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Hakija

Kysymys

Hakemus

Perustettava Hiedanranta Ky, Y-tunnus 9999959-2

1. Onko kiinteiston maaraalan luovutuksesta pddomasijoituksena Tampereen
kaupungilta Hiedanranta Ky:lle maksettava varainsiirtoveroa?

2. Jos Tampereen kaupunki luovuttaa pddomasijoituksena Hiedanranta Ky:lle
litteena olevaan karttaan merkityn paaasiassa teollisuuskayttoon kaavoitetun
maaraalan, katsotaanko luovutettavan maaraalan kayvaksi arvoksi
varainsirtoverolain 6 § 2 momentin tarkoittamassa merkityksessa 2.483.375 €,

3. Mikali kysymyksessa 2 tarkoitettua arvonmaaritystapaa ei voida soveltaa, miten
varainsiirtoveron peruste tulee maarittaa?

Verchallinto on vastaanottanut varainsiirtoveroa koskevan
ennakkoratkaisuhakemuksenne 28.06.2019.

.

Jarjestelyn taustalla on Tampereen kaupungin hanke kehittda kaupungin lantisessa
osassa olevaa Hiedanrannan aluetta, joka on aiemmin ollut padosin
metsateollisuuden kiytdsss, T4 edistddkseen Tampereen kaupunki pyrkii
siitdmaan Hiedanrannan alueiden omistusta vaiheittain Hiedanranta Ky:lle ja
alueen kehittdmis- ja suunnitteluvastuuta Hiedanrannan Kehitys Oy:lle. Tampereen
kaupunki tulee olemaan Hiedanranta Ky:n ainoa vastuunalainen yhtibmies ja
Hiedanrannan Kehitys Oy:n ainoa osakas. Hiedanrannan Kehitys Oy tulee olemaan
Hiedanranta Ky:n aaneton yhtiomies.

Hiedanranta sijaitsee kokonaisuudessaan Tampereen kaupungin alueella rajoittuen
Masijarveen seka toisaalla Lielahden ja Harjuntaustan kaupunginosiin, joille on
sijoittunut etenkin vahittdiskaupan ja korjaamoalan yrityksid. Hiedanrannan alue on
paaosin entista Lielahden vanhaa sellutehdasaluetta, joka sijaitsee Tampereen
keskustan lansipuolella noin viiden kilometrin etaisyydelld kaupungin keskustasta.
WVaikka alueella on vanhoja teollisuus- ja muita rakennuksia, sitd voidaan luonnehtia
raakamaaksi. Vuosikymmenien ajan aina vuoteen 2008 saakka alue on ollut
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metsateollisuuden kaytdssa kantaen mukanaan toiminnan jattamia
ymparistohaittoja ja -riskeja,

Tampereen kaupunki osti 28. maaliskuuta 2014 Metsa-Board Oyj:ta (entinen M-real
Oyj ja Metsé Serla Ov) sille tarpeettomiksi kiyneet kuusi tonttia, kaksi maérialaa ja
kuusitoista tilaa rakennuksineen. Kaupan tarkoituksena oli raakamaan hankkiminen
Hiedanrannan alueen kehittamista varten. Kaupassa Tampereen kaupunki osti
alueellisesti suurimman osan Hiedanrantaa.

Hiedanrannan aluetta on tulevaisuudessa suunniteltu kehitettavan asumis- ja
teollisuuskayttoon. Suunnitteilla oleva kokonaisuus tulisi tulevaisuudessa
sisaltamaan myos lilke- ja toimistotiloja, rakennettuja puistoja, katuja, teita ja
edellisten tukitoimintoja. Hiedanrannan alueen mahdollisuuksiin liittyy myos
parhaillaan kantakaupungissa ja Tampereen itdisissa osissa rakenteilla oleva
raitiotie.

Jos sen reitti tulee tulevaisuudessa kulkemaan Hiedanrantaan saakka ja
mahdollisesti aina Lentédvanniemen kaupunginosaan saakka, alueelta olisi
mahdollista matkustaa Tampereen keskustaan vajaassa viidessatoista minuutissa.
Lopullista paatista asiasta el ole vield tehty, mutta raitiotien jatkamista
kantakaupungista lanteen pidetaan talla hetkelld todennakoisena.

Mykyiselldan Hiedanrannan alueella on seka hyadynnettavissa olevia etta
purettavia rakennuksia. Osa rakennuksista pyritddn saneeraamaan uusiin
kayttotarkoituksiin ja osa sailyy nykyisissa kayttotarkoituksissaan.

Alueen maaperassa ja Nasijarven pohjassa on aiemmin harjoitetun
metsateollisuuden aiheuttamia jatteita ja useita alueita taytyy puhdistaa mm.
maa-ainesten vaihdoin ennen kuin ne soveltuvat uuteen kayttdtarkoitukseen, Jotta
alueen suunnittelu voisi ylipaataan edeta, edellyttdd se tulevaisuudessa merkittavia
maankayttoon liittyvia kunnallisia paatoksia ja muita toimenpiteita, ml. alueen
kaavoituksen kokonaisvaltaista uudistamista ja teollisuuskaytdssa olleiden
maaperien vaihtamista tarvittavilta osin seka uuden kunnallisen infrarakentamisen
toteuttamista. Hankkeen toteutumiseen liittyy useita erilaisia ja eriaikaisia riskeja.

A kehittamiseksi itelty vhtid

Hiedanrannan alueen kehittaminen on merkittava kunnallinen hanke, joka
toteutuakseen edellyttda Tampereen kaupungin ja useiden yksityisten tahojen kuten
alueen yksityisten maanomistajien seka rakennusliikkeiden yhteistydta ja halua olla
mukana alueen kehittdmisessa. Hiedanranta-hankkeessa Tampereen kaupunki
haluaa toimia ja nayttaytya hankkeen muille osapuolille, etenkin yksityisille
maanomistajille, kunnan perinteista roolia helpommin lahestyitavana ja
yhdenverlaisempana yhieistyékumppanina, joka tarvittagssa pyslyy myds nopeisiin
padtoksiin. TAman tavoitteen edistdmiseksi Tamperean kaupunki keskittaisi
padosan hankkeen suunnittelu- ja edistamisvastuusta Hiedanrannan Kehitys Oy:lle,
josta tlisi myos Hiedanranta Ky:n aaneton yhtiomies. Hankkeen keskiossa olevaa
maaomaisuuttaan Tampereen kaupunki luovuttaisi vaiheittain padomasijoituksina
Hiedanranta Ky:lle jatkokehitettavaksi Ky:n omistuksessa. Ensimmaisena Ky:lle
luavutettaisiin Tampereen lantiseen sisaantulotiehen (kantatie 65) rajoitiuva alue,
jonka kautta suorin sisd8ntuloreitti Hiedanrantaan on tarkoitus tehda. Maa-alueiden
luovuttamisesta sijoituksena Ky:lle tamén jalkeen paatettaisiin saatujen kokemusten
perusteella.
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Ky:n omistuksessa maa-alueiden arvot tulisivat hankkeen edetessa todennakoisesti
nousemaan niihin kohdistuvien kehityspanosten myota. Vastaavasti arvonnousut
realisoituisivat Ky:n my&hemmin luovuttaessa (myynti tal vuokraus) alueista
jalostettuja tontteja muun muassa rakennusliikkeille. Luonnollisesti Ky:n tekemat
panostukset kasvattaisivat myos maa-alueen ja siita muodostettavien tonttien
menojdanniksid. Ky:lle kuitenkin odotetaan muodostuvan voittoa ainakin pitkalla
aikavalilla. Vastaavasti Ky.n toiminnassa syntyva tulo jaetaan yhtymaverotuksen
periaatteiden mukaisesti tulo-osuuksina yhtiomiehille. Hiedanranta Ky:n
vastuunalainen yhtidmies olisi Tampereen kaupunki ja 8anetén yhtibmies
Hiedanrannan Kehitys Oy. Osakeyhtidn koko osakekannan omistaisi Tampereen
kaupunki.

Varainsii | ha

Saman hakemuksen perusteella on haettu myds tuloverotuksen ennakkoratkaisua.
Varainsiitoveroa koskevassa hakemuksen osassa kaupunki olettaa, etta luovutus
kuuluu varainsiirtoveron piiriin. Siten kaupungin hakemuksenkin mukaan clennaista
on se, mikd on luovutettavan ma&raalan kaypa arvo. Alueen kayvasts arvosta
kaupunki on hakemuksessaan esittanyt seuraavaa:

Hied kokonai

Kokonaisuutena leimallista alueelle ja sen rakennuksille on alueella vuosikymmenia
harjoitettu puunjalostusteocllisuus ja siihen littyvat toiminnot, Osa olemassa olevista
rakennuksista on edelleen esimerkiksi muussa teollisuus- tai toimistokaytdssa. Osa
rakennuksista tullaan purkamaan kokonaan tai osin ja osa saneerataan muuhun
kayttoon. Uusi kayttotarkoitus voi olla esimerkiksi muu teollisuus, likunta, taide tai
muuta esiintymista palveleva kayttd. Vanhojen teollisuusrakennusten
saneeraaminen uuteen kayttotarkoitukseen olisi kallista. Alueen rakennuskanta on
ollut paaosin poissa kaytdsta vuodesta 2008 saakka eika niissa ole ollut esimerkiksi
lammitysta tana aikana. Rakennusten kunto on toisin sanoen heikentynyt
oleellisesti tana aikana. Lisaksi purku- ja saneerausvaihtoehdoissa on huomioitava
riskialttiit rakennusmateriaalit kuten asbesti. Vaikka osa rakennuksista tullaan
sailyttamaan, edes alueella olevat sailytettavat rakennukset eivat nosta alueen
arvoa verrattiuna siihen kuvitteelliseen tilanteeseen, jossa alue olisi rakentamaton.

Alueen maaperéssa olevat ymparistohaitat ovat olleet tiedossa jo pitkaan ja
maaperad joudutaan paikka paikoin puhdistamaan maanvaihdoin. Lisaksi
MNasijarven pohjaan on alueella harjoitetun metsateollisuuden jaljilta painunut
"nollakuitua®,

Kokonaisuutena alueella on 13han mennessa tehly vain vahan konkreellisia
tulevaisuuteen tdhtadvia toimenpiteitd, joitakin purkutoimia ja kiireellisimpia
korjaustoimia seka kiireellisimpia pilaantuneen maan vaihto-operaatioita lukuun
oitamatta. Hiedanrannan maankaylon yleissuunnitelmaa ollaan parhaillaan
laatimassa eika asemakaavoituksessa ole edetty. Tilanne talla hetkella on pitkalti
sama kuin vuonna 2014, jolloin Tampereen kaupunki osti alueen, vaikka alue onkin
mainittu julkisuudessa lulevaisuuden mahdollisena uutena kaupunginosana, jota
saattaa halkoa myds raitiotie.
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Kunnan tontinluovutusten yhteydessa tulee varmistaa valtiontukisaadosten
tavoitteiden toteutuminen ja estaa yritysten valisen kilpailun vaaristyminen.
Tampereen kaupungin tontinluovutuksen 1ahtékohtana on, etti sen seurauksena ei
padse syntymaan rajoitettuja asunto-, toimitila- jaltai palvelumarkkinoita eika
kunnan toimin aiheuteta hairidita yritysten valiseen vapaaseen kilpailuun.
Tampereen kaupunki méaérittelee tonttien kayvat luovutushinnat (myyntiivuokraus)
ulkopuolisen asiantuntijan arvioon perustuvan vyohykehinnoittelun tai
kohdekohtaiseen arvioon perustuvan hinnoittelun mukaisesti. Vyohykehinnoittelun
Tampereen kaupungille on laatinut Newsec Valuation Oy,

Kaupunki tilaa arviolausuntoja myds kohdekohtaisesti, etenkin jos kiinteistolla on
erityisominaisuuksia tai rakennuksia. Tonttien saajat valitaan julkisten ja avointen,
markkinoiden toimivuuteen, Kilpailun edistamiseen ja varmistamiseen tahtaavien
periaatteiden ja tontinluovutusehtojen mukaisesti. Arvon perusta on kaypa
markkina-arvo,

Korostamme, etta tassa hakemuksessa esittamamme arvostus on perusteiltaan
taysin yhdenmukainen sen hinnoittelun kanssa, jota sovelletaan kaupungista
riippumattiomien osapuolien kanssa.

Teollisuusmaan osalta kdaypa arvo hinta on 38 €/m2. Kyseiselld nelilbhinnalla ostaja
ostaa teollisuuskayttoon tarkoitettua aluetta, joka on vapaa mahdollisista maaperan
puhdistus- tai maanvaihtovelvoitteista. Mikali puhdistustoimille on tarvetta,
Tampereen kaupunki vastaa niista joko ennen luovutusta tai luovutuksen jalkeen.
Puistoalueen ja rautatielikenteen kaytossa olevan alueen osalta kdypa arvo on 5
€lm2.

Luovutuksen kohteena clevan alueen arvostustapa Luovutuksen kohteena oleva
alue iimenee litteena clevasta kartasta. Se sisaltaa 61.255 m2 teollisuuskayttoon
kaavoitettua aluetta. 26.624 m2 puistoaluetta ja 4.513 m2 rautatielikennealuetta.

Kokonaisuutena luovutettavan alueen arvo sen osien erilaiset kayttotarkoitukset
huomioiden olisi siis yhteensa 2.483.375 €. Tampereen kaupunki noudattaisi
kyseisté arvostamistapaa, vaikka ostaja olisi kaupungista taysin riippumaton taho.
Warainsiirtoverolain 4 § 4 momentin ja 6 § 2 momentin tarkoittamassa
merkityksessa eli varainsiirtoveron perusteena sijoitettaessa Kiinteistd
kommandiittiyhtidén Tampereen kaupunki pitaa kyseistd arvostustapaa
perusteltuna ja ndin syntyvaa arvoa 2.483.375 € ainoana mahdollisena. Siina
kuvitteellisessa tilanteessa, ettd ulkopuoclinen ostaja tavoittelisi ja jopa saisi ostettua
Tampereen kaupungilta maata spekulatiivista arvonnousua tavoitellen,
mahdollisuutta alueen positiiviseen arvonkehitykseen rajoittaisivat merkitsevasti
Tampereen kaupungin mahdollisuus perid omistajalta esimerkiksi
maankayttimaksuja ja kaupungin oikeus saadella alueen rakentamista.

Verohall lissselvi .

Verohallinto pyysi lisselvitystd hakemukseen. Pyynnossa tarkemmin kuvatusti
Verohallinto katsol, ettd kayvan arvon maarittdmisessa tulee ottaa huomioon
kaavoitukseen liittyvia odotusarvoja ja pyysi esittdmaan arvion odotusarvojen
suuruudesta. Hakemuksen taydennykseksi annetussa lisaselvityksessa kaupunki
kalsoo, ella ennakkoratkaisussa tulisi kayllaa sen hakemuksessa selvittamaa
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arvoa. Kaupunki perustelee kantaa useilla lisdselvityksesta tarkemmin selviavilla
seikoilla, joissa se muun ohessa katsoo, ettel perintd- ja lahjaverotusta koskevalla
ratkaisulla KHO 1993 B 539 ole merkitysta asiassa ja ettd kaavoitusarvoja el tulisi
ottaa huomioon kaypaa arvoa maaritettdessa. Lisaselvitykseen ei sisally laskelmia
mahdollisten kaavoitusarvojen suuruuksista, mutta kaupunki antaa vastauksessaan
selvityksid hankkeeseen littyvista epavarmuuksista ja prosessin etenemisesta.
Kaupunki myos katsoo, etta Verohallinnolla olisi nayttovelvollisuus muusta kuin
hakemuksessa kuvatusta arvosta.

1. Maaraalan luovutuksesta on maksettava varainsiirtoveroa.

2. Varainsiirtoveron laskuperusteena kaytettavaksi kayvaksi arvoksi ei katsota
2.483.375 euroa.

3. Hakemuksessa kuvatussa apportissa varainsiirtoveron peruste on kaypa arvo.
Sen maarittamisessa otetaan huomioon maaraalaan liittyvat odotukset
kaavoitusarvoista.

Maiden odotusten suuruutta ei voida maarittada ennakkoratkaisussa annetun
selvityksen perusteella. N3in ollen ennakkoratkaisussa ei voida oftaa kantaa
apporttina luovutettavan maaraalan kdypaan arvoon ja siten tarkasti veron
perusteaseen.

Ennakkoratkaisun kasittelyn aikana Verohallinnon tietokonesovellus on muuttunut.
Siksi paatosasiakirjassa ei enaa ole sité diaarinumeroa (A57/4345/2019), jolla
hakemus alkujaan kirjattiin ja joka lisaselvityspyynnossa mainittiin.

Sovelletut oikeusohjeet

Varainsiirtoverolain (VSVL) 4 §:n 4 momentin mukaan:

Veroa on suoritettava kiinteistén luovutuksesta avoimeen yhtidon,
kommandiittivhiiéan, osakeyhtiddn tai muvhun yhteisGin osaketfa fai osuutta
vastaan taikka muuna péddoman sifoituksena sekd saannosta, joka perustuu
yhteisén purkautumiseen, yhtidmiehen yksityisottoon fai muuhun varojen jakoon.

WSWVL 6 &n 2 momentin mukaan:

Edelld 4 §:n 4 momentissa tarkoitetuissa tilanteissa vero lasketaan luovutetun
omaisuuden kayvasta arvosta luovufushetkella.

VSVL 39 §:n ensimmadisen ja kolmannen momentin mukaan:

Verohallinto voi kirjallisesta hakemuksesta antaa ennakkoratkaisun velvollisuudesta
suorittaa veroa sekd veron madrasta.

Hakemuksessa on ilmoiteltava yksilditynd kysymys, josta ennakkorathkaisua
haetaan, ja esiteltdvd asian ratkaisemiseksi larviltava selvilys.

Tosiseikat

Tampereen kaupunki (jatkossa kaupunki) aikoo luovuttaa maaraalan Hiedanranta
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Ky lle (jatkossa KY tai kommandiittiyhtic), jonka ainoa vastuunalainen yhtiémies
kaupunki on. Kommandiittiyhtion ainoa &3netén yhtidmies on Tampereen
kaupungin omistama osakeyhtio.

Annetussa lisdselvityksessdan kaupunki on selvasti tuonut esiin kasityksensa, jonka
mukaan varainsiitoveron perusteena kaytettavaksi kayvaksi arvoksi tulisi katsoa
2.483.375 euroa. Tama arvo perustuu hakemuksen mukaan alueen nykyiseen
kéyttotarkoitukseen (ja maan luonteeseen ns, raakamaana) eika siind ole otettu
huomioon hakemuksessa kuvattujen ja suunnittelun alla olevien alueen kayttoa
muuttavien jarjestelyiden vaikutusta maaraalan arvoon.

Asian arviointi ja johtopédatokset
E ki . | ! I

Hakemuksen ensimmainen kysymys koskee sita, syntyykd hakemuksessa kuvatun
luovutuksen osalta varainsiirtoveron suorittamisvelvollisuus, Tahdn kysymykseen
vastaaminen on ongelmatonta. Muilta osin kysymys on siita, mika on luovutettavan
kiinteiston kaypa arvo ja miten se selvitetaan.

Ennakkoratkaisun antaminen eroaa normaalista verotuksen toimittamisesta.
Kyseessa on erillinen maksullinen hakemusasia, jossa ennakkoratkaisu voidaan
antaa ainoastaan siltd osin kuin ennakkoratkaisun antamisen edellytykset tayttyvat,
Ennakkoratkaisua ei siis automaattisesti anneta kaikkiin hakemuksissa esitettaviin

kysymyksiin.

Ennakkoratkaisumenettelyssa peruslahtikohta on se, ettd ennakkoratkaisu
annetaan hakemuksessa kuvattujen tietojen pohjalta. Ennakkoratkaisumenettelyyn
el kuulu se, etta Verohallinto tekee laajasti selvityksia nayttoa ja hakemuksen
tosiseikkoja koskevista asioista, kuten arvostamisratkaisuun liittyvista ehdoista ja
olosuhteista. Jos omaisuuden arvostamista koskevasta asiasta halutaan sitova
ennakkoratkaisu, tulee arvostamisen perusteet kuvata hakemuksessa ja
lisdselvityksessa niin tarkasti, etta arvostusratkaisu voidaan naiden tietojen
perusteella tehda ilman Verohallinnon omia selvityksia.

Toteutuneiden luovutusten verovalvonnassa myos Verohallinto saattaa hankkia
selvitysta esimerkiksi arvostusratkaisuun vaikuttavista asioista ja muista
luovutuksen olosuhteista. Tallgin kysymys on kuitenkin jo tapahtuneen luovutuksen
ja syntyneen verovelkasuhteen veroseuraamusten madrittdmisesta niin kutsutun
ratkaisupakon alaisessa tilanteessa. Ennakkoratkaisussa kyse on ainoastaan
mahdollisesti hakemuksen perusteella annettavasta ratkaisusta fiktiivisissé
oikeustoimissa eika ennakkoratkaisun antamisen edellytysten arvioinnissa ole
merkitysta silla, miten omaisuuden arvon maarittminen mahdollisesti etenisi, jos
kyse olisi esimerkiksi luovutuksen jalkeen tapahtuvan VSVL 29 §:n mukaisen
lausunnon laadinnasta.

Ennakkoratkaisumenettelysta on annettu myas erillinen ohje
(Ennakkoratkaisuhakemuksen tekeminen ja silhen annettava paatos,
AZ08/200/2017), joka kuvaa muun chessa ennakkoratkaisun antamisen
edellytyksia (luku 9) ja vaadiltavia selvityksia (luku 5.3).

Hakemusasiassa on nyt kyse sellaisen maaraalan arvostamisesta, jolle ollaan
rakentamassa uusi kaupunginosa. Kaupunki on esiltanyt hakemuksessaan
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perusteita sille, miksi maaraalan arvona tulisi kayttaa 2.483.375 euroa ja etta
alueen kaavoitukseen littyvid muutoksia ei tulisi ottaa huomioon arvostamisessa,
Lisaselvityspyynnossa Verohallinto katsoi, ettd odotusarvot kaavoituksessa
vaikuttavat veron perusteena kaytettavaan kaypaan arvoon ja pyysi selvittamaan
naiden odotusarvojen suuruutta lisaselvityspyynnossa tarkemmin yksiloidylla
tavalla. Tallaista selvitysta hakemukseen ei toimitettu.

Edelliset seikat huomioiden Verohallinto voi antaa arvostamista koskevan
ennakkoratkaisun vain silté osin, voidaanko hakemuksessa kuvattua euromaaraa
2.483.375 euroa pitad maaraalan kaypana arvona ja tuleeko kaavoitusodotusarvoja
ylipA&nsa ottaa huomioon méar&alan arvostamisessa. Sikéli kuin kaavoitukseen
liittyvia odotusarvoja tulee ottaa huomioon, ei hakemuksessa annetun tiedon
pohjalta voida maarittaa naita arvoja eikd ennakkoratkaisua antaa. Nain menetellen
kaupungille voidaan antaa valituskelpoinen ennakkoratkaisu siita, asetetaanko
kaupungin esittdma kaavoituksen odotusarvoja sisaltamaton arvo verotuksen
perusteeksi, vaikka odotusarvon suuruuden maarittaminen ei hakemuksen tiedoin
ole mahdollista.

Hakemuksessa kuvattu maaraalan luovutus kommandiittivhtiodn on laissa
tarkoitettu paaomasijoitus, josta suoritetaan kayvan arvon mukainen
varainsiirtovero. Apportista tulee siten suorittaa varainsiitoveroa, kuten kaupunki jo
hakemuksessaan olettaa. Siksi asiassa olennaista on se, mika on varainsiirtoveron
perusteena kaytettdva kaypa arvo ja milta osin tdma arvo voidaan maarittaa
hakemuksessa kuvatuin tiedain,

K itul littyyi . . . .
verotuksessa

Ennakkoratkaisuasiassa on keskeisilta osin kysymys siita, otetaanko kaavoitukseen
liittyvia odotusarvoja huomioon maaraalan kayvan arvon maarittamisessa. Kayvan
arvon maarittamista kuvataan perintd- ja lahjaverotuksen arvostamisohjeessa
(VH/5096/00.01.00/2019), jota kaytetaan laajasti kayvan arvon maarittamisessa
my6s varainsiirtoverotuksessa. Ohjeen luvussa 3.2 kasiteltdessa rakennusmaan
arvostamista kerrotaan huomiocon otettaviksi tekijdiksi alueen koko ja
rakennusoikeus, alueen keskustaetdisyys ja liikenneyhteydet, alusen
kaavoitusvaine, alueen pinnan muodostus, alueen kayttotarkoitus, alueen
kunnallistekniikka ja kunnan maapolitikka. Ohjeen luvussa 4.9.3 mys todetaan,
etta ranta-alueiden arvostamisessa voidaan ottaa huomioon myos odotusarvoja
rakennusoikeuksista, vaikka kaavaa el olisikaan. Talta osin viitataan myés
paatokseen KHO 1993 B 539, joka koski omaisuuden arvostamista perinto- ja
lahjaverotuksessa. Lisaselvityksessaan kaupunki on kyseenalaistanut taman
paatoksen merkitysta varainsiirtoverotuksen arvostamista ohjaavana paatoksena
muun ohessa siksi, ettd se koskee toista veromuotoa ja on vanha.

Omaisuuden kayvalla arvolla on merkitysta erilaisten luovutusten veroluksessa
useissa veromuodoissa. Lahtokohta on, etta kullakin esineella on olemassa yksi
kaypa arvo, jonka maarittaminen ei ole rilppuvainen siita, minka verolajin
yhieydessa sita kaytetdan. On kestamatdn ajatus, etld saman luovutetiavan
esineen tietyn hetken kaypé arvo maaritettaisiin eri verolajeissa eri suuruiseksi.
Luovutuksissa on kuitenkin ominaispiirteita, joita otetaan arvotusratkaisuissa
huomioon. Tama ei kuilenkaan tarkoita sita, elteiko verotuksessa arvostamisessa
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yleisesti pyrita johdonmukaisiin arvostusperiaatteisiin tai ettd yhdessa
veromuodossa annetut arvostamista koskevat KHO:n ratkaisut olisivat
merkityksettomia toisissa veromuodoissa. Usein saman luovutuksen
arvostamisratkaisu myds vaikuttaa samassa luovutuksessa moneen veromuotoon
ja verovelvolliseen, mika juuri korostaa yhtendistd k3yvan arvon maarittamista,
KHC:n ratkaisun antamisesta kulunut aika ei myoskaan poista ratkaisulta sen
verotusta ohjaavaa vaikutusta. Siten lisaselvityspyynnossa viitattu paatos KHO
1993 B 539 voidaan edelleenkin ottaa huomioon verotusta ohjaavana ratkaisuna.
Kayvan arvon maaritys onkin lahtdkohtaisesti samanlaista eri veromuodoissa ja
erityispiirteisiin littyvat poikkeukset yleensa koskevat juuri kulloisenkin saannon
erityispiirteitd, ei sitd, mink3 veromuodon mukaista verotusta varten esimerkiksi
Kiinteiston kayvan arvon maarittdminen on tarpeen.

Hakemuksessa ja lisdselvityksessa viitatusti kaavoitukseen sindnsa aina liittyy
riskeja sen suhteen, toteutuvatko kaavoituksen odotusarvot kokonaisuudessaan,
osittain vai eivatkd ne toteudu miltaan osin. Odotusarvon suuruuteen tai
realisoitumiseen littyva epavarmuus el kuitenkaan tarkoita sitd, ettd kaavoitukseen
liittyvia odotusarvoja ei oteta lainkaan huomioon verotuksessa.

Kaavoitusprosessille on ominaista, ettd maankayton muuttumisen sisalté ja
toteutuminen muuttuvat vaiheittain yha todennakoisemmaksi ja selviavat laadultaan
yha tarkemmin, kun kaavoitusprosessi etenee. Mita varmempaa kaavoituksen
toteutuminen on ja mitd enemmén suunniteltu maankayton muuttuminen nostaa
maan arvoa, sitd korkeampana voidaan pitda luovutettavan kiintean omaisuuden
kdypad arvoa.

Tama maan arvon vaiheittainen kasvu otetaan huomioon myos verotuksessa.

Kéayvan arvon ei katsota muuttuvan kaavan lainvoimaiseksi tullessa entisesta

arvosta uuteen korkeampaan arvoon, vaan kaavoitukseen liittyvat odotusarvot
voidaan ottaa huomioon jo ennen kaavan lainvoimaisuutta.

Edella kuvatusti odotusarvot otetaan huomioon myds perintd- ja lahjaverotuksessa,
jossa veron peruste on myos kaypa arvo. Perintoverotuksessa kyse on yleensa
siita, etta maanomistaja kuolee kesken kaavoitusprosessin ja odotusarvon
realisoitumiseen liittyy yleensa lisdselvityksessa kuvattuja kaavoitukseen liittyvat
epavarmuuksia ja niiden lisaksi ajoittain myos kunnan
tarkoituksenmukaisuusharkintaan liittyvia tekijoita. Samalla verotus realisoituu
osapualista riippumattomasta syysta (vainajan kuolema) tavalla, jota on vaikeaa
sopeuttaa tarkoituksenmukaisesti ja harkitusti kaavoitusprosessin etenemiseen.
Kun perintd- ja lahjaverotuksessakin tapahtuvassa arvonmaarityksessa otetaan
huomioon kaaveoitukseen liittyvid odotusarvoja, el ole perusteita jattaa
kaavoitukseen liittyvia odotusarvoja huomiotta muissa veromuodoissa.

Muissa veromuodoissa ero perintd- ja lahjaverolukseen usein kuitenkin muodostuu
siitd, ettd kaavoituksen toteutumiseen varaudutaan asettamalla sopimukseen
ehtoja, kuten kaupan purku tai hinnan alentaminen, jos kaavoitus ei toteudu
luovutushetkelld suunnitellulla tavalla. Nain luovutuksen osapuolet voivat varautua
kaavoitusprosessin epavarmuuksiin. Tallaiset ehdot ovat tyypillisia silloin, kun
luovutuksen osapuolet ovat toisistaan riippumatiomia. Jos taas esimerkiksi
yksityishenkild luovutiaa omistamiaan maa-alueita, joissa kaavoitus on kesken,
omalle osakeyhtidlleen, tarkoituksenaan myyda yhtion kautta naitéd maa-alueita,
apportin kdypaa arvoa maaritettdessa otetaan huomioon kaavoitukseen littyvia
odolusarvoja aivan kuten perinio- ja lahjaveroluksessakin.
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Hakemuksen kohteena olevassa tilanteessa luovutus tehdaan kaupungin taysin
omistamalle yhtidlle, jolloin kaaveituksen toteutumiseen liittyva riskien hallinta ei ole
taysin samanlaista kuin toisistaan riippumattomien osapuolten vilisissa
luovutuksissa. Luovuttaja ja luovutuksensaajayhtion omistaja on sama kaupunki,
joka kayttaa kaavamonopoliaan alueellaan ja joka paatoksillaan maarittaa kaavan.
Maissa oloissa odotusarvojen toteutumatta j[d8minen on selvasti
epatodennakdisempad kuin sellaisissa luovutuksissa, joissa yksityiset tahot
luovuttavat maa-alueita, joiden osalta kunnan kaavoitusprosessi on kesken.

Kyseessa on siis arvostustilanteena poikkeuksellinen luovutus yhtaalta siksi, etta
luovutettavana oleva alue (varsinkin huomiciden hakemuksessa viitatut suunnitellut
lisdluovutukset) on poikkeuksellisen laaja, seka toisaalta siksi, etta luovutuksen
osapuolina ovat kaupunki ja sen omistama yhtio. Asiallisesti kyse on siten
kaupunkikonsernin sisdisesta omistusjarjestelysta koskien maa-alueita, joiden
psalta sama kaupunki kayttad kaavoitusvaltaa. Vastaavaa arvostustilannetta ei voi
muodostua yksityisten valisissa luovutuksissa. Kun kuitenkin yksityisten valisissakin
luovutuksissa huomioidaan odotukset tulevista kaavoitusarvoista, ei ole mitdan
syyta arvioida kaupungin j3rjestelyita tata kevyemmin. Myds tillaisessa kaupungin
sisaisessa jarjestelyssa varainsiirtoverotuksessa kaytettdvan kayvan arvon
maarittamisessa tulee huomioida kaavoitukseen liittyvat odotusarvot.

Lisaselvityksessa myds esitetddn, ettd padomansijoituksen sijaan olisi voitu tehda
kauppa Ky:n kanssa, jolloin tama kauppahinta osoittaisi kdyvan arvon. Jos omistaja
luovuttaa omistamaansa yhtioon kiinteda omaisuutta sen kayvan arvon alittavaan
hintaan, alihinta voidaan rinnastaa paadomasijoitukseen myods tulo- ja
varainsiirtoverotuksessa. Tallaiset tilanteet ovat verrattain tavallisia kdyvan arvon
maaritystilanteita esimerkiksi omistajan luovuttaessa varojaan osakeyhtioon, jonka
han omistaa. Verotus- ja oikeuskaytantoa taltd osin kuvaavat esimerkiksi ratkaisut
KHO 2009:68, 2019:50 seka Verohallinnon ohje Varainsiirtovero kiinteiston
luovutuksessa VH/3783/00.01.00/2019, kohta 7.8. Siten myds kauppaa
kaytettaessa kysymys kiinteiston kayvasta arvosta olisi ollut taysin samanlainen.

Edelld kuvatuin perustein Verohallinto katsoo, ettei varainsiitoveron perusteena
voida pitda hakemuksessa esitettya maaraalan nykyiseen kaavoitukseen
perustuvaa arvoa 2.483.375 euroa, vaan maaraalaan kohdistuvat kaavoitukseen
littyvat odotusarvot seka luovutuksensaajalle kaavoituksesta aiheutuvat
kustannukset ja velvoitteet on otettava huomioon. Ennakkoratkaisua ei voida antaa
suoritettavan veron tarkasta maarasta, koska hakemuksessa ja lisaselvityksessa ei
ole selvitetty maaraalaan liittyvia kaavoitusodotuksia,

Ennakkoratkaisun sitovuus

Muutoksenhaku
Maksu

Verohallinto noudattaa lainvoiman saanutta ennakkoratkaisua, jos hakija sita vaatii.

Tama ennakkoratkaisu on voimassa 6 kuukautta sen jalkeen, kun ennakkoratkaisu
on saanut lainvoiman. Ennakkoratkaisu on lainvoimainen, kun 30 paivan valitusaika

on paattynyt.
Tahan paatokseen saa hakea muutosta. Muutoksenhakuohje on liitteena.

Ennakkoratkaisu 425,00 euroa (lasku lahetetaan erikseen)
(Valtiovarainministerion asetus WVerohallinnon suoritteiden maksullisuudesta 2 §)
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Jos mielestanne tman paatéksen maksu on virheellinen, voitte vaatia
Werchallinnolta cikaisua maksuun, Oikaisua on vaadittava kuuden kuukauden
kuluessa maksun maaraamisesta.

(Laki eraiden ennakkoratkaisujen maksuperusteista 8 §)

Kalle |sotalo
veroasiantuntija
puh. 029 513 6965 (puhelun hinta pvm./mpm. )

Sovelletut oikeusohjeet
Varainsiirtoverolaki 4, 6 ja 39 §

Liitteet Muutoksenhakuohje (valitusosoitus)

Tiedoksi Veronsaajien oikeudenvalvontayksikkd
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Valitusosoitus

Voitte hakea muutosta tahan paatdkseen hallinto-cikeudelta (Helsingin
hallinto-oikeus).

Muutosta saavat hakea asianosainen ja Veronsaajien ocikeudenvalvontayksikko.

Milloin muutoksenhakuaika paattyy
Walituksen on oltava perilla viimeistaan 17.02.2020. Veronsaajien
ocikeudenvalvontayksikdén tekeman valituksen on oltava perilla 10.02.2020.

Lisatietoja muutoksenhaun maaraajoista on tdmén ohjeen kohdassa "Miten
valituksen maaraaika lasketaan”.

Mita asioita valituksessa on oltava
Tehkaa valitus kirjallisesti ja ilmoittakaa siina seuraavat asiat:
= Mihin paatokseen haette muutosta?
«  Mita paatdksen kohtia valitus koskee ja mitd muutoksia vaaditte?
+  Millad perusteilla vaaditte muutoksia?
+ . Jos olette valtuuttaneet asiamiehen tekemaan valituksen puclestanne,
ilmoittakaa myds hanen tietonsa.

Walitus on aina allekirjoitettava.

Mita liitteitd valitukseen tarvitaan
Liittakaa valitukseen:
+ Paatos, johon haette muutosta (tai kopio paatoksesta).

*  Asiakirjat, joihin valituksessa vetoatte. Asiakirjoja ei tarvitse liittaa, jos ne on jo

aiemmin toimitettu Verohallinnolle.
= Valtakirja, jos olette valtuuttaneet asiamiehen tekemaan valituksen
puolestanne.

Mihin valitus on toimitettava
Toimittakaa valitus hallinto-ocikeuteen (Helsingin hallinto-oikeus). Valituksen on
oltava perilla muutoksenhakuajan viimeisena paivana ennen toimipisteen
aukioloajan paéttymista,

Helsingin hallinto-cikeus
Radanrakentajantie 5

00520 Helsinki

puh. 029 56 42000

faksi 029 56 42079

sahkoposti helsinki.hao@oikeus.fi

Valituksen voi tehda myos hallinto- ja erityistuomioistuinten asiointipalvelussa
osoitteessa https:Vasiointi2.cikeus.filhallintotuomioistuimet

Miten valituksen madraaika lasketaan
Valituksen on oltava perilla viimeistaan 30, paivana siita, kun olette saaneet
paatoksen tiedoksi. Ajan laskeminen alkaa tiedoksisaantipaivad seuraavasta
paivasta. Tiedoksisaantipaivaksi katsotaan 7. paiva paatoksen postituspaivan
jdlkeen. Postituspaivan naette paatiksesta. Jos olette antaneet suostumuksenne
siihen, etta tiedoksiannot 13hetetaan teille s8hkoisesti, tiedoksisaantipdivaksi
katsotaan kolmas lahetyspaivan jalkeinen paiva.
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Jos olette eri mielta tiedoksisaantipaivasta, liittakaa valitukseen todistus tai muu
luotettava selvitys siita, mina paivana olette saaneet paatoksen.

Jos valituksen maaraajan viimeinen paiva on pyhapaiva tai lavantai, valituksen voi
tehda viela seuraavana arkipaivana.

Jos muutosta hakee Veronsaajien oikeudenvalvontayksikkd, maaraaika alkaa
paatoksen tekemisesta.

Hallinto-oikeuden paitoksestd perittiva oikeudenkiyntimaksu
Valituksesta hallinto-oikeuteen vol joutua maksamaan ocikeudenkayntimaksun.
Verotusta koskevissa asicissa oikeudenkayntimaksu on 260 euroa. Maksua ei
peritd, jos hallinto-oikeus muuttaa muussa kuin ennakkoratkaisuasiassa
valituksenalaista paatosta muutoksenhakijan eduksi.
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