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Lakialoite laiksi tuloverolain 48 §:n muuttamisesta

Eduskunnalle

ALOITTEEN PAAASIALLINEN SISALTO

Aloitteessa esitetddn muutettavaksi tuloverolain 48 §:n oman asunnon verovapaata luovutusta
koskevia sddnnoksii siten, ettei verovapauden edellytykseni ole yhtdjaksoinen asuminen. Nykyi-
sen kahden vuoden yhtéjaksoisen asumisen sijaan verovapauden edellytykset tayttyisivét, kun
asuntoa on kiytetty omana tai perheen vakituisena asuntona yhteensi 730 pdivin ajan mini ta-
hansa ajanjaksona. Lisdksi méadritettdisiin, missé tilanteissa tilapdinen poissaolo asunnosta voi-
daan rinnastaa vakituiseen asumiseen. Tdmén hetkinen sééntely luotiin vuosikymmenié sitten,
eikd se vastaa endd nykyajan vaatimuksia, kun ihmiset liikkuvat aiempaa enemmaén ja verkossa
kaytettdvét alustat mahdollistavat asuntojen vaivattoman vuokraamisen tilapdiseen kayttoon.
Aloitteen tarkoitus on varmistaa, ettei oman asunnon luovutusvoittoa koskeva sééntely tarpeetto-
masti rajoita asunnon vuokraamista tilapdisten tai pidempien poissaolojen aikana. Tilld varmis-
tettaisiin asuinhuoneistojen ja asuinrakennusten tehokkaampi kéyttd, mikéd vahentiisi tilankayt-
toon liittyvaa painetta erityisesti kaupungeissa. Joustavuus helpottaisi myds tilapdisid tyoperaisid
muuttoja, kun asumisen yhtéjaksoisuuden katkeaminen ei loisi kannustetta lykatd muuttoa.

PERUSTELUT
Nykytila

Tuloverolain 48 §:ssd méaritdan, milloin oman asunnon voi luovuttaa verovapaasti. Vastaavasti
tuloverolain 50 §:n 2 momentin mukaan vastaavat luovutustappiot ovat vihennyskelvottomia.
Tuloverolain 48 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan sddnnos koskee sekd omana asuntona kayte-
tyn osakehuoneiston, asuinrakennuksen ettd niiden osien luovutusta. Asunnon luovutusvoiton ve-
rovapauden edellytyksend on, ettd verovelvollinen tai hdnen perheensd on kiyttinyt verovelvol-
lisen omistusaikana asuntoa vakituiseen asumiseen yhtijaksoisesti vahintdidn kahden vuoden ajan
ennen luovutusta. Aiempi oma asunto voidaan luovuttaa my6hemmin verovapaasti, kun kahden
vuoden yhtijaksoinen asumisaika on kerran tdyttynyt, vaikka siitd olisi myohemmin muutettu
pois pysyvasti.

Sadnnoksen 2 momentin mukaan rakennukseen rinnastetaan myds rakennuspaikka silté osin kuin
se on pinta-alaltaan enintddn 10 000 nelidmetrié tai kaavoitetulla alueella enintdin kaavan mukai-
sen tontin tai rakennuspaikan suuruinen. Jos huoneistosta tai rakennuksesta alle puolet on ollut
verovelvollisen asuntona, pidetiddn luovutusvoitosta vain titd kiyttod vastaavaa osaa verosta va-
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paana tulona. Sddnnoksen 3 momentin perusteella verovapaussdéntelyd sovelletaan vastaavasti
my0s asumisoikeuksien luovutuksiin (asumisoikeusasunnot).

Verohallinnon lain tulkinnasta antaman ohjeen (A83/200/2015) mukaan vakituisella asunnolla
tarkoitetaan asuntoa, jota kdytetdén verovelvollisen tai hdnen perheensé pééasiallisena asuntona
eli kotina. Vakituisen asunnon kisitteen ulkopuolelle jaavit siis niin kutsutut kakkosasunnot, ku-
ten vapaa-ajan asunnot. Yksindinen henkild voi samanaikaisesti pitdd vain yhté asuntoa vakitui-
sena asuntonaan. Sen sijaan perheelld voi olla poikkeustilanteissa kaksi vakituista asuntoa esi-
merkiksi silloin, kun toisella puolisolla on vakituinen tydpaikka ja asunto eri paikkakunnalla kuin
missd hénelld on perheensi kanssa yhteinen koti.

Verohallinnon tulkinnan mukaan tilapdinen poissaolo ei katkaise verovapauden edellytyksena
olevaa yhtdjaksoista asumista, jos asunto on poissaolon aikana varattuna verovelvollisen tai ti-
mén perheen kéyttdon ja sitd on ainakin jossain méédrin tédhén tarkoitukseen kaytetty. Verohallin-
non tulkinnan mukaan yhtéjaksoinen kdytt6 omana asuntona kuitenkin katkeaa, jos asunto on an-
nettu kokonaan vuokralle tai muutoin ulkopuolisen kayttoon esimerkiksi sukulaiselle (ks. myds
KHO 1983-B-11-574).

Verohallinnon tulkinnan vuoksi hyvinkin lyhytaikainen koko asunnon tilapdinen vuokraus joh-
taa siithen, ettd yhtdjaksoinen asumisaika katkeaa. Siksi omaa asuntoa ei kannata vuokrata tila-
pdisten poissaolojen ajaksi, jos yhtéjaksoinen kahden vuoden asumisaika ei ole aiemmin téytty-
nyt. Jopa asunnon luovutus tuttaville tai sukulaisille ilman korvausta voi johtaa asumisajan kat-
keamiseen, mité voidaan pitdd kohtuuttomana.

Lakialoitteen pédasiallinen sisiilto

Aloitteessa esitetddn muutettavaksi tuloverolain 48 §:n oman asunnon verovapaata luovutusta
koskevia sddnndksii siten, ettei verovapauden edellytyksend ole yhtdjaksoinen vakituisen asun-
non kéyttd. Nykyisen kahden vuoden yhtéjaksoisen asunnon kéyton sijaan verovapauden edelly-
tykset téyttyisivit, kun asuntoa on kéytetty omana tai perheen vakituisena asuntona yhteensa 730
pdivan ajan mind tahansa ajanjaksona. Tdma vastaisi nykyistd kahden vuoden asumisaikaa. Li-
sdksi madritettdisiin, missi tilanteissa tilapdinen poissaolo voidaan rinnastaa asunnon kayttoon.
Omana tai perheen vakituisena asuntona kaytetylld ajalla tarkoitettaisiin myds aikaa, jolloin asun-
toa ei ole tilapédisen poissaolon vuoksi kdytetty asumiseen ja samanaikaisesti enemmaén kuin puo-
let asunnosta ei ole ollut luovutettuna ulkopuolisen kayttoon. Muu kuin pysyvistd muutosta joh-
tuva poissaolo katsottaisiin tilapédiseksi. Poissaoloa ei kuitenkaan katsota tilapdiseksi sen jélkei-
sind paivini, kun se on kestdnyt yhtdjaksoisesti enemmain kuin 60 péivai, eiké siltd osin, kun ka-
lenterivuoden aikana kertyneet poissaolot yhteensa ylittavat 60 paivaa. Tétd pidempid poissaolo-
ja voidaan pitdd pysyvind, ja samalla raja kannustaisi asunnon tilapdiseen vuokraukseen pidem-
pien poissaolojen aikana. Asumispéivét alkaisivat kertya jélleen, kun asuntoon palataan pysyvén
poissaolon jilkeen. Lakia sovellettaessa ulkopuoliseen kayttoon luovutetuiksi paiviksi olisi tar-
koituksenmukaista katsoa kokonaiset vuorokaudet (24 tunnin jaksot) siten, ettd alkava vuorokau-
si katsotaan pdiviaksi. Esimerkiksi iltapédivéstd seuraavaan aamupéivién kestinyt vuokraus kat-
sottaisiin paivan mittaiseksi luovutukseksi ja maanantai-iltapaivastd keskiviikkoaamuun kesté-
nyt vuokraus kahden pdivan mittaiseksi.
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Aloitteen tarkoitus on varmistaa, ettei oman asunnon luovutusvoittoa koskeva siédntely tarpeetto-
masti rajoita asunnon vuokraamista tilapéisten tai pidempien poissaolojen aikana. Tdlld varmis-
tettaisiin asuinhuoneistojen ja -rakennusten tehokkaampi kéyttd, mikd véhentiisi tilankayttoon
liittyvdéd painetta erityisesti kaupungeissa. Joustavuus helpottaisi my0s tilapdisid tyOperéisia
muuttoja. Oman asunnon luovutusvoittoa koskeva sééntely on luotu vuosikymmenia sitten, ja sen
voidaan katsoa jédéneen ajastaan jilkeen, kun ihmiset matkustavat ja liikkkuvat yhd enemmén tyon
perédssa.

Lisiksi tilapdisen vuokraamisen markkinat ovat mullistuneet muun muassa alustatalouden myo-
td, kun kuka tahansa voi vuokrata asuntonsa vaivatta tilapdisen poissaolon ajaksi. Parhaimmil-
laan alustatalous tehostaa asuntojen, kulkuvélineiden, tydkalujen ja raaka-aineiden kayttod, mika
edistid kestdvad kehitystd ja Suomen raaka-aineomavaraisuutta. Samalla alustatalouden lieveil-
midt edellyttiavit sddntelyd, jotta sen parhaat puolet saadaan hyodynnettyd. Tdma edellyttéé lain-
sdddannon kattavaa paivittdmistd, miké tuo samalla alustatalouden veroseuraamukset nikyviksi.
Esimerkiksi omaa asuntoa on saatettu vuokrata tilapdisesti tietdmaétta, etté silld voi olla veroseu-
raamuksia. T4lld aloitteella osaltaan piivitetdén lainsdddantod vastaamaan ihmisten oikeustajua
ja saatetaan aiemmin ilmoittamattomia tuloja verotuksen piiriin. Tulevaisuudessa on térkeda ke-
rité tiedot alustoilta niilla palveluja ja tavaroita vélittdvien toimijoiden sekd viranomaisten kéyt-
toon, jolloin verotus, vakuuttaminen ja kirjanpito voidaan hoitaa tehokkaammin. Esimerkiksi tie-
dot tilapdisestd asunnonvuokrauksesta kertyneisti tuloista ja jopa siitd aiheutuneista menoista
voitaisiin kerdtd alustoilta suoraan viranomaisille, jolloin niitd ei tarvitsisi ilmoittaa erikseen.
Jopa verojen periminen vuokratuloista voitaisiin automatisoida.

Séaéntelyn joustavoittaminen on perusteltua my®os siksi, ettd nykysééntely ei johda aina oikeuden-
mukaiseen kohteluun. Jopa vuosikymmenten asuminen samassa asunnossa ei oikeuta myynnin
verovapauteen, jos asumisaikaan ei sisilly véhintdén yhtd kahden vuoden keskeytyksetontd jak-
soa. Toisaalta yksi keskeytyméton kahden vuoden jakso antaa mahdollisuuden verovapaaseen
myyntiin myShemmin, vaikkei asunnossa asuttaisi endd vuosiin sen jalkeen. Muutos tekisi vero-
tuksesta ndissé tapauksissa taltd osin tasapuolisempaa, kun esimerkiksi tydstd johtuvat toistuvat
komennukset muille paikkakunnille eivit johtaisi siihen, ettd asumisajan laskenta alkaa joka ker-
ta alusta.

Talld aloitteella on tarkoitus tehdd muutokset ainoastaan oman asunnon luovutusvoiton asu-
misajan laskentaa koskevaan sdéntelyyn. Esimerkiksi asumisajan pituutta ja muita yleisemmin
luovutusvoiton veronalaisuutta koskevia kysymyksiéd on aiheellista tarkastella laajemman selvi-
tystyon perusteella. Kuten edelld todettiin, luovutusvoiton verotusta koskeva sdédntely on luotu
vuosikymmenié sitten eikd sen ajanmukaisuutta ole kaikilta osin tarkasteltu sen jalkeen.

Lakialoitteen taloudelliset vaikutukset

Aloitteella ei olisi suuria vaikutuksia valtion tai kuntien verotuloihin. Se liséisi hieman asuntojen
tilapdistd vuokrausta, misté voisi kertyé lisdd verotuloja. Toisaalta se voisi vastaavasti vihentda
esimerkiksi hotellimajoituksen kéyttod. Vaikutus olisi kuitenkin suhteellisen pieni, silld sddnnds
koskisi vain omistusasuntoja tilanteissa, joissa niissd on asuttu yhtdjaksoisesti alle kaksi vuotta.
Muutos voisi myds johtaa siihen, ettd asunnon luovutusvoitto on verovapaa tai luovutustappio ve-
rovihennyskelpoinen tilanteessa, jossa niin ei nyt olisi. Yksittdisissd tilanteissa vaikutus voisi
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my0s olla painvastainen. Téllaiset vaikutukset ovat kuitenkin todennékdisesti hyvin vihaisia, sil-
13 ennen kahden vuoden yhtijaksoisen asumisajan tdyttymistd on aiemmin yleisesti joko pidét-
taydytty luovuttamasta asuntoa ulkopuolisille tai jétetty vuokraus ilmoittamatta viranomaisille.
Siksi uudistus voi tuoda jonkin verran aiemmin ilmoittamattomia tuloja verotuksen piiriin. Luo-
vutuksiin liittyvé lisddntynyt joustavuus helpottaisi my0s tilapdisid tyOperdisid muuttoja, kun asu-
misen yhtdjaksoisuuden katkeaminen ei loisi kannustetta Iykdtd muuttoa.

Lakialoitteen muut vaikutukset

Aloite voi tehostaa asuintilan kéyttdd erityisesti kaupungeissa, milld on ympériston kannalta po-
sitiivisia vaikutuksia. Esimerkiksi hotellin sijaan saatetaan valita tyhjilldin olevan asunnon vuok-
raus, jolloin tarve hotellikapasiteetille pienenee.

Edelld olevan perusteella ehdotamme,

ettd eduskunta hyviksyy seuraavan lakiehdotuksen:

Laki

tuloverolain 48 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan tuloverolain (1535/1992) 48 §:n 1 momentin 1 kohta seké

lisdtddn 48 §:44n, sellaisena kuin se on osaksi laeissa 1465/1994, 896/2001, 558/2005, 1128/
2005, 1218/2006, 1251/2009 ja 1410/2010, uusi 4 momentti, jolloin nykyinen 4—8 momentti
siirtyvat 5—9 momentiksi, seuraavasti:

48 §
Verovapaat luovutusvoitot

Omaisuuden luovutuksesta saatu voitto ei ole veronalaista tuloa, jos verovelvollinen luovuttaa

1) vahintddn kahden vuoden ajan omistamansa sellaisen huoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet tai osuudet tai sellaisen rakennuksen tai sen osan, jota hdn on omistusaikanaan vihin-
tdan 730 pdivén ajan ennen luovutusta kdyttdnyt omana tai perheensa vakituisena asuntona (oman
asunnon luovutusvoitto);

Oman asunnon luovutusvoittoa koskevia sadnnoksid sovellettaessa 1 momentin 1 kohdassa
tarkoitettuna vakituisena asuntona kéytetylla ajalla tarkoitetaan myos aikaa, jolloin asuntoa ei ole
tilapdisen poissaolon vuoksi kéytetty asumiseen ja enemmén kuin puolet asunnosta ei ole ollut
luovutettuna ulkopuolisen kéyttoon. Poissaoloa ei katsota tilapdiseksi sen jalkeisind pdivind, kun
se on kestidnyt yhtdjaksoisesti enemmain kuin 60 péivai, eika siltd osin, kun kalenterivuoden ai-
kana kertyneet poissaolot yhteensa ylittavit 60 paivaa.
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Tama laki tulee voimaan paivand kuuta 20 .
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