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Eduskunnalle 

ALOITTEEN PÄÄASIALLINEN SISÄLTÖ 

Aloitteessa ehdotetaan säädettäväksi lait tulo­
verolain ja verotuslain muuttamisesta. Nämä 
lainmuutokset ovat välttämättömiä, jotta asuin­
taloyhteisöt voisivat kerätä omia varoja omista­
miensa tai hallitsemiensa kiinteistöjen kunnossa­
pidosta ja parannuksista huolehtiakseen ja näin 
myös vähentääkseen vieraan pääoman tarvetta 
tai kokonaan poistaakseen sen tarpeen, jolloin 
omalla tulorahoituksella voitaisiin kustantaa ra­
kennuksen korjaustarve ja muu kunnossapito. 

Vastikään julkaistujen tutkimusten mukaan 
suuruudeltaan jo noin 2-3 markan neliöltä kuu­
kaudessa säännöllinen kerääminen riittäisi ra­
hoittamaan rakennuksen koko korjaustarpeen ja 
muun kunnossapidon 35 vuoden ajan. Tällainen 
varojen keruu ja siten myös suunnitelmallinen 
kunnossapito ei kuitenkaan asuinyhteisöjen ve­
rotusta koskevien säännösten vuoksi ole tällä 

hetkellä mahdollista. Ensin mainittu lainmuutos 
on tarpeen asuintaloyhteisöjen vapauttamiseksi 
verosta, jota muutoin olisi suoritettava asuin­
kiinteistöjen tai -rakennusten hankinnasta ja 
niissä asumisesta aiheutuneiden tai aiheutuvien 
menojen kattamiseksi kerätystä tulosta. Jälkim­
mäisellä lainmuutoksella järjestettäisiin tälle ve­
ro vapaudelle asetettujen edellytysten toteutumi­
sen tarpeellinen seuranta ja valvonta. 

Aloitteessa ehdotetut muutokset koskisivat 
asuintaloja, joiden omistaja on oikeushenkilö. 
Muutokset ovat välttämättömiä myös siksi, että 
lähiöparantaminen saataisiin kunnolla käyntiin. 

Aloitteessa ehdotetut lait on tarkoitettu tule­
maan voimaan niin pian kuin ne on hyväksytty ja 
vahvistettu. Lakeja pitäisi voida soveltaa jo vuo­
delta 1994 toimitettavassa verotuksessa. 

PERUSTELUT 

1. Nykytila ja ehdotetut muutokset 

1.1. Nykyinen tilanne 

Asuntokannastamme, joka koostuu noin 
2 230 000 asunnosta, on rivitaloasuntoja noin 
260 000 ja kerrostaloasuntoja noin 950 000. Vii­
meksi mainitusta määrästä yli 70% sijaitsee 20-
30 vuotta sitten rakennetuissa lähiöissä. Vuosina 
1960-1970 rakennettujen kerrostalojen kor­
jaustarve on osoittautunut huomattavammaksi 
kuin on osattu odottaa. Muutama vuosi sitten 
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korjaustarpeen katsottiin olevan vuosittain jo 
noin 70 000 asuntoa. Korjaus- ja uudenaikaista­
ruistarpeen katsotaan myös kasvavan vuosi vuo­
delta koko 1990-luvunja olevan jo erittäin vaati­
vaa vuoteen 2000 tultaessa, jos korjaustoimintaa 
ei saada käynnistetyksi sitä ennen. Nimittäin 
mitä pitempään korjaukset jätetään tekemättä, 
sitä vaikeammiksi ja vaativaromiksi ne näyttävät 
myös tulevan. Kun korjaustarve jo nyt on huo­
mattava ja edelleen kasvaa korjaustoimien !yk­
käämisen vuoksi, se muodostuu myös huomatta­
vaksi taloudelliseksi rasitukseksi sekä yhteiskun-
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nalle että asuintaloyhteisöille ja asukkaille itsel­
leen. Jos asuintaloyhteisöt joutuvat rahoitta­
maan tarpeelliset korjaus- ja parannustyöt pää­
osin vieraalla pääomalla, lykkäytyvät välttämät­
tömätkin korjaustyöt jo sen johdosta, että kor­
jauksista johtuvat kustannukset muodostuisivat 
asukkaille- niin nykyisille kuin tulevillekin­
liian korkeiksi, ja niinpä ne useinjäävät tekemät­
tä. Asuintaloyhteisöjen tulisi voida rahoittaa täl­
laisia töitä myös omalla tulorahoituksenaan en­
tistä enemmän ja jopa kokonaan. Tämän vuoksi 
asuintaloyhteisöjen tulee voida näyttää ylijää­
mää,jotta ne voisivat rahastoidatulevia korjauk­
sia ja uudistuksia varten, joutumatta näistä tu­
loistaan veroseuraamusten alaiseksi. 

Tällä hetkellä asuintaloyhteisöt ovat voineet 
tasata tulostaan ja myös kerätä etukäteen varoja 
asuinrakennuksensa rakentamista, käyttöä, 
huoltoa ja korjausrakentamista sekä asuinraken­
nukseensa liittyvän tontin huollosta ja käytöstä 
johtuvia verotuksessa vähennyskelpoisia menoja 
varten muodostamaila asuintalovarauksen. 
Asuintalovarauksen avulla ei kuitenkaan voida 
riittävässä määrin kerätä niin huomattavien kor­
jaus- ja uudenaikaistamistoimien edellyttämää 
omarahoitusosuutta kuin näköpiirissä oleva kor­
jaus- ja uudistamistyö vaatii tullakseen toteute­
tuksi. 

Toinen keino, jolla asuintaloyhteisöt ja ni­
menomaan asunto-osakeyhtiöt ovat nykyisin 
voineet kerätä varoja korjausten rahoittamiseen 
ilman tuloveroseuraamusta, on rahastointi. Ra­
hastointi perustuu lähinnä verotuskäytäntöön ja 
siihen, että rahastosuorituksia pääomasijoituksi­
na ei ole pidetty yhtiön veronalaisena tulona. 
Edellytyksenä kuitenkin on ollut, että rahastoa 
kartutetaan yhtiökokouksen päätöksin sen tili­
vuoden kuluessa, jonka aikana kertyvistä yhtiö­
vastikkeista on kysymys. Rahastointia ei siten ole 
voitu suorittaa enää tilinpäätöksen vahvistami­
sen yhteydessä. Rahastoitava summa on myös 
käytettävä suunniteltuun hankkeeseen 2-5 vuo­
den kuluessa rahastoinnista. Maksimiaika on 
vaihdellut verotoimistoittain. Rahastoinnin suu­
rin ongelma on siten siinä, että verovapauden 
edellytyksenä on rahastoitujen varojen käyttämi­
nen aktivoitaviin perusparannuksiin tai suureh­
koihin korjausmenoihin tai tällaisista menoista 
aiheutuvien velkojen maksamiseen. Näin ollen 
yhtiöllä on pitänyt olla tiedossa laaja tuleva kor­
jaus- ja kunnostushanke, ennen kuin rahastointi 
on katsottu mahdolliseksi. 

Osakkeenomistajan kannalta rahastoinnissa 
on kuitenkin ongelmana myös se, että huoneis-

ton vuokrannut osakas ei vuokratuloistaan voi 
vähentää pääomasijoituksia eli rahastosuorituk­
sia. Tästä syystä yhtiöissä, joissa on paljon vuok­
ralle annettuja huoneistoja, halukkuus rahas­
tointiin on ollut varsin laimeaa. 

Mikäli asuintaloyhteisöt vapautettaisiin 
asuinkiinteistöjen ja -rakennusten ja niissä asu­
misesta aiheutuvien menojen kattamiseksi kerä­
tyistä varoista muodostuvan tulon perusteella 
suoritettavasta verosta, ne voisivat periä kor­
jauksia varten kerättävät varat joko rahastoi­
malla ne tai näyttämällä ylijäämää, joka sitten 
käytettäisiin tuleviin korjauksiin ja perusparan­
nuksiin sekä muuhun kunnossapitoon. Osak­
kaille ja osakkeiden hankinnasta kiinnostuneille 
voitaisiin myös antaa tieto ennakkoon säästetyis­
tä varoista isännöitsijäntodistuksessa, johon 
otettaisiin maininta huoneistovastikeperusteen 
mukaan ennakkoon säästetystä vastiketulosta ja 
huoneiston osuudesta siitä. Mikäli varat kerät­
täisiin ylijäämää käyttämällä, voitaisiin isännöit­
sijäntodistuksessa näyttää huoneistokohtainen 
osuus ylijäämästä, joka on tarkoitus käyttää tu­
levia korjauksia, perusparannuksia ja muuta 
kunnossapitoa varten. 

Koska asuintaloyhteisöillä ei ole tällä hetkellä 
kunnollista mahdollisuutta varautua ja kerätä 
etukäteen omia varoja suurehkojen korjaus- ja 
uudenaikaistamistöiden rahoittamiseksi, aloit­
teessa ehdotetaan, että tämä tehdään mahdolli­
seksi. Nykyinen asuintaloyhteisöjä koskeva ve­
rotus nimittäin, paitsi vaikeuttaa korjaus- ja uu­
distamistöiden suunnittelua, myös pakottaa ra­
hastojen ja varausten liian nopeaan purkami­
seen, mistä johtuu, ettei omia varoja saada riittä­
västi kerätyksi. Tämä kierre johtaa myös lainara­
han käyttöön, minkä johdosta korjaukset ja uu­
distukset myös tulevat kalliimmiksi kuin ne olisi­
vat tulleet, jos ne olisi voitu nykyistä enemmän 
rahoittaa kokonaan tai osittain omin varoin. 
Tämä tilanne aiheuttaa myös sen, että asuintalo­
yhteisöt eivät myöskään voi käyttää suhdanne­
vaihteluita hyväkseen. 

Vastikään julkistettujen tutkimusten mukaan 
(Asuintaloyhteisöjen korjaamisen ja kunnossa­
pidon ennakkorahastointimalli, Suomen Kiin­
teistöliitto ry:n julkaisu, 1994, ja Kunnossapidon 
ennakkorahastointimalli, Oulun yliopiston ra­
kentamislaboratorion julkaisu n:o 54, Oulu 
1994) voidaan koko korjaustarve ja kunnossapi­
to, mukaan lukien suurehkot peruskorjaukset, 
noin 35 vuoden aikana rahoittaa keräämällä 
säännönmukaisesti vastikkeissa, vuokrissa tai 
käyttövastikkeissa tätä varten varoja. Vaaditta-
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va summa on noin 2-3 markkaa neliöltä kuu­
kaudessa tai jaksotettuna kymmenvuotiskausille 
ensimmäisenäjaksonanoin 0,50 markkaa neliöl­
tä kuukaudessa ja toisena ja kolmantena jaksona 
noin 2 markkaa neliöltä kuukaudessa riippuen 
talon rakenteista, varustetasostaja kunnosta. Jos 
kerättävät varat rahastoidaan, voidaan, korjaus­
ja kunnossapitotoimet mukaan lukien, suureh­
kot peruskorjaukset rahoittaa kokonaan omalla 
tulorahoituksella ja siis ilman vieraan pääoman 
tarvetta, jos tällaisia varoja ylipäätään voitaisiin 
ilman veroseuraamuksia periä ja siis olla luke­
matta niitä asuintaloyhteisön veronalaisiksi tu­
loiksi. 

Valtion asuntolainoittama asuintalokanta on 
myös huomattava. Se on korjaus- ja uudistamis­
tarpeessa siinä missä muukin samanaikainen 
asuinrakennuskanta. Sen lainaehdoista johtuu, 
että tietyssä vaiheessa lainanlyhennykset ylittä­
vät selvästi poistot. Ellei vahvistettu tappio riitä 
tämän kauden yli, joutuvat tällaiset yhteisöt 
näyttämään voittoa ja maksamaan siitä veroa. 
Uudessa yhtenäislainajärjestelmässäkin on tämä 
ongelma, ja tähän tilanteeseenjoudutaanjo noin 
20 vuoden kuluttua lainan nostamisen jälkeen. 

1.2. Aloitteessa ehdotetut muutokset tulovero­
lakiin 

Asuintaloyhteisöjen vapauttamiseksi asuin­
kiinteistöjen tai -rakennusten hankkimisesta ja 
niissä asumisesta aiheutuvien menojen kattami­
seksi kerätyistä varoista muodostuvan tulon pe­
rusteella suoritettavasta verosta aloitteessa ehdo­
tetaan, että tuloverolain 20 §:n 1 momenttiin lisä­
tään uusi 4 kohta ja uusi 3 momentti, joissa tämä 
verovapaus todetaan ja samalla myös määritel­
lään verovapaudelle asetettavat edellytykset. 

Asuintaloyhteisöillä on asumisesta aiheutu­
vien menojen kattamiseksi yleensä tuloja yhtiö­
vastikkeina, vuokrina, käyttövastikkeina taikka 
asumisoikeustaloja omistavilla yhteisöillä vielä 
asumisoikeusmaksuina, jotka sijoitetaan asumis­
oikeustalon rakentamiseen tai hankintaan. Tä­
män lisäksi asumispalveluja on voitu antaa myös 
erillistä korvausta vastaan. Tällaisia korvauksia 
voivat olla saunamaksut, vesimaksut, maokelin 
ym. käyttömaksut jne. Asuintaloyhteisöillä voi 
asumisesta johtuvina tuloina kertyä vastikkeiden 
lisäksi lainanlyhennyksiä ja korkotuloja, jos 
edellä tarkoitetut varat on esimerkiksi talletettu. 
Kiinteistönpitoon kuuluvat nykyään myös erilai­
set vakuutukset ja niiden maksut, joten tuloina 

voi kertyä myös vakuutusmaksujen palautuksia 
tai vakuutuksista saatuja korvauksia. Jos asuin­
taloyhteisöllä ei ole muunlaisia tuloja eikä yhtei­
sö jaa osakkailleen tai jäsenilleen osinkoa tai 
muuta hyvitystä, voidaan perustellusti katsoa, 
että näin kertyneet varat tulevat käytetyksi asu­
misen sekä asuintaloyhteisön omistamien kiin­
teistöjen ja rakennusten hyväksi. Niinpä aloit­
teessa ehdotetaan tulon perusteella suoritetta­
vasta verosta vapautumisen edellytykseksi, ettei 
yhteisöllä ole muita kuin edellä tarkoitettuja tu­
loja ja ettei osakkaille tai jäsenille jaeta osinkoa 
tai muuta hyvitystä sekä että huoneistojen pinta­
alasta vähintään puolet on asuinkäytössä. Aloit­
teen ehdotusten ulkopuolelle jäisivät siten asuin­
talot, joiden omistajana on luonnollinen henkilö. 
Vaatimuksena, että talonomistajan tulee olla oi­
keushenkilö, halutaan varmistaa verovapauden 
edellytysten toteutumista. 

Tuloverolain 20 §:n rakenteesta johtuen asuin­
taloyhteisöjen edellä tarkoitetun tuloverovapau­
den edellytyksistä ehdotetaan säädettäväksi si­
ten, että 1 momenttiin lisätään uusi 4 kohta, jossa 
määritellään em. tulon perusteella mahdolliset 
verovapaat yhteisöt omistusmuodon mukaan. 
Pykälään lisättäväksi ehdotetussa 3 momentissa 
määritellään ne muut edellytykset, jotka tulove­
rovapauden saamiseksi olisi muutoin tarpeen 
asettaa. 

Aloitteen mukaan em. tulon perusteella vero­
vapaita tulisivat olemaan säännönmukaisesti 
kaikki asuintaloyhteisöt, niin asunto-osakeyh­
tiöt, kiinteistöosakeyhtiöt-ovatpa niiden omis­
tamissa taloissa sijaitsevat huoneistot sitten 
osakkeenomistajien tai yhtiön tai osakkeenomis­
tajien vuokralaisten hallinnassa - sekä muut 
yhteisöt, kuten asumisoikeustalot sekä säätiöi­
den ja muiden yhteisöjen omistamat talot, jos ne 
myös täyttävät mainitut edellytykset. Valtaosa 
suomalaisista asuu sellaisessa hallinta- ja omis­
tusmuodossa, jota nämä ehdotukset koskisivat. 
Yhteisöt, jotka omistavat nämä asunnot, yleensä 
vuosittain myös täyttäisivät nämä tuloverova­
paudelle asetettavaksi ehdotetut edellytykset. 

Mikäli edellä tarkoitetun asuintaloyhteisön 
omistus- ja hallintamuotoa koskeva lainsäädän­
tö sallii ja yhteisö harjoittaa sellaista toimintaa, 
josta sillä on muuta kuin edellä tarkoitettua talo­
jen rakentamisesta tai hankkimisesta taikka asu­
misesta ja asumispalveluista asukkailleen aiheu­
tuneita menoja ja niiden perimiseksi kerättyjä 
varoja tai näiden varojen korkotuottoja, se olisi 
näistä tuloistaan verovelvollinen. Jos siis yhteisö 
harjoittaisi esimerkiksi varsinaista liiketoimintaa 
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tai tuottaisi asumispalveluja myös muille asuin­
taloyhteisöille, ei verovapaus koskisi tällaisia tu­
loja. Jos asuintaloyhteisö keräämistään varoista 
jakaisi osinkoa tai muuta hyvitystä osakkeen­
omistajilleen, ei yhteisö ehdotuksen mukaan 
täyttäisi verovapaudelta vaadittavia edellytyksiä 
siinäkään tapauksessa, että tulot muodostuisivai 
vain asuinkiinteistöjen tai -rakennusten ja niissä 
asumisesta aiheutuvien menojen kattamiseksi 
asumisoikeusmaksuina, vastikkeina, käyttövas­
tikkeina tai vuokrina tai muina korvauksina suo­
ritetuista tai tällaisten varojen korkoina kerty­
neistä varoista. Tällaiset tulot olisivat siten ve­
ronalaisia. Asuintaloyhteisöillä kuitenkin vain 
harvoin on tai edes voi olla tämänlaatuista voit­
toa tuottavaa toimintaa, ja jos on, sitä varten 
perustettaneen oma yhtiö tai muu yhteisö, jonka 
osakkaana tai jäsenenä asuinyhteisökin on. 

1.3. Aloitteessa ehdotetut muutokset verotus­
lakiin 

Asuintaloyhteisöjen aloitteessa tarkoitetulle 
tuloverovapaudelle asetettujen edellytysten seu­
ranta ja valvonta ehdotetaan järjestettäväksi si­
ten, että verotuslain 33 §:ään lisätään uusi 4 mo­
mentti. Pykälässä säädetään nyt velvollisuudesta 
antaa veroilmoitus tai muu verottajan vaatima 
selvitys, jos yhteisö on tulon tai varallisuuden 
perusteella suoritettavasta verosta vapaa. Ehdo­
tettu säännös sopii siten sisältönsä puolesta tä­
hän pykälään. Pykälään lisättäväksi ehdotetun 4 
momentin johdosta pykälän nykyinen 4 mo­
mentti siirtyisi 5 momentiksi. 

Aloitteessa ehdotetun 4 momentin mukaan 
tulon perusteella suoritettavasta verosta vapaa 
asuintaloyhteisö olisi velvollinen toimittamaan 
verotoimistolle tilinpäätöksensä tai antamaan 
muun verottajan vaatiman selvityksen. 

Tällainen muu selvitys voisi koskea muun 
muassa sitä, miten ja mihin asuintaloyhteisö ai­
koo keräämänsä varat käyttää. Lisäksi on otetta­
va huomioon, että asuintaloyhteisöt eivät yleen­
sä niitä itseään koskevan yhteisölain johdosta voi 
kerätä varoja mihin tarkoitukseen hyvänsä. Näi­
den tietojen mukaan verottaja voisi tarkistaa tu­
loverovapaudelle asetettujen edellytysten ole­
massaolon ja myös laskea asuintaloyhteisön 
osakkeiden verotusarvot, jos yhteisö on asunto­
tai osakeyhtiömuotoinen. Tilinpäätöstiedot olisi 
toimitettava samassa ajassa kuin mitä yhteisön 
on noudatettava antaessaan veroilmoituksen. 
Asetuksella ehdotetaan voitavan tarkemmin sää-

tää siitä, miten yhteisön tulee toimittaa verotta­
jan mahdollisesti vaatima muu selvitys aloittees­
sa ehdotetun tuloverovapauden edellytyksistä. 

2. Aloitteen taloudelliset vaikutukset 

Elinkeinoverotilastoissa asuntoyhteisöihin on 
tilastoitu asunto-osakeyhtiöitten lisäksi myös 
keskinäiset kiinteistöyhtiöt. Näin käsitetyt asun­
toyhteisöt ovat vuonna 1991 maksaneet valtion 
tuloveroa noin 35 miljoonaa markkaa, kunnallis­
veroa 195 miljoonaa markkaa ja kirkollisveroa 
14 miljoonaa markkaa, mutta vuonna 1992 val­
tionveroa enää noin 25 miljoonaa markkaa, kun­
nallisveroanoin 210 miljoonaa markkaa ja kir­
kollisveroanoin 15 miljoonaa markkaa. Vuoden 
1993 verotustietoja ei vielä ole saatavissa, mutta 
kiinteistöveron voimaan tultua muun muassa 
kunnallinen harkintaverotus eräiden muiden ve­
rojen ja veronluonteisten maksujen lisäksi pois­
tui, mistä seurannee, että asuntoyhteisöjen tu­
loistaan maksamat verot ovat jo vuonna 1993 
huomattavasti alhaisempia kuin niiden edellisinä 
vuosina maksamat verot. Ehdotettu asuintalo­
yhteisöjen tuloverovapaus luonnollisesti vähen­
täisi valtion, kuntien ja seurakuntien verotuloja 
poistaen tulon perusteella suoritettavat verot 
mahdollisesti kokonaan. Toisaalta on kuitenkin 
otettava huomioon myös, että veroilmoitusten 
teon asuintaloyhteisöille aiheuttamien kulujen 
arvioidaan olevan vuosittain noin 25-30 miljoo­
naa markkaa, joka summa vastaavasti säästyisi. 
Verottajan käsittelykustannusten on jo asunto­
osakeyhtiötyyppisten omistajien osalta arvioitu 
olevan vuosittain noin 10 miljoonaa markkaa. 
Ehdotettu uudistus siten vähentäisi verotuloja, 
mutta vähentäisi myös verotuksesta aiheutuvia 
kuluja niin verohallinnossa kuin asuintaloyhtei­
söissäkin. Yhteisvaikutuksiltaan ehdotuksen vä­
littömien nettovaikutusten arvioidaan siten mer­
kitsevän säästöä. 

Aloitteen merkittävimmät kustannusvaiku­
tukset kohdistuisivai kuitenkin itse asuintaloyh­
teisöihin,jotta niiden korjaus- ja kunnostussuun­
nittelu, töiden toteutus ja varojen kerääminen 
voisivat muodostua pitkäjänteisiksi. Korjauksia 
ja uudenaikaistamistöitä on voitava entistä 
enemmän ja jopa kokonaan rahoittaa omalla 
tulorahoituksella, jolloin vieraan pääoman tarve 
myös vähenee tai poistuu kokonaan. Korjaus- ja 
kunnossapitotyöt tulisivat näin myös halvem­
miksija oikea-aikaisiksija asuintaloyhteisöt voi-
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sivat siirtyä kaikinpuoliseen järkevään kiinteis­
tönpitoon. Korjaus- ja kunnostustöiden sekä 
kiinteistöjen uudenaikaistamisen toteuttamises­
sa tämänlaatuisella muutoksella on myös tuntu­
via valtiontaloudellisia vaikutuksia siinä mieles­
sä, että asuintaloyhteisöjen omistamiin raken­
nuksiin on sitoutunut huomattava kansallisva­
rallisuus, joka korjaus- ja kunnostustöiden lai­
minlyöntien johdosta uhkaa rappeutua ja jonka 
välttämättömiinkään korjaus- ja uudenaikaista­
mistöihin ei julkisen sektorin varoja näytä olevan 
riittävässä määrin osoitettavissa tämän kehityk­
sen kääntämiseksi. Asuintaloyhteisöjen vapaut­
taminen asuinkiinteistöjen ja -rakennusten han­
kinnasta ja niissä asumisesta aiheutuvien meno­
jen kattamiseksi kerätyistä varoista muodostu­
van tulon perusteella suoritettavasta verosta 
merkitsisi siten keskeistä muutosta tämän kehi­
tyksen pysäyttämisessä. Tämä suunnanmuutos 
on nyt saatava aikaan. 

Esityksen organisatoriset ja henkilöstövaiku­
tukset kohdistuvat etupäässä verohallintoon ja 
asuintaloyhteisöihin ja ovat luonteeltaan lähinnä 
työtä vähentäviä ja muuttavia kuin lisääviä. 
Henkilöstölisäyksiä ei siten ilmeisestikään tarvit­
taisi. Aloitteessa ehdotetuista muutoksista johtu­
va koulutus- ja tiedottamistarve on kyllä huo­
mattava, mutta sekin voitaneen hoitaa nykyisin 
organisaatioin ja voimavaroin. 

3. Asian valmistelu 

Hallitus on kuluvan vuoden tulo- ja menoar­
vioesityksen käsittelyn yhteydessä vuonna 1993 
ilmaissut periaatteellisen kantansa, jonka mu­
kaan asuintaloyhteisöt tulisi vapauttaa tulon pe­
rusteella suoritettavasta verosta. Tätä tarkoitta­
vaa hallituksen esitystä ei kuitenkaan ole edus­
kunnalle vielä annettu. 

4. Lakikohtaiset perustelut 

4.1. Laki tuloverolain muuttamisesta 

Aloitteessa ehdotettu muutos on tarpeen, jot­
teivät normaalisti vain asumisesta tulonsa saavat 
asuintaloyhteisöt joutuisi tulostaan verolle. 
Muutos on välttämätön myös siksi, että asuinta­
loyhteisöjen tulee voida tilinpäätöksessään näyt­
tää voittoa, jotta ne pystyvät keräämään rahas-

toja ja siis tarvittavaa omarahoitusosuutta ra­
hoittaakseen omistamiensa talojen kunnossapi­
don ja uudenaikaistamistyöt. Lähiöparannuk­
sesta on turha puhua, jos asuintaloyhteisöt eivät 
saa keinoa, joka parantaa niiden mahdollisuuk­
sia rahoittaa korjauksia ja parannustöitä omalla 
tulorahoituksenaan tai antaa mahdollisuuden 
rahoittaa koko kunnossapidon suurehkoine kor­
jauksineen omalla tulorahoituksella. 

Säännös on rakennettu siten, että se kattaa 
kaikki asuintaloyhteisöt,jotka ovat yhteisömuo­
toisia ja joissa taloyhtiön menot ja tulot muodos­
tuvat asumisesta. Jos taloyhtiöllä on siten muita 
tuloja tai se jakaisi osinkoa tai muuta hyvitystä 
omistajilleen tai vastaaville, se maksaisi tulois­
taan veroa samojen edellytysten mukaan kuin 
nytkin. , 

Asunto-osakeyhtiölaki, huoneenvuokralaki 
ja asumisoikeusasunnoista annettu laki sekä ara­
vavuokratalojen osalta aravavuokra-asuntojen 
ja aravavuokratalojen käytöstä, luovutuksestaja 
omaksilunastamisesta annettu laki määrittelevät 
asumisesta säännönmukaisesti suoritettavan 
vastikkeen, vuokran ja käyttövastikkeen perus­
teen. Jos yhteisö käyttää nämä varat ja asumisoi­
keusmaksut, jotka jo sijoitetaan talon rakenta­
miseen tai hankintaan tai asumisesta aiheutuvien 
menojen kattamiseen, eli yhteisö ei jaa voittoa tai 
muuta hyvitystä osakkailleen tai jäsenilleen, ei 
tuloverovapauden antamista enää voida kieltää 
vetoamalla veronkiertoon tai muunlaiseen vas­
taavaan ilmiöön. 

Säännökset on laadittu siten, että niitä ei 
ole tarpeen muuttaa, kun asumisoikeusyhdis­
tyksiä koskeva hallituksen esitys (HE 16) hyväk­
sytään. 

Asuintalovarausmahdollisuus on säilytettävä 
niitä asuintaloja omistavia yhteisöjä varten, joil­
la on veronalaista tuloa. Asuintalovarauksen 
muodostamista koskevia muutoksia (neliökoh­
taisen maksimivarauksen määrän nosto, minimi­
varauksen lasku) on syytä kuitenkin harkita ja 
myös säätää sovellettavaksi vuodelta 1994 toimi­
tettavassa verotuksessa, jotta myös tällaisten yh­
teisöjen korjaus- ja kunnossapitoedellytyksiä pa­
rannettaisiin. 

4.2. Laki verotuslain muuttamisesta 

Verottajan valvontamahdollisuuksista ja -oi­
keudesta säädettäisiin verotuslain 33 §:ssä, jossa 
vastaavat tämänlaiset valtuudet on annettu. 
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5. Voimaantulo 

Aloitteessa ehdotetut lait olisi saatava voi­
maan niin pian kuin ne on hyväksytty ja vahvis­
tettu. Niitä pitäisi voida soveltaa jo vuodelta 
1994 suoritettavassa verotuksessa. 

1. 
Laki 

Edellä olevan perusteella ehdotamme, 

että Eduskunta hyväksyisi seuraavat la­
kiehdotukset: 

tuloverolain muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
lisätään 30 päivänä joulukuuta 1992 annetun tuloverolain (1535/92) 20 §:n 1 momenttiin uusi 4 

kohta sekä 20 §:ään uusi 3 momentti seuraavasti: 

20 § 

Tuloverosta vapaat yhteisöt 

Tulon perusteella suoritettavasta verosta ovat 
vapaat: 

4) asunto-osakeyhtiö, asunto-osuuskunta, 
asunto-osakeyhtiöstä annetun lain (809/91) 
2 §:ssä tarkoitettu osakeyhtiö tai muu vastaava 
yhteisö taikka vuokratalon tai asumisoikeusta­
lon omistava yhteisö, joka täyttää 3 momentissa 
mainitut edellytykset. 

Edellä 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettu yh-

2. 

teisö on tulon perusteella suoritettavasta verosta 
vapaa, jos sen huoneistojen pinta-alasta vähin­
tään puolet on asuinhuoneistoja ja jos yhteisöllä 
verovuonna ei ole muita tuloja kuin tämän lain 
53 §:n 3 kohdassa tarkoitettuja asumisoikeus­
maksuja, vastikkeita, vuokria ja käyttövastikkei­
ta omistamistaan kiinteistöistä ja näihin liittyviä 
maksuja sekä korkotuloja ja jos yhteisö ei jaa 
voittoa tai muuta hyvitystä osakkailleen tai jäse­
nilleen. 

Tämä laki tulee voimaan patvana 
kuuta 1994. Sitä sovelletaan ensimmäisen kerran 
vuodelta 1994 toimitettavassa verotuksessa. 

Laki 
verotuslain muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
lisätään 12 päivänä joulukuuta 1958 annetun verotuslain (482/58) 33 §:ään, sellaisena kuin se on 

osittain muutettuna 30 päivänä joulukuuta 1974 ja 30 päivänä joulukuuta 1992 annetuilla laeilla 
(1 025/74 ja 1548/92), uusi 4 momentti, jolloin nykyinen 4 momentti siirtyy 5 momentiksi, seuraavasti: 

33 § 

Tuloverolain 20 §:n 1 momentin 4 kohdassa 
tarkoitetun yhteisön on siitä huolimatta, että se 
on mainitun kohdan mukaan tulon perusteella 

suoritettavasta verosta vapaa, toimitettava 
asianomaiselle verotoimistolle tilinpäätöksensä 
veroilmoituksen jättämiselle muutoin säädetyssä 
ajassa ja annettava pyydettäessä muu selvitys 
tuloverolain 20 §:ssä mainittujen edellytysten 
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Tämä laki tulee voimaan pmvana täyttymisestä, siten kuin asetuksella tarkemmin 
säädetään. kuuta 1994. Sitä sovelletaan ensimmäisen kerran 

vuodelta 1994 toimitettavassa verotuksessa. 
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