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YLIMAARAINEN YHTIOKOKOUS

Kiinteist6-oy Ruskeapuiston ylim&4éréinen yhtidkokous pidetdén torstaina 11. péivénd
lokakuuta 2012, klo 13.00 alkaen Helsingin kaupungin hallintokeskuksen oikeuspal-
velut osastolla, osoitteessa Aleksanterinkatu 28, 3 kerros, 00100 HELSINKI.

Ylimé#drdisessd yhti8okokouksessa pédtetdéin yhtion osittaisjakautumisesta oheisen
hallituksen 8.8.2012 allekirjoittaman jakautumissuunnitelman mukaisesti.

Jakautumissuunnitelmasta esitetystd poiketen, hallitus esitettad yhtickokoukselle, ettd
jakautumisessa perustettavan yhtion, Kiinteisto Oy Ruskeasuon Asuntojen, hallituk-
seen valitaan seuraavat henkil6t:

Tapio Korhonen, jdsen, puheenjohtaja
Maarit Toveri, jdsen

Aunssi Vienola, jdsen

Minna Kyronseppd, jdsen

Tapio Vilermo, jésen

Tuula Saxholm, varajésen

Tarja Puustinen, varajésen

Hallitus

Toimeksisaaneena
/ : )
Z 34—_
? / .‘ =
(~Paivi Jokinen
toimitusjohtaja

LIITTEET
1) Kiinteisté-oy Ruskeapuiston jakautumissuunnitelma

2) Poytakirjanote 28/2012, 49§ koskien apulaiskaupunginjohtajan konserniohjausta:
ennakkosuostumuksen myontdminen Kiinteistd-oy Ruskeapuiston osittaisjakau-
tumiseen



3)

4)

5)

6)

7)

Uudenmaan yritysverotoimiston p#itds nro 124/2011 tuloveroa koskeva ennakko-
tieto

Verohallinnon ilmoitus ennakkotietopdétokseen Uudenmaan yritysverotoimistolle

Verohallinnon péétos nro 9/2012 varainsiirtoveroa koskeva ennakkoratkaisu Hel-
singin kaupungille

Verohallinnon péstds nro 8/2012 varainsiirtoveroa koskeva ennakkoratkaisu Inva-
lidisaatiolle

Invalidisédtién sitoumus varainsiirtoveron maksamisesta
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1 JAKAUTUMISSUUNNITELMA

Kiinteisté-oy Ruskeapuiston hallitus ehdottaa Kiinteisté-oy Ruskeapuiston jakau-
tumista osittaisjakautumisella siten, ettd sen omistamien rakennusten 1-2 ja 3-5
muodostamat liiketoimintakokonaisuudet jaetaan Kiinteisté-oy Ruskeapuiston ja
uuden perustettavan keskinédisen kiintelstdosakeyhtion vélilld, jonka nimeksi eh-

dotetaan Kiinteistd Oy Ruskeasuon Asunnot.

Jakautumisessa noudatetaan osakeyhtidlain 17 luvun sd&nnoksié ja sovelletta-
neen elinkeinotulon verottamisesta annetun lain 52 ¢ §:n séénndksid.

Kiinteistd-oy Ruskeapuiston osakkeenomistajat saavat vastikkeena uuden yhtién
osakkeet maérdosaiseen yhteisomistussuhteeseen nykyisen osakeomistuksen

suhteessa.

Hyvéksyesséén jakautumissuunnitelman Kiinteisté-oy Ruskeapuiston osakkeen-
omistajat perustavat vastaanottavan yhtion, hyvéksyvit sille ehdotetun yhtigjér-
jestyksen, valitsevat hallituksen jésenet, hallituksen puheenjohtajan, toimitusjoh-
tajan ja tilintarkastajat seké paattavat hallitusten jésenten ja tilintarkastajien

palkkiosta.
2 JAKAUTUVA YHTIO
Toiminimi Kiinteistd-oy Ruskeapuisto
Y-tunnus 0743575-2
Osoite Tilkantori 4/Pikku-Huopalahden Kiinteisto
00300 Helsinki
Kotipaikka Helsinki

3 VASTAANOTTAVA YHTIO

Toiminimi Kiinteist® Oy Ruskeasuon Asunnot
Fastighets Ab Brunakarrbostader
(jaljempéné "Koy Ruskeasuon Asunnot”)
perustetaan jakautumisen yhteydessé

Osoite Tilkantori 4/Pikku-Huopalahden Kiinteistd
00300 Helsinki
Kotipaikka Helsinki

4 EHDOTUS VASTAANOTTAVAN YHTION YHTIOJARIESTYKSEKSI

Ehdotettu yhtidjarjestys liltteend 1.

5 VASTAANOTTAVAN YHTION HALLITUS, HALLITUKSEN PUHEENJOHTAJA, TOIMI-
TUSJOHTAJA JA TILINTARKASTAJA

5.1 Koy Ruskeasuon Asuntojen hallitus, hallituksen puheenjohtaja, toimitusjohtaja ja
tilintarkastajat seké heille maksettavat palkkiot

Hallitus ehdottaa, ettd Koy Ruskeasuon Asuntojen hallitukseen kuuluu viisi varsi-
naista jasentéd ja kaksi varajasenta.

Yhtiokokoukselle ehdotetaan, ettd hallituksen varsinaisiksi jaseniksi valitaan:

Tapio Korhonen (henkilétunnus 290849-253Y)
Minna Maria Kyronseppa (henkilétunnus 120167-182P)
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Jenni Rope (henkilétunnus 300574-074V)
Miia Aho (henkil6tunnus 031275-018])
Tapio Kullervo Vilermo (henkilétunnus 031050-1078B)

Liséksi ehdotetaan, ettd hallituksen varajéseniksi valitaan:

Tuula Arja Irmeli Saxholm (henkilétunnus 020361-1100)
Tarja Liisa Puustinen (henkilétunnus 190164-036R)

Hallituksen puheenjohtajaksi valitaan Tapio Korhonen.

Hallitus ehdottaa yhtiékokoukselle, ettd yhtidlle valitaan yksi (1) tilintarkastaja.
Yhtion tilintarkastajiksi ehdotetaan KPMG Oy Ab ja vastuunalaiseksi tilintarkasta-
jaksi Leif-Erik Forsberg (henkilétunnus 170550-087P).

Jos hallituksen jéseneksi valittu peruu suostumuksensa jasenyyteen tai tulee es-
tyneeksi ennen jakautumisen téyténtéonpanopdivéd, nimittdé jakautuvan yhtién
yhtiékokous uuden jésenen tilalle. Jakautuvan yhtion yhtidkokous valitsee tarvit-

taessa uudet tilintarkastajat.

Hallituksen jasenille ja tilintarkastajille ehdotetaan maksettavaksi palkkiota seu-
raavasti:

1) Hallituksen jasenen kokouspalkkio on sama kuin Helsingin kaupungin luotta-
mushenkildiden palkkiosd&nnén 2 §:ssé tarkoltetun jaoston puheenjohtajan koko-
uspalkkio, joka télld hetkelld on 165 euroa. Hallituksen puheenjohtajan vuosipalk-
kio on télla hetkelld 909,96 euroa vuodessa ja kuukausittain maksettuna 75,83

euroa.

2) Tilintarkastajille maksetaan palkkio erikseen hyvéksyttavan laskun mukaan.

Mikali jakautumissuunnitelmassa ei ole ehdotettu yhti6kokoukselle riittdvad maa-
rdé hallituksen jasenia ja/tai varajasenia tai mikéll tilintarkastajaa ei ole ehdotettu
yhtiékokoukselle, voidaan paatds néisté tehdéd jakautumisesta paattavéssé yhtio-

kokouksessa.

Jakautuva yhtio voi jakadtumisesta paattavassa yhtiokokouksessa poiketa téssa
kohdassa ja kohdassa 5.2 esitetysté.

5.2 Koy Ruskeasuon Asuntojen toimitusjohtaja

Koy Ruskeasuon Asuntojen toimitusjohtajaksi valitaan Paivi Jokinen (henkilétun-
nus 020567-1703).

6 OSAKKEET, OSAKKEENOMISTAJIEN JAKAUTUMISVASTIKE JA JAON AJANKOHTA

6.1 Vastaanottavan yhtién osakepddoma, osakkeiden lukuméird ja osakelajit

Vastaanottavan yhtion osakepddoma on 481 808,05 euroa jakautuen 15.000
osakkeeseen. Osakelajeja on yksi.

6.2 Jakautumisvastike ja sen jakautuminen

Jakautuvan yhtion osakkeenomistajille annetaan jakautumisvastikkeena Koy Rus-
keasuon Asuntojen osakkeita 15.000 kappaletta, siten, ettd Invalidisédéatiélle anne-
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taan 6.635/15.000 osaa kustakin osakkeesta ja Helsingin kaupungille
8.365/15.000 osaa kustakin osakkeesta erdistéd yhteisomistussuhteista annetun

lain (180/1958) tarkoittamalla tavalla.
Muuta jakautumisvastiketta ei anneta.

6.3 Jakautumisvastikkeen antamisen ajankohta ja muut ehdot
Jakautumisvastike annetaan jakautumisen taytantédnpanopaivana.

Jakautuva yhtié el ole laskenut liikkeelle optio-olkeuksia eikd muita osakkeisiin oi-
keuttavia erityisid oikeuksia.

6.4 Jakautumisvastikkeen jakautumisen perusteet

Jakautumisvastikkeen jakautumisen perusteena on varojen, velkojen, oman péé-
oman sekd vastuiden, mukaan lukien rahoitusjaama jakautuminen talojen 1-2 ja

3-5 mukaisesti liitteen 2 mukaisesti,

7 SELVITYS PAAOMALAINOISTA

Jakautuva yhtié ei ole laskenut liikkeeseen padomalainaa (osakeyhtidlaki 12 lu-
ku).

8 OMAT OSAKKEET

Jakautuva yhtid ei omista omia osakkeitaan..Jakautuvalla yhtidlla ei ole tytéryhti-
oita.

9 YRITYSKIINNITYKSET

Jakautuvan yhtién omaisuuteen ei kohdistu yrityskiinnityslaissa tarkoitettuja yri-
tyskiinnityksia.

10 SELVITYS JAKAUTUMISEN YHTEYDESSA ANNETTAVISTA ERITYISISTA EDUISTA JA
OIKEUKSISTA

Jakautuvan yhtién hallituksen jasenille, toimitusjohtajalle, isénnditsijélle tai tilin-
tarkastajille ei anneta erityisia etuja tai olkeuksia elkd sellaisia myéské&én anneta
jéljempé&nd mainitulle rilppumattomana asiantuntijana toimivalle tilintarkastajalle.

Riippumattomana asiantuntijana toimivalle tilintarkastajalle maksetaan palkkio
hyvaksytyn laskun mukaan.

11 SELVITYS JAKAUTUVAN YHTION VAROISTA, VELOISTA JA OMASTA PAAOMASTA
SEKA EHDOTUS VAROJEN, VELKOJEN JA OMAN PAAOMAN JAKAMISESTA

11.1 Varat, velat ja oma pddoma ja niiden jakautuminen

Selvitys jakautuvan yhtién varoista, veloista, omasta pddomasta ja vastuista sekd
ehdotus niiden jakamiseksi Kiinteist6-oy Ruskeapuiston ja vastaanottavan yhtion
kesken on esitetty liitteessé 2. Jakautuvan.yhtion osakep&&oma jakautuu siten,
ettd Kiinteisto-oy Ruskeapuiston osuus on 227,104,06 euroa ja vastaanottavan

yhtion osuus on 481.808,05 euroa.

Kaikki Kiinteisté-oy Ruskeapuiston mahdolliset tuntemattomat velat ja vastuut,
joiden ei voida selkeésti ja riidattomasti todeta kuuluvan jakautuvalle tai vastaan-
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ottavalle yhtiélle siirtyvéan lilketoimintaan, siirtyvét jakautuvan ja vastaanottavan
yhtion vastattaviksi niiden jakautumisen suhteessa 35 prosenttia Kiinteist6-oy
Ruskeapuistolle ja 65 prosenttia Koy Ruskeasuon Asunnoille.

Vastaavan periaatteen mukalisest! jaetaan mahdolliset tuntemattomat varat.

11.2 Omaisuuden arviointiin vaikuttavat seikat

Jakautumisessa varat arvostetaan niiden kirjanpitoarvoon. Siirtyvien varojen ja
velkojen vastaanottavan yhtién taseeseen merkittévét arvot, jakautumisen suun-
nitellut vaikutukset vastaanottavan yhtién taseeseen sekéd jakautumiseen sovel-
lettavat kirjanpidolliset menetelmét ilmenevat liitteestd 2. Varojen ja velkojen ja-

kosuhteeseen ei liity erityisid arvostusongelmia.

12 EHDOTUS VASTAANOTTAVAN YHTION OSAKEPAAOMASTA JA MUUSTA SIDOTUSTA
OMASTA PAAOMASTA

Kohdan 6.1 mukaisesti Koy Ruskeasuon Asuntojen osakepddoma on liitteen 2
mukainen jakautuen 15.000 osakkeeseen. Muu osuus jakautuvan yhtion sidotusta
omasta paddomasta jakautuu yhtididen kesken lijtteen 2 mukaisesti.

13 JAKAUTUMISEN SYYT JA PERUSTELUT

Jakautuminen toteutetaan Kiinteistd-oy Ruskeapuiston omistamien rakennusten

eriyttémiseksi erillisten yhtididen omistukseen siten, ettd yhtiéjako vastaa raken-
nusten kayttotarkoituksen jakautumista. Tarkoituksena on siirtéé aravarahoittei-
set rakennukset 3-5 uuteen yhtidéén, rakennusten 1-2 jaddessé jakautuvaan yhti-

66n.
14 JAKAUTUMISEN TAYTANTOONPANON SUUNNITELTU REKISTEROIMISAJANKOHTA

Jakautuminen tulee voimaan sina péaivana, kun jakautumisen téytantéénpano
merkitédén kaupparekisteriin.

Jakautumisen téytédntddnpanon suunniteltu rekisterdintiajankohta on 31.12.2012.

15 MUUT EHDOT

(a) Jakautuva yhtié ei jakautumissuunnitelman allekirjoittamisen jélkeen tee uusia
paatoksid, joiden perusteeila yhtion osakepdédoma muuttuu eiké laske lilkkeel-
le uusia optio-oikeuksia eiké ota vaihtovelkakirjalainoja, eiké paatéd muista
kuin tavanomaiseen liiketoimintaan kuuluvista jérjestelyistd, jotka vaikuttavat
niiden oman pad&oman tai osakkeiden lukumaééraan;

(b) Jakautumisen taytdntéonpanon ehtona on, ettd jakautumisen taytantdon-
panolle saadaan tarvittavat viranomaisluvat ja suostumukset eivétka viran-
omaiset aseta estettd jakautumisen téytédntédnpanolle; ja

(c) Jakautuvan yhtidn tarkoituksena on, etté jakautumisen téytdntédnpanopaivé-
nd Helsingin kaupungin kanssa solmittu maanvuokrasopimus koskien Helsingin
kaupungin 16. kaupunginosassa sijaitsevassa korttelissa nro 16729 olevaa
tonttia nro 12 (laitostunnus 91-16-729-12-L1) pdétetéén ja ettd Koy Ruskea-
puisto sekd Koy Ruskeasuon Asunnot tekevat Helsingin kaupungin kanssa
tonttiin kohdistuvat uudet erilliset maanvuokrasopimukset, jotka kohdistuvat
madaraosin tontin vuokraolkeuteen ja joissa on madritelty kartalle vuokraoi-
keuden kattama maa-alue. Madrdosat noudattavat kunkin vuokralaisen omis-
tamien rakennusten rakennusoikeuden suhdetta koko tontin rakennusoikeu-



VIIA-066VEEH

6(7)

teen, ellel muusta perusteesta sovita. Kirjausteknisesti ja ajallisen jatkuvuu-
den varmistamiseksi maanmittauslaitokselta haetaan nykyisen vuokrasopi-
muksen osittaista siirtédmistd kohdistumaan Koy Ruskeasuon Asunnot Oy:n
méaérdosuuteen tontin vuokraoikeudesta ja Kiintelst6-Oy Ruskeapuisto hakee
vuokraoikeuden maardosalleen kirjausta. Koy Ruskeapuisto ja Koy Ruskea-
suon Asunnot tekevét jakautumisen tédyténtéénpanopédivénd myds sopimuksen
tontin vuokraoikeuden médréosalsesta hallinnasta ("hallinnanjakosopimus”).

(d) Vuokraoikeutta rasittavat nykyiset kiinnitykset puretaan ja niitd koskevat
panttikirjat kuoletetaan kuitenkin silld edellytykselld ettd samanaikaisesti hae-
taan vahintddn nadiden kiinnitysten suuruisten kiinnitysten vahvistamista koh-
distumaan Koy Ruskeasuon Asunnot Oy:n méardosaan tontin vuokraoikeudes-
ta tdmén uuden vuokrasopimuksen mukaisesti.

16 JAKAUTUMISSUNNITELMAN HYVAKSYMINEN YHTIOKOKOUKSESSA

Tamé jakautumissuunnitelma liitteineen esitetéén Kiintelsté-oy Ruskeapuiston
yliméaéréisen yhtidkokouksen hyvéksyttévaksi.

T&td jakautumissuunnitelmaa on laadittu viisi (5) samanlaista kappaletta, yksi (1)
Invalidisaatiolle, yksi (1) Helsingin kaupungille, yksi (1) Kiinteistd-oy Ruskeapuis-
tolle ja kaksi (2) viranomaisille.

Jakautumissuunnitelman liitteet

Liite 1: Koy Ruskeasuon Asuntojen yhti6jarjestys
Liite 2: Selvitys jakautuvan yhtién varoista, veloista ja omasta pddomasta seka

ehdotus varojen, velkojen ja oman péddoman jakamisesta



VIIA-066bEEH

7(7)
Helsingissa 8. pdivéna elokuuta 2012

KIINTEISTG-OY RUSKEAPUISTO

/MMVL—T GE g 2

apio Korhonen sfuha-Pekka Halmeenméki
puheenjohtaja
D
My, MK
Minna KyréAséppa "~ Maarit Tover
Anssi Vienola



LITE 7

KIINTEISTO OY RUSKEASUON ASUNTOJEN YHTIOJARIESTYS

1 § Toiminimi

Yhtidn toiminimi on Kiinteisté Oy Ruskeasuon Asunnot ja ruotsiksi Fastighets Ab
Brunakarrbostader.

2 § Kotipaikka
Yhtidn kotipaikka on Helsinki.

3 § Yhtion toimiala

Yhtién toimialana on hallita maardosin hallinnanjakosopimuksen mukaisesti Helsingin
kaupungilta vuokrattua Helsingin kaupungin 16. kaupunginosassa sijaitsevassa korttelissa nro
16729 olevaa tonttia nro 12 sekd omistaa ja hallita tontilla sijaitsevia rakennuksia, joiden

huoneistot on luovutettu asumiskayttéon.

4 § Huoneistoselitelmd

Osakkeet tuottavat oikeuden hallita tiloja yhtion rakennuksissa seuraavasti:
Rakennuksen numero Osakkeet, kpl Osakkeiden numerot
1,2,3 15000 1-15000

Rakennuksessa nro 3 olevat sahkdpaakeskus ja lammoénjakohuone jaavét yhtion valittdmaan
hallintaan.

5 § Vastike

Yhtidkokous madraa osakkeenomistajien hallitsemista rakennuksista maksettavat vastikkeet
rakennuksissa olevien huoneistojen ja muiden tilojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden

maarien suhteessa.

Yhtidvastike muodostuu erikseen padomavastikkeesta . ja hoitovastikkeesta.
Paaomavastikkeella katetaan yhtién rakennusten rakentamista varten otettujen lainojen korot
ja kuoletukset ja niihin liittyvat muut kulut. Hoitovastikkeella katetaan ne yhtién muut kulut,
joita ei suoriteta tdméan §:n 3 momentin nojalla mittauksen perusteella.

Rakennusten sahkon, lammityksen, kulutetun veden ja jateveden sekd veden ldmmittdmisesté
aiheutuneiden kustannusten tai joidenkin naistd osalta suoritetaan yhtiokokouksen ma&rdama
eri korvaus talokohtaisten mittauslukemien suhteessa, kun yhtiéon on asennettu vastaavat
mittauslaitteet ja kun veden ldmmitys tapahtuu yhtién toimesta.

Vastikkeen sekd edelld 3 momentissa mainitun korvauksen maksuajan ja -tavan mé&aréa
yhtién hallitus.

6 § Hallitus

Yhtién hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jérjestdmisestd huolehtii hallitus, johon
kuuluu viisi (5) varsinaista jasentéd ja kaksi (2) varajésentd. Hallituksen puheenjohtajan

valitsee yhtidkokous.

Hallituksen jésenten toimikausi on yksi (1) vuosi siten, ettd toimikausi p&attyy ensimmaéisen
vaalia seuraavan varsinaisen yhti6kokouksen paattyessa.



7 § Toimitusjohtaja

Yhtiélld on toimitusjohtaja, jonka tulee hallituksen ohjeiden ja madrdysten mukaisesti hoitaa
yhtién juoksevaa hallintoa.

8 § Toiminimen kirjoittaminen

Yhtisn toiminimen kirjoittavat hallituksen puheenjohtaja ja toimitusjohtaja yksin, kaksi
hallituksen jasenta yhdessé tai hallituksen siihen oikeuttamat henkilét kaksi yhdessa.

9 § Tilintarkastaja

Yhtiolla on yksi (1) tilintarkastaja ja yksi (1) varatilintarkastaja. Jos tilintarkastajaksi valitaan
hyviksytty tilintarkastusyhteisd, varatilintarkastajaa ei tarvitse valita.

Tilintarkastajan toimikausi on yksi (1) vuosi siten, etté toimikausi péattyy ensimmadisen vaalia
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen péattyessa.

10 § Tilikausi
Yhtion tilikausi on 1.1.-31.12.

11 § Kokouskutsu

Kutsu varsinaiseen yhtiékokoukseen on toimitettava osakkeenomistajalle kirjallisesti
osakasluetteloon merkittyyn postiosoitteeseen tai séhkopostiositteeseen viimeistdén nelja (4)
viikkoa ennen kokousta ja ylimééraiseen yhtibkokoukseen viimeistdén kaksi (2) viikkoa ennen

kokousta.

12 § Varsinainen yhtiékokous

Varsinainen yhtiékokous on pidettdvd vuosittain hallituksen méédrddménd pdivana ennen
huhtikuun loppua. Kokouksessa on:

esitettéva

1. tilinpaétods ja toimintakertomus;

2. tilintarkastuskertomus;

paétettava

3. tilinpaatoksen vahvistamisesta;

4. taseen osoittaman voiton kayttdmisesta;

5. vastuuvapaudesta hallituksen jésenille ja toimitusjohtajalle;
6. hallituksen jasenille ja tilintarkastajille maksettavista

palkkioista;
7. talousarviosta ja osakkailta perittévistd vastikkeista sekd kéyttdkorvauksista;

valittava
8. hallituksen jésenet, varajasenet ja hallituksen puheenjohtaja seké

9. tilintarkastaja ja tarvittaessa varatilintarkastaja.
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VASTAAVAA “Jakautuva yhtid  Ruskeapuisto Uusi yhtio
Pysyviit vastaavat 31.12.2011 Talot 1-2 Talot 3-5
Aineelliset hyodykkeet

Liittymismaksut 30132,38 12688,22 17444,16
Rakennukset ja rakennelmat 5575619,76 2432414,14 3143205,62
Rakennuksen koneet ja laitteet 1077,26 . 475,05 602,21
Koneet ja kalusto 190,69 190,69 0,00
Aineelliset hy8dykkeet yht. 5607020,09 2445768,10 3161251,99
Pysyvit vastaavat yht. 5607020,09 2445768,10 3161251,99
Vaihtuvat vastaavat

Lyhytaikaiset saamiset

Myytisaamiset

* Myyntisaamiset yht. 887,44 210,64 676,80
Saamiset saman konsernin yrit. 124,70 55,53 69,17
Siirtosaamiset 1542,25 427,33 1114,92
Muut Iyhytaikaikaiset saamiset yht. 1666,95 482,86 1184,09
Lyhytaikaiset saamiset yht. 2554,39 693,50 1860,89
Rahat ja pankkisaamiset 225354,18 78873,96 148480,22
Vaihtuvat vastaavat yht. 227908,57 79567,46 148341,11
Vastaavaa yhteensi 5834928,66 2525335,56 3309593,10
VASTATTAVAA

Oma piiioma

Osake- osuus ja muu piioma 708912,11 227104,06 481808,05
Rakennusrahasto 2749572,38 2288455,76 0,00
Sijoitetun vapaan omanp&ioman rahasto 2288455,76 461116,62
Edell. tilik. voitto/tappio 23,31 -8,16 -15,15
Tilikauden voitto/tappio 69,59 24,36 45,23
b 3458530,77 2515576,02 461148,70
Oma pisoma yhteensi 3458530,77 2515676,02 942954,75
Tilinpditossiirtojen kertymd
Poistoero 19032,01 7583,55 11448,46
Tilinp#itossiirtojen kertymi yht. 19032,01 7583,55 11448,46
Vieras pasioma
Pitkdaikainen vieras pdioma
Valtiokonttorilainat 2072446,34 2072446 34
Velat saman konsernin yrityksilti 263885,21 263885,21
Pitk#aikaisen lyhytaikainen osuus -14951,46 -14951,46
Pitkdaikainen vieras pgioma yht. 2321380,09 2321380,09
Lyhytaikainen vieras pdioma
Saadut ennakot 2242,37 175,60 2066,77
Ostovelat 3434,42 1660,13 1774,29
Velat saman konsernin yrityksiltd 14951,46 0,00 14951,46
Muut velat, lyhytaikaiset 972,18 340,26 631,92
Siirtovelat, lyhytaikaiset 14385,36 0,00 14385,36
Lyhytaikainen vieras p4tioma yht. 35985,79 2175,99 33809,80
Vieras paoma yhteensd 2357365,88 2175,99 2355189,89
Vastattavaa yhteensi 5834928,66 2525335,56 3309593,10
Rahoitusjizima 206874,24 71854,67 135019,57

35,00 % 65,00 %
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Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistétointa 10.7.2012
johtava apulaiskaupunginjohtaja

Kiinteistd-oy- Ruskeapuiston hallitus
Jokinen Paivi

Tilkantori 4 (Heka Pikku Huopalahti Oy)
00300 Helsinki

49§
Apulaiskaupunginjohtajan konserniohjaus: Ennakkosuostumuksen
mydntédminen Kiinteistd Oy Ruskeapuiston osittaisjakautumiseen

HEL 2012-009777 T 00 01 05
P&étos -
Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistotointa viransijaisena johtava

apulaiskaupunginjohtaja p#étti myontaa Kiinteisté Oy Ruskeapuistolle
konsernijohdon ennakkosuostumuksen yhtién osittaisjakautumiseen.

Ennakkosuostumus valtuuttaa yhtién jatkamaan osittaisjakautumisen
valmistelua. Lopullinen jakautumisp&atds, jakautumisen hyvéksyvén
yhtiékokouksen valtuuttaminen, késitelldén kaupunginhallituksen
konsernijaostossa syyskaudella 2012.

Péédtoksen perustelut

Kiinteistd Oy Ruskeapuiston hallitus on kokouksessaan 25.6.2012
paé4ttanyt pyytad Helsingin kaupungin ennakkosuostumuksen yhtion
osittaisjakautumiseen. Yhtid pyytaé asian késittelyé kiireellisend, koska
verottajan ennakkotieto jakautumisen verokohtelusta on voimassa vain

vuoden 2012 loppuun.

Helsingin kaupunki ja Invalidis4étié omistavat yhdessé keskindisen
kiinteistdosakeyhtion Kiinteistd Oy Ruskeapuiston osakkeet.
Ruskeapuiston toimialana on hallita kaupungilta vuokrattua tonttia seka
omistaa ja hallita tontilla sijaitsevia viittd rakennusta, joiden huoneistot
luovutetaan asumiskayttdon. Helsingin kaupungin omistamat osakkeet
oikeuttavat hallitsemaan rakennuksia-3-5 ja Invalidis&4étion osakkeet
rakennuksia 1-2. Invalidis#étion hallinnassa olevat rakennukset ovat
opiskelija-asuntokéytdssad. Kaupungin hallitsemien rakennusten
asunnot ovat olleet normaalissa aravavuokra-asuntokayttssé.
Kiinteistt 'Oy Ruskeapuiston toimitusjohtajana on toiminut Heka Pikku-
Huopalahden toimitusjohtaja ja sen hallitukseen on kaupungin

Postiosoite Kayntiosolte Puhelin Y-unnus  Tiinre
PL1 Pohjoisesplanadi 11-13 +3589310 1641  0201256-6  800012-62637

00098 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki Faksl Alv.nro
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Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistdtointa 10.7.2012
johtava apulaiskaupunginjohtaja

edustajina nimetty samat henkilot kuin Heka Pikku-Huopalahden
hallitukseen. ,

Osittaisjakautumisen tarkoitus on siirtéd yhteinen omaisuus kahteen
uuteen yhtiéon tasearvoin. Jérjestelyn toteuduttua Helsingin kaupunki
omistaa yksin talot 3-5 ja Invalidis&atié yksin talot 1-2. Néin ollen
omistuksen jérjestely ei vaikuta kaupungin varallisuusasemaan.
Verottajalta on saatu 12.12.2011 koskeva ennakkopédatos, jonka
perusteella jirjestelystd ei koidu tuloveroseuraamuksia.
Ennakkopé4tos on voimassa vuoden 2012 loppuun.

Jarjestelyn toteutuminen vaatii yhtidoikeudellisen jakautumisen
taytantddnpanon jélkeen Helsingin kaupungin ja Invalidisdation vélisia
osakekauppoja. Osakekauppojen seurauksena maksettavaksi tulevien
varainsiirtoverojen tarkan méaéarén selvittdmiseksi verottajaita tullaan
pyyldméaén asiasta ennakkoratkaisu. Invalidis&atio on sitoutunut
ottamaan vastatakseen ositaisjakautumisesta ja suunniteliusta
omistusjarjestelysts, eli osakekaupoista, aiheutuvat varainsiirtoverot.
Mikali lainvoimaisen ennakkoratkaisun johdosta osapuolille
maksettavaksi tulevat varainsiirtoverot ylittévét yhteensé 10.000 euroa,
tai mikali lainvoimaista ennakkoratkaisua ei saada ennen kuin
osittaisjakautuminen olisi tarkoitus rekisterdida kaupparekisterissé,
Invalidisaatiolia on oikeus keskeyttd4 osittaisjakautumisen ja
omistusjérjestelyn loppuunsaattaminen.

Osittaisjakautuminen on tarkoitus toteuttaa vuoden 2012 loppuun
mennessé. Helsingin kaupungin osalta asiaa vaimistellaan
hallintokeskuksen oikeuspalveluissa.

Lisatiedot
Ryt Miliza, aputaiskaupunginsihteeri, puhelin: 310 25407
miliza.ryoti(ajhel fi
Otteet
Ote Otteen liitteet
Kiinteisté Oy Ruskeapuisto Paétésluonnosteksti
Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistotointa johtava apulaiskaupunginjohtaja
4
t)u: A
Postiosolite Kdyntiosolite B Puhelin Y-tunt ':. %]m_g :
PL1 Pohjalsesplanadi 11-13 +358 0 310 1641 0201?&2& - B0l 2-68537
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki Faksi (2 TP

helsinki.kifaamo@hel.fi hitp:/fwww.hel.fi +358 9 655 783 FioE0T:
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TULOVEROA KOSKEVA ENNAKKOTIETO

Kiinteisté-oy Ruskeapuisto (0743575-2)

1. Sovelletaanko alla kuvattuun jérjestelyyn EVL 52 ¢ §n mukaista osit-
taisjakautumista koskevaa saéntelyé (efi muodostavatko siirrettévat omai-
suuserét liiketoimintakokonaisuuden)?

2. Katsotaanko jérjestelyyn ryhdytyn veron vélttamistarkoituksessa siten
kuin VML 28 §:ssa tai hakemuksessa vitatuissa muissa veronkiertonor-
meissa tarkoitetaan?

Hakija

Verotuskunta Helsinki
Kysymys

Hakemus 2 Taustaa

r AVERO
2a SKATT

Invalidisa&tié omistaa yhdessé Helsingin kaupungin (jaljempéna "Kaupun-
ki") kanssa keskindisen kiinteistdosakeyhtion Kiinteistd Oy Ruskeapuiston
(y-tunnus 0743575-2) (jéliempana "KOY") osakkeet. KOY:n toimialana on
hallita Kaupungilta vuokrattua tonttia, seké omistaa ja hallita tontilla sijait-
sevia viittd rakennusta, joiden huoneistot luovutetaan asumiskayttoon. Yhtid
hallitsee pitkdaikaisen vuokrasopimuksen nojalla maapohjaa, jolla raken-
nukset sijaitsevat. Maanvuokrasopimuksen vuokranantajana on Kaupunki.
Invalidisaatié hallitsee omistamiensa osakkeiden perusteella kahta raken-
nusta, jotka ovat opiskelija-asuntokaytissa. Kaupungin omistamat osak-
keet puolestaan tuottavat oikeuden hallita kolmea ns. aravavuokra-asuntoa,
jotka on tiettyjen kriteerien mukaisesti vuokrattu kaupunkilaisille. Karkean
arvion mukaan Invalidisaatién hallinnoimien rakennusten markkina-arvo on
noin 10 miljoonaa euroa.

Kuten yli& on todettu, Kaupungin ja Invalidisaation hallitsemien rakennusten
kéyttbtarkoitus on osin erilainen. Esimerkiksi huoneistojen vuokralaisvaintu-
vuus ja vuokralaisprofilli ovat erilaisia, Rakennusten ylldpito ja kunnostus
vaatii muun muassa taloudellisia panostuksia vastikemaksujen johdosta ja
niiden jakaminen eri kaytttarkoitukseen tarkoitettujen rakennusten kesken
ei ole ongelmatonta, Esimerkiksi toisen omistajan hallinnoimien rakennus-
ten kunnostustyst saattavat aiheuttaa hankalia vuokrankorotuspaineita toi-
sen omistajan vuokralaisia kohti. Omistajat ovatkin keskustelleet mahdolli-
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suuksista eriyttdd rakennukset paitsi hallinnan, myds omistuksen suhteen.
Muutokset tulisi kuitenkin pystya toteuttamaan tavalla, jolla ei vaaranneta
vuokralaisten asemaa ja he saisivat jatkaa asunnoissa asumista ilman, ettd
mahdollinen omistusjérjestely vaikuttaa heidén tilanteeseensa.

Invalidisdation ja Kaupungin tarkoituksena on eriyttéé niiden osakeomistuk-
sen perusteella hallitsemat rakennukset (seké niihin liittyvé maapohja) eril-
listen yhtididen omistukseen ja hallintaan. Tavoitteeseen pddsemiseksi
osapuolet ovat suunnitelleet jérjestelyd, jossa KOY jakautuisi niin sanotun
osittaisjakautumisen kautta kahdeksi erilliseksi osakeyhtidksi. Jakautumi-
nen tapahtuisi siten, etté Kaupungin hallitsemat rakennukset niihin liittyvine
velkoineen ja muine omaisuuserineen siirtyisivat uudelle perustettavalle yh-
tislle ("UusiKOY"). Invalidis44tié ja Kaupunki saisivat osittaisjakautumises-
sa vastikkeena UusiKOY:n uusia osakkeita joko médréosaiseen yhteis-
omistussuhteeseen (nykyisen KOY omistuksen suhteessa, eli noin suh-
teessa 2/5 Invalidisastiolle ja 3/5 Kaupungille) tai vaihtoehtoisesti samassa
suhteessa jakautuvan méarén uusia osakkeita kummallekin.

Osittaisjakautumisen jélkeen KOY:n omistus on ennallaan, eli Invalidiséatio
hallitsee omistamiensa osakkeiden avulla samoja rakennuksia kuin aiem-
minkin, Kaupungin jaadessa omistamaan osakkeita, jotka eivét oikeuta ra-
kennusten hallintaan.

Osapuolten tarkoituksena on purkaa muodostunut "ristiinomistus” siten, et-
ta Invalidis44tid myy osittaisjakautumisen yhteydessd saamansa Uusi-
KOY:n osakkeiden omistusosuuden Kaupungille esimerkiksi yhden euron
kauppahinnalla. Samassa yhteydess# Invalidis&é&ti6 tai KOY ostaa Kau-
pungilta sen omistamat, lahes arvottomiksi muuttuneet KOY:n osakkeet,
jonka jélkeen ne mahdollisesti mitatdidaan (tai yhtisjarjestysta muutetaan
vastaamaan osakkeiden maaras siten, etté osakkeet oikeuttavat osaltaan
hallitsemaan KOY:n rakennusten tiloja).

Lopputilanteessa Invalidiséatié omistaa yksin KOY:n osakkeet, seké hallit-
see niiden avulla aiemminkin hallitsemiaan rakennuksia, Kaupungin omis-
taessa UusiKOY:n osakkeet ja halliten niiden avulla edelleen aiemmin hal-
litsemiaan rakennuksia.

Hakijan kasitys asiasta ja perustelut
3.1 Osittaisjakautumisesta

TVL 28 §:n mukaan yhteisdjen jakautumisessa noudatetaan soveltuvin osin
mitd elinkeinotulon verottamisesta annetun lain 52 ¢ §:ssé sdadetdén. EVL
52 ¢ §n mukaan jakautumisella tarkoitetaan jarjestelyé, jossa osakeyhtio
selvitysmenettelytta siirtéd, iiman ettd se purkautuu, yhden tai useamman
liiketoimintakokonaisuutensa sellaisenaan yhdelle tai useammalle osakeyh-
tille ja jattaa vahintaan yhden liketoimintakokonaisuuden siirtévéan yhti-
o6n (osittaisjakautuminen), jossa jakautuvan yhtién osakkeenomistajat
saavat vastikkeena omistamiensa osakkeiden mukaisessa suhteessa kun-
kin vastaanottavan yhtién likkeeseen laskemia uusia osakkeita tai yhtién
hallussa olevia omia osakkeita.

‘VERO Uudenmaan yritysverotoimisto www.vero.fi
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Liiketoimintakokonaisuudella tarkoitetaan yhtién osan kaikkia varoja ja vas-
tuita, jotka hallinnollisesti muodostavat itsenéisen toiminnan eli omavarai-
seen toimintaan kykenevan yksikon.

Aiemmassa oikeuskayténndssa on hyviksytty jakautumisnormiston sovel-
tuminen tilanteessa, jossa vastaanottava yhtié on keskindinen kiinteisto-
osakeyhtid. Asiaa koskeva ennakkoratkaisu on esimerkiksi KVL 2004/49.
Verotuskaytannéssd on myds hyvaksytty tilanne, jossa vastaanottavan
keskindisen kiinteistdosakeyhtion kaikki osakkeet tulivat jakautuvan yhtién
osakkaiden yhteisomistukseen samassa omistussuhteessa kuin jakautuvan
yhti8n osakeomistus oli. Tllainen ratkaisu on esimerkiksi KHO 2004 T

3068.

Kiinteistsjen muodostamista liketoimintakokonaisuuksista on runsaasti jul-
kaistua oikeuskayt&ntod. Vakiintuneen tulkinnan mukaan useamman kuin
yhden kiinteistén on yleisesti katsottu muodostavan liiketoimintakokonai-
suuden. Tallainen ratkaisu osittaisjakautumisen yhteydessé on esimerkiksi
KHO 2008/2481. Hakijan késityksen mukaan erilliset rakennukset voidaan
tass4 tapauksessa rinnastaa erillisiin kiinteistoihin, koska KOY:n nykyisin
hallinnoimasta tontista saataisiin helposti muodostettua erillisia kiinteistdja
esimerkiksi rakennusten maapohjia seuraamalla.

Valtiovarainvaliokunnan mietinnén 42/2006 mukaan seké siirrettéva, etté
jaava toiminnallinen kokonaisuus voi olla myds TVL:n mukaan verotettava
tulolahde. T4man vuoksi tuloldhdejaolla ei tulisi olla merkitysté asian ratkai-
sun kannalita.

Oikeuskirjallisuudessa esitetyn kannan mukaan osittaisjakautumisen yh-
teydessi liketoimintakokonaisuuden késite on laajempi kuin esimerkiksi lii-
ketoimintasiirrossa.

Hakijan késityksen mukaan sekd Kaupungin, etté Invalidisétion talla het-
kell4 hallinnoimat rakennukset muodostavat omavaraiseen toimintaan ky-
kenevén yksikdn. Kaksi tai kolme erillistd vuokrakerrostaloa tuottavat vuo-
sittain merkittavat vuokratulot, joiden avulia on mahdollista yllapitaa ja kehit-
taa rakennuksia my6s erilisiss# yhtitiss4. Hakijan késityksen mukaan niin
Kaupungin, kuin Invalidisaation hallitsemat rakennukset muodostavat erik-
seenkin toistensa vilittmassé laheisyydessé olevina rakennuksina alueel-
lisesti ja toiminnallisesti yhtenéisen vuokrauskohteen, joten niité tulisi koh-
della erillising liilketoimintakokonaisuuksina.

3.2 Jakautumista seuraavat toimet ja niiden suhde veronkiertonormeihin

Kuten yll& on todettu Invalidis&éation ja Kaupungin tarkoituksena on suorit-
taa eraitad toimenpiteitd jakautuneen ja vastaanottavan yhtién omistussuh-
teiden osalta jakautumisen jalkeen.

EVL 52 h §:n mukaan saman lain 52 ¢ §:ssé olevia sdénndksia ei sovelleta,
jos on ilmeista, ettd jarjestelyjen yksinomaisena tai yhtenéd paiasiallisista
tarkoituksista on ollut veron kiertdminen tai veron véittdminen.

VML 28 §:ssa todstaan, ettd jos jollekin olosuhteelle tai toimenpiteelle on
annettu sellainen oikeudellinen muoto, joka ei vastaa asian varsinaista
luonnetta tai tarkoitusta, on verotusta toimitettaessa meneteltdva niin kuin

‘VERO Uudenmaan yritysverotoimisto www,vero.fi
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asiassa olisi kéytetty oikeaa muotoa. Jos kauppahinta, muu vastike tai suo-
ritusaika on kauppa- tai muussa sopimuksessa mééaratty taikka muuhun
toimenpiteeseen on ryhdytty ilmeisesti siind tarkoituksessa, etté suoritetta-
vasta verosta vapauduttaisiin, voidaan verotettava tulo ja omaisuus arvioi-
da.

Hakijan kasityksen mukaan nyt toteutettavassa jérjestelyssa ei voi olla kyse
suoritettavasta verosta vapautumiseksi tehtévisté toimenpiteisté eiké niiden
padasiallisena tarkoituksena ole ollut veron vélttdminen. Invalidis&étié on
TVL 22 § mukainen yleishy6dyllinen yhteisd, jonka omistamat KOY:n osak-
keet kuuluvat sen henkildkohtaisen tulonléhteen omaisuuteen. T&man
vuoksi Invalidisaatio voisi myyd& KOY:n osakkeet siten, ettei mahdollisesta
luovutusvoitosta tulisi suorittaa veroa. Kaupungin ostaessa UusiKOY:n
osakkeet nimelliseen 1 euron hintaan alhaisen kauppahinnan kayttéminen
ei aiheuta verotulojen menetysté, koska Invalidiséétié voisi joka tapaukses-
sa myydé omistamansa osakkeet verovapaasti.

Oikeuskirjallisuudessa Markku Jérvenoja on kasitellyt kiinteistdyhtididen ja-
kautumista teoksessaan Yritysjérjestelyjen verotus (WSOY 2007). Kyseisen
teoksen sivulla 125 tuodaan esiin, ettd oikeusk&ytdnndén perusteella voi-
daan todeta, ettei EVL 52 h § tai VML 28 § voida soveltaa jakautumisissa,
joissa jakautuvan yhtién kiinteistdnomistus siirretéén vastaanottavalie yhti-
8lle, joka on keskindinen Kiinteistdosakeyhtio.

Hakija my6s huomauttaa, ettéd KVL:n ennakkoratkaisussa KVL 2001/103 oli
hyvaksytty jakautumissééntdjen soveltaminen, vaikka jakautumista edelsi ja
seurasi kdyvastd arvosta poiketen tehty edestakainen osakekauppa kah-
den omistajan valilla. Vastaavasti ratkaisun KVL 2002/98 perusteella osak-
keiden myynti valittdmasti toteutuneen osittaisjakautumisen jélkeen ei ole
estényt jakautumissaantdjen soveltumista.

Varainsiirtoverolaki sisaltdd oman veronkiertonorminsa lain 37 §:ssd. Sa-
man lain 26 §n mukaan varainsiirtoveroa ei ole suoritettava kun kunta
hankkii sellaisia asunto-osakeyhtiétalon asuinhuoneiston hallintaan oikeut-
tavia osakkeita, joiden hankkimista varten on my&nnetty asuntotuotantolain
(247/66) tai aravalain (1189/93) mukaista asuntolainaa.

Kaupungin hallitsemissa taloissa on kyse juuri ylld mainitun poikkeuksen
piiriin kuuluvista osakkeista, joten alhaisen kauppahinnan kayttdminen Uu-
siKOY:n osakkeiden kaupan yhteydessé ei aiheuta valtiolle mydskéaén va-
rainsiitoverotulojen menetystd. KOY:n osakkeiden kaupan/lunastuksen yh-
teydessa alhainen hinta on markkinaehtoinen, koska kyseiset osakkeet ei-
vét en4d oikeuta hallitsemaan rakennuksia.

4 Lopuksi

Suunnitellulle jarjestelylle on olemassa jérkevét, verotuksesta riippumatto-
mat perustelut, eiké jarjestelyn toteuttaminen aiheuta veronsaajalle verotu-
lojen menetyksia. N&illé ja hakemuksessa edelld kuvatuilla perusteilla Haki-
ja katsoo, ettd sen suunnittelemaan osittaisjakautumiseen tulisi soveltaa ja-
kautumista koskevaa sédéntelys, eiké jarjestelyd kokonaisuutena tulisi ky-
seenalaistaa veronkiertonormien perusteella.
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Lisaselvitys péivatty 3.10.2011

Jakautumissuunniteima (tase 31.12.2010)

Jakautuva

Yhtit
Aineelliset hytdykkeet
Liittymismaksut 30 132,38
Rakennukset ja rakennelmat 5706 719,33
Rakennusten koneet ja laitteet 1303,15
Koneet ja kalusto 510,43
Aineelliset hyddykkeet yht. 5738 665,29
Lyhytaikaiset saamiset
Vuokrasaamiset 460,49
Saamiset saman konsernin
yhtisilts 200,22
Slirtosaamiset 1 063,61
Lyhytaikaiset saamiset yht. 172432
Rahat ja pankkisaamiset 154 879,48
Vastaavaa yht. 5 895 269,09
Oma p4&oma
Osakepadoma 708 912,11
Rakennusrahasto 274957238
Sijoitetun vapaan oman
padoman rahasto
Edellisten tilikausien
voitto/tappio - 23,31
Oma pasoma yht. 3 458 461,18
Poistoero 23 398,50
Pitkdaikainen vieras p4doma
Valtiokonttori 2 102 446,34
Helsingin kaupunki 278 845,29
Lyhytaikainen osuus - 14 960,08
Pitkéalkainen vieras padoma yht. 2 366 331,55
Lyhytaikainen vieras p4doma
Saadut ennakot 2 570,28
Ostovelat 3624,66
Velat saman konsernin yrityksilt4 14 960,08
Muut velat 819,79
Siirtovelat 25 103,05
Lyhytaikainen vieras psdoma yht. 47 077,86
Vastattavaa yht. 5 895 269,09
Rahoitusjadms 124 486,02

Kiint. Oy Uusi yhti¢
Ruskeapuisto
8 833,23 21299,15
2488907,09 3217812,24
574,66 728,49
510,43 0,00
2498 825,41 3239 839,88
237,64 222,85
64,14 136,08
865,83 197,78
1167,61 556,71
49 616,53 105 262,95
2 549 609,55 3 345 659,54
227 104,06 481 808,05
2 311 802,56

437 769,82
-7 47 - 15,84
2538 899,15 919 562,03
8 765,84 14 632,66
0,00 2 102 446,34
0,00 278 845,29
0,00 - 14 960,08
0,00 2 366 331,55
68,60 2 501,68
1450,50 2174,16
0,00 14 960,08
262,62 557,17
162,84 24 940,21
1944 56 45 133,30
2 549 609,65 3 345 659,54
39 879,81 84 606,21
2% - 68 %

Jarjestelyjen ensisijaisena tavoitteena on eriyttda Invalidis&ation ja Helsin-
gin kaupungin omistus Kiinteists-oy Ruskeapuistossa. Hakemuksessa ku-
vatut vélivaiheet (osittaisjakautuminen) ennen lopullista ristiinomistusten
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purkamista, on tarkoitus j&ttaa niin lyhyiksi vélivaiheiksi kuin mahdollista.
Ts. ristiinomistus uudessa osittaisjakautumisessa syntyneessa yhtiéssé on
tarkoitus purkaa vélittdmaésti eli vield samana péivéna tehtavilld kaupoilla,
kun uusi yhti6 on muodostettu. N&in oflen osapuolilla ei ole k&ytdnndssa
merkitysté tai vélia silld, miten vélivaiheen omistus uudessa yhtiéssé jakau-
tuu. Osapuolet ovatkin sopineet, ettd ne saisivat jakautumisvastikkeena
I4htdkohtaisesti saman ma#ran osakkeita tai omistusta kuin mité heill&d on
jaettavassa yhtidssa.

Tamén johdosta hakemuksessa on kuvattu kaksi vaihtoehtoista tapaa Uu-
siKOY:n osakkeiden jakautumisen osalta:

1) Invalidiséé&tié ja Kaupunki saavat kumpikin nykyisen osakeomistuksen
mukaisessa suhteessa uusia UusiKOY:n osakkeita. Alustavan jakautumis-
suunnitelman mukaan uudessa yhtiossé olisi 15.000 osaketta, jotka jakau-
tuisivat seuraavasti: Invalidisaétidlie 6.635 osaketta ja Kaupungille 8.365
osaketta. Koska uusi yhti6 on keskindinen kiinteistbosakeyhtié, Kaupungin
saamat osakkeet oikeuttavat hallitsemaan uudelle yhtidlie siirrettyja kiinteis-
tsja 3-5. Sen sijaan Invalidis&&tion saamat osakkest eivat oikeuta hallitse-
maan mitaan kiinteistdja.

tai vaihtoehtoisesti

2) Invalidis&atié ja Kaupunki saisivat vastikkeena UusiKOY:n osakkeita
midraosaiseen yhteisomistussuhteeseen. Invalidiséétié saisi UusiKOY:n
uusista osakkeista omistusosuuden, joka vastaisi 44,23 % ja Helsingin
kaupunki saisi omistusosuuden, joka vastaisi 55,77 %. Osakkeiden jakau-
tuminen vastaa 1 -kohdassa mainittua osakkeiden jakautumisen suhdelu-
kua.

Mikali verokohtelun kannalta on olennaista merkitysté silld, kummalla taval-
la UusiKOY:n osakkeet jaetaan osakkeenomistajille, osapuolet ovat valmii-
ta valitsemaan em. tavoista kumman tahansa verotuksessa hyvaksyttavan

tavan.

Esim. jos otetaan huomioon KHO 2009 T 3451 -paéatds, jossa kokonaisja-
kautumista ei hyvaksytty, kun osa jakautuvan yhtidn osakkaista sai vastik-
keena sellaisia uuden yhtién osakkeita, jotka eivét tuottaneet lainkaan oi-
keutta yhtién varallisuuteen, eiké jakautumista hyvaksyttéisi nyt kysymyk-
sess4 olevassa jarjestelyssé vaihtoshdossa 1 esitetylld tavalla, osittaisja-
kautuminen toteutetaan em. 2- vaihtoehdon mukaisesti. Tallgin kéytannds-
sé siis kaikki uudet osakkeet ovat vélittdmasti jakautumisen toteutumisen
jélkeen yhteisomistussuhteessa ja kyseiset osakkeet oikeuttavat myés hal-
litsemaan tiloja yhteisesti. Yhteisomistus on sittemmin tarkoitus purkaa ha-
kemuksessa kuvatulla tavalla.

Vaikka jakautuminen voidaan toteuttaa kummalia tavalla tahansa, 1- vaih-
toehto on haluttu sdilyttdéd vaihtoehtoisena jarjestelytapana (mikéli se hy-
viksytaan verotuksessa) sen vuoksi, ettd 2 -vaihtoehdossa Helsingin kau-
punki "luopuu osasta nykyomistustaan” (talojen 3-5 hallinta) Invalidis&atién
hyvéksi, jos Invalidiséatic tulee omistamaan madrdosaisessa suhteessa
osakkeita, jotka oikeuttavat hallitsemaan taloja 3-5. Kuten edelld on mainit-
tu, taméa omistus on tarkoitus purkaa yhden euron kauppahinnalla valitts-
mésti. N&in ollen sillé ei ole siten kaytdnnén merkitysta.
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Kiinteists-oy Ruskeapuisto pyytdd kunnioittavimmin, ettd ennakkotietopéé-
toksess4 otetaan huomioon jérjestelyjen kokonaistavoite ja osapuoiten yh-
teinen tarkoltus, seka se, ettéd Invalidis&étio ja Helsingin kaupunki ovat toi-
sistaan rilppumattomat osapuolet, eikd kummallakaan ole mink&énlaista

tarkoitusta suosia toista.

VML 28 §:n osalta Kiinteisté-oy Ruskeapuisto ja sen osakkaat toteavat, ettd
niiden k&sityksen mukaan toteutuvassa jérjestelyssé noudatetaan lain sa-
nanmuotoa ja tarkoitusta ja jérjestelylle on olemassa verotuksesta riippu-
mattomat liiketaloudelliset perusteet. Koska kuitenkin jérjestelyssé toteute-
taan useita toimenpiteitd perékkéin ja erityisesti koska jérjestelyn yhten&
osapuolena on Kaupunki, haluavat asianosaiset varmistua verokohtelusta
etukateen. Perdkkdisten toimenpiteiden, osin alhaisten osakkeiden kaup-
pahintojen tai jakautumisen tarkoituksena on purkaa nykyinen omistusjér-
jestely, jonka vuoksi osapuolten kannalta olisi kohtuutonta, etté niiden kési-
tys jérjestelyn verotuksellisesta luonteesta kyseenalaistettaisiin jélkikéteen
veronkiertonormiston perusteella.

Ennakkotietoa haetaan vuosille 2011 ja 2012.

Ennakkotieto
1. Mikali Kiinteisto-oy Ruskeapuisto jakautuu hakemuksessa kuvatulla ta-

valla ja Kiinteisté-oy Ruskeapuiston osakkaat saavat vastikkeena uuden
keskindisen kiinteistdosakeyhtién osakkeita mééardosaiseen yhteisomis-
tussuhteeseen nykyisen osakeomistuksen suhteessa, jarjestelyyn sovel-
letaan elinkeinotulon verottamisesta annetun lain 52 ¢ §:n sdanndksié
osittaisjakautumisesta.

Mikali Kiinteisté-oy Ruskeapuiston osakkaat saavat vastikkeena omis-
tamiensa .osakkeiden mukaisessa suhteessa. jakautuvan magran perus-
tettavan keskingisen Kiinteistdosakeyhtion uusia -osalkkeita, jarjestelyyn
el sovélleta elinkeinotulon. verottamisesta annetun lain 52 ¢ §n séén-
nbksig osittaisjakautumisesta.

2. Jakautumiseen ei sovelleta verotusmenettelystd annetun lain 28 §:n
saannoksid veron kiertdmisesta.

Tuloverotusta koskevan ennakkotietohakemuksen késittelyn yhteydessa ei
ole tutkittu varainsiirtoverolain s&é@nnésten soveltamista jarjestelyyn.

Ennakkotiedon sitovuus
T&ta ennakkotietoa on, jos hakija niin vaatii, noudatettava verovuosilta
2011 ja 2012 toimitettavissa tuloverotuksissa.

Perustelut
1. Tuloverolain 28 §:n mukaan yhteistjen jakautuessa noudatetaan sovel-
tuvin osin, mité elinkeinotulon verottamisesta annetun lain 52, 52¢ ja 52h

§:ssd sdadetddn.
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Elinkeinotulon verottamisesta annetun lain (EVL) 52¢ §n 1 momentin mu-
kaan jakautumisella tarkoitetaan jrjestelys, jossa jakautuvan yhtién osak-
keenomistajat saavat vastikkeena omistamiensa osakkeiden mukaisessa
suhteessa kunkin vastaanottavan yhtidn likkeeseen laskemia uusia osak-
keita tai sen hallussa olevia omia osakkeita; vastike saa olla myds rahaa,
kuitenkin enintd&n kymmenen prosenttia vastikkeena annettavien osakkei-
den nimellisarvosta tai nimellisarvon puuttuessa osakkeita vastaavasta
osuudesta yhtion maksettua osakepddomaa ja jossa:

1) Osakeyhtié purkautuu selvitysmenettelytt4 siten, etté kaikki sen varat ja
velat siityvét kahdelle tai useammalle osakeyhtidlle (kokonaisjakautu-
minen); tai

2) Osakeyhtid selvitysmenettelyttd siirté4, iiman ettd se purkautuu, yhden
tai useamman liiketoimintakokonaisuutensa sellaisenaan yhdelle tai
useammalle osakeyhtiolle ja jattéd vahintadn yhden liiketoimintakoko-
naisuuden siirtévaan yhtidén (osittaisjakautuminen).

Saman lain 52¢c §:n 2 momentin mukaan liketoimintakokonaisuudella tar-
koitetaan yhtion osan kaikkia varoja ja vastuita, jotka hallinnoliisesti muo-
dostavat itsendisen toiminnan eli omavaraisesn toimintaan kykenevén yksi-
kén.

Saman lain 52 h §:n mukaan lain 52 ja 52a-52g §:ssé olevia saénnoksia ei
sovelleta, jos on ilmeistd, etté jarjestelyjen yksinomaisena tai yhtend p&a-
asiallisista tarkoituksista on ollut veron kiertdminen tai veron vélttdminen.

Hakemuksen mukaan hakijayhtién osakkaiden Invalidiséétion ja Helsingin
kaupungin tarkoituksena on eriyttd& niiden osakeomistusten perusteella
hallitsemat rakennukset erillisten yhtitiden omistukseen ja hallintaan, Tar-
koituksena on, ettd yhti jakautuu EVL 52c §:n mukaisella osittaisjakautu-
misella siten, ettd perustettavaan uuteen keskindiseen kiinteistdosakeyhti-
66n siirretadn Helsingin kaupungin osakeomistuksen perusteella hallitse-
mat rakennukset, ns. aravavuokra-asunnot, niihin liittyvine velkoineen ja
muine omaisuuserineen. Hakljan esittdmén jakautumissuunnitelman mu-
kaan jakautumisessa noudatetaan osakeyhtidlain 17 luvun s&annoksia.

Vastikkeena Kiinteistb-oy Ruskeapuiston osakkaat saavat perustettavan
kiinteistdosakeyhtion uusia osakkeita nykyisen osakeomistuksen suhteessa
kumpikin siten, ettd Helsingin kaupungin saamat osakkeet oikeuttavat hal-
litsemaan uudelle yhtidlle siirrettyjs kiinteistdjé. Vaihtoehtoisesti osakkaat
saavat vastikkeena uuden Kiinteistdosakeyhtién uusia osakkeita maara-
osaiseen yhteisomistussuhteeseen nykyisen osakeomistuksen suhteessa.

Korkein hallinto-oikeus on paatdksessd 1.12.2009 T 3451 katsonut, etta
kun jakautuvan yhtién osakkaat saavat jakautumisvastikkeena osakkeita,
jotka eivét tuota mitadn oikeuksia vastaanottavan yhtién varallisuuteen, ei
osakkaiden voida katsoa saavan jakautumisvastikkeena kunkin vastaanot-
tavan yhtion likkeeseen laskemia uusia osakkeita EVL 52 ¢ §:n 1 momen-
tissa tarkoitetulla tavalla ja Jrjestelyyn ei sovelleta mainitun lainkohdan
saanndksig jakautumisesta.

Hakemuksen mukaisessa ensimmaéisessé vaihtoehdossa toinen osakas,
Invalidisaatid, saa vastikkeena osakkeita, jotka eivét hakemuksen mukaan
oikeuta minkaan rakennuksen hallintaan. Jakautumisen jdlkeen Invalidisa&-
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tis myy saamansa osakkeet kaupungille esimerkiksi yhden euron kauppa-
hinnalla. Hakemuksen mukaan alhainen kauppahinta on markkinaehtoinen,
koska osakkeet eivét oikeuta hallitsemaan rakennuksia.

Mikali Kiinteistd-oy Ruskeapuiston osakkaat saavat vastikkeena omistami-
ensa osakkeiden mukaisessa suhteessa perustettavan keskingisen kiinteis-
tbosakeyhtidn uusia osakkeita ja Invalidisa4tion vastikkeena saamat osak-
keet eivat oikeuta hallitsemaan rakennuksia, ei osakkaiden voida katsoa
saavan jakautumisvastikkeena vastaanottavan yhtion liikkeeseen laskemia
uusia osakkeita EVL 52 ¢ §:n 1 momentissa tarkoitetulia tavalla ja jérjeste-
lyyn ei sovelleta mainitun lainkohdan s&annéksié jakautumisesta.

Oikeus- ja verotusk&ytannossé on katsottu, ettd jakautumiseen, jossa vas-
tikkeena annettavat keskindisen kiinteistbosakeyhtitn osakkeet tulevat ja-
kautuvan yhtion osakkeenomistajien yhteisomistukseen jakautuvan yhtion
osakeomistuksen suhteessa, sovelletaan EVL 52 ¢ §:n séénnoksié.

Mikali Kiinteistd-oy Ruskeapuiston osakkaat saavat vastikkeena uuden
keskindisen kiinteistbosakeyhtién osakkeita médrédosaiseen yhteisomistus-
suhteeseen nykyisen osakeomistuksen suhteessa, osakkaiden voidaan
katsoa saavan jakautumisvastikkeena vastaanottavan yhtién likkeeseen
laskemia uusia osakkeita EVL 52 c § 1 momentissa tarkoitetulla tavalla.

Elinkeinotulon verottamisesta annefun lain mukaisen osittaisjakautumisen
edellytyksend on, ettd jakautuvassa yhtiéssé siirtohetkelld on vahintadn
kaksi itsendiseen ja omavaraiseen toimintaan kykenevéaa liiketoimintakoko-
naisuutta. Liiketoimintakokonaisuudella tarkoitetaan liiketoimintaan liittyvien
varojen ja velkojen kokonaisuutta, joka organisatorisesti muodostaa itse-
naisesti toimeentulevan taloudellisen yksikén.

Hakemuksen mukaan hakijayhtién toimialana on hallita Helsingin kaupun-
gilta vuokrattua tonttia sekéd omistaa ja hallita tontilla sijaitsevia rakennuk-
sia. Invalidis&ation osakeomistuksen perusteella hallitsemat kaksi raken-
nusta ovat opiskelija-asuntokédytéssé ja Helsingin kaupungin osakeomis-
tuksen perusteella hallitsemat kolme rakennusta ovat aravavuokra-
asuntoja, jotka on vuokrattu kaupunkilaisille. Invalidisd4tion ja Helsingin
kaupungin hallitsemien rakennusten kéyitdarvo on osin erilainen. Huoneis-
tojen vuokralaisvaihtuvuus ja vuokralaisprofiili ovat erilaisia. Rakennusten
ylldpito ja kunnostus vaativat taloudellisia panostuksia vastikemaksujen
johdosta ja niiden jakaminen eri kayttdtarkoitukseen tarkoitettujen raken-
nusten kesken ei ole ongelmatonta. Hakemuksen mukaan seké opiskelija-
asuntojen vuokraustoiminta ettd aravavuokra-asuntojen vuokraustoiminta
muodostavat omavaraiseen toimintaan kykenevan yksikon, jotka tuottavat
vuosittain merkittdvat vuokratulot, joiden avulla on mahdollista ylldpitda ja
kehittd4 rakennuksia erillisissa yhtitissa.

Hakemuksessa kuvatuissa oloissa yhtién harjoittaman toiminnan, opiskeli-
ja-asuntojen vuokraustoiminnan ja aravavuokra-asuntojen vuokraustoimin-
nan voidaan katsoa muodostavan itsendiset toiminnalliset kokonaisuudet.
Kiinteistd-oy Ruskeapuisto on esittényt jarjestelylle hyvaksyttavia liiketalou-
dellisia syitd eikd ole iimeistd, ettd jérjestelyjen yksinomaisena tai yhtend
padasiallisista tarkoituksista olisi veron kiertéaminen tai veron vélttdminen.
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Nain ollen kun Kiinteisté-oy Ruskeapuiston osakkaat saavat jakautumises-
sa vastikkeena vastaanottavan keskindisen kiinteistdosakeyhtion uusia
osakkeita ma&adriosaiseen yhteisomistussuhteeseen nykyisen osakeomis-
tuksen suhteessa, jérjestelyyn sovelletaan EVL 52 ¢ §:n osittaisjakautumis-
ta koskevia sédanndksid.

2. Kun ennakkotietohakemuksen kohdan 2 kysymystd ei ole tarkemmin
yksildity, ei ennakkotiedossa téltd osin lausuta enemmaéitti.

Tahédn paatokseen ei saa hakea muutosta valittamalla.

Sovelletut oikeusohjeet

Maksu

LITE

Tuloverolaki 28 §
Laki elinkeinotulon verottamisesta 52 ¢ §
Laki verotusmenettelysta 85 §

Minna Kausto
veroasiantuntija

900 euroa

Jos hakija katsoo tdman p&stdksen maksun olevan virheellinen, han voi
vaatia Uudenmaan verovirastolta oikaisua maksuun. Oikaisua on vaaditta-
va kuuden kuukauden kuluessa maksun mééréémisestd. (Laki erdiden en-
nakkopdatésten maksuperusteista 8 §, valtiovarainministerion asetus vero-
hallinnon suoritteiden maksullisuudesta 16.12.2009/1092)

Veronsaajien oikeudenvalvontayksikén ilmoitus

Opastinsilta 12 C puh. 020 61 26921
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Verohallinto ILMOITUS
Veronsaajien oikeudenvalvontayksikkd ENNAKKOTIETOPAATOKSEEN
Vuokko Lahdelma (Verotusmenettelylaki 85§)
PL 95
50101 Mikkeli 12.12.2011

UUDENMAAN YRITYSVEROTOIMISTOLLE

Hakija Kiinteistd Oy Ruskeapuisto, y - tunnus 0743875-2

PH#4tds, jota limoitus koskee

Uudenmaan yritysverotoimiston paatos 14.11.2011 nro 124/2011

limoitus

Jos hakijan verotus toimitetaan ennakkotiedossa tarkoitetulla tavalla, Ve-
ronsaajlen oikeudenvalvontayksikkd ei tule kéyttamaan veronsaajlen puo-
lesta muutoksenhakuoikeutta.

Veroasiamies Vuokko Lahdelma

Veronsaajlen oikeudenvaivontayksikkd www.vero,fi
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Verohallinto PAATOS

PL 30

00052 VERO

Asianajaja Einari Karhu 28.8.2012
Asianajotoimisto Borenius Oy

Yrjénkatu 13A Paatdsnumero
00120 HELSINKI 9/2012

VARAINSIIRTOVEROA KOSKEVA ENNAKKORATKAISU

Hakija
Kotikunta

Kysymys

Hakemus

Helsingin kaupunki (0201256-6)

Helsinki

1. Mikali Invalidisa4tis hankkii Helsingin kaupungilta hakemuksessa jéljempana
kuvatut Kiinteists-oy Ruskeapuiston osakkeet ja antaa vastikkeena Helsingin
kaupungille osuutensa uuden aravataloyhtitn osakkeista, onko maksettavan
varainsiirtoveron maarana pidettava hakemuksessa jéljempéna kuvatulla ta-
valla maaraytyvaa 4.254,99 euroa?

2. Jos ei, mik4 on vaihdosta Invalidisaation maksettavaksi tulevan varainsiirtove-
ron maara?

3. Mikali Helsingin kaupunki hankkii Invalidisgatiolta jaliempana kuvatut osuudet
uuden aravataloyhtién osakkeista ja antaa vastikkeena Invalidisaatidlie Kiin-
teistd-oy Ruskeapuiston osakkeet, onko maksettavan varainsiirtoveron maa-
ran4 pidettavd hakemuksessa jaliempana kuvatulla tavalla maéraytyvaa

4.254,99 euroa?

4. Jos ei, mika on vaihdosta Helsingin kaupungin maksettavaksi tulevan varain-
siirtoveron méaéara?

TAUSTAA

Invalidis&atié omistaa yhdessa Helsingin kaupungin (jaljempéna "Kaupunki")
kanssa keskindisen kiinteistoosakeyhtion Kiinteistd-oy Ruskeapuiston (jaljempa-
n4 "KOY") osakkeet, KOY:n tolmialana on hallita Kaupunglita vuokrattua tonttia,
seka omistaa ja hallita tontilla sijaitsevia viitta rakennusta, joiden huoneistot |uo-
vutetaan asumiskayttoon. KOY hallitsee pitkaaikaisen vuokrasopimuksen nojalla
maapohjaa, jolla rakennukset sijaitsevat. Maanvuokragopimuksen vuokrananta-
jana on Kaupunki. Invalidis#4tit hallitsee omistamiensa osakkeiden perusteella
kahta rakennusta, jotka ovat opiskelija-asuntokaytossa. Kaupungin omistamat
osakkeet puolestaan tuottavat oikeuden hallita kolmea ns. aravavuokra-asuntoa,
jotka on tiettyjen kriteerien mukaisesti vuokrattu kaupunkilaisilie.

www.vero.fi

puh. 020612 6921
Opastinsilta 12 C faksi 020612 7157
Helsinki VEROH 3900/w 11.2011
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Kaupungin ja Invalidisaation hallitsemien rakennusten kayttétarkoitus on osin eri-
lainen. Esimerkiksi huoneistojen vuokralaisvaihtuvuus ja vuokralaisprofiili ovat
erilaiset. Rakennusten ylipito ja kunnostus vaatii muun muassa taloudellisia pa-
nostuksia vastikemaksujen johdosta ja niiden jakaminen eri kaytttarkoitukseen
tarkoitettujen rakennusten kesken el ole ongelmatonta. Esimerkiksi toisen omis-
tajan hallinnoimien rakennusten kunnostustyt saattavat aiheuttaa hankalia vuok-
rankorotuspaineita toisen omistajan vuokralaisia kohti. Hakijat suunnittelevat ra-
kennusten eriyttémistd paitsi hallinnan, myds omistuksen suhteen, Muutokset tu-
lisi kuitenkin pystyd toteuttamaan tavalla, jolla ei vaaranneta vuokralaisten ase-
maa ja he saisivat jatkaa asunnoissa asumista ilman, ettd mahdollinen omistus-
jarjestely vaikuttaa heid4n tilanteeseensa.

Invalidisaation ja Kaupungin tarkoituksena on eriyttdd niiden osakeomistuksen
perusteelia hallitsemat rakennukset (sekd niihin littyvd maapohja) erillisten yhti-
Siden omistukseen ja hallintaan. Tavoitteeseen padsemiseksi osapuolet ovat
suunnitelleet jérjestelyd, jossa KOY jakautuisi niin sanotun osittaisjakautumisen
kautta kahdeksi erilliseksi osakeyhtitksi. Jakautuminen tapahtuisi siten, etta
Kaupungin hallitsemat rakennukset niihin liittyvine velkoineen ja muine omai-
suuserinesen siirtyisivat uudelle perustettavalle yhtitlie ("UusiKOY"). Invalidisaatié
ja Kaupunki saisivat osittaisjakautumisessa vastikkeena UusiKOY:n uusia osak-
keita madraosaiseen yhteisomistussuhteeseen (nykyisen KOY omistuksen suh-
teessa, eli noin suhteessa 2/5 Hakijalle ja 3/5 Kaupungille).

Osittaisjakautumisen jalkeen KOY:n omistus sailyisi ennallaan, eli Invalidisa4tio
hallitsisi omistamiensa osakkeiden avulla samoja rakennuksia kuin aiemminkin.
Kaupungin jaddessd omistamaan osakkeita, jotka eivét ollenkaan oikeuta raken-
nusten hallintaan. Uudenmaan yritysverotoimiston 14.11.2011 antaman tuloveroa
koskevan ennakkotiedon (paatdsnro 124/2011, liitteend 1) mukaan yritysjarjeste-
lyyn sovelletaan talldin EVL 52¢ §:n séénndksid osittaisjakautumisesta.

Osapuolten tarkoituksena on purkaa osittaisjakautumisessa muodostuva "ristiin-
omistus" siten, ettd Invalidisa&tio hankkii Kaupungilta sen omistamat, mutta ja-
kautumisessa vailla rakennuksia jaéneet osakkeet KOY:ss4 ja antaa vastikkeena
osittaisjakautumisessa sille siirtyneen osuuden uudesta kiinteistdyhtiosta. Haki-
joiden vélilla suoritettavassa vaihdossa ei maksettaisi vélirahaa.

Lopputilanteessa Invalidis&atit omistaisi yksin KOY:n osakkeet seka hallitsisi nii-
den avulla aiemminkin hallitsemiaan rakennuksia, ja Kaupunki omistaisi Uusi-
KOY:n osakkeet halliten niiden avulla edelieen aiemmin hallitsemiaan aravara-
kennuksia.

HAKIJOIDEN KASITYS ASIASTA JA PERUSTELUT
Varainsiirtoveron verokanta ja veron peruste

Varainsiirtoveroa suoritetaan valtiolle kiinteistn ja arvopaperin luovutuksesta.
Varainsiirtoverolain 20 §:n mukaan arvopaperin luovutuksessa vero on 1,6 pro-
senttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta. VSVL 15.1 §:n mukaan ar-
vopaperin omistusoikeuden luovutuksesta verovelvollinen on luovutuksensaaja.

VSVL 15.2 §:n mukaan vero on suoritettava kummastakin luovutuksesta silloin,
kun myds vastikkeena kaytetddn varainsiirtoverolaissa tarkoitettua omaisuutta,
Saannds soveltuu tilanteeseen, jossa arvopapereita luovutetaan vaihtona, jolloin
vastikkeen arvoa kaytet&an varainsiirtoveron perusteena.

VSVL 20.1 §:n sanamuodosta kay ilmi, ettd arvopaperin luovutuksessa veron
méadragmisen perusteena kdytetddn ensi sijassa asianosaisten luovutussopi-
mukseen kirjaamaa kauppahintaa tai muuta vastikkeen arvoa. Ainoastaan VSVL
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4.4 §:n tarkoittamissa tapauksissa vero lasketaan omaisuuden kayvasta arvosta
luovutushetkelid,  Oikeuskaytanndssé  (esim. KHO:2012:13 ja KHO
27.4.2010/909) on vahvistettu VSVL 20.1 §:n periaate kauppahinnan soveltami-
sesta varainsiirtoverotuksen perustana.

Uudenmaan yritysverotoimiston 21.6.2012 antamien varainsiirtoveroa koskevien
ennakkoratkaisujen (paatosnrot 5-7/2012, litteenad 2) mukaan varainsiirtovero
madrdytyy suunnitelluissa luovutuksissa vaihdossa fuovutettavan vastikkeen ar-
von perusteella.

Vastikkeina kaytettavien aravatalo-osuuksien arvon maérittaminen

Kuten ylia on todettu, Hakijoiden tarkoituksena on suorittaa eréité toimenpiteita
jakautuneen ja vastaanottavan yhtién omistussuhteiden osalta osiftaisjakautumi-
sen jalkeen. Jarjestelyjen ensisijaisena tavoitteena on eriyttad Invalidis&ation ja
Helsingin kaupungin omistus nykyisess4 Kiinteistd-oy Ruskeapuistossa.

Osittaisjakautumisen jalkeen, kun UusiKOY on muodostettu, ristiinomistus on
tarkoitus purkaa mahdollisesti vield samana paivand tehtavilla kaupollia. Tavoitel-
tuun lopputulokseen passemiseksi Invalidisaatié suunnittelee ostavansa Kau-
pungilta ne KOY:n osakkeet, jotka eivét oikeuta haliitsemaan mitdan KQY:n ra-
kennuksista ja antavansa vastikkeena osittaisjakautumisessa muodostuvan yh-
teisomistusosuuden UusiKOY:ssé.

Kaikki UusiKOY:lle siirtyvat rakennukset ovat aravarajoituslain (1190/1993) 1 §:n
mukaisia aravavuokrataloja, joita koskevat laissa saadetyt kaytto- ja luovutusra-
joitukset. Rajoitusten alaisten asuntojen luovutushinta ei saa ylitt4& aravarajoitus-
lain mukaan laskettua luovutuskorvausta tal enimmaishintaa.

Aravavuokra-asunnon tal tallaisen asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka aravavuokratalon tai aravavuokrataloyhtisn osakkeen korksin sallittu luo-
vutushinta on lain 10 §:n mukaisesti laskettu luovutuskorvaus. Lain 11 §:n mu-
kaan enimmaishinta muodostuu perushinnasta ja siihen lisattavasta indeksitar-
kistuksesta sek& mahdollisesta parannusten arvosta ja vahennyksista.

Kiinteistd-oy Ruskeapuiston tilintarkastaja on Hakijoiden pyynndsta arvioinut ja
laskenut UusiKOY:lle siirtyvien talojen aravarajoitusiain mukaan lasketun enim-
maishinnan per 31.5.2012. Arvion mukaan talojen enimmaisluovutuskorvaus olisi
601.213,99 euroa, mikali talot luovutettaisiin ulkopuoliselle ostajalle. KPMG:n sel-
vitys talojen enimmaishinnasta on liitteen 3.

Ottaen huomioon aravataloihin fiittyvat luovutus- ja enimmaishintarajoitukset, Ha-
kijat katsovat, etta Invalidisaation UusiKOY:n yhteisomistusosuuksien arvo ja si-
ten varainsiirtoveron peruste on enintéan vaihtoarvona kaytettava Invalidisaation
yhtelsomistusosuutta vastaava osuus (6635/15000, eli n. 44,2 %) talojen edelia
mainitusta enimmaisluovutuskorvauksesta, el 265.936,99 euroa.

Vastikkeena kaytettavien KOY-osakkeiden arvon maarittaminen

Helsingin kaupunki antaa vastikkeena Invalidisaation yhteisomistusosuudesta
UusiKOY:ss4 sille osittaisjakautumisessa jagvat osakkeet Kiinteistd-oy Ruskea-
puistossa. Osakkeet eivat olkeuta hallitsemaan mitéén KOY:n omistamaa raken-
nusta, koska Kaupungin osakkeisiin kuulunest rakennukset ovat siirtyneet Uusi-

KOY:!le osittaisjakautumisessa.

Taman lisaksi Kaupungin osakkeita tulee rajoittamaan sopimusperusteinen iuo-
vutusrajoitus. Kaupunki on mybds sitoutunut olemaan kayttmattad osakkeiden
tuottamaa 4é4nivaltaa osittaisjakautumisen jélkeen.
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Kun v4lirahaa ei makseta, on varainsiirtoverotuksen perusiéhtokohtana vaihtoar-
voa madritettiesss se, etta vaihdossa siirtyvat osakkeet ovat samanarvoisia (Pu-
ronen, Varainsiirtoverotus, Talentum, 2007, s. 81).

Hakijoiden n&kemyksen mukaan mytskdadn KOY:n osakkeiden arvo varainsiirto-
verotuksessa ei ndin voi ylitta4 niist4 vastikkeena annettavan yhteisomistusosuu-
den arvoa, joka aravataloihin liittyvat luovutus- ja enimmaishintarajoitukset huo-
mioonottaen ei ylitd edelld mainittua 265.936,99 euroa. Tosiasiassa KOY:n osak-
keiden arvo on Hakijoiden n&kemyksen mukaan tata huomattavasti alempi, kos-
ka osakkeet eivat oikeuta KOY:n rakennuksiin eik& KOY tee voittoa.

LOPUKSI

Suunnitellulle jarjestelylle on olemassa jarkevat, verotuksesta riippumattomat pe-
rustelut, eikd jarjestelyyn ole ryhdytty veronvéittdmiseksi. Molemmat Hakijat kat-
sovat kuitenkin valttdmattdmaksi varmistaa jarjestelyn verokustannukset ennak-

koratkaisulla.

Osittaisjakautumisen jalkeen purettavassa ristinomistuksessa siirtyvilla osakkeil-
la/osuuksilla on Hakijoille yhta suuri arvo, jota rajoittaa laissa séaddetyt kayttd- ja
luovutusrajoitukset. Rajoitukset tulisi ottaa huomioon varainsiirtoverotuksen pe-
rusteessa. Nailld ja hakemuksessa edelld kuvatuilla perusteilla Hakijat katsovat,
ettd suunniteltuun osittaisjakautumisen jalkeisen ristiinomistusten purun varain-
siitoveron peruste on kummankin luovutuksen osaita enintdédn enimmaisiuovu-
tuskorvauksen perusteella laskettu arvo.

Hakijat pyytdvat kunnioittavimmin, ettd ennakkoratkaisussa otetaan huomioon
jarjestelyjen kokonaistavoite ja osapuoiten yhteinen tarkoitus, seké se, ettd Inva-
lidisaatid ja Helsingin kaupunki ovat toisistaan riippumattomat osapuolet vailla
minké&éanlaista tarkoitusta suosia toista.

Lisaselvitys 17.8.2012

Aravatalojen vuokranmadrityksen rajoitus loppuu, kun laina on kokonaisuudes-
saan maksettu. Valtiokonttorin ylitarkastaja Marja Bistrémilta saadun tiedon mu-
kaan taman hetkisten velkakirjaehtojen mukaan laina tulee kokonaisuudessaan
maksetuksi 31.8.2035,

Ennakkoratkaisua haetaan vuosilta 2012 ja 2013.

Ennakkoratkaisu 3. Uudenmaan yritysverotoimisto katsoo, ett4 hakemuksessa esitetyss4 arvo-
papereiden vaihdossa Helsingin kaupungin suorittaman vastikkeen maarana
voidaan pit4a 265.936,99 euroa ja tastd tulee suorittaa varainsiirtoveroa

4.254 99 euroa.

4. Ottaen huomioon kysymyksen 3 ratkaisu, Uudenmaan yritysverotoimisto ei
anna ennakkoratkaisua kysymykseen 4.

Kysymyksen 1. ja 2. osalta asiassa annetaan eri pa4tds Invalidisaatislle,

Ennakkoratkaisun sitovuus
Lainvoiman saanutta ennakkoratkaisua on hakijan vaatimuksesta sitovana nou-

datettava siten kuin ennakkoratkaisussa maarétaan.
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Perustelut

Ta4t4 ennakkoratkaisua on, jos hakija niin vaatii noudatettava varainsiirtoverotuk-
sessa 28.2.2013 saakka.

Varainsiirtoverolain 39 §:n mukaan Verohallinto voi kirjallisesta hakemuksesta
antaa ennakkoratkaisun velvollisuudesta suorittaa veroa seké veron maarasta,

Saman lain 15 § 1 momentin mukaan arvopaperin omistusoikeuden luovutukses-
ta on luovutuksensaajan suoritettava veroa, Saman lain 15 § 2 momentin mu-
kaan, Jos vastikkeena k#ytetasn tassa laissa tarkoitettua omaisuutta, vero on
suoritettava kummastakin luovutuksesta. Saman lain 20 § 1 momentin mukaan
arvopaperin luovutuksessa vero on 1,6 prosenttia kauppahinnasta tai muun vas-
tikkeen arvosta,

Hakemuksen mukaan Helsingin kaupungin ja Invalidisaation tarkoituksena on
purkaa Kiinteistd-oy Ruskeapuiston dsittalsjakautumisessa muodostunut ristlin-
omistis siten, ettd Helsingin kaupunki hanklil Invalidisaatioita sen omistaman
omistusosuuden osittaisjakautumisessa  perustettavan kiintelstdasakeyhtion
osakkelstd ja antaa vastikkeena omistamansa Kiintelstd-oy Ruskeapuiston osak-
kest Invalidissatislle, Invalldissation ja Helsingin kaupungin valilla sueritettavassa
arvopapereiden valhdossa ei makseta véalirahaa.

Varainsiirtoverolain mukaan veroa suoritetaan kauppahinnasta tai muun vastik-
keen arvosta. Kun edelld mainitussa luovutuksessa vastikkeena annetaan Kiin-
teistb-oy Ruskeapuiston osakkeita, pidetéan varainsiirtoveron perusteena Iuovu-
tettavien Kiinteistd-oy Ruskeapuiston osakkeiden kéypaa arvoa luovutushetkelld.

Hakemuksen mukaan Helsingin kaupungin omistukseen osittaisjakautumisessa
jaavat Kiinteists-oy Ruskeapulston osakkeet eivat oikeuta hallitsemaan mitaan
yhtién omistamaa rakennusta. Osakkeita tulee myds rajoittamaan sopimusperus-
teinen luovutusrajoitus ja lisaksi Helsingin kaupunki on sitoutunut olemaan kayt-
tamatta osakkeiden tuottamaa #énivaltaa osittaisjakautumisen jélkeen.

Hakija katsoo, etta Helsingin kaupungin omistamien Kiinteisto-oy Ruskeapuiston
osakkeiden arvo ei voi ylitt4a vaihdossa luovutettavien uuden kiinteistbosakeyhti-
6n osakeosuuksien arvoa.

Hakemuksen mukaan kaikki uudelle kiinteistbosakeyhtitile siirtyvat rakennukset
ovat aravarajoituslain (1190/1993) 1 §:n mukaisia aravavuokrataloja, joita koske-
vat laissa saadetyt kayts- ja luovutusrajoitukset, Aravavuokratalon korkein sallit-
tu luovutushinta on aravarajoitustain 10 §:n mukaisesti laskettu luovutuskorvaus.

Hakija on esittanyt KPMG Julkishallinnon Paivelut Oy:n 31.5.2012 paivatyn lau-
sunnon osittaisjakautumisessa uudelle Kiinteistosakeyhtislle siirtyvien arava-
vuokratalojen enimmaisiuovutuskorvauksesta. Lausunnon mukaan enimmais-
luovutuskorvaus olisi yhteensa 601.213,99 euroa, jos talot luovutettaisiin ulko-
puoliselle ostajalle. Invalidis#ation omistusosuutta vastaava osuus enimmais-
luovutuskorvauksesta on 44,2 % eli 265.936,99 euroa.

Edelia mainitun lausunnon mukaan uudelle kiinteistdosakeyhtidlle siirtyviin vuok-
rataloihin kohdistuu asuntotuotantolain 15-15e §:ss4 saddetyt rajoitukset, jotka
ovat voimassa 45 vuoden ajan lainan mySntamisestd 31.5.1989. Annetun lisésel-
vityksen mukaan aravatalojen vuokranmaarityksen rajoitus loppuu 31.8.2035.

Vuokrataloyhtion osakkeen kdypana arvona voidaan pit44 markkinavuokran pe-
rusteella laskettua tuottoarvoa. Kun osittaisjakautumisessa Helsingin kaupungin
omistukseen jaavat osakkeet eivat olkeuta hallitsemaan mitéén yhtién omista-
maa rakennusta, ei osakkeiden k&ypaa arvoa voida maéritella vuokratuottojen

perusteella.
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Uudenmaan yritysverotoimisto katsoo, ett4 kun Helsingin kaupunki luovuttaa vas-
tikkeena Kiinteists-oy Ruskeapuiston osakkeita, jotka eivat oikeuta hallitsemaan
mitaan yhtidn omistamaa rakennusta, osakkeiden arvo voidaan maaritelia hake-
muksessa esitetylid tavalla vaihdossa saatujen osakeosuuksien arvon perusteel-
la. Ottaen huomioon edell& mainitut uuden kiinteistéosakeyhtién osakeosuuksiin
kohdistuvat luovutus- ja vuokranmadritysrajoitukset, seké4 esitetty selvitys arava-
rajoituslain mukaan lasketusta enimmadishinnasta, hakemuksessa esitettyd vas-
tikkeen arvoa 265.936,99 euroa voidaan pit44 varainsiirtoveron perusteena. Tas-
t4 tulee suorlttaa varainsiirtoveroa (1,6 %) 4.254,99 euroa.

Sovelletut oikeusohjeet

Muutoksenhaku

Maksu

Liite

Varainsiirtoverolaki 15, 20 ja 39 §

Tahan paatdkseen saa hakea muutosta kysymyksen 3 osalta.

Minna Kausto
veroasiantuntija

300 euroa

Jos hakija katsoo tdman paatéksen maksun olevan virheellinen, hén voi vaatia
Uudenmaan yritysverotoimistolta oikaisua maksuun. Oikaisua on vaadittava kuu-
den kuukauden kuluessa maksun maaréamisests. (Laki ersiden ennakkopaatds-
ten maksuperusteista 8 §, valtiovarainministerion asetus Verohallinnon suorittei-
den maksullisuudesta 16.12.2009/1092)

Muutoksenhakuohje
Uudenmaan yritysverotoimisto www.vero.fi
o puh. 020 612 6921
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183 VERO
N8 SKATT

VALITUSOSOITUS
Varainsiirtoverolaki 46 ja 47 §

Valitusviranomainen Tahan paatokseen haetaan muutosta kirjallisella valituksella Helsingin hallinto-
oikeudelta.

Valitusoikeus Paatskseen voi hakea muutosta asianosainen. Veronsaajien oikeudenvalvon-
tayksikk$ saa hakea muutosta 30 paivén kuluessa paatoksen tekemisests.

Viranomainen, jolle valituskirjelmé on toimitettava
Valitus on jatettav4 alla mainitussa madraajassa Verohallinnolle tai Helsingin hal-

linto-oikeuteen.

Valitusaika Valitus on tehtava 30 paivan kuluessa pastoksen tiedoksisaannista. Valitusaikaa
laskettaessa tiedoksisaantip4ivad ei oteta lukuun. Jollei muuta naytetd, asian-
osaisen katsotaan saaneen paatsksen tiedoksi 7. paivana sen jalkeen, kun rat-
kaisu annettiin postin kuljetettavaksi.

Valituskirjelmén siséltd
Valitus on tehtava kirjallisesti. Valituskirjelméssé, joka on osoitettava valitusvi-

ranomaiselle, on iimoitettava: 1) p4atds, johon haetaan muutosta; 2) milté kohdin
pastdkseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siihen vaaditaan tehtévéaksi; se-
ka4 3) perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valituskirjelmassa on ilmoitettava valittajan nimi ja kotikunta. Jos valittajan puhe-
valtaa kayttad hanen lailinen edustajansa tai asiamiehensd tai jos valituksen laa-
tijana on joku muu henkils, valituskirjeiméssa on limoitettava myds tdmén nimi ja
kotikunta, Valituskirjelmass4 on lisaksi ilmoitettava postiosoite ja puhelinnumero,
joihin asiaa koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa. Valittajan, laillisen
edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelma.

Valituskirjelmén liitteet

Valituskirjelmaan on litettava: 1) paatos, johon haetaan muutosta valittamalla, al-
kuperaisend tai jalienndksend; 2) todistus siitd, mind paivana paatos on annettu
tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisen ajankohdasta; seké 3) asiakirjat,
joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niitd ole Jo aikaisemmin toimi-
tettu viranomaiselle. Asiamiehen on liitett4va valituskirjelméaan valtakirja sen mu-
kaan kuin hallintolainkayttolain 21 §:ss& sdddetaan.

Valituksen perille toimittaminen
Valituskirielma on toimitettava valitusajan kuluessa Verohallinnolle tai valitusvi-

ranomaiselle. Asiakirjat voi lahettas myds postitse. Postiin asiakirjat on jatettava
niin ajoissa, ettd ne ovat valitusviranomaisella viimeistaan muutoksenhakuajan
viimelsend paivana. Verohallinnon yhteystiedot on mainittu ennakkoratkaisun en-

simmaisella sivulla.

Helsingin hallinto-cikeuden yhteystiedot:

Osaolte: Puhelin: Sahktipostiosoite.
Helsingin hallinto-olkeus Vaihde 029 56 42000 helsinki.hao@oikeus.fi
Radanrakentajantie 5 Faksi 029 56 42079

00520 Helsinki
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VARAINSIIRTOVEROA KOSKEVA ENNAKKORATKAISU

Hakija Invalidisaatio (0201375-3)

Kotikunta Helsinki

Kysymys 1.

Mikali Invalidisaatié hankkii Helsingin kaupungilta hakemuksessa jéliempana
kuvatut Kiinteists-oy Ruskeapuiston osakkeet ja antaa vastikkeena Helsingin
kaupungille osuutensa uuden aravataloyhtion osakkeista, onko maksettavan
varainsiirtoveron maarana pidettava hakemuksessa jaljempéna kuvatulla ta-
valla masraytyvaa 4.254,99 euroa?

Jos ei, mika on vaihdosta Invalidis4ation maksettavaksi tulevan varainsiirtove-
ron masra?

Mikali Helsingin kaupunki hankkii invalidisaatiolts jaljempana kuvatut osuudet
uuden aravataloyhtin osakkeista ja antaa vastikkeena Invalidisaétiolle Kiin-
teisté-oy Ruskeapuiston osakkeet, onko maksettavan varainsiirtoveron maé-
rand pidettava hakemuksessa jallempand kuvatulla tavalla maardytyvaa
4.254,99 euroa?

Jos ei, mika on vaihdosta Helsingin kaupungin maksettavaksi tulevan varain-
siirtoveron maara?

Hakemus TAUSTAA

Invalidis4ati® omistaa yhdess# Helsingin kaupungin (jaliempand "Kaupunki®)
kanssa keskingisen kiinteistbosakeyhtién Kiinteisté-oy Ruskeapuiston (jaljempa-

na

"KOY") osakkeet. KOY:n toimialana on hallita Kaupungilta vuokrattua tonttia,

sek4 omistaa ja hallita tontilla sijaitsevia viitta rakennusta, joiden huoneistot luo-
vutetaan asumiskayttéén. KOY hallitsee pitkdaikaisen vuokrasopimuksen nojalla
maapohjaa, jolla rakennukset sijaitsevat. Maanvuokrasopimuksen vuokrananta-
jana on Kaupunki. Invalidisaatio hallitsee omistamiensa osakkeiden perusteelia
kahta rakennusta, jotka ovat opiskelija-asuntokaytéssd. Kaupungin omistamat
osakkeet puolestaan tuottavat oikeuden hallita kolmea ns. aravavuokra-asuntoa,
jotka on tiettyjen kriteerien mukaisesti vuokrattu kaupunkilaisille.
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Kaupungin ja Invalidisaation hallitsemien rakennusten kayttdtarkoitus on osin eri-
lainen. Esimerkiksi huoneistojen vuokralaisvaihtuvuus ja vuokralaisprofiili ovat
erilaiset. Rakennusten yli&pito ja kunnostus vaatii muun muassa taloudellisia pa-
nostuksia vastikemaksujen johdosta ja niiden jakaminen eri kayttdtarkoitukseen
tarkoitettujen rakennusten kesken ei ole ongelmatonta. Esimerkiksi toisen omis-
tajan hallinnoimien rakennusten kunnostustydt saattavat aiheuttaa hankalia vtok-
rankorotuspaineita toisen omistajan vuokralaisia kohti. Hakijat suunnittelevat ra-
kennusten eriyttamista paitsi hallinnan, my&s omistuksen suhteen. Muutokset tu-
lisi kultenkin pystya toteuttamaan tavalla, jolla ei vaaranneta vuokralaisten ase-
maa ja he saisivat jatkaa asunnoissa asumista ilman, ett& mahdollinen omistus-
jarjestely vaikuttaa heid&n tilanteeseensa.

Invalidisaation ja Kaupungin tarkoituksena on eriyttdd niiden osakeomistuksen
perusteella hallitsemat rakennukset (seké niihin liittyvd maapohja) erillisten yhti-
diden omistukseen ja haliintaan. Tavoitteeseen padsemiseksi osapuolet ovat
suunnitelleet jarjestely8, jossa KOY jakautuisi niin sanotun osittaisjakautumisen
kautta kahdeksi erilliseksi osakeyhtitksi. Jakautuminen tapahtuisi siten, ettd
Kaupungin hallitsemat rakennukset nithin liittyvine velkoineen ja muine omai-
suuserineen siirtyisivat uudelle perustettavalle yhtidlle ("UusiKOY"). Invalidisastio
ja Kaupunki saisivat osittaisjakautumisessa vastikkeena UusiKOY:n uusia osak-
keita maardosaiseen yhteisomistussuhteeseen (nykyisen KOY omistuksen suh-
teessa, eli noin suhteessa 2/5 Hakijalle ja 3/5 Kaupungille).

Osittaisjakautumisen jélkeen KOY:n omistus sdilyisi ennaliaan, eli Invalidisaatio
hallitsisi omistamiensa osakkeiden avulla samoja rakennuksia kuin aiemminkin.
Kaupungin ja4dessd omistamaan osakkeita, jotka eivét ollenkaan oikeuta raken-
nusten hallintaan. Uudenmaan yritysverotoimiston 14.11.2011 antaman tuloveroa
koskevan ennakkotiedon (p&atdsnro 124/2011, liitteend 1) mukaan yritysjérjeste-
lyyn sovelletaan talldin-EVL 52¢ §:n sd8anndksid osittaisjakautumisesta.

Osapuolten tarkoituksena on purkaa osittaisjakautumisessa muodostuva "ristiin-
omistus” siten, ettd Invalidisaatit hankkii Kaupungilta sen omistamat, mutta ja-
kautumisessa vailla rakennuksia jadneet osakkeet KOY:ssd4 ja antaa vastikkeena
osittaisjakautumisessa sille siityneen osuuden uudesta kiinteistdyhtiosta. Haki-
joiden vélilla suoritettavassa vaihdossa ei maksettaisi valirahaa.

Lopputilanteessa Invalidisaatio omistaisi yksin KOY:n osakkeet sekd hallitsisi nii-
den avulla aiemminkin hallitsemiaan rakennuksia, ja Kaupunki omistaisi Uusi-
KOY:n osakkeet halliten niiden avulla edelleen aiemmin hallitsemiaan aravara-
kennuksia.

HAKIJOIDEN KASITYS ASIASTA JA PERUSTELUT
Varainsiirtoveron verokanta ja veron peruste

Varainsiitoveroa suoritetaan valtiolle Kiinteistén ja arvopaperin luovutuksesta.
Varainsiirtoverolain 20 §:n mukaan arvopaperin luovutuksessa vero on 1,6 pro-
senttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta. VSVL 15.1 §:n mukaan ar-
vopaperin omistusoikeuden luovutuksesta verovelvollinen on luovutuksensaaja.

VSVL 15.2 §:n mukaan vero on suoritettava kummastakin luovutuksesta silloin,
kun myds vastikkeena kdytetd&n varainsiirtoverolaissa tarkoitettua omaisuutta.
Saannos soveltuu tilanteeseen, jossa arvopapereita luovutetaan vaihtona, jolloin
vastikkeen arvoa kaytet4an varainsiirtoveron perusteena.

VSVL 20.1 §:n sanamuodosta kdy iimi, ettd arvopaperin luovutuksessa veron
maaraamisen perusteena kaytetddn ensi sijassa asianosaisten luovutussopi-
mukseen kirjaamaa kauppahintaa tai muuta vastikkeen arvoa. Ainoastaan VSVL
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4.4 §:n tarkoittamissa tapauksissa vero lasketaan omaisuuden kéyvasta arvosta
luovutushetkelld.  Oikeuskaytanndsss  (esim. KHO:2012:13 ja KHO
27.4.2010/909) on vahvistettu VSVL 20.1 §:n periaate kauppahinnan soveltami-
sesta varainsiirtoverotuksen perustana.

Uudenmaan yritysverotoimiston 21.6.2012 antamien varainsiirtoveroa koskevien
ennakkoratkaisujen (p&atdsnrot 5-7/2012, litteend 2) mukaan varainsiirtovero
maaraytyy suunnitelluissa luovutuksissa vaihdossa luovutettavan vastikkeen ar-
von perusteella.

Vastikkeina kaytettévien aravatalo-osuuksien arvon maérittdminen

Kuten ylla on todettu, Hakijoiden tarkoituksena on suorittaa eréita toimenpiteita
jakautuneen ja vastaanottavan yhtién omistussuhteiden osalta osittaisjakautumi-
sen jalkeen. Jarjestelyjen ensisijaisena tavoitteena on eriyttad Invalidiséétion ja
Helsingin kaupungin omistus nykyisess4 Kiinteistd-oy Ruskeapuistossa.

Osittaisjakautumisen jalkeen, kun UusiKOY on muodostettu, ristiinomistus on
tarkoitus purkaa mahdollisesti viela samana paivéna tehtavilla kaupoilla. Tavoitel-
tuun lopputulokseen padsemiseksi Invalidis4atid suunnittelee ostavansa Kau-
pungiita ne KOY:n osakkeet, jotka eivat oikeuta hallitsemaan mitaan KOY:n ra-
kennuksista ja antavansa vastikkeena osittaisjakautumisessa muodostuvan yh-
teisomistusosuuden UusiKOY:ssé.

Kaikki UusiKOY:lle siirtyvat rakennukset ovat aravarajoitustain (1190/1993) 1 §:n
mukaisia aravavuokrataloja, joita koskevat laissa séadetyt kayttd- ja luovutusra-
joitukset. Rajoitusten alaisten asuntojen luovutushinta ei saa ylittéa aravarajoitus-
lain mukaan laskettua luovutuskorvausta tai enimmaishintaa.

Aravavuokra-asunnon tai tsllaisen asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka aravavuokratalon tai aravavuokrataloyhtitn osakkeen korkein sallittu iuo-
vutushinta on lain 10 §:n mukaisesti laskettu luovutuskorvaus. Lain 11 §:n mu-
kaan enimmaishinta muodostuu perushinnasta ja siihen lisattédvasta indeksitar-
kistuksesta sek4 mahdollisesta parannusten arvosta ja vahennyksista.

Kiinteisté-oy Ruskeapuiston tilintarkastaja on Hakijoiden pyynndsta arvioinut ja
laskenut UusiKOY:lle siirtyvien talojen aravarajoituslain mukaan lasketun enim-
maishinnan per 31.5.2012. Arvion mukaan talojen enimmaisiuovutuskorvaus olisi
601.213,99 euroa, mikali talot luovutettaisiin ulkopuoliselle ostajalle. KPMG:n sel-
vitys talojen enimmaishinnasta on liitteena 3.

Ottaen huomioon aravataloihin liittyvat luovutus- ja enimmaishintarajoitukset, Ha-
kijat katsovat, ettd Invalidisaation UusiKOY:n yhteisomistusosuuksien arvo ja si-
ten varainsiirtoveron peruste on enintéan vaihtoarvona kaytettdva Invalidisaation
yhteisomistusosuutta vastaava osuus (6635/15000, eli n. 44,2 %) talojen edella
mainitusta enimmaisluovutuskorvauksesta, eli 265.936,99 euroa.

Vastikkeena kaytettavien KOY-osakkeiden arvon médrittdminen

Helsingin kaupunki antaa vastikkeena Invalidis&ation yhteisomistusosuudesta
UusiKOY:ss4 sille osittaisjakautumisessa jadvat osakkeet Kiinteisté-oy Ruskea-
puistossa. Osakkeet elvét oikeuta hallitsemaan mitdan KOY:n omistamaa raken-
nusta, koska Kaupungin osakkeisiin kuulunest rakennukset ovat slirtyneet Uusi-
KOY:lle osittaisjakautumisessa.

T4man lisaksi Kaupungin osakkeita tulee rajoittamaan sopimusperusteinen luo-
vutusrajoitus. Kaupunki on myds sitoutunut olemaan kayttamatta osakkeiden
tuottamaa &énivaltaa osittaisjakautumisen jalkeen.
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Ennakkoratkaisu

Kun valirahaa ei makseta, on varainsiirtoverotuksen perusléhtékohtana vaihtoar-
voa matritettidessé se, etts vaihdossa siirtyvat osakkeet ovat samanarvoisia (Pu-
ronen, Varainsiirtoverotus, Talentum, 2007, s. 81).

Hakijoiden nakemyksen mukaan mytskaan KOY:n osakkeiden arvo varainsiirto-
verotuksessa ei néin voi ylitt44 niista vastikkeena annettavan yhteisomistusosuu-
den arvoa, joka aravataloihin liittyvat luovutus- ja enimmaishintarajoitukset huo-
mioonottaen el ylit4 edelld mainittua 265.936,99 euroa. Tosiasiassa KOY:n osak-
keiden arvo on Hakijoiden ndkemyksen mukaan t4td huomattavasti alempi, kos-
ka osakkeet eivat oikeuta KOY:n rakennuksiin eikd KOY tee voittoa.

LOPUKS!

Suunnitellulle jarjestelylle on olemassa jérkevat, verotuksesta riippumattomat pe-
rustelut, eiké jarjestelyyn ole ryhdytty veronvéittdmiseksi. Molemmat Hakijat kat-
sovat kuitenkin valttdmattdmaksi varmistaa jarjestelyn verokustannukset ennak-

koratkaisulla.

Osittaisjakautumisen jalkeen purettavassa ristiinomistuksessa siirtyvilla osakkeil-
la/osuuksilla on Hakijoille yhta suuri arvo, jota rajoittaa laissa s&adetyt kaytto- ja
luovutusrajoitukset. Rajoitukset tulisi ottaa huomioon varainsiirtoverotuksen pe-
rusteessa.-Nailla ja hakemuksessa edelld kuvatuilla perusteilla Hakijat katsovat,
ettd suunniteltuun osittaisjakautumisen jélkeisen ristiinomistusten purun varain-
siitoveron peruste on kummankin luovituksen osalta enintdsn enimméisluovu-
tuskorvauksen perusteelia laskettu arvo.

Hakijat pyytdvéat kunnioittavimmin, ettd ennakkoratkaisussa otetaan huomioon
jarjestelyjen kokonaistavoite ja osapuolten yhteinen tarkoitus, seké se, etta Inva-
lidisaatié ja Helsingin kaupunki ovat toisistaan riippumattomat osapuolet vailla
mink&énlaista tarkoitusta suosia toista.

Lisaselvitys 17.8.2012

Aravatalojen vuokranméérityksen rajoitus loppuu, kun laina on kokonaisuudes-
saan maksettu. Valtiokonttorin ylitarkastaja Marja Bistrémilta saadun tiedon mu-
kaan t&mén hetkisten velkakirjaghtojen mukaan laina tulee kokonaisuudessaan
maksetuksi 31.8.2035.

Ennakkoratkaisua haetaan vuosilta 2012 ja 2013.

1. Uudenmaan yritysverotoimisto katsoo, etté hakemuksessa esitetyssa arvo-
papereiden vaihdossa Invalidis&ation suorittaman vastikkeen maarana voi-
daan pitdd 265.936,99 euroa ja tastd tulee suorittaa varainsiirtoveroa
4.254,99 euroa.

2. Ottaen huomioon kysymyksen 1 ratkaisu, Uudenmaan yritysverotoimisto ei
anna ennakkoratkaisua kysymykseen 2.

Kysymyksen 3. ja 4. osalta asiassa annetaan eri paatds Helsingin kaupungille.

Ennakkoratkaisun sitovuus

Lainvoiman saanutta ennakkoratkaisua on hakljan vaatimuksesta sitovana nou-
datettava siten kuin ennakkoratkaisussa maarataan.
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Perustelut

T4ta ennakkoratkaisua on, jos hakija niin vaatii noudatettava varainsiirtoverotuk-
sessa 28.2.2013 saakka.

Varainsiirtoverolain 39 §:n mukaan Verohallinto voi kirjallisesta hakemuksesta
antaa ennakkoratkaisun velvollisuudesta suorittaa veroa seka veron maarasta.

Saman lain 15 § 1 momentin mukaan arvopaperin omistusoikeuden luovutukses-
ta on luovutuksensaajan suoritettava veroa. Saman fain 15 § 2 momentin mu-
kaan, jos vastikkeena kdytetddn tdssa laissa tarkoitettua omaisuutta, vero on
suoritettava kummastakin luovutuksesta. Saman lain 20 § 1 momentin mukaan
arvopaperin luovutuksessa vero on 1,6 prosenttia kauppahinnasta tai muun vas-
tikkeen arvosta.

Hakemuksen mukaan Invalidisaatisn ja Helsingin kaupungin tarkoituksena on
purkaa Kiinteisté-oy Ruskeapuiston osittaisjakautumisessa muodostunut ristiin-
omistus siten, ettd Invalidis&atid hankkil Helsingin kaupungilta sen omistamat
Kiinteistd-oy Ruskeapuiston osakkeet ja antaa vastikkeena omistusosuutensa
osittaisjakautumisessa perustettavan kiinteistbosakeyhtion osakkeista. Invali-
disaation ja Helsingin kaupungin valilla suoritettavassa arvopapereiden vaihdos-
sa ei makseta vélirahaa.

Varainslirtoverolain mukaan veroa suoritetaan kauppahinnasta tai muun vastik-
keen arvosta. Kun edelld mainitussa luovutuksessa vastikkeena annetaan omis-
tusosuus uuden kiinteistdosakeyhtion osakkeisiin, pidetédan varainsiirtoveron pe-
rusteena uuden Kiinteistbosakeyhtidn osakeosuuden kdypdad arvoa luovutushet-
kella.

Hakemuksessa esitetyn mukaan uuden osittaisjakautumisessa perustettavan
kiinteistbosakeyhtién yhteisomistusosuuksien arvo ja siten varainsiirtoveron pe-
ruste on enintdan vaihtoarvona kaytettava Invalidisaation yhteisomistusosuutta
vastaava osuus uudelle kiinteistbosakeyhtitlle siirtyvien aravavuokratalojen
enimmaiskorvauksesta. Hakemuksen mukaan kaikki uudelle kiinteistdosakeyhti-
dlle siirtyvat rakennukset ovat aravarajoituslain (1190/1993) 1 §:n mukaisia ara-
vavuokrataloja, joita koskevat laissa saadetyt kayttd- ja luovutusrajoitukset. Ara-
vavuokratalon korkein sallittu luovutushinta on aravarajoituslain 10 §:n mukaisesti
laskettu luovutuskorvaus.

Hakija on esittanyt KPMG Julkishallinnon Palvelut Oy:n 31.5.2012 péivatyn lau-
sunnon osittaisjakautumisessa uudelle kiinteistbosakeyhtitlle siirtyvien arava-
vuokratalojen enimmaisluovutuskorvauksesta. Lausunnon mukaan enimmais-
luovutuskorvaus olisi yhteenss 601.213,99 euroa, jos talot luovutettaisiin ulko-
puoliselle ostajalle. Invalidisa4tion omistusosuutta vastaava osuus enimmais-
luovutuskorvauksesta on 44,2 % eli 265.936,99 euroa.

Edell& mainitun lausunnon mukaan uudelle kiinteistdosakeyhtitlle siirtyviin vuok-
rataloihin kohdistuu asuntotuotantolain 15-15e §:ss# saadetyt rajoitukset, jotka
ovat voimassa 45 vuoden ajan lainan myontémisestd 31.5.1989. Annetun lisésel-
vityksen mukaan aravatalojen vuokranmaérityksen rajoitus loppuu 31.8.2035.

Vuokrataloyhtién osakkeen kayp&nd arvona voidaan pitdd markkinavuokran pe-
rusteella laskettua tuottoarvoa. Uudenmaan yritysverotoimisto katsoo, etta ottaen
huomioon edelld mainitut vastikkeena annettaviin osakeosuuksiin kohdistuvat
luovutus- ja vuokranmadritysrajoitukset, sekd esitetty selvitys aravarajoituslain
mukaan lasketusta enimmaishinnasta, hakemuksessa esitettyd vastikkeen arvoa
265.936,99 euroa voidaan pitd4 varainsiirtoveron perusteena. Tastd tulee suorit-
taa varainsiirtoveroa (1,6 %) 4.254,99 euroa,
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Sovelletut oikeusohjeet

Muutoksenhaku

Maksu

Liite

Varainsiirtoverolaki 15, 20 ja 39 §

Tahan paatokseen saa hakea muutosta kysymyksen 1 osalta.

Minna Kausto
veroasiantuntija

300 euroa

Jos hakija katsoo tdman paatéksen maksun olevan virheellinen, hén voi vaatia
Uudenmaan yritysverotoimistolta oikaisua maksuun. Oikaisua on vaadittava kuu-
den kuukauden kuluessa maksun masgradmisesta. (Laki erdiden ennakkop4atos-
ten maksuperusteista 8 §, valtiovarainministerién asetus Verohallinnon suorittei-
den maksullisuudesta 16.12.2009/1092)

Muutoksenhakuohje
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Valitusviranomainen

Valitusoikeus

VALITUSOSOITUS
Varainsiirtoverolaki 46 ja 47 §

Tahan pastokseen haetaan muutosta kirjallisella valituksella Helsingin haliinto-
olkeudelta.

Paatokseen voi hakea muutosta asianosainen. Veronsaajien oikeudenvalvon-
tayksikkd saa hakea muutosta 30 péivéin kuluessa paatdksen tekemisesta.

Viranomainen, jolle valituskirjelmi on toimitettava

Valitusaika

Valituskirjelmdn sisalt

Valitus on jatettava alla mainitussa madraajassa Verohallinnolie tai Helsingin hal-
linto-oikeuteen.

Valitus on teht&va 30 paivan kuluessa pastoksen tiedoksisaannista. Valitusaikaa
laskettaessa tiedoksisaantipdivaa ei oteta lukuun. Jollei muuta néytets, asian-
osaisen katsotaan saaneen paatdksen tiedoksi 7. paivéna sen jalkeen, kun rat-
kaisu annettiin postin kuljetettavaksi.

(o]

Valitus on tehtava kirjallisesti. Valituskirjelmass4, joka on osoitettava valitusvi-
ranomaiselle, on ilmoitettava: 1) p&&tds, johon haetaan muutosta; 2) milta kohdin
pastokseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siihen vaaditaan tehtévaksi; se-
k& 3) perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valituskirjelmass4 on iimoitettava valittajan nimi ja katikunta. Jos valittajan puhe-
valtaa kayttaa hanen lailinen edustajansa tai asiamiehensa tai jos valituksen laa-
tijana on joku muu henkilé, valituskirjelmassa on iimoitettava my&s taméan nimi ja
kotikunta, Valituskirjelmassé on lisaksi iimoitettava postiosoite ja puhelinnumero,
joihin asiaa koskevat limoitukset valittajalle voidaan toimittaa. Valittajan, laillisen
edustajan tai aslamiehen on allekirjoitettava valituskirjeima.

Valituskirjelmén liitteet

Valituskirjelmadan on litettava: 1) paatés, johon haetaan muutosta valittamalla, al-
kuperaisend tai jalienndksend; 2) todistus siita, mina paivéna paatds on annettu
tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisen ajankohdasta; seka 3) asiakirjat,
joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niité ole jo aikaisemmin toimi-
tettu viranomalselle. Asiamiehen on liitettava valituskirjelmzan valtakirja sen mu-

kaan kuin hallintolaink&yttélain 21 §:ss& saadetaan.

Valituksen perille toimittaminen

Valituskirjielm4 on toimitettava valitusajan kuluessa Verohallinnolle tai' valitusvi-
ranomaiselle. Asiakirjat voi l&hettd8 myos postitse. Postiin asiakirjat on jatettava
niin ajoissa, ett4 ne ovat valitusviranomaisella viimeistdan muutoksenhakuajan
viimeisena paivana. Verohallinnon yhteystiedot on mainittu ennakkoratkaisun en-

simmaiselld sivulla.

Helsingin hallinto-oikeuden yhteystiedot.

Osoite: ' Puhelin: S#hkdpostiosoite.
Helsingin hallinto-oikeus Vaihde 029 56 42000 helsinki hao@oikeus.fi
Radanrakentajantie 5 Faksi 029 56 42079

00520 Helsinki
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Helsingin kaupunki

LITE 7 ’

5.7.2012

Hallintokeskus/Oikeuspalvelut

SITOUMUS VARAINSIIRTOVERON MAKSAMISESTA

Invalidisaatid (0201375-3) sitoutuu vastaamaan kaikista Kiinteisto-
oy Ruskeapulston osittaisjakautumisesta ja suunnitellusta omistus-
jérjestelystd aiheutuvista varainsiirtoveroista Helsingin kaupungin
puolesta.

Jarjestelystd aiheutuvan varainsiirtoveron madra varmistetaan Vero-

hallinnolta haettavalla ennakkoratkaisulla kesén/syksyn 2012 aikana.

Mikali kuitenkin lainvoimaisen ennakkoratkalsun mukaan jarjestelys-
ta osapuolille maksettavaksi tulevat varainsiirtoverot ylittavat yh-
teenss 10,000 euroa, tal mikali lainvoimaista ennakkoratkaisua ei
saada ennen kuin osittaisjakautuminen olisi tarkoitus rekisterdida
Kaupparekisterissd, Invalidisdatio pidattaa itselleen oikeuden kes-
keyttdd Kiinteistd-oy Ruskeapuiston omistusjarjestely ja olkeuden
luopua osittaisjakautumisen loppuunsaattamisesta.

Ystavallisin terveisin

Juha-Pekka Halmeenmaki
Toimitusjohtaja
ORTON Invalidisaatio
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