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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi tuloverolain 10 §:n muuttamisesta seki veropohjan ra-
pautumisen ja voitonsiirron estiimiseksi verosopimuksiin toteuttavista toimenpiteisti tehdyn
monenvilisen yleissopimuksen 9 artiklaan tehdyn varauman peruuttamisesta ja ilmoitusten
antamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksesséd ehdotetaan muutettavaksi tuloverolakia. Esityksen mukaan Suomesta saatuna tu-
lona pidettéisiin myds kiintedn omaisuuden vilillisestd luovutuksesta saatua tuloa. Téllaista
voisi olla esimerkiksi Suomessa olevaa kiintedd omaisuutta toisen yhtion kautta omistavan ul-
komaisen yhtion osakkeiden luovutuksesta saatu tulo. Ehdotettava muutos mahdollistaisi uu-
simmissa verosopimuksissa Suomelle kiinteiston sijaintivaltiona allokoidun verotusoikeuden
kéyttdminen kiinteistojen vélillisissd luovutuksissa.

Muutoksen vaikutukset verotuottoihin ovat satunnaisia ja riippuvat siitd, myydaanko taalla va-
lillisesti omistettua kiintedd omaisuutta ja mitd verosopimusta luovutukseen sovelletaan. Noin
puolet Suomen tekemistd verosopimuksista ovat vanhan mallisia eivitkd mahdollista vilillisen
kiinteistoluovutuksen verotusta. Téllaisia verosopimusvaltioita ovat muun ohessa Alankomaat,
Argentiina, Belgia, Italia, Itdvalta, Luxemburg ja Ranska. Lisdksi verotusoikeuden soveltami-
nen edellyttdd, ettd myyjés ei voida rinnastaa Suomessa verosta vapautettuun toimijaan.

Liséksi ehdotetaan, ettd monenvilisen yleissopimuksen, jolla toteutetaan verosopimuksiin liit-
tyvit toimenpiteet veropohjan rapautumisen ja voitonsiirron estdmiseksi, 9 artiklaan tehty va-
rauma peruutetaan sekd annetaan uusi ilmoitus ja muutetaan liittymisen yhteydessd annettua
ilmoitusta. Hyviksyessdén yleissopimuksen, Suomi teki muun ohessa varauman olla sovelta-
matta verosopimuksiinsa 9 artiklaa, joka koskee péddasiassa kiintedstd omaisuudesta arvonsa
saavien osakkeiden tai intressien luovutuksesta saatua voittoa.

Varauman peruuttaminen mahdollistaa sen, ettd erdisiin vanhoihin verosopimuksiin voidaan
saada kiinteiston viélillisestd luovutuksesta saadun tulon verotusoikeus vastaamaan nykyisté
OECD:n mallia ilman kahdenvilisid verosopimusneuvotteluja.

Varauman peruuttaminen ja yleissopimuksen soveltamista koskevat ilmoitukset annetaan yleis-
sopimuksen tallettajalle, joka antaa ilmoitukset tiedoksi muille sopimuksen osapuolille. Muu-
tosta voidaan soveltaa ldhdeveroa aiheuttaviin tapahtumiin aikaisintaan kuuden kuukauden ku-
luttua tallettajan ilmoitusta seuraavasta tammikuun 1 péiviasté lukien.

Lakiehdotus liittyy pdédministeri Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelman mukaisesti asete-
tun erdiden osinkojen ldhdeverotusta ja kiinteistdsijoituksista saatujen voittojen verotuksen uu-
distamista selvittdvin tyoryhmaén raportin suosituksiin sekd on osa hallituksen budjettineuvot-
teluissa sopimaa veropohjan tiivistimispakettia.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voimaan kevaalla 2023.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Péaministeri Sanna Marinin hallitusohjelman mukaan hallitus selvittdd vuoteen 2022 mennessi
mahdollisuudet perid ulkomaisten rahastojen ja muiden verovapaiden yhteisdjen kiinteistosijoi-
tuksista saamista voitoista kohtuullista veroa.

Valtiovarainministerio asetti Erdiden osinkojen lahdeverotusta ja kiinteistosijoituksista saatujen
voittojen verotuksen uudistamista selvittdvén tyoryhmén. Tydryhmén raportti valmistui
8.6.2021 (Valtiovarainministerion julkaisuja 2021:31).

Ty6ryhma katsoi muun ohessa, etta:

”TVL 10 § 10 kohdan muutos olisi veropohjaan tiivistimisen nakokulmasta pe-
rusteltua, jotta mahdollistettaisiin aikaisempaa laajemmin verosopimuksissa an-
nettu verotusoikeuden kdyttd. Muutosta arvioitaessa on kuitenkin otettava huo-
mioon kilpailukyky suhteessa verrokkimaihin.

Tuloverolain muutos voisi mahdollisesti kattaa my6s ulkomaisen niin sanotun
kiinteistoholdingyhtion luovutukset seka kiinteistoihin sijoittavan kommandiitti-
yhtidn tai erikoissijoitusrahaston osuuksien luovutukset. Arvopaperiporssissa
listatut yhtiot voisi olla aiheellista rajata soveltamisalueen ulkopuolelle. Muiden
oikeudellisten rakenteiden kohdalla voisi myds olla perusteltua tarkastella jon-
kinlaista rajausta siten, ettd laajaomisteiset tilanteet jaisivit soveltamisalan ulko-
puolelle.”

1.2 Valmistelu
Esitys on valmisteltu valtiovarainministeriossa.
Esitys oli lausuntokierroksella 3.8.—9.9.2022 ja siitd pyydettiin lausunnot keskeisiltd sidosryh-

miltd. Hallituksen esityksen valmisteluasiakirjat ovat julkisessa palvelussa osoitteessa valtio-
neuvosto.fi/hankkeet tunnuksella VM012:00/2022.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Kansainviilisesta verotuksesta
2.1.1 Asuinvaltio ja ldhdevaltio

Valtiot verottavat omalla alueellaan asuvia luonnollisia henkilditd ja kotimaisia yhteisojé tyy-
pillisesti ndiden maailmanlaajuisista tuloista. Kyse on tdlloin asuinvaltioperiaatteeseen perustu-
vasta yleisestd verovelvollisuudesta. Yleisesti verovelvollisten lisdksi valtiot verottavat myos
muualla asuvia luonnollisia henkil6itd ja ulkomaisia yhteisdja ndiden kyseisestd valtiosta saa-
mista tuloista. Ulkomailla asuvia henkil6itd verotetaan siten lahdevaltioperiaatteen mukaisesti
rajoitetusti verovelvollisina.

Myds Suomessa verovelvollisuus perustuu ensisijaisesti asumiseen. Tuloverolain (1535/1992;
TVL) 9 §:sséd sdddetddn yleisestd ja rajoitetusta verovelvollisuudesta. Pykdldn 1 momentin 1
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kohdan mukaan velvollinen suorittamaan veroa tulon perusteella on “verovuonna Suomessa
asunut henkild, kotimainen yhteisd, ulkomailla perustettu tai rekisterdity yhteiso, jonka tosiasi-
allinen johtopaikka sijaitsee Suomessa, yhteisetuus ja kuolinpesa taéltd ja muualta saamastaan
tulosta (yleinen verovelvollisuus)”. Suomessa yleisesti verovelvollinen on verovelvollinen mak-
samaan veroa Suomessa maailmanlaajuisista tuloistaan. Yleisesti verovelvollisen tulon ve-
ronalaisuuteen ei kansallisen lainsdddédnnon osalta siten yleensa vaikuta se, saadaanko tulo Suo-
mesta vai muualta.

Lisdksi Suomi verottaa tdélti saatua tuloa. Suomessa TVL:n 9 §:n 1 momentin 2 kohdan mu-
kaan velvollinen suorittamaan veroa tulon perusteella on henkild, joka ei ole verovuonna asunut
Suomessa, sekd muu kuin 1 kohdassa tarkoitettu ulkomainen yhteiso tédltd saamastaan tulosta
(rajoitettu verovelvollisuus). Lisdksi TVL:n 9 §:n 3 momentin mukaan, jos henkil5lld, joka ei
asu Suomessa, tai ulkomaisella yhteisolld tai yhteenliittymailld on Suomessa elinkeinon harjoit-
tamista varten kiinted toimipaikka, on tillainen henkil6, yhteiso tai yhteenliittym& 9 §:n 1 mo-
mentin 2 kohdan ja 2 momentin estdmaitta velvollinen suorittamaan veroa tulon perusteella kai-
kesta tdahén kiinteddn toimipaikkaan kuuluvaksi luettavasta tulosta. TVL:n 10 §:ssé on luettelo
tuloista, joita muun ohessa pidetdén Suomesta saatuna tulona.

2.1.2 Kansainvilinen kaksinkertainen verotus ja sen estdminen

Koska valtiot verottavat sekd sielld asuvien kaikkia tuloja (asuinvaltioperiaate) etti sielti saa-
tuja tuloja (ldhdevaltioperiaate), rajat ylittdvissa tilanteessa tulonsaaja on periaatteessa velvol-
linen maksamaan samasta tulosta veroa seké asuinvaltioonsa ettd tulon 1dhdevaltioon. Taté kut-
sutaan kansainvéiliseksi kaksinkertaiseksi verotukseksi.

Kansainvilistd kaksinkertaista verotusta pyritdén estimain valtioiden tekemilld kahdenvilisilla
verosopimuksilla. Verosopimuksissa on aina maérdys, jonka nojalla voidaan yksittdistapauk-
sissa madritelld henkilon verosopimuksen mukainen asuinvaltio. Téll6in toinen sopimusvaltio
on tulon ldhdevaltio. Erillisien tulotyyppien verotusoikeus jactaan sopimuksessa asuinvaltion ja
lahdevaltion kesken. Yleensd asuinvaltio poistaa kansainvilisen kaksinkertaisen veron. Se ta-
pahtuu joko vdhentdmailld 1dhdevaltioon maksettu vero samasta tulosta asuinvaltiossa mene-
véstd verosta (hyvitysmenetelmd) tai vapauttamalla tulo verosta asuinvaltiossa (vapautusmene-
telma).

2.1.3 Verosopimuksen suhde kansalliseen lainsdadantoon

Perustuslain 95 §:n 1 momentin mukaan valtiosopimuksen ja muun kansainvilisen velvoitteen
lainsdddannon alaan kuuluvat mairdykset saatetaan voimaan lailla. Muilta osin kansainviliset
velvoitteet saatetaan voimaan asetuksella. Hierarkkisesti Suomessa voimaansaatetun valtioso-
pimuksen méérdykset on rinnastettava ja niitd on tuomioistuimissa ja hallintoviranomaisissa
myos sovellettava samalla tavalla kuin Suomen valtionsiséisté lainsdddantdd. Verosopimus on
valtiosopimus ja eduskunta hyvéksyy verosopimuksen lainsdddannon alaan kuuluvat maarayk-
set siten, ettd ne ovat lakina voimassa. Erityislainsdddintond verosopimuksien on katsottu me-
nevan muun kansallisen lainsdddédnnon edelle. Suomella on voimassa ldahes 80 lainkéyttdalueen
kanssa OECD:n malliverosopimukseen perustuva verosopimus.

Verotusoikeus ei kuitenkaan voi perustua pelkdstddn verosopimukseen. Verosopimuksella osa-
puolet jakavat eri tulolajien verotusoikeuden asuinvaltion ja ldhdevaltion vililld. Sopimus ei
sellaisenaan luo verotusoikeutta, vaan verotusoikeudesta séddetién kansallisesti lailla, jonka so-
veltamista verosopimus voi rajoittaa.



2.2 Kiinteiston luovutusvoitto ja Suomen verosopimukset

Suomen verosopimuspolitiikka noudattaa hyvin pitkédlti OECD:n jdsenvaltioiden hyviksymaii
malliverosopimusta ja sen kommentaaria. OECD:n malliverosopimuksessa' lahdetéan siita, ettd
kiintedstd omaisuudesta saadun tulon verotusoikeus kuuluu kiinteiston sijaintivaltiolle.

OECD:n malliverosopimuksen 13 artiklan nojalla kiintedn omaisuuden luovutuksesta saatua
luovutusvoittoa voidaan verottaa siind valtiossa, jossa kiinted omaisuus sijaitsee. Kiintedsté
omaisuudesta saatu tulo on aina ldheisesti taloudellisesti sidoksissa sijaintivaltioonsa. OECD:n
malliverosopimus mahdollistaa my0s kiintedd omaisuutta omistavan yhteison osakkeiden tai
muun yksikon osuuksien luovutuksesta saadun tulon verotusoikeuden kiinteiston sijaintivalti-
olle.

OECD:n malliverosopimus 13 artikla 1 kappale:

Gains derived by a resident of a Contracting State from the alienation of immov-
able property referred to in Article 6 and situated in the other Contracting State
may be taxed in that other State.

OECD:n malliverosopimus 13 artikla 4 kappale:

Gains derived by a resident of a Contracting State from the alienation of shares
or comparable interests, such as interests in a partnership or trust, may be taxed
in the other Contracting State if, at any time during the 365 days preceding the
alienation, these shares or comparable interests derived more than 50 per cent of
their value directly or indirectly from immovable property, as defined in Article
6, situated in that other State.

Suomen verosopimuksissa on sovittu usealla eri tavalla kiintedn omaisuuden luovutuksesta saa-
dun tulon verotusoikeudesta. Kiintedn omaisuuden sijaintivaltiolla on aina oikeus verottaa kiin-
tedn omaisuuden luovutuksesta saatua tuloa. Yleensd Suomen verosopimukset mahdollistavat
my0s suomalaisen asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistoosakeyhtion osakkeiden luovu-
tuksesta saadun voiton verottamisen. Poikkeuksena tdstdi on muun ohessa Egyptin (SopS
12/1966) ja Japanin (SopS 43/1972) kanssa tehdyt verosopimukset, jotka eivdt mahdollista
asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistoosakeyhtion osakkeiden myynnistd saadun luovu-
tusvoiton verottamista.

Noin puolet Suomen tekemisté verosopimuksista mahdollistaa myds kiintedn omaisuuden vé-
lillisen luovutuksen verotusoikeuden. Néissd verosopimuksissa on sallittu kiinteiston sijainti-
valtion verottaa toisessa sopimusvaltiossa asuvaa henkil6d yhtion osakkeen tai muun osuuden
luovutuksesta saadusta tulosta, jos sen yhtion varoista enemman kuin puolet koostuu toisessa
sopimusvaltiossa olevasta kiintedstd omaisuudesta. Talloin valillisesti omistetun kiinteiston luo-
vutusvoittoa voidaan verottaa kiinteiston sijaintivaltiossa. Vilillisen omistuksen luovutuksen
verotusoikeuden edellytyksend on usein, ettd kyseisen yhtion varoista enemmén kuin 50 pro-
senttia koostuu taikka pédasiallisesti koostuvat toisessa sopimusvaltiossa olevasta kiintedsta

I OECD (2019), Model Tax Convention on Income and on Capital 2017 (Full Version), OECD Publish-
ing. http://dx.doi.org/10.1787/g2g972ee-en.



omaisuudesta. Tdllainen muotoilu laajentaa verotusoikeuden koskemaan myds sellaisen yksi-
kon osakkeita, osuuksia tai muita oikeuksia, jonka varoihin kuuluu seki kiintedd omaisuutta etti
esimerkiksi asunto-osakeyhtion osakkeita.

Pohjoismaiden kanssa tehdyn verosopimuksen (SopS 26/1997) 13 artiklan 2 kappale edellyttaa,
ettd yhtion varoista (ennen velkojen vihentdmistd) vélittomasti tai vélillisesti enemmén kuin 75
prosenttia koostuu toisessa sopimusvaltiossa olevasta kiintedstd omaisuudesta. Néin laaja omis-
tusvaatimus on Suomen verosopimuksissa poikkeuksellinen.

2.3 Tuloverolain 10 §:n 10 kohta

Suomi ei kuitenkaan kiinteiston sijaintivaltiona voi aina kéyttdd verosopimuksessa allokoitua
verotusoikeutta, koska on katsottu, ettd TVL:n 10 § ei mahdollista kiintedn omaisuuden valilli-
sen omistuksen luovutuksen verottamista.

TVL:n 10 §:ssd todetaan, ettd: ”Suomesta saatua tuloa on muun ohessa”, jonka jélkeen on esi-
merkkiluettelo Suomesta saaduksi katsotuista tuloista. Kyseessd on esimerkkiluettelo eika sité
pidetd tyhjentdvana. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd vaikka TVL:n 10 §:n luettelo ei ole
tyhjentiva, luetteloa on pidetty tyhjentdvina niiden tulotyyppien osalta, jotka ovat luettelossa
mainittu. Perusteena tillaiselle tulkinnalle on pidetty verotuksen lakisidonnaisuutta ja katsottu,
ettd rajoitetusti verovelvollisen verotuksen laajuuden méarittiminen esimerkkiluettelolla on on-
gelmallista. Verotusta koskevan lainsdédédnnon tulisi olla niin tarkkarajaista, ettd verovelvolliset
pystyvit médrittelemaén tulon veronalaisuuden ja ettd veroviranomaisten tapauskohtaiselle har-
kinnalle jdisi mahdollisimman véhan liikkkumatilaa. Lakisidonnaisuus puoltaa sitd, ettd esimerk-
kiluetteloon sisdltyméattomié tuloja ei tulisi katsoa ilman vahvoja perusteita Suomesta saaduksi
tuloksi.

TVL:n 10 §:n 10 kohdan mukaan Suomesta saatuna tulona pidetddn tddlla olevan kiinteiston
tahi suomalaisen asunto-osakeyhtion tai muun osakeyhtion tai osuuskunnan, jonka kokonaisva-
roista enemman kuin 50 prosenttia muodostuu yhdesti tai useammasta tiélla olevasta kiinteis-
tostd, osakkeiden tai osuuksien luovutuksesta saatua voittoa.

Korkeimman hallinto-oikeus otti kantaa TVL:n 10 §:n 10 kohdan tulkintaan paitoksessd (KHO
2013:101). Paatoksen perusteluissa todettiin muun ohessa, etté

“Tuloverolain 10 §:n ensimmdinen virke osoittaa, ettei sddnnoksessd mddritelld
tyhjentdvisti Suomesta saatua tuloa. Tddlld olevan kiinteiston sekd lainkohdassa
tarkoitettujen osakeyhtion osakkeiden ja osuuskunnan osuuksien luovutuksesta
saatua voittoa koskee kuitenkin nimenomainen sddnnés, mainitun pykdldn 10
kohta, jossa mddritellddn Suomesta saatu luovutusvoitto tdllaisen omaisuuden
osalta. Tdtd Suomen verotusoikeuden laajuutta koskevaa sddnnéstd ei ole perus-
teltua tulkita sanamuotoaan laajemmin. Siten sitd ei voida tulkita niin, ettd kiin-
teistoyhtion osakkaana oleva holdingyhtié voitaisiin tdllaisen osakeomistuksen
perusteella katsoa lainkohdassa tarkoitetuksi kiinteistoyhtioksi.”

Korkeimman hallinto-oikeuden paatdksen jalkeen on katsottava, ettd jos yhtion tai osuuskunnan
kokonaisvaroista enemmaén kuin 50 prosenttia muodostuisi valillisesti yhdestd tai useammasta
taalla olevasta kiinteistostd, osakkeiden tai osuuksien luovutuksesta saatua voittoa ei voitaisi
pitdd Suomesta saatuna tulona. Tdmai sulkee ulkopuolelle muun ohessa osakkeista saadun luo-
vutusvoiton tilanteissa, jossa osakkeet liikkeeseen laskeneen yhtion kokonaisvarat muodostuvat
vélillisesti pelkdstdén tdélla olevasta kiintedstd omaisuudesta kuten esimerkiksi toisen kiinteis-
t0jd omistavan yhtion tai asunto-osakeyhtion osakkeista.
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2.4 Kiinteiston luovutusvoiton verotus
2.4.1 Vuokramaalla oleva rakennus hallintaoikeuksineen

TVL:n 6 §:n mukaan ”Tédmin lain kiinteistod koskevia sdédnnoksia sovelletaan myos sellaiseen
toisen maalla olevaan rakennukseen, rakennelmaan tai muuhun laitokseen, joka hallintaoikeuk-
sineen maahan voidaan maanomistajaa kuulematta luovuttaa kolmannelle henkil6lle”. Lainkoh-
dassa ei siten madritelld késitettd kiinteistd, vaan sanotaan, milloin kiinteistod koskevia sdan-
noksii sovelletaan rakennukseen, rakennelmaan tai muuhun laitokseen. TVL:n 10 §:n 10 koh-
dan kiinteist6lla tarkoitetaan saman lain 6 §:n mukaista kiinteistoa.

Maakaaren (540/1995) 14 luvun 2 §:ssé on sanottu, milloin maanvuokraoikeuden ja muun toi-
sen maahan kohdistuvan méiéréaikaisen kéyttooikeuden haltija on velvollinen hakemaan oikeu-
tensa kirjaamista. Samalla siind my0s tdsmentyy, millaista hallintaoikeutta TVL:n 6 §:ssé tar-
koitetaan. Maakaaren 14 luvun 2 §:n mukaan:

“Maanvuokraoikeuden ja muun toisen maahan kohdistuvan mddrdaikaisen kdyt-
téoikeuden haltija on velvollinen hakemaan oikeutensa kirjaamista, jos oikeus
saadaan siirtdd kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos alueella on
tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia ra-
kennuksia tai laitteita. Kirjaamista on haettava, kun kdyttéoikeus on perustettu
tai kun oikeudenhaltija on saanut kdyttooikeuden luovutuksen tai muun saannon
perusteella.”

Vuokra- tai kdyttdoikeuden tulee siten olla médrdaikainen, siirtokelpoinen ja sen tulee antaa
oikeudenhaltijalle (vuokralaiselle) oikeuden pitda tai rakentaa alueelle rakennuksia tai laitteita.
Usein kunta vuokraa omistamiaan maa-alueita asunto- tai muuhun kéytt6on. Lisdksi teollisuus-
laitoksia, kauppakeskuksia tai vapaa-ajan rakennuksia rakennetaan téllaisille vuokratuille maa-
alueille. Joissain tilanteissa maa-alueen méaéréaikaisella ja siirtokelpoisella vuokraoikeudella on
suurempi taloudellinen arvo kuin tillaisella maalla olevalla rakennuksella.

TVL:n 6 § tuo hyvin esiin sen, ettd rakennusta ei pideté kiinteistoni, vaikka se voidaan hallin-
taoikeuksineen maahan luovuttaa kolmannelle henkil6lle ilman maanomistajan kuulemista.

OECD:n malliverosopimuksen 6 artiklan mukaan sanonnalla "kiinted omaisuus" on omaisuu-
den sijaintivaltion lainsdédédnnon mukainen merkitys.

2. The term “immovable property” shall have the meaning which it has under the
law of the Contracting State in which the property in question is situated. The
term shall in any case include property accessory to immovable property, live-
stock and equipment used in agriculture and forestry, rights to which the provi-
sions of general law respecting landed property apply, usufruct of immovable
property and rights to variable or fixed payments as consideration for the work-
ing of, or the right to work, mineral deposits, sources and other natural resources;
ships and aircraft shall not be regarded as immovable property.

Suomen verosopimuksissa on tdsméllisyyden vuoksi pyritty lisidmaddn sana “rakennus” luette-
loon, jossa sovitaan, mitd kiinteddn omaisuuteen katsotaan aina kuuluvan, koska vuokramaalla
olevaa rakennusta ei Suomen lain mukaan pidetd kiinteistond, vaikka siithen voidaan soveltaa
erdissd tilanteessa kiinteistod koskevia sddnnoksia.



TVL:n 6 § on ongelmallinen siind mainitun hallintaoikeuden kannalta. Lainkohdassa sanotaan,
minkélaiseen rakennukseen tai rakennelmaan sovelletaan kiinteistod koskevia madrdyksid.
Siind ei kuitenkaan sanota yksiselitteisesti, ettd myds rakennuksen luovutuksen yhteydessa siir-
tyvddn hallintaoikeuteen tulisi soveltaa kiinteistod koskevia sdédnnoksid. Korkeimman hallinto-
oikeuden edellyttdmin suppean tulkinnan johdosta maa-alueen hallintaoikeuden siséllyttiminen
Suomesta saatuun tuloon voi olla ongelmallista.

2.4.2 Hallinta-, kéytto- tai tuotto-oikeuden luovutus

Nykénen ja Rébind ovat ottaneet kantaa omaisuuden hallinta-, kiytto- tai tuotto-oikeuden luo-
vutukseen’. Heiddn mukaansa:

“Tuloverolain 10 §:n 10 kohdassa tarkoitetun omaisuuden omistusoikeuden luo-
vutuksesta saadun voiton lisdksi myos omaisuuden hallinta-, kdytto- tai tuotto-
oikeuden luovutuksesta saatavaa voittoa voitaneen pitdid Suomesta saatuna tu-
lona, koska hallinta-, kiytto- tai tuotto-oikeuden luovutukseen sovelletaan luo-
vutusvoittoa koskevia sddnnoksid (KHO 2009:13).”

Myds Pekka Nykénen® on katsonut, etti:

“Tuloverolain 10 §:n 10 kohdassa tarkoitettuun omaisuuteen kohdistuvan hal-
linta-, kiytto- tai tuotto-oikeuden luovutuksesta saatua voittoa voitaneen pitdd
Suomesta saatuna tulona, koska hallinta-, kdytto- tai tuotto-oikeuden luovutuk-
seen sovelletaan luovutusvoittoa koskevia sddannoksid (KHO 2009:13). Ainakin
omistajan kiinteistéon tai huoneisto-osakkeisiin itselleen vastikkeellisen tai vas-
tikkeettoman luovutuksen yhteydessd piddttimdn hallinta- tai tuotto-oikeuden
luovutuksesta saatu tulo lienee Suomesta saatua tuloa. Kysymys on Suomessa
sijaitsevan kiinteiston tai huoneisto-osakkeen useassa osassa tapahtuvasta luo-
vutuksesta, jonka jokaisessa vaiheessa syntynyttd voittoa tulisi pitid Suomesta
saatuna tulona. Lahjana tai testamentilla saadun hallinta-, kdytto- tai tuotto-oi-
keuden osalta tilanne on epdselvempi, koska oikeuden luovuttaja ei ole ndissd
tilanteissa omistanut hyédykettd, johon hdnelld on omistusoikeutta rajoitetumpi
oikeus.”

Kun otetaan huomioon edell esitetty lakisidonnaisuuden vaatimus sekd korkeimman hallinto-
oikeuden edellyttdmi TVL:n 10 §:n suppea tulkinta, voidaan pitdd haastavana katsoa hallinta-,
kéytto- tai tuotto-oikeuden luovutuksen olevan Suomesta saatua tuloa pelkédstdén silld perus-
teella, ettd kyseessd on luovutusvoitto.

OECD:n malliverosopimuksen 6 artiklan 2 kohdan mukaan sanonta “’kiinted omaisuus” kattaa
muun ohessa my6s oikeudet, joihin sovelletaan yksityisoikeuden kiintedd omaisuutta koskevia
médriyksid sekd kiintedn omaisuuden kayttooikeuden. Taltd osin sekd vuokramaalla olevan ra-
kennuksen hallintaoikeus ettd muun hallinta-, kdytto- tai tuotto-oikeuden luovutus sisiltyy mal-
liverosopimuksen mukaiseen kiinted4n omaisuuteen.

2 Nykinen ja Rébind, Verotus 1/2014, s. 28.
3 Pekka Nykénen: Rajoitetusti verovelvollisen tulon verotus (2015) s. 186.
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2.4.3 Suomalaisen asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiinteistoyhtion osakkeet

Suomen lainsddddnnén mukaan asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiinteistoyhtion osakkeita
ei pideta kiintednd omaisuutena. Téstd syystd Suomen tekemissd verosopimuksissa on kiinteis-
ton médritelmaan lisdtty myds nditd koskeva maininta. Téllainen on esimerkiksi Suomen ja Es-
panjan vilisen verosopimuksen (SopS 32/2018) 6 artiklan 4 kappaleessa:

”Jos osakkeiden tai osuuksien tai muiden oikeuksien omistus suoraan tai valilli-
sesti oikeuttaa niiden omistajan hallitsemaan kiintedd omaisuutta, voidaan tu-
losta, joka saadaan tdillaisen hallintaoikeuden vilittomdstd kdytostd, vuokralle
antamisesta tai muusta kdytostd, verottaa siind sopimusvaltiossa, jossa kiinted
omaisuus on.”

Suomella on TVL:n nojalla oikeus verottaa suomalaisen asunto-osakeyhtion tai keskindisen
kiinteistoyhtion osakkeiden luovutuksesta saatua voittoa eikd verosopimus ole esteend verotus-
oikeuden kéyttdmiselle, ellei rajoitetusti verovelvollisen asuinvaltio ole Egypti tai Japani.

2.4.4 Yhtiomuoto ja asuinvaltio

TVL:n 10 §:n 10 kohdassa puhutaan suomalaisesta asunto-osakeyhtiodsté tai muusta osakeyhti-
Ostd tai osuuskunnasta. Kun verosopimuksissa allokoidaan vélillisesti omistetun kiinteiston ve-
rotusoikeus kiinteiston sijaintivaltiolle, siini ei rajoiteta kiinteistod omistavan yksikon asuinval-
tiota. Koska kyse on kahden lainkayttoalueen vélisestd sopimuksesta, yksikon asuinvaltio voi
olla myds toisessa sopimusvaltiossa.

Sopimuksissa on rajoituksia omistavan yksikdn oikeusmuodon suhteen. Suppeimmillaan sopi-
muksessa puhutaan yhtion osakkeiden tai muiden osuuksien luovutuksesta. Laajimmillaan ve-
rosopimuksissa mahdollistetaan kiintedd omaisuutta hallitsevan yksikon osakkeiden tai niihin
verrattavien osuuksien luovuttamisesta saadun voiton verottaminen. Télloin varallisuutta hal-
linnoivan yksikon oikeudellinen muoto ei rajoita verotusoikeuden kayttamista.

Eriissd verosopimuksissa muotoilu kattaa yhtion osakkeiden luovutuksen lisdksi myos yhtymén
tai trustin osuuden luovutuksen. Téllaisia on esimerkiksi Irlannin (SopS 88/1993) ja Iso-Britan-
nian (SopS 2/1970) kanssa tehtyjen verosopimusten myyntivoittoartiklassa. Vastaavia muotoi-
luja on myos erdissd muissa sopimuksissa.

Esimerkkind [so-Britannian verosopimuksen 14 artiklan (SopS 8/1987) Myyntivoitto kappaleet
1ja2:

1. Voitosta, jonka sopimusvaltiossa asuva henkilé saa 7 artiklan 2 kohdassa tar-
koitetun ja toisessa sopimusvaltiossa olevan kiintedn omaisuuden luovutuksesta,
voidaan verottaa tissd toisessa valtiossa.

2. Voitosta, jonka sopimusvaltiossa asuva henkilé saa:

a) sellaisen yhtion osakkeen tai muun osuuden luovutuksesta, lukuun ottamatta
hyvdiksytyssd arvopaperiporssissd noteerattuja osakkeita, jonka arvosta yli puo-
let vdlittomdsti tai vilillisesti johtuu toisessa sopimusvaltiossa olevasta kiinte-
dstd omaisuudesta, tai



b) sellaisen yhtymdn tai toisen henkilon eduksi hallitun varallisuuskokonaisuu-
den (trust) osuuden luovutuksesta, jonka varojen arvosta yli puolet johtuu toi-
sessa sopimusvaltiossa olevasta kiintedstd omaisuudesta tai a) kohdassa tarkoi-
tetuista osakkeista tai muista osuuksista,

voidaan verottaa tdssd toisessa valtiossa. (8.8.1997/742, SopS 63)
2.4.5 Kaupankdynnin kohteena tunnustetussa arvopaperiporssissa

Suomella on useissa verosopimuksissa maarayksia, joissa valillisesti omistetun kiinteiston ve-
rotusoikeutta ei ole allokoitu kiinteiston sijaintivaltiolle, jos omistavan yhtion tai muun yksikon
osakkeet tai osuudet tai muut oikeudet ovat kaupankdynnin kohteena tunnustetussa tai hyvak-
sytyssd arvopaperipOrssissd. Ndin on esimerkiksi Irlannin ja Iso-Britannian kanssa tehtyjen ve-
rosopimusten myyntivoittoartikla, joka sulkee pois soveltamisalastaan pérssilistatut osakkeet,
vaikka muut edellytykset tdyttyisivitkin. Vastaavia muotoiluja on myds erdissd muissa sopi-
muksissa. Suomen ja Irlannin vélisessd verosopimuksessa on mairitelty, mitd tarkoitetaan sa-
nonnalla “tunnustettu arvopaperiporssi”. Irlannin osalta se tarkoittaa The Stock Exchange —
Irish -nimisté arvopaperiporssiéd ja Suomen osalta Helsingin Arvopaperipdrssid. Lisdksi se voi
tarkoittaa muuta arvopaperiporssid, josta sopimusvaltioiden toimivaltaiset viranomaiset ovat so-
pineet.

Tédméin johdosta on aiheellista arvioida, onko tarkoituksenmukaista jattd4 ne kansallisen sdé-
doksen ulkopuolelle. Séddnndksen soveltamisen kannalta olennaista on, kuinka laajaa ja aktii-
vista kauppaa téllaisilla osakkeilla, osuuksilla tai oikeuksilla kdydaén.

Téllaisen sddnnoksen soveltamisen edellytyksena olisi, ettd sijoitusyksikon kokonaisvarallisuu-
desta yli puolet muodostuisi suomalaisista kiinteistoistd. Liséksi téllaisen yksikon osakkeiden,
osuuksien tai muiden oikeuksien tulisi olla kaupankdynnin kohteena arvopaperipdrssissd. Ul-
komainen sijoitusyksikko ei valttimatta tayttdisi nditd edellytyksid, ellei kyseessd olisi suoma-
laisiin kiinteistoihin keskittynyt sijoitusrahasto. Sijoitusten hajauttamisen kannalta tillainen eri-
tyinen sijoitus ei ehkd olisi jarkevi, mutta osana laajempaa sijoitussalkkua se voisi olla toimiva
ratkaisu. Olennainen kysymys on, kuinka aiheellista olisi pitdd téllaisen sijoituksen luovutus-
voitto Suomen kansallisen verotusoikeuden ulkopuolella.

Mahdollinen rajaus koskisi my6s suomalaista kiinteistosijoituksiin keskittynytté listattua yksik-
kod. Suomessa porssiin listautuneen yhtion osakkeilla voidaan kidyda hyvinkin aktiivista kaup-
paa. Ilman rajoitusta Suomessa rajoitetusti verovelvollisen henkilon saama luovutusvoitto olisi
Suomessa veronalasta tuloa, riippuen henkilon asuinvaltion kanssa tehdystéd verosopimuksesta.
Téllaisen kokonaisuuden hallitseminen ja verotuksen toimittaminen oikea-aikaisesti voisi olla
haastavaa sekd Verohallinnolle ettd verovelvollisille.

2.4.6 Omistuksen aikaraja

Vuonna 2017 OECD:n malliverosopimuksen 13 artiklaa muutettiin muun ohessa siten, ettd se
kattaa my®ds tilanteet, joissa osakkeet tai niihin rinnastettavat osuudet saavat arvonsa ensisijai-
sesti kiintedstd omaisuudesta milloin tahansa luovutusta edeltdneiden 365 pdivén aikana eikd
vain omaisuuden luovutushetkelld. Tdméan muutoksen avulla voidaan ottaa huomioon sellaiset
tilanteet, joissa muuta omaisuutta siirretddn yhteisoon ennen kyseisen yhteison osakkeiden tai
muiden vastaavien osuuksien luovutusta. Muun omaisuuden liséykselld voidaan laimentaa kiin-
tedstd omaisuudesta johtuvan omaisuuden suhteellista osuutta, jolloin se voisi osakkeiden luo-
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vutus hetkelld jaddd 50 prosenttiin tai sen alle. Malliverosopimukseen tulleen muutoksen uu-
tuuden johdosta Suomella ei ole voimassa sellaisia verosopimuksia, joissa olisi kyseinen muu-
tettu maarays.

Se, missé laajuudessa téllaiseen oikeustoimeen voitaisiin Suomessa soveltaa yleistd veronkier-
tosdénnostid, on tulkinnanvaraista ja sen ratkaisisi viimekédessa oikeuskaytinto. Téllaisen sdén-
noksen ottaminen kansalliseen lainsdddénton estéisi tulevaisuudessa tulkintakysymyksié ja li-
sdisi siten oikeusvarmuutta.

2.5 Veropohjan rapautumista ja voitonsiirtoa estivi hanke (BEPS-hanke)
2.5.1 Yleista

Veropohjan rapautumista ja voitonsiirtoa estivd hanke (Project to Tackle Base Erosion and Pro-
fit Shifting), jdljempand BEPS-hanke, kdynnistyi vuonna 2013 Taloudellisen yhteistyon ja ke-
hityksen jarjeston (Organisation for Economic Co-operation and Development, OECD) julkai-
sun Addressing Base Erosion and Profit Shifting my6td. BEPS-hankkeen tuloksena syntyi 15
raportin kokonaisuus toimenpiteistd, joilla pyritddn estimédn veropohjan rapautumista ja voi-
tonsiirtoa. Neljan vihimmaéisvaatimuksen lisdksi raportteihin sisiltyy suosituksia ja parhaita
kiytantdja. Neljastd vihimméaisvaatimuksesta kaksi koskee verosopimuksia. Namé ovat vero-
sopimusten vadrinkayttod estdvit madrdykset ja riidanratkaisun tehostaminen. Kaksi muuta va-
himmaisvaatimusta koskee maakohtaista raportointia ja haitallisten verotuskaytinteiden poista-
mista.

Osana BEPS-hanketta perustettiin ad hoc -ryhmaé, jonka tehtéva oli neuvotella monenvélinen
yleissopimus, jotta BEPS-hankkeen verosopimuksiin kohdistuvat toimenpiteet saataisiin pantua
toimeen. Ad hoc -ryhmé hyviksyi tekstin monenviéliseksi yleissopimukseksi, jolla toteutetaan
verosopimuksiin liittyvat toirnenpiteet veropohjan rapautumisen ja voitonsiirron estimiseksi,
jaljempénd yleissopimus, 24 pdivand marraskuuta 2016. Sopimus on voimassa ja sen sopimus-
sarjanumero on 21 ja 22/2019.

2.5.2 Monenvilisen yleissopimuksen tavoitteet ja ominaispiirteet

Monenvilisen yleissopimuksen tavoitteena on tarjota valtioille oikeudellinen véline, jolla ne
voivat nopeasti ja tehokkaasti, eli yhdelld allekirjoituksella ja yhdelld hyviksymismenettelylld,
viedd BEPS-hankkeesta Johtuvat verosopimuksia koskevat muutokset osaksi omaa verosopi-
musverkostoaan. Namé muutokset ovat BEPS-hankkeessa syntyneitd vaihimmaisvaatimuksia ja
suosituksia. Vdhimmaisvaatimukset eivit ole oikeudellisesti sitovia, mutta BEPS hankkeeseen
osallistuneiden valtioiden kuitenkin odotetaan panevan ne taytintoon.

Yleissopimus on padsidntoisesti laadittu silld oletuksella, ettd sen méirdykset tulevat sovellet-
tavaksi. Jos osapuoli haluaa poiketa tdstd, on tdmin tehtdva varauma. [lmoituksilla puolestaan
yksiloidddn ne verosopimusten mairiykset, joiden sijaan, rinnalla tai puuttuessa yleissopimuk-
sen madrdys tulee sovellettavaksi.

Jotta yleissopimuksella olisi vaikutuksia tiettyyn verosopimukseen, on kahdenvilisen verosopi-
muksen molempien osapuolien sitouduttava yleissopimukseen. Lisdksi molempien verosopi-
musten osapuolien on sisdllytettdvd kahdenvilinen verosopimus omaan yleissopimuksessa
edellytettyyn luetteloon niistd sopimuksista, jotka se haluaa kuuluvan yleissopimuksen sovelta-
misalaan. Muutoin yleissopimuksella ei voida vaikuttaa maiden véliseen verosopimukseen.
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Niiden miirdysten osalta, joiden sisdltd vastaa BEPS-projektissa sovittuja suosituksia, voi
yleissopimuksen osapuoleksi tuleva valita, haluaako se ottaa niméa méairéykset osaksi verosopi-
musverkostoaan. Suosituksia ovat hybrideja yhteensopimattomuustilanteita koskeva osa, sopi-
musten védrinkdyttod koskeva osa 6 ja 7 artiklaa lukuun ottamatta ja kiinteén toimipaikan ase-
man valttamisti koskeva osa. Sopimusteknisesti timéa on jarjestetty niin, etté jos osapuoli haluaa
valita médrdyksen, sen ei tarvitse tehdd mitdin. Jos osapuoli ei halua valita médraysté, sen on
tehtdva sopimuksen mukainen varauma.

Yleissopimus ei muuta kahden (tai useamman) vélistd verosopimusta suoraan samaan tapaan
kuin verosopimuksen muutospoytékirja. Sen sijaan yleissopimusta sovelletaan varsinaisen ve-
rosopimuksen rinnalla. Yleissopimuksen ja verosopimuksen suhde on mééritelty yleissopimuk-
sen artikloissa kéytetyissd yhteensovitus- ja ilmoituslausekkeissa.

2.5.3 Varaumat

Verosopimuskumppaneiden yleissopimukseen tekemét varaumat ja valinnat vaikuttavat mer-
kittavasti sithen, millaisia vaikutuksia yleissopimuksella on kahdenviliseen verosopimukseen.
Varauman vaikutus on péaédsdantdisesti symmetrinen. Jos yleissopimuksen osapuoli tekee va-
rauman olla soveltamatta yleissopimuksen maérayksid verosopimuksiinsa, merkitsee tima siti,
ettd kahdenvélinen verosopimus ei néiltd osin muutu. Télloin mydskéén toinen yleissopimuksen
osapuoli ei voi omalta osaltaan soveltaa yleissopimuksen mairdystd kahdenvilisen verosopi-
muksen sijaan. Lisdksi yleissopimuksessa on varaumia, joilla yleissopimuksen méaaraykset voi-
daan jattda soveltamatta soveltamisalaan kuuluviin verosopimuksiin, joissa on tietynlaisia ob-
jektiivisesti maariteltyjd madrayksid. Esimerkiksi yleissopimuksen osapuoli voi tehdd varauman
niiden soveltamisalan verosopimusten osalta, joissa on jo yleissopimuksen sisdltoméaardysté
vastaava madrdys. Padsdinto on, ettd yleissopimukseen voi tehdd vain siind méériteltyja va-
raumia.

Suomi on tehnyt muun ohessa varauman olla soveltamatta verosopimuksiinsa 9 artiklaa, joka
koskee padasiassa kiintedstd omaisuudesta arvonsa saavien osakkeiden tai intressien luovutuk-
sesta saatua voittoa.

Hallituksen esityksen (HE 307/2018 vp) mukaan:

"Valinnaisten mddrdysten osalta Suomi tekisi varaumat eli Suomi ei hyvéksyisi yleissopimuksen
tarjoamia muita muutoksia sovellettavaksi verosopimuksiinsa. Ndin ollen Suomi tekisi va-
raumat olla soveltamatta verosopimuksiinsa hybridejd yhteensopimattomuustilanteita koskevan
osan 3 ja 4 artiklaa, sopimusten vddrinkdyttod koskevan osan 8—11 artiklaa ja kiintedn toimi-
paikan aseman vdlttamistd koskevan osan 12—15 artiklaa. Suomi ei valitsisi mitddn artiklassa
5 kaksinkertaisen verotuksen poistamismenetelmien osalta tarjottua vaihtoehtoa.

Yleissopimuksen ja verosopimusten yhteensovittaminen on haasteellista yleissopimuksen ja
aiempien verosopimusten kirjoitustavan ja verosopimusverkoston eri-ikdisyyden vuoksi. Koska
yleissopimuksen on sovelluttava kaikkien siihen sitoutuvien valtioiden tarpeisiin, siind ei ole
voitu verosopimuskohtaisesti yksiloidd, mikd artikla tai kappale korvataan, vaan asia jdd niin
sanottujen yhteensovituslausekkeiden ja ilmoitusten varaan.”

2.6 Nykytilan arviointi

Erédiden osinkojen ldhdeverotusta ja kiinteistosijoituksista saatujen voittojen verotuksen uudis-
tamista selvittdvin tydryhmén raportissa katsotaan muun ohessa, ettd: "TVL 10 § 10 kohdan
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muutos olisi veropohjaan tiivistimisen ndkdkulmasta perusteltua, jotta mahdollistettaisiin ai-
kaisempaa laajemmin verosopimuksissa annettu verotusoikeuden kéytto.”

Tyoryhmin késityksen mukaan erityisesti vélillisissé kiinteistdsijoitusrakenteissa voi syntya ti-
lanteita, joissa Suomi ei kansallisen sdintelyn nojalla voi verottaa luovutuksesta ulkomaiselle
sijoittajalle syntyvad voittoa, vaikka Suomen tekemé asianomainen verosopimus sallisi vero-
tuksen. Téllaisia tilanteita voi syntyé niin osakeyhtiomuotoisissa kuin kommandiittiyhtiémuo-
toisissa rakenteissa tai erikoissijoitusrahaston kautta tehdyissa kiinteistosijoituksissa.

Suomen verotusoikeudesta kiinteiston luovutustilanteessa sdddetddn TVL:n 10 §:n 10 kohdassa
ja se mahdollistaa rajat ylittdvassa tilanteessa paitsi tdélla olevan kiinteiston myds suomalaisen
asunto-osakeyhtion tai muun osakeyhtion tai osuuskunnan osakkeiden tai osuuksien luovutuk-
sesta saadun voiton verottamisen Suomessa edellyttien, ettd yhtion kokonaisvaroista enemmén
kuin 50 prosenttia muodostuu yhdesti tai useammasta téélld olevasta kiinteistostd. S4nnds ei
kuitenkaan mahdollista muunlaisen kiinteistdjd omistavan yhteison tai yhtymén osakkeiden tai
osuuksien myynnisti saadun luovutusvoiton verottamista. Kuitenkin noin puolet Suomen vero-
sopimuksista mahdollistaisi tulon verotuksen Suomessa my0s sellaisessa tilanteessa, jossa suo-
malaisen yhtion varat muodostuvat muunlaisen kiinteistdd omistavan yhtion osakkeista. Vero-
sopimuksissa voi kuitenkin olla eroa esimerkiksi sen suhteen, tuleeko yhtion olla kiinteiston
sijaintivaltiossa vai ei, voiko kiinteiston omistajana olla my6s muu kuin yhtidémuotoinen toi-
mija, kuten trusti tai yhtyma taikka sovelletaanko sopimuksen maéréysta listattuihin yhtidihin.

Kansallinen verolainsdddanto on kiinteiston luovutuksen osalta jadnyt paikalleen samalla kun
verosopimukset ovat kehittyneet siten, ettd ne antavat kiinteiston sijaintivaltiolle aiempaa laa-
jemman verotusoikeuden kiinteistostd saadusta tulosta. Téllaisen verotusoikeuden kiytén mah-
dollistamiseksi on aiheellista tarkistaa kansallista lainsaddantoa.

Esityksen tavoitteena on mahdollistaa Suomessa sijaitsevan kiinteiston vélillisestd luovutuk-
sesta saadun luovutusvoiton verotus. Suomen yleissopimuksen 9 artiklaan tekemi varauma ei
tue tavoitetta laajentaa vilillisesti omistettujen kiinteistdjen luovutusvoittojen verotusoikeutta.
Varauman peruuttaminen on johdonmukainen toimenpide tdsséd yhteydessd. Varauman peruut-
taminen mahdollistaa Suomen verotusoikeuden laajentamisen sellaisten valtioiden osalta, joi-
den kanssa meilld on “vanhanmallinen verosopimus”. Tdmén edellytyksend on luonnollisesti
se, ettd toisella sopimusvaltiolla ei ole vastaavaa varaumaa yleissopimuksessa.

3 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on Suomen veropohjan tiivistiminen mahdollistamalla Suomen tekemissé
uusimmissa verosopimuksissa Suomelle allokoidun verotusoikeuden kéyttdminen kiinteistdjen
vilillisissd luovutuksissa.

Kansainvilisesséd verotuksessa ldhtokohtana on, etté kiinteiston sijaintivaltiolla on oikeus verot-
taa sielld olevasta kiinteistdstd saatua tuloa. Suomen tekemissé vanhimmissa verosopimuksissa
valillisté kiinteiston omistusoikeutta ei ole huomioitu. Kun néité ensimmaisié ja ehké tarkeimpié
verosopimuksia on péivitetty, niihin on sisdlletty my0s kiinteiston vilillisen luovutuksen vero-
tusoikeus. Noin puolet Suomen tekemisti verosopimuksista mahdollistaa kiinteiston sijaintival-
tiolle verotusoikeuden myds silloin, kun luovutetaan vilillisesti omistettua kiintedd omaisuutta.
Néiden osuus laajenee sitd mukaan, kun Suomi tekee uusia verosopimuksia ja erityisesti, kun
vanhoja verosopimuksia péivitetdén ajan tasalle. Ndihin verosopimusvaltioihin kuuluu muun
ohessa Irlanti, Saksa, Kypros, Malta, Sveitsi, Vendjd, Yhdistyneet kuningaskunnat sekd muut
Pohjoismaat. Kéytdnndssd Suomen vanhimmat voimassa olevat verosopimukset eivit mahdol-
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lista vélillisen omistusoikeuden luovutuksen verotusta, joten siltd osin kuin Suomen tirkeim-
pien sopimuskumppaneiden kanssa sopimuksia ei ole pdivitetty, lainmuutoksella ei olisi vili-
tontd vaikutusta. Téllaisia valtioita ovat muun ohessa Alankomaat, Argentiina, Belgia, Italia,
Itdvalta, Luxemburg ja Ranska.

ArvopaperipOrssissé listatut yhtiot voisi olla aiheellista rajata soveltamisalueen ulkopuolelle.
Myd6s muiden oikeudellisten rakenteiden kohdalla voisi olla perusteltua tarkastella jonkinlaista
rajausta siten, ettd laajaomisteiset tilanteet jédisivit soveltamisalan ulkopuolelle.

Yleissopimuksen 9 artiklaan tehdyn varauman peruuttaminen tekee mahdolliseksi saada erdisiin
verosopimuksiin kiinteiston vélillisestd luovutuksesta saadun tulon verotusoikeus vastaamaan
nykyistd OECD:n mallia ilman kahdenvilisid verosopimusneuvotteluja.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset

TVL:n 10 §:n 10 kohtaa muutettaisiin siten, ettd se koskisi TVL:n 6 §:n tarkoittaman kiinteiston
luovutusta. Tama koskisi siten my0s toisen maalla olevan rakennuksen, rakennelman tai muun
laitoksen luovutuksesta saatua tuloa, jos se voidaan hallintaoikeuksineen maahan luovuttaa kol-
mannelle henkilolle maanomistajaa kuulematta. Lisdksi siind tdsmennettiisiin, ettd Suomesta
saatua tuloa olisi myos 6 §:ssé tarkoitetun rakennuksen, rakennelman tai muun laitoksen hallin-
taoikeuden sekd muu maahan kohdistuvan hallinta-, kaytto- tai tuotto-oikeuden luovutuksesta
saatu voitto.

Ehdotettu 10 kohta ei laajentaisi Suomen verotusoikeutta, mutta tdsmentéisi sen siséltdd vastaa-
man oikeudellista tilaa. TVL:n 10 §:44 sovelletaan rajoitetusti verovelvollisiin, jotka eivét
yleensa tunne erityisen hyvin Suomen lainsdddantdd eivitkd verotuskaytantdd, joten sdddoksen
tdsmentdmistd voidaan pitdé tarpeellisena.

Liséksi kyseiseen pykéldan ehdotetaan lisdttdviksi uusi 10 a kohta, jossa sdddeltéisiin vélillisesti
omistetun TVL:n 10 §:n 10 kohdassa tarkoitetun omaisuuden luovutuksesta saadun voiton ve-
rottamista. Se soveltuisi sellaisenaan verosopimuksettomiin tilanteisiin ja se laajentaisi muissa
tilanteissa Suomen verotusoikeutta verosopimuksissa sovitussa laajuudessa.

Tamén sddnndksen soveltamisalaa ei ole tarkoitus rajoittaa mihinkdén tiettyyn oikeudelliseen
muotoon, vaan se koskisi verosopimuksissa kaytettyjen sanamuotojen mukaisesti yhteis6ja, yh-
tymié tai toisen henkilon eduksi hallittuja varallisuuskokonaisuuksia. Ne voivat tapauskohtai-
sesti tarkoittaa suomalaisia yksikoité tai ne voivat olla toisen sopimusvaltion yksikoitd. OECD:n
malliverosopimuksessa yhtio tarkoittaa oikeushenkildd tai muuta, jota verotuksessa késitelldan
oikeushenkilona. Tastd johtuen verosopimuksen sanonta yhtio kattaa yleensé oikeushenkildiden
lisaksi myos kaikki sellaiset yksikot, joita verotetaan asuinvaltiossaan erillisind verovelvolli-
sina. Tamé mairitelma, riippuen tulkinnasta, voi siten kattaa esimerkiksi ulkomaisen sopimus-
perusteisen kiinteistoihin sijoittavan sijoitusrahaston, jota verotetaan asuinvaltiossaan yhtei-
sOnd.

Toisen henkilon eduksi hallitulla varallisuuskokonaisuudella tarkoitetaan 1dhtkohtaisesti trust-
tyyppistd yksikkod. Sanontaa kdytetddn erdissd anglosaksisten valtioiden kanssa tehdyissa ve-
rosopimuksissa, jolloin sen tarkempi tapauskohtainen tulkita perustuu lahtokohtaisesti sen toi-
sen valtion lainsdadantoon.
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Omistusosuutta kokonaisvaroista ei ehdoteta muutettavaksi, vaan se olisi edelleen yli 50 pro-
senttia yhteisdn, yhtyman tai varallisuuskokonaisuuden kokonaisvaroista. Uutena asiana koh-
dassa mainittaisiin nimenomaisesti, ettd osuus voi muodostua my0s vilillisesti Suomessa ole-
vasta TVL:n 10 §:n 10 kohdassa tarkoitetusta omaisuudesta. Omistusketjussa voi olla useampia
yhti6itd, yhtymid tai varallisuuskokonaisuuksia. Ne voivat olla kotimaisia tai ulkomaisia. Ni-
menomaisena tarkoituksena on katsoa suomalaisen kiinteiston vélilliseksi luovutukseksi, jos
esimerkiksi luovutetaan ulkomaisen yhtion osakkeita, kun yhtién kokonaisvaroista yli puolet
muodostuu tdalld olevasta TVL:n 10 §:n 10 kohdassa tarkoitetusta omaisuudesta.

Vilillistd omistusta laskettacssa eri portaiden omistusosuudet kerrottaisiin keskendédn. Esi-
merkki vélillisen omistusosuuden laskemisesta:

Holdingyhti6é A:n varallisuuden kéypa arvo on 100 000 euroa, josta 70 000 euroa
muodostuu vilillisesti tai vélittdméasti Suomessa sijaitsevasta kiintedstd omaisuu-
desta. Ulkomainen yhtié B omistaa 70 prosenttia A yhtion osakkeista. Yhtio B
ei omista vélittomasti tai vélillisesti muuta Suomessa olevaa kiinte&d omaisuutta.
Kun henkilé myy omistamiaan yhtié B:n osakkeita, niin saadusta myyntitulosta
49 prosenttia muodostuu vélillisesti Suomessa sijaitsevasta kiintedstd omaisuu-
desta, jolloin ehdotettua sdénndsta ei voitaisi soveltaa.

Kasite kokonaisvarallisuus sisdltyy jo nykyisen lain sanamuotoon. Kokonaisvarojen katsottai-
siin muodostuvan tdélla olevasta TVL:n 10 §:n 10 kohdassa tarkoitetusta omaisuudesta, jos nii-
hin kuuluu esimerkiksi asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeita. Ko-
konaisvaroihin kuuluisi myos TVL:n 10 §:n 10 kohdassa tarkoitettu kiinteisto, rakennus, raken-
nelma tai muu laitos niihin tai maahan kohdistuvine hallinta-, kdytto- tai tuotto-oikeuksineen.
Nykyisen kdytdnnon mukaisesti varat arvostetaan kdypadn arvoon eiki sitd ole tarkoitus muut-
taa.

Rajoitetusti verovelvollisen tulon verottamisesta annetun lain (627/1978) 13 §:n mukaan vero-
tusmenettelystd annetun lain mukaisessa jarjestyksessd verotetaan muun ohessa muut kuin 3
§:ssd mainitut 1dhdeverotuksen piiriin kuluvat tulot. Rajoitetusti verovelvollisen Suomessa si-
jaitsevasta kiinteistOstd saatu luovutusvoitto verotettaisiin siis verotusmenettelystd annetun lain
mukaisessa jarjestyksessé ja néin ollen verotus pohjautuisi ldhtokohtaisesti verovelvollisen it-
sensd antamaan veroilmoitukseen.

Verosopimuksissa kéytetty tunnustetussa tai hyviaksytyssa arvopaperiporssissa kaupankdynnin
kohteena olevat osakkeet rajattaisiin uuden TVL:n 10 §:n 10 a kohdan soveltamisalan ulkopuo-
lelle. Ei voida pitd4 tarkoituksenmukaisena, ettd Suomen verotusvaltaa laajennettaisiin aktiivi-
sen kaupankaynnin kohteena oleviin instrumentteihin. Lisdksi Verohallinnolla ei ole resursseja
selvittda suurta maaraa rajoitetusti verovelvollisten asuinvaltioita ja osoitteita maksuunpanojen
tekemiseksi. Rajaus tapahtuisi viittaamalla TVL:n 33 a §:n 2 momentissa tarkoitettuihin julki-
sesti noteerattuihin yhtidihin ja sulkemalla ne soveltamisalan ulkopuolelle. Ehdotukseen tulisi
my0s viittaus muihin vastaaviin yksikoihin, jolloin se kattaisi myds muunlaiset instrumentit
kuin osakkeet, joilla kidydédan kauppaa. Poissulkemisen laajuus vastaisi siten TVL:n 33 §:n tul-
kintaa.

OECD:n malliverosopimukseen otettu médrdys aikarajasta otettaisiin uuteen sdannokseen. Las-
kettaessa, onko kyse sellaisesta osakkeiden, osuuksien tai oikeuksien luovutuksesta, jossa yh-
teisdn, yhtymén tai varallisuuskokonaisuuden kokonaisvaroista enemmén kuin 50 prosenttia
muodostuu vilittomasti tai vélillisesti td4lla olevasta kiinteistostd, otettaisiin huomioon myds
luovutusta edeltdneet 365 paivaa.
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Muissa Pohjoismaissa kansallinen lainsdédidnt6é ei mahdollista vélillisesti omistetun kiinteédn
omaisuuden luovutusvoittojen verottamista, vaikka ndiden maiden verosopimukset sen mahdol-
listaisivatkin. Muista maista ainakin Saksa ja Iso-Britannia verottavat myos kiintein omaisuu-
den vilillisid luovutusvoittoja.

Yleissopimuksen varauman peruuttaminen mahdollistaa Suomen verotusoikeuden laajentami-
sen sellaisten valtioiden osalta, joiden kanssa meilld on “vanhanmallinen verosopimus”. Tdémén
edellytyksend on luonnollisesti se, ettd niilld ei ole vastaavaa varaumaa yleissopimuksessa.

4.2 Paaasialliset vaikutukset

Ehdotetulla muutoksella mahdollistettaisiin uusimmissa verosopimuksissa Suomelle allokoidun
verotusoikeuden kayttdminen kiinteistdjen vélillisissd luovutuksissa. Sen fiskaalinen merkitys
jaisi vahdiiseksi, ellei esimerkiksi jonkin kauppakeskuksen myynnissd luovuttaja sattuisi sijait-
semaan sopivassa verosopimusvaltiossa. Laajempaa vaikutusta muutoksella voisi olla, jos ul-
komaisten sijoitusrahastojen myyntivoittoja voitaisiin verottaa Suomesta saatuna tulona.

Verohallinto ei saa tuloverotuksessa tietoa omistuksen muutoksesta silloin, kun Suomessa si-
jaitsevan kiinteiston vilillinen omistaja on vaihtunut ja Suomella ei ole verotusoikeutta tuloon.
Rajoitetusti verovelvollisten kiintedin omaisuuden vilillisestd omistuksesta ei ole saatavilla juu-
rikaan tilastotietoa. Ehdotettu muutos koskee nykyisin verovapaata tuloa, jonka osalta saajalla
ei ole velvollisuutta ilmoittaa tulojaan Verohallinnolle eikd niistd tuloista siten ole verotustie-
toja kdytettdvissd. Lainmuutos laajentaisi Suomessa verotusoikeutta, mutta verotulon mééran
kasvua on puuttuvien tietojen vuoksi vaikea arvioida.

Ehdotetun muutoksen vaikutusta verotuottoon on haarukoitu sen sijaan suuntaa-antavasti va-
rainsiirtoveroilmoitusten avulla, joista on pyritty kartoittamaan vélillisen kiintein omaisuuden
luovutuksia, joissa myyji on ollut rajoitetusti verovelvollinen. Varainsiirtoveroilmoitustietoja
on arviota varten ollut kiytettdvissa vasta vuodesta 2020 lukien, josta alkaen ilmoitustiedot ovat
saatavissa sdahkoisessd muodossa. Ehdotetun muutoksen soveltamisalaan sisdltyvid myynteja
tunnistettiin vuosien 2020 ja 2021 varainsiirtoveroilmoituksista vuosittain keskiméérin noin 34
miljoonan euron arvosta. Kun tehdédin karkea oletus, ettid luovutusvoiton osuus myyntihinnasta
olisi 30 prosenttia, saadaan muutoksen johdosta verotettavan tulon méériksi noin 10 miljoonaa
euroa vuodessa. Jos liséksi arvioidaan, ettd myyntivoitot ovat tdmén jilkeen kasvaneet 5 pro-
sentin vuosivauhdilla ja tistd mairdstd maksetaan 1dhdeveroa keskimédrin 25 prosenttia, saa-
daan muutoksen ldhdeveron tuottoa [staattisesti] kasvattavaksi vaikutukseksi vuoden 2023 ta-
sossa noin 3 miljoonaa euroa vuodessa.

On kuitenkin huomioitava, ettd edelld arvioitu verotuottovaikutus sisiltdd merkittivid epdvar-
muuksia. Varainsiirtoveroaineistosta puuttuvat tiedot ulkomaisten yhtididen vélisista kiinteis-
toholdingyhtion kaupoista, mikd voi korottaa toteutuvaa verotulon médrad. Samoin tiedoissa ei
ole kommandiittiyhtion yhtidosuuksien kauppoja.

KTI Kiinteistdtiedon 4.3.2022 julkaiseman lehdistotiedotteen mukaan vuoden 2021 kiinteisto-
kauppavolyymi oli noin 7,0 miljardia euroa, joka oli 24 prosenttia enemmain kuin vuonna 2020
jamyos 10 prosenttia vuotta 2019 korkeampi. KTTI tilastoi vuonna 2021 noin 340 yli miljoonan
euron kiinteistokauppaa, kun niitd vuonna 2020 oli noin 260. Tiedotteen mukaan ulkomaiset
ammattisijoittajat ostivat viime vuonna Suomessa kiinteistdjd yhteensa noin 3,8 miljardin euron
arvosta, mikd vastaa 54 prosentin osuutta kokonaisvolyymista. Vastaavasti ulkomaiset sijoitta-
jat myivét kiinteist6jd noin 1,8 miljardilla eurolla.
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Jos ulkomaisten sijoittajien kiinteistjen myyntituloista tehdddn aiemmin kéytetty oletus, ettd
luovutusvoiton osuus myyntihinnasta olisi 30 prosenttia, verotettavan tulon mééra olisi noin 540
miljoonaa euroa vuodessa. Kuinka suuri osuus téstd muodostuu vilillisesti omistettujen kiin-
teistdjen myyntivoitoista, on vaikea arvioida.

Verotuottovaikutusta arvioitaessa on olennaista huomata myyjén asuinvaltio, koska se méaarit-
tad, mitd verosopimusta mahdolliseen luovutusvoittoon tulee soveltaa ja siten ratkaisee, onko
Suomella tuloon verotusoikeutta. Noin puolet Suomen verosopimuksista on sellaisia, joissa ve-
rotusoikeus vilillisen omistuksen luovutuksista annetaan kiinteiston sijaintivaltiolle. Lisdksi on
huomattava se, missd oikeudellisessa muodossa vilillinen sijoitus suomalaiseen kiinteistoon on
tehty. Esimerkiksi suomalaisen sijoitusrahaston verovapaus johtaa EU-oikeuden kautta siihen,
ettd Suomi joutuu vapauttamaan hyvin laajasti ulkomaisia sijoitusrahastoja téélta saadun tulon
verotuksesta.

Lainmuutos aiheuttaisi Verohallinnolle hallinnollisia kustannuksia. Uusi vero edellyttéisi muu-
toksia tietojarjestelmiin, veroilmoituksiin ja verovalvontaan. Verohallinto on arvioinut, etti eh-
dotetun lainsdddannon toimeenpanosta aiheutuu sille noin 30 000—-60 000 euron suuruiset ker-
taluonteiset kustannukset tietojarjestelmamuutoksista. Lisdksi lakimuutos edellyttdd asiakasoh-
jeistusta ja virkailijoiden koulutusta seké lisdd verovalvonnan tehtévid. Verovalvontaa tulee
hankaloittamaan se, ettd Verohallinto ei kaikissa tilanteissa saa vertailutietoja tai muita impuls-
seja ehdotetun TVL:n 10 §:n 10 a kohdan soveltamisalaan kuuluvista luovutuksista.

5 Ulkomaiden lainsdidintd ja muut ulkomailla kdytetyt keinot
5.1 Ruotsi

Ruotsin tuloverolaki (Inkomstskattelag 1999/1229 — IL) jakaa verovelvolliset yleisesti verovel-
vollisiin ja rajoitetusti verovelvollisiin. IL 3 kap. 18 § sisiltdé luettelon niistd tuloista, joista
rajoitetusti verovelvollisen luonnollisen henkilén on maksettava veroa Ruotsiin. Sen mukaan
rajoitetusti verovelvollinen luonnollinen henkild on muun ohessa verovelvollinen juoksevasta
tulosta, joka saadaan Ruotsissa sijaitsevasta kiinteistostd, asuinhuoneistosta tai asumisoikeu-
desta taikka téllaisen omaisuuden tai oikeuden luovutuksesta. Inkomstskattelag 6 kap. 7-10 a
§:n mukaan ulkomainen oikeushenkild on rajoitetusti verovelvollinen, ja 11 § sisdltda luettelon
veronalaisista tuloista. Ulkomainen rajoitetusti verovelvollinen oikeushenkild on verovelvolli-
nen muun ohessa tulosta, joka saadaan elinkeinotoimintaan liittyvastd Ruotsissa sijaitsevan ra-
kennuksen tai sen osan kayttooikeuden luovutuksesta.

Ruotsi ei verota rajoitetusti verovelvollisen saamia ruotsalaisen yhtion osakkeiden luovutus-
voittoja riippumatta siitd, mitd omaisuutta yhtioll4 on, ellei omaisuus kuulu rajoitetusti verovel-
vollisen yhtion Ruotsissa sijaitsevan kiintedn toimipaikan tuloon.

Ruotsin verosopimuksissa sovelletaan padsaantdisesti OECD:n malliverosopimuksen muotoi-
lua, joten verosopimukset padsadntoisesti mahdollistavat laajemman verotusoikeuden kuin kan-
sallinen lainsdadanto.

5.2 Norja

Norjassa rajoitetusti verovelvolliset luonnolliset henkil6t ovat verovelvollisia muun ohessa Nor-
jassa sijaitsevasta kiintedstd omaisuudesta saadusta tulosta seka téllaisen omaisuuden luovutus-
voitosta. Ulkomainen rajoitetusti verovelvollinen oikeushenkild on verovelvollinen muun
ohessa tulosta, joka saadaan Norjassa sijaitsevasta kiintedstd omaisuudesta. Norja ei verota ra-
joitetusti verovelvollisen saamia norjalaisen yhtion osakkeiden luovutusvoittoja riippumatta
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siitd, mitd omaisuutta yhtiolld on, ellei omaisuus kuulu rajoitetusti verovelvollisen yhtion Nor-
jassa sijaitsevan kiinteén toimipaikan tuloon.

Norjan verosopimuksissa sovelletaan padsaantoisesti OECD:n malliverosopimuksen muotoilua,
joten verosopimukset mahdollistavat yleensa laajemman verotusoikeuden kuin kansallinen lain-
sdadanto.

5.3 Tanska

Tanskassa rajoitetusti verovelvolliset luonnolliset henkilt ovat verovelvollisia muun ohessa
Tanskassa sijaitsevasta kiintedstd omaisuudesta saadusta tulosta seka téllaisen omaisuuden luo-
vutusvoitosta. Ulkomainen rajoitetusti verovelvollinen oikeushenkild on verovelvollinen muun
ohessa tulosta, joka saadaan Tanskassa sijaitsevasta kiintedstd omaisuudesta.

Tanska ei verota rajoitetusti verovelvollisen saamia tanskalaisen yhtion osakkeiden luovutus-
voittoja riippumatta siitd, mitd omaisuutta yhti6lld on, ellei omaisuus kuulu rajoitetusti verovel-
vollisen yhtion Tanskassa sijaitsevan kiintedn toimipaikan tuloon.

Tanskan verosopimuksissa sovelletaan padsidintoisesti OECD:n malliverosopimuksen muotoi-
lua, joten verosopimukset mahdollistavat yleensé laajemman verotusoikeuden kuin kansallinen
lainséadanto.

5.4 Iso-Britannia

Isossa-Britanniassa rajoitetusti verovelvolliset luonnolliset henkil6t ovat verovelvollisia muun
ohessa Isossa-Britanniassa sijaitsevasta kiintedstd omaisuudesta saadusta tulosta seké téllaisen
omaisuuden luovutusvoitosta. Lisdksi suoraan tai vilillisesti omistetusta oikeudesta kiintedin
omaisuuteen Isossa-Britanniassa (Interest in UK Land) saatu luovutusvoitto on veronalaista.
Edellytyksend on, ettd omaisuuserdn kuten oikeudesta tai edusta yrityksessd (kuten osakkeen)
arvon katsotaan muodostuvan suoraan tai vélillisesti vahintdan 75 prosenttia Isossa-Britanniassa
olevasta kiintedstd omaisuudesta. Lisdksi edellytyksend on, ettd luovutuksen tekevélld henki-
16114 on huomattava episuora intressi (substantial indirect interest) kyseiseen kiintedén omai-
suuteen. Henkilolla katsotaan olevan huomattava epésuora intressi Isossa-Britanniassa sijaitse-
vaan kiinteddn omaisuuteen, jos hinelld on milloin tahansa 2 vuoden aikana vilittdmasti ennen
luovutusta ollut 25 prosentin suuruinen sijoitus tillaiseen yhtioon.

Periaatteessa vastaavat sddnnot koskevat myos rajoitetusti verovelvollisen yhtion saamia tuloja
ja luovutusvoittoja Isossa-Britanniassa sijaitsevasta kiintedstd omaisuudesta.

Kéaytanndssa [sossa-Britanniassa on kansallisen lainsdddannon nojalla verotusoikeus rajoitetusti
verovelvollisen Isossa-Britanniassa sijaitsevasta kiintedstd omaisuudesta saamaan tuloon seké
vélillisesti ettd vélittdmasti omistetun kiinteiston luovutuksesta saatuun luovutusvoittoon, jos
kiinted omaisuus muodostaa véhintéén 75 prosenttia yhtion varoista. Verosopimus voi luonnol-
lisesti rajoittaa verotusoikeuden toteutumista.

5.5 Saksa
Saksassa rajoitetusti verovelvolliset luonnolliset henkildt ovat verovelvollisia muun ohessa Sak-
sassa sijaitsevasta kiinteésté omaisuudesta saadusta tulosta sekd téllaisen omaisuuden luovutus-

voitosta. Lisdksi yleisesti tai rajoitetusti verovelvollisen yhtion osakkeiden luovutusvoitot ovat
veronalaisia, jos milloin tahansa 365 péivédd ennen luovutusta osakkeiden arvosta 50 prosenttia
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suoraan tai vilillisesti johtui Saksassa sijaitsevasta kiintedstd omaisuudesta. Sama siinto koskee
my0s rajoitetusti verovelvollisen yhtion myymid osakkeita.

Saksan oikeutta verottaa tédllaisen yhtion myynnisté saatua tuloa rajoittavat luonnollisesti mah-
dollisen verosopimuksen médraykset.

5.6 Yhteenveto

Muissa Pohjoismaissa tilanne on téll4 hetkelld samanlainen kuin Suomessa. Kansallinen lain-
saadanto rajoittaa verosopimuksen salliman verotusoikeuden toteutumista eivitkd Ruotsi, Norja
tai Tanska voi verottaa vilillisesti esimerkiksi yhtion kautta omistetun kiinteiston luovutusvoit-
toja. Esimerkiksi Pohjoismaisen verosopimuksen mahdollistamaa kiinteiston vélillisen luovu-
tuksen verotusta eivit sopimusvaltiot voi kansallisen lainsddddnnon johdosta hyddyntaa.

Saksa ja Iso-Britannia voivat tietyssd laajuudessa verottaa téllaisia luovutuksia.
6 Lausuntopalaute

Luonnos hallituksen esitykseksi ldhetettiin lausuntokierrokselle 3.8.2022 ja lausuntojen mééra-
aika paéttyi 9.9.2022. Lausuntopyynto ldhetettiin 22 taholle, joista 12 antoi lausuntonsa. Yh-
teensd lausuntonsa antoi 14 tahoa.

Esityksestd ovat antaneet lausunnon Ahvenanmaan maakunnan hallitus, Verohallinto, Elinkei-
noeldmain keskusliitto EK, Finanssiala ry, Finnwatch ry, Keskuskauppakamari ry, Suomen Am-
mattiliittojen Keskusjérjesto SAK ry, Suomen Asianajajaliitto, Suomen Veroasiantuntijat ry,
Suomen Yrittdjat ry, Veronmaksajain Keskusliitto ry, professori Timo Viherkenttd, professori
Pekka Nykénen ja apulaisprofessori Moritz Scherleitner.

Lihes kaikki lausunnonantajat pitivét kannatettavana ja perusteltuna tavoitteena veropohjan tii-
vistdmista siten, ettd Suomesta saatuna tulona pidetddn myos kiintedn omaisuuden vélillisesta
luovutuksesta saatua tuloa, mikd mahdollistaa tillaisen tulon verottamisen verosopimusten mu-
kaisessa laajuudessa. Yksikédédn lausunnonantaja ei vastustanut esitysta.

Useat lausunnonantajat ovat toivoneet erdiden késitteiden tarkempaa méaérittelemistd. Tallaisia
ovat esimerkiksi toisen henkilon eduksi hallittu varallisuuskokonaisuus seki tunnustettu arvo-
paperiporssi.

Lausunnoissa on my0s kiinnitetty huomiota 365 vuorokauden aikarajaan ja todettu, ettid sen
tarkoitus on ensisijaisesti koskea sellaisia tilanteita, joissa vilillisen luovutuksen veronalaisuu-
desta yritettiisiin vapautua keinotekoisesti.

Saanndksen tarkoitus on laajentaa Suomen veropohjaa siiné laajuudessa kuin verosopimuksissa
Suomelle annetaan verotusoikeus. Kyseessé ei siten ole nimenomainen veronkierron estdmisti
koskeva sdadnnds eikd sddnnoksen ensisijainen tavoite ole estdd veronkiertoa. Sdéinndksessé ole-
valla 365 vuorokauden sdaannolla estetdén jarjestelyja, joilla yritettdisiin valttdd sddnndksen so-
veltaminen. Téllaiseen sdédnndkseen ei kuitenkaan sovellu motiivien selvittiminen. Liséksi lau-
sunnoissa on todettu, ettd kiintedn omaisuuden satunnaiset arvon vaihtelut 365 vuorokautta luo-
vutusta edeltdvana ajanjakson aikana voivat johtaa sddnndksen soveltamiseen. Talloin omistuk-
sen madra on kuitenkin jo niin suuri, etté verotusoikeudesta luopuminen néiss tilanteissa ei ole
perusteltua.
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Kiésite toisen henkilon eduksi hallittu varallisuuskokonaisuus on lainattu toisen sopimusvaltion
vaatimuksesta verosopimuksessa olevasta kasitteestd. Tallaisia yksikoitd ei Suomen lainsédadén-
non nojalla voida perustaa, vaan kyse on toisen verosopimusvaltion yksikosta ja késitteen maa-
rittelyssd on tukeuduttava sen toisen sopimusvaltion lainsdadantoon ja oikeuskaytantoon.

Kaésite tunnustettu (tai hyvéksytty) arvopaperiporssi on myods lainattu Suomen verosopimuk-
sista, jotka tulevat sovellettavaksi timéan lainkohdan soveltamisen yhteydessi. Vaadittu veroso-
pimukseen otetun késitteen yksipuolinen méairitteleminen on kuitenkin ongelmallista. Lausun-
topalautteen johdosta kohtaa on sen sijaan muutettu viittaamalla TVL:n 33 a §:n 2 momentin
tarkoittamiin yhtidihin ja muihin yksikoihin.

Lausunnoissa on myos todettu, ettd porssilistattuja yhtioitd koskevat perustelut soveltuvat myos
muihin laajaomisteisiin yhtioihin seka laajaomisteisiin kiinteistdrahastojen osuuksien luovutuk-
siin. Esimerkkind tuodaan esiin muun ohessa ruotsalaiset osakeyhtiomuotoiset sijoitusyhtiot,
joissa on jopa satoja osakkeenomistajia, ja joiden osakkeilla kidydéén kauppaa porssin ulkopuo-
lella yksityisilla listaamattomien osakkeiden kaupankéyntid varten perustetuilla alustoilla. Viit-
taus TVL:n 33 a §:n 2 momenttiin pitdd siséllddn myds ratkaisun poikkeuksen soveltamisen
laajuudesta. Porssiyhtidissd ulkomainen omistus on usein hallintarekisterdity ja luovuttajan tie-
tojen selvittdiminen on hallinnollisesti hyvin vaikeaa, joten niiden poissulkeminen on 14ht6koh-
taisesti perusteltua.

Rahastojen saama tulo on ldhtokohtaisesti vapautettu Suomen verotuksesta ja yksinkertaisen
verotuksen varmistamiseksi saatu tulo verotetaan osuuden omistajan tulona. Laajalle yleisolle
suunnattujen sijoitusrahastojen osuuksien luovutukset tapahtuvat yleensa siten, ettd rahasto lu-
nastaa sijoittajan pyynnostd tdmén osuuden, jolloin luovuttajan henkil6llisyys on rahaston tai
rahastoa hallinnoivan yhtion tiedossa. Tallaisilla osuuksilla kiyty kauppa on poikkeuksellista.

Lisdksi on syyti kiinnittdd huomiota siihen, ettd Pohjoismaisessa sopimuksessa luovutusvoittoa
koskevan madrdyksen soveltaminen edellyttdd, ettd varoista yhtion osakkeen tai muun osuuden
luovutuksesta vélittomasti tai valillisesti enemman kuin 75 prosenttia koostuu toisessa sopimus-
valtiossa olevasta kiintedstd omaisuudesta. Téllainen omistusosuuden luovutus rinnastuu jo pit-
kélti kiintedn omaisuuden luovuttamiseen, joten Suomen verotusoikeudesta ei ole aiheellista
luopua.

Lausunnoissa on esitetty myos useita tarkentavia sddnnoksid ja poissulkemisia muun ohessa
kynnysarvojen avulla. Téllainen hienosditd ei vélttamatta lisdd hallinnollista tehokkuutta, jos
Verohallinto mahdollista maksuunpanoa tehdessdin joutuisi selvittdméédn yksityiskohtaisesti
sddannoksen soveltuvuutta. Téllainen sdéntely ei mydskddn vahentdisi sdédnnosten monimutkai-
suutta.

Apulaisprofessori Moritz Scherleitner on lausunnossaan kiinnittdnyt huomiota Suomen va-
raumaan veropohjan rapautumisen ja voitonsiirron estimiseksi verosopimuksiin toteuttavista
toimenpiteistd tehdystd monenvilisesséd yleissopimuksessa. Varaumalla Suomi on ilmoittanut,
ettd se ei halua lisdtd yleissopimuksen 9 artiklan 1 kohtaa. Jos Suomen tavoitteena on péivittad
kaikki Suomen verosopimukset, jotka eivit vield salli kiintein omaisuuden vilillisestd luovu-
tuksesta saadun tulon verottamista, varauksen peruuttaminen voisi nopeuttaa tdmén tavoitteen
saavuttamista.

Tédma havainto on otettu huomioon esityksessa. Esityksen tavoitteiden saavuttamiseksi Suomen
yleissopimuksen 9 artiklaan tekemi varauma esitetddn peruutettavaksi. Tdmé vastaa samalla
lausunnoissa esitettyihin toivomuksiin Suomen verosopimusten pédivittdmisestd vastaamaan
kiinteistostd saadun myyntivoiton osalta OECD:n malliverosopimuksen uusinta versiota.
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7 Esityksen riippuvuus muista esityksista
Esitys ei valittomasti liity muihin hallituksen esityksiin.
8 Voimaantulo

Ehdotetaan, ettd laki tulee voimaan kevaalla 2023.

Varauman peruuttamista ja yleissopimuksen soveltamista koskevat ilmoitukset annetaan sopi-
muksen tallettajana toimivalle Taloudellisen yhteistyon ja kehityksen jarjeston OECD:n péésih-
teerille. Yleissopimuksen 28 artiklan 9 kohdan mukaisesti muutosta voidaan soveltaa ldhdeve-
roa aiheuttaviin tapahtumiin aikaisintaan kuuden kuukauden kuluttua tallettajan ilmoitusta seu-
raavasta tammikuun 1 péivasté lukien.

9 Suhde perustuslakiin ja sddtamisjidrjestys

Ehdotuksella TVL:n 10 §:n muuttamisesta ei arvioida olevan vaikutuksia perustuslaissa turvat-
tuihin perusoikeuksiin. Ehdotuksella tdsmennetdin ja laajennetaan Suomesta saadun tulon ka-
sitettd. Ehdotuksen nojalla rajoitetusti verovelvollisen vilillisesti omistamasta Suomessa sijait-
sevasta kiintedstd omaisuudesta saadun myyntivoiton verotusoikeus laajennetaan vastaamaan
uusimmissa verosopimuksissa Suomelle allokoitua verotusoikeutta.

Perustuslain 94 §:n 1 momentin mukaan eduskunta hyviksyy muun muassa sellaiset valtioso-
pimukset ja muut kansainvéliset velvoitteet, jotka sisdltdvit lainsdfdddnnon alaan kuuluvia maa-
rdyksid. Eduskunnan perustuslakivaliokunnan tulkintakdytdnnon mukaan perustuslaissa tarkoi-
tettu eduskunnan hyviksymistoimivalta kattaa kaikki aineelliselta luonteeltaan lain alaan kuu-
luvat kansainvilisen velvoitteen méérdaykset. Sopimuksen méadrdykset on luettava lainsdéddan-
non alaan, 1) jos médrdys koskee jonkin perustuslaissa turvatun perusoikeuden kayttamista tai
rajoittamista, 2) jos madrdys muutoin koskee yksilon oikeuksien tai velvollisuuksien perusteita,
3) jos madrdyksen tarkoittamasta asiasta on perustuslain mukaan sdddettdva lailla taikka, 4) jos
madrdyksen tarkoittamasta asiasta on voimassa lain sdénnoksia tai 5) siitd on Suomessa vallit-
sevan késityksen mukaan sdddettdvé lailla. Kysymykseen ei vaikuta se, onko jokin miiriys
ristiriidassa vai sopusoinnussa Suomessa lailla annetun sdénnoksen kanssa (PeVL 11/2000 vp,
PeVL 12/2000 vp ja PeVL 45/2000 vp). Perustuslain 81 §:n 1 momentin ja 121 §:n 3 momentin
mukaan verovelvollisuuden perusteista sdddetddn lailla.

Liséksi madraykset, jotka vilillisesti vaikuttavat aineellisten, lainsddddnnon alaan kuuluvien
maérdysten tulkintaan ja soveltamiseen, kuuluvat itsekin lainsdddénnon alaan (PeVL 6/2001 vp
ja PeVL 24/2001 vp). Téllaisia ovat esimerkiksi sopimuksen mééritelmét ja soveltamisalaa kos-
kevat madraykset.

Eduskunnan hyvédksyminen vaaditaan myds tdllaisen velvoitteen irtisanomiseen. Perustuslaki-
valiokunnan lausuntojen mukaan eduskunnan hyvéksyminen on hankittava sellaisen varauman
tai vastaavan peruuttamiseen, jonka eduskunta on hyviksynyt tai jonka hyviaksymisestd edus-
kunnan olisi vallitsevan perustuslain tulkinnan mukaan tullut paattaa (esimerkiksi PeVL 4/2001,
61/2001 ja 9/2003 vp).

Yleissopimukseen tehtdvilld varaumilla sopimuksen osapuoli paittidd, missd laajuudessa se ha-
luaa yleissopimuksen méérdysten mukauttavan kahdenvilisid verosopimuksiaan. Kaikki Suo-
men yleissopimukseen tekemét varaumat kuuluvat lainsdédédnnon alaan ja ovat edellyttéineet
eduskunnan hyvéiksynndn. Yleissopimuksen osapuolen on tehtévé sopimuksessa maérityt il-
moitukset varaumasta tai varauman peruuttamisesta.
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Yleissopimuksen osapuolen on annettava ilmoituksia yhteensovituslausekkeiden ja varaumien
alassa olevista verosopimustensa méérayksistid. Osapuolen on my6s ilmoitettava yleissopimuk-
sessa tarjolla olevien vaihtoehtoisten médrdysten kayttdmisestd. Myos ilmoitukset ovat lainsaé-
dédnnon alassa ja vaativat eduskunnan hyviksynnén. Tehtdvéksi ehdotettu varauman peruutta-
minen ja ilmoitukset ovat tdhan esitykseen kuuluvassa ilmoitustekstissa.

Sopimuksen lainsddddnndn alaan kuuluvat méardykset eivét ole sellaisia, jotka edellyttdisivit
perustuslain 94 §:n 2 momentissa tarkoitettua sddtdmisjarjestystd. Esitykseen sisdltyva lakieh-
dotus voidaan siten hyvéksyé tavallisen lain sddtdmisjarjestyksessa.

Edelld mainituilla perusteilla lakiehdotus voidaan késitelld tavallisessa lainséédtamisjérjestyk-
sessd.

1. ponsi

Edell4 olevan perusteella ja perustuslain 94 §:n mukaisesti esitetién, ettd eduskunta hyviksyisi
Pariisissa 24.11.2016 tehdyn monenvilisen yleissopimuksen, jolla toteutetaan verosopimuk-
siin liittyvit toimenpiteet veropohjan rapautumisen ja voitonsiirron estimiseksi, 9 artiklaan
Suomen tekemén varauman peruuttamisen seké annettaviksi ilmoitukset, jotka ilmeneviét esi-
tykseen kuuluvasta ilmoitustekstista.

2. ponsi

Edell4 olevan perusteella annetaan eduskunnan hyviksyttiviksi seuraava lakiehdotus:
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Lakiehdotus

Laki

tuloverolain 10 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan tuloverolain (1535/1992) 10 §:n 10 kohta, sellaisena kuin se on laissa 1741/2009,
sekd

lisdtddn 10 §:44n, sellaisena kuin se on osaksi lacissa 1549/1995, 1223/2006, 1741/2009,
219/2012, 732/2019, 619/2021 ja 1178/2021, uusi 10 a kohta seuraavasti:

10§
Suomesta saatu tulo

Suomesta saatua tuloa on muun ohessa:

10) tédlla olevan kiinteiston ja 6 §:ssd tarkoitetun toisen maalla olevan rakennuksen, raken-
nelman tai muun laitoksen sekd niihin tai maahan kohdistuvan hallintaoikeuden, kaytto- tai
tuotto-oikeuden luovutuksesta saatu voitto;

10 a) yhteison, yhtymén tai toisen henkilon eduksi hallitun varallisuuskokonaisuuden osak-
keiden, osuuksien tai oikeuksien luovutuksesta saatu voitto, jos yhteison, yhtymén tai varalli-
suuskokonaisuuden kokonaisvaroista muodostuu luovutuspdivéna tai jonain luovutusta edelté-
neen 365 péivéin aikana enemman kuin 50 prosenttia vélittdmaésti tai vélillisesti tiélld olevasta
10 kohdassa tarkoitetusta omaisuudesta, eikéd kyse ole 33 a §:n 2 momentissa tarkoitetun julki-
sesti noteeratun yhtion tai vastaavan yksikon osakkeista tai muista osuuksista;

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .

Helsingissd 17.11.2022

Paidministeri

Sanna Marin
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Ilmoitustekstit

YLEISSOPIMUKSEN HYVAKSYMISKIRJAN TALLETTAMISEN YHTEYDESSA 9 AR-
TIKLAAN TEHDYN VARAUMAN PERUUTTAMINEN JA 9 ARTIKLAA KOSKEVAT
UUDET ILMOITUKSET

Suomen tasavalta
Muutokset hyviksymiskirjan tallettamisen yhteydessa tehtyyn varauma- ja il-
moitusluetteloon

Tama asiakirja sisaltaa yleissopimuksen 9 artiklaan tehdyn varauman peruuttamisen ja ilmoi-
tukset, jotka Suomen tasavalta tekee sopimuksen 28(9) ja 29(6) artiklan mukaisesti.

9 artikla — Voitto yksikéiden sellaisten osakkeiden tai intressien luovutuksesta, jotka saavat
arvonsa paaasiallisesti kiintedstd omaisuudesta

Varauman peruuttaminen
Suomen tasavalta peruuttaa yleissopimuksen 9(6)(a) artiklan mukaisen varaumansa.
limoitus, joka koskee vaihtoehtoisen maarayksen valintaa

Yleissopimuksen 9(8) artiklan mukaisesti Suomen tasavalta paattaa soveltaa sopimuksen 9(4)
artiklaa.

limoitus, joka koskee nykyisia maarayksia luetelluissa sopimuksissa
Yleissopimuksen 9(7) artiklan mukaisesti Suomen tasavalta katsoo, ettd seuraavat sopimuk-

set sisaltavat 9(1) artiklassa kuvatun maarayksen. Kunkin tallaisen maarayksen artikla- ja kap-
palenumero tunnistetaan jaljempana.
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Toinen verosopimusosapuoli
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Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

tuloverolain 10 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan tuloverolain (1535/1992) 10 §:n 10 kohta, sellaisena kuin se on laissa 1741/2009,
sekd

lisdtddn 10 §:d4n, sellaisena kuin se on osaksi laeissa 1549/1995, 1223/2006, 1741/2009,
219/2012, 732/2019, 619/2021 ja 1178/2021, uusi 10 a kohta seuraavasti:

Voimassa oleva laki

10 §
Suomesta saatu tulo

Suomesta saatua tuloa on muun ohessa:

10) taélla olevan kiinteiston tahi suomalai-
sen asunto-osakeyhtion tai muun osakeyhtion
tai osuuskunnan, jonka kokonaisvaroista
enemmén kuin 50 prosenttia muodostuu yh-
destd tai useammasta tdélla olevasta kiinteis-
tostd, osakkeiden tai osuuksien luovutuksesta
saatu voitto;

28

Ehdotus

10 §
Suomesta saatu tulo

Suomesta saatua tuloa on muun ohessa:

10) taalla olevan kiinteiston ja 6 $:ssd tar-
koitetun toisen maalla olevan rakennuksen,
rakennelman tai muun laitoksen sekd niihin
tai maahan kohdistuvan hallintaoikeuden,
kdytto- tai  tuotto-oikeuden luovutuksesta
saatu voitto,

10 a) yhteison, yhtymdn tai toisen henkilon
eduksi  hallitun  varallisuuskokonaisuuden
osakkeiden, osuuksien tai oikeuksien luovu-
tuksesta saatu voitto, jos yhteison, yhtymdn tai
varallisuuskokonaisuuden  kokonaisvaroista
muodostuu luovutuspdivdind tai jonain luovu-
tusta edeltineen 365 pdivin aikana enemmdn
kuin 50 prosenttia vdlittomdsti tai vilillisesti
tddlld olevasta 10 kohdassa tarkoitetusta
omaisuudesta, eikd kyse ole 33 a §:n 2 mo-
mentissa tarkoitetun julkisesti noteeratun yh-
tion tai vastaavan yksikon osakkeista tai
muista osuuksista;

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20



