verotusta. VVarainsiirtoveron perusteena on siis
tapahtuma, josta saddetaan lahtokohtaisesti siviilioikeudellisesti, joka kasittaa luonnollisten
ja/tai oikeushenkildiden valisen oikeussuhteen ja joka kuuluu sopimusvapauden piiriin.
Varainsiirtoverotuksessa abstraktin verovelkasuhteen syntyyn riittdd esimerkiksi Kiinteiston
luovutuksen tapahtuminen maakaaressa saddetylla tavalla ja taten omistusoikeuden
siirtyminen. Siviilioikeus ohjaa varainsiirtoverovelvollisuuden syntymista eri tavalla kuin
esimerkiksi tuloverotuksessa, jossa verovelvollisuus syntyy, kun verovelvolliselle
muodostuu  verolaissa  veronalaiseksi  s&adettya tuloa. Tilanteissa, joita el
siviilioikeudellisesti katsota luovutukseksi vaan yleisseuraantoluonteiseksi (esimerkiksi
osakeyhtididen sulautuminen ja jakautuminen), eivat myoskaan péaédsaéntoisesti synnyta

varainsiirtoverovelvollisuutta.®®

Varainsiirtoverotuksessa on paljon aineellisia sidonnaisuuksia yksityisoikeuteen ja
erityisesti ndma aineelliset sidonnaisuudet nakyvét Kiinteistdjen varainsiirtoverotuksessa,
jossa veron ilmoittamisvelvollisuus on mééritelty lainhuudon tai oikeuden kirjaamisen
yksityisoikeudellisen sadntelyn avulla. Varainsiirtoverotuksen ja yksityisoikeuden suhdetta
voidaan liséksi tarkastella myds oikeuskaytdnnon nakokulmasta. Torkkel on jaotellut
varainsiirtoverosta annettuja oikeustapauksia kolmeen eri ryhmaan: yksityisoikeudellista
tulkintaperiaatetta painottavat ratkaisut, asian kokonaisarviointia painottavat ratkaisut ja
nimenomaiseen veronkierron estamisti koskevat ratkaisut.®® Torkkelin arvion perusteella
kokonaisarviointia korostavassa oikeuskaytannossa irtaannutaan tiukasti
yksityisoikeudellispainotteisesta tulkinnasta, ja arvioidaan tapausta kokonaisuutena.
Oikeustoimia voidaan taloudellisessa kokonaisarvioissa arvioida toisin kuin tiukasti
yksityisoikeudellisen arvioinnin perusteella arvioitaisiin.>? Torkkelin arvion mukaan korkein
hallinto-oikeus ei ole yleensd hyvéksynyt kokonaisarviointia ratkaisun perusteeksi
varainsiirtoveroa koskevissa kysymyksissd, vaan tulkinnut tapauksia péaasaantoisesti

yksityisoikeudellista tulkintaperiaatteen mukaisesti.>® Yksityisoikeuden erityinen merkitys

50 puronen 2007, s. 88.

51 Torkkel 2020, s. 377.

52 Oikeustoimia ei voida kuitenkaan ns. uudelleen luonnehtia, mika on veronkiertosaiannoksille ominainen
piirre.

53 Torkkel 2020, s. 378.
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muihin verolajeihin verrattuna ndin ollen korostuu korkeimman hallinto-oikeuden

yksityisoikeuteen nojaavassa tulkintaperiaatteessa.>

Veronkiertosaantelyd voidaan kéyttdd yleisend esimerkkind vero-oikeuden ja
yksityisoikeuden vélisen suhteen tarkastelussa. Veronkiertosaannoksilla voidaan puuttua
simuloituihin oikeustoimiin, eli oikeustoimiin, joissa asianosaiset yhteisessa tarkoituksessa
ovat tehneet oikeustoimen, ilman ettd olisivat tarkoittaneet sitd mitd oikeustoimilla on
ilmaistu (valeoikeustoimi), sek& dissimuloidut oikeustoimet, eli oikeustoimet, joiden
tarkoituksena on peittda tehty valeoikeustoimi (peitelty oikeustoimi).>® Veronkiertona
voidaan pitad toimintaa, jonka tarkoituksena on toimia sellaisella menettelyllg, joka tekee
tyhjéksi lain sanamuodon tarkoituksen, ja jonka tarkoituksena on verosta vapautuminen.>®

Tallainen oikeustoimi voi yksityisoikeudellisesti arvioituna olla moitteeton.®’

VSVL 37.1 8§:n mukaan, jos jollekin olosuhteelle tai toimenpiteelle on annettu sellainen
sisalto tai muoto, joka ei vastaa asian varsinaista luonnetta tai tarkoitusta, tai jos on ryhdytty
muuhun toimenpiteeseen ilmeisesti siiné tarkoituksessa, ettd verosta vapauduttaisiin, on vero
madrattdva maksettavaksi asian varsinaisen luonteen tai tarkoituksen mukaisesti. VSVL 37.2
8:n mukaan, jos on ilmeistd, ettd veroa méaérattdessé olisi meneteltdvd 1 momentissa
tarkoitetulla tavalla, veroa maarattdessa on huolellisesti tutkittava kaikki ne seikat, jotka
voivat vaikuttaa asian arvostelemiseen, seké& annettava verovelvolliselle tai verosta vastuussa
olevalle tilaisuus esittaa selvitys havaituista seikoista. Mikali verosta vastuussa oleva ei anna
selvitysta siitd, ettd olosuhteelle annettu sisaltd vastaa asian varsinaista luonnetta tai
toimenpiteeseen ei ole ryhdytty ilmeisesti siind verosta vapautumisen tarkoituksessa, vero
on madrattdva asian varsinaisen tarkoituksen mukaisesti. VSVL 37 § vastaa asiallisesti
leimaverolain veronkiertosdannosta 90 §.° VSVL 37 §:n sanamuotoa tarkennettiin yleisen
verotusmenettelyuudistuksen yhteydesséd vuonna 2017, mutta hallituksen esityksen mukaan

VSVL 37 §:n sanamuodon tarkentaminen ei muuttanut saannoksen asiallista sisaltda.>®

% Tulkintaperiaatetta korostavia ratkaisuja ovat esimerkiksi ratkaisut KHO 2017:183, KHO 2016:43, KHO
2012:122 ja KHO 2007:75. Toisaalta taloudellinen kokonaisarviointi korostui ratkaisuissa KHO 2015:32 ja
KHO 2010:87.

55 Puronen 2007, s. 213.

% Tikka 1972, s. 12-15.

5 On kuitenkin mahdollista, ettd samaan oikeustoimeen voidaan puuttua myos yksityisoikeudellisesti
esimerkiksi takaisinsaannilla, jos oikeustoimella on loukattu velkojan oikeutta.

%8 HE 121/1996 vp, s. 29 seka valtiovarainministeric 1996, s. 31.

% HE 97/2017 vp, s. 176.
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Oikeuskirjallisuudessa veronkiertdmistd koskevaa saantely on yleisesti jaoteltu kahteen
erilaiseen séantelyyn: primaariseen veronkiertosadntelyyn, jossa veronkiertoa pyritaan
estdamadn veronkierron esiintymistd varsinaisilla verovelvollisuutta, veron maaréa ja
perustetta  koskevilla  sdannoksilla  (substanssisdantelylld) ja  sekundaariseen
veronkiertosadntelyyn, eli yleisiin veronkiertosadnnoksiin, joiden nojalla oikeustoimen
olosuhteet ja toimenpiteet, jotka eivét vastaa asian varsinaista luonnetta, voidaan sivuuttaa
verotuksessa.®®  Oikeuskirjallisuuden mukaan sekundairisen veronkiertosaannoksen
soveltaminen priméaarisen veronkiertosaannoksessa saanneltyyn tilanteeseen tulee suhtautua

varovaisesti.®!

Veronkiertoa koskevassa varainsiirtoverosta annetussa oikeuskaytannodssa
veronkiertosadnnoksen soveltamiselle on erityisen korkea kynnys ja veronkiertosaannosta
on sovellettu varainsiirtoverotuksen oikeuskdytannossa pelkastadn tapauksessa KHO
2019:156. Tapauksessa oli kyse vaiheittaisesta luovutuksesta. Ulkomaille perustettu yhteiso
oli pian perustamisen jalkeen ostanut konsernin suomalaisen osakeyhtion osakekannan.
Taman transaktion jalkeen ulkomaille perustetun yhteisén kotipaikka oli siirretty Suomeen.
KHO:n arvion mukaan jdarjestelylla oli pyritty valttdmaan suomalaisen osakeyhtitn
osakekannan oston varainsiirtovero, silla varainsiirtoveroa ei ole maksettava tilanteessa,
jossa kumpikaan kaupan osapuolista ei ole Suomessa yleisesti verovelvollinen VSVL 16.1
8:n nojalla. Tapaus oli d&nestysratkaisu. Veronkiertosadnnoksen soveltamismahdollisuutta
on arvioitu tapauksissa KHO 2012:13 ja hallinto-oikeuskdytanndssa. KHO:n ratkaisussa
katsottiin, ettd alihintaisessa osakkeiden luovutuksessa jérjestelylle ei ollut annettu sellaista
muotoa, joka ei vastaisi asian varsinaista luonnetta, eiké veronkiertosaannosta voitu soveltaa
alihintaiseen kauppahintaan. Turun hallinto-oikeuden tapauksessa 14.3.2008 02292/07/8510
oli kyse tilanteesta, jossa aviopari halusi palauttaa tdyden avio-oikeuden ennen avioeron
hakemista ja ositusta. Avio-oikeuden palauttamisen jalkeen avioparin tarkoituksena oli jakaa
kahdesta eri asunto-osakeyhtiostd omistetut osakkeet siten, ettd toinen puoliso sai
kokonaisuudessaan toisesta yhtiostd olleet osakkeet ja toinen puoliso toisesta yhtiosté olleet
osakkeet. Tapauksessa katsottiin, ettei avio-oikeuden palautus ennen ositusta olisi
veronkiertoa. Kaytannossé veronkiertosadnnoksen soveltamiselle varainsiirtoverotuksessa

on erittdin korkea kynnys ja tapaukset ratkaistaan yleensd yksityisoikeudellisen

60 |_gnnblad 2019, s. 66.
61 Torkkel 2020, s. 408.
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tulkintaperiaatteen perusteella. Oikeuskaytannossé veronkiertosadannoksen

soveltamistilanne on rajoittunut vaiheittaisiin transaktioihin.

2.4 Tutkimuksen kannalta keskeiset oikeusperiaatteet

2.4.1 Legaliteettiperiaate
Suoritusten ja suoritusvelvoitteiden varainsiirtoveronalaisuutta koskevassa
oikeuskaytannossa on tehty tulkintalinjauksia suoritusten ja suoritusvelvollisuuksien
lukemisesta veron perusteeseen legaliteettiperiaatteen perusteella. Legaliteettiperiaate eli
lainalaisuusperiaate (nullum tributum sin lege) perustuu Suomen perustuslain (731/1999,
PL) 2.3 8:4an, jonka mukaan julkisen vallan kayton tulee perustua lakiin ja kaikessa
julkisessa toiminnassa on noudatettava tarkoin lakia. PL 81.1 § tarkentaa
legaliteettiperiaatetta verotuksen alalla. PL 81.1 §:n mukaan valtion verosta sdadetaan lailla,
joka sisaltaa saannokset verovelvollisuuden ja veron suuruuden perusteista sekéa
verovelvollisen oikeusturvasta. PL 121.3 8:ssd sd&detddn kunnallisveron lainalaisuudesta.
Lailla tarkoitetaan nimenomaan eduskunnan saatdmaa lakia, eli esimerkiksi asetustasoisella
sdannokselld ei voida saatad veroista.®? Legaliteettiperiaate asettaa verolainsaadannolle
tdsmallisyyden, tarkkarajaisuuden ja ennakoitavuuden vaatimukset, jotta verovelvollinen
voi ennakoida verotustaan.’® Tasmallisyyden vaatimus edellyttda kasuistisempaa eli
tilannekohtaista lainsaddantotekniikkaa, vaikkakin verolaeissa on myos abstraktimpia ja
joustavampia verosadnnoksid esimerkiksi nopeasti muuttuvien taloudellisten ilmididen
takia, joita ei voitaisi verottaa kasuistisella yksityiskohtaisella lainsaadannolla.* Abstraktin
lainsaddanndn voidaan tulkita tietyissa tilanteissa tarkoittavan myds kiellettyd saannésten
delegointia.®® Lisdksi tasmallisyyden ja tarkkarajaisuuden vaatimuksessa tulee huomioida
verotuksen asema PL 15.1 8:n omaisuudensuojan rajoitteena, silld perusoikeuksien
rajoittaminen edellyttad lainsaadannolta tasmallisyytta ja tarkkarajaisuutta.®® Verolakien
tulkinnan tulee olla sidottua harkintaa, mika myods edellyttdd verolailta tarpeeksi suurta
tarkkuutta.” PL 81.1 ja 121.3 §:ssid asetetaan lisaksi vield vaatimus verovelvollisen
oikeusturvan huomioimisesta. Oikeuskirjallisuudessa on todettu, ettd mikali laki tarjoaa

yksiselitteisen ratkaisun ongelmaan tai tilanteeseen, tita on paasaantoisesti noudatettava.®

62 Jarvenoja 2013, s. 153.

63 Knuutinen 2015, s. 814.

64 Soikkeli 2003, s. 84.

85 Soikkeli 2003, s. 86.

8 Knuutinen 2015, s. 816.

67 HE 1/1998 vp, s. 134 seka PeVL 46/2004 vp, s. 2.
68 Maatta 2017, s. 34.
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Legaliteettiperiaate ohjaa erityisesti lainsaatdjaa lainvalmistelussa. Oikeuskirjallisuudessa
on my0s erilaisia kannanottoja legaliteettiperiaatteen tulkintavaikutuksesta vero-oikeudessa
soveltamistilanteissa. Padsaantdisesti voidaan todeta, ettd legaliteettiperiaatteella on
tulkintavaikutusta myos lain soveltamisvaiheessa ja lain sanamuodon ylittavaa tulkintaa ei
voi tehda verolaista.?® Soikkeli katsoo, etta legaliteettiperiaate sitoo ehdottomasti myos
lainsoveltajaa ja katsoo ettd merkittdvin seuraus t&stda on se, ettei verotus- tai
oikeuskaytannossa voida esimerkiksi laajentaa veropohjaa lain sanamuodon ylitse.”
Toisaalta oikeuskirjallisuudessa on argumentoitu, ettei lakisidonnainen tulkinta merkitse
pelkéstaéan lain sanamuodon mukaista tulkintaa, vaan lakisidonnaisuuden tulisi merkité lain
siséllon mukainen tulkinta, jossa lain sanamuoto on l&htokohta tulkinnalle, mutta tulkintaa
voidaan laajentaa  esimerkiksi  verojarjestelmian tarkoituksen avulla.’*  Liséksi
legaliteettiperiaatteesta on todettu, ettei kaikkien verotusta koskevien yksityiskohtien

tarvitse olla laissa.”?

Aarnio on maééritellyt sanamuodon mukaista tulkintaa. Aarnio katsoo, ettd sanamuodon
mukaisen tulkinnan mukaisesti lakitekstia tulee tulkita siten, ettd lakitekstin mik&an osa ei
jaa vailla merkitystd, lakitekstissa oleville ilmauksille ei tule antaa erilaisia merkityssisaltoa
eri yhteyksissa ilman riittdvaa perustetta, yleiskieliselle tulkinnalle on annettava etusija ja
erityisterminologisille merkityksille on annettava etusija yleiskieleen verrattuna.” Vero-
oikeuden muuttuvan (dynaamisen) luonteen vuoksi yleisluontoisten késitteiden
merkityssisaltd muuttuu talouseldméan ratkaisujen muuttuessa, mikd nakyy esimerkiksi

elinkeinotoiminnan kasitteen jatkuvassa muuttumisessa oikeuskaytannon kautta.’

Toisaalta Pikkujamsé on arvioinut, ettd PL 81 § asettaa ratkaisuvaihtoehdoille tietyt rajat,
joita ei voi ylittaa siten ettd verotus ei perustuisi enda eduskuntalakiin. Pikkujgmsan mukaan
nain ollen lain tulkinnassa on painotettava sanamuodon mukaista tulkintaa, mutta
sanamuodon mukainen tulkinta voi vaistya, mikali véistymiselle on tarpeeksi painavat

perusteet.”

69 Jarvenoja 2013, s. 155.

0 Soikkeli 2003, s. 79.

"1 Jarvenoja 2013, s. 157.

2 Knuutinen 2015, s. 820.

3 Aarnio 1989, s. 256.

74 Jarvenoja 2013, s. 183-184.
S Pikkujamsa 2001, s. 108.
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Legaliteettiperiaatteen on katsottu tarkoittavan analogiakieltoa, eli laajentavan tulkinnan
kieltoa.”® Analogisessa tulkinnassa sainnosta sovelletaan tilanteeseen, joka ei ole
sdannoksen sanamuodossa mainittu tai sdénnelty, mutta joka on oikeudellisena ilmiéna
oleellisesti samanlainen.”” Lainalaisuusperiaate pitaa sisilladan myos yhdenvertaisuuden
vaatimuksen.’® Toisaalta lain sanamuodon mukainen tulkinta voi edelleen aiheuttaa erilaisia

tulkintatilanteita, joka verotus- ja oikeuskaytannon myGta tasmentyy.”

2.4.2 Yhdenvertaisuusperiaate
Tutkimuksessa esitetddn de lege ferenda kannanottoja tutkimusaiheesta veropoliittisessa
valossa. Veropolitiikassa on esitetty erilaisia vaatimuksia ja ominaisuuksia hyvalle
verojarjestelmalle. Hyvan verojarjestelmén on katsottu olevan neutraali, minimoivan
verotuksesta johtuvaa tehokkuusrasitusta, verotuksen tulisi jakautua oikeudenmukaisesti
verovelvollisten valilla, verojarjestelma on ennakoitava ja oikeusvarma seka hallinnollisesti
tehokas.®’ Yhdenvertaisuusperiaate liittyy verotuksen ja verorasituksen jakautumiseen
verovelvollisen valilla ja toisaalta myds verotuksen oikeudenmukaisuuden vaatimukseen.

Tutkielman kannanotot keskittyvét tahén aihepiiriin.

Yhdenvertaisuutta voidaan arvioida horisontaalisesti, eli yhdenvertaisuutta samanlaisissa
tilanteissa, ja vertikaalisesti eli yhdenvertaisuutta erilaisissa tilanteissa.®' Yhdenvertaisuus
voidaan jaotella myos oikeudelliseen yhdenvertaisuuteen eli siihen, ettd vastaavanlaisissa
tilanteissa sovelletaan samaa oikeussdénndosta oikeustosiseikkojen vastaavuuden perusteella,
jatosiasialliseen yhdenvertaisuuteen, jolla pyritddn parantamaan tietyn ihmisryhmén asemaa
ja olosuhteita yhdenvertaisuuden parantamiseksi (esimerkiksi tuloeroja koskevaa
saantelyd).® On huomattava, ettd oikeudellisen yhdenvertaisuuden arvioinnissa ei
huomioida tosiasiallisen yhdenvertaisuuden toteutumista.®® Muodollisen yhdenvertaisuuden
lisdksi yhdenvertaisuus voi olla myds materiaalista, eli siséllollisesti samanlaisia tapauksia

verotetaan samojen periaatteiden mukaisesti (tosiasiallinen yhdenvertaisuus).®*

6 Juusela 2018, s. 450.

" Soikkeli 2003, s. 87 ja Aima 2014, s. 102.

78 Jyranki — Husa 2012, s. 132.

8 Knuutinen 2009, s. 22.

80 Maatta 2007, s. 65 alkaen ja Tikka 1990, s. 47-62.
81 Knuutinen 2009, s. 40.

82 Spikkeli 2003, s. 37-38.

8 Puronen 1996, s. 350.

84 Knuutinen 2009, s. 42.
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Yksiloiden yhdenvertaisuudesta on s&idetty PL 6 8§:ssd. Yhdenvertaisuudenperiaate
perustuu verotuksessa lain tasolla laissa verotusmenettelysta (1558/1995, VML) 26.1 §:n,
jonka mukaan verotusmenettelyssa ja muissa verotukseen liittyvissa toimissa veronsaajien
ja verovelvollisen edut tulee ottaa huomioon tasapuolisesti. VML 26.1 §:n merkitystd on
tarkennettu Verohallinnon ohjeessa, jonka mukaan verovelvollisten tasapuolinen kohtelu
merkitsee sitd, ettd samanlaisissa tapauksissa on noudatettava samanlaista menettelyé ja
yhdenmukaista ratkaisulinjaa, ja erilaisissa tapauksissa on huomioitava asioiden erilaiset
luonteet.®> Yhdenvertaisuus kasittdd ndin ollen myds yhdenmukaisuuden, joka kasittaa
ajallisen, asteellisen ja alueellisen yhdenmukaisuuden, joka korostuu verotuspa&tdsten
yhdenmukaisuuden arvioinnissa.?® Toisaalta Soikkeli katsoo, ettd verotuksen
yhdenmukaisuus ja legaliteettiperiaate ovat verotuksen ennustettavuuden valttdmaton
edellytys, eikd pelkastaan yhdenvertaisuuden toteutumisen edellytys.®” Yhdenvertaisuus
(erityisesti oikeudellinen yhdenvertaisuus) ja yhdenmukaisuus asettaa veroviranomaisen

harkintavallan kaytolle rajoituksia.®®

Yhdenvertaisuuden merkitys verotuksessa on paaasiallisesti muodollista yhdenvertaisuutta
eli juridisesti samanlaisiin tapauksiin verotetaan samalla tavalla.®® Soikkelin mukaan
oikeudellinen yhdenvertaisuus on muodollisen yhdenvertaisuuden merkittava osatekij.*°
Pikkujamsa tosin korostaa, etta aineellinen yhdenvertaisuuden edistdminen on lainsaatdjan
velvollisuus ja se tulee huomioida veronlainsaadintod annettaessa.”* Legaliteettiperiaatteen
mukainen sanamuodon mukainen tulkinta voi erilaisissa tilanteissa muodostua
yhdenvertaisuusperiaatteen vastaiseksi, mikali sanamuodon mukaisen tulkinnan mukaisesti

verotettaisiin taloudellisesti samankaltaisia asioita eri tavalla.

8 Verohallinnon ohje verotuksen toimittamisen periaatteista, kohta 2.1.

8 Soikkeli 2003, s. 37 ja Puronen 1996, s. 348-349.

87 Soikkeli 2003, s. 39 ja 75.

8 Soikkeli 2003, s. 39.

8 Hallberg et al. 2005, otsikko 111.2, Knuutinen 2009, s. 41-43 ja Knuutinen 2015, s. 821.
% Soikkeli 2003, s. 38.

%1 Pikkujamsa 2001, s. 41.

92 Knuutinen 2015, s. 817.
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3. Liike- ja kiinteistoyhteistt sek& niiden erityispiirteet

3.1 Suoritus ja suoritevelvollisuus siviilioikeudellisesti
Suoritus ja suoritusvelvoite ovat yksityisoikeudellisena késitteend osin paallekkaisia.
Suoritus tarkoittaa suoritusvelvoitteen tayttdmistd. Suoritusvelvoitteen oikea-aikainen
tayttdminen voi tapahtua valittomasti tai olla tulevaisuuteen suuntautuvaa. Oikea-aikainen
tayttdminen riippuu suoritusvelvoitteen muodosta ja olosuhteista. Suoritusvelvollisuus voi
olla sopimukseen perustuvaa, lain nojalla syntyvad tai sopimuksen ulkopuoliseen
velvoitteeseen perustuvaa. Suoritusvelvoitteen yksityiskohdat voivat olla néin ollen suoraan
lain nojalla voimassa tai sopimukseen perustuvia. Kaksipuolisesti velvoittavassa
oikeustoimessa molemmille osapuolille syntyy suoritusvelvollisuus.®® Kyse voi talléin olla
vaihdannasta. Suoritusvelvollisuuden ei yleisesti ottaen tarvitse olla varallisuusarvoa eiké
sen tarvitse olla vaihdantakelpoinen.®* Jotta suorituksen voidaan katsoa olevan vastiketta ja
luovutuksen olevan vastikkeellinen, suorituksella tulee olla taloudellinen arvo. Muutoin

luovutus on vastikkeeton.

Suorituksia ja suoritusvelvoitteita jaotellaan positiiviseen ja negatiivisiin. Positiivinen
suoritus kasittda jonkinlaisen toiminnan toteuttamisen (aktiivinen suoritus) ja negatiivinen
suoritus on tekematta jattamista (passiivinen suoritus). Aktiivinen suoritusvelvoite voi olla
esimerkiksi velan henkilokohtaisesti vastattavaksi ottaminen sopimuksen perusteella tai
jonkin toistuvaissuoriteen maksaminen luovutuksenantajalle, kuten esimerkiksi luovuttajan
asumiskustannuksista  vastaaminen asunto-osakkeen omistusoikeuden luovutuksen
jalkeen.% Passiivisella suoritusvelvoitteella tarkoitetaan velvoitetta olla tekematta jotain, eli
negatiivista suoritusvelvoitetta, ja passiivinen velvoite voi olla myos kielto toimia tietylla
tavalla.®® Passiivinen velvoite voi olla esimerkiksi pidattaytyminen kilpailevasta toiminnasta
velkojan kanssa. Passiivisella suoritusvelvoitteella voidaan luovutuksessa rajata
luovutettavan kohteen laajuutta esimerkiksi pidattamalla hallintaoikeus tai pidattamalla

metsakiinteistdon metsanhakkuuoikeus.?’

Suorituksia voidaan jaotella myds kesto- ja kertasuorituksiin. Kestosuoritus on jatkuva
suoritus, joka voi olla toistuvia suorituksia tai pitkdaikainen suoritus. Liséaksi suorituksia

voidaan jaotella rahasuorituksiin ja luontoissuorituksiin, joilla tarkoitetaan tekemista

93 Saarnilehto 2005, s. 8.

% Saarnilehto 2005, s. 6.

% Rébind — Myllymaki 2016, s. 46-47.

% Norros 2018, s. 167 ja Saarnilehto 2005, s. 12.
% Rébina — Myllymaki 2016, s. 46-47.

20



koskevaa suoritusta. Luontoissuorituksen tayttdminen on esimerkiksi tyosuorituksen
tekeminen. Lisaksi suoritukset voivat olla henkilokohtaisia, jolloin nimenomaan velallisen
on suoritettava suoritus, jotta suoritus on oikealla tavalla taytetty tai suoritus voi olla

riippumaton suorituksen tekijésta.%

3.2 Liike- ja kiinteistoyhteisot
Suomessa on olemassa monia erid yhtibmuotoja, joissa voi harjoittaa liiketoimintaa.
Yhtiomuotoja koskevaa s&éntelyd on osakeyhtitlaissa (624/2006, OYL), asunto-
osakeyhtiolaissa (1599/2009, AsOYL) laissa avoimesta yhtiostad ja kommandiittiyhtiosta
(389/1988) sekéd osuuskuntalaissa (421/2013). Osakeyhtidlaki on yleislaki, jota voidaan
soveltaa myos erikoisosakeyhtidssa myos silloin, kun erikoisosakeyhtiota koskevassa laissa
ei ole sdannoksia ja kyseessd on vastaavanlainen tilanne kuin osakeyhtitlaissa koskevassa
sdantelyssd.®® Yhteisomuodoilla on omia erityispiirteitaan, joilla on vaikutusta yhteison
toiminnan  jarjestamiseen. Seuraavaksi kasitelladn liike- ja kiinteistoyhteisdjen
yksityisoikeudellisia erityispiirteitd, jotka ovat merkityksellisid varainsiirtoverotuksen

kannalta.

Osakeyhtid voi olla julkinen tai yksityinen osakeyhtid. Liséksi osakeyhtibmuotoja ovat
asunto-osakeyhtio,  keskindinen  kiinteistoyhtid6 ja  niin  sanottu  tavallinen
Kiinteistoosakeyhtio. Na&itd osakeyhtiomuotoja kutsutaan myo6s erikoisosakeyhtidiksi.
Pohjimmiltaan kaikki néistd ovat osakeyhtioitd, mutta erikoisosakeyhtidihin kohdistuu
tavallisista osakeyhtidista eroavaa sadntelyd. Keskinaisellda kiinteistdosakeyhtiolla
tarkoitetaan osakeyhtiotd, jonka yhtidjarjestyksessd madratty tarkoitus on omistaa ja hallita
vahintdan yhtd rakennusta tai sen osaa, ja jonka jokainen osake yksin tai yhdessa toisten
osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtiojarjestyksessd madrattyd yhtion
rakennuksessa olevaa huoneistoa tai muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnasta
olevasta kiinteistosta (AsOYL 28:2). Keskinaisen Kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessa
voidaan mééaratd, ettd yhtioon sovelletaan AsOYL:n sijasta osakeyhtidlakia kokonaan tai
osittain (AsOYL 28:1.2).

Asunto-osakeyhti6lla tarkoitetaan osakeyhtiotd, jonka yhtidjarjestyksessa maaréatty tarkoitus
on omistaa ja hallita vahintadan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston

tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessé maaréatty

% Saarnilehto 2005, s. 10-12.
% Kylakallio et al. 20174, s. 3.

21



osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. AsOYL:n soveltaminen
edellyttaa, ettd yhtio on rekisteroity kaupparekisteriin asunto-osakeyhtiond, kun yhtié on
tayttanyt AsOyL 1:2:n edellytykset. Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai
toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa méérattyd huoneistoa tai
muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistosta (AsOYL 1:2). Asunto-
osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion keskeinen eroavaisuus on se, ettei
keskindisen Kiinteistosakeyhtiolla ole vaatimuksia yhtion hallitsemien tilojen
kayttotarkoituksesta. Osakkeen tuottama hallintaoikeus asunto-osakeyhtiossa ja
keskindisessa kiinteistdosakeyhtidsséd merkitsee myos sitd, ettd hallintaan liittyvat kulut ja
tuotot kuuluvat osakkeenomistajalle eika osakeyhtiolle.

Tavallisella Kiinteistdosakeyhtiolla tarkoitetaan osakeyhtiotd, jonka tarkoituksena on
omistaa ja hallita kiinteistoad tai useampia kiinteistja ja niilla olevia rakennuksia, mutta
jonka osake ei yhtiojarjestyksen mukaan tuota oikeutta hallita tiettyd osaa yhtion
Kiinteistosta tai hallitsemasta rakennuksesta. Kiinteistbosakeyhtio-késitetta kaytetadn myods
ylakasitteend kaikille osakeyhtidille, joiden tarkoituksena on hallita ja omistaa kiinteistoja
(asunto-osakeyhtio, keskinéinen Kiinteistoosakeyhtio seka tavallinen
kiinteistdosakeyhtio).1%° Tavallista kiinteistdyhti6ta vastaavana yhtiéna voidaan pitaa myos
Kiinteistosijoitusyhtiotd, eli kiinteistorahastoa, joista saadetaan Kkiinteistdrahastolaissa
(1173/1997).

Asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion sekd osakeyhtion eroavaisuuksia
on yhtiéiden pohjimmainen tarkoitus. OYL 1:5:n nojalla osakeyhtion tarkoitus on tuottaa
voittoa osakkeenomistajille, ellei yhtidjarjestyksessa maaraté toisin. AsSOYL 1:2:n mukaan
asunto-osakeyhtion tarkoituksena on omistaa ja hallita rakennusta, jossa suurin osa
rakennuksen huoneistoista on maarétty osakkeenomistajien asumistarkoitukseen. Asunto-
osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion tarkoitusta on oikeuskirjallisuudessa
luonnehdittu  asuinhuoneistojen ja liikehuoneistojen hallinnan  valineeksi  voiton

tavoittelemisen sijaan.1%

Osakeyhtion ja erikoisosakeyhtididen valilla on eroja siitd, miten yhtion toiminnasta

aiheutuneet kulut rahoitetaan. Osakkeen tuottaman hallintaoikeuden my6ta yhtion

100 Kasso 2010, s. 1-2.

101 Vesikansa — Palve 2018, s. 4 ja ks. Jauhiainen et al. 2010, s. 10. AsOYL:n esitdissa asunto-osakeyhtion
olennaisen sisallén on todettu olevan rakennuksen omistaminen osakkaiden asumistarpeen tayttdmiseksi (HE
24/2009 vp, s. 19).
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mahdollisuudet hankkia tuloa ovat erilaiset kuin tavallisessa kiinteistoyhtiossa, sill& tuotot
ja  kulut osakkeen hallintaoikeuden perusteella hallitusta tilasta  kuuluvat
osakkeenomistajalle. Keskindisissa kiinteistoyhtidissa on tyypillistd, ettd yhtiot kattavat
yhti6lle kuuluvia menoja osakkeenomistajilta saadulta tuloilla. Asunto-osakeyhtid voi peria
vastikkeita kattamaan yhtion menoja, jotka ovat syntyneet lain, yhtidjarjestyksen tai muun
perusteen nojalla (AsOyL 3:1-2). Vastikkeen maksuvelvollisuus on suoraan lain nojalla
voimassa. Maksuvelvollisuus alkaa péaéasééntoisesti osakkeen rekisterdinnista, ellei
yhtidjarjestyksessa ole toisin maaratty (AsOYL 3:6). Maksuvelvollisuus pééattyy, kun
osakkeenomistaja luovuttaa omistusoikeutensa osakkeisiin.1%? Yhti6vastikkeella voidaan
kattaa yhtion menoja, jotka ovat aiheutuneet i) kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta; ii)
Kiinteiston ja rakennusten kaytdstd ja kunnossapidosta, iii) Kiinteistén uudistamisesta
(perusparannus, lisdrakentaminen tai lisdaalueen hankkiminen); iv) yhtion toimintaan tai
Kiinteistoon tai rakennuksen kayttoéon liittyvan hyddykkeen yhteishankinnasta seka v)
muista yhtidlle kuuluvista velvoitteista. AsOyL 3:2:n luettelo katettavista menoista on
pidetty tyhjentavind, eli muita menoja ei voida kattaa yhtiovastikkeella.'% Yhtidss voi olla
kaytossa erilaisia yhtiovastikkeita erilaisilla maksuperusteilla (AsOyL 3:3). Kaytdnndssa
yleisimmét vastiketyypit ovat hoitovastike Kkiinteiston yllapitokustannuksia varten ja
padomavastike yhtion lainojen maksamista varten. Pddomavastiketta kutsutaan yleisesti
mya0s rahoitusvastikkeeksi. Yhtiovastikkeella tarkoitetaan yleensa niita kaikkia vastikkeita
yhdessd, joita yhtiossa on kaytossa. Pddomavastikkeesta sdddetdan AsOyL 3:3.2:ssd, jonka
mukaan, jos yhtiojarjestyksessd maarataan padomavastikkeesta ja jollei yhtijarjestyksessa
toisin maaratd, paddomavastikkeella katetaan pitkdvaikutteiset menot, jotka aiheutuvat
Kiinteiston ja rakennuksen hankinnasta, rakentamisesta, peruskorjauksesta ja uudistamisesta.
Pitkévaikutteisilla menoilla tarkoitetaan sellaisia menoja, jotka aktivoidaan kirjanpitoon.'%
Lain esitdiden mukaan aktivoitava meno voi olla myds vain osa hankkeen

kokonaiskustannuksista.1%

Myos keskindisessd kiinteistdosakeyhtiosséa yhtion toiminnasta aiheutuvia kustannuksia
voidaan kattaa yhtiovastikkeilla. Vastikkeiden maksuvelvollisuus on voimassa suoraan lain
nojalla, mik&li yhtidjarjestyksen mukaan yhtioon sovelletaan kokonaan asunto-

osakeyhtitlakia tai AsOYL:n maksuvelvollisuussaannosta. Mikéli  keskindiseen

102 Kasso 2010, s. 32.

103 Jauhiainen et al. 2010, s. 122.
104 Jauhiainen et al. 2010, s. 131.
105 HE 24/2009 vp, s. 74-75.
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kiinteistoyhtioon  sovelletaan ~ kokonaisuudessaan  osakeyhtidlakia,  vastikkeiden
maksuvelvollisuus  voi  perustua yhtiojarjestyksen madrayksiin  tai  yhtion ja
osakkeenomistajan viliseen sopimukseen.’?®  Asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten
kiinteistoosakeyhtididen kohdalla on tarkedd huomata, ettd myos naihin osakeyhtidihin pétee
yleinen osakeyhtididen periaate siitd, ettei osakkeenomistaja vastaa henkilokohtaisesti
yhtion velvoitteista (OYL 1:2 ja AsOYL 1:6.4). Kéytdnnossa asunto-osakeyhtididen ja
keskindisten Kkiinteistosakeyhtididen osakkeenomistajien vastuu yhtion veloista eroaa
kuitenkin merkittavasti osakeyhtididen osakkeenomistajista, silla yhtiovastikkeiden
maksuvelvollisuuden perusteella asunto-osakeyhtiossa ja keskindisessa
Kiinteistoosakeyhtiossa yhtididen osakkeenomistajat vastaavat viimesijaisesti yhtion
toiminnasta aiheutuvien kustannusten ja yhtion velvoitteiden kattamisesta yhtiévastikkeiden
kautta. Mikali yhtiélla on mahdollisuus hankkia tuloja muilla keinoilla, naita tuloja tulisi

kéyttaa siten etta vastike pienenee.l%’

3.3 Yhteisomuotoihin liittyvista suoritusvelvollisuuksista

Yhteisomuotojen erityispiirteiden takia eri yhteisomuodoissa kaytetddn erilaisia keinoja
rahoittaa vieraalla p&&omalla yhtion toimintaa. Nailld keinoilla voi olla merkitysté
varainsiirtoveron perusteen maéarittelyssa. Yleisid vieraan padoman rahoittamisen keinoja
ovat padomalaina, osakaslaina ja velkakirjalaina rahoituslaitokselta. Velkakirjalainalla
tarkoitetaan  yleisesti  yhteisén  (esimerkiksi  osakeyhtid, asunto-osakeyhtio tai
kiinteistosakeyhtit) velvoitetta rahoittajaa kohtaan. Lainassa nimellisend velallisena on
yhtio, eikd esimerkiksi yhtion osakkeenomistajat. Padsaantoisesti osakkeenomistajat eivét
ole osakeyhtitssa vastuussa yhtion velvoitteesta. Kuitenkin muista yhtiomuodoista poiketen
esimerkiksi henkil6yhtidissa (avoin yhtio ja kommandiittiyhtio) vastuunalaiset yhtiomiehet
ovat myds henkilokohtaisessa vastuussa yhtion velvoitteista.’®® Ylempana todetun
mukaisesti kaytdnndssa henkilokohtaista vastuuta yhtion velasta voi esiintyd myds asunto-
osakeyhtidissa ja keskindisissa kiinteistoosakeyhtidissd omistusajalla. Yhtion velvoitteisiin
ulkopuoliselle soveltuu velvoiteoikeudellinen lains&d&dantd, esimerkiksi velkakirjalaki
(622/1947).

Padomalainalla tarkoitetaan lainaa, joka on takasijainen laina muuhun vieraaseen padomaan

verrattuna, eli jonka pddoma ja korot maksetaan vasta muiden velkojen jalkeen. OYL 12:1:n

106 Kasso 2010, s. 31.
107 Kylakallio et al. 2003, s. 592.
108 \/illa 2018, s. 158.
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mukaan padomalainassa pddoma ja lainan korko saadaan maksaa yhtion selvitystilassa tai
konkurssissa vain muita velkoja huonommalla etuoikeudella, lainan maksuun on sidottu
yhtion vapaaseen pad&domaan sidottuja edellytyksid ja lainalle ei voida asettaa vakuutta.
Asunto-osakeyhtidlain 16 luvussa on osakeyhtidlakia vastaavaa sadntelyd padomalainasta.
Lainvastaiseen lainan ja koron takaisinmaksuun sovelletaan laitonta varojen jakoa koskevia
sdannoksia. P&iomalainassa on sekd oman ettd vieraan pa&doman elementtejd, ja

padomalainaa voidaan luonnehtia myos hybridilainaksi.'®

Padomalainaa kaytetdan
esimerkiksi yhtion vakavaraisuuden parantamiseksi.*'® Paiomalainan antajalla ei ole
osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia, vaikka padomalainan maksu ja koron maksun

edellytykset vastaavat paaosin vapaan oman paaoman palauttamisen edellytyksia.!'!

Osakaslainalla voidaan tarkoittaa seké lainaa, jossa yhtid lainaa osakkeenomistajalleen
(yhtidoikeudessa puhutaan lahipiirilainasta)!!? tai lainaa, jonka osakkeenomistaja antaa
yhtiélle yhtién rahoittamiseksi'®. Yhtion rahoittamiseksi annetut lainat voivat olla myds
esimerkiksi osakkeenomistajan palkkasaatavia tai muita ei varsinaisia lainoja.
Tuloverotuksessa osakaslainoilla tarkoitetaan nimenomaan lahipiirilainoja (tuloverolain 53
a §, 1535/1992, TVL).

Vieraan padoman rahoituksesta eroten Kiinteistoyhtidissa voi olla yhtidjarjestyksessa tai
yhtiokokouksen paatdksella muodostettuja rakennus- tai lainanlyhennysrahastoja, joilla
hankitaan etukéateisesti rahoitusta yhtiolle osakkeenomistajilta.!** Oikeuskaytanndssa on
hyvaksytty, ettd rahastoimalla voidaan toteuttaa nimettyd projektia varten s&astamista
ennakkoon noin 3-5 vuoden ajan, jolloin rahastoidut varat eivét ole yhtion veronalaista
tuloa. Rahastoituja vastikkeita pidetaan talloin osakkeenomistajan paaomansijoituksina
yhtioon.1t> Mikali varoja ei kaytetd nimettyyn hankkeeseen, varat jalkiverotetaan yhtion
veronalaisina tuloina.*® Rahoitusvastike on kiinteistbosakeyhtién veronalaista tuloa, ellei
rahoitusvastiketta ole rahastoitu. Se osa rahastoidusta rahoitusvastikkeesta, joka ylittaa

lainanlyhennyksen suuruuden, on veronalaista.!’

109 Verohallinnon ohje pagomalainojen ja muiden yhtigille annettujen lainojen luovutuksista ja menetyksista
tuloverotuksessa, kohta 1.

110 Kylakallio et al. 2017b, s. 898.

11 Kyldkallio et al. 2017b, s. 898.

112 Immonen et al. 2011, s. 256.

13 Ks. KHO 2019:121, jossa osakaslaina-kasitetta kaytettiin nimenomaan tassa merkityksessa.

114 Engblom et al. 2020, s. 290.

115 Jauhiainen et al. 2010, s. 117.

116 Engblom et al. 2020, s. 290.

117 Engblom et al. 2020, s. 289.
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4. Varainsiirtoveron peruste

4.1 Varainsiirtoveron perusteesta yleisesti
Varainsiirtoveroa maksetaan luovutuksen kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta.
Varainsiirtoverolain 1 8:n mukaan valtiolle on suoritettava varainsiirtoveroa kiinteiston ja
arvopaperin luovutuksesta siten kuin varainsiirtoverolaissa saadetaan. Varainsiirtoverokanta
vaihtelee luovutettavan omaisuuden mukaan 1,6 prosentista 4 prosenttiin. Kiinteistoihin ja
arvopapereihin sovelletaan varainsiirtoverolain 4 8:n 3-6 momenteissa saadettyja
sdannoksia varainsiirtoveronalaisuudesta vastikkeettomissa luovutuksissa (esim. lahja),
suoritettavasta  varainsiirtoverosta apporttisijoituksen  yhteydessd sekd saantelya
varainsiirtoverosta yhteiséjen muodonmuutoksista (VSVL 4.3-6 ja 15.3 8). Sovellettava
verokanta méaaraytyy verovelvollisuuden syntyhetken eli luovutusajankohdan mukaan ja

tdma periaate oli voimassa jo leimaverotuksessa.!®

Varainsiirtoverotuksessa kiinteiston kasitteelle on oma maaritelmansé, joka eroaa kiinteiston
yleiskielisestd merkityksestd. Kiinteistd késitetddn yksityisoikeudellisesti maa- tai
vesipohjan rekisteriyksikoksi (kiinteistorekisterilain 392/1995 2 8). VSVL 5 §:n 1 kohdan
nojalla kiinteiston kasite kattaa varainsiirtoverotuksessa myos kiinteiston méaérdosan,
madrdalan sekd Kkiinteistdjen yhteisen alueen, yhteisen alueen méaardalaa seké
yhteisalueosuuden. VSVL 5 §:n 2 kohdan nojalla kiinteistoné pidetddn myos vuokra- tai
kayttooikeutta, jonka haltijan on maakaaren 14:2:n nojalla velvollinen hakemaan oikeutensa
kirjaamista. MK 14:2:n nojalla mé&aréaikaisen oikeuden haltija on velvollinen hakemaan
oikeutensa kirjaamista, mikali maaraaikainen oikeus saadaan siirtda kolmannelle omistajaa
kuulematta ja alueella on tai sille saadaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia.
VSVL 5 8:n 3 kohdan nojalla kiinteistond pidetddn myds kiinteiston kayttéa pysyvasti
palvelevaa rakennusta tai rakennelmaa. Kiinteiston kasite on myds varainsiirtoverotuksessa
laajennettu leimaverotukseen verrattuna, silla leimaverotuksessa kiinteistolla ei tarkoitettu

kiinteistoa palvelevia rakennuksia.!*®

Kiinteiston késitteen lisaksi myods arvopaperin késite varainsiirtoverotuksessa eroaa sen
yksityisoikeudellisesta merkityksestd. VSVL 17 §:ss4 on maéritelty arvopaperin kasite
varainsiirtoverotuksessa. Arvopaperin késite varainsiirtoverotuksessa ei vastaa arvopaperin

kasitettd arvopaperimarkkinaoikeudessa ja varainsiirtoverotuksen arvopaperikésite on

118 pyronen 1997, s. 170. Ks. myds leimaverotuksen aikainen ratkaisu KHO 1952 11 174,
118 vavM 24/1993 vp, s. 2.
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suppeampi. VSVL 17 §:n mukaan arvopaperilla tarkoitetaan varainsiirtoverolaissa osaketta
ja sen valiaikaistodistusta; osuustodistusta, s&&stOpankkien kantarahastotodistusta ja
osuuspankkien sijoitusosuustodistusta ja ndiden véliaikaistodistusta; sellaista yhteison
antamaa velkakirjaa tai muuta saamistodistetta, jossa korko maaréytyy yhteisén toiminnan
tuloksen tai osingon suuruuden mukaan taikka joka oikeuttaa osallisuuteen vuosivoitosta tai
ylijadmastd; sekd edelld 1-3 kohdassa tarkoitetun arvopaperin merkintdoikeudesta annettua
todistusta ja merkintdoikeutta koskevaa luovutuskirjaa. Arvopaperina pidetddn myos
arvopaperia Vvastaavaa arvo-osuutta. Lahtokohtaisesti esimerkiksi vieraan p&ioman
instrumentit, kuten velkakirjat, eivat ole varainsiirtoverotuksen kohteena, ellei niissd ole
kaytetty VSVL 17.1 8:n 3 kohdan mukaisia yhteison voittoon sidottuja instrumentteja. N&itéa
voidaan kutsua myds voitto-osuuslainoiksi.*?® Korkein hallinto-oikeus on arvioinut
esimerkiksi padomalainan varainsiirtoverovelvollisuutta tapauksessa KHO 2013:114.
Tapauksessa pédomalainavelkojen korko oli mééritelty ensimmadisen neljan vuoden
lainajakson osalta 12 kuukauden euribor lisattyna neljalla prosenttiyksikolla. Viidennesta
lainajaksosta alkaen samaa korkokantaa tuli maksaa siind tapauksessa, etta velallisyhtitn
edellisen vahvistetun tilinpaatdksen voitto oli vahemman kuin 10 prosenttia liikevaihdosta,
jamikali voitto oli 10 prosenttia liikevaihdosta tai enemman, korkokantana oli 12 kuukauden
euribor lisattyna kuudella prosenttiyksikolld. Hallinto-oikeus katsoi, ettei velkakirjoja voitu
katsoa olevan VSVL 17.1 §:n 3 kohdan mukaisiksi arvopapereiksi, eik& niista siten tullut
maksaa varainsiirtoveroa VSVL 15 ja 20 §:n mukaisesti. KHO ei muuttanut hallinto-
oikeuden paatosta. Arvopaperina ei pidetd sijoitusrahasto-osuutta, yhtidosuutta avoimessa
yhtiossd tai kommandiittiyhtiossa eikd sellaista saatavaa, jonka korkoa ei ole sidottu

tuloksellisuuteen tai osinkoon.'

Arvopaperin ja kiinteiston kasitettd on kasitelty myos ratkaisussa KHO 2012:122, jossa A
Oy oli vuokralaisena tontilla ja A Oy:ll& oli liséksi osto-oikeus vuokrasopimuksessa
tarkoitettua kohdetta hallitsevan Kiinteistdosakeyhtion osakkeisiin. A Oy luovutti osto-
oikeutensa B Oy:lle, jolle kiinteiston omistaja ja vuokranantaja X Oy myi suoraan tontin.
Kysymys oli siité, oliko varainsiirtoveroa maksettava seka osto-oikeuden luovutuksesta etta
tontin  omistusoikeuden luovutuksesta. KHO katsoi, ettd vaikka omistusoikeuden
luovutukseen liittyi osto-oikeuden luovutus, luovutukset olivat toisistaan erillisia eikd osto-

oikeutta voitu pitdd omistusoikeuden luovutuksen osasuorituksena, kuten veroviranomainen

120 Ahopelto 2015, s. 118.
121 \/erohallinnon ohje varainsiirtoverosta arvopaperien luovutuksessa, kohta 2.
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oli asian arvioinut. Koska osto-oikeuden luovutuksessa ei ollut kyse VSVL:n mukaisesta
arvopaperin tai kiinteiston luovutuksesta, osto-oikeuden luovutus ei ollut varainsiirtoveron
alainen. Arvioinnin voi katsoa perustuneen asian yksityisoikeudelliseen tulkintaan

kokonaisarvioinnin sijaan.

Kauppahintaan perustuva varainsiirtoverotus on péasaantoisesti selkead, eika aiheuta
tulkintakysymyksia veron perusteena olevasta arvosta, kun kysymyksessé on tilanteet, joissa
ei ole tehty kauppahinnan lisaksi muita suorituksia. Vero lasketaan kauppahinnasta myos
silloin kun kauppahinta tai muun vastikkeen arvo on alihintainen.'?? Oikeuskirjallisuudessa
on esitetty, ettd alihintainen luovutus voi muodostaa esim. lahjaveroseuraamuksen.'?®
Padsaanto on téten, ettd veron perusteena on kauppahinta tai muun vastikkeen arvo. KHO:n
tapauksessa 2012:13 on Kkatsottu, ettei alihintainen luovutus ole varainsiirtoveron
kiertamista.'>* Eriissa tilanteissa veron perusteena on kauppahinnan sijaan kuitenkin
omaisuuseran kaypa arvo.'?® Yksi varainsiirtoverolain saitdmisen tavoite oli selkeyttid
leimaveron ja lahjaverotuksen valistd suhdetta.'?® Alihintaisen kauppahinnan hyvaksyminen
veron perusteeksi lienee saavuttaneen tdman tavoitteen, koska veron madraamisessa ei
tutkita vastaako kauppahinta luovutetun kohteen k&ypaa arvoa. Mikali luovutuksessa on
kaytetty mustaa kauppahintaa, eli tosiallisesti maksettua kauppahintaa, joka ei ndy
luovutuskirjassa, myos timéa osa kauppahinnasta on veronalaista.'?” Veroviranomaisella on
velvollisuus néyttda toteen mustan kauppahinnan olemassaolo. Myds mahdolliset
myo6hemmét lisakauppahinnat ovat veronalaisia. Verohallinnon mukaan, mikali
luovutushinta on riippuvainen tulevaisuudessa tapahtuvista toimista, vero on maksettava
todennakoisimman luovutushinnan perusteella luovutuksen tapahtuessa.?® Mikali veroa on
suoritettu litkaa lopulliseen luovutushintaan nahden, liikaa suoritettua veroa tulee hakea

takaisin veron palautushakemuksella VSVL 40 §:n mukaisesti.

122 Torkkel 2020, s. 192.

123 Mikali perinto- ja lahjaverolain (378/1940) mukaiset edellytykset lahjan verottamiselle tayttyvat, kuten 18.3
8:n mukainen edellytys alihintaisen kaupan lahjaverottamisesta.

124 Tapauksessa ei kasitelty sitd, olisiko luovutushinnan ja kdyvan hinnan mukaista erotusta lahjaverottaa.
VSVL 4.3 §:n ja 15.3 8:n nojalla varainsiirtoveroa ei ole suoritettava Kiinteiston tai arvopaperin saannosta tai
sen osasta, joka perustuu mm. lahjaan. VSVL 41 §:n nojalla, jos luovutuksesta, josta on suoritettu
varainsiirtoveroa, méaaratddn myds lahjaveroa, Verohallinto palauttaa asianomaisen hakemuksesta liikaa
suoritetun varainsiirtoveron.

125 pyronen 2007, s. 170. Tallaisia tilanteita on VSVL 6.2, 4.4 ja 20.2 §:n nojalla tilanteet, joissa kiinteisto
luovutetaan avoimeen yhtiéon, kommandiittiyhtioon, osakeyhtiodn tai muuhun yhteisé6n osaketta tai osuutta
vastaan taikka muuna padoman sijoituksena sekd saannosta, joka perustuu yhteisén purkautumiseen,
yhtidmiehen yksityisottoon tai muuhun varojen jakoon.

126 HE 121/1996 vp, s. 12.

127 pyronen 2007, s. 70.

128 \/erohallinnon ohje varainsiirtoverosta arvopaperien luovutuksessa, kohta 8.7.
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Muulla vastikkeella ei ole yksityisoikeudellisia muotoedellytyksié ja se voi ndin ollen olla
mikd tahansa suoritus, joka on my0ds sopimusoikeudellisten periaatteiden mukainen.
Vastikkeella tulee kuitenkin olla taloudellista arvoa, jotta vastike voidaan tulkita
vastasuoritukseksi  luovutettavalle  omaisuudelle. ~ Mikali muu  vastike on
varainsiirtoverolaissa tarkoitettua omaisuutta (kiinteisto tai arvopaperi), eli luovutuksessa
tapahtuu vaihto, on varainsiirtoveroa maksettava kummastakin luovutuksesta (VSVL 4.2 ja
15.2 §).12°

Muu vastike voi olla vélittoméan suorituksen lisdksi myds tulevaisuudessa tapahtuva
suoritusvelvoite. Oikeuskirjallisuuden mukaan aktiiviset suoritusvelvoitteet voidaan katsoa
muuksi vastikkeeksi varainsiirtoverotuksessa ja siten varainsiirtoveron perusteeseen, mutta
passiivisia  suoritusvelvoitteita ei  paasaantdisesti voida lukea vastikkeeksi.*®
Leimaverotuksen aikaisessa oikeustapauksessa KHO 1983 T 5952 oli kyse tilanteesta, jossa
lahjansaaja otti vastattavakseen lahjanantajan veloista, sek& toiselle henkil6lle maksettavasta
toistuvaissuoritteesta (eldkkeestd). KHO arvioli, ettd vastattavaksi otetun velan lisdksi myos

elakkeen arvon osalta kyseessa oli luovutuskirja ja ndiden osalta oli suoritettava leimaveroa.

Koska passiivisia suoritusvelvoitteita ei péa&dsadntoisesti oteta huomioon vastikkeena,
lahjanantajan lahjansaajalle asettama passiivinen suoritusvelvoite kuten hallintacikeuden
pidatys ei muodosta luovutuksesta vastikkeellista. Talloin passiivisten suoritusvelvoitteiden
mahdollista vaikutusta ei ole tarpeen arvioida, silld vastikkeettomat luovutukset eivat ole
varainsiirtoveron alaisia luovutuksia. Vastikkeellisissa luovutuksissa passiivisten
suoritusvelvoitteiden kohdalla voidaan kuitenkin arvioida sitd miten passiivinen
suoritusvelvoite tulisi ottaa huomioon vastikkeen madrittelyssa, etenkin jos
luovutusosapuolet eivdt ole ottaneet huomioon passiivisen suoritusvelvoitteen arvoa
vastikkeen arvostamisessa.’! KHO:n leimaverotusta koskevassa oikeustapauksessa 1984 I1
654 on arvioitu, ettd luovutustilanteissa, joissa luovutuksenantaja on pidattanyt itselleen
esimerkiksi metsanhakkuuoikeuden, leimavero oli maksettava kauppahinnan perusteella
eiké kauppahinnasta tehty erityistd metsanhakkuuoikeuden suuruista vahennysta veropohjaa

laskettaessa.'*? Varainsiirtoverotuksen osalta tilanne on leimaverotusta selkeampi, silla

129 eimaverolain aikana vaihtotilanteessa varainsiirtoveroa maksettiin vain yhdesta luovutuksesta
korkeamman arvon mukaan.

130 Torkkel 2020, s. 193-194 ja ks. myos Rabind — Myllymaki 2016, s. 46-47.

131 Pyronen 2007, s. 73.

132 Tapauksessa KHO 1977 1l 658 oli kyse muutoin samanlaisesta tilanteesta, mutta metsanhakkuuoikeuden
sijaan luovutuksenantajat olivat pidattanyt itselleen asumis- ja viljelyoikeuden. Mydskaén ndiden arvoa ei
vahennetty veron perusteena olevasta vastikkeesta.
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varainsiirtoverotuksessa  verotus  perustuu vahvemmin pelk&stddn luovutuksen
kauppahintaan, riippumatta siitd onko se k&yvan arvon mukainen vai ei tai onko
kauppahinnassa huomioitu kohteen arvoon vaikuttavia seikkoja. Néin ollen luovutuksen
osapuolten tulee maéaritelld luovutuksen arvo ottaen huomioon luovutuksen kohdetta
rasittavat oikeudet, eika passiivista suoritusvelvoitetta voida lahtokohtaisesti vahentad veron
perusteena olevasta vastikkeesta.

4.2 Varainsiirtoveron peruste kiinteistossa
VSVL 6.1 8:n mukaan kiinteiston luovutuksessa vero on nelja prosenttia kauppahinnasta tai
muun vastikkeen arvosta. Lain esitdissa muuna vastikkeena on esitetty esimerkiksi julkisesti
noteeratut arvopaperit, muu sellainen omaisuus, jonka markkina-arvo luovutushetkelld on
helposti selvitettavissa tai luovuttajan vastattavakseen ottama myyjan rahaméaérdinen
velka.'®® Kiinteiston veron perustetta koskevan VSVL 6 §:n sanamuoto ei ole muuttunut
varainsiirtoverolain saatamisen jalkeen. Kiinteiston omistusoikeuden luovutuksen kohdalla
arvioidaan tdten veron perusteen maardytymisessa sitd, mitd suorituksia voidaan pitaa
vastikkeena luovutetusta kiinteistostd. Mikali kiinteiston luovutuksen yhteydessa on samalla
kauppakirjalla luovutettu irtainta omaisuutta, veroa on maksettava koko kauppahinnasta,

ellei kauppakirjassa ole eritelty irtaimen omaisuuden osuutta kauppahinnasta (VSVL 6.3 8).

Jos kiinteistd on velan vakuutena ja velka siirtyy luovutuksen yhteydessa siten, etta ostaja
ottaa velan vastattavakseen, vastattavaksi otettua lainaa on yleisesti pidetty kauppahinnan
osana. Purosen mukaan tilanne on selvd, erityisesti jos velallinen vaihtuu ostajaksi, kun
kiinteistd on velan vakuutena.'®* Esimerkiksi tapauksessa KHO 1998 T 2796 koski
suoritusvelvoitteen lukemista vastikkeeksi varainsiirtoverotuksessa. Tapauksessa ostaja oli
ottanut vastattavakseen Kkiinteiston luovutuksessa siirtyneen metsédnparannuslainan
(metsanparannuslaissa 140/1987 tarkoitettu metsanparannuslaina), jonka panttina kyseinen
Kiinteistd oli, ja josta Kiinteiston omistaja vastasi velallisena. KHO katsoi, etta vastattavaksi
otettu laina otettiin huomioon varainsiirtoveron perusteena. Velkavastuu siirtyi suoraan
metsénparannuslain (27-28 ja 35 8) nojalla. Mikali henkilokohtainen vastuu velasta olisi
siirtynyt  sopimuksen  perusteella, vastattavaksi otettu velka luettaisiin  myds

vastikkeeseen.*® Tillaista velvoitetta voidaan pitad aktiivisena suoritusvelvoitteena.

133 HE 121/1996 vp, s. 19.
134 Pyronen 2007, s. 71.
135 Torkkel 2020, s. 193.
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Kiinteistéjen veron perusteen méaérittdmisessa on arvioitu myds liitdnndissuoritusten
lukemista veron perusteeseen. Tapauksessa KHO 2010:87 oli kysymys siitd, tuliko tontin
vuokraoikeuden  luovutuksen  yhteydessa samana  pdivana  sovittu  erillinen
haittakorvaussopimus lukea vuokraoikeuden vastikkeeseen ja ndin ollen varainsiirtoveron
laskentaperusteeseen. Haittakorvauksessa ostaja korvasi myyjalle muutosta ja uuden
vuokra-alueen kunnostamisesta johtuneet menot. KHO katsoi, ettd varsinaisen kauppakirjan
mukainen hinta ja haittakorvauksen méaéra on ollut yhdessa se vastike, jonka ostaja on ollut
valmiina maksamaan kaupankohteesta ja mistd hinnasta toisaalta myyja on ollut valmis
luopumaan kaupankohteesta. Taten haittakorvausta ei ole voitu pitdd luonteeltaan erillisena
kauppahintaan kuulumattomana erdnd, silli KHO:n mukaan myyjé ottaisi tavallisesti
tallaiset kustannukset (muuttokustannukset ja uuden alueen kunnostamiskustannukset)
huomioon arvioidessaan mihin hintaan on valmis luopumaan aikaisemmasta toimipaikasta.
Ratkaisu oli d4nestysratkaisua ja eri mielt& ollut oikeusneuvos katsoi, etta haittakorvaus ei
liittynyt myytyyn vuokraoikeuteen, vaan myyjan ja kaupungin laatimaan esisopimukseen
uudesta vuokratontista ja myyjan toiminnan kehittdmismahdollisuuksiin. KHO:n ratkaisu
painottui  asian  taloudelliseen  kokonaisarviointiin  eikd  yksityisoikeudellisen
tulkintaperiaatteen mukaiseen tulkintaan. Ratkaisussa korostuu arvopaperien luovutuksissa

my0s esiin nouseva arviointi siit4, miten vastikkeen laajuutta tulee arvioida.

4.3 Leimaverotuksen aikainen oikeustila ja varainsiirtoverotus ennen vuotta
2013
Arvopaperien omistusoikeuden luovutuksia koskeva sdannds pysyi muuttumattomana
varainsiirtoverolain saitdmisestd 1990-luvulta vuoteen 2013 saakka. VSVL 20.1 8:n
muotoilu oli alkuperdisesti samanlainen kuin mité kiinteist6jen varansiirtoveron perusteesta
on séédetty, eli arvopaperin luovutuksessa vero oli 1,6 prosenttia kauppahinnasta tai muun
vastikkeen arvosta. Lain esitdiden mukaan veron laskentaperuste maardytyisi samojen
periaatteiden mukaan kuin kiinteistojen luovutuksessa.**® Arviointi perustui siis vastikkeen
laajuuden maarittdmiseen, eli siihen mitd suorituksia voidaan pitéé vastikkeena siirtyvalle
omaisuudelle. Puronen arvio varainsiirtoverolain saatamisen jalkeen, ettd arvopaperien
kauppahinnalla tarkoitettiin niin sanottua bruttokauppahintaa, josta ei voida tehda
paasaantoisesti vahennyksia (esim. huoneiston velkaosuutta yhtion lainoista, joka tulisi taten

huomioida suoraan kauppahinnassa). Lisaksi Puronen arvioi, ettd verollisena kauppahintana

136 HE 121/1996 vp, s. 23-24.
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pidetddn myds myyjadn luonteeltaan henkilokohtaista velkaa, jonka ostaja ottaa

vastattavakseen maksamansa kauppahinnan lisaksi.3’

Vanhemmassa leimaverotuksen aikaisessa oikeuskdytanndssa on arvoitu tilanteita, joissa oli
kyse siita tuliko leimaveroa suorittaa kauppahinnan yhteydessd maksetusta suoritteesta.
Tapauksessa KHO 1949 11 208 oli kyse siitg, tuliko leimaveroa suorittaa siitd, kun myyja
siirsi ostajalle rakennusrahastoon suorittamansa korottaman ja irtisanomattoman lainan
ostajalle samalla luopuen suoritukseen liittyvistd vaatimuksista. KHO katsoi, ettd tamé oli
osakkeiden kauppahintaan kuuluva erd, josta tuli suorittaa leimaveroa. Liséksi tapauksessa
KHO 1949 11 503 ostaja oli ostanut osakkeet 1000 markan kauppahinnalla ja samalla sitoutui
antamaan yhtiolle lainaa rakennuskustannusten peittdmiseksi. KHO katsoi, etta leimaveroa

tuli maksaa néiden erien yhteissummasta.

Tapauksessa KHO 1990 T 2629 arvioitiin rakennusrahastosuoritteiden veronalaisuutta
leimaverotuksessa. A oli ostanut asunto-osakeyhtion osakkeita. Kauppakirjassa ostaja
sitoutui kauppahinnan lisdksi suorittamaan yhtion rakennusrahastoon yhtidjarjestyksen
mukaisen osakkeiden osalta suorittamatta olevan rakennusrahasto-osuuden kauppahinnan
maksamisen yhteydessd. Omistus- ja hallintaoikeuden maksu oli sidottu kauppahinnan ja
rakennusrahasto-osuuden suorittamiseen. Leimaveroa oli maksettava kauppahinnan ja
rakennusrahastosuorituksen yhteenlasketun maarén perusteella. Myds tapauksessa KHO
1991 B 575 katsottiin, ettd asunto-osakkeiden kauppahinnan liséksi leimaveroa oli
suoritettava suorituksesta rakennusrahastoon. KHO arvioli, ettd oikeustoimen tosiasiallisena
tarkoituksena oli ollut asunto-osakkeiden luovutus naiden erien yhteisarvosta, jonka vuoksi
leimavero oli laskettava tastd yhteissummasta. Rakennusrahastosuoritteita pidettiin
leimaverotuksessa veronalaisina, eli ne katsottiin yleisesti osaksi vastiketta, josta tuli

suorittaa veroa.

Toisaalta tapauksessa KHO 9.5.1997 T 1112 katsottiin, ettd leimaveroa ei ollut suoritettava
liikeosakkeiden myynnin yhteydessa siltd osin, kun ostaja oli sitoutunut kauppakirjassa
vastaamaan siitd, ettd kohdeyhtio maksoi myyjdlle ja kohdeyhtion aiemmalle ainoalle
osakkeenomistajalle pitkdaikaisen velan maaran. Kohdeyhtié C Oy suoritti myyjalle olleen
velan varoilla, jotka ostaja A Oy oli antanut kohdeyhtitlle pitkdaikaisella lainalla.
Kéytdnnosséd tapauksessa oli kyse kohdeyhtion pé&omittamisesta vieraalla p&&omalla
myyjélle olleen velan maksamiseksi. Téallaista tilannetta voidaan luonnehtia kohdeyhtiélle

137 Pyronen 1997, s. 45.
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tehdyksi  suoritussitoumukseksi  luovutuksen yhteydessda. Kohdeyhtidlle tehtyjen
suoritussitoumusten  verokohtelu erosi ndin  ollen rakennusrahastosuoritteiden

verokohtelusta.

Leimaverotuksen aikaisessa  oikeuskdytdnnossd  katsottiin  vakiintuneesti, ettei
yhtidlainaosuudesta ollut suoritettava leimaveroa ja sama oli voimassa myo6s
varainsiirtoverotuksessa lain saitamisen jalkeen.*® Varainsiirtoverotusta koskevassa
oikeuskaytanndssa KHO 9.5.2001 T 1009 B Oy myi asunto-osakeyhtion koko osakekannan
C Oy:lle 500 000 markan kauppahinnasta. Asunto-osakeyhtid maksoi yhtion lainan myyjalle
kaupan yhteydessé ja yhti0 sai varat lainan maksuun ostaja C Oy:lt4. KHO Katsoi, ettei lainan
maksua ollut pidettdva kauppahinnan osana tai muuna vastikkeena, ja varainsiirtovero oli
suoritettava vain kauppahinnan osalta. Ratkaisu vastasi leimaveron aikaista ratkaisua KHO
1997 T 1112 ja tapauksen tosiseikasto kohdeyhtion p&domittamisen osalta oli
samankaltainen KHO:n ratkaisun 1997 T 1112 tosiseikastoon.

Lisdksi KHO katsoi vuonna 2002 tapauksessa 2002:57, ettei asunto-osakkeiden oston
jalkeen huoneiston valmistumisen jalkeen maksettua osuutta yhtion lainoista ollut pidettava
vastikkeena osakkeiden omistusosuuden luovutuksesta, eikd siitd siten tullut maksaa
varainsiirtoveroa. Tapauksessa osakas oli ostanut osakkeen perustajaurakoitsijalta
rakentamisvaiheen aikana ja maksoi osakkeisiin kohdistuvan lainaosuuden huoneiston
valmistuttua. Kaikilla osakkeenomistajilla oli oikeus lyhent&da osakkeisiin kohdistuvaa
velkaosuutta huoneiston valmistumisen yhteydessa, muttei velvollisuutta. KHO katsoi, ettd
yhtiélainan maksaminen perustui osakkeenomistajan ja asunto-osakeyhtion valiseen
suhteeseen, eikd osakkeiden omistusoikeuden luovutukseen perustajaurakoitsijalta. Nain
ollen suorituksen ei voitu katsoa olevan osa kauppahintaa eika siitd tullut maksaa
varainsiirtoveroa. T&hdn verrattuna leimaverotuksen aikaisessa oikeuskdytanndssa
suoritukset rakennusrahastoon oli lahtokohtaisesti katsottu leimaverotuksen alaisiksi, eli

yhtidlainojen verokohtelu oli erilaista kuin rakennusrahastosuoritteiden verokohtelu.

Tapauksessa KHO 2007:75 oli myds kyse perustajaurakoitsijalta ostetuista asunto-
osakkeista ja yhtidlainaosuudesta. Ostaja sitoutui kauppakirjassa suorittamaan asunto-
osakeyhtitlle 35 prosentin lyhytaikaisen lainaosuuden asunto-osakeyhtion velasta
viimeistddn kahden kuukauden kuluessa kohteen valmistumisesta. Osakkeiden

omistusoikeuden siirtymisen ehtona oli mainittu tdm& kyseinen suoritus. Maksettu

138 Torkkel 2020, s. 204.
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lainaosuus ei tullut luovuttajan (perustajaurakoitsijan) hyvaksi ja perustajaurakoitsija oli
saanut urakkasumman ennen kuin osuus lyhytaikaisesta lainasta tuli maksaa pois asunto-
osakeyhtidlle. KHO Katsoi, ettd koska suoritus ei tullut luovuttajan hyvaksi edes vélillisesti
ja kyse oli ostajan ja asunto-osakeyhtion valisestd suhteesta, osakkeisiin kohdistuvan
yhtiélainan maksaminen ei ole vastiketta osakkeiden luovutuksista eika siitd siten tule

maksaa varainsiirtoveroa.

Leimaverotuksen ja varainsiirtoverotuksen kaytannot erosivat osittain toisistaan ennen
vuoden 2013 lakimuutosta. Leimaverotuksen aikana suoritukset asunto-osakeyhtididen
rakennusrahastoihin on katsottu leimaveron alaisiksi ja otettu huomioon leimaveron
perustetta laskettaessa. Leimaverotuksen aikana lainan maksamista liikeyhtion
arvopapereiden oston yhteydessé ei ole katsottu leimaveron alaisiksi luovutuksiksi (KHO
1997 T 1112). Varainsiirtoverolain aikana myoskain yhtidlainan suorittamista
asuinhuoneiston arvopapereiden oston yhteydessa ei ole katsottu varainsiirtoveron alaiseksi
ja otettu huomioon varainsiirtoveron perustetta laskettaessa (KHO 2002:57, KHO 2001 T
1009 ja KHO 2007:75).
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5. Suorituksen ja suoritusvelvoitteen k&site arvopaperien
luovutuksessa

5.1 Veron peruste arvopaperien luovutuksissa
Varainsiirtoverolain 20 8 sé&&ntelee veron perustetta ja verokantaa arvopaperien
luovutuksessa. S&annos koostuu 1 momentin yleislausekkeesta, joka soveltuu kaikkiin
arvopaperien luotuksiin, sek& erityissadnnoksistd yhtidlainojen lukemisesta veron
perusteeseen kiinteistoyhtididen arvopaperien luovutuksessa. VSVL 20.1 §:n nojalla veron
peruste on kauppahinta tai muu vastikkeen arvo. Lisédksi 1 momenttiin sisaltyy suorituksia
koskeva erityissadnngs, jonka mukaan arvopaperien luovutuksissa vastikkeeseen luetaan
my6s luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle tekem& suoritus, joka on
luovutussopimuksen ehtona, samoin kuin suoritusvelvoite, josta luovutuksensaaja on
luovutussopimuksen ehtojen mukaan ottanut vastattavakseen luovuttajalle tai muulle
taholle, jos suoritus tai suoritusvelvoite tulee luovuttajan hyvaksi. Pdaasaantoisesti
suorituksella tai suoritusvelvoitteen siviilioikeudellisella muodolla ei ole merkitysta.
Suorituksella ja suoritusvelvollisuudella tulee olla taloudellista arvoa, jotta kyseessa on
vastikkeellinen luovutus. Mikéli kauppahinnan lisaksi tehdaan varallisuusarvoton suoritus
tai sitoudutaan taloudellisesti arvottomaan suoritusvelvollisuuteen, suoritusta tai
suoritusvelvollisuutta ei voida l&htokohtaisesti ottaa huomioon veron perusteen
madrittelyssd. Suoristusvelvoite voi olla Kiinteistdjen varainsiirtoverotusta vastaavasti
lahtdkohtaisesti vain aktiivinen suoritusvelvoite. Passiivinen suoritusvelvoite arvopaperien

kohdalla voisi olla esimerkiksi luovutettuihin asunto-osakkeisiin pidatetty hallintaoikeus.

VSVL 20.1 §:n sanamuoto muuttui vuonna 2013 (laki varainsiirtoverolain muuttamisesta
991/2012, muutoslaki) ja muutoksen tavoite oli fiskaalinen eli muutoksella tavoiteltiin
verotulojen kasvua valtiolle veropohjan laajentamisella veron perusteen osalta. Muutoksen
perusteena oli veropohjan kaventuminen liikeosakkeiden kohdalla KHO:n tapauksen
9.5.1997 T 1112 perusteella, jossa osakekaupan yhteydessa suoritettua lainaosuutta ei ollut
katsottava veron perusteeksi. VSVL 20.1 8§:n nykyistd sanamuotoa voi luonnehdita
priméaériseksi veronkiertosddnnokseksi, jonka tarkoituksena on veron substanssisaantelylla

estaa veronkiertoa.

VSVL 20.1 8:n soveltamisessa tulee olla kysymyksessé arvopaperien omistusoikeuden
luovutus, jotta sdannds soveltuu. Sindnsa luovutuksen muotoa ei maaritelld, mutta VSVL

15.3 8:n nojalla voidaan lahtokohtaisesti olettaa, ettd VSVL 20 §:84 ei voida soveltaa
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lahjoihin tai perintdna saatuihin luovutuksiin.!3® Taman arvioinnissa myos suorituksen tai
suoritusvelvollisuuden siviilioikeudellisella muodolla on merkitystd; mikali suoritus tai
suoritusvelvollisuus tayttad arvopaperin maaritelman, talloin kyseessd on vaihtotilanne.
Esimerkiksi tapauksessa KHO 2013:114 korkein hallinto-oikeus arvioi sitd, oliko
luovutettuja pad&domalainavelkakirjoja pidettdvd VSVL 17 8:n mukaisina arvopapereina.
Pa&domalainavelkakirjat oli ostettu osakkeiden ostamisen yhteydessd, ja paaomalainojen
korko oli méaraytynyt lainapddoman suuruuden ja ennalta méaéarattyjen korkoprosenttien
perusteella. Hallinto-oikeus Kkatsoi, ettei velkakirjoja voitu katsoa VSVL 17.1 8:n 3 kohdan
mukaisiksi arvopapereiksi, eika niisté siten tullut maksaa varainsiirtoveroa VSVL 15 ja 20
8:n mukaisesti. KHO ei muuttanut hallinto-oikeuden paatosta.

Arvopapereiden vastikkeellisten luovutusten yhteydessa suorituksen ja suoritusvelvoitteen

kéasitettd voidaan tarkastella eri kysymyksien kautta VSVL 20.1 §:n sanamuodon perusteella:
Onko ehto ollut osa luovutussopimusta?

Onko luovutuksensaaja tehnyt suorituksen muulle kuin luovutuksenantajalle

tai onko luovutuksensaaja ottanut vastattavakseen suoritusvelvoitteen?

Tuleeko suoritus tai suoritusvelvoite luovuttajan hyvaksi, riippumatta siita

kenelle suoritus on tehty?

Seuraavassa néitd soveltamiskysymyksia tarkastellaan erikseen omissa alaluvuissa.
Kaikkien edellytysten tulee lahtokohtaisesti tayttyd, jotta suoritus tai suoritusvelvoite
voidaan lukea veron perusteeseen VSVL 20.1 §:n nojalla.

5.2 Ehto on ollut osa luovutussopimusta
VSVL 20.1 §:ss& tarkoitettu luovutussopimus voi olla yksittdinen asiakirja tai asiakirjoista
koostuva kokonaisuus. Ehto on osa luovutussopimusta silloin, kun se on nimenomaisesti
samassa luovutuskirjassa, jolla on luovutettu arvopaperien omistusoikeus. Eri
luovutuskirjoissa olevien ehtojen kohdalla tulee arvioida sitd, muodostaako ne yhdessa
luovutussopimuskokonaisuuden, vai ovatko ne toisistaan erilliset luovutukset. Ajallisen
yhteyden vuoksi voitaisiin arvioida, ett4 ehto on osa luovutussopimusta, joka muodostuu
tosiasiallisesti erillisista asiakirjoista. Ajallisen yhteyden lisaksi luovutuskirjoilla tulee olla
my0s asiallinen yhteys. Esitéiden mukaan, mikali ehto on viety toiseen asiakirjaan verosta

valttamisen tarkoituksessa, asiaa voitaisiin esitdiden mukaan arvioida myos

139 VSVL 20 8:n soveltamisesta lahjoihin on olemassa KHO:n ratkaisu 2016:160 yhtitlainojen osalta.

36



varainsiirtoverolain veronkiertosaannoksen valossa.'*® Toisaalta veronkiertosaannoksen
soveltamiselle on tavanomaista korkeampi kynnys ja kdytannossa veronkiertosdannoksen
soveltamistilanteet varainsiirtoverotuksessa ovat liittyneet niin sanottuihin vaiheittaisiin
transaktioihin.*** Torkkelin arvion mukaan tillaista tilannetta voitaisiin arvioida normaalin
laintulkinnan  tai  simulaatioperusteen  perusteella, eik& veronkiertosdannoksen
soveltamiskynnyksen tayttymisen arviointi olisi valttamatonta.’*?> Verohallinnon ohjeen
mukaan signing-closing-tilanteessa myos signing-vaiheessa, eli niin sanotusti luovutuksen

esisopimuksessa, asetetut ehdot huomioitaisiin luovutussopimuksessa olevina ehtoina.'43

Asiassa tulee kuitenkin huomioida, ettd samalla luovutuskirjalla voidaan luovuttaa erilaisia
omaisuuseria, joilla ei valttaméatta ole asiallista yhteytta toisiinsa. Asiallisen yhteyden
puuttumisesta riippumatta lahtokohtaisesti kuitenkin sadnnoksen sanamuodon perusteella
samassa luovutuskirjassa sovittujen ehtojen lukeminen varainsiirtoveron perusteeseen tulee
lahtokohtaisesti arvioitavaksi VSVL 20.1 §:n nojalla.

5.3 Suoritus tai suoritusvelvoitteen vastattavaksi ottaminen
Mikali luovutuksensaaja tekee arvopaperien luovutuksen yhteydessa suorituksen
luovuttajalle tai suorituksen jollekin toiselle kuin luovuttajalle, suorituksen lukemista
vastikkeeseen joudutaan arvioimaan varainsiirtoverotuksen yhteydessd VSVL 20.1 8:n
sanamuodon perusteella. Suorituksen siviilioikeudellisella muodolla ei ole vélig, mutta
yleisesti vastikkeella on oltava taloudellista arvoa, jotta sitd voidaan arvioida vastikkeena.
Toisena mahdollisena soveltamistilanteena on se, ettd luovutuksensaaja ottaa arvopaperien
luovutuksen yhteydessa vastattavakseen suoritusvelvoitteen joko luovutuksensaajalle tai
muulle kuin luovutuksensaajalle. Suorituksen tai suoritusvelvoitteen kasitettd ei ole
madritelty varainsiirtoverolaissa. Esitdissa suorituksesta ja suoritusvelvoitteen vastattavaksi
ottamisesta on annettu esimerkkitilanteita, mutta yksiselitteistd maaritelmaa kéasitteille ei ole
esitetty. Suoritusta ja suoritusvelvoitteen vastattavaksi ottamista voidaan néin ollen arvioida
esimerkiksi yksityisoikeudellisesti, eli onko kyseessa sellainen oikeustoimi, jota
yksityisoikeudellisesti pidetd&n suorituksena tai suoritusvelvoitteen vastattavaksi

ottamisena.

140 HE 125/2012 vp, s. 10.

141 Torkkel 2020, s. 370-373.

142 Torkkel 2020, s. 205, alaviite 386.

143 \erohallinnon ohje varainsiirtoverosta arvopaperien luovutuksessa, kohta 5.2.
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Suoritusvelvoitteen vastattavaksi ottaminen on ollut selkeda silloin, kun luovutuksensaaja
on ottanut vastattavakseen  suoritusvelvoitteen, jolloin arviointi  esimerkiksi
henkilokohtaisesta velkavastuusta tai toissijaisen vastuun syntymisesta
yksityisoikeudellisesti on selkedd. Seuraavassa arvioidaan erilaisten yleistettyjen tilanteiden

kohdalla sitd, voidaanko niiden arvioida olevan VSVL 20.1 §:n soveltamisalassa:

Suoritussitoumukset luovutuksen kohteena olevan yhtién padomaan

Esitdéiden mukaan suoritusvelvoite, joka luettaisiin veron perusteeseen, olisi ostettavan
kohdeyhtion velan maksaminen (tapauksen KHO 9.5.1997 T 1112 mukainen tilanne).14*
Esitoiden mukaan olennaista olisi, ettd myyja saa ostajalta suorituksen ndin ollen myds
yhtioon sijoittamalleen padomalle. Tallaista suoritusta pidettaisiin niin sanottuna velattoman
hinnan  maksamisena.}*®  Tallaisia  suorituksia  voidaan  yleisemmin  Kkuvata
suoritussitoumuksiksi luovutuksen kohteena olevan yhtion padomaan. P&&sadntoisesti
suoritukset tehdad&n yhtion omaan padomaan tai vieraaseen padomaan. Asunto-
osakeyhtididen ja  keskindisten  Kiinteistdosakeyhtididen  kohdalla  suorituksia
rakennusrahastoon tulee arvioida VSVL 20.1 8:n mukaisina suorituksina kohdeyhtion
padomaan hallituksen esityksen mukaan.*® Yhti6lainojen lukemista veron perusteeseen

arvioidaan 4 momentin erityissddnnoksen perusteella.

Suoritussitoumuksia voidaan antaa kohdeyhtién lainan maksamiseksi. Kohdeyhtion laina
voi olla esimerkiksi myyjélta tai ulkopuoliselta rahoittajalta. Hallituksen esityksen mukaan
suoritusvelvoite tallaisen lainan maksamiseksi esimerkiksi ulkoiselle rahoittajataholle silloin
kun myyja on taannut kohdeyhtion velan, ei aina tarkoita, etta suoritusvelvoite tulee lukea
vastikkeeseen. Jos kohdeyhtitn taloudellinen tilanne on sellainen, ettd se tulisi suoriutumaan
lainasta ilman myyjén takausvastuun toteutumista, suoritussitoumuksen kohdalla ei tayttyisi

edellytys suorituksen tulemisesta myyjan hyvaksi.'4’

Pohjois-Suomen hallinto-oikeuden tapauksessa 17.8.2018 18/0406/3'4¢ A Oy oli ostanut B
Oy:lt4 kohdeyhtié C Oy:n osakkeet. Tapauksessa arvioitiin sitd, oliko A Oy ottanut C Oy:n
velat vastattavakseen. C Oy:ll4 oli ollut velka B Oy:lle ja kauppakirjassa A Oy sitoutui
antamaan selvityksen ennen kaupan paattamista siitd, ettd C Oy:n velat tulevat maksetuksi

ennen kaupanteon paattamista ja vastaamaan siita, ettd C Oy:114 oli tarpeeksi varoja maksaa

144 HE 125/2012 vp, s. 10.

145 HE 125/2012 vp, s. 9-10.

146 HE 125/2012 vp, s. 10.

147 HE 125/2012 vp, s. 10.

148 KHO 2019 T 5163, valituslupaa ei myonnetty.
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C Oy:njasentytaryhtididen velat B Oy:lle. Ehto oli osakkeiden omistusoikeuden siirtymisen
ehtona. Asiassa saadun selvityksen mukaan C Oy:ll4 oli ollut kaupantekohetkelld varoja noin
4,6 miljoonaa euroa (enemmaén kuin B Oy:lle ollut velka) ja C Oy oli ennen osakkeiden
omistusoikeuden siirtymista suorittanut osan velastaan B:lle ulkopuoliselta rahalaitokselta
otetulla lainalla. Hallinto-oikeus katsoi, ettd kun C Oy:lla oli ollut kassavaroja velan
maksamiseen ja ilmeisend pidettiin sitd, ettd ehdon mukainen tarkoitus ei ollut, ettd
luovutuksensaaja A olisi tehnyt suorituksen lainasta suoraan B:lle tai A muutoinkaan
tosiasiallisesti osallistuisi lainanmaksuun, eika ndin ollut myoskaan tapahtunut, velan maksu
ennen omistusoikeuden siirtymista ei ollut sellainen suoritus, jota pidettaisiin VSVL 20.1
8:n mukaisena suoritusvelvoitteena. Varainsiirtoveroa ei siten tullut maksaa talta osin, ja

maksettu osuus palautettiin.

Pa&saantoisesti suoritussitoumukset kohdeyhtitlle tulee VSVL 20.1 §:n nojalla lukea veron
perusteeseen. Suoritussitoumuksia voidaan usean kuvata kohdeyhtion p&aomittamiseksi

kohdeyhtion velkojen maksamiseksi.

Kohdeyhtion velan takaaminen

Takaus on yksityisoikeudellisesti klassinen esimerkki suoritusvelvoitteen vastattavaksi
ottamisesta. Takauksella tarkoitetaan sitoumusta, jolla sitoumuksen antaja ottaa
vastattavakseen velkojalle toisen henkilon velvoitteesta eli paavelasta (laki takauksesta ja
vierasvelkapanttauksesta 361/1999, 2 8:n 1 kohta, takauslaki). Takaus voi olla toissijainen
eli takaaja vastaa padvelasta vain, jollei suoritusta saada velalliselta tai omavelkainen, eli
takaaja vastaa paavelasta kuin henkilokohtaisesti vastuussa oleva velallinen (takauslaki 2 §,
2-3 kohta). Asian arviointiin vaikuttaa kuitenkin myos luovuttajan hyvéksi tulon edellytys,

mikali suoritusvelvoite on otettu vastattavaksi muulle kuin luovuttajalle.

Mikali luovutuksensaaja takaa kohdeyhtion velkoja, kyseeseen voi tulla sadnnoksen
sanamuodon mukainen suoritusvelvoitteen vastattavaksi ottaminen. Mikéli kohdeyhtion
velka on myyjélt4, takausta voitaisiin toisaalta myds arvioida edelld mainittuna
suoritussitoumuksena. Mikali kohdeyhtion velka on ulkopuoliselle rahoittajalle, ja
luovutuksen yhteydessa luovutuksensaaja tekee takauksen velan maksamisesta, tilannetta
voidaan arvioida suoritusvelvollisuuden vastattavaksi ottamisena. Toisaalta edell& esitetyn
Pohjois-Suomen hallinto-oikeuden 17.8.2018 18/0406/3 tapauksen perusteella veron
perusteeseen lukemisessa suoritussitoumuksen ja takauksen yhteydessa voidaan arvioida

kohdeyhtion varallisuutta ja tulonmuodostusta, eli tulisiko kohdeyhti6 selvidmaan velastaan
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ilman takausvastuun toteutumista. Vakavaraisen yhtion velan takaaminen ei téllaisen

arvioinnin perusteella muodostuisi suoritukseksi, joka tulisi lukea veron perusteeseen.

Myyjan velan vastattavaksi ottaminen (velallisen vaihto) tai myyjan velan takaus

Mikéali ostaja ottaa myyjan velan vastattavaksi siten, ettd velan velallinen vaihdetaan
myyjasté ostajaksi, voidaan vastattavaksi ottamiseen soveltaa VSVL 20.1 §:n sadnnosté.
Myyja vapautuu talldin velallisen vastuista ja jaljelld olevan velan maaré tulisi lukea
vastikkeen veron perusteeseen. Kuitenkin tallaista tilannetta olisi voitu arvioida vastikkeeksi
luovutuksen kohteesta jo ennen vuoden 2013 lain sanamuodon muutosta arvioimalla
voidaanko velallisen vaihtoa pitad vastikkeena luovutetulle omaisuudelle. Toisaalta mikali
luovutuksensaaja takaa luovutuksen yhteydessa myyjan velan, kyseessd voi myods olla
VSVL 20.1 8:n soveltamisalan mukainen suoritusvelvoitteen vastattavaksi ottaminen. On
kuitenkin mahdollista, etta tallaista suoritusta olisi voitu arvioida muuna vastikkeena ennen
lain sanamuodon muutosta arvioimalla sitd oliko myyjan velan takaus muuta kuin rahassa
suoritettua vastiketta luovutukselle. Myyjan velan takauksen kohdalla voitaisiin myds
arvioida myyjan vakavaraisuutta eli tulisiko myyja selviamédn velastaan ilman

takausvastuun realisoitumista.

Saatavan siirto (velkojan vaihtuminen)

Esitoiden mukaan veron perusteeseen luettava suoritus olisi erillisen korvauksen
suorittaminen velan siirrosta.}*® Suoritussitoumuksista eroten liikeosakkeiden kaupassa on
usein myos tilanteita, joissa myyjalla on kohdeyhtidlta saatavia, ja ostaja ostaa td&man
saatavan itselleen siten, ettd myyja saa kdytanndssa suorituksen saatavalleen ostajan
maksamalla kauppahinnalla. Taloudellisesti katsottuna tilanne on sama, kuin ettd ostaja
tekee suorituksen kohdeyhtitlle ja talla suorituksella maksetaan myyjélle ollut velka.
Ratkaisussa KHO 2019:121 oli kyse siit4, oliko varainsiirtoveroa suoritettava
kauppahinnasta silta osin, joka kohdistui osakkeiden ostamisen yhteydessd myytyihin
kohdeyhtiolta olleisiin osakaslainasaataviin. Osakaslainasaatavat ja osakkeet oli myyty
samalla kauppakirjalla, mutta verovelvollinen perusteli valituslupahakemuksessaan, etta
kysymys oli kuitenkin kahden yksityisoikeudellisesti erillisen erédn kaupasta, vaikka
osakkeet ja osakaslainat olivat teknisista syista kirjattu samaan kauppakirjaan. Osakaslainat
olivat korottomia. Velallisella oli oikeus ollut maksaa velka myds ennen sen erdantymisté.

KHO totesi, ettd VSVL 20.1 8:ss& on kyse vastikkeen maédrittelystd arvopapereiden

149 HE 125/2012 vp, s. 10.
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luovutuksessa ja osakaslainat eivat ole VSVL 17 8:ssd tarkoitettuja arvopapereita vaan
muuta irtainta omaisuutta. Tapauksessa oli kyse lain sanamuodon tulkinnasta ja KHO katsoi,
ettd mikali osakaslainat huomioitaisiin veron perusteen madrittelyssd, lain sanamuoto
lagjenisi VSVL 1 §:n vastaisesti kiinteistojen ja arvopapereiden ulkopuolisten omaisuuserien

luovutuksiin.

KHO totesi ratkaisussa, ettd ratkaisun tilanteessa ei ole kyse ostajan muulle kuin
luovutuksensaajalle tekemasta suoritteesta VSVL 20.1 8:n mukaisesti ja tapauksessa
arvioitiin, oliko osakaslainan ostamisessa kyse sellaisesta suoritusvelvoitteesta, jonka ostaja
on ottanut vastattavakseen luovuttajalle. KHO arvioli, ettd ostaja A Oy ei ottanut kaupassa
vastattavakseen lainan antamisesta kohdeyhti6lle sita varten, ettd kohdeyhti6 voisi maksaa
velkansa. Lisdksi A Oy:n ei katsottu ottaneen suoraan kohdeyhtion puolesta vastattavakseen
velan maksamisesta velkojille. KHO my®6s totesi, ettd ostaja ei ollut sitoutunut téllaiseen
my0dsk&an epésuorasti esimerkiksi padomittamalla kohdeyhtitta, jotta sill& olisi varallisuutta
maksaa velka velkojille. KHO:n arvion mukaan velallinen on ollut osakaslainasaatavien
myynnin jalkeen yksin kohdeyhti¢ ja kyseisessa tilanteessa vain velkoja on vaihtunut. Koska
lain sanamuoto ei KHO:n mukaan tue tulkintaa, jossa osakaslainojen myynti arvopaperin
myynnin ohessa otettaisiin huomioon veron perustetta méaéritellessd, KHO katsoi, ettei
varainsiirtoveroa tule suorittaa siltd osin kuin kauppahinnan katsotaan kohdistuneen
osakaslainasaataviin. Mikéli osakaslainasaatavat otettaisiin huomioon veron perustetta
maadrittaessa, ratkaisulla laajennettaisiin lain sanamuotoa. KHO perusteli ratkaisua myos
sillg, ettei esitoissd ollut viitattu oikeuskéaytanton, jossa olisi ollut kyse tilanteessa, jossa
osakkeiden lisdksi myydaan osakaslainasaatavia. Esitdissa esitetyssa oikeuskaytannossé oli
kyse tilanteista, joissa kohdeyhtiotd padomitettiin yhtidlle annetulla lainalla ja télla
padomalla kohdeyhtio maksoi osakaslainavelkansa (KHO 9.51997 T 1112). KHO ei antanut
painoarvoa sille, ettd esitdiden mukaan sellainen kohdeyhtion velan maksaminen, josta
ostaja on luovutussopimuksessa ottanut vastattavakseen suorittamalla erillisen korvauksen
myyjélle saatavan siirrosta, olisi luettava vastikkeeseen, koska tulkintaa ei voida laajentaa

lain sanamuodon ulkopuolelle.

Ratkaisu oli 4dnestysratkaisu, ja eri mieltd ollut oikeusneuvos katsoi, ett4 osakaslainasta olisi
tullut maksaa myos varainsiirtovero. Eri mieltd ollut oikeusneuvos katsoi, ettd koska VSVL
20.1 §:std annetun valiokuntamietinndn mukaan muutoksen tarkoituksena on ollut, ettd
varainsiirtovero maardytyisi myyjan nakokulmasta arvioidun taloudellisen lopputuloksen

mukaan oikeustoimien muodollisen luonteen sijaan. N&in ollen oikeusneuvos painotti
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arvioinnissaan lain kirjaimellisen sanamuodon arvioinnin sijaan lainséatajan tarkoitusta
tulkinnan pohjana. Legaliteettiperiaatteeseen liittyvasséa keskustelussa on myos esitetty, etta
lainsdatdjan tarkoitusta voitaisiin huomioida lain sanamuodon mukaisen tulkinnan
madrittelyssd. Asian esittelija oli samaa mieltd eri mieltd olleen oikeusneuvoksen kanssa.
Enemmistd katsoi, ettd legaliteettiperiaatteen mukaisessa sanamuodon mukaisessa
tulkinnassa ei voida ottaa huomioon esitoissa esitetyista lainsaatdjan tarkoituksesta.

Ratkaisussa kaésiteltiin myds kauppahinnan jakautumisesta varainsiirtoveron alaisten
arvopaperien ja verosta vapaan osakaslainan vélilla. Tapauksessa kauppahinnan
jakautumista osakkeiden ja osakaslainan valilla ei ollut sovittu kauppakirjassa. Yhtio oli
ilmoittanut varainsiirtoveroilmoituksessa, ettd kauppahinnasta yksi euro kohdistui osakkeille
ja 899999 euroa osakaslainasaatavalle. Kauppahinta oli alittanut osakaslainasaatavan
jaljelld olevan p&oman méaran. KHO arvioi, ettd kauppahinnan kohdistaminen ldhes
yksinomaan osakaslainasaatavalle oli hyvéksyttava, silla liikeosakkeella voidaan katsoa

olevan arvoa vain siind maarin kuin yhtién varat ylittavat yhtion velkojan maaran.

KHO:n julkaisemattomassa tapauksessa 23.9.2019 T 4253, joka vastasi tilanteeltaan
tapausta KHO 2019:121, oli kyse ulkomaiselta yhtiéltd olleen saamisen hankinnasta
maksetun varainsiirtoveron palauttamisesta. Tapauksessa A Oyj oli ostanut B Oyj:lta
yhdysvaltalaiselta yhtiolta olleen lainasaamisen. Lainasaaminen oli ostettu osana C Qy:n
osakekannan kauppaa. B Oyj:n lainasaamisen ostosta oli sovittu erilliselld kauppakirjalla.
Velallinen oli D Inc., joka oli kohdeyhtié C Oy:n tytaryhtié. KHO totesi, ettd lainasaatava ei
ollut VSVL 17 8:n mukainen arvopaperi. N&in ollen varainsiirtoverotus voi perustua vain
VSVL 20.1 §:n toiseen virkkeeseen. A Oyj oli maksanut osakkeiden ja lainan kauppahinnat
luovutuksenantaja B Oyj:lle. KHO:n arvion mukaan A Oyj ei ollut ottanut vastattavakseen
velan maksamista D Inc.-yhtion puolesta myyjalle suoraan eikd epdsuorasti esimerkiksi
padomittamalla D Inc.-yhti6td. KHO:n mukaan “tilannetta, jossa A Oyj on kohdeyhtion
osakkeiden oston yhteydessa ostanut osakkeiden myyjaltda myds sen kohdeyhtion
tytaryhtiolta olevan saatavan, ei voida pitaa suoritusvelvoitteen vastattavaksi ottamisena”
ja asiaa on arvioitava velkojan vaihtumisena. Né&in ollen varainsiirtoveroa ei ollut
suoritettava VSVL 20.1 8:n nojalla lainasaatavan ostamisesta osakekannan yhteydessa.
Myos tassa tapauksessa eri mielta ollut oikeusneuvos oli arvioinut tilannetta toisin. Eri mielta
ollut oikeusneuvos painotti myyjalle tulevaa korvausta taloudellisessa kokonaisuudessa,

jonka perusteella lainasaatavan ostosta olisi maksettava varainsiirtoveroa.
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L&htokohtaisesti saatavan siviilioikeudellisella muodolla ei ole merkitystd arvioitaessa
suorituksen lukemista varainsiirtoveron perusteena olevaan vastikkeeseen. KHO 2019:121
arvioitiin osakaslainan ostoa, mutta samaa tilannetta tulisi soveltaa myds, mikéli ostettu
saatava on esimerkiksi pddomalaina. Ennen vuoden 2019 péaéatoksié verotuskaytannossa oli
vakiintuneesti luettu my0s tapausta vastaavissa tilanteissa osakaslainat veron
perusteeseen.™®  Esimerkkitilanteiden tarkastelu osoittaa sen, etta padsaantoisesti
oikeustosiseikoiltaan samanlaisia tilanteita kohdellaan oikeuskaytannossa
varainsiirtoverotuksessa samalla tavalla. Muodollinen yhdenvertaisuus ndin ollen toteutuu.
Kuitenkin taloudellisesta ndakdkulmasta samankaltaisia tilanteita (joiden oikeustosiseikat
voivat olla erilaisia), kohdellaan varainsiirtoverotuksessa eri tavalla. Selkein esimerkki tasta
saatavan siirron tai ostamisen verokohtelu verrattuna suoritussitoumusten verokohtelua, silla
molemmissa tilanteissa myyja saa esitdissakin viitatun mukaisesti taloudellisen suorituksen

kohdeyhtion luovutuksen yhteydessa.

5.4 Luovuttajan hyvéksi tulo
Mikéli suoritus on tehty muulle kuin luovutuksensaajalle tai suoritusvelvoite on otettu
vastattavaksi muulle kuin luovutuksensaajalle, suorituksen tai suoritusvelvoitteen on tultava
luovuttajan hyvaksi, jotta ne voitaisiin lukea vastikkeeseen VSVL 20.1 §:n mukaisesti.
Esitoiden mukaan riittdd, ettd suoritus tai suoritusvelvoite tulee joko valittémasti tai
vélillisesti luovutuksenantajan hyvéksi, eli esimerkiksi sellaisen tahon hyvaksi, joka on
luovuttajaan etuyhteydessé. Tallaisesta vélillisesta tilanteesta olisi kysymys esitGiden
mukaan esimerkiksi silloin, kun kohdeyhti6ta olisi rahoittanut luovuttajan kanssa samaan
konserniin  kuuluva yhtid ja suoritus tehdaan tille rahoittajayhtiolle.®® Tallgin
konserniyhteys riittaisi esitdiden mukaan siihen, ettd suoritus tulee myds luovuttajan
hyvaksi. Etuyhteystilanne voisi olla kysymyksessa esimerkiksi sukulaisuuden tai
maardysvallan perusteella. Valillisesti luovuttajan hyvaksi tulevaa suoritusvelvoitetta
Kiinteistoyhtididen kaupassa olisi tilanne, jossa luovutuksen yhteydessa tehdaan suoritus

rakennusrahastoon hallituksen esityksen mukaan.*?

Mikali suoritus tulee kolmannelle ja etuyhteytté ei ole, suorituksen tai suoritusvelvoitteen
lukeminen vastikkeeseen ei lahtokohtaisesti ole mahdollista. Esimerkiksi esitdiden mukaan,

mikali kohdeyhtiolla on ollut laina ulkopuoliselta rahoituslaitokselta, jonka myyja on

150 Torkkel 2020, s. 207.
151 HE 125/2012 vp, s. 10.
152 HE 125/2012 vp, s. 10.
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taannut, suoritus ei tule pelkastaan takauksen perusteella myyjén hyvaksi, vaan asiassa on
arvioitava esimerkiksi kohdeyhtion vakavaraisuutta ja sitd, olisiko se selvinnyt lainan
maksamisesta ilman takausvastuun toteutumista.’® Luovuttajan hyvaksi eivat tulisi
esitdiden mukaan sellaiset ehdot esimerkiksi huoneisto-osakkeiden kaupassa, jonka mukaan

ostaja vastaa yhti6vastikkeiden maksusta kaupan jalkeen.>

Suoritussitoumusten vastattavaksi ottamisen ja takausten kohdalla on erityisesti arvioitava
myo6s luovuttajan hyvaksi tulemista. Pohjois-Suomen hallinto-oikeus on tapauksessaan
17.8.2018 18/0406/3 antanut harkinnassaan painoarvoa hyvéksi tulon arvioimisessa
tallaisessa tilanteessa velallisen maksukyvylle. Myo6s hallituksen esityksen perusteella
velallisen maksukyvylle voidaan antaa merkitystd, kun arvioidaan, onko takaus tullut
tietyissé tilanteissa luovuttajan hyvéksi. Esimerkiksi mikali taattava kohdeyhtion velka on
myyjaltd, takauksen voitaisiin katsoa tulevan myyjan hyvéksi, mikéli kohdeyhtiolla ei ole
mahdollisuutta hoitaa velkaansa ilman luovutuksensaajan takausta tai luovutuksensaajan

tekemaéa suoritusta.

Liséksi esitdiden mukaan myoskaan sellaista tilannetta ei pidettéisi myyjan hyvaksi tulevana
suoritusvelvoitteena, kun perustajaurakoitsija myy asunto-osakeyhtion ja keskindisen
Kiinteistdosakeyhtion osakekannan ja on jo tehnyt urakoitsijasopimuksen rakennusten
rakentamisesta. Tata suoritusvelvoitetta ei pidettaisi vastikkeena, koska urakkasopimukseen
sisdltyy toisen osapuolen vastasuoritus.'® Torkkel kuvaa tillaisia suoritusvelvoitteita
ehdollisiksi suoritusvelvoitteiksi.®® Kyseessé olevaa tilannetta arvioitiin tapauksessa KHO
2019:122, jossa oli kyse urakkasaatavien varainsiirtoverokohtelusta. Asunto-osakeyhtié B
ja sen ainoan omistajan D Oy:n vililla oli tehty urakkasopimus, jossa D Oy oli sitoutunut
rakentamaan kohdeyhtion uudisrakennuksen. Ostaja oli sitoutunut yhdessd kohdeyhtion
kanssa maksamaan urakkaerét ja vastaamaan siitd, ettd kohdeyhtié kykenee maksamaan
urakkasaatavat Pankki C:lle, joka rahoitti D Oy:n urakan. Omistusoikeus siirtyi ostaja A
Ky:lle kauppakirjan allekirjoituksella, ennen kuin urakoitsija D Oy oli aloittanut kohteen
rakentamista. KHO arvioi, ettd koska urakkahintavelan syntyminen edellytti urakoitsijalta
vastasuoristusta, kohdeyhtiolla ei ollut luovutushetkelld vield sellaista velkaa, joka olisi

158 HE 125/2012 vp, s. 10.
154 HE 125/2012 vp, s. 10.
155 HE 125/2012 vp, s. 10.
156 Torkkel 2020, s. 209.
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voitu kohdistaa yhtion osakkeisiin. N&in ollen my6hemp&& suoritusvelvoitetta ei ollut
luettava VSVL 20.1 8:n nojalla vastikkeeseen.

Tapauksessa KHO 2016:6 oli kyse tilanteesta, jossa A oli ostanut asunto-osakkeita
rakennusliikkeeltd. Asunto-osakeyhtion rakennusta rakennettiin valinnaiselle vuokratontille,
ja asunto-osakeyhti6 olivat tehneet sopimuksen, jonka mukaan asunto-osakeyhtiolla oli
oikeus ostaa vuokratontista madrdosia rakennuksen valmistuttua ja tdman jalkeen.
Osakkeenomistajalla oli oikeus maksaa huoneistokohtainen osuus tontin lunastushinnasta
asunto-osakeyhtiolle, jonka tuli myds hankkia vastaava madraosuus tontista. Tapauksessa
oli kysymys siitd, oliko huoneistokohtaisesta osuudesta tontin lunastushinnasta maksettava
varainsiirtoveroa VSVL 20.1 8:n mukaisesti. KHO katsoi, ettd koska tontin omistaja oli
rakennusliikkeesta erillinen taho (rakennusliike toimi asunto-osakkeiden myyjana), kyseessa
ei ollut sellainen suoritusvelvoite, joka tulisi VSVL 20.1 §:ss& katsotulla tavalla luovuttajan

hyvaksi eika lunastushinnan maksaminen perustunut luovutussopimuksen ehtoon.

VSVL 20.1 8:n soveltamisedellytysten arviointi on esitettyjen tapausten perusteella hyvin
tilannekohtaista. Arvioinnissa kaikkien kolmen edellytyksen on taytyttavan, jotta VSVL
20.1 8:n soveltaminen voi tulla kyseeseen.
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6. Erityissadannds yhtidlainojen lukemisesta varainsiirtoveron
perusteeseen

6.1 Yhtiolainasta
Asunto-osakkeiden veropohja kaventui varainsiirtoverolain saatamisen jalkeen edella
esitetyn KHO 2007:75 ratkaisun takia. Varainsiirtoverolakiin sdédettiin muutos vuonna
2013 muutoslailla, jolla yhtidlainaosuudet saddettiin luettavaksi varainsiirtoveron
perusteeseen erityissadnnokselld. Yhtend perusteena muutokselle mainitaan muutoslain

esitdissa nimenomaan oikeuskaytannon ratkaisut, jotka olivat kaventaneet veropohjaa.*®’

Muutoksen tavoite on ollut padosin fiskaalinen.’™® Muutoksen saatamisen perusteita on
kasitelty hallituksen esityksessa 125/2012 vp sivulta 7 eteenpdin, ja perusteiksi esitettiin
fiskaalisten perusteiden liséksi esimerkiksi aiempi veropohjan kaventuminen aiemman
oikeuskéytdnnon perusteella, verotuksen neutraliteetin parantaminen ja verotuksen
yhdenvertaisuuden parantaminen, kun verotus ei endd jatkossa olisi riippuvainen siit4 miten
esimerkiksi asunto-osakeyhti6 on rahoittanut rakennuksen tai peruskorjauksen rahoittamisen
ja minkélaisia kirjanpitoratkaisua rahoittamisen vuoksi on tehty.'*® Sdannosti voidaan siten
pitdd poikkeuksena periaatteeseen, jonka mukaan varainsiirtoverotus perustuu
yksityisoikeudelliseen  tulkintaan ja osittain my0s luonteeltaan  priméaé&risend
veronkiertosadnnoksena. Yhtidlainojen maaran kasvun myoté erityissdannoksella on suuri
merkitys esimerkiksi asuntohuoneistojen osakkeiden kaupan verorasituksen suuruudelle.
Mikali yhtidlainaosuus on merkittdva verrattuna asunto-osakkeiden velattomaan hintaan,

suurin osa varainsiirtoverosta kohdistuu velkaosuudesta maksettavasta verosta.

Yhtiolainoja koskevan erityissdédnnoksen VSVL 20.4 8§n mukaan 3 momentissa
tarkoitetuissa luovutuksissa vastikkeeseen luetaan, riippumatta siitd, mitd osapuolten valilla
1 momentin mukaisesti on sovittu, myds osakkeisiin luovutushetkelld kohdistuva
yhtidlainaosuus, joka osakkaalla on silloin oikeus tai velvollisuus maksaa yhtidlle
yhtitjarjestyksen maarayksen, yhtiokokouksen tai hallituksen péatdéksen taikka muun
sopimuksen tai sitoumuksen perusteella tai jonka hén on luovutuksen yhteydessa maksanut.
Vastikkeeseen  luetaan  my6s  luovutettuihin - osakkeisiin ~ kohdistuva  osuus

rakentamisaikaisista lainoista, vaikka paatosta osakkaiden oikeudesta tai velvollisuudesta

157 HE 125/2012 vp, s. 5.

1%8 vvaVM 33/2012 vp, s. 3.

159 HE 125/2012 vp, s. 8 on kasitelty myds varainsiirtoverotuksen ja tuloverotuksen epdjohdonmukaisuutta
tulonhankkimislainan ja asuntovelan korkovéhennysoikeuksien myota.
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maksaa yhtidlainaosuus ei ole tehty. VSVL 20.3 §:ssa saddetddn kiinteistoyhtididen
korkeammasta verokannasta liikeyhtidihin verrattuna. Lisdksi VSVL 20.2 8:n nojalla
apporttiluovutuksissa, joissa veron perusteena on luovutetun omaisuuden kéaypé arvo,
luetaan liséksi veron perusteeseen myds yhtidlainaosuus. Osakkeiden myyntitilanteessa
yhtidlainassa ei ole kyse ostajan ja myyjan vélisestd velkasuhteesta, tai siit§, ettd ostaja
ostaisi yhtidlainan myyjalta itselleen. Kyseessa on yhtion ja osakkeenomistajan valinen
suhde, ja yhtidlainan maksaminen perustuu tahan suhteeseen. Yksityisoikeudellisesti
ajatellen kyseessa ei ole vastiketta myyjélle tai myyjan hyvéksi tulevasta suorituksesta

VSVL 20 §:n sanamuotoa mukaillen.

Yhtidlainaosuuden kohdalla on tehty myds arviointia siitd, miten erityissaannoksen tulkintaa
tulee tehdd vastikkeettomissa luovutuksissa. Korkein hallinto-oikeus on arvioinut sit,
tuleeko lahjana saatuihin arvopapereihin kohdistuvasta yhtiélainaosuudesta maksaa
lahjaluovutuksen yhteydessd varainsiirtoveroa. Tapauksessa KHO 2016:160 oli kyse
tilanteesta, jossa A oli saanut lahjaksi asunto-osakkeita, joihin kohdistui yhtiélainaosuus.
Tapauksessa oli kyse siitd, tuliko A:n maksaa varainsiirtoveroa yhtidlainaosuudesta, kun
lahjana saaduista asunto-osakkeista ei ollut maksettu VSVL 20.1 8:n mukaista vastiketta.
KHO katsoi, ettd yhtidlainaosuutta ei voitu lukea varainsiirtoveron perusteena olevaan
vastikkeeseen VSVL 20.4 8:n nojalla, kun VSVL 20.1 §:n mukaista vastiketta ei ollut
suoritettu. Liséksi KHO arvioli, ettd kyseessa ei ollut sellainen henkilékohtainen laina, jonka
A olisi ottanut vastattavakseen. Henkil0kohtaista velasta vastattavaksi ottamista olisi
toisaalta voitu arvioida olevan vastiketta lahjaksi saadusta omaisuudesta.'®® Koska velkaa ei
ollut otettu vastattavaksi, KHO katsoi, ettei varainsiirtoveroa tarvinnut suorittaa. Torkkelin
arvion mukaan tapaus osoittaa VSVL 20.4 ja 20.5 §:n olevan sidonnainen saannds suhteessa
VSVL 20.1 §:44n, joita ei voida soveltaa, mikali VSVL 20.1 § ei sovellu.®* Myoskaan
VSVL 4.3 ja 15.3 §:n nojalla lahjasta ei ole suoritettava varainsiirtoveroa.'®2

160 Rahina — Myllyméki 2016, s. 46.

161 Torkkel 2020, s. 244.

162 Turun hallinto-oikeus on tapauksessaan 6.10.2015 15/0505/3 (lainvoimainen) arvioinut asiaa eri tavalla.
Hallinto-oikeus katsoi ratkaisussaan, ettd lahjana saatuihin osakkeisiin kohdistetusta yhtiélainaosuudesta olisi
lahtokohtaisesti tullut maksaa veroa, koska se on VSVL 20.1 8:ssé tarkoitettua muuta vastiketta. Koska
luovutus oli tapahtunut pian VSVL 20 §:n sanamuodon muutoksen jalkeen ja Verohallinto oli ohjeessaan
ohjeistanut, ettei veroa t&ssé tilanteessa tullut maksaa, hallinto-oikeus oli ratkaissut asian verovelvollisen
hyvéksi luottamuksensuojan perusteella. Hallinto-oikeus oli ndin ollen arvioinut lahjan olevan ik&én kuin
osittain vastikkeellinen luovutus, joka eroaa myohemmaésta korkeimman hallinto-oikeuden ndkemyksesta.

47



Yhtiolainan kéasitettd ei ole mdaaritelty varainsiirtoverolaissa eika lain esit0issd. Lain
sanamuodon perusteella yhtidlainan varainsiirtoverotukselle voidaan asettaa seuraavat

edellytykset:

1) luovutuksessa on kyseessa asunto-osakeyhtion, keskindisen kiinteistdosakeyhtion tai
asunto-osuuskunnan tai kiinteistbosuuskunnan osake tai tietyissé tilanteissa
tavallisen kiinteistdosakeyhtion osake (VSVL 20.3 §:ssa mainitut yhtiot)

2) yhtion velasta voidaan kohdistaa osakkeille tietty osuus

3) osakkaalla on oikeus tai velvollisuus maksaa osakkeille kohdistettu osuus
yhtigjarjestyksen tai muun sitoumuksen perusteella tai jonka han on tosiasiallisesti

maksanut luovutuksen yhteydessa.

Edellytykset ovat kumulatiivisia, eli kaikkien tulee tayttya yhtéaikaisesti, jotta VSVL 20 §:n
4 momenttia voidaan soveltaa. Seuraavassa naita edellytyksia tarkastellaan erikseen omissa

alaluvuissa.

6.1.1 Kiinteistdyhtién maaritelma
Varainsiirtoverolain ~ kiinteistoyhtion maaritelma maarittdd  varainsiirtoverotuksessa
sovellettavaa verokantaa ja toisaalta myds yhti6lainasddnndksen soveltamisalaa. Asunto-
osakeyhtion, keskindisen Kiinteistoyhtion ja tavallisen kiinteistoyhtion maaritelmaa
yksityisoikeudellisesti on kasitelty aiemmin téssa tutkielmassa. VSVL 20.3 8:ssd
Kiinteistoyhtion mééritelma ei ole tdysin sidottu néiden yksityisoikeudelliseen maarittelyyn.

Varainsiirtovero on 2 prosenttia, jos luovutuksen kohteena on jokin seuraavista:

1) asunto-osakeyhtion tai keskindisen Kiinteistdosakeyhtion osake tai asunto-

osuuskunnan tai kiinteistdosuuskunnan osuus;

2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun osakeyhtion osake, jos yhtion toiminta

tosiasiallisesti kasittaa padasiallisesti kiinteist6jen omistamista tai hallintaa;

3) sellaisen osakeyhtion osake, jonka toiminta tosiasiallisesti Kkasittd
paéasiallisesti 1 tai 2 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden tai osuuksien tai
niiden ja Suomessa sijaitsevien kiinteistojen suoraa tai valillistd omistamista

tai hallintaa; tai

4) 18 8:n 2 momentissa tarkoitettu arvopaperi.
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Liikeosakkeita korkeamman verokannan tavoitteena on ollut vdhentad suoraan tai valillisesti
omistetun kiinteistbomistuksen verorasituksen eroa.!®® Ensimmaisen kohdan yhtidilla
tarkoitetaan l&hinnd yksityisoikeudellisesti asunto-osakeyhtioksi tai keskindiseksi
Kiinteistoosakeyhtioksi maariteltyja yhteisdja. Lisaksi VSVL 20.6 8:n nojalla asunto-
osakeyhtiond pidetddn myds AsOYL 1:1.2:ssd tarkoitettua ennen 1 paivéd maaliskuuta 1926
rekisterOityd osakeyhtiotd. Keskindisend kiinteistbosakeyhtiona pidetddn myds sellaista
asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 2 8§:ss& tarkoitettua Kiinteistdosakeyhtiotd, jonka
yhtiojarjestyksessa on méaarétty, ettd asunto-osakeyhtilakia ei sovelleta yhtioon. Esitdiden
mukaan tarkennus ei sinansé edes vaikuta verokannan soveltamisalaan, koska ndméa yhtiot

tayttaisivat kuitenkin muun kiinteistdosakeyhtion tunnusmerkit. 164

Asunto-osuuskunnalla tarkoitetaan yleisesti asuntoyhteisod, jossa joko osuuskunnan
jasenyys tuottaa oikeuden asunnon hallintaan pdadpiirteittdin vastaavasti kuin asunto-
osakeyhtioissa tai asunto-osuuskuntia, joissa jasenyys tuottaa oikeuden solmia osuuskunnan
kanssa huoneenvuokrasopimus (rinnastettavissa vuokra-asumiseen).'®> Asunto-osuuskuntia
séatelee osuuskuntalainsd&déantd. Kiinteistdosuuskunta voidaan kasittdd osuuskunnaksi,
jonka toiminnan tarkoitus on hallita tai omistaa kiinteistoja ja niill& sijaitsevia rakennuksia.
Asunto-osuuskuntaa tai kiinteistbosuuskuntaa ei ole madaritelty varainsiirtoverolain
sdannoksen esitdissa. Asunto-osuuskuntaa ja Kkiinteistdosuuskuntaa ei ole mydskaan
madritelty yhteisolainsaadannossa.'®®  Asunto-osuuskunnan tai kiinteistdosuuskunnan
kohdalla on tehtdva tilannekohtaista tarkastelua siit4, soveltuuko niiden osuuksien

luovutukseen korkeampi verokanta tdsmallisen maéaritelméan puuttumisen vuoksi.

Muu kiinteistoyhtio maaritellddn varainsiirtoverotuksen nakdékulmasta siten, ettd yhtién
toiminnan on tosiasiallisesti kasitettavé padasiallisesti kiinteistdjen omistamista ja hallintaa.
Esitdiden mukaan kiintedn omaisuuden hallinnalla tarkoitetaan esimerkiksi vuokraoikeuden
perusteella hallittua kiintedd omaisuutta eli maapohjaa. Toiminnan ei tarvitsisi muodostua
yksinomaan téllaisesta omistamisesta tai hallinnasta, eikd yhtiotd luettaisi muuksi
kiinteistOyhtioksi myosk&an pelkéstédan sen perusteella, ettd sill4 on toiminnan laajuuteen
nahden merkittdvad kiinteistbomaisuutta. Hallituksen esityksen mukaan arvioinnissa

huomioitaisiin myds liiketoiminnan maaréé suhteessa yhteison hallitsemien tai omistamien

163 HE 125/2012 vp, s. 9.
164 HE 125/2012 vp, s. 11.
165 HE 14/1994 vp, s. 31.
166 HE 185/2012 vp, s. 133.
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kiinteistéjen arvoon.!®”  Liiketoiminnan vahaisyyden vuoksi yhtid voitaisiin taméan
perusteella méaritella sd&nndksen tarkoittamaksi muuksi kiinteistoyhtioksi. Suomalaisen
yhtion kohdalla ei olisi merkitysta silla, missd maassa Kkiinteistovarallisuus sijaitsee
verotusvallan  liikeeseenlaskuperiaatteen nojalla.’® Muita  Kiinteistoyhtiditd ovat
Verohallinnon ohjeen mukaan ainakin yhtiot, jotka hallitsevat esimerkiksi konsernissa
kayttbomaisuutena olevia kiinteist6ja, kiinteistosijoitusyhtiot sekéd pyséakointihalliyhtiot.
Liséksi muina kiinteistoyhtiona voidaan pitaa golfyhtioita ja lomaosakeyhtidita. Sen sijaan
muuna Kiinteistoyhtiona ei pidettaisi majoitus- tai matkailupalveluita tarjoavia yhtioita, eiké
merkittdva Kiinteistovarallisuuskaan merkitsisi muun kiinteistoyhtion kasilla oloa, jos
kiinteistovarallisuus koostuu esimerkiksi liikepaikasta, joka sijaitsee keskeiselld paikalla ja

kiinteiston omistaminen on riippumatonta muusta liiketoiminnasta.'®°

Hallituksen esityksessa mainitaan esimerkkind yhtio, joka omistamiensa Kiinteistdjen
isdnnoinnin lisaksi tarjoaa samoja palveluita pienessa mittakaavassa muille yrityksille.
Tallaista yritysta pidettaisiin lahtokohtaisesti hallituksen esityksen mukaan kiinteistoyhtiona
muusta liiketoiminnasta huolimatta.’® Toisaalta kaivosyhtiot ja muuta aktiivista maa-
ainesten ottotoimintaa harjoittavat yhtiot ovat esimerkki yhtiosta, jonka kiinteistovarallisuus
muuhun varallisuuteen nahden voi olla merkittdvaa, mutta jonka paéasiallinen toiminta on
silti maa-ainesten ottotoimintaa eikd kiinteistoliiketoimintaa. Torkkel arvioi, ettei
kaivosyhtiota voitaisi pitdd muuna kiinteistoyhtiona varainsiirtoverotuksessa saannoksen

nojalla.t™

Ita-Suomen hallinto-oikeuden paitoksessé 30.1.2017 17/0109/1172 oli ratkaistavana se, oliko
puutuotantotoimintaa  harjoittanutta  yhtiéta  pidettdva  varainsiirtoverotuksessa
Kiinteistoyhtionéd. Veronsaajien oikeudenvalvontayksikko katsoi, ettd yhtiota oli pidettava
kiinteistOyhtiona ja siten osakkeiden luovutuksen varainsiirtoverokantaa nostettava 2
prosenttiin, koska metsdyhtion varallisuus koostui padosin Kiinteasta omaisuudesta, josta
saatu tuotto, eli puiden myyntitulo, muodosti yhtion liiketoimintakokonaisuuden.
Oikeudenvalvontayksikkd perusteli tata siten, ettd puut ovat kiinteistdn ainesosana osa
Kiinteist04 ja siten puun myyntid ei voida katsoa kiinteiston omistamisesta ja hallinnasta

erilliseksi liiketoiminnaksi. Hallinto-oikeus ei hyvéksynyt oikeudenvalvontayksikon

167 HE 125/2012 vp, s. 11-12.

188 \erohallinnon ohje varainsiirtoverosta arvopaperien luovutuksessa, kohta 4.2.2.
189 Verohallinnon ohje varainsiirtoverosta arvopaperien luovutuksessa, kohta 4.2.2.
170 HE 125/2012 vp, s. 12.

171 Torkkel 2020, s. 162.

172 KHO 2018 T 146, ei valituslupaa.
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nékokulmaa. Hallinto-oikeus katsoi, ettd vaikka yhtion tulonhankinta liittyy yksiselitteisesti
yhtion omistamaan kiinteistbomaisuuteen, yhtion liiketoiminnan tulo kertyy aktiivisesta
toiminnasta kiinteistdilld eika passiivisesta tulohankinnasta kiinteistdjen avulla, kuten

vuokraustoiminnasta.

Hallituksen esityksen mukaan muun Kiinteistoyhtion méaéritelmé vastaa elinkeinotulon
verottamisesta annetun lain (360/1968, EVL) 6 b 8§:4an siséltyvaa Kkiinteistoyhtion
madritelmad. Hallituksen esityksessd huomautetaan, ettd varainsiirtoverotuksessa muun
Kiinteistoyhtion késilld oloa tulee arvioida luovutushetkelld, verrattuna EVL 6 b 8:n
arviointiin, jossa arviointi perustuu pitkdjanteisempaan tarkasteluun.!™ Julkaistua
oikeuskéaytantod EVL 6 b 8:n mukaisen kiinteistoyhtion maéritelman soveltamisesta on
vahaisesti. Keskusverolautakunta on ratkaisussaan KVL 63/2004 tutkinut kiinteistoyhtion
madritelmad EVL 6 § b:n soveltamisessa. Konserniin kuulunut energiayhtit oli myyty pian
selvitystilaan asettamisen jalkeen. Selvitystilaan asettamisen jalkeen yhtio oli myynyt muun
omaisuutensa kuin Kiinteistbomaisuutensa ja rahavaransa. Yhtié myytiin pian tdman jalkeen
ja EVL 6 b 8:n soveltamisen kannalta KVL katsoi, ettei yhtion tosiasiallinen luonne ollut
ehtinyt muuttumaan liiketoiminnan harjoittamisesta kiinteistOjen omistamiseksi ja
hallitsemiseksi. Hallituksen esityksen ajatus EVL 6 b §:n oikeuskdytannén soveltamisesta
varainsiirtoverotukseen on saanut kritiikkid, koska EVL 6 b §:n soveltamisessa voidaan
huomioida yhtion aiempi toiminta, mutta varainsiirtoverotuksessa yhtién aiemman

toiminnan vaikutusta ei tulisi huomioida méadritellessé yhtiota muuksi kiinteistéyhtioksi.!’*

VSVL 203 8n kolmannen kohdan yhtiGilla tarkoitetaan  kdytdnndssa
Kiinteistoholdingyhti6itd. Hallituksen esityksen mukaan tdmén kohdan saannoksen
tarkoituksena on estaa veron kiertiminen holdingyhtiéta kayttamalla.t”™ Kolmannen kohdan
holdingyhtiolla tarkoitetaan vain kotimaisia holdingyhtiorakenteita (vrt. neljads kohta).
Verohallinnon ohjeen mukaan yhti6 on kiinteistdholdingyhtid, jos sen tosiasiallinen toiminta
kasittda 1-2 kohdassa mainittujen yhteisdjen osakkeiden tai osuuksien suoraa tai valillista
omistamista tai hallintaa. Ohjeen mukaan omistusketjun pituudella ei ole merkitysta

arvioitaessa holdingyhtién toiminnan luonnetta.!’®

18 HE 125/2012 vp, s. 12.

174 Ks. esim. Hietala — Pettersson 2013, s. 248.

115 HE 125/2012 vp, s. 12.

176 \/erohallinnon ohje varainsiirtoverosta arvopaperien luovutuksessa, kohta 4.2.3.
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VSVL 20.3 §:n neljannen kohdan yhtidilla tarkoitetaan ulkomaisia kiinteistéholdingyhtigita.
Padsddnnon mukaan varainsiirtoveroa ei ole suoritettava ulkomaalaisen yhteison liikkeelle
laskemasta arvopaperin luovutuksesta (VSVL 18.1 §). VSVL 18.2 §:ssé& sdadetdédn
poikkeuksena, ettd ulkomaisen yhteison liikkeelle laskemasta arvopaperin luovutuksesta on
suoritettava varainsiirtoveroa, jos yhteison toiminta tosiasiallisesti kasittdad paaasiallisesti
Kiinteistojen  suoraa tai  vélillistda omistamista tai hallintaa ja yhteison
kokonaisvarallisuudesta yli puolet koostuu suoraan tai valillisesti omistetusta Suomessa
sijaitsevasta kiinteistdista. Lisaksi ainakin toisen luovutuksen osapuolen tulee olla Suomessa
yleisesti verovelvollinen tuloverolain mukaisesti tai VSVL 16.1 8§:ss& tarkoitettu
sivukonttori tai sivuliike. Kiinteistovarallisuuden osuus olisi esitdiden mukaan laskettava
omaisuuden kaypien arvojen perusteella.’” Toiminnan luonnetta tulee arvioida samoin kuin
suomalaisen kiinteistéholdingyhtion toiminnan luonnetta.’’® Esitdiden mukaan sa&nnos
mahdollistaa yhtenevaisen verokohtelun ulkomaisen ja suomalaisen kiinteistoholdingyhtion
valilla ja sadntelyn perusteeksi esitettiin veropohjan laajuuden turvaaminen.!’® Kolmannen
janeljannen kohdan saantelyé voidaan luonnehtia primaariseksi veronkiertosaantelyksi, silla
séantelyn tarkoituksena on estda veronkiertoa yhtion kotipaikan tai omistusrakenteen

valinnan avulla.

6.1.2 Velan kohdistaminen osakkeisiin
Yhtiolaina voidaan késittdd Kiinteistoosakeyhtion velkakirjalainaksi ulkopuoliselta
rahoittajalta. VSVL 20.4 8&:n nojalla Kkiinteistdosakeyhtididen osakkeiden (asunto-
osakeyhtid, keskindinen Kiinteistdosakeyhtid, tavallinen Kiinteistdosakeyhtid seké
kiinteistoholdingyhtio) luovutuksissa vastikkeeseen luetaan, riippumatta siit4, mita
osapuolten vélilld 1 momentin mukaisesti on sovittu, myos osakkeisiin luovutushetkelld
kohdistuva yhtidlainaosuus, joka osakkaalla on silloin oikeus tai velvollisuus maksaa
yhtidlle yhtidjarjestyksen maarayksen, yhtiokokouksen tai hallituksen péaatoksen taikka
muun sopimuksen tai sitoumuksen perusteella tai jonka hédn on luovutuksen yhteydessa
maksanut. Esitéiden mukaan huomioon otettaisiin sellaiset velat, jotka kohdistuvat
osakkeisiin ja jotka ostajalla on oikeus tai velvollisuus maksaa yhti6lle. Muita taseen vieraan

pdédoman erid ei huomioitaisi. Liséksi edellytyksend pidettaisiin sitd, ettd osakkeisiin

17 HE 125/2012 vp, s. 17.
178 \erohallinnon ohje varainsiirtoverosta arvopaperien luovutuksessa, kohta 4.2.4.
119 HE 125/2012 vp, s. 17-18.
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kohdistuva velkaosuus olisi erityisesti asunto-osakeyhtion osakkeiden kohdalla
selvitettdvissd  isannoitsijatodistukselta, johon on osakehuoneistojen pinta-alan
mittaustavasta  ja isannoitsijatodistuksesta  annetun asetuksen (365/2010,
isannoitsijatodistusasetus) mukaisesti merkittava osakehuoneistoa koskevat lainaosuudet.*&
Keskindisen kiinteistoosakeyhtion ei tarvitse antaa isannoitsijatodistusta, mikéali yhtion
yhtiojarjestyksen mukaan yhtioon ei  sovelleta AsOYL:n 7:27:n  s&annodsta

isannoitsijatodistuksesta.

Isénnoitsijatodistusasetuksen 6 8:n mukaisesti isannditsijatodistuksessa on oltava yhtion
taloudesta tietona yhtion nostamien lainojen maard, maininta siitd voiko osakas maksaa
osuutensa lainasta pois, seké yhtion paattdmista nostamatta olevista lainoista tieto méaarasta
jaarvio siitd milloin laina nostetaan. Isdnnoitsijatodistukselle annetaan suuri painoarvo velan
kohdistumisesta erityisesti asuinhuoneistojen kaupassa. Hallituksen esityksen mukaan,
mikali yhtidlainaosuudesta on esitetty virheellista tietoa isannditsijatodistuksella, kaupan
kohteessa on virhe, jolla voi saada asuntokauppalain (843/1994, AsKL) mukaisesti
hinnanalennusta.'8! Mikali veroa on suoritettu virheen takia liian vihan, esit6issé katsotaan,
etta jalkikateinen maksuunpano olisi kohdistettava VSVL 21.3 ja 24.2 §:n nojalla asunto-
osakeyhtioon, jonka edustajana toimineesta isannoitsija virhe johtuu.'®? VSVL 21.3, 23 ja
24.2 8:n nojalla verosta on vastuussa myods luovutuksen valittdnyt kiinteistonvalittaja ja
yhteiso, silloin kun osakkeen tai osuustodistuksen siirtyminen merkitadn osake- tai

osuustodistusluetteloon, vaikka selvitysté suoritetusta tai peritysta verosta ei ole esitetty.

Sellaisia velkoja, joita ei voi kohdistaa tiettyihin osakkeisiin, mainitaan esitdissa
esimerkkind yhtion hoitotalouden tasapainottamiseksi otetut lainat. Esitdissd arvioitiin
lisdksi, ettd mikali peruskorjauksen rahoittamiseksi otettua lainaa ei ole kohdistettu
yhtiokokouksen tai hallituksen toimesta luovutushetkelld, lainaa ei oteta huomioon
vastikkeeseen. Lisdksi esimerkiksi pelkkaa kustannusarviota ei voida ottaa huomioon
vastikkeena, eika myodskaan esimerkiksi tililuottojen maksimiméaaraa. Tililuoton kohdalla
esitdiden mukaan tulee huomioida luovutuksen aikana oleva luoton maarg, joka tayttad myos

muut yhtiolainalle asetetut edellytykset.183

180 HE 125/2012 vp, s. 13.
181 HE 125/2012 vp, s. 14.
182 HE 125/2012 vp, s. 14.
183 HE 125/2012 vp, s. 13.
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Lainan kohdistaminen riippuu yhtion tapauskohtaisesta tilanteesta. Yleensé kohdistaminen
tapahtuu yhtiokokouksen tai yhtion hallituksen paatokselld. Tapauksessa KHO 2019:135
KHO arvioi sitd, milloin yhtidlainan voidaan katsoa kohdistuneen luovutettuihin osakkeisiin
luovutushetkelld tilanteessa, jossa yhtiolla oli vain yksi osakkeenomistaja. Tapauksessa A
Oy oli ostanut keskindisen Kkiinteistdosakeyhtid B KOy:n osakekannan sen ainoalta
osakkeenomistajalta marraskuussa 2014. Ainut osakkeenomistaja oli maksanut tilikaudella
2014 rahoitusvastiketta, jolla oli katettu B KOy:n pankkilainan hoito- ja korkokuluja
pankilta D. Pankilta olleen lainan maksu oli kauppakirjan ehtojen mukaan edellytyksen
osakkeiden omistusoikeuden siirtymiselle. Kohdeyhtioon sovellettiin yhtiojarjestyksen
mukaan osakeyhtiolakia. A Oy valitti maksuunpannusta varainsiirtoverosta yhtidlainan
osalta ja argumentoi, ettei yhtidlainaa ollut kohdistettu osakkeisiin yhtiokokouksen tai
yhtion hallituksen tekemaélla paatoksella. Kohdeyhtion yhtijarjestyksen mukaan osakkaan
oli suoritettava hallitsemistaan tiloista ja autopaikasta yhtiovastiketta, joka jakaantui hoito-
ja padédomavastikkeeseen. Vastikkeen maaraytymisperusteena oli osakkeiden lukumaaré.
Yhtiojarjestyksen mukaan yhtiokokous paattdd vastikkeiden suuruudesta ja hallitus
maksuajasta ja -tavasta. Liséksi yhtidjarjestyksen mukaan osakkeenomistaja on oikeutettu
maksamaan tilojen hallintaan oikeutettavien osakkeiden mukaan laskettavan osuuden yhtion
pitkdaikaisista lainoista. Kokonaan lainaosuutensa suorittanut osakkeenomistaja vapautui

padomavastikkeen suorittamisvelvollisuudesta.

KHO Kkatsoi, ettd VSVL 20.4 8:n mukaisella yhtidlainalla tarkoitetaan ldhtokohtaisesti
sellaisia asunto-osakeyhtion tai keskinéisen kiinteistoyhtion velkoja, joilla katetaan AsOYL
3:3.2:ssa tarkoitettuja menoja (pitkévaikutteiset menot, jotka aiheutuvat kiinteiston ja
rakennuksen hallinasta, rakentamisesta, peruskorjaamisesta ja uudistamisesta). Vaikka
kohdeyhtioon ei sovellettu asunto-osakeyhtitlakia, KHO katsoi, ettd tosiasiallisesti yhtion
perimd yhtiévastike on jakautunut hoito- ja pddomavastikkeeseen ja pddomavastikkeella on
katettu Kiinteiston hankinnasta aiheutuneita menoja. Néin ollen KHO tulkitsi pankkilainan
olleen VSVL 20.4 §:ss4 tarkoitettuja yhtidlainaa.

KHO arvioi edelleen sitd, oliko yhtidlaina ollut kohdistettavissa osakkeisiin. KHO katsoi,
ettd koska OYL 5:1.2:n ja 5:2.2:n nojalla osakkeenomistajat voivat yhtiokokousta pitdmatta
yksimielisend péaattdd yhtiokokoukselle kuuluvasta asiasta, ainoan osakkeenomistajan
tahdonilmaisu yhtiélainan kohdistamisesta on riittdva. Koska yhtién ainut osakkeenomistaja
oli tosiasiallisesti maksanut padomavastiketta, KHO katsoi, ettd tdma oli riittdva

tahdonilmaisu lainan kohdistamisesta ja osakkeenomistaja on taten tullut yhtion
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yhtigjarjestyksen mukaisesti oikeutetuksi maksamaan osakkeisiin kohdistuvan osuuden
pitk&aikaisista lainoista pois. Nain ollen varainsiirtovero tuli suorittaa my0ds pankkilainan
osalta. Tapaus osoittaa sen, ettd yksityisoikeudellinen sééntely asunto-osakeyhtidssé ja
keskindisessa kiinteistoosakeyhtidssd vaikuttaa siihen arviointiin, milloin lainan voidaan

katsoa olevan kohdistettu osakkeille.

6.1.3 Osakkeenomistajan oikeus tai velvollisuus maksaa yhtiélainoihin kohdistettu
osuus tai tosiasiallinen velan maksaminen

Hallituksen esityksessd todetaan, ettd osakkeisiin kohdistuva yhtiélainaosuus, joka
osakkeenomistajalla on oikeus tai velvollisuus maksaa pois, on asunto-osakeyhtididen ja
keskinaisiin kiinteistdosakeyhtioihin liittyva erityispiirre.'®* Kaytannossa tilanne on yleensé
niin, ettd jos laina on kohdistettu osakkeisiin, osakkeenomistajalla on myo6s oikeus tai
velvollisuus maksaa kohdistettu osuus pois. Kuitenkin tavallisia kiinteistdosakeyhtidita
ajatellen lakiin  ehdotettiin  sddnnostd, jonka perusteella, mik&li tavallisessa
Kiinteistoosakeyhtiossa osakkeenomistajalla on muun sopimuksen tai sitoumuksen
perusteella oikeus maksaa osakkeita rasittava yhtidlainaosuus pois, taikka jos
yhtidlainaosuus on tosiasiallisesti maksettu kaupan yhteydessd, tdmékin luettaisiin
arvopapereiden  vastikkeeseen.  Sadnndstd ehdotettiin  yhtendisen  verokohtelun
varmistamiseksi, vaikka tavallisessa osakeyhtiossd sadnnoksen kuvaama tilanne on
harvinainen ja esitdiden mukaan soveltamistilanteet olisivat yksittaisia.'® Paasaantoisesti
tavallisissa osakeyhtitissda osakkeenomistajat vastaavat yhtion veloista vain sijoitetulla
padomallaan (OYL 1:2.2).

Tapauksessa KHO 2019:136 oli kyse siitd, oliko tavallisen kiinteistdosakeyhtion osakkeiden
luovutuksen yhteydessa pankille maksettua kohdeyhtion lainaa pidettdva yhtiolainaosuuden
maksamisena. Tavallisen kiinteistdosakeyhtion yhtiojarjestys ei siséltdnyt méaéraystd, jonka
mukaan osakkeenomistajat maksaisivat yhtion menojen kattamiseksi yhtidvastiketta.
Myoskadn asiassa ei ollut esitetty sitoumusta, jossa osakkeenomistaja olisi velvoittautunut
maksamaan kohdeyhtidlle yhtiovastikkeen kaltaisia erid. Nain ollen KHO arvioi, etta yhtion
pankkilaina ei ollut VSVL 20.4 8:ssd tarkoitettu yhtitlaina eika pankkilainan maksua néin

ollen voitu lukea veron perusteeseen VSVL 20.4 §:n ensimmaisen virkkeen nojalla.

184 HE 125/2012 vp, s. 13.
185 HE 125/2012 vp, s. 15.
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Ennakkoratkaisuhakemuksessa oli esitetty, ettei laina ollut rakentamisaikainen laina, eik&
KHO néin ollen arvioinut 20.4 8:n viimeisen virkkeen soveltamista tapauksessa.

VSVL 20.4 8:n sdantely siitd, ettd tosiasiallisesti luovutuksen yhteydessd maksettu
yhtiolaina, vaikka osakkeenomistajalla ei olisi ollut oikeutta tai velvollisuutta
yhtigjarjestyksen, yhtiokokouksen p&&toksen tai muun sitoumuksen perusteella, tulee lukea
osaksi vastiketta muistuttaa VSVL 20.1 §:n sanamuodon mukaista séantelyd. KHO 2019:136
mukaan tosiasiallisen maksunkin yhteydessa on tutkittava sitd, onko maksettu laina ollut
VSVL 20.4 §:n mukainen yhti6laina. Sinansd kiinteistoyhtididen kohdalla luovutuksen
yhteydessé tehdyt suoritukset tulisivat arvioitavaksi pelkastaan VSVL 20.1 §:n sanamuodon
perusteella. Tapauksessa 2019:136 KHO arvioi myds VSVL 20.1 8:n soveltumista
tapaukseen ja katsoi, ettd kyseessa ei ollut sellainen muulle kuin luovutuksenantajalle tehty
suoritus, joka olisi luovuttajan hyvéksi VSVL 20.1 §:n nojalla. Lainan maksua ei tullut lukea
veron perusteeseen mydskéan VSVL 20.1 8:n nojalla.

6.2 Yhtiolainojen lukeminen veron perusteeseen rakentamisaikana tapahtuvassa
luovutuksessa

VSVL 20.4 ja 20.5 §:ssa sdadetédan rakentamisaikaisten lainojen varainsiirtoverokohtelusta.
Saantelyn tarkoituksena on ollut tehda yhtidlainojen verokohtelusta yhdenmukaista
riippumatta siitd, luovutetaanko yhteison osakkeet ennen rakennuksen valmistumista vai
rakennuksen valmistumisen jalkeen. VSVL 20.4 8§:n viimeisen virkkeen mukaan
vastikkeeseen luetaan luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva osuus rakentamisaikaisista
lainoista, vaikka péaatdstda osakkeenomistajien oikeudesta tai velvollisuudesta maksaa
kohdistettu yhtidlainaosuus ei ole tehty. Luovutus on talldin tapahtunut rakentamisajan
jalkeen, mutta ennen kuin osakkeenomistajalle on esimerkiksi yhtiokokouksen péaatoksella
annettu oikeus tai velvollisuus maksaa kohdistettu lainaosuus padomavastikkeella tai

kertasuorituksella.

Hallituksen esityksen perusteella rakentamisaikaisten lainojen kohdalla yhtion ei tarvitse
tehdd erillistd paatostd lainan kohdistamisesta, jotta lainaosuus luettaisiin veron
perusteeseen.*®® Verohallinnon ohjeen mukaan rakentamisaikaisesta lainasta on kyse silloin,

kun lainalla on rahoitettu maapohjan hankintaa ja sille tapahtuvaa rakentamista. Ohjeen

188 HE 125/2012 vp, s. 14.
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mukaan merkitsevaa on siis lainan kayttotarkoitus, eiké esimerkiksi myéhemmin tapatuvat

rahoituksen uudelleenrahoitusjarjestelyt muuta lainan kayttétarkoituksen arviointia. 8’

VSVL 20.5 §:ssd séadetddn sen sijan tilanteesta, jossa VSVL 20.3 8:ssa tarkoitettujen
kiinteistOyhtididen  osakkeiden luovutus tapahtuu rakentamisaikana tai ennen
rakentamisaikaa. VSVL 20.5 §:n nojalla, jos VSVL 20.3 8:n tilanteissa luovutus tapahtuu
rakentamisaikana tai sitd aikaisemmin, vastikkeeseen luetaan VSVL 20.4 8:ssd tarkoitetun
yhti6lainaosuuden sijasta luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva osuus yhtion kaikista
veloista silloin, kun rakennus on valmistunut ja hyvéksytty kayttoonotettavaksi tai
omistusoikeuden siirtymishetkelld, jos omistusoikeus on siirtynyt ennen rakennuksen
valmistumista ja kayttdonottoa. Vastikkeeseen luetaan my6s osakkeisiin kohdistuva

velkaosuus, jonka luovutuksensaaja on siihen mennessa maksanut yhtiélle tai luovuttajalle.
VSVL 20 §:n 5 momentissa on kaksi erilaista soveltamistilannetta:

a) Luovutus tapahtuu rakentamisaikana tai sitd aiemmin, mutta omistusoikeus ei siirry
ennen rakennuksen valmistumista ja kayttoonottoa.
b) Luovutus tapahtuu rakentamisaikana tai sitd aiemmin ja omistusoikeus siirtyy ennen

rakennuksen valmistumista ja kayttéonottoa.

A-kohdan mukaisilla tilanteilla tarkoitetaan esitéiden mukaan kuluttajakauppaa, jossa
perustajaurakoitsija myy asunto-osakkeet kuluttajille. Esitdiden mukaan kaytdnndssa
omistusoikeus siirtyy perustajaurakoitsijalta kuluttajalle vasta kun rakennus on hyvaksytty
kayttoonotettavaksi ja hallinnanluovutuskokouksessa hallinta luovutetaan
perustajaurakoitsijalta pois.’®® Verohallinnon ohjeen mukaan a-kohdan tilanne soveltuu
AsKL 4:1:n mukaisiin uuden asunnon kauppoihin ja lisaksi myds sellaisten osakkeiden
kauppaan, mitkd oikeuttavat hallitsemaan asumiseen léheisesti liittyvid tiloja, kuten
varastotiloja tai autopaikkaa, mikali kauppa tehd&én tosiasiallisesti uuden asunnon kaupan
yhteydessa.’®® B-kohdan mukaisilla tilanteilla tarkoitetaan muita tilanteita, joissa
omistusoikeuden siirtymisestd voidaan sopia vapaammin.'*®® Torkkel jaottelee 20.5 §:n
soveltamistilanteet asuntokauppalaissa tarkoitettujen asunto-osakkeiden myyntiin ja muihin

kuin asuntokauppalaissa tarkoitettujen osakekauppoihin.

187 \Verohallinnon ohje varainsiirtoverosta arvopaperien luovutuksessa, kohta 6.3.
188 HE 125/2012 vp, s. 15-16.

189 \erohallinnon ohje varainsiirtoverosta arvopaperien luovutuksessa, kohta 4.
190 HE 125/2012 vp, s. 15-16.

191 Torkkel 2015, s. 238.
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Mikali a-kohdan tilanteessa asunto-osakkeen hankkija luovuttaa oikeutensa kolmannelle
ennen rakennuksen valmistumista ja nain ollen ennen kuin omistusoikeus on siirtynyt
ensimmadiselle ostajalla, asunto-osakkeen hankkineen tulee suorittaa vero alkuperdisen
luovutussopimuksen mukaisesta kauppasummasta, mutta ei yhtilainaosuudesta.
Jalkimmaisestd luovutuksesta verot on suoritettava kauppasummasta ja yhtiolainaosuudesta

Verohallinnon ohjeen perusteella.!®?

Esitdiden mukaan huomioon otettaisiin kaikki yhtion velat, silla oletettavasti yhtidlle ei olisi
kertynyt ennen rakennuksen valmistumista muita kuin rakentamiseen ja maapohjan
hankkimisesta aiheutuneita velkoja. Velkojen kohdistumisessa osakkeille huomioitaisiin
yhtidjarjestyksen sdannat, joiden perusteella tietyt osakkeet olisi vapautettu lainoista. Mikali
yhtion yhtidjarjestyksessa ei ole maarayksiad vastikeperusteista, lainat voitaisiin kohdistaa
esitdiden mukaan osakkeiden lukumaarien perusteella.!®® B-kohdan tilanteessa huomioon
otettaisiin omistusoikeuden siirtymiseen saakka kertyneet yhtion kaikki velat, eika
omistusoikeuden siirtymisen jalkeen Kkertyvid velkoja huomioida veron perusteen

maarittelyssa.

VSVL 20.5 §:n mukaista rakentamisajan kasitetta ei ole mééritelty laissa, lain esit6issa tai
valiokunnan mietinndssa. Mydskdan Verohallinnon ohjeessa ei  ole madritelty
rakentamisajan  késitettd. =~ Torkkel  kritisoi ~ ratkaisua  varainsiirtoverotuksen
itseverotusluonteen vuoksi, koska veron maara tulisi olla selkeésti madariteltavissa, jotta
verovelvollinen pystyy ennakoimaan mitk& luovutukset ovat verovelvollisuuden alaisia
luovutuksia.’® VSVL 20.5 §:n sanamuodossa ei myoskaidn maaritelld rakentamisajan
paattymishetked, mutta esitdiden perusteella vaikuttaisi silté, ettd paattymishetkena pidetaéan
hallinnan luovutusta rakennuksen kayttéonotossa. Torkkel arvioi, ettd VSVL 20.4 ja 20.5
8:n sadntelyn tulkinnassa on huomioitava asuntokauppalain mukainen tulkintavaikutus
rakentamisaika-késitteeseen.!®® Nimenomaisesti VSVL 20.5 §:ssa tai esitdissd ei viitata

asuntokauppalakiin.

Kuluttajakaupasta (a-kohdan tilanteet) saadetdan asuntokauppalain 2 luvussa, joka koskee
tilanteita, joissa kuluttajille tarjotaan asunto-osakkeita ennen kuin

rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteisOlle tulevat rakennukset

192 \/erohallinnon ohje varainsiirtoverosta arvopaperien luovutuksessa, kohta 3.5.

198 HE 125/2012 vp, s. 16. Esitissa mainitaan esimerkkina autopaikkaosakkeet osakkeina, jotka on voitu
vapauttaa yhtidjarjestyksessé lainoista.

194 Torkkel 2015, s. 237.

195 Torkkel 2020, s. 228.
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kayttoon otettaviksi. Asuntokauppalaissa kaytetdan rakentamisvaihe-kasitetta (AskKL 1:5.1),
jolla tarkoitetaan ajanjaksoa, joka edeltdd asuntoyhteison uuden tai uudisrakentamiseen
verrattavalla tavalla korjausrakennetun rakennuksen valmistumista. Rakentamisvaihe alkaa,
kun kuluttajalle tarjotaan yhteisfosuutta sellaisin ehdoin, ettei kuluttaja voi ilman
seuraamuksia vetdytyd kaupasta tai kuluttaja voi ilman seuraamuksia vetdytyd kaupasta
mutta yhteisbosuuden varaamiseksi on maksettava varausmaksu, joka ylittaa nelja prosenttia
sovitusta kauppahinnasta (AsKL 2:1, niin sanottu RS-valmius!%). Rakentamisvaihe paattyy,
kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen tai rakennuksen

kayttoonotettaviksi ja asuntoyhteisélle on valittu hallitus.

Torkkelin arvion mukaan varainsiirtoverolain rakentamisajan kasitettd ei tule samaistaa
asuntokauppalain mukaiseen rakentamisvaiheen kisitteeseen.*®” Torkkelin arvion mukaan
varainsiirtoverolain tarkoittama rakentamisajan alkaminen tarkoittaa rakentamisajan
yleiskielisen merkityksen mukaisesti konkreettiseen rakentamistyohon ryhtymista.
Lainsdadannossa rakentamisen aloittamisesta saadetdan maankaytto- ja rakennuslain 149 c
8:ss4 (132/1999, MRL), jonka mukaan rakentamisen aloittamisesta on tehtdva
aloitusilmoitus ja rakennustyd katsotaan aloitetuksi, kun rakennuksen perustuksen
valutdihin tai perustukseen kuuluvien rakennusosien asentamiseen on ryhdytty.
Rakentamisaikaa aikaisempi aika tarkoittaa Torkkelin mukaan kuluttajille suunnatussa
asunto-osakkeiden kaupassa sita tilannetta, kun AsKL 2:1:n mukainen RS-valmius

saavutetaan, mikali konkreettista rakentamisty6ta ei ole aloitettu sit4 ennen. %

Muissa kuin kuluttajakaupan tilanteissa (b-kohdan tilanteet) tulkinnan perusteena ei voida
kayttdd asuntokauppalain mukaisia sdannoksid, koska b-kohdan tilanteisiin ei voi soveltaa
asuntokauppalain 2 luvun sainnoksia rakentamisvaiheessa olevan asunnon kaupasta.'®®.
Irtaimen kauppaa koskevassa kauppalaissa ei ole asuntokauppalakia vastaavaa saantelya

rakentamisvaiheesta. Rakennuksen kayttoonoton hyvéksyminen tapahtuu MRL 153 §:n

1% Sitova ostettavaksi tarjoaminen edellyttaa AsKL 2:4:n mukaisesti, ettd osakeyhtiota ja rakentamishanketta
koskevat asiakirjat (turva-asiakirjat) on annettu luottolaitokselle séilytettavaksi asuntokauppalain mukaisesti,
jotta ostettavaksi tarjoamisessa ei ole kyse rangaistavasta ostajasuojasdanndsten rikkomisesta. Ks. lisdd Nevala
2016, s. 71.

197 Torkkel 2020, s. 231.

198 Torkkel 2020, s. 234.

19 AsKL 2:1:n nojalla 2 luvun soveltamisala kattaa kuluttajiin suuntautuvan asuntojen tarjoamisen. Tallin
myosk&an osakkeiden omistusoikeuden siirtohetkestd ei voida sopia toisin. Miké&li rakentamisvaiheessa
tapahtuva kaupan ostajana ei ole kuluttaja, osakkeiden omistuksen siirtymisen hetki on vapaasti sovittavissa.
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mukaan loppukatselmuksessa, ja loppukatselmusta voidaan taten pitd4d rakennusajan
paattymisen hetkena.

Rakentamisaikaa edeltdvan ajan laajuus on avoin pelkan sdénndksen sanamuodon
perusteella. Torkkel suhtautuu kieltdvasti ajatukseen, jossa rakentamisaikaa edeltava aika
voisi olla muu ajankohta kuin konkreettisen rakentamisty6n aloitus tai asuntokauppalain
soveltamistilanteissa aikaisintaan RS-valmiuden saavuttaminen, silla legaliteettiperiaate
asettaa tadsmallisyyden kriteerin verolaille, eikd aikaisempi ajankohta voisi tayttda tata
tasmallisyyden kriteerid.?® Rakentamisen aloittaminen edellyttda MRL 125.1 §:n nojalla
rakennuslupaa. Mikéli verolain tarkoittama késite “rakentamisaikana tai sitd ennen” ulottuisi
varsinaista rakentamista aiempaan ajankohtaan, tulee my6s pohtia myéntavan lupapaéatoksen
vaikutusta rakentamisaikaa edeltédvén ajan pituuteen. Keskenerdisen lupaprosessin aikaisen
ajankohdan tulkitseminen rakentamisaikaa edeltdvéaksi ajaksi tekisi soveltamisalasta
erityisen epavarman, silla keskeneraisen lupaprosessin aikana ei ole olemassa varmuutta
voidaanko rakentamista koskaan aloittaa ja tuleeko siten ollenkaan varainsiirtoverolain

mukaista rakentamisaikaa.

VSVL 20.5 8:n mahdollinen soveltaminen ennen konkreettisen rakentamisen aloittamista
luo myods kysymyksen VSVL 20.1 ja 20.5 §:n keskindisesta soveltamissuhteesta. T&ta
suhdetta pohdittiin osittain myds tapauksessa KHO 2019:122. Tapauksessa oli kyse siita
tuliko urakkahintavelkaa lukea vastikkeeseen, kun osakkeiden omistusoikeus oli siirtynyt
ennen rakentamisen aloittamista ja taten urakkahintavelan syntymisen edellyttdmaa
vastasuoritusta (rakentamista) ei ollut aloitettu. Urakkasopimus oli solmittu. KHO totesi, etta
tdima ei ole sellainen suoritusvelvoite, joka tulisi lukea VSVL 20.1 8§:n nojalla
varainsiirtoveron perusteena olevaan vastikkeeseen, koska velan synty edellyttaa
myOhempéé vastasuoritusta. KHO:n mukaan myoskddn VSVL 20.5 8:n jalkimmaista
tilannetta (b-kohdan mukainen tilanne) ei voida soveltaa siten, ettd tarkoituksena olisi, etta
vastikkeeseen olisi luettava myos omistusoikeuden jalkeen siirtyvid rakennusaikaisia

velkoja.

Saannoksen sanamuodon perusteella VSVL 20 8:n 5 momenttia voidaan soveltaa kaikkien
VSVL 20.3 §:ss& mainittujen kiinteistoyhtididen luovutuksiin, silloin kuin luovutus tapahtuu
rakentamisaikana. VSVL 20.5 8:n soveltaminen niin sanottuihin tavallisiin

kiinteistoyhtidihin on kuitenkin lain sanamuodon ja KHO:n antamien vuoden 2019

200 Torkkel 2020, s. 239.
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vuosikirjapéétosten vuoksi epdvarmaa. Saannoksen sanamuodon perusteella VSVL 20.5
8:ssd voidaan tulkita tarkoittavan rakentamisaikaisilla lainoilla lainoja, joita rakentamisen
jalkeen kaésiteltaisiin yhtitssa yhtidlainoina, koska sadnnoksessa viitataan VSVL 20.4 §:4an
ja toisaalta séannoksessé edellytetaén, ettd rakentamisaikaisista lainoista voidaan kohdistaa

osuus osakkeisiin, mik& on yhtiolainalla tyypillinen ominaisuus.

VSVL 20.4 §:n soveltaminen tavallisiin kiinteistoyhtioihin on edelld esitetyn mukaisesti
todenndkadisesti hyvin harvinaista, ellei tavallisessa Kiinteistoyhtiossé ole tehty sellaisia
sopimusjarjestelyitd, joiden my6té osakkeenomistajan oikeusasema muistuttaa merkittavasti
osakkeenomistajan asemaa keskindisissé kiinteistoyhtidissa. Tavallisten kiinteistoyhtididen
kohdalla rakentamisaikaisten lainojen verokohtelun oikeustila on epévarma, koska
paasaantoisesti tavallisissa kiinteistoyhtidissa rakentamisaikaista lainaa ei késitelld
rakentamisen jalkeen osakkeisiin kohdistuvana yhtiélainana, jota osakkeenomistajalla on
oikeus tai velvollisuus maksaa pois. VSVL 20.5 8§:n viimeisen virkkeen mukaan
vastikkeeseen luetaan myos osakkeisiin kohdistuva velkaosuus, jonka luovutuksensaaja on
silhen mennessa maksanut yhtidlle tai luovuttajalle. Tavallisen Kiinteistdyhtion kohdalla
saannoksen viimeisen virkkeen soveltaminen on epédtodenndkoistd, silla soveltaminen

edellyttad velkaosuuden kohdistamista osakkeisiin.
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7. Johtopaatokset

7.1 Suoritusten ja suoritusvelvollisuuksien arvioinnista
VSVL 20.1 8:n yleiss&anndsta varainsiirtoveron perusteesta arvopaperien luovutuksessa
tulee tulkita kolmen soveltamisedellytyksen kannalta. Edellytykset ovat kumulatiivisia, eli
kaikkien edellytysten tulee tayttyd, jotta suoritus tai suoritusvelvollisuuden vastattavaksi
ottaminen voidaan lukea varainsiirtoveron perusteeseen. Jotta suoritus tai
suoritusvelvollisuus voidaan lukea osaksi vastiketta, suoritusta tai suoritusvelvollisuutta
koskevan ehdon tulee olla osa arvopaperien luovutussopimusta. Ké&ytdnngssa veron
perustetta koskeva tarkastelu koskettaa l&htokohtaisesti jokaista luovutussopimuksessa
olevaa ehtoa, silld suorituksen tai suoritusvelvollisuuden muotoa ei ole madritelty
sdannoksessa. Nain ollen vasta muiden soveltamisedellytysten tulkinnan perusteella voidaan
todeta, mitka luovutussopimuksessa olevat ehdot suorituksista tai suoritusvelvollisuksista
luetaan veron perusteeseen. Luovutussopimusta voidaan tilanteen edellyttdessa tulkita
laajasti ja huomioida my6s mahdollisten esisopimusten mukaiset suoritukset tai
suoritusvelvollisuuksien vastattavaksi ottamiset. Mikéli omitusoikeuden siirtymiseen liittyy
monia luovutussopimuksia, tarkastelussa voidaan huomioida sopimusten ajallinen yhteys.
Toisaalta tarkastelussa tulisi huomioida my6s sopimusten asiallinen yhteys arvopaperien
luovutukseen. Mikali eri luovutussopimukset eivéat liity asiallisesti toisiinsa,
luovutussopimuksia ei tulisi tulkita yhdeksi kokonaisuudeksi pelkastaan ajallisen yhteyden
perusteella varainsiirtoveron perustetta madrittaessa. Mikali arvopaperien luovutukseen
liittyvd suoritus tai suoritusvelvollisuuden vastattavaksi ottaminen on viety eri
luovutussopimukseen veronvalttdmistarkoituksessa, asiaa voidaan arvioida lain tulkinnan

kautta, tai viimekadessa myds varainsiirtoverolain veronkiertosaannoksen kautta.

Toisena edellytyksend s&annoksen soveltamisessa on, ettd kyseessd on suoritus tai
suoritusvelvoitteen vastattavaksi ottaminen joko luovuttajalle tai muulle taholle.
Padsaantoisesti varainsiirtoverotuksessa on tulkittu, ettd suorituksen tai suoritusvelvoitteen
tulee olla aktiivinen, jotta se voidaan lukea varainsiirtoveron perusteeseen vastikkeena.
Suoritusta  tai  suoritusvelvoitteen  muotoa  arvioidaan  tdssd  merkityksessé
yksityisoikeudellisesta né&kokulmasta. Yleisimpid aktiivisia suoritusvelvoitteita ovat
esimerkiksi  toistuvaismaksut, kuten eldkkeet tai asumisen  kustantaminen
luovutuksenantajalle, tai tulevaisuuteen kohdistuvaan suoritukseen sitoutuminen.
Passiivinen suoristusvelvoite on esimerkiksi luovutuksen kohteen laajuuden rajaaminen

esimerkiksi hallintaoikeudella tai metsanhakkuuoikeudella. Passiivisen suoritusvelvoitteen
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vaikutus  luovutettavan  kohteen  arvon  médrittdmisessd  tulee  huomioida
luovutussopimuksessa, eik&d wveron perustetta méaéritettdessa tehdd véhennysta

kauppahinnasta tai muusta vastikkeesta passiivisen suoritusvelvoitteen perusteella.

Yleisimpid arvopaperien luovutuksiin liittyvia suoritusvelvoitteita ovat esimerkiksi
suoritussitoumus luovutuksen kohteena olevan yhtion p&&domaan tai erilaisissa
rahoitusjarjestelyissé velvollisuudet tehdad suorituksia kohdeyhtion veloille. Korkein
hallinto-oikeus on arvioinut oikeuskdytannéssaan suoritusten tai suoritusvelvollisuuksien
lukemista veron perusteeseen VSVL 20.1 8:n perusteella. Tapauksen KHO 2019:121
perusteella suoritusta tai suoritusvelvoitteen vastattavaksi ottamista tulee arvioida tapauksen
tosiseikkojen perusteella ja arvioinnissa korostuu myds tosiseikkojen arviointi
yksityisoikeudellisesta nakdkulmasta. Tapauksen perusteella veron perusteeseen ei voida
lukea luovutuksenantajan luovutuksen  kohdeyhtioltd olevaa saamista, jonka
luovutuksensaaja on ostanut kohdeyhtion osakkeiden luovutuksen yhteydessd. Naita
tilanteita voidaan luonnehtia saatavan siirroksi. Sen sijaan hallituksen esityksen ja lain
sanamuodon perusteella erilaiset suoritussitoumukset kohdeyhtion padomaan, joiden
tarkoituksena on tehdd suoritus kohdeyhtion velalle, tulee lukea varainsiirtoveron
perusteeseen. Erilaisista takaustilanteista, joissa luovutuksensaaja takaa joko kohdeyhtion
velkaa tai myyjan velkaa, ei ole annettu oikeuskdytantdd. Leimaverotuksen aikainen
kaytanto ja varainsiirtoverosta annetut vanhat oikeustapaukset ovat vaikuttaneet siihen, etta
VSVL 20.1 8:n sanamuotoa muutettiin ja kohdeyhtion padomittaminen luetaan veron

perusteeseen.

Kolmantena soveltamisedellytyksend on, ettd muulle kuin luovutuksenantajalle tehty
suoritus tai suoritusvelvoitteen vastattavaksi ottaminen tulee tulla luovutuksenantajan
hyvaksi, jotta se voidaan lukea veron perusteeseen. Suoritus tai suoritusvelvoite voi tulla
myo6s vélillisesti luovuttajan hyvéksi esimerkiksi konsernisuhteen tai méaardysvallan
perusteella.  Mikéli  suoritus tai  suoritusvelvollisuus tehdd&n  muulle  kuin
luovutuksenantajalle, eikd se tule edes valillisesti myyjan hyvéksi, suoritusta tai

suoritusvelvollisuutta ei voida lukea veron perusteeseen.

Mikali oikeustoimen ei voida katsoa olevan yksityisoikeudellisesti suoritusvelvollisuuden
vastattavaksi ottamista, sitd ei tule lukea varainsiirtoveron perusteeseen pelkéstaan silla
perusteella, ettd kaytdnnossd taloudellisesti myyja on saanut jérjestelyssa suorituksen

luovutuksen kohdeyhtioon sijoittamalleen pddomalle, kuten varainsiirtoverolain muutoksen
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esitdissd on  esitetty.  Yksityisoikeudellisen  tulkinnan  ensisijaisuus  perustuu
varainsiirtoverotuksen luonteeseen yksityisoikeudellisten oikeustoimien verottamisena, joka
on varainsiirtoverotukselle ominainen piirre muihin verolajeihin verrattuna. Aiemmin
varainsiirtoveron perusteen tulkinta (ennen vuotta 2013) perustui siihen, mita voidaan pitaa
vastikkeena arvopapereista. Nyt tulkinta perustuu tdman lisaksi siihen, mité suorituksia ja
suoritusvelvoitteiden vastattavaksi ottamisia voidaan lukea vastikkeeseen naitd koskevan
erityissdadnnoksen perusteella. Suorituksia ja suoritusvelvollisuuksien vastattavaksi
ottamista on arvioitava tapauskohtaisesti tilanteen tosiseikaston valossa ja myds KHO:n
paatosten analysoinnissa on huomioitava, ettd VSVL 20.1 §:n osalta ratkaisut koskivat
yksittaisia tilanteita.

7.2 Verotuskdytdnnon muuttumisesta
Korkeimman hallinto-oikeuden antamat vuosikirjaratkaisut varainsiirtoveron perusteesta
vuonna 2019 muuttivat verotuskaytantéa ja arvopapereiden luovutuksen veron perustetta
koskevan sddnnoksen tulkintaa. KHO:n 2019:121 ratkaisun perusteella arvopapereiden
yhteydessé ostetusta osakaslainasta ei tule maksaa varainsiirtoveroa. Sen sijaan, jos
kohdeyhtio suorittaa osakaslainan luovutuksensaajan tekemalld suorituksella kohdeyhtion
padomaan, padomasuorituksen méaara tulee lisata veron perusteeseen hallituksen esityksen
ja verotuskdytannon perusteella. Kéytdnnossd tilanteet ovat taloudellisesti arvioiden
samankaltaisia. Molemmissa tilanteissa myyjé saa suorituksen kohdeyhtidlle antamalleen
osakaslainalle, mutta erilaisten oikeustosiseikkojen kautta. Varainsiirtoverolain muutoksen
2013 taustalla oli muuttaa verotusta siten, ettd molemmissa esitetyissé tilanteissa suoritukset
luettaisiin veron perusteeseen. Osakaslainojen ostot luettiin verotuskdytanndssa veron
perusteeseen korkeimman hallinto-oikeuden antamiin vuosikirjaratkaisuihin saakka. N&in
ollen muutoslain 2013 tavoitteet yhtendistaa erilaisten tilanteiden
varainsiirtoverotuskaytantod, laajentaa veron perustetta ja tuoda lisda verokertymaa, eivét
onnistuneet taltd osin. Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisujen perusteella saannostéa
tulee arvioida yksityisoikeudellisen tulkintaperiaatteen kautta, eik& taloudellisella
kokonaisarvioinnilla voida laajentaa veron perustetta silloin, kun Kkyseesséd ei
yksityisoikeudellisesti arvioiden ole vastiketta nimenomaan luovutettaville arvopapereille
tai kyse sddnnoksen mukaisesti suorituksesta tai suoritusvelvoitteen vastattavaksi
ottamisesta. Vuoden 2013 lainmuutoksessa ei onnistuttu luomaan yleissé&dnndsta veron

perusteesta, jonka perusteella laajasti erilaiset tilanteet voitaisiin lukea veron perusteeseen
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sen perusteella, katsotaanko suorituksen tulevan myyjalle arvopaperien luovutuksen

yhteydessa vélillisesti tai valittomaésti.

Saatavan siirron ja suoritussitoumuksen erilaisessa varainsiirtoverokohtelussa voidaan
katsoa toteutuvan yhdenvertaisuusperiaatteen mukainen muodollinen yhdenvertaisuus, silla
tilanteissa on kyse oikeustosiseikoiltaan erilaisista tilanteista. Tosiasiallinen yhdenvertaisuus
jaa kuitenkin toteutumatta, silld maksettavan varainsiirtoveron méaéra taloudellisesti
samankaltaisissa tilanteissa riippuu taysin siitd, minkélaista rakennetta arvopaperien
luovutuksessa kaytetadn. Téaltda osin varainsiirtoverotuksessa ei toteudu hyvén
verojarjestelmén tavoite, jonka mukaan verotuksen ei tulisi vaikuttaa taloudellisten
toimijoiden tekemiin valintoihin toiminnan jarjestamisestd tai toimien rakenteesta.
Lainsaatdjalla ja korkeimmalla hallinto-oikeudella vaikuttaa olevan erilaiset nakemykset
siitd, miten  taloudellista  kokonaisarviointia  tulee  soveltaa ja  kehittdd
varainsiirtoverotuksessa.  Korkein hallinto-oikeus suhtautuu  oikeuskaytdnndssaan

kielteisemmin kokonaisarviointiin.

Toisaalta KHO:n ratkaisussa 2019:121 otettiin my6s kantaa osakaslainan oston yhteydessa
tehdylle kauppahinnan jakamiselle ostetun osakaslainan ja yhtion arvopapereiden vélillg,
kun osakaslaina ja arvopaperit oli ostettu samalla kauppakirjalla. Kauppahinta
kokonaisuudessaan oli alittanut osakaslainan jéljella olevan pddoman maaran. Kauppahinta
oli jakautunut suurimmalta osin ostetulle osakaslainasaatavalle, ja korkein hallinto-oikeus
hyvaksyi kauppahinnan jakamisen l&dhes yksinomaan osakaslainasaatavalle, vaikka
osakaslainan taloudellinen arvo kaupantekohetkelld olikin ollut vahaisempi kuin

osakaslainan jaljella ollut pagdoman maaré.

Varainsiirtoverolain veronkiertosddnnoksen soveltamiselle on asetettu korkea kynnys.
Veronkiertosaannoksesta annettujen valiokunta-asiakirjojen perusteella
veronkiertosadnnosta ei tule soveltaa sellaisissa tilanteissa, joissa on kyse lain rakenteesta
johtuvasta erilaisesta verokohtelusta. Lain sanamuodon ja korkeimman hallinto-oikeuden
tulkinnan perusteella on syntynyt lain rakenteesta johtuva verosuunnittelumahdollisuus,
mikali arvopaperien luovutuksen yhteydessda on tarve jarjestelld kohdeyhtion rahoitusta
uudelleen ja kohdeyhtitltd olevia saamisia voidaan siirtdd saamiselle maksettavan
suorituksen sijaan. Ottaen huomioon my0s sen, ettd varainsiirtoveron pohjana kaytettava
kauppahinta saa olla alihintainen (KHO 2012:13), tulisi veronkiertosdadnnoksen

soveltamiseen kauppahinnankohdistamistilanteisissa suhtautua pidattyvaisesti, jos suurin
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osa kauppahinnasta on perustellusti kohdistettu siirrettavélle saatavalle ja pienempi osuus

varainsiirtoveron alaisille arvopapereille.

Korkein hallinto-oikeus korosti vuonna 2019 antamissaan tapauksissa legaliteettiperiaatteen
asemaa varainsiirtoverotuksen tulkinnassa, eika korkein hallinto-oikeus antanut painoarvoa
lainsaatdjan tarkoitukselle sanamuodon mukaisessa tulkinnassa. Legaliteettiperiaatetta
koskevassa keskustelussa on tuotu myds esiin, ettd sanamuodon mukainen ratkaisu voisi
sisaltdd myos lainsaatajan tarkoitusta koskevia argumentteja. KHO:n ratkaisuja voi kuvata
myos yksityisoikeudellista tulkintaperiaatetta noudattavaksi ratkaisuksi, jossa painoarvoa ei
annettu jarjestelyjen taloudelliselle lopputulokselle myyjédn kannalta. Tapauksissa
erimielinen oikeusneuvos korosti taloudellisen kokonaisuuden ajattelua ja lainséatajan
tarkoituksen huomioimista tulkinnassa. Suorituksia koskeva erityissaantely ja niista annetut

KHO:n tapaukset ovat monimutkaistaneet varainsiirtoveron perusteen maarittamista.

VSVL 20 8:n ensimmadinen momentti on abstraktia lainsdadantotekniikkaa. S&annoksessé ei
eritelld mitk& suoritukset tai suoritusvelvollisuudet tulisi lukea mukaan vastikkeeseen, vaan
suorituksella tai suoritusvelvollisuuden vastattavaksi ottamiselle on mééritelty erilaisia
edellytyksid, joiden toteutumisen perusteella ne tulisi lukea vastikkeeseen. Toisaalta VSVL
20.4 ja 20.5 § edustaa kasuistisempaa sadntelyd, jossa on nimenomaisesti saannelty
veronalaiseksi yhtiélainaosuudet tiettyjen edellytysten tayttyessa. Vaikka myos yhtidlainaa
koskevassa sé&antelyssd on tulkinnanvaraisuutta myos korkeimman hallinto-oikeuden
antamien ratkaisujen jélkeen, sdantely on kokonaisuudessaan onnistuneempaa sen
tavoitteisiin ndhden verrattuna VSVL 20.1 8:&&n. Toisaalta sééntely on myds
ennakoitavampaa, silla verovelvollinen voi arvioida vain Kiinteistdyhtididen kohdalla yhden
lainatyypin kohdalla soveltamisedellytysten tayttymistd. VSVL 20.1 8:n kohdalla joudutaan
yksittaistilanteissa arvioimaan laajasti luovutukseen liittyvid kaikkia suorituksia ja

suoritusvelvollisuuksien vastattavaksi ottamista.

7.3 Yhtitlainasta
Yhtiolainaa koskeva sadnnds VSVL 20.4 § on tullut varansiirtoverolakiin muutoslain myota
vuonna 2013. Sdannoksen perusteella asuin- ja kiinteistdyhteison arvopaperien luovutuksen
yhteydessé voidaan tietyin edellytyksin lukea veron perusteeseen osuus yhtion lainoista.
Sadnnoksen soveltaminen edellyttdd ensinnékin, ettd ostettuihin arvopapereihin on
kohdistettu osuus yhtion lainoista. Kohdistaminen voi tapahtua yhteis6d koskevan

yksityisoikeudellisen sdéntelyn perusteella eri tavoin, ja toisaalta painoarvoa voidaan antaa
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myos sille, jos osakkeenomistaja on tosiasiallisesti maksanut pddomavastiketta yhtitlle
ilman varsinaista yhtiokokouksen tai hallituksen p&a&tostd osuuden kohdistamisesta
korkeimman hallinto-oikeuden tapauksen perusteella. Kohdistamisen arviointi on
yksinkertaisinta asunto-osakeyhtididen kohdalla, silla ndiden yhtididen kohdalla osakkeille
kohdistetut osuudet yhtion lainoista tulee merkité isannoitsijatodistukselle. Mikali velkaa ei
ole iséannoitsijatodistuksella kohdistettu osakkeille, paasaantoisesti varainsiirtoveroa ei tule
maksettavaksi. Virheelliset merkinnat isdnnditsijatodistuksella voivat aiheuttaa epaselvyytté
siitd, kuka vastaa virheellisten merkintdjen perusteella virheellisesti suoritetusta
varainsiirtoverosta. Jalkikateen maksuunpantava varainsiirtovero isannoitsijantodistuksella
olevan virheen perusteella on mahdollista. Oikeuskdytdanndssa velan kohdistamista on
arvioitu vahvasti yksityisoikeudellisesta nakdkulmasta, eli onko kohdistaminen tapahtunut
yhteisossé yhteisoa koskevan yksityisoikeudellisen lainsdddannén mukaisesti. Néin ollen
tapauksessa KHO 2019:135 lainan kohdistamiseksi oli riittdnyt osakkeenomistajien

tosiasiallinen yksimielinen paatts osuuden kohdistamisesta.

Toiseksi saannoksen soveltaminen edellyttadd, ettd osakkeenomistajalla on oikeus tai
velvollisuus maksaa osakkeisiin kohdistettu osuus yhtion lainoista, tai osakkeenomistaja on
luovutuksen yhteydessa tosiasiallisesti maksanut kohdistetun osuuden. Osakkeenomistajan
oikeus tai velvollisuus maksaa osakkeisiin kohdistettu osuus voi perustua yhtidjarjestyksen
maaraykseen, yhtiokokouksen tai hallituksen paatdkseen tai muuhun sopimukseen tai

sitoumukseen yhtion ja osakkeenomistajan valilla.

Korkein hallinto-oikeus on tulkinnut yhtidlainan kasitetta oikeuskaytdnndssaan vuonna
2019. Korkein hallinto-oikeus katsoi ratkaisussaan 2019:135, ettd varainsiirtoverolain
yhtidlaina-kasitteelld tarkoitetaan lahtokohtaisesti osuutta sellaisista yhtion veloista, jotka
katetaan AsOYL 3:2.2:ssd tarkoitetulla padomavastikkeella. Arvioinnissa tulee néin ollen
arvioida sitd, mika on yhtion velan kayttotarkoitus. Velan tulee olla nostettu kiinteiston ja
rakennuksen hankintaa, rakentamista, peruskorjausta tai uudistamista varten. Yhtiélaina ei
nain ollen voi olla esimerkiksi asunto-osakeyhtion tavallinen laina hoitotalouden
tasapainottamista varten. Yhtidlainasddannoksen soveltaminen tulee ndin ollen kyseeseen
lahinnd asunto-osakeyhtiossd tai  keskindisessa Kiinteistdosakeyhtiossa. Tavallisten
kiinteistosakeyhtion kohdalla VSVL 20.4 8:n soveltaminen edellyttad, etta yhtiossa on
otettu kayttoon keskindisida yhtiditd muistuttavia jarjestelyistd osakkeenomistajan
oikeuksista tai velvollisuuksista, tai ettd tavallisen kiinteistoosakeyhtion osakkeiden

luovutuksen yhteydessé on maksettu osakkeisiin kohdistettavissa oleva osuus.
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Yhtiolaina-késite on yksityisoikeuteen perustuva késite, jolle on kuitenkin vero-oikeudessa
annettu osittain yksityisoikeudesta poikkeava maéaritelmd. Yhtidlaina-ké&site pohjautuu
asunto-osakeyhtioitd ja keskindisid Kiinteistdosakeyhtidita koskevaan saantelyyn.
Lainsaatdja on kuitenkin laajentanut vero-oikeudessa yhtidlainan soveltamista myds
tavallisiin kiinteistdosakeyhtidihin yksityisoikeudesta poiketen. Varainsiirtoverotuksessa
kaytettavaa yhtidlaina-késitettd voidaan ndin ollen pitéa vero-oikeudellisena kasitteend, joka
ei suoraan vastaa mitddn olemassa olevaa yksityisoikeudellista késitettd. Yhtidlainaa
koskeva varainsiirtoverolain sadnnds kuvastaa varainsiirtoverotuksen kehitystd, jossa
séantely perustuu yh& vahvemmin taloudellisiin I&htokohtiin pelkdn omistusoikeuden

siirtymisen verotuksen sijasta.

7.4 Rakentamisaikaisista luovutuksista
VSVL 20.5 8&:n sddnnds rakentamisaikaisista luovutuksista koskee tilannetta, jossa
Kiinteistoyhtion ~ osakkeita  luovutetaan  rakennusaikana  tai  sitd  aiemmin.
Rakentamisaikaisten luovutusten verotus eroaa Yyhtidlainaosuuksien verottamisesta
rakentamisajan jalkeen. Kaikki rakentamisaikaiset lainat katsotaan lain sanamuodon
perusteella vastaavan yhti6lainoja ja siten luettavan varainsiirtoveron perusteeseen, silla
esitOissé katsotaan, ettei yhtio ole voinut ottaa niin sanottuja hoitolainoja tai muita lainoja,
jotka eivat olisi aiheutuneet Kiinteiston ja rakennuksen hankinnasta, rakentamisesta,
peruskorjauksesta ja uudistuksesta. Rakentamisaikaisten lainojen kohdalla lainat luetaan
laajasti veron perusteeseen, eiké niiden kohdalla yhtidlainaa koskevat edellytykset (kuten
lainan kohdistaminen osakkeelle ja osakkeenomistajan oikeus tai velvollisuus maksaa
kohdistettu osuus pois) tule yhta tarkasti tutkittavaksi. Toisaalta sédnndksen sanamuodon ja
esitoiden perusteella rakentamisaikaisina lainoina voidaan pitéé lainoja, joita rakentamisajan
jalkeen kohdellaan yhtidssé yhtiélainoina. N&in ollen rakentamisaikaisia lainoja koskevan
sdannoksen soveltaminen tavallisiin Kiinteistdosakeyhtidihin tulee suhtautua pidattyvasti,
ellei kiinteistoyhtiossa ole keskindisia kiinteistoyhtiditd muistuttavia jarjestelyjd, joissa
osakkeille voidaan kohdistaa osuus lainasta ja asettaa osakkaalle oikeus tai velvollisuus

lainan maksamiseen.

Rakentamisaikana tapahtuvia luovutuksia koskevassa yhtitlainasaantelyssa on tulkintaan
vaikuttavaa epatasméllisyytta. Kdytanndssa VSVL 20.5 §:n sdanndksen laatimisen taustalla
on vaikuttanut asuntokauppalain mukaiset ratkaisut uudisasuntojen myymisesta kuluttajille
ennen rakennuksen valmistumista. Lain esitdissa eikd sdadnnoksessa ole kuitenkaan viitattu

asuntokauppalakiin ja ndin ollen k&ytannossa suhde yksityisoikeudelliseen sadntelyyn jaa
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tulkinnanvaraiseksi. Esitdiden ja Verohallinnon ohjeen perusteella vaikuttaa kuitenkin
selvalta, ettd perustajaurakoinnin yksityisoikeudelliset kdytannoét ovat olleet s&antelyn
taustalla, jolloin asuntokauppalain tulkintavaikutuksen huomioiminen s&&nnoksen

verokasitteiden tulkinnassa on perusteltua.

Varainsiirtoverolain sd&dnnoksessé ei ole madritelty rakentamisajan késitettd, eika sita ole
madritelty mydskéaan esitoissa eikd siihen ole vield otettu kantaa oikeuskéytdnnossa.
Rakentamisajan voidaan katsoa alkavan kuluttajia koskevissa tilanteissa ainakin, kun RS-
valmius on saavutettu tai varsinainen rakentaminen on aloitettu asuntokauppalain
tulkintavaikutuksen perusteella. Muissa kuin kuluttajia koskevissa luovutuksissa
rakentamisajan voidaan katsoa tarkoittavan ainakin varsinaisen rakentamisen aloittamisen
jalkeistd aikaa. Rakentamisajan ulottuminen ennen varsinaisen rakentamisen aloittamista
koskevaan ajanjaksoon on epdvarmaa, koska kysymyksessd tulee tarkastella
verolainsdéddannon tasmallisyyden vaatimusta ja sitd, miten pitkalle tdmé& aika voidaan
ulottaa ilman, ettd verolainsdadantd on legaliteettiperiaatteen sekd PL 81 §:n vastaisesti
epatasmallistd. Oikeuskéaytannossa ei ole otettu kantaa rakentamisaikaa edeltdvan ajan
laajuuteen. Korkein hallinto-oikeus katsoi urakkasaatavaa koskevassa tapauksessaan, etta
sindllaan VSVL 20.1 ja 20.5 8:n vaihtoehtoinen soveltaminen ei ole mahdollista, eli VSVL
20 8:n 5 momenttia ei voida soveltaa sellaisiin tapauksiin, jossa on todettu, ettd
rakentamiseen liittyvaa urakkavelkaa ei ole luettava veron perusteeseen VSVL 20.1 8:n

sanamuodon perusteella, kun rakentamista ei ole vield aloitettu.

7.5 Lopuksi
Varainsiirtoverotus on muuttunut verolajina huomattavasti varainsiirtoverolain saatamisen
jalkeen. Muutoksen taustalla on lain sanamuodon muutokset, jotka ovat myds
monimutkaistaneet varainsiirtoverotuksen tulkintakayténtéja. Varainsiirtoverotuksessa on
havaittavissa kehityssuunta, jossa irtaudutaan verotuksen perustumisesta tiukasti
yksityisoikeuteen. Talléin myds muodolliset perusteet verotuksen taustalla muuttuvat ja
verotuksen ennakoitavuus voi heikentyd. Toisaalta samanlaisten taloudellisten
kokonaisuuksien verotus tulisi olla hyvan verojarjestelman nakokulmasta yhtenevéisempaa

kuin talla hetkell& varainsiirtoverotus verotusk&ytanndssé on.

Varainsiirtoverotuksessa on osaltaan myos irtauduttu yleisistd varallisuuden siirtojen
verotuksen periaatteista, joissa paasaantdisesti omaisuuden verotusarvon laskennassa velka

huomioidaan véahennettdavdn erdnd verotusarvoa madrittaessa. Varainsiirtoverotuksessa
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veron perusteen laskeminen eroaa kuitenkin muista varallisuuden siirtoveroista, silla veron
perusteena ei ole omaisuuden ké&ypé arvo vaan kauppahinta. VVoidaan kuitenkin sanoa, etté
on poikkeuksellista varallisuuden siirtoverotuksessa, ettd velka kasvattaa siirtyvasta
omaisuudesta maksettavan veron maarédd. Velka voi olla varainsiirtoverotuksessa veron
perusteessa, jos velalle tehtdvan suorituksen tulkitaan olevan vastiketta siirtyvélle
omaisuudelle, velka otetaan vastattavaksi tai yhtidlainaa koskevan erityissdannoksen

perusteella. Varainsiirtoverotuksen yhtenevaisyys muihin verolajeihin talta osin on vahaista.

Varainsiirtoveron osalta olisi syytd tarkastella sitd, miten iso osuus liikeosakkeiden
varainsiirtoverotuksen verokertymésta koostuu suorituksista ja suoritusvelvollisuuksista
maksetusta varainsiirtoverosta, jotta voidaan arvioida nykyisen VSVL 20.1 §:n merkitysta
varainsiirtoverotuksessa ja mahdollista tarvetta muuttaa sé&nndstd. Saatavan siirron
lukeminen jatkossa arvopaperien luovutuksessa veron perusteeseen vaatisi lain sanamuodon
muuttamista. Mikéli arvopaperien madritelmaé ei muuteta, on saatavan siirron lukeminen
pelkéastddn veron perustetta koskevan sdanndksen sanamuodon muuttamisella hankala
tavoittaa. Laissa olisi edelleen rakenteellinen ongelma, silla arvopapereiden kohdalla on
lahtokohtaisesti  maéaritelty, ettei velkakirjojen omistusoikeuden luovutus ole
varainsiirtoveron alaisia. llman arvopaperin maaritelman muuttamista velkakirjan
omistusoikeuden luovutuksen veronalaisuus edes arvopaperien luovutuksen yhteydessé on

haastava saavuttaa.

Taloudelliseen kokonaisarviointiin perustuva varainsiirtoverotus ei taysin istu nykyiseen
varainsiirtoverotukseen, joka on perustunut yksityisoikeudellisen oikeustoimen eli
omistusoikeuden  luovutuksen  verottamiseen.  Taloudellisen  kokonaisarvioinnin
laajentamiseksi tulisi harkita lain rakenteellisia muutoksia tai kokonaisvaltaisempaa
uudistusta. Toisaalta myds rakentamisaikaisten luovutusten yhtilainakohtelun tutkimusta
on mahdollista syventdd tulevaisuudessa ja kasitteiden madritelmiin tulkintaa
oikeuskaytannosta, jotta oikeustila ei olisi rakentamisaikaisten yhtidlainakohtelun osalta
epéselvaa ajallisen laajuuden osalta ja toisaalta sen osalta, miten sadnnosta tulee soveltaa

tavallisiin kiinteistoyhtioihin.
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