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PROPOSITIONEN

I propositionen foreslds det att lagen om dverla-
telseskatt dndras sé att skatten vid dverlatelse av
aktier i bostadsaktiebolag och 6msesidiga fastig-
hetsaktiebolag samt av andelar i bostadsan-
delslag hojs fran nuvarande 1,6 procent till 2
procent. Detsamma géller enligt forslaget dver-
latelse av aktier i aktiebolag vilkas huvudsakli-
ga verksamhet de facto ar att dga eller besitta
fastigheter. Det foreslds vidare att bestimmel-
serna ocksa ska tillimpas péd overlatelse av ak-
tier 1 sddana aktiebolag och virdepapper i ut-
landska samfund vilkas verksamhet huvudsakli-
gen de facto bestar i att direkt eller indirekt dga
eller besitta dessa bolags fastigheter som &r be-
lagna i Finland.

Den allminna bestimmelsen om skattegrun-
den vid 6verlatelse av virdepapper foreslas bli
dndrad sé& att som vederlag dven betraktas for-
véarvarens dvriga betalningar till nigon annan &n
overlataren, om de utgdr villkor i dverlatelseav-
talet samt betalningsataganden som forvérvaren
enligt villkoren i 6verlatelseavtalet ansvarar for
gentemot overlataren eller ndgon annan, om be-
talningen kommer dverlataren till godo.

Nir det géller dverlatelse av aktier i bostads-
aktiebolag, 0msesidiga fastighetsaktiebolag och
ovriga fastighetsaktiebolag foreslas lagen dess-
utom bli dndrad sé att som vederlag dven betrak-
tas den andel av bolagets 1an som vid Sverlatel-
setidpunkten belastar aktierna och som deléga-
ren dé har rétt eller skyldighet att betala till bo-

laget pé grundval av bestimmelser i bolagsord-
ningen, ett bolagsstimmobeslut eller ett styrel-
sebeslut eller ndgot annat avtal eller atagande,
eller som delédgaren har betalt i samband med
overlatelsen. Som vederlag betraktas ocksd den
andel av byggnadsfasens lan som belastar de
overlatna aktierna, dven om beslut om deldgar-
nas ritt eller skyldighet att betala bolagslanean-
delen inte har fattats.

Om en aktie sdljs under byggnadsfasen eller
tidigare ska enligt forslaget som vederlag rdknas
den andel av bolagets samtliga skulder som be-
lastar de dverlatna aktierna vid den tidpunkt da
dganderitten overgar eller dd byggnaden har bli-
vit fardig och godkénts for att tas i bruk. Till
vederlaget hdnfors ocksa den skuldandel som
belastar aktierna och som forvérvaren har betalt
fore den tidpunkten.

Dessutom foreslds det att tillimpningstiden
for bestimmelserna om tempordr skattefrihet i
samband med bolagisering av kommunernas
fastighetstillgdngar forlangs sd att de géller
overlételser &ren 2013—2016.

Propositionen hénfor sig till budgetproposi-
tionen for 2013 och avses bli behandlad i sam-
band med den.

Avsikten ér att lagen ska tridda i kraft den 1 ja-
nuari 2013. Den ska tillimpas nér skattskyldig-
heten har intritt den dag lagen tréder i kraft eller
darefter.

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Motivering

Utskottet tillstyrker propositionen, men med en
mindre dndring i ikrafttrddandebestimmelsen.

Okat skatteuttag och utvidgad skattebas

Propositionen ar en av de dtgirder for att balan-
sera ekonomin som man kom §verens om i stats-
radets rambeslut i vdras. Avsikten dr att hdja
Overlatelseskatteuttaget fran 1,6 till 2,0 procent

vid Overlatelse av aktier i bostadsaktiebolag och
andra fastighetsaktiebolag. Dessutom foreslas
skattebasen utvidgad sé att den avgoérande fak-
torn blir det faktiska ekonomiska resultatet for
sdljaren och, inte som nu, det formella. For van-
liga bostadskopare dr den viktigaste dndringen
att skatt i fortsdttningen tas ut ocksa pd den an-
del av bolagets skulder som belastar aktierna vid
overlételsetidpunkten.



De foreslagna dndringarna berdknas dka de
arliga skatteintikterna med omkring 80 miljoner
euro. Okningen bestar i huvudsak av den skatt
som betalas i samband med dverlatelser. Enligt
propositionsmotiven ar effekten av de andra f6-
reslagna dndringarna bara nagra miljoner euro. I
propositionen sigs dessutom att de 6kade skatte-
intdkterna sannolikt fordelas sé att ungefar half-
ten &r ett resultat av det dkade uttaget och half-
ten av den utvidgade skattebasen. Beaktandet av
bolagslan har effekt ndrmast i friga om nybyg-
gen.

Propositionens huvudsakliga syfte dr alltsa
fiskalt helt i enlighet med Overlatelseskattens
allménna natur. Men propositionen medfér ock-
sd Okad neutralitet vid overldtelseskatt mellan
direkt respektive indirekt d4gd fast egendom. Den
foreslagna édndringen 1 skatteuttaget verkar i
samma riktning. Forslaget till utvidgad skatte-
bas ér betydelsefullt rent principiellt och i syn-
nerhet nér det géller nyproduktion.

Den radande skillnaden i den beskattnings-
méssiga behandlingen av fast egendom som &dgs
direkt eller via ett bolag har framtritt allt tydli-
gare 1 réttspraxis, som inneburit lindringar i be-
skattningspraxis. Den andel av ett bolagslan som
belastar aktierna har inte betraktats som skatte-
grundande eftersom det inte har uppstatt ett
géldsforhillande mellan koparen och siljaren
och eftersom betalningen inte baserat sig pa
overlatelse av dganderitten till aktierna. Denna
formella grund har tillmétts avgorande betydel-
se och dessutom ansetts omfatta ocksd betal-
ningar till byggnadsfonder samt kortfristiga bo-
lagslan. Det har rétt en klar skillnad jamfort med
instdllningen till fastighetsédgande, eftersom det
ansvar for sédljarens skuld som vid ett fastighets-
kop har dvergétt pa kdparen har ansetts som en
betalning utver sjédlva kopesumma och dédrmed
som en grund for 6verlatelseskatt.

I propositionen pépekas det att skillnaden i
beskattningshinseende inte pd ett hallbart sétt
kan motiveras med formella skl eftersom an-
svaret for den bolagslaneandel som belastar ak-
tier i praktiken dvergar fran sdljaren till kdparen
vid tidpunkten for kdpet. Den nuvarande skatte-
satsen forsdtter dessutom kdpare av bostadsak-
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tier 1 en ojdmlik stéllning eftersom Overlatelse-
skatten dr beroende av hur byggandet finansie-
rats.

Propositionen skapar en enhetlig skattebas for
alla kopare av bostadsaktier och minskar dér-
med skillnaden i forhallande till direkt fastig-
hetsdgande. Eftersom det ekonomiska syftet med
propositionen géller just dessa dndringar, anser
utskottet i princip att forslagen dr motiverade
och godtagbara. De foreslagna dndringarna lig-
ger dessutom 1 linje med behandlingen av bo-
lagslén i inkomstbeskattningen och okar saledes
konsekvensen i beskattningen.

Utskottet stéller sig ocksd bakom den del av
propositionen som behandlar andra fastighetsbo-
lag 4n bostadsaktiebolag samt fastighetsdgande
genom inhemska och utlindska holdingbolags-
strukturer. Forslagen frdmjar till denna del kon-
sekvens 1 beskattningen och sétter ocksa stopp
for vissa mojligheter att kringgd skatt. Darfor ar
de 1 grunden godtagbara dven om de eventuellt
kan leda till tolkningssvérigheter i vissa fall.
Tillampningspraxis maste klargdras genom
Skattestyrelsens anvisningar och i forekomman-
de fall med férhandsavgdranden som belyser det
korrekta forfarandet.

Dessa synpunkter géller ocksa forslaget till
dndring av 20 § 1 mom. om 6verlatelse av afférs-
aktier som berdr den allmédnna berdkningsgrun-
den for skatt pa virdepapper. I fortsittingen ska
utdver kopesumman ocksa forvérvarens (kopa-
rens) betalning till tredje part riknas in i veder-
laget om betalningen ingdr i dverlatelseavtalets
villkor. Bestdmmelsen géller ocksd betalningsa-
taganden som forvérvaren enligt villkoren i
overlatelseavtalet har dvertagit ansvaret for gen-
temot Overldtaren eller ndgon annan. I vartdera
fallet dr en forutséttning dessutom att betalning-
en eller betalningsdtagandet kommer Overldta-
ren till godo. Skatteunderlaget korrelerar ocks4 i
detta fall med arrangemangets ekonomiska na-
tur och aterfor dérmed réttslaget till det ur-
sprungliga.

Behov av styrning

Propositionen dr mycket omfattande ocksd med
hénsyn till rambeslutet.
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En regleringen som ticker in det vésentliga inne-
bar 4 andra sidan att propositionen innehaller
maénga punkter som limnar rum for tolkning.
Aven om regleringsramen ir konsekvent pa det
sdtt som namnts ovan och lagstiftarens vilja tyd-
lig, kan det i enskilda fall bli svart att gora grans-
dragningar. Den viktigaste dndringen berdr van-
liga bostadsaktiekdpare och i det fallet dr gréns-
dragningen i huvudsak helt klar. De foreslagna
andringarna kriver i praktiken inte heller nya ut-
redningar av vare sig férvarvarna eller disponen-
terna. Det hér innebdr att skatten ocksa fortsatt-
ningsvis i allménhet kan bestimmas pa grundval
av kopebrev och disponentintyg.

De situationer som kan bli otydliga har enligt
utskottets uppfattning att géra med foretags fast-
ighetsigande nir dgandet administreras som en
del av ndringsverksamheten. I regel dr dndé sak-
kunskapen storre ndr det giller dessa fragor.
Men inte heller i den gillande lagen finns det na-
gon definition av vad som avses med begreppet
"annat vederlag" som ska ldggas till grund for
beskattningen. Det har darfor blivit s& att be-
skattnings- och i sista hand réttspraxis har tolkat
begreppets innebdrd. Enligt utskottet dr detta
mer eller mindre oundvikligt med beaktande av
de ménga varianterna av avtal och avtalsvillkor
samt det breda och individualiserade utbudet av
finansieringsarrangemang. Utskottet anser ock-
sd mot denna bakgrund att forslaget ar godtag-
bart i fraiga om avgrénsning.

Eftersom overlatelsebeskattningen ar s kal-
lad sjdlvbeskattning méaste var och en sjalv kun-
na forstdr grunderna for beskattningen och be-
rakna skattens belopp. De foreslagna dndringar-
na ar principiellt betydelsefulla och é&r till f6ljd
av skatteansvaret vid bostadsaktiekdp av bety-
delse for bland annat fastighetsformedlare och
bostadsaktiebolags disponenter och styrelser.
Det hir understryker vikten av att lagtolkningen
och praxis ar tydliga. Utskottet anser det darfor
nddvindigt att Skattestyrelsen redan innan la-
gen trider i kraft publicerar tydliga och anvind-
bara anvisningar om hur skatten bestdms och be-
talas. Ocksd andra berdrda aktérer behdver an-
visningar och utbildning.

Den foreslagna lagen avses trdda i kraft den 1
januari 2013. De nya bestimmelserna ska tillim-
pas pa overlatelser som sker pé grundval av av-
tal som ingatts den dag lagen trider i kraft eller
dérefter. For att alla ska kunna forbereda sig in-
for dndringarna foreslar utskottet att dagen for
ikrafttrddandet senareliggs med tvd ménader.
De nya bestimmelserna ska darmed tillimpas pé
overlatelser som sker pa grundval av avtal som
ingétts den 1 mars 2013 eller darefter (Utskot-
tets dndringsfirslag). Forslaget ger ocksd Skat-
testyrelsen tid att ta fram de anvisningar som be-
hovs. Samtidigt ges berdrda parter en mojlighet
att se dver sina it-tillimpningar och interna an-
visningar.

Pa dverlatelser som sker pa grundval av avtal
som ingatts den dag lagen trdder i kraft eller dar-
efter men fore den 1 mars 2013 tillimpas den
géllande lagen.

Tempordra skatteldttnader vid bolagisering
av kommunernas fastighetstillgangar

Utover de allménna dndringar som ndmnts ovan
giller lagforslaget ocksa tempordra skatteléttna-
der vid bolagisering av kommunernas fastighets-
tillgdngar. Det foreslas att bestimmelserna ska
tillimpas fortsattningsvis under 2013-2016. Pro-
positionens forslag bygger pa ett initiativ fran
Kommunforbundet. Forldngningen dr nddvén-
dig for att slutfora pdgdende strukturella arrang-
emang. Utskottet har ingenting att invinda mot
forslaget till denna del.

Undervisnings- och kulturministeriet har
emellertid pekat pa de villkor som uppstills i 43
¢ § som ska tillimpas pa vissa strukturarrange-
mang inom utbildningssektorn. Ett villkor ar att
savil mottagaren som i vissa i lagrummet preci-
serade fall ocksa overlataren ska ha beviljats till-
stand att driva exempelvis yrkeshdgskola. Det
har visat sig att villkoret skapar problem nér en
samkommun slutar driva en yrkeshdgskola och
bolagiserar dess verksamhet. Den egendom som
ska fordelas 1 sddana fall Overgdr i allménhet till
medlemskommunerna och frin dem vidare till
den yrkeshogskola som ska bolagiseras. Kravet
pa tillstand uppfylls dirmed inte.



For klarhetens skull konstaterar utskottet att
bestimmelsen ska tolkas enligt dess egentliga
syfte. Den reform som pagar for tillfallet tar sik-
te pé att ombilda yrkeshogskolorna till sjdlvstin-
diga juridiska personer i aktiebolagsform som
ska kunna dverta de nuvarande huvudméinnens
tillstdnd. Den skattefrihet som avses i 43 ¢ § i la-
gen om Overlatelseskatt stoder reformen. Be-
stimmelsen ska tolkas sé att den kan tillimpas
ocksd i de situationer som ministeriet nu upp-
marksammar. Skattefriheten giller med andra
ord ocksa de fall da overlataren dr en medlems-
kommun i en samkommun som haller pa att upp-
16sas men som har tillstdnd att bedriva verksam-
het och som o6verlater en fastighet, som tidigare
dgts av samkommunen, till en mottagare som av-
ses 1 lagrummet.

Vissa andra synpunkter

I motiveringen till propositionen behandlas de
ekonomiska konsekvenserna for bostads- och
fastighetsmarknaden. De synpunkter som fram-
fors bygger pé forskningsresultat som visar att
forhojd Gverlatelseskatt minskar benégenheten
att flytta och stor verksamheten pa bostadsmark-
naden. En del av bostadsbestdndet anvénds pa ett
ineffektivt sitt om matlagen allt oftare bor i for
dem oldmpliga bostdder. Denna sa kallade vil-
fardsforlust r enligt Statens ekonomiska forsk-
ningscentral VATT stor i relation till den extra
skatt som flyter in.

Men & andra sidan dr de negativa verkningar-
na av den utvidgade skattebasen inte lika stor da
andringen 1 betydande utstrickning berdr han-
deln med nya, tomma bostéder. Effekten pa bo-
stadsproduktionen kommer enligt den beddém-
ning VATT gor att vara ringa eftersom byggan-
det koncentreras till attraktiva omrdden dir bo-
stadspriserna klart dverstiger byggnadskostna-
derna.

Ocksé de sakkunniga som utskottet hort har
framfort liknande synpunkter. Det viktigaste sét-
tet att forhindra att bostadshandeln stryps &r
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skattefrihet for vinsten vid forsdljning av egen
bostad. Det skattestdd som kanaliseras den hér
végen ér ca 1,3 miljarder euro per ar!, medan den
sammantagna Overlatelseskatteintdkten ska ge
ca 540 miljoner euro. Systemet med dgarbosti-
der far ocksa andra former av stod inklusive be-
frielse fran overlatelseskatt vid kop av forsta bo-
stad.

Det ror sig alltsd om en relativt omfattande
helhet med méanskligt sett och ekonomiskt bety-
dande insatser. Dessa aspekter ska inte dryftas i
det har sammanhanget men de bor beaktas som
en del av det allmidnna bostadspolitiska besluts-
fattandet.

Utskottets forslag till beslut
Riksdagen

godkdinner lagforslaget enligt proposi-
tionen men 2 mom. i ikrafttrddandebe-
stammelsen med foljande dndring (Ut-
skottets dndringsforslag).

lkrafttridandebestimmelsen

(1 mom. som i RP)

Lagens 43 a—43 ¢ ska tillimpas pa overlatel-
ser enligt avtal som ingatts den dag lagen tréder i
kraft eller darefter. I ovrigt tilldmpas lagen pd
overldtelser som sker pa grundval av avtal som
ingdtts den 1 mars 2013 eller ddrefter. Pd éver-
ldtelser som sker pd grundval av avtal som in-
gdtts den dag lagen trider i kraft eller ddrefter
men fore den 1 mars 2013, och som inte avses i
43 a—43 ¢ §, tillimpas de bestimmelser som
gdllde ndr lagen trddde i kraft.

Verotuet Suomessa 2009—2012, Timo Rauhanen,
Statns ekonomiska forskningscentral, Helsingfors
2011
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RESERVATION

Motivering

Overlatelseskatten innebér framfor allt beskatt-
ning av flyttande. Som en f6ljd av den hjning
av Overlatelseskatten som regeringen forslar och
utskottsmajoriteten understdder, kommer kost-
naderna for att flytta att oka.

Utvidgningen av skatteunderlaget drabbar i
synnerhet nyproduktion av bostdder, dar kope-
summan i allminhet kompletteras med en bety-
dande andel av bolagets lan, for vilket belopp
man inte har behovt betala dverlatelseskatt. Ut-
vidgningen av skatteunderlaget 4r en synnerli-
gen tvivelaktig dtgird eftersom bolagslén &r bo-
lagets 1an for vilket aktiedgarna inte har nagot
juridiskt ansvar. Dessutom har &verlatelseskatt
vid nyproduktion redan betalts for tomten och
mervérdesskatt for byggentreprenaden. Den {6-
reslagna utvidgningen av skattegrunden innebér
att man betalar skatt for bolagslaneandelen ytter-
ligare en gang, trots att lanet ursprungligen togs
for att ticka de byggnadstida kostnaderna, som
redan beskattats. En sddan dubbelbeskattning ar
inte lyckad.

De foreslagna dndringarna i beskattningen har
mycket stor betydelse for de hushall som har pla-
ner pé att flytta. Hojningarna berdr till exempel
de familjer som &r tvungna att flytta till en an-
nan ort efter jobb till f61jd av omfattande upp-
sdgningar.

Andringen planeras dessutom bli genomford
under en ogynnsam konjunktur. Den strdngare
overlatelsebeskattningen sitter fart pa bostads-
marknaden for ett kort dgonblick under slutet av
2012 d& ménniskorna skyndar sig att genomf{ora
kop sa lange skatten r ldgre. Men nér skattehdj-
ningen trdder i kraft dr det latt hént att handeln
med bostdder stannar av for en lang tid. Det hir
géller i synnerhet nyproduktion, dir kostnader-
na for skattehdjningen kan leda till fyrsiffriga
belopp. Resultatet kan vara det samma som vid
revideringen av bilskatten 2012 dir handeln gick
pa hogvarv innan dndringen trddde i kraft, for att
sedan sjunka kraftigt. Regeringen har budgete-

rat med en extra skatteintéikt pd 80 miljoner euro
men det kan visa sig vara en 6veroptimistisk kal-
kyl om &ndringen paverkar méinniskors ageran-
de kraftigare 4n man tinkt sig.

Finland 4r redan nu inne i en recession eller
kanske rentav i en litt stagnation. Eftersom de
ekonomiska forhéllandena dr kénsliga borde
man avhélla sig fran sddana skatteindringar som
bidrar till att 6ka osdkerheten pa industrisek-
torn, och i detta fall i byggbranschen. Den fore-
slagna &ndringen fOrsdmrar atminstone tillfil-
ligt 16nsamheten i branschen och minskar dér-
med byggandet. Samtidigt férsdmras ocksa sys-
selsattningen.

I en expertgrupp som under slutet av forra
valperioden funderade pa hur beskattningen ska
utvecklas dryftade ocksa fragan om Overlatelse-
skatt. Arbetsgruppens iakttagelser bekréiftade
uppfattningen att det inte fanns nagra grunder
for att skdrpa beskattningen i detta hdnseende.

I utredningen konstateras dverldtelseskatten
vara ett ineffektivt sétt att beskatta boende efter-
som skatten okar de hoga kostnaderna i synner-
het i samband med byte av dgarbostad (se t.ex.
Boadway m.fl. 2010). Den starka lasningsffek-
ten vi Overlatelsebeskattning baserar sig pa att
skatten omfattar hela kdpesumman och inte bara
overlatelsevinsten.

Lésningseffekten kan ocksa leda till att det
sitter en hel del familjer i bostédder som inte helt
och héllet motsvarar deras behov. Lasningseffel-
kten kan ha olika typer av konsekvenser: For det
forsta kan den paverka arbetsmarknaden. For det
andra kan den paverka bostadsallokeringen. Det
hér innebdr att da overlatelseskatten hojer kost-
naderna for bostadsbyte, kan den samtidigt bli en
faktor som avgoér om det l6nar sig for ett hushall
t.ex. att byta storlek pé bostad nir familjeférhal-
landena dndrar. (Utvecklingsgruppen for be-
skattningen, slutrapport, Finansministeriets pu-
blikationer 51/2012, s. 197). 1 statsminister
Jyrki Katainens regeringsprogram lovar reger-
ingen fora en bostadspolitik som framjar alla be-
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folkningsgruppers mojligheter till ett boende  Firslag

som motsvarar den rddande livssituationen samt  v/j f5reslar

en fungerande arbetsmarknad. De dndringar i be-

skattningen som nu foreslés star i konflikt med att lagforslaget forkastas.
regeringsprogrammet.

Helsingfors den 5 december 2012

Mika Lintild /cent Esko Kiviranta /cent
Timo Kalli /cent Markku Rossi /cent
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