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Tutkielman aiheena on tavallisen kiinteistdosakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion
verotukselliset eroavaisuudet. Tutkimuksen kohteena ovat erityisesti tuloverolaki seké
elinkeinoverolaki. Tarkoituksena on selvittdd ndma eroavaisuudet seké niiden vaikutukset omistajiin
tilanteissa, joissa tulee valita perustettavan kiinteistdosakeyhtion muoto tai joissa voisi olla
verotuksellisesti kannattavaa muuttaa yhtidmuotoa.

Tutkimuksen metodi on lainopillinen, joka pyrkii systematisoimaan ja selkeyttiméén voimassa olevia
oikeussdantdjéd lainvalmisteluaineiston, oikeuskdytdnnon ja oikeuskirjallisuuden avulla. Teoreettisena
viitekehyksena toimii kansallinen yhtid- ja vero-oikeudellinen sédéntely, joiden avulla tarkastellaan
yhtidmuotojen vélistd rajanvetoa.

Perinteisesti lain tasolla tavalliset kiinteistdosakeyhtidt ja keskindiset kiinteistdosakeyhtiot ovat
selkedsti erilaisia toimijoita, mutta kéytdnnossa jako tavallisiin kiinteistdosakeyhtidihin ja keskindisiin
kiinteistoosakeyhtidihin ei vélttdméttd ole yksiselitteinen, silld yhtiolla voi olla tunnuspiirteité
molemmista yhtiomuodoista.

Tutkimustulokset osoittavat, etté tavallinen kiinteistdosakeyhtid ja keskindinen kiinteistdosakeyhtio
eroavat toisistaan taloudellisesti hyvinkin paljon. Jokainen tilanne, jossa tulee valita
kiinteistdosakeyhtion muoto, tulee tarkastella yksityiskohtaisesti lépi, silld osakkeenomistajien tarpeet
ja halut vaikuttavat merkittdvasti valittavan yhtién muotoon.
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Johdanto

1.1 Yritysrakenteista ja toimitilaomistuksista

Yritysrakenteet eivit ole ikuisia. Rakenteita muutetaan usein, koska tavoitteena on luoda
toiminnallisesti ja taloudellisesti tehokkaampi toimintarakenne. Nykyéén toimitilaomistukset
eivét useasti ole yritykselle olennaisia, vaan taloudelliset voimavarat keskitetdén
litketoiminnan kehittaimiseen. Yritysjérjestelyilld on mahdollista edistdd toimitilaomistuksen

eriyttdmistd liiketoiminnasta.'

Yleensé toimitilaomistus on haluttu nimenomaan eriyttda erilliseen yhtioon, jolloin
toimitilayhtio ja elinkeinotoimintayhtid voidaan myydai erikseen.? Yritystoimintaa voidaan
hajauttaa my0s sukupolvenvaihdoksen tai yrityskaupan esivalmisteluna. Esimerkiksi
elinkeinotoiminta ja muu toiminta voidaan hajauttaa eri yhtidihin jakautumisella. Tall6in
elinkeinotoimintaa harjoittavalle yhtidlle mahdollistetaan kevyempi taserakenne, mika

kasvattaa jatkajan tai ostajan mahdollisuuksia hankkia yhtion osakkeet.?

Kokonaisjakautuminen* voidaan toteuttaa muun muassa siten, ettd vanhan yhtion
liiketoiminta ja kiinteisto eriytetdan omiksi yhtidikseen.’ Kun kiinteisto tai kiinteistot
eriytetdéin muusta litketoiminnasta, tiytyy télldin valita kiinteistdosakeyhtion muoto, ja tatd
varten tulee tarkastella kiinteistdosakeyhtididen verotuksellisia seikkoja. Tétéd varten

osakkeenomistajat joutuvat hyddyntdmaén verosuunnittelua.

Verosuunnittelulla tarkoitetaan eri toimintavaihtoehtojen veroseuraamuksien selvittimistd, ja
ne otetaan huomioon vaihtoehtojen edullisuusvertailussa ennen varsinaisiin, néita
seuraamuksia aiheuttaviin toimiin ryhtymistd.® Verosuunnittelussa vastataan siité, ettd

arvosteltaessa eri vaihtoehtojen edullisuutta veroseuraamukset tulevat otetuiksi huomioon

! Jirvenoja 2007, s. 328.

2 Isotalo 2016, s. 796.

3 Jarvenoja 2007: 22, 139-140. (Oulu)

4 Ks. Tilisanomat 1.7.2025. Kokonaisjakautumisella tarkoitetaan jakautumista, jossa jakautuva yhtid purkautuu
niin, ettd jakautuvan yhtion y-tunnus ei séily.

5 Ks. Kulovaara 2011. Esimerkiksi osinkoverotuksen kiristyessi voi olla tarkoituksenmukaista tehdi sellaisia
jérjestelyjd, joissa muu liiketoiminta eriytetdéin omaan yhtioonsa ja vuokrakohde yhtiditetddn keskindiseksi
kiinteistoosakeyhtioksi, jolloin osakkeenomistajat saavat vuokratulot suoraan itselleen ja tuloja verotetaan télta
osin yhdenkertaisesti pddomatuloverokannalla.

® Myrsky 2007, s. 733.



verovelvollisen tavoitteiden pohjalta. Verosuunnittelu ei tarkoituksellisesti johda siihen, ettd

veronmaksun minimoiva vaihtoehto tulee valituksi, vaikka néin usein kéykin.’
1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja tutkimusongelma

Perinteisesti lain tasolla tavalliset kiinteistdosakeyhtiot ja keskindiset kiinteistdosakeyhtiot
ovat selkeisti erilaisia toimijoita, mutta kdytdnnossi jako tavallisiin kiinteistdosakeyhtidihin
ja keskindisiin kiinteistdosakeyhtioihin ei vélttaméttd ole yksiselitteinen, silld yhtidlld voi olla
tunnuspiirteitd molemmista yhtiomuodoista.? Tama johtuu siitd, ettd keskindiseen
kiinteistdosakeyhtioon voidaan asunto-osakeyhti6lain sijasta soveltaa osakeyhtidlakia. Lisdksi
yhtidjérjestyksen midrdyksilld keskindisen kiinteistdosakeyhtion toimintaa voidaan

kdytannossd tuoda ldhemmaéksi tavallisen kiinteistdosakeyhtion muotoa.

Tavoitteenani on selvittda tavallisen kiinteistdosakeyhtion ja keskindisen
kiinteistdosakeyhtion verotuksellisia eroja, joiden avulla voidaan valita kokonaisjakautumisen
seurauksena eriytettdvan kiinteiston tuleva yhtiomuoto. Tutkielmani tarkastelee erityisesti
tavallista kiinteistoosakeyhtiotd ja keskindistd kiinteistdosakeyhtioté ja nditd sdénteleviad
lakeja eli osakeyhtiolakia sekd asunto-osakeyhtidlakia seké lakia elinkeinotulon

verottamisesta ettd tuloverolakia.

Pyrin tutkielmassani vastaamaan erityisesti kahteen tutkimuskysymykseen: i) Miten tavallinen
kiinteistdosakeyhtio ja keskindinen kiinteistdosakeyhtio eroavat toisistaan verotuksellisesti?
i1) Miten ndmai verotukselliset erot tulisi ottaa huomioon erityisesti yhtion omistajien
kannalta? Ndiden kysymysten pohjalta tarkastelen myds tilanteita, joissa yhtiomuodon muutos

voisi tulla tarpeeseen.

Rajaan tutkimuksesta pois asunto-osakeyhtiot sekd kiinteistoholdingyhtiot’, joten
yhtiomuotoja koskeva tarkastelu keskittyy tavallisen kiinteistdosakeyhtion ja keskindisen
kiinteistdosakeyhtion vilisiin verotuksellisiin eroavaisuuksiin. Kysymys on erityisesti
soveltuvasta tuloverolaista erilaisissa kiinteistdliiketoimintaan kuuluvissa tilanteissa ja

soveltamisratkaisun seurauksista seki yrityksen itsensé ettd sen omistajien kannalta.

7 Tikka 1990, s. 69.
8 Penttili, Tilisanomat 12.1.2024.
 Ks. Vesikansa — Pilve 2018.



1.3 Tutkimusmenetelmat ja tutkielman rakenne

Tutkielmassani tutkin voimassa olevaa oikeutta, joten tutkielman tutkimusmetodina on
oikeustieteen perinteinen tutkimusmetodi, oikeusdogmatiikka eli lainoppi. Lainopin tehtdvéna
on tutkia voimassa olevaa oikeutta, eli oikeusldhteitd kuten lainsdadantod, tuomioistuinten
padtoksid, lainvalmisteluaineistoa ja oikeuskirjallisuutta.!® Timéan aiheen kannalta relevantteja
lakeja ovat muun muassa osakeyhtidlaki, asunto-osakeyhtidlaki seké tuloverolaki ja laki
elinkeinotulon verottamisesta. Ndiden avulla vertailen tavallisen kiinteistoosakeyhtion ja

keskindisen kiinteistdosakeyhtion verotuksellisia seikkoja.

Tutkielmani toisessa luvussa késittelen tavallista kiinteistdosakeyhtioti ja keskindisté
kiinteistdosakeyhtiotd yhtiomuotoina. Kolmannessa luvussa kasittelen yhtiomuotojen
verotuksellisia seikkoja, ja syvennyn keskindisen kiinteistdosakeyhtion vero-oikeudellisiin
tulkintaongelmiin, jotka voivat merkittavésti vaikuttaa yhtiomuodon valintaan. Hy6dynnén
tassd tarkastelussa korkeimman hallinto-oikeuden tapausta KHO 2023:104, jossa on
mielenkiintoista pohdintaa keskindisen kiinteistdosakeyhtion rinnastamisesta verotuksellisista
syistid tavalliseen kiinteistdosakeyhtioon. Neljdnnessd luvussa késittelen tilanteita, joissa
yhtiomuotojen verotukselliset seikat kannattavat yhtiomuodon muutosta. Johtopaatoksissi

esittelen tekeméni havainnot sekd vastaan tutkimuskysymyksiini.

19 Hirvonen 2011, s. 21-22.
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2.2

Kiinteistoosakeyhtididen muotoja

Tavallinen kiinteistoosakeyhtio

Ei-keskindiselld kiinteistdosakeyhtiollé tarkoitetaan sellaista kiinteistoosakeyhtiotd, jonka
yhtidjérjestyksen mukaan yhtion osakkeet eivét oikeuta minkéén tietyn huonetilan hallintaan,
mutta jonka tosiasiallinen toiminta koostuu piéasiassa kiintedn omaisuuden omistamisesta tai
hallinnasta. Télloin on yleensé kysymys osakeyhtidstd, joka omistaa teollisuus-, liike- tai
toimistokdytdssd olevan kiinteiston. Téllaista yhtiotd kutsutaan usein myos tavalliseksi

kiinteistdosakeyhtioksi.!!

Tavallisen kiinteistdosakeyhtion keskeinen ero keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon on se, ettd
tavallisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessd ei ole midrdysti, jonka mukaisesti yhtion
omistaman rakennuksen tilojen kéyttdoikeus on kohdistettu osakkeeseen liittyvéksi

osakkeenomistajan kéytettdvini olevaksi oikeudeksi.!?

Toinen keskeinen ero on se, etté tavalliseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan
osakeyhtidlakia, jonka 1 luvun 5 §:n mukaan yhtion toiminnan tarkoituksena on tuottaa
voittoa osakkeenomistajille, jollei yhtidjirjestyksessi toisin madratd. Mahdolliset kiinteiston
vuokrauksesta syntyvét vuokratulot tavallinen kiinteistdosakeyhtio saa itselleen ja on siten

itse verovelvollinen vuokratuotoistaan.'?
Keskinainen kiinteistoosakeyhtio

Asunto-osakeyhtitlain 28 luvun 2 §:n mukaan keskindinen kiinteistdosakeyhtié on sellainen
muu osakeyhtié kuin 1 luvun 2 §:ssé tarkoitettu asunto-osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessi
médritty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintdéin yhi rakennusta tai sen osaa ja jonka
jokainen osake yksin tai yhdessé toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita
yhtidjérjestyksessd madrattyd yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta osaa

yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistosta.

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion kohdalla on vakiintuneesti katsottu, ettei keskeinen

litketoiminnan tunnusmerkki, voiton tavoittelu, tdyty, koska yhtién on tarkoitus toimia

! Vesikansa ja Pilve 2018, s. 4.
12 Ibid.
13 Ibid.



omakustannusperiaatteella eli osakkeenomistajat kattavat yhtion toiminnan kulut

maksamillaan vastikkeilla yhtion taloudellisen tuloksen ollessa nolla.'*

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion keskeinen ero on osakeyhtidlain mukaiseen osakeyhtioon
siind, ettd keskinidisen kiinteistosakeyhtion yhtidjérjestyksessd yhtion omistaman
rakennuksen tilojen kdyttdoikeus on kohdistettu osakkeeseen liittyvéksi osakkeenomistajan
kaytettdvand olevaksi oikeudeksi. Keskindinen kiinteistdosakeyhtio siis seki (i) omistaa
kiinteiston tai rakennuksen, etti (ii) sen osakkeet antavat osakkeenomistajille oikeuden hallita
maédrittyd huoneistoa tai muuta tilaa yhtion omistamassa rakennuksessa tai kiinteistossa. '°
Siind missd asunto-osakeyhtion rakennusten pinta-alasta yli puolet on oltava asuinkdytdssé,
keskindisen kiinteistosakeyhtion hallinnassa olevan rakennuksen tai rakennuksen pinta-alan

kayttotarkoitusta ei ole rajoitettu.'®

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion osalta yhtidjirjestyksessd voidaan madréta, ettd yhtioon ei
sovelleta asunto-osakeyhtidlakia vaan osakeyhtidlakia.!” AsOyL:ssa on silti pakottavia
saannoksid, joiden soveltamisesta ei voida poiketa yhtidjérjestyksen miédraykselld. Pakottavat

saannokset on lueteltu AsOyL:n 28 luvun 1 §:ssé.

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeenomistaja saa hallita huoneistoa tai muuta tilaa ja
voi yleensd my0s vuokrata tilan edelleen siten, ettd vuokratuotto kuuluu osakkeenomistajille
ja verotetaan hinen tulonaan. TVL:n 53 §:n 1 momentin 2 kohdan mukaan hallintaoikeus

huoneistoon ei kuitenkaan itsessdén ole osakkeenomistajalle veronalaista tuloa.!®

Keskindiset kiinteistdosakeyhtiot tavoittelevat nollatulosta, eli kdytdnndssé yhtio pyrkii
tasaamaan menot ja tulot kirjanpidossa. Jos tuloa on syntymadssé, yhtid voi pienentdé tuloksi
katsottavaa vastiketta vuoden aikana tai tehda paitoksen vastikkeiden rahastoinnista, jolloin

rahoitusvastikesuorituksia ei katsota tuloksi.!®

Keskindinen kiinteistdosakeyhtid eroaa normaalista osakeyhtidlain sédntelemistd tavallisesta
kiinteistoosakeyhtiosté siind, ettd sen osakkeisiin liittyy padsdéntoisesti aina

osakkeenomistajaa sitova yhtidjirjestysméiraykseen perustuva velvollisuus suorittaa yhtiolle

14 Jirvenoja 2019, s. 12.

15 Vesikansa — Pilve 2018, s. 4.

16 Vesikansa — Pilve 2018, s. 3.

17 Sillanpdi — Vahtera 2011, s. 22.
18 Vesikansa — Pilve 2018, s. 4.

19 Svensk 2009, s. 296.



hoito- ja pddomavastikkeita, joilla yhtion kulut katetaan. Keskindisen kiinteistdosakeyhtion
osakkeenomistajat siis vastaavat yhtion menoista ja saavat tastd vastineeksi oikeuden hallita
huoneistoa yhtion omistamassa rakennuksessa tai muuta tilaa yhtion omistamalla

kiinteistol14.20

20 Vesikansa - Pilve 2018, s. 4.



Kiinteistoosakeyhtioiden verotuksellisten seikkojen erot

Keskindisessé kiinteistoosakeyhtidssd osakkeet tuovat oikeuden tietyn tilan hallintaan, kun
taas tavallisessa kiinteistdosakeyhtidssd néin ei ole. Vuokraustilanteessa ero on merkittéva:
keskindisessd yhtiossd vuokranantajana on osakkeiden omistaja, kun taas tavallisessa yhtiossa
vuokranantajana on yhtid. Siten voidaan katsoa, ettd vuokraustoiminnan jatkaja ei ole
kiinteiston omistusta jatkava yhtid, vaan sen omistajataho, joka ei ole ollut toimintaa

harjoittava taho, kun kiinteistd on ollut jakautuvan yhtion omistuksessa.?!

Tavalliset kiinteistdosakeyhtiot ja keskindiset kiinteistoosakeyhtidt ovat molemmat itsendisié
verovelvollisia. Yhtio médrittelee tuloverotuksen ndkokulmasta seké sen, miten yhtion omaa
tuloa verotetaan, mutta tdmén lisdksi my0s sen, miten yhtion osakkeenomistajan tuloja

verotetaan, jotka hidn on saanut yhtidsta tai kiinteistosta.

Tavallisen kiinteistdosakeyhtion verotettavan tulon laskentaan sovelletaan EVL:a, mutta
keskindisen kiinteistosakeyhtion verotettavan tulon laskentaan TVL:a. Télld voi olla
olennainen merkitys esimerkiksi vahvistettujen kiyttotappioiden kdyttdoikeuteen. Sen vuoksi

yhteisémuodon valinnalla on nykyéién useissa tilanteissa keskeinen merkitys.?
3.1 Tavallisen kiinteistoosakeyhtion verotus

Tavallisen kiinteistdosakeyhtion tuloja verotetaan elinkeinotulon tuloléhteessa tai
maatalouden tuloldhteessd. Kummassakin tuloléhteessd mairitelldan tuloldhteeseen kuuluva
tulo ja tuloista vihennettdvit menot, ja tuloldhteen verotettava tulo tai tappio vahvistetaan

erikseen asianomaisen tuloverolain mukaisesti.>

Kun kokonaisjakautumisessa elinkeinotoiminta ja kiinteistbomaisuus on erotettu eri yhtidiksi,
on usein kiinteiston vastaanottavana yhtiona ollut tavallinen kiinteistdosakeyhtio, jossa
osakkeet eivit oikeuta tietyn tilan hallintaan. Tdmi koetaan verovelvollisten taholta

turvalliseksi, koska liiketoimintayhtion maksamien vuokratulojen saajana eivit ole sen

2l Jarvenoja 2022, s. 457.
22 Jarvenoja 2022, s. 460.
2 Ribind — Myllymiiki 2016, 5. 671-672.



osakkaat vaan osakeyhtio itse.>* Osakkeenomistajan tulonodotus liittyy osakeyhtion

voitonjakoon.?

Tavallinen kiinteistdosakeyhti6 saa esimerkiksi mahdolliset kiinteiston vuokrauksesta
syntyvit vuokratulot itselleen ja on siten verovelvollinen vuokratuotoistaan.?® Tavallisen
kiinteistdosakeyhtion verotettavan tulon laskentaan sovelletaan EVL:a, jonka mukaan
veronalaisia elinkeinotuloja ovat muun muassa elinkeinotoimintana harjoitetusta

vuokraamisesta saadut korvaukset.

OYL:n 13 luvun 1 §:n mukaan yhtion varoja voidaan jakaa osakkeenomistajille vain sen
mukaan, kuin tdssi laissa siddetddn, muun muassa voitonjaosta eli osinkoina.?’” OYL:n 13
luvun 5 §:n mukaan yhti6 saa jakaa vapaan oman padoman, josta on vihennetty
yhtidjarjestyksen mukaan jakamatta jatettdvat varat sekd miérd, joka on kehitysmenona

merkitty taseeseen kirjanpitolain mukaisesti.

Koska tavallista kiinteistdosakeyhtiotd verotetaan EVL:n mukaisesti, yhtion omistajia
verotetaan TVL:n mukaan. Tavallinen kiinteistosakeyhtio toimii siis OYL:n sddnndsten
mukaisesti, ja tavallisen kiinteistdosakeyhtion saamat tulot verotetaan yhtion tuloina, eikd

osakkaiden tuloina.
3.2 Keskinaisen kiinteistoosakeyhtion verotus

Keskindisilla kiinteistdosakeyhtidilld on tavallisista osakeyhtidistd poiketen muun toiminnan
tuloldhde, eli henkilokohtainen tuloldhde?®, koska niillé ei ole muita toimintoja kuin tilojen
omistamista ja hallintaa. TAma4 johtuu siité, ettd niiden tavoitteena ei ole voiton tuottaminen,

vaan omistamastaan tai hallitsemastaan rakennuksesta tai kiinteistostd huolehtiminen.?’

Keskindinen kiinteistdosakeyhtid voi pitdd hallinnassaan myos omia tilojaan ja vuokrata niité
ulkopuolisille, jolloin vuokratulot verotetaan TVL-tuloldhteend.>® Keskindisiin

kiinteistdosakeyhtididen toiminnan verotettavan tulon laskemiseen voidaan soveltaa EVL:a,

24 Jarvenoja 2007, s. 336.

25 Rébind — Myllymiki 2016, s. 677-678. Osakeyhtio voi suorittaa varojenjakoa esimerkiksi osingonjaolla tai
jakamalla varoja vapaan oman pa&oman rahastosta. T4dlloin osakkeenomistaja saa siis tuloa ja tuottoa, joka on
syntynyt yhtion harjoittamasta liiketoiminnasta. Tdma on osakkeenomistajan taloudellinen oikeus.

26 Vesikansa — Pilve 2018, s. 4.

27 Osinko liittyy tiiviisti osakeyhtién toiminnan tarkoitukseen, joka on voiton tuottaminen osakkeenomistajille,
jollei yhtidjérjestyksessd ole toisin méératty.

2 HE 257/2018 vp, s. 21-22.

2 Nykénen 2024, s. 148.

30KILA 12.4.2005 kohta 1.3.1.



mutta vain siltd osin, kun ne harjoittavat elinkeinotoimintaa®! ja yleensé niiden tulos

verotetaan kokonaan muun toiminnan tuloldhteessi eli TVL:a noudattaen.>2

Tuloverolain 53 §:n 1 momentin 2 kohdan mukaan hallintaoikeus huoneistoon ei kuitenkaan
itsessdédn ole osakkeenomistajille veronalaista tuloa. Keskindisen kiinteistdosakeyhtion
tarkoitus ei siis ole taloudellisen voiton tavoittelu, vaan se toimii erddnlaisena
osakkeenomistajien apuvilineend osakeyhtion muotoon organisoidun kiinteistbomaisuuden

omistuksessa ja hallinnoimisessa.

Parhaiten tavallisen kiinteistdosakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion ero nikyy
osakkeenomistajille niissé tilanteissa, kun yhtion omistamaa kiinteistod vuokrataan.>*
Keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeet oikeuttavat hallitsemaan tiettyd huoneistoa tai
rakennuksen tai kiinteiston osaa AsOyL:n mukaan. Tdma tarkoittaa, ettd sijoitustoimintaa
harjoittava osakkeenomistaja vuokraa itse hallinnassaan olevaa huoneistoa ja on siten itse
sekd vuokranantajana ettd my0ds vuokratulon saajana.* Siten huoneistosta saatu vuokratulo ja
vuokraustoiminnasta aiheutuneet kulut ilmoitetaan osakkeenomistajan henkilokohtaisessa

verotuksessa.

Oikeuskaytidnndssd on pohdittu esimerkiksi sité, ettd tuleeko keskindiseksi
kiinteistdosakeyhtioksi rekisterdity yhtio rinnastaa tavalliseen kiinteistdosakeyhtioon ja siten
valita yhtioon sovellettava tuloverolaki tavallista kiinteistdosakeyhtiotd koskevien

periaatteiden mukaisesti.>
3.2.1 Keskinaisen kiinteistoosakeyhtion verotuksellisia tulkintaongelmia

Keskindisen kiinteistoosakeyhtion vero-oikeudellinen luonne on heréttanyt vuosien varrella
varsin runsaasti pohdintaa: onko yhti¢ rinnastettavissa luonteeltaan muihin osakeyhti6ihin vai
onko tosiasiallisesti kyseessd osakkeenomistajan kiinteistbomistuksen muoto, joka on

muotoiltu yhtiomuotoiseksi??’

3LHE 257/2018 vp, s. 21-22.

32 Malmgrén — Myrsky 2020, s. 88.
33 Vesikansa - Pilve 2018, s. 3—4.
34 Jarvenoja 2024, s. 206.

35 Vesikansa — Pilve 2018, s. 4.

36 Ks. KHO 2014:36.

37 Jarvenoja 2015, s. 488-489.
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Oikeus- ja verotuskdytdnndssi on ollut runsaasti keskustelua keskinéisen
kiinteistdosakeyhtion luonteesta toimintaa jatkavana yhtioné jakautumisessa sekd tulo- ettéd
varainsiirtoverotuksessa.*® Verotuskdytanndssi oli kokonaisjakautumisen
kayttomahdollisuuden alusta alkaen tulkinnallista epdvarmuutta siitd, voiko jakautumisessa
vastaanottavana yhtioné olla keskindinen kiinteistdosakeyhtio vai ei. Verotuskdytanndssi on
ollut vastaanottavan yhtion verotusasemaan liittynyt kiinteiston omistavan yhtion
yhtiomuotoa koskeva mainittu tulkintaongelma, kun jakautumisessa siirretdan

vastaanottavaan yhtioon jakautuvan yhtion kiinteistdomistus.>

Kiinteistoyhtio voi yhtidjéarjestyksensé perusteella olla joko keskindinen tai tavallinen
kiinteistoyhtio.*® Kun jakautumisessa siirretddn vastaanottavaan yhtioon jakautuvan yhtion
kiinteistdomistus, on verotuskdytdnndssd vastaanottavan yhtion tai sen osakkaiden
verotusasemaan liittynyt kiinteiston omistavan yhtién yhtiomuotoa koskeva tulkintaongelma,
jos vastaanottava yhtié on yhtidmuodoltaan keskindinen kiinteistoyhtid. Keskindisessi
kiinteistoosakeyhtiossd osakkeet tuovat oikeuden tietyn tilan hallintaan, jolloin keskindisessa

yhtiossé vuokranantajana on yhtion sijasta osakkeiden omistaja.*!

KHO on johdonmukaisesti ratkaisukdytannossidn rinnastanut keskinéiset osakeyhtiot
’tavallisiin” osakeyhtidihin. Kun keskindisen kiinteistdosakeyhtion omistaman kiinteiston
vuokrauksesta saatava tulo tulee yhtion osakkeenomistajille, joiden velvollisuutena on
vastikkeella kattaa yhtidlle syntyneet kustannukset, on verotuskdytdnnossa yhtioti
sadannonmukaisesti verotettu muuta kuin elinkeinotoimintaa harjoittavana yhtionid myds

konsernitilanteissa.*?

Verotuskdytinnossd on hyviksytty se, ettd kiinteiston omistava yhtié on muodoltaan
keskindinen yhti, vaikka jakautuvalla yhtiollé ja kiinteistdosakeyhti6lld on sama
omistuspohja. Pohdittaessa jakautumisen hyviksyttavyyttd timd voidaan nihdd ongelmana,
jos keskindisyyden katsotaan merkitsevin varojen fiktiivistd nostamista jakautuvasta

yhtiostd.

38 Jarvenoja 2019, s. 14.

39 Jarvenoja 2022, s. 457.

40 Ibid.

41 Jirvenoja 2007, s. 336.

42 Jarvenoja 2015, s. 488-489.
43 Jarvenoja 2022, s. 457.
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Téllaista tulkintaa ei kuitenkaan voida hyvéksyéd, koska vuokratulot kertyvit vasta
jakautumisen jalkeen maksetuista vuokrista, eikd kyse ole jakautuneessa yhtidssé olleiden
varojen jakamisesta osakkaille. Kiinteistdomistus ei siirry jakautumisessa osakkaille misséén
vaiheessa vaan sdilyy yhtidtasolla. Keskindista kiinteistdosakeyhtioté ei voi pitdd juridisesti
sellaisena transparenttina yhtiond, jossa osakkaat tosiasiassa omistaisivat suoraan yhtion
kiinteistdomaisuuden eli teoreettisesti katsottaisiin olevan kysymyksessi ns. taloudellisen

omistajuuden.**

KVL:n ennakkoratkaisussa 2004/49 hyviksyttiin téllainen jakautuminen, jossa jakautuvan
yhtion osakkaat saivat omistukseensa keskindisen kiinteistoyhtion yhtidjarjestyksen mukaisia
huoneistojen hallintaan oikeuttavia osakkeita samassa suhteessa kuin heidén
osakeomistuksensa jakautuvassa yhtiossé oli.*> Tdma on hyviksytty myos julkaisemattomassa

KHO:n ratkaisussa 2005 T 766, jossa KHO pysytti KVL:n ennakkoratkaisun.*®
3.2.2 KHO 2023:104

Tapauksessa KHO 2023:104 A omisti Kiinteistd Oy B:n osakkeet, jotka yhtidjérjestyksen
mukaan tuottivat oikeuden hallita yhtd yhtion rakennuksessa olevaa lomahuoneistoa.
Yhtigjarjestyksessa oli médritty, ettd osakkeenomistajalla oli oikeus kayttda
lomahuoneistoaan korkeintaan 56 vuorokautta kalenterivuodessa. Muuna aikana huoneiston
kayttooikeus oli yhti6lld niin, ettd yhtidjarjestyksen mukaan yhtion oli vuokrattava huoneisto
valitsemalleen palveluntarjoajalle kerryttddkseen yhtiolle vuokratuloa. Vuokratulo tilitettiin
osakkeenomistajille pddomanpalautuksena tai osinkona osakeomistusten suhteessa, eika
osakkeenomistajan saamaan tuloon siten ollut vaikutusta silld, kuinka paljon vuokratuloa oli

kertynyt kunkin osakkeenomistajan hallinnassa olevasta huoneistosta.

Tapauksessa kasillé ollut tilanne eroaa tavanomaisesta huoneistovuokrauksesta siind, kenelle
vuokratulo kertyy. Tavanomaisessa huoneistovuokraustilanteessa keskindisen
kiinteistoosakeyhtion osakkeenomistaja vuokraa hallinnassaan olevaa huoneistoa ja siitd saatu
vuokratulo on osakkeenomistajan henkilokohtaista tuloa. Osakkeenomistajan

tuloverotuksessa vuokratulosta vahennetddn pddomatulojen hankkimisesta aiheutuneet menot,

4 Jirvenoja 2022, s. 457.
4 KVL 2004/49.
46 Jirvenoja 2007, s. 337.
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kuten tuloutetut rahoitusvastikkeet, ja vuokraustoiminnan tuotto verotetaan

osakkeenomistajan padomatulona.

Ratkaisun perusteluissa on vero-oikeudellisesti mielenkiintoista pohdintaa siitd, tulisiko
keskindinen kiinteistdosakeyhtid rinnastaa tavalliseen osakeyhtioon tapauksen olosuhteissa.
Kuten aikaisemmin on todettu, kiytdnnossi rajanveto tavallisen kiinteistdosakeyhtion ja
keskindisen kiinteistdosakeyhtion vililla ei ole yksiselitteinen, koska keskindinen
kiinteistdosakeyhtid voi muistuttaa toimintatavoiltaan enemmain tavallista kuin keskindista

kiinteistdosakeyhtiota.

Korkein hallinto-oikeus pitdd tapauksessa selvéni, ettd yhtio rinnastuu keskindiseen
kiinteistdosakeyhtioon. Yhtion katsomista tavalliseksi kiinteistdosakeyhtioksi tukee
korkeimman hallinto-oikeuden mielesté se, ettd osakkeenomistajan hallintaoikeutta
lomahuoneistoihin on yhtidjarjestyksessa rajoitettu merkittdvélla ja olennaisella tavalla.
Kuitenkaan hallintaoikeuden rajoitus ei itsessdin ole riittdva peruste sille, ettd yhtid olisi

rinnastettava vero-oikeudellisessa tulkintatilanteessa tavalliseen kiinteistdosakeyhtioon.

Hallintaoikeuden rajoituksen liséksi kédsilld oleva tilanne eroaa tavanomaisesta
huoneistonvuokrauksesta niin, ettd vuokratulo kertyy osakkeenomistajan sijasta yhtidlle ja
vuokratuotot tilitetdéin osakkeenomistajille osinkotulona. Téssd huomio voidaan kiinnittad
sithen, ettei tapauksen osakkaan ansaintalogiikka vastaa keskindisen kiinteistdosakeyhtion
ansaintalogiikkaa, vaan tapauksen osakkaan asema rinnastuu tavallisen kiinteistdosakeyhtion

osakkaan asemaan.

Veronsaajien oikeudenvalvontayksikko (VOVA) kiinnitti huomiota ansaintalogiikkaan
valituksessaan, mutta korkein hallinto-oikeus ei kuitenkaan ole ottanut perusteluissaan kantaa
ansaintalogiikkaan liittyvédn argumenttiin. Tdhén on Seppo Penttilé ratkaisusta tekemédssdan
analyysissa katsonut, ettd vuokratulojen kertyminen yhtidlle osakkeenomistajan sijaan tukee
késitysta siitd, ettd vero-oikeudellisesti yhtiotéd olisi mahdollista pitdé tavallisena

kiinteistdosakeyhtioni.*’

Korkein hallinto-oikeus on tapauksessa paitynyt formalistiseen tulkintaan, jossa painotetaan
yhtion yhtidoikeudellista luonnetta. Tapauksessa kuvattu tilanne olisi voinut mahdollistaa

myos realistisen tulkinnan, jossa tulkinta perustetaan tilanteen taloudelliseen luonteeseen.

47 Penttili, Tilisanomat 12.1.2024.
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Télloin olisi otettu huomioon se, ettd osakkaan ansaintalogiikka muistuttaa enemman
tavallisen kiinteistdosakeyhtion osakkaan ansaintalogiikkaa kuin keskindisen

kiinteistdosakeyhtion osakkaan ansaintalogiikkaa.

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion keskeinen tunnuspiirre on, ettd osakkeenomistajalla on
oikeus hallita huoneistoa, jolloin vuokratulo on osakkaan tuloa hallintaoikeuden vuoksi.*®
Toisaalta, tdssd tapauksessa osakkeenomistajalla ei ollut hallintaoikeutta huoneistoon siné
aikana, kun vuokratulo kertyi. Télloin pohdittavaksi tulee se seikka, johon korkein hallinto-
oikeus on kiinnittdnyt huomionsa, eli oliko hallintaoikeuden rajoitus niin olennainen ja
merkittdvi, ettd se muuttaisi osakkaan aseman keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkaasta

tavallisen kiinteistdosakeyhtion osakkaaksi.

Téssi tapauksessa kasilld olevassa tilanteessa osakkeenomistajan osinkona saama tulo voi
kaytannossi kuitenkin olla kertynyt kiinteistdosakeyhtiolle myos muusta kuin osakkaan
osakeomistuksen kohteena olevasta huoneistosta. Téménkaltainen tilanne voi merkittavéstikin

puuttua keskindisen kiinteistdosakeyhtion keskeisiin tunnuspiirteisiin.

Tédmai korkeimman oikeuden ratkaisu ndyttdd hyvin tilanteen, jossa keskindinen
kiinteistoosakeyhtio voi olla hyvinkin monisyinen osakkeenomistajien apuviline*, joka
todellisuudessa voi aiheuttaa useampia tulkinnallisia ongelmia vero-oikeudellisesta
nékokulmasta. Muutamakin korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu tukee ajatusta siitd, ettd

keskindinen kiinteistdosakeyhtié voi olla ajoittain epéselvé jarjestely.

Tapauksessa KHO 2004:21 korkein hallinto-oikeus hyviksyi keskindiseksi
kiinteistdosakeyhtioksi yhtion, jonka osakeomistus tuotti oikeuden hallita kaikkia yhtion
huoneistoja yhdessd muiden osakkeenomistajien kesken. Ratkaisussa KHO 2020:15
hyviéksyttiin keskindiseksi kiinteistdosakeyhtioksi yhtio, jonka hallinnassa oli tonttimaata,
mutta jonka osakeomistus kuitenkin oikeutti hallitsemaan tiettyé tilaa. Korkeimman hallinto-
oikeuden keskindistd kiinteistdosakeyhtiotd koskevassa harkinnassa on titen painotettu

johdonmukaisesti yhtidoikeudellista tulkintaa.

Markku Jérvenoja on katsonut, ettei siviilioikeudellisen késitteen merkityssiséllon tulisi olla

médrddva vero-oikeudellisen normin tulkinnassa, jos vero-oikeudessa on kéytetty samaa

48 KILA 12.4.2005 kohta 1.3.1.
49 Ks. Vesikansa — Pélve 2018.
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kasitettd.>® Siten voisi olla mahdollista ottaa vero-oikeudellisessa tulkinnassa tulkintalinja,

jossa annettaisiin enemmin painoarvoa yhtion taloudelliselle toiminnalle.

Oikeudellisesti voidaan pohtia esimerkiksi sitd, onko keskindisen kiinteistdosakeyhtion
osakeomistuksen tuottama hallintaoikeus sellainen oikeus, joka voitaisiin oikeudellisesti
tietyissé tilanteissa rinnastaa omistusoikeuteen.’! Téllaisessa tilanteessa yhti6té, jonka
yhtidjirjestyksessd on annettu osakkeenomistajalle hallintaoikeus, voitaisiin taloudellisesta
nikokulmasta vero-oikeudessa rinnastaa tavalliseen kiinteistdosakeyhtioon. Muun muassa
kirjanpitolautakunta on lausunnoissaan useasti rinnastanut tavallisen kiinteistdosakeyhtion ja

keskindisen kiinteistdosakeyhtion.>?

50 Jirvenoja 2019, s. 4.
5 Jarvenoja 2013, s. 215.
52 Jarvenoja 2019, s. 10.
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Yhtiomuodon muuttaminen verotuksellisista syista

4.1 Taloudelliset vaikutukset osakkeenomistajille

Keskindinen ja tavallinen kiinteistoyhtio eroavat toisistaan taloudellisesti niiden toimintaan
liittyvissd keskeisessd asiassa toisistaan hyvinkin dramaattisesti. Kysymys on siitd, kuka saa
kiinteistoyhtion omistaman kiinteiston kéyttdoikeuden luovutuksesta saatavan taloudellisen
tuoton itselleen, ja kenelld on véliton vastuu yhtion toiminnasta ja investoinneista

aiheutuneiden kulujen kattamisesta.>

Tavallinen kiinteistdosakeyhtio on téssa suhteessa itsendinen toimija eli se saa kayttdoikeuden
luovutuksesta saataviin tuottoihin, joilla sen on tarkoitus kattaa toiminnastaan aiheutuvat
kulut. Keskindisen kiinteistdosakeyhtion osalta tilanne on tyystin toisenlainen:
osakkeenomistaja saa vuokratuotot, mutta on toisaalta velvollinen kattamaan yhtion

toiminnan kulut vastikemaksuilla.>*

Kéaytdnnossa tavallinen kiinteistdosakeyhtié muutetaan varsin usein keskindiseksi
kiinteistdosakeyhtioksi tai pdinvastoin. Kun yhtiomuodon muutosta tarkastellaan
taloudellisesta ndkokulmasta, voidaan muutosta pitdé todella merkittdvéana: esimerkiksi

vuokratuoton saaja vaihtuu yhtiostd sen osakkeenomistajaksi ja painvastoin.>®

Keskindiseksi kiinteistdosakeyhtioksi muuttumista koskevassa vero-oikeudellisessa
keskustelussa ja verotuskdytdnndssd on pohdittu sitd, mikd merkitys muutoksen
hyviéksyttdvyydelle on sillé, ettd vuokratulon saajaksi muuttuu yhtion asemesta sen
osakkeenomistaja. Tdmin tulonsaajan muutoksen on esitetty merkitsevin verotuksellisesti
sitd, ettd osakkeenomistajat saavat peiteltynd osinkona®® verotettavaa etuutta, kun he ovat

vuokratulon saajia, taikka ettd osakeyhti6 purkautuu verotuksellisesti muodonmuutoksessa.>’

Kéaytdnnossd varsin usein yhtiomuotoa muutetaan. Jos tavallinen yhtié muutetaan

keskindiseksi, sovelletaan tihdn AsOyL 28 luvun 4.1 §:44. Timén mukaan yhtiokokouksen

53 Jarvenoja 2019, s. 19.

54 Jarvenoja 2019, s. 19. Ks. KILA 1.2.2017, s. 7-8. Vastikemaksut eli yhtidvastike koostuu tyypillisesti
hoitovastikkeesta, kulutusperusteisesta vastikkeesta (esim. vesimaksu), erityisvastikkeesta ja
rahoitusvastikkeesta.

55 Jarvenoja 2019, s. 19.

56 Ks. Verohallinto, Syventivit vero-ohjeet, diaarinumero VH/3393/00.01.00/2025. Peitellylld osingolla
tarkoitetaan sellaista varojenjakoa, joka sivuuttaa osingonjaon muotovaatimukset ja varoja siirtyy osakastaholle
tavalla, joka on todelliselta luonteeltaan voitonjakoa.

57 Jarvenoja 2024, s. 207.
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paitokseen yhtidjarjestyksen muuttamisesta siten, ettd osakeyhtioon sovelletaan AsOyL.:ia,
sovelletaan osakeyhtidlain sddnnoksid yhtidjarjestyksen muuttamisesta. Yhtidjdrjestyksen
muuttamiseen vaaditaan AsOyL 6 luvun 27 §:ssé tarkoitettu médardenemmistopatos.
Yksityinen osakeyhtié voidaan muuttaa keskindiseksi kiinteistdosakeyhtioksi, jolloin

yrityksen Y-tunnus séilyy samana. >

Osakeyhtion muuttaminen keskindiseksi kiinteistosakeyhtioksi voi joskus olla
tarkoituksenmukaista etenkin seuraavissa tilanteissa: 1) jos halutaan, ettd vuokratulot tulevat
suoraan osakkeenomistajille, mik& poistaisi osittain kaksinkertaisen verotuksen; 2) jos
rakennus halutaan myyda osissa, jolloin osakkeenomistaja voi myyda huoneiston hallintaan
oikeuttavat osakkeet; ja 3) jos rakennukselle halutaan monta omistajaa ja kustannukset jakaa

osakkeenomistajien kesken.®°

Jos keskindinen kiinteistdosakeyhtié muutetaan tavalliseksi kiinteistdosakeyhtioksi,
sovelletaan AsOyL 28 luvun 4.2 §:44. Pykéldn mukaan yhtidkokouksen paédtokseen
yhtidjirjestyksen muuttamisesta siten, ettd yhtioon ei sovelleta AsOyL:ia tai sen tiettyjd
sadnnoksid, sovelletaan timén lain 6 luvun sdédnnoksid yhtidjéarjestyksen ja yhtiomuodon
muuttamisesta. Tdmén muutoksen toteuttaminen edellyttdd AsOyL 6 luvun 37 §:n mukaan

yhtiokokouksen yksimielistd padtostd sekd suostumusta muilta osakkeenomistajilta.5!

Kaytdnnossa joissakin tapauksissa on kiinteistdomaisuuden vastaanottavan yhtion
yhtiomuotona ollut tavallinen kiinteistoyhtio. Jos tdméa yhtio aiotaan my6hemmin, ehkd 1-2
vuoden kuluttua jakautumisesta, muuttaa keskindiseksi kiinteistoyhtioksi, ei
muodonmuutokseen voida tédlloin soveltaa veronkiertdmissdadnnostd. KVL:n
ennakkoratkaisussa oli kysymys tédllaisesta tavallisen kiinteistdosakeyhtion muuttamisesta

keskindiseksi yhtioksi. KVL hyviksyi yksimielisesti muodonmuutoksen.5?

Ratkaisussa KVL 2005/97 A omisti kokonaan ns. tavallisen kiinteistdosakeyhtion
osakekannan. Yhtion yhtidjarjestysté aiottiin muuttaa siten, ettd yhtiosti tulisi keskindinen

kiinteistoosakeyhtiod. Yhtidjdrjestyksen muutoksen yhteydessa aiottiin noudattaa

58 Jirvenoja 2019, s. 7.

59 Patentti- ja rekisterihallitus, Osakeyhtion muuttaminen keskindiseksi kiinteistosakeyhtioksi.
60 Herkulex, Osakeyhtién muuttaminen keskindiseksi kiinteistdosakeyhtioksi.

ol Jirvenoja 2019, s. 7.

62 Jarvenoja 2022, s. 459.
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tasejatkuvuutta. Yhtion ei katsottu verotuksessa purkautuvan. A:lle ei syntynyt

yhtiojérjestyksen muutoksen yhteydessé veronalaista tuloa.®?

KVL esitti perusteluissaan, ettei osakeyhtié purkaudu verotuksessa eikéd osakkeenomistajan
katsota luovuttavan osakeyhtion osakkeita TVL 45 §:ssd tarkoitetulla tavalla. KVL:n ratkaisu
vahvisti aikaisemmassa verotuskdytdnnossa hyviksytyn tulkinnan tillaisen
muodonmuutoksen hyviksyttdvyydesti. Tapausselosteesta ei ilmene, sovellettiinko

keskindiseen kiinteistoyhtioéon OYL:a, mutta voidaan olettaa, ettd timé oli tilanne.

KVL:n julkaisemattomassa ennakkoratkaisussa 2019/23 hakijana oli osakeyhtid. Se oli
aikaisemmin harjoittanut liiketoimintaa, mutta toiminta oli lakannut noin kolme vuotta
aikaisemmin. Yhtién muu omaisuus oli luovutettu ja se omisti omakotikiinteiston. Kiinteistd
oli ollut osakkeenomistajien asuntoetuna, mutta noin vuosi ennen muutosta osakkaat olivat

alkaneet maksaa kdypdd vuokraa.®

Tapaus erosi julkaistusta ennakkoratkaisusta kahdessa merkittidvisséd suhteessa: ensinnikin
vuokralaisena olivat yhtion osakkeenomistajat ja toiseksi muodonmuutoksen jdlkeen yhtioon
sovellettiin asunto-osakeyhtiolakia. Téllaista muutosta voidaan pitdd yhteisomuodon
muutoksena, vaikka siité ei olekaan olemassa yhtidoikeudellisia sdannoksid.®® AsOyL:n 21
luvun 1 §:n 1 kohdan mukaan asunto-osakeyhtié voidaan muuttaa muuksi osakeyhtioksi.

Kyseistd muutosta kutsutaan AsOyL:ssa yhteisdmuodon muutokseksi.
4.2 Sailyyko tappioiden vahennysoikeus yhtiomuodon muutoksessa?

Toiminta- ja yritysmuodon muutoksien varalta tuloverolaissa ei ole sddnnoksid vahvistettujen
tappioiden siirtymisestd. Tamén seurauksena tappioiden siirtymistd on vakiintuneesti arvioitu
TVL 122 §:n omistajanvaihdosta koskevan sdédnndksen tulkinnalla. Taltd pohjalta
vakiintuneessa oikeus- ja verotuskidytdnndssd on katsottu, ettd vahvistettujen tappioiden
kayttooikeus sdilyy, ellei yli puolet yhteison osakkeista tai osuuksista vaihda omistajaa
muutoksen yhteydessé. Tappioiden kdyttdoikeuden sdilyminen edellyttdd myds sitd, ettd

muodonmuutokseen sovelletaan joko TVL 24 §:n tai vakiintuneen oikeuskdytannon

6 KVL 2005/97.

6 Jirvenoja 2024, s. 207.

5 KVL 2019/23, julkaisematon.
% Jirvenoja 2024, s. 207.
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perusteella jatkuvuusperiaatetta, jolloin muodonmuutokseen on sovellettu TVL 24 §:n

periaatteita.®’

Vaikka yleensé yhteisomuodon muutoksissa tappioiden kdyttdoikeus sdilyy, niiden
tosiasiallinen kdyttomahdollisuus voi kuitenkin katketa. Ndin kdy silloin, kun esimerkiksi
keskindinen kiinteistoosakeyhtid, jonka verotettavan tulon laskentaan on sovellettu TVL:a,
muuttuu verovuonna 2020 tai myShemmin tavalliseksi kiinteistoosakeyhtioksi. Keskindisen
kiinteistdosakeyhtion muun toiminnan tuloldhteen tappio siirtyy tavalliselle
kiinteistdosakeyhtidlle, mutta tdimé ei voi kdyttaad sitd, koska sen verotettavaan tuloon

sovelletaan EVL:a ja voi siten olla ainoastaan elinkeinotoiminnan tuloldhde.®®

Samankaltaiseen tilanteeseen paddytdin, jos tavallinen kiinteistdosakeyhtid, jolle on
vahvistettu elinkeinotoiminnan tappioita, muutetaan keskindiseksi kiinteistdosakeyhtioksi,
jonka verotettavaan tuloon sovelletaan TVL:a. TVL:ssa ei ole lainkaan sddnnosté, joka
mahdollistaisi missdin tilanteessa elinkeinotoiminnan tappion vihentdmisen muun toiminnan
eli TVL:n tuloldhteessd. Sindnsi tappio siirtyy keskindiselle kiinteistdosakeyhtidlle, mutta

tima ei voi vihentii sitd, ellei silld ole elinkeinotoiminnan tulolihdett.%®

Muun toiminnan tuloldhteen omaisuuden vihentdmaittoméit luovutustappiot sdilyvit
vihennyskelpoisina yritysmuodon muutoksessa. Jos keskindinen kiinteistdosakeyhtio
muutetaan tavalliseksi kiinteistdosakeyhtioksi eli EVL 1.2 §:n tarkoittamaksi yhteisoksi
verovuonna 2020 tai myShemmin, siirtyy ndiden tappioiden vihennysoikeus EVL:n
muutoksen perusteella vihennettdvidksi EVL 1.2 §:ssd tarkoitetun yhteison verotuksessa muun

omaisuuden luovutuksesta syntyneesti voitosta.’®

Voimaantulosdénngs rajoittaa vihennysoikeuden vain verovuonna 2019 tai aikaisemmin
syntyneisiin muun toiminnan tuloldhteen omaisuuden luovutustappioihin, mutta ei sitd, miné
vuonna tillainen mahdollisuus voi syntyéd. Mikili keskindiselld kiinteistdosakeyhtiollé olisi
tallaisia sekd verovuonna 2019 ettd 2020 syntyneitd luovutustappioita, vain verovuonna 2019

syntyneet luovutustappiot olisivat vahennettdvissd verovuonna 2020 tai myéhemmin. Joka

67 Jarvenoja 2024, s. 225.
%8 Tbid.
 Tbid.
70 Jarvenoja 2024, s. 226.
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tapauksessa vuosi 2024 olisi viimeinen vuosi, koska tilldin pédttyy luovutustappioiden

viahennysaika, jotka ovat syntyneet verovuonna 2019."!

Jos EVL 1.2 §:n tarkoittama tavallinen kiinteistdosakeyhtié muutetaan keskindiseksi
kiinteistdosakeyhtioksi ja yhtiolld on sekd verovuonna 2019 tai aikaisemmin syntyneitd muun
toiminnan tuloldhteen omaisuuden luovutustappioita ettd verovuonna 2020 tai mydhemmin
syntyneitd EVL 12 a §:n tarkoittaman muun omaisuuden luovutustappioita, ovat ensin
mainitut muun toiminnan tuloldhteen luovutustappiot viahennettdvissi keskindisen
kiinteistdosakeyhtion omaisuuden luovutusvoitoista verovuonna 2020 tai myéhemmin

tappioiden TVL 50 §:ssi tarkoitettuna vihennysaikana.”?

! Jirvenoja 2024, s. 226-227.
72 Jarvenoja 2024, s. 226.
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5 Lopuksi

Téssi tutkielmassa on tarkasteltu tavallisen kiinteistosakeyhtion ja keskindisen
kiinteistdosakeyhtion verotuksellisia eroavaisuuksia. Tavoitteena on ollut selvittdd ndma
eroavaisuudet sekd niiden vaikutukset omistajiin tilanteissa, joissa tulee valita perustettavan
kiinteistdosakeyhtion muoto tai joissa voisi olla verotuksellisesti kannattavaa muuttaa

yhtiomuotoa. Tarkastelu on perustunut kansalliseen lainséddéntoon ja oikeuskdytantoon.

Tutkielman tirkednd osana on ollut korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu KHO 2023:104,
jossa keskindinen kiinteistdosakeyhtio oli jérjestetty tavanomaisesta poikkeavalla tavalla.
Ratkaisussa yhtio katsottiin keskindiseksi kiinteistdosakeyhtioksi, vaikka osakkaan
hallintaoikeutta oli olennaisesti yhtidjérjestyksen madrayksella rajoitettu, vaikka osakkaan

hallintaoikeus on nimenomaisen keskeinen tunnuspiirre keskindisessé kiinteistdosakeyhtiossa.

Toinen ratkaisussa oleva seikka, joka puolsi kiinteistdosakeyhtion katsomista tavalliseksi
kiinteistdosakeyhtioksi, oli se, ettd osakkaan ansaintalogiikka vastasi tavallisen
kiinteistdosakeyhtion ansaintalogiikkaa. Korkein hallinto-oikeus katsoi kuitenkin, ettd
osakkaalla oli kuitenkin jonkinasteinen hallintaoikeus huoneistoon, joka vaikuttaa olevan
keskeinen tekijé arvioitaessa sité, oliko tilanteessa sovellettava tavalliseen
kiinteistdosakeyhtioon vai keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon soveltuvaa vero-oikeudellista

sdantelya.

Tavallisen kiinteistdosakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion erottaa toisistaan niiden
taloudelliseen toimintaan liittyvd keskeinen asia: kuka saa taloudellisen tuoton itselleen ja
kenelld on viliton vastuu yhtion toiminnasta. Tdmé on se keskeinen kysymys, johon
osakkeenomistajien tidytyy miettid vastaus paittdessiin kiinteistoyhtion muotoa, joka palvelisi

parhaiten heidén tarpeitaan.

Tavalliseen kiinteistoosakeyhtioon sovelletaan aina yleistd osakeyhtilakia’ ja siten se
rinnastuu tavalliseen osakeyhtioon, Tamaé tekee siitd osakkeenomistajien nikokulmasta
turvallisen yhtidmuodon ja vaihtoehdon, silld yhtié on itsendinen verovelvollinen ja
osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild, jolloin osakkeenomistajat eivét vastaa

henkilokohtaisesti yhtion velvoitteista.

73 Kasso 2014, s. 3.
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Keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia tai osakeyhtiolakia
tai molempia.’* Kuten edelld on todettu, keskindinen kiinteistdosakeyhti6 voi olla luonteensa
perusteella sijoitettavissa yhtidjaottelussa myos muihin osakeyhtiomuotoihin. On tarked silti
pohtia, onko tosiasiallisesti kyseessd osakkeenomistajan kiinteistdomistuksen muoto, joka on

vain muotoiltu yhtidmuotoiseksi.

Keskindisen kiinteistoosakeyhtion tarkoituksena ei ole tavoitella voittoa, vaan yhti6 toimii
omakustannusperiaatteella. Tima on suurin ero tavallisen kiinteistdosakeyhtion ja keskindisen
kiinteistdosakeyhtion vililld. Keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeenomistajien taytyy
kattaa yhtion kulut, mikéli sellaisia on, kun taas tavallinen kiinteistosakeyhtié maksaa

toiminnastaan aiheutuvat menot toiminnasta saaduilla tuotoilla.

Néiden faktojen valossa voidaan todeta, etti tavallisen kiinteistdosakeyhtion ja keskindisen
kiinteistdosakeyhtion vilinen keskeinen ero liittyy niiden taloudelliseen luonteeseen.
Tavallinen kiinteistdosakeyhtié on suositeltava vaihtoehto tilanteissa, kun toiminta on
tulonhankkimistarkoituksessa harjoitettavaa. Vastaavasti keskindinen kiinteistdosakeyhtié on
tarkoituksenmukainen, kun toiminta halutaan perustaa kustannusten jakamiseen ja kiinteiston

hallintaan.

Niilla perusteilla voidaan osoittaa, ettd kiinteistoosakeyhtididen verotukselliset seikat
poikkeavat toisistaan paikoittain paljonkin, mutta ei ole olemassa yksiselitteistd oikeaa
vastausta yhtiomuodon valinnalle, vaan jokainen tilanne on uniikki ja vaatii oman

tarkastelunsa.

74 Kasso 2014, s. 7.



