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Asia: HE 279/2022 vp Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi tuloverolain 10 8:n
muuttamisesta seka veropohjan rapautumisen ja voitonsiirron estamiseksi
verosopimuksiin toteuttavista toimenpiteista tehdyn monenvalisen yleissopimuksen 9
artiklaan tehdyn varauman peruuttamisesta ja ilmoitusten antamisesta

Finnwatch kiittdd mahdollisuudesta lausua valtiovarainvaliokunnan verojaostolle tuloverolain
10 &:n muuttamista sekd monenvéliseen yleissopimukseen tehdyn varauman peruuttamista
koskevasta hallituksen esityksesta.

Finnwatch pitaé esitettyja lakimuutoksia tarpeellisina Suomen veropohjan turvaamiseksi ja
toivoo tuloverolain muutosten astuvan voimaan alkuperaisen suunnitelman mukaisesti
1.1.2023. Hallituksen esitykseen luonnosvaiheen jalkeen lisatty, Suomen monenvaliseen
yleissopimukseen tehdyn varauman perumista koskeva esitys, tukee samoja tavoitteita ja on
siten erittdin kannatettava. Varauman peruuttamisesta huolimatta tarve monien
keskeisimpien vanhojen verosopimusten, kuten Suomen ja Luxemburgin vélisen
verosopimuksen, mahdollisimman pikaiselle uudelleenneuvottelemiselle sailyy. Suomen olisi
myo6s hyvé ottaa muutkin yleissopimukseen tehdyt varauman tarkasteluun ja harkita niiden
perumista BEPS-toimien tehostamiseksi.

Ehdotetut tuloverolain muutokset laajentavat Suomen mahdollisuuksia verottaa taalla
sijaitsevien kiinteistdjen myynnista saatuja voittoja, syyta saattaa voimaan 1.1.2023

Kansainvalisessa verotuksessa yleisesti noudatettavan asuinvaltioperiaatteen mukaisesti
Suomella on oikeus verottaa taalla asuvia henkildita ja yhteisoja eli nk. yleisesti
verovelvollisia nilden maailmanlaajuisista tuloista. Muualla verotuksellisesti asuvat ovat
puolestaan Suomessa rajoitetusti verovelvollisia ja maksavat Suomeen veroa vain tietyista
tuloista, joiden katsotaan kansallisen verolainsdddannon perusteella olevan Suomesta
saatua tuloa. Suomessa sijaitsevasta kiinteistdsta saatavat tulot lukeutuvat tuloverolain (TVL
10 8) mukaan Suomesta saatuihin tuloihin, ja Kiinteistdtulojen verotusoikeus on myoés
maiden valisissé verosopimuksissa annettu aina ensisijaisesti kiinteiston sijaintivaltiolle. N&in
ollen Suomi saa verottaa rajoitetusti verovelvollisen Suomesta saamaa kiinteistétuloa, ml.
Suomessa sijaitsevan kiinteistén myynnista saatavaa myyntivoittoa.

Nykyiselladn TVL 10 8:n 10 kohtaan sisaltyva kiinteiston luovutusvoiton maaritelma on
kuitenkin suppea. Sen mukaan luovutusvoitto katsotaan Suomesta saaduksi tuloksi vain
silloin, kun myynnin kohteena on Suomessa sijaitseva kiinteist6 tai suomalaisen asunto-
osakeyhtion, osakeyhtion tai osuuskunnan osakkeet tai osuudet edellyttaen, etta kyseisen
yhteisdn kokonaisvaroista enemman kuin 50 prosenttia muodostuu Suomessa sijaitsevista
kiinteistoista. Valillinen omistus on siten TVL 10 8:n 10 kohdan piirissé ainoastaan siiné
tapauksessa, ettd myynnin kohteena oleva yhteiso (kuten kiinteistdholdingyhti®) on
suomalainen ja kiinteistot ovat sen suorassa omistuksessa. Kaytdnngssa tama tarkoittaa
sita, ettd ulkomaisten kiinteistéomistajien saamien Suomessa sijaitseviin kiinteistoihin
liittyvien myyntivoittojen verotus riippuu kiinteiston omistusrakenteesta. Jos ulkomainen
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kiinteistosijoitusyhtio myy suorassa omistuksessaan olevan Suomessa sijaitsevan
kiinteiston, on Suomella oikeus verottaa kiinteistdn myynnista syntyvaa myyntivoittoa. Sen
sijaan, jos ulkomainen kiinteistosijoitusyhtié omistaa ulkomaisen holdingyhtion, jonka
omistuksessa suomalainen kiinteisto on, ei holdingyhtién osakkeiden myynnista syntyvan
myyntivoiton katsota olevan Suomesta saatua tuloa eikéa Suomi siten voi verottaa téllaista
myyntivoittoa. Ero suoraan ja vélillisesti omistettujen kiinteistdjen myyntiverotuksessa on
johtanut erilaisten holdingyhtiérakenteiden laajaan kayttoon kiinteistéomistuksissa?.

Nyt esitettyjen muutosten tavoitteena on saattaa my0s téllaiset valilliset kiinteistbomistukset
Suomen luovutusvoittoverotuksen piiriin niiltd osin kuin verosopimukset sen mahdollistavat.
Tama ehdotetaan toteutettavaksi lisddmalla TVL:iin uusi 10 § 10 a kohta. Siina
maadritettaisiin Suomesta saaduksi tuloksi yhteison, yhtyman tai toisen henkilon eduksi
hallitun varallisuuskokonaisuuden osakkeiden, osuuksien tai oikeuksien luovutuksesta saatu
voitto silloin, kun enemman kuin 50 prosenttia sen kokonaisvaroista muodostuu valittdmasti
tai vdlillisesti Suomessa sijaitsevasta kiinteistostd. OECD:n malliverosopimuksen mukaisesti
riittaisi, etta tilanne on ollut tAma mina tahansa hetkena luovutusta edeltaneiden 365 paivan
aikana?. Porssilistatut osakkeet on rajattu saannoksen ulkopuolelle. Liséksi samassa
yhteydessa tdsmennettéisiin TVL 10 kohtaa mm. siten, etta siita kay selkeasti ilmi myods
vuokramaalla sijaitseviin rakennuksiin liittyvien luovutusvoittojen lukeutuminen kohdan piiriin.

Finnwatch pitdd TVL 10 §:44an esitettyja muutoksia kannatettavina. Lakimuutosten avulla
Suomi pystyy tiivistdmaan veropohjaansa ja estamaan luovutusvoittoveroilta valttymisen
yksinkertaisen holdingyhtiérakenteen avulla niissa tapauksissa, joissa verosopimus ei rajoita
Suomen verotusoikeutta valillisesti omistetusta kiinteistosta saatuun myyntivoittoon.

Hallituksen esitysluonnoksessa lakimuutosten esitettiin astuvan voimaan 1.1.2023.
Hallituksen esityksesséa ehdotetaan sen sijaan muutosten voimaantuloa kevaalla 2023.
Syyna talle viivastykselle on ilmeisesti monenviliseen yleissopimukseen esitetyn varauman
perumisaikataulu, johon Suomi ei pysty vaikuttamaan. Finnwatch katsoo, ettd TVL-
muutokset tulisi saattaa voimaan 1.1.2023 huolimatta siitd, ettd varauman poistosta
aiheutuvia verosopimusmuutoksia voidaan soveltaa vasta my6hemmin.

! Finnwatch on nostanut ongelmaa esiin mm. kiinteistdsijoitusyhtié Spondaa koskevassa
tutkimusartikkelissaan: https://finnwatch.org/fi/tutkimukset/730-aggressiivista-verosuunnittelua-
kiinteistoealalla

2 Vuoden mittaisen tarkastelujakson tavoitteena on estaa tilanteet, joissa myyntivoittoverotukselta
pystyisi valttymaan esimerkiksi siirtdmalla muuta omaisuutta yhtién omistukseen juuri ennen sen
myyntia. Koska kyseesséa on kohtalaisen tuore lisdys OECD:n malliverosopimukseen, ei tata
tarkasteluperiodin laajennusta ole toistaiseksi kirjattu yhteenk&dan Suomen verosopimuksista. Siita
huolimatta sen kirjaaminen kansalliseen lakiin on tarpeellista, jotta laajennusta voidaan jatkossa
soveltaa uusien ja péaivitettyjen verosopimusten kohdalla.

Finnwatch ry, Malminrinne 1 B, 00180 Helsinki
www.finnwatch.org


https://finnwatch.org/fi/tutkimukset/730-aggressiivista-verosuunnittelua-kiinteistoealalla
https://finnwatch.org/fi/tutkimukset/730-aggressiivista-verosuunnittelua-kiinteistoealalla

Finnwatch ry:n lausunto
valtiovarainvaliokunnan verojaostolle
28.11.2022

Finnwatch

Monenvaéliseen yleissopimukseen tehdyn varauman peruminen tukee Suomen
verotusoikeuden toteutumista, verosopimusten uudelleenneuvottelulle silti edelleen
tarve

Suomen kansallisen lainsaadannon ohella Suomen mahdollisuuksiin verottaa rajoitetusti
verovelvollisen tuloja vaikuttavat eri maiden kanssa solmitut verosopimukset. Niissa
maaritetdan, kumpi maa saa verotusoikeuden tuloon, johon molemmat verosopimuksen
osapuolet katsovat omaavansa verotusoikeuden kansallisen lainsdadéanténsa nojalla.
Suorien kiinteistdomistusten kohdalla verotusoikeus on aina kiinteiston sijaintivaltiolla.
Valillisen omistuksen kohdalla tilanne vaihtelee verosopimuksesta toiseen. Hallituksen
esityksen mukaan noin puolet Suomen verosopimuksista sallii jo nykyisellaan kiinteiston
valillisesta myynnistd saadun myyntivoiton verotuksen Suomessa, kun kyseessé on
rajoitetusti verovelvollinen. Naiden maiden kohdalla Suomen verotusoikeuden
laajentamiseksi riittdd nyt esitetty TVL 10 8:n muutos.

Suomen vanhimmissa verosopimuksissa vdlillisten myyntivoittojen verotuksen
mahdollistavaa kohtaa ei kuitenkaan ole. Talldin verosopimus estda Suomea verottamasta
rajoitetusti verovelvollisen vdlillisista kiinteistomyynneista saamia luovutusvoittoja, vaikka
niiden verotuksesta olisi saadetty kansallisessa verolainsdadanntssa. Tama on tilanne
esimerkiksi Luxemburgin kanssa solmitun verosopimuksen kohdalla. lIman
verosopimusmuutosta Suomi ei siis pysty verottamaan esimerkiksi Suomen suurimman
ulkomaisomistuksessa olevan kiinteistosijoitusyhtion, Spondan, myynnista tulevaisuudessa
syntyvaa myyntivoittoa, koska sen emoyhtit on rekisteroity Luxemburgiin®. Kun kyse on nain
suuresta toimijasta, voi vanhanmallisen verosopimuksen aiheuttama veromenetys nousta
pelkastddn yhden yhtion kohdalla todella suureksi.

Joidenkin verosopimuskumppaneiden kohdalla tilanne korjaantuu sillg, ettd Suomi peruu
hallituksen esityksen mukaisesti monenvalisen yleissopimuksen 9 artiklaan tekeménsa
varauman. Varauman peruminen onkin linjassa hallituksen esityksen tavoitteiden kanssa ja
siten erittdin kannatettava. Peruminen mahdollistaa verotusoikeuden laajentamisen
tapauksissa, joissa Suomen ja kumppanimaan verosopimus on ns. vanhan mallinen, mutta
molemmat maat ovat allekirjoittaneet monenvalisen yleissopimuksen eika
verosopimuskumppani ole tehnyt yleissopimuksen 9 artiklaan valillisid myyntivoittoja
koskevaa varaumaa.

Kuitenkaan edes varauman poisto ei laajenna Suomen verotusoikeutta kaikkien keskeisten
verosopimuskumppanien tapauksessa. Tallaisiin maihin lukeutuu mm. Luxemburg, jossa
sijaitsee paljon suomalaisyhtidita omistavia holdingyhtiota. Finnwatch suosittelee, ettda Suomi
pyrkii aktiivisesti aikaistamaan uuden TVL 10 8:n 10 a kohdan kannalta olennaisten maiden
kanssa solmittujen verosopimusten paivittamista.

3 Ks. tarkemmin Finnwatch, 2020, Aggressiivista verosuunnittelua kiinteistdalalla, saatavilla
osoitteessa: https://finnwatch.org/fi/tutkimukset/730-aggressiivista-verosuunnittelua-kiinteistoealalla
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Finnwatch myds suosittelee, ettd Suomi ottaa nyt kasittelyssa olevasta lakihankkeesta
erilliseen tarkasteluun myés muut monenvaliseen yleissopimukseen tekeméansa varaumat ja
arvioi niiden vaikutuksia BEPS-hankkeen tavoitteiden toteutumiseen. Arvioinnin jalkeen
Suomen tulisi luopua niista varaumista, jotka voivat heikentdd Suomen mahdollisuuksia
turvata omaa veropohjaansa ja estaa rajat ylittavaa voitonsiirtoa.
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