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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi asuintalovarauksesta
verotuksessa annetun lain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi asuin-
talovarauksesta verotuksessa annettua lakia si-
ten, ettd asuintaloja ylldpitdvin yhteison vero-
tuksessa vidhennettividn asuintalovarauksen
enimmaismaird korotettaisiin 100 markasta
400 markkaan nelidmetriltd. Samalla varauk-
sen kiyttdalaa laajennettaisiin myds tontin
huollosta ja kaytdstd johtuviin kustannuksiin.
Varauksen tulouttamiseen liittyvistd 30 prosen-
tin korotuksesta luovuttaisiin.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan vuo-
den 1992 alusta. Lakia sovellettaisiin ensimmai-
sen kerran vuodelta 1992 toimitettavassa vero-
tuksessa. Tuloutukseen liittyvistd korotuksesta
luovuttaisiin kuitenkin jo vuodelta 1990 toimi-
tettavasta verotuksesta alkaen.

Esitys liittyy valtion tulo- ja menoarvioesi-
tykseen vuodelle 1992 ja on tarkoitettu kasitel-
tavdksi sen yhteydessi.

PERUSTELUT

1. Nykyinen tilanne

Asuntoyhteisé ei normaalisti tavoittele voit-
toa. Yhteison tulona kerdtddn vain menojen
kattamiseen tarvittavat varat. Tuloksen tasaa-
minen verotusta varten voidaan yleensi hoitaa
rakennuksen arvosta tehtdvid poistoja séitele-
milli tai rahastoimalla esimerkiksi lainojen
lyhennyksiin kerdtyt omistajien pad-
omansijoitukset.

Muun kiinteistéyhtién kuin keskindisen kiin-
teistoyhtidn tilanne poikkeaa muista asuntoyh-
teisOistd, koska téllaiselta yhtiGitd puuttuvat
kiytdnndssd rahastointimahdollisuudet. Yhtion
osake ei oikeuta minkdidn huonetilan hallin-
taan, ja tilat yleensd vuokrataan joko osakkail-
le tai ulkopuolisille. Téllaisia kiinteistoyhtioitd
on noin kolmisen prosenttia 70 000 asuntoyh-
teisostdmme. Valtion lainoittamat niin sanotut
aravavuokrataloyhtiét ovat usein muita kiin-
teistdyhtiditd kuin keskindisid kiinteistoyhtioi-
ti, samoin vapaarahoitteiset vuokrataloyhtiot.
Kun vuokralaisilta kerdtyt varat eivdt ole
omistajien pddomansijoituksia, ne eivit voi
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tulla rahastoiduiksi. Esimerkiksi lainan lyhen-
nyksiin kerdatyt varat ovat tdlldin yhteisén
veronalaista tuloa. Jos verotuksessa tehtdvit
vihennykset eivdt riitd tulosta tasaamaan,
asuntoyhteisélle kertyy verotettavaa tuloa.
Asuintalovarauksesta verotuksessa annettu
laki (846/86) sdddettiin aikanaan ratkaisuksi
edelld kuvattuun ongelmaan. Laki tuli voimaan
vuonna 1986, ja siti sovellettiin ensimmadisen
kerran voimaantulovuodelta toimitettavassa
verotuksessa. Laki sdddettiin erityisesti arava-
vuokratalojen peruskorjaustarpeesta johtuvien
ongelmien ratkaisemiseksi, mutta samalla se oli
tarkoitettu asuintaloja yllapitdville muillekin
vhteisoille tuloksentasauskeinoksi.
Asuintalovaraus voidaan muodostaa asuin-
rakennuksen rakentamisesta, kdytostd, huollos-
ta ja korjausrakentamisesta johtuvia, verotuk-
sessa vahennyskelpoisia menoja varten. Varaus
tehdédén asuintaloja ylldpitdvan yhteison kirjan-
pidossa viimeistddn tilinpddtoksen yhteydessa
ja véhennetddn yhteisén saman verovuoden
verotuksessa, jolloin syntyy varauksen suurui-
nen verovelka. Varaus on kéytettdvd menojen
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kattamiseen neljin seuraavan verovuoden ku-
luessa. Menot, joiden kattamiseen varausta on
kaytetty, eivdt ole verotuksessa vidhennyskel-
poisia. Jos varausta ei ole kdytetty mainitussa
ajassa, se tuloutetaan viran puolesta 30 prosen-
tilla korotettuna sille verovuodelle, jona varaus
viimeistddn olisi pitdnyt kdyttdd. Samoin me-
netellddn silloin, kun havaitaan, ettei yhteisé
endd omista asuinrakennuksia eikd varausta ole
kaytetty. Laki ei koske elinkeinonharjoittajan
vaihto-omaisuuteen kuuluvia asuinrakennuk-
sia.

Asuintalovarauksen enimmdismédird on 100
markkaa asuinrakennuksen neliémetrid koh-
den. Jos yhteisbn omistama asuinrakennus on
pienempi kuin 200 nelidémetrid, asuintalova-
rausta ei voida verotuksessa kayttdd. Alle
20 000 markan suuruinen varaus ei ole muu-
toinkaan vihennyskelpoinen. Neljaltd vuodelta
varauksen enimmdisméirdksi voi kertyd 400
markkaa asuinrakennuksen neliometrid koh-
den. Kéyttdvuonna voidaan tehdd myds uusi
varaus.

Asuintalovarauksen avulla on yleensd voitu
vilttdd asuntoyhteison tulovero-ongelmat. Va-
raus on joitakin poikkeuksia lukuun ottamatta
koettu tarpeelliseksi ja jokseenkin helppokéyt-
toiseksi.

2. Ehdotetut muutokset

Valtion asuntolainoituksessa siirryttiin yhte-
ndislainajirjestelmdén vuonna 1990. Myos van-
hat rakennukset siirtyvit uuteen jirjestelmidn,
jossa laina-aika ei ole kiinted eikd myoOskiidn
korko tai lyhennysprosentti. Yhtendislaina, jos-
sa lainan lyhennykset painottuvat vasta laina-
ajan myShemmille vuosille, merkitsee poistojen
ja lainanlyhennysten aikaisempaa vieldkin suu-
rempaa eriaikaisuutta aravavuokrataloissa. Ny-
kyisen suuruinen asuintalovaraus, jota ei ole
lain voimaantulon jilkeen tarkistettu, ei tdlloin
endd riitd tulosta tasaamaan. Varauksen méérd
ei riitdi mydskddn huomattavasti kohonneiden
peruskorjauskustannusten kattamiseen. Asuin-
talovarauksen neliometrikohtaista enimmais-
mdidrid ehdotetaan sen vuoksi korotettavaksi
400 markkaan. Varauksen enimméiismadriksi
neljdltd vuodelta muodostuisi siten 1 600 mark-
kaa asuinrakennuksen neliometrid kohden,
minka arvioidaan kattavan myos peruskorjaus-
kustannukset tavanomaisissa tapauksissa. Sa-

malla varauksen suuruutta koskevan 3 §:n sa-
nontaa tarkistettaisiin.

Perdkkiisind vuosina tehdyt varaukset kiy-
tetddn siind jdrjestyksessd kuin ne on tehty,
mutta kdyttévuodelta toimitettavassa verotuk-
sessa voidaan tehdi my6s uusi varaus. Jos
varaus toimii puhtaana tuloksentasauskeinona,
saattaa kdyttokohteen valinta ennen peruskor-
jausvaihetta olla kuitenkin aravavuokrataloille
ongelmallista, koska ne eivdt voi kdyttdd va-
rausta muuhun kuin hoitokulujen kattamiseen.
Kun varaus yhtendislainajérjestelméistd johtuen
joudutaan tekemddn médréltddn aikaisempaa
suurempana, olisi tuloutuksen voitava tapahtua
ilman lakiin nyt siséltyvdd 30 prosentin koro-
tusta. Vuodelta 1986 toimitettavassa verotuk-
sessa ensimmadisen kerran vdhennetty varaus on
muutoinkin tall4 hetkelld monissa taloyhti6issd
maksimissaan. Jotta asuintalovarauksen kaytto
yksinkertaistuisi ja varaus toimisi nykyistd
enemman tuloksentasausvarauksen tapaan, c¢h-
dotetaan tuloutukseen liittyvdstd korotuksesta
luovuttavaksi.

Korotuksesta luopumista ehdotetaan sovel-
lettavaksi takautuvasti siten, ettei varausta
vuodelle 1990 tuloutettaessakaan korotettaisi.

Varauksen kayttokohteena on nykyisin ai-
noastaan rakennus. Tontin hoito- ja kdyttoku-
lut eivit kuulu varauksella katettaviin kustan-
nuksiin. Kun kiytdnndssd on varsin vaikea
erotella kustannuksia toisistaan, ehdotetaan,
ettd varauksen voisi muodostaa myos tonttiin
kohdistuvia verotuksessa védhennyskelpoisia
huolto- ja kidyttokustannuksia varten.

3. Asian valmistelu

Asuintalovarauksen kéyttoonottoa perus-
korjausvarauksen nimisend ja kiyttdalaltaan
hieman suppeampana ehdotti aikanaan valtio-
varainministeridn asettama vuokraustoiminnan
verotustydryhmd (Ty6ryhmédmuistio 1984:VM
6).

Eduskunta edellytti hyvdksyessidn vuonna
1989 lain asuntotuotantolain ja erdiden siihen
liittyvien lakien muuttamisesta, ettd hallitus
pikaisesti valmistelee sellaiset verolakien muu-
tosechdotukset, joiden avulla aravavuokratalo-
jen verotukseen liittyvét, erityisesti poistomah-
dollisuuksia koskevat ongelmat voidaan rat-
kaista.

Myés asunto-olojen kehittdmisohjelmassa
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vuosille 1991—1995 kiinnitettiin huomiota eri-
tyisesti korjausrakentamisen edellytysten kehit-
tamiseen.

Valtiovarainministerio asetti 26 pdivani hel-
mikuuta 1991 tyéryhmin, joka sai tehtdvik-
seen selvittdd, miten asunto-osakeyhtididen ja
kiinteistoyhtididen aika ajoin yhd uudelleen
esille tuodut tulovero-ongelmat voitaisiin rat-
kaista. Lisdksi tyoryhmén tuli selvittdd kiinteis-
tdjen peruskorjaamiseen liittyvid verotusongel-
mia.

Tydryhmd ei kuitenkaan todennut verotuk-
sen aiheuttavan ongelmia tavallisissa asunto-
osakeyhtidissd. Yhtiovastikkeina ja kdyttokor-
vauksina keridtyt tulot ovat niissd yleensd me-
nojen suuruisia. Rahastoimalla voidaan lisdksi
etukdteen kerdtd osakkailta varoja peruskor-
jauksiin. Veroseuraamuksia ei télléin yleensd
ilmene. Veroja maksavat ne yhtidt, joiden tiloja
on muussa kuin asuinkdytossd, koska yhtioitd
voidaan tdlloin harkintaverottaa ja toiminta on
liikketoiminnan omaista. Veroseuraamuksia oli
aiheutunut myos erdille aravavuokrataloyh-
tidille sen vuoksi, ettd asuintalovarausta ei oltu
tdyteen madrddn hyddynnetty. Lisdksi tydryh-
mi totesi valtion uuden yhtendislainajarjestel-
man vaikuttavan siten, ettd lyhennyksid varten
kerdttivit varat lisddvit laina-ajan loppuvuo-
sina veronalaista tuloa niin paljon, ettei etupai-
noisilla poistoilla voida eliminoida verotettavan
tulon muodostusta. Ongelmaksi tilanne muo-
dostuu yleensd aravavuokrataloyhtitissi, joilla
ei kdytdnndssa ole rahastointimahdollisuutta.

Tydryhmin kisityksen mukaan asuintalova-
rauksen kehittiminen on hallinnollisesti kayt-

tokelpoisin ja yksinkertainen ratkaisu ongel-
miin. Varausta korottamalla voidaan poistaa
ennen vuotta 1990 lainoitettujen talojen vero-
ongelmat uudessakin lainajirjestelméissd. Myo6-
hemmin lainoitettavien talojen ongelmat ilme-
nevit vasta noin 25 vuoden kuluttua, mihin ei
ole tarkoituksenmukaista pyrkid vield tissi
vaiheessa varautumaan ainakaan verolainsii-
dint6d muuttamalla,

Tadhdn esitykseen sisiltyvdt ehdotukset pe-
rustuvat tyoryhmén mietintéén (Tydryhma-
muistio 1991:VM 13).

4. Voimaantulo ja soveltaminen

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan vuo-
den 1992 alusta. Sitd sovellettaisiin ensimméi-
sen kerran mainitulta vuodelta toimitettavassa
verotuksessa. Asuintalovarauksen tuloutukseen
liittyvastd korotuksesta luovuttaisiin kuitenkin
jo vuodelta 1990 toimitettavasta verotuksesta
alkaen.

5. Sddtdmisjidrjestys

Koska lakiehdotuksessa ei ole kysymys uu-
desta tai lisdtystd verosta, se olisi kisiteltiva
valtiopdivdjarjestyksen 66 §:n mukaisessa sii-
tdmisjirjestyksessa.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyviksyttdviksi seuraava lakichdotus:
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Laki

asuintalovarauksesta verotuksessa annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péitdksen mukaisesti

muutetaan asuintalovarauksesta verotuksessa 28 pdivind marraskuuta 1986 annetun lain
(846/86) 1 ja 3 § sekd 6 §:n 1 ja 2 momentti seuraavasti:

1§

Asuintalovaraus

Tulo- ja varallisuusverolain (1240/88) 4 §:ssd
tarkoitettu yhteisd voi vdhentd tulostaan val-
tion- ja kunnallisverotuksessa asuinrakennuk-
sensa rakentamisesta, kdytostd, huollosta ja
korjausrakentamisesta sekd asuinrakennuk-
seensa liittyvdn tontin huollosta ja kidytostd
johtuvia verotuksessa vihennyskelpoisia meno-
ja varten muodostetun varauksen (asuintalova-
raus).

38

Asuintalovarauksen suuruus

Yhteison kirjanpidossa viimeistdan tilinpaa-
toksen vahvistamisen yhteydessd muodostetta-
van asuintalovarauksen enimmdiismairi on ve-
rovuonna 400 markkaa asuinrakennuksen pin-
ta-alan neliometrid kohden. Vdhempdd kuin
200 neliometrin pinta-alaa vastaava tai 20 000
markkaa pienempi asuintalovaraus ei ole vero-
tuksessa vdhennyskelpoinen.

Helsingissd 13 pdiviand syyskuuta 1991

6§
Asuintalovarauksen tulouttaminen

Asuintalovaraus, jota ei ole kiytetty 4 §:n 1
momentissa mainittuna aikana, luetaan yhtei-
s6n tuloksi sind verovuonna, jonka kuluessa
asuintalovaraus viimeistddn olisi pitinyt kiyt-
taa.

Jos yhteisé puretaan tai jos se lakkaa omis-
tamasta 2 §:ssd tarkoitettuja asuinrakennuksia,
asuintalovaraus luetaan yhteisdn tuloksi sina
verovuonna, jona paatos yhteison purkamisesta
on tehty tai sind verovuonna, jonka paittyessi
yhteisé ei endd omista 2 §:ssd tarkoitettuja
asuinrakennuksia.

Tama laki tulee voimaan
kuuta 1992.

Lakia sovelletaan ensimmadisen kerran vuo-
delta 1992 toimitettavassa verotuksessa. Lain
6 §:n 1 momenttia sovelletaan kuitenkin ensim-
mdisen kerran vuodelta 1990 toimitettavassa
verotuksessa.

piivind

Tasavallan Presidentti
MAUNO KOIVISTO

Valtiovarainministeri liro Viinanen
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Liite

Laki

asuintalovarauksesta verotuksessa annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pddtoksen mukaisesti

muutetaan asuintalovarauksesta verotuksessa 28 pdivind marraskuuta 1986 annetun lain
(846/86) 1 ja 3§ sekd 6 §:n 1 ja 2 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki

1§

Asuintalovaraus

Tulo- ja varallisuusverolain (1043/74) 4 §:n 1
momentissa tarkoitettu yhteisd0 voi vihentdd
tulostaan valtion- ja kunnallisverotuksessa
asuinrakennuksensa rakentamisesta, kédytostd,
huollosta ja korjausrakentamisesta johtuvia ve-
rotuksessa vahennyskelpoisia menoja varten
muodostetun varauksen (asuintalovaraus).

3§

Asuintalovarauksen suuruus

Yhteison kirjanpidossa viimeistddn tilinp4a-
toksen vahvistamisen yhteydessd muodostetta-
van asuintalovarauksen enimmdismdari on ve-
rovuonna 100 markkaa asuinrakennuksen pin-
ta-alan nelidmetrid kohden. Asuintalovaraus,
jonka enimmdismadra ndin laskettuna olisi alle
20 000 markkaa, ei ole verotuksessa vihennys-
kelpoinen. Muutoinkaan ei 20000 markkaa
pienempi asuintalovaraus ole vdhennyskelpoi-
nen.

6§

Asuintalovarauksen tulouttaminen

Asuintalovaraus, jota ei ole kaytetty 4 §:n 1
momentissa mainittuna aikana, luetaan yhtei-
séon tuloksi 30 prosentilla korotettuna sind
verovuonna, jonka kuluessa asuintalovaraus
viimeistddn olisi pitinyt kdyttda.

Jos yhteiso puretaan tai jos se lakkaa omis-
tamasta 2 §:ssd tarkoitettuja asuinrakennuksia,
asuintalovaraus luetaan yhteison tuloksi 30
prosentilla korotettuna sind verovuonna, jona

Ehdotus
1§

Asuintalovaraus

Tulo- ja varallisuusverolain 4 §:ssd (1240/
88) tarkoitettu yhteisdé voi vdhentdd tulostaan
valtion- ja kunnallisverotuksessa asuinraken-
nuksensa rakentamisesta, kdytostd, huollosta ja
korjausrakentamisesta sekd asuinrakennukseen-
sa liittyvin tontin huollosta ja kdytdstd johtuvia
verotuksessa vdhennyskelpoisia menoja varten
muodostetun varauksen (asuintalovaraus).

38

Asuintalovarauksen suuruus

Yhteison kirjanpidossa viimeistddn tilinpéda-
toksen vahvistamisen yhteydessi muodostetta-
van asuintalovarauksen enimmadisméérd on ve-
rovuonna 400 markkaa asuinrakennuksen pin-
ta-alan nelidmetrid kohden. Vidhempdi kuin
200 neliometrin pinta-alaa vastaava tai 20 000
markkaa pienempi asuintalovaraus ei ole vero-
tuksessa vihennyskelpoinen.

6§

Asuintalovarauksen tulouttaminen

Asuintalovaraus, jota ei ole kiytetty 4 §:n 1
momentissa mainittuna aikana, luetaan yhtei-
soén tuloksi sind verovuonna, jonka kuluessa
asuintalovaraus viimeistddn olisi pitdnyt kdyt-
tad.

Jos yhteisO puretaan tai jos se lakkaa omis-
tamasta 2 §:ssd tarkoitettuja asuinrakennuksia,
asuintalovaraus luetaan yhteison tuloksi sind
verovuonna, jona paitds yhteisén purkamisesta
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Voimassa oleva laki

pddtos yhteison purkamisesta on tehty, tai sind
verovuonna, jonka pddttyessd yhteisd ei endd
omista 2 §:ssd tarkoitettuja asuinrakennuksia.

Ehdotus

on tehty tai sind verovuonna, jonka paittyessa
yhteisd ei endd omista 2 §:ssd tarkoitettuja
asuinrakennuksia.

laki tulee voimaan
kuuta 1992.

Lakia sovelletaan ensimmdisen kerran vuodel-
ta 1992 toimitettavassa verotuksessa. Lain 6 §:n
1 momenttia sovelletaan kuitenkin ensimmdisen
kerran vuodelta 1990 toimitettavassa verotuk-

sessa.

Tamd pdivind



