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TOIMITILAYHTIOIDEN FUUSIOINTI JA VEROTUS

1. Aluksi

Taman muistion tarkoituksena on arvioida Helsingin kaupungin 100 %:sti
omistamien eri kiinteistdja hallinnoivien ns. toimitilayhtididen sulauttamiseen
eli fuusiointiin liittyvia verotuskysymyksia. Verotuskysymysten tarkastelu koh-
dentuu niin itse fuusion verokohteluun kuin myés fuusion yhteydessa mahdol-
lisesti aktualisoituviin muihin verokysymyksiin. Lisaksi tarkastelu kohdentuu
fuusion jalkeiseen aikaan sijoittuvien verokysymysten arviointiin. Verolajeista
tarkastellaan tuloverotusta, varainsiirtoverotusta ja arvonlisdverotusta kosket-
tavia ulottuvuuksia.

Fuusioitavina yhtiéind on tissa vaiheessa eriteltdvissa kahdeksan kappaletta:
KOY Jakoméen terveysasema, KOY Kallion vanhusten huollon keskus, KOY
Brahen terveysasema, KOY Sturenkatu 12-14, KOY Maimin virastotalo, KOY
Kallion toimistotalot, KOY Helsingin terveystalot ja KOY Helsingin ammattikou-
jutalot. Fuusion tarkastelu ei tassa muistiossa kohdennu fuusion avulla mah-
dollisesti saavutettavien hallinnollisten, taloudellisten tms. etujen arviointiin.

Lahtokohtaisena toiminta-ajatuksena toimitilayhtididen fuusioinnin kohdaila on,
ettd Helsingin kaupungin omistamia toimitilayhtidita fuusioidaan yhteen perus-
tettavaan keskindiseen kiinteistdosakeyhtiodn. Vastaanottavaan perustetta-
vaan yhtiéon, Helsingin Toimitilat Oy:66n, on tarkoitus keskittaa kaupungin
kiinteistdmuotoisten toimitilojen hallinnointi. Fuusiointi on ajateltu toteutettavan
vaiheittaisesti siten, etta ensi vaiheessa fuusioidaan edellé luetellut kahdeksan
kiinteistbosakeyhtiotd, ja mybhemmassé vaiheessa arvioidaan fuusioimatta
jaavien yhtididen fuusiointitarve ja ajankohta. Yhtidmuodon valintaan ei tassa
muistiossa paneuduta.

2. Fuusion tuloverokohtelusta

Osakeyhtislain (OYL) fuusioita koskeva saantely kattaa kolme erilaista fuu-
siotyyppid. OYL:n mukaan sulautuminen voi ensinnakin tapahtua siten, ettd
vastaanottava yhtio ja yksi tai useampi sulautuva yhtié sulautuvat. Talldin ka-
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silld on ns. absorptiosulautuminen. Absorptiosulautumisessa voi olla vain yksi
vastaanottava yhtid, mutta sulautuvia yhti6itd voi olla useampia. Toiseksi su-
lautuminen voi tapahtua siten, ettd vahintaan kaksi sulautuvaa yhtiéta sulau-
tuu perustamalla yhdessé vastaanottavan yhtién (kombinaatiosulautuminen).
Kolmantena sulautumistilanteena OYL sallii tytaryhtiosulautumisen, joka sisal-
I6llisesti on absorptiosulautuminen, jossa vastaanottava yhtic omistaa kaikki
sulautuvan yhtién osakkeet.

Sulautumisen  verokohtelua  maarittdvat  lainkohdat  l6ytyvat  ei-
elinkeinotoimintaa harjoittavien yhtididen (esim. kiinteistéyhtiot tyypillisesti)
osalta tuloverolaista (TVL). TVL:n relevantti lainkohta on kuitenkin vain viit-
taussaannds elinkeinotulon verottamisesta annetun lain (EVL) fuusion vero-
kohtelua séénteleviin lainkohtiin, EVL:n sulautumisséannoksia sovelletaan jar-
jestelyihin, joissa yksi tai useampi osakeyhtié purkautuen selvitysmenettelytta
siirtda kaikki varansa tai velkansa toiselle osakeyhtidlle ja joissa sulautuvan
yhtion osakkeenomistajat saavat vastikkeena omistamiensa osakkeiden mu-
kaisessa suhteessa vastaanottavan yhtion liikkeeseen laskemia uusia osak-
keita.

Sulautuvan yhtién ei katsota purkautuvan verotuksessa. Tama tarkoittaa sité,
ettd sulautumisessa siirtyvien varojen realisoimatonta arvonnousua, verotuk-
sessa vahennettyja ylipoistoja taikka varauksia ei lueta sulautuvan yhtién tu-
loksi. EVL:n saantelyn kannalta hyvaksyttdva sulautuminen perustuu jatku-
vuusperiaatteeseen. Saantelyn taustalla olevasta jatkuvuusperiaatteesta seu-
raa, etta sulautuneen yhteisén verotuksessa vahentdmaétta olevat vahennys-
kelpoiset menot védhennetaan vastaanottavan yhteisén tulosta samalla tavalla
kuin ne olisi vdhennetty sulautuneen yhteisén tulosta.

EVL:n mukaan sulautuvan yhtién osakkeenomistajan verotuksessa osakkei-
den vaihtamista vastaanottavan yhtion osakkeisiin ei pidetd luovutuksena.
Jatkuvuusperiaatteesta seuraa myos se, ettd vastikkeeksi saatujen osakkei-
den hankintamenoksi luetaan sulautuneen yhtion osakkeilla ollut hankintame-
no ja ettd hankinta-ajaksi katsotaan sulautuneen yhtién osakkeiden hankinta-
aika.

EVL:ssa tulisi olla muodollinen viittaus tytdryhtiéfuusioon, mutta kun saantelyn
perustana olevan yritysjarjestelydirektiivin mukaan sulautumisella tarkoitetaan
myds tilannetta, jossa yhtio siirtdd purkautumishetkelldan ilman selvitysmenet-
telya kaikki varansa ja vastuunsa sille yhtiélle, jonka hallussa on kaikki sen yh-
tipaaomaa edustavat arvopaperit, on tytaryhtiéfuusio hyvaksyttava myss EVL
52a §:n soveltamistilanteessa. Verotuksessa voidaan hyviksya vain OYL 14
luvun  mukaisesti taytantodon pantu fuusio, joka tayttad myds vero-
oikeudellisen saantelyn asettamat edellytykset.
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3. Varainsiirtovero fuusiossa
Arvopaperit

Varainsiirtoverolain mukaan sulautuvan yhtién osakkaan eli osakkeenomista-
jan ei ole suoritettava varainsiirtoveroa sulautumisen perusteella saamistaan
vastaanottavan yhtién osakkeista, jos jérjestely toteutetaan asianomaista yh-
teisda, tassa osakeyhtiota, koskevan lainsdadannén mukaisesti.

Sulautumisessa vastaanottavan yhtion on suoritettava varainsiirtoveroa vain
siltd osin, kuin vastike sulautuvan yhtién osakkeista suoritetaan muuna omai-
suutena kuin vastaanottavan yhtién uusina osakkeina (tarkoittaen kaytannds-
sé lahinnéd rahavastiketta).

Kiinteistot

Varainsiirtoveroa ei ole my@skaan suoritettava silloin, kun siirretadn kiinteists
toimintaa jatkavalle yhtidlle sulautumisen perusteella, jos jarjestely toteutetaan
asianomaista yhteis6a, tdssé osakeyhtitta, koskevan lainsdadannén mukai-
sesti.

4. Arvonlisdverotuksesta
Fuusiossa

Arvonliséverolain mukaan arvonlisdveroa ei suoriteta liikkeen tai sen osan
luovutuksen yhteydessa tapahtuvasta tavaroiden ja palvelujen myynnista tai
muusta luovuttamisesta liiketoiminnan jatkajalle, joka ryhtyy kayttdmaan luo-
vutettuja tavaroita ja palveluja vdhennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen.
Edelld mainittu koskee siis tilannetta, jossa jarjestelyn osapuolet ovat arvon-
lisGverovelvollisia toimijoita — jarjestelyn arvonlisdverottomuus on itsestdan-
selvyys silloin, kun toimijat eivat ole arvonlisédverovelvollisia.

Fuusion jélkeen
A. Yleista

Kiinteistonluovutukset ovat arvonlisdverolain mukaan paasiantoisesti verot-
tomia. Kiinteistonluovutukselia tarkoitetaan kiinteistén myyntia, sekd maan-
vuokraoikeuden, huoneenvuokraoikeuden, rasiteoikeuden tai muun niihin ver-
rattavan kiinteist66n kohdistuvan oikeuden luovuttamista. Kiinteistélla tarkoite-
taan maa-aluetta, rakennusta ja pysyvaa rakennelmaa tai niiden osaa.
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Poikkeuksena kiinteistoniuovutusten lahtékohtaisesta verottomuudesta on ar-
vonlisdverolaissa saadetty erityisistad verollisista kiinteistéén kohdistuvien oi-
keuksien luovutuksista. Mainitussa lainkohdassa esitetystd luettelosta voi-
daan téssa yhteydessa mainita mm. kokous-, nayttely-, urheilu-, ja muun sel-
laisen tilan kéayttoikeuden tilapaisluonteinen luovuttaminen, sailytyslokeroiden
kayttéoikeuden luovuttaminen, ja ilmoitus-, mainos- ja laitetilan luovuttaminen
Kiinteistolta,

Arvonliséverolaki mahdollistaa toisaalta poikkeaman kiinteisténluovutuksen
paasaantdisestd verottomuudesta. Kiinteistdn kayttdoikeuden luovuttaja voi
hakeutua kyseisestad toiminnastaan (arvonlisd)verovelvolliseksi. N&in ollen
vuokranantajalle on arvonliséverolaissa sa&detty mahdollisuus vapaaehtoises-
ti hakeutua arvonlisdverovelvolliseksi harjoittamansa vuokraustoiminnan osal-
ta.

B. Arvonlisdverovelvolliseksi hakeutuminen

Kiinteiston kéyttoikeuden luovuttamisesta suoritetaan veroa, jos luovuttaja
hakeutuu tasta toiminnasta verovelvolliseksi. Verovelvollisuus koskee vain ha-
kemuksessa mainittua kiinteist6& tai sen osaa. Verovelvollisuus edellyttaa, et-
ta kiinteistdd kaytetadan jatkuvasti vahennykseen oikeuttavaan toimintaan tai
etta kiinteistdn kayttajana on valtio. Vapaaehtoinen hakeutuminen on mahdol-
lista vain laissa sdadetyin edellytyksin.

Mahdollinen verovelvollisuus koskee vain hakemuksessa mainittua kiinteistéa
tai sen osaa. Viimeksi mainittu tarkoittaa sitd, ettd verovelvolliseksi hakeutujan
tulee esittdd yksityiskohtainen selvitys siitd, mistéd kiinteistostd ja miltd osin
kunkin kiinteistdn osalta verovelvolliseksi hakeudutaan. Toisaalta arvonliséve-
rovelvolliseksi hakeutuneen kiinteistén omistajan ei tarvitse antaa muutosil-
moitusta silloin ja siltd osin, kuin arvonlisaverollisen toiminnan piiriin saatetaan
uusia kiinteistéja tai huoneistoja. Vaikka erillisen selvityksen tarvetta ei vii-
meksi mainitussa tilanteessa ole, on kiinteistdn omistajan kuitenkin pidettéava
jatkuvasti ylla ajantasaista "rekisterid” kirjanpidossaan arvonlisédveron piirissa
olevista kiinteistdisté ja niiden osista.

Pienimpané yksikk6nd, jonka osalta on verovelvolliseksi voitu hakeutua, on
pidetty yhtidjarjestyksen mukaista huoneistoa, mutta oikeuskaytantd on muo-
kannut kasitystd hakeutumisyksikdsta: selvasti erotettava muukin tila, kuin yh-
tidjarjestyksen mukainen huoneisto voi olla hakeutumisyksikkéna. Edellytyk-
send viimeksi mainitun osalta on kuitenkin se, etta tuo tila muodostaa selvasti
erotettavan toiminnallisen kokonaisuuden.
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AVL edellyttaa siis, etta kiinteistoa kaytetaan jatkuvasti vahennykseen oikeut-
tavaan toimintaan tai etté kiinteiston kayttajana on valtio. Vahennykseen oike-
uttavaan toimintaan rinnastetaan kunnan harjoittama veroton toiminta ja pa-
lautukseen oikeuttava toiminta. Kokoavasti voidaan télta osin todeta, etta kiin-
teiston loppukayttdjan toiminnan tulee olla verollista tai nollaverokannan alais-
ta liketoimintaa tai verotonta vientikauppaa, taikka etta kayttajana on valtio tai
kunta — viimeksi mainittu palautukseen oikeuttavan toiminnan osalta.

Arvonlisdverolain vaatima jatkuva kayttd vahennykseen oikeuttavassa toimin-
nassa edellyttad, ettd kayttd ei ole tilapaisluonteista. Lahtokohtaisesti riittavaa
on, ettd kiinteistdn kayttd on tarkoitettu jatkuvaksi. Ehdotonta aikarajaa sille,
milloin kaytdn voidaan objektiivisesti arvioiden todeta olevan jatkuvaa, ei ole
madritelty. Tarkoitus kiinteistén vuokraamisesta jatkuvaisluonteisesti arvon-
lisdverolliseen toimintaan lienee néin ollen tulkintaa ohjaava lahtékohta.

Mikali kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksensaaja eli esim. vuokralainen luo-
vuttaa eli vuokraa edelleen kyseisen kayttd- eli esim. vuokraoikeuden, kiinteis-
ton omistajan verovelvolliseksi hakeutuminen edellyttdd mm., ettd myds ensi-
vaiheen luovutuksensaaja hakeutuu edelleenvuokrauksesta verovelvolliseksi.

C. Verovelvolliseksi hakeutumisen vaikutukset

Kiinteistbosakeyhtion tai sen osakkaiden vuokratessa kiinteistddan tai sen
osia verottomasti, ei vuokraustoimintaa varten tehtyjen verollisten hankintojen
osalta ole vdhennysoikeutta. Vuokraustoiminnan verottomuuden seurauksena
tulee Kiinteistéosakeyhtitn lisdksi maksaa toiminnassaan vahennyskelvotonta
arvonlisdveroa omalla henkildkunnallaan tms. teettamien kiinteistéhallintapal-
veluiden osalta.

Vuokrasuhteen verollisuus mahdollistaa sen, etta verovelvollinen voi vahentai
verollista vuokraustoimintaansa varten tekemiinsa investointeihin seka kiin-
teistdn kayttdmenoihin sisaltyvan arvonlisdveron. Liséksi verovelvolliseksi ha-
keutuminen neutralisoi velvollisuuden suorittaa arvonlisdveroa kiinteisténhal-
lintapalvelun omaan kéytté6n ottamisen osalta. Vuokralaisen osalta seurauk-
sena on luonnollisesti se, ettd tama voi vahentdd omassa toiminnassaan
vuokraan sisaltyvan veron.

D. Kiinteistdosakeyhtié arvonliséverovelvollisena

Myés Kiinteistbosakeyhtié voi edelld esitetyin edellytyksin ja vaikutuksin ha-
keutua arvonlisdverovelvolliseksi omistamansa kiinteistdn tai sen osan luovu-
tuksen osalta. Hakeutujana voi olla niin ikdan kiinteistbosakeyhtion osakas tai
Kiinteistdn tai sen osan jalleenvuokraaja.
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Kiinteistbosakeyhtion hakeutumiselle asetetaan kuitenkin arvonliséverolaissa
lisdedellytys, jonka mukaan kiinteistdosakeyhtid voi hakeutua verovelvolliseksi
vain, jos sen osakkaalla on oikeus vihent&a vastikkeeseen siséltyva vero tay-
siméaéraisesti tai jos osakkaana on valtio. Edellytys koskee juuri osakkaan hal-
litsemaa ja verollisessa toiminnassaan kayttdmaa tai vuokralle antamaa osaa
Kiinteistosta.

Edellisessa kappaleessa todettu lisaedellytys tarkoittaa osaitaan siis myés si-
ta, ettd kiinteistbosakeyhtié voi hakeutua verovelvolliseksi silloinkin, kun sen
osakas on antanut hallitsemansa tilat vuokralle. Kuten todettua, tallaisessa ti-
lanteessa edellytyksena on se, ettd osakkaalla on oikeus vahentaa vastikkee-
seen sisaltyva vero taysimaaraisesti. Viitattu lainkohta ei kuitenkaan edellyté,
ettd useita huoneistoja tai erillisia tiloja hallitseva osakas olisi vuokrannut ne
kaikki verollisena ja siten vahennykseen oikeuttavana, vaan riittdvaa on, etta
esim. kahdesta huoneistosta annetaan toinen vuokralle.

Kiinteistbosakeyhtio voi viimeksi mainitun kaltaisessa tilanteessa hakeutua ve-
rovelvolliseksi vuokralle annetun huoneiston osalta, mutta ei sen huoneiston
osalta, jota ei ole annettu vuokralle. Tall6in kiinteistbosakeyhtié veloittaa j&l-
kimmaisen huoneiston osalta verotonta vastiketta, ja vain vuokralle annetun
huoneiston osalta voidaan perié verollista vastiketta. Kun osakkaalla on vuok-
ralle annetun huoneiston osalta oikeus vahentda vastikkeeseen siséltyva vero
kokonaisuudessaan, arvonlisdverolain asettama edelld viitattu lisaedellytys

tayttyy.

Mikali osakas hakeutuu verovelvolliseksi vain huoneiston osan luovutuksesta,
kiinteistbosakeyhtién tulee jakaa tuosta huoneistosta perittava vastike verolli-
seen ja verottomaan osaan. Osakkaalla on téssa tilanteessa puolestaan oike-
us vahentéa verolliseen osaan kohdistuvan vastikkeen vero taysimadaraisesti.
Kiinteistdosakeyhtitlla ei ole oikeutta vahentaa rakennus-, peruskorjaus- tai yl-
lapitokustannuksia siltd osin, kuin ne kohdistuvat osakkaan verotta vuokraa-
maan tilaan.

E. Kiinteistéhallintapalvelut ja arvonlisdverotus

Arvonlisdverolain tarkoittamana myyntind pidetddn myés tavaran tai palvelun
ottamista omaan kaytt6on. Omalla kaytélla tarkoitetaan hyddykkeen, tavaran
tai palvelun, ottamista tai luovuttamista liiketoiminnan piiristé liikketoimintaan
kuulumattomaan taikka liiketoiminnassa vahennyskelvottomaan tarkoitukseen.
Ns. Kiinteistohallintapalvelun omaan kayttéon ottamisesta suoritetaan kuiten-
kin veroa silloinkin, kun se ei tapahdu liiketoiminnan muodossa. Verollisuus ei
myo6sk&an edellytd sitd, etta kiinteistdhallintapalvelun suorittaja myisi vastaa-
via palveluja ulkopuolisille.
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Kiinteistohallintapalveluilla tarkoitetaan rakentamispalveluja ja kiinteistén puh-
taanapitoon - ja muuhun Kiinteisténhoitoon — sek4 kiinteistén taloudenpitoon -
ja hallintoon liittyvia palveluja. Kiinteistohallintapalvelun oman kaytén verotus
koskee vain itse suoritettuja palveluja, eli palveluja, jotka kiinteisténhaltija taik-
ka taman palveluksessa oleva tai muutoin palkkaama henkilékunta suorittaa.

Kiinteistdhallintapalvelun omaan kaytté6n otosta ei aktualisoidu verovelvolli-
suutta mikali Kiinteistda kaytetdan vahennykseen oikeuttavaan toimintaan. Mi-
kali kiinteisténhaltija on hakeutunut verovelvolliseksi kiinteistén kayttdoikeuden
luovuttamisesta, hénen on vield erikseen ilmoittauduttava verovelvolliseksi
kiinteistOhallintapalvelujen omasta kéaytosté. Kiinteistéhallintapalvelun omaa
kayttéa varten hankitut tavarat tai palvelut oikeuttavat Iahtékohtaisesti vahen-
nykseen.

5. Kokoavasti

» Toimitilayhtiiden fuusiointi on toteutettavissa ilman tulovero-, varain-
siitovero- tai arvonlisdveroseuraamuksia.
e Perustettava Helsingin Toimitilat Oy voi hakeutua toiminnastaan arvon-
lisdverovelvolliseksi:
= mahdollisuus vahentda kustannuspanoksiin siséltyvat arvon-
lisdverot,
= kiinteist6hallintapalveluiden arvonlisdverottomuus.
» Erityiskysymyksia on tarkasteltava tapauskohtaisesti.

Jouni Weckstréom
veroasiantuntija
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