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Paaministeri Sanna Marinin hallituksen ohjelma sisaltdd seuraavan kirjauksen:

"Selvitetddn mahdollisuutta uudistaa asuntosijoittamisen verotusta siten, etta
rajoitetaan oikeutta vahentaa yhtidlainan lyhennyksen osuus vuokratuotosta.
Osaltaan veroedun vuoksi monissa uusissa asunto-osakeyhtidissa velka-aste on
noussut jopa yli 80 prosenttiin.”

Kyseiseen hallitusohjelman kirjaukseen perustuva selvitys ”Selvitys
asuntosijoittamisen verotuksen uudistamisesta” valmistui valtiovarainministerion
vero-osastolla 29.6.2020. Selvityksessa on kasitelty laajasti asuntosijoittamisen
verotusta. Johtopaatdksena selvityksessa todetaan, ettéa asuntosijoittamisen
verotuksen uudistukseen, jossa hallitusohjelmakirjaus toteutettaisiin
verolainsaadantta muuttamalla, liittyy nakodkohtia seka puolesta ettd vastaan.
Uudistus vastaisi useiden eri instituutioiden ja viranomaisten kiinnittAmaéan
huomioon koskien suomalaisten kotitalouksien velkaantumisen kasvua, joka on
tapahtunut viimeisen 10 vuoden aikana erityisesti yhtiélainojen kautta. Uudistus
voisi osaltaan toimia keinona hallita yhtidlainojen maaria seka niihin liittyvia
riskeja ja epatoivottavia vaikutuksia. Uudistus poistaisi pAdomavastikkeen
verokohteluun talla hetkell& liittyvan ajallisen veroedun, joka on voinut osaltaan
kasvattaa yhtitlainojen suosiota ja niiden suhteellista osuutta asuntojen
velattomista hinnoista. Lisaksi uudistus poistaisi ne tietyt ongelmallisuudet ja
epékohdat, jotka liittyvat padomavastikkeen nykyiseen verokohteluun.
Selvityksessa katsottiin, ettd uudistuksen toteuttaminen on mahdollista edella
mainituilla perusteilla.

Selvityksessa tarkasteltiin vastikkeiden vahennyskelpoisuuden rajoittamista
uudisrakentamiseen, perusparannukseen ja korjausrakentamiseen kohdistuvien
vastikkeiden osalta. Jatkovalmistelussa vero-osastoa on pyydetty arvioimaan,
voitaisiinko muutos toteuttaa siten, etta rajoitus kohdistuisi vain
uudisrakentamiseen liittyviin vastikkeisiin. Lisdksi on pyydetty arvioimaan
osakehuoneistoon ja kiinteistéon sijoittamisen verotuksen eroja.

Tassa muistiossa arvioidaan mahdollisuuksia kohdentaa edella mainitussa
selvityksessa kasitelty yhtibvastikkeiden vahennyskelpoisuuteen liittyvd muutos
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koskemaan vain uudisrakentamista. Lisdksi muistiossa vertaillaan kiinteistdon
sijoittamisen ja asunto-osakkeeseen sijoittamisen verotuskohtelun eroja.

Vastikkeiden vahennyskelpoisuus vuokratulosta

Tuloverolain 32 §:n mukaan vuokratulo on veronalaista pddomatuloa. TVL 124
§:n 2 momentin mukaan pddomatulosta suoritetaan tuloveroa 30 prosenttia
(pédédomatulon tuloveroprosentti). Siltd osin kuin verovelvollisen verotettavan
padomatulon maara ylittda 30 000 euroa, padomatulosta suoritetaan veroa 34
prosenttia (paaomatulon korotettu tuloveroprosentti).

Vuokratulojen verotuksessa menot ovat lahtdkohtaisesti laajasti
vahennyskelpoisia. Edellytyksend menon vahennyskelpoisuudelle on, ettd meno
on suoritettu vakaassa vuokratulon hankkimis- tai sailyttamistarkoituksessa. Tata
osoittaa se, ettd vuokranantaja perii vuokralaiselta kaypaa vuokraa.
Verovelvollisen elantomenot eivat ole vahennyskelpoisia menoja.

Verohallinto on antanut vuokratulojen verotusta koskevan ohjeen
(VH/8133/00.01.00/2020), jossa kasitellaan laajasti luonnollisen henkilén
vuokratulojen ja niihin kohdistuvien vahennysten verotukseen liittyvid kysymyksia.

Asunto-osakeyhtidlain 3 luvun 1 8:n mukaan osakkeenomistaja on velvollinen
maksamaan yhtion menojen kattamiseksi yhtibvastiketta yhtiojarjestyksesséa
maaréattyjen perusteiden mukaan. Vastike on osakkeenomistajan suoritettavaksi
kuuluva osuus yhtion menoista.

Yhtidvastike voi olla esimerkiksi hoitovastiketta tai pAdomavastiketta. Yhtitn
kirjanpidossa vastike voidaan lukea yhtion tuloksi (tulouttaa) tai se voidaan
kasitella yhtion osakkaan paaomansijoituksena (rahastoida).

Vakiintuneen verotus- ja oikeuskaytannén mukaan osakehuoneistosta saadusta
vuokratulosta on vahennyskelpoista menoa vastike, joka on kirjattu asunto-
osakeyhtion tai kiinteistbosakeyhtion kirjanpidossa tuloksi. Merkitysta ei ole silla,
mihin vastikkeena kerattava suoritus kaytetaan. Vahennyskelpoisia vastikkeita
voivat siten olla myds pddomavastikkeet, jos ne on kirjattu yhtidlle tuloksi.
Véahennyskelpoisuuteen ei vaikuta se, maksetaanko vastike kuukausittain
padomavastikkeena vai kerralla lainaosuussuorituksena. Yhtié voi myos osittain
tulouttaa ja osittain rahastoida padaomavastikkeina keréatyt suoritukset. Tallgin
vuokratulosta vahennyskelpoista on kirjanpidossa tuloutettu osuus vastikkeesta.
Kirjanpitosaannodsten mukaan yhtiélle maksettua lainan mahdollista korko-osuutta
ei rahastoida, vaan se tuloutetaan yhtion tilinpaatoksessa muina
rahoitustuottoina. Koron osuus vastikkeesta on siis vuokratulosta
vahennyskelpoinen meno, koska se tuloutetaan yhtion kirjanpidossa.
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Yhtion kirjanpidossa pddomasijoituksena kasitelty eli rahastoitu vastike ei ole
vahennyskelpoinen meno vuokratulosta. Rahastoitu vastike lisatdan osakkeen
hankintamenoon ja otetaan huomioon osakehuoneiston mahdollista
luovutusvoittoa tai -tappiota laskettaessa. Rahastoidut vastikkeet siis kasvattavat
osakkeen hankintahintaa, ja pienentavat nain mahdollista verotettavaa
myyntivoittoa.

Verolainsdddannissa ei ole nimenomaista sdannosta paaomavastikkeen
verokohtelusta. Paédomavastikkeen verokohtelu perustuu oikeuskaytannosta
(KHO 1975-B-11-541, KHO 28.6.1991 taltio 2275, KHO 2016:169, KVL 22/2014 ja
KHO 2015:99) ilmenevaan niin sanotun vastaavuusperiaatteen noudattamiseen
asunto-osakeyhtion kirjanpidossa ja osakkeenomistajan verotuksessa.
Vastaavuusperiaate tarkoittaa sitd, ettd samaa eraa ei voida pitéda yhta aikaa
seka osakkeen hankintamenoon lisattdvana erana etta tulon hankkimisesta tai
sailyttamisesta johtuvana juoksevana menona. Paaomavastikkeen
verokohtelussa on tarkoituksena se, etté suoritusta kohdellaan maksaja- ja
saajapaassa vastaavuusperiaatteen mukaisesti yndenmukaisella tavalla. Taten,
jos paaomavastike on luettu asunto-osakeyhtion kirjanpidossa tuloksi, se voidaan
vastaavasti vahentdd osakkeenomistajan verotuksessa menona vuokratulosta.
Jos padomavastike on puolestaan rahastoitu asunto-osakeyhtion kirjanpidossa,
se tulee vastaavasti lisatéd osakkeenomistajan omistamien osakkeiden
hankintamenoon.

Mahdollisuus vahentda padomavastikkeita vuokratulon verotuksessa on
asuntosijoittajan verorasituksen nakokulmasta edullista. Toisaalta kyseisia
vastikkeita ei lueta enda osakkeen hankintamenoon, jolloin asunto-osakkeen
myynnistd mahdollisesti muodostuva verotettava luovutusvoitto on suurempi.
Kyse on siten vastikkeiden vahennyskelpoisuuden jaksottamiseen liittyvasta
ajallisesta veroedusta.

Paaomavastikkeen nykyisesté verokohtelusta voi seurata myds hyvin
epaedullinen verokohtelu. Tasta oli kyse ratkaisussa KHO 2016:169, jossa
huoneistoa ei ollut kdytetty omana asuntona, mutta sité ei ollut myéskaan annettu
vuokralle. Huoneisto oli ollut paaosin vastikkeetta taysi-ikdisen perheenjasenen
asumiskaytossa. Kun asunto-osakeyhtit oli kirjanpidossaan tulouttanut
osakkeenomistajan sille kuukausittain maksamat padomavastikkeet,
osakkeenomistajan verotuksessa padomavastikkeita ei voitu yhtaalta vahentaa
vuokratulosta (jota siis ei ollut kertynyt), mutta toisaalta padomavastikkeita ei
voitu mydskaan lukea asunto-osakeyhtion kirjanpitokasittelyn vuoksi
osakkeenomistajan omistamien osakkeiden hankintamenoon. Taméan vuoksi
ratkaisussa KHO 2016:169 lopputulokseksi muodostui, ettéd osakkeenomistajan
verotuksessa padomavastikkeita ei voitu ottaa millaén tavoin vahennyksend
huomioon, kun huoneiston luovutuksesta syntynytté luovutusvoittoa laskettiin.
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Vero-osaston selvityksessa kasitelty malli

Hallitusohjelmaan liittyen valtiovarainministerién vero-osastolla valmistui
29.6.2020 selvitys asuntosijoittamisen verotuksen uudistamisesta.

Selvityksen mukaan uudistukseen liittyisi ndkokohtia seka puolesta ettd vastaan.
Selvityksessa katsottiin, asuntosijoittamisen verotusta olisi mahdollista uudistaa
hallitusohjelmakirjauksessa tarkoitetulla tavalla, jos poliittisesti ndin paatetaan.
Selvityksen mukaan uudistus voitaisiin toteuttaa muuttamalla verolainsaadantdoa
siten, etta tuloverolakiin lisattaisiin uusi saannoés, jonka mukaan osakkeen
hankintamenoon luettaisiin se osuus yhtidvastikkeesta, joka kohdistuu asunto-
osakeyhtitlain (AOYL) 3 luvun 2 8:n 1 momentin 1 ja 3 kohdissa tarkoitettuja
menoja seka peruskorjausta varten nostetun yhtiélainan paaoman lyhennykseen.
Muilta osin yhtiovastikkeet vahennettéisiin tulonhankkimiskuluna siten kuin TVL
54 §:n 1 momentissa séadetaan.

Selvityksessa lahdettiin siitd, ettéd vastikkeiden vahentamisesta vuokratulosta tai
lisdamisesta hankintamenoon olisi perusteltua saataa tyhjentavasti. Selvityksessa
kasitelty saantelymalli kattaisi siten kaikki yhtiolle maksettavat vastikkeet.
Selvityksessa kasitellyn mallin mukaan osakkeen hankintamenoon luettaisiin se
osuus yhtidvastikkeesta, joka kohdistuu uudisrakentamista, perusparannusta tai
peruskorjausta varten nostetun yhtidlainan pdaoman lyhennykseen. Kaytannossa
tama tarkoittaisi paaasiallisesti padomavastikkeita. S&annds voisi tulla kuitenkin
sovellettavaksi my6s muihin yhtiévastikkeisiin, jos ne kaytettaisiin
uudisrakentamista, perusparannusta tai peruskorjausta varten nostetun
yhtiélainan takaisinmaksuun.

Taman lisaksi sdadettaisiin siité, ettd korkojen ja mahdollisten muiden kulujen
osuus padomavastikkeista seka kaikki muut yhtidvastikkeet vahennettaisiin TVL
54 8:n 1 momentin mukaisesti tulonhankkimismenoina padomatuloista.
Esimerkiksi vuosikorjausta varten nostetut yhtidlainat ja niiden takaisinmaksuun
liittyvat yhtidvastikkeet kuuluisivat tAman saannoksen soveltamisalaan. Myds
esimerkiksi hoitovastikkeet ja mahdolliset erillisvastikkeet, elleivat ne liittyisi
AOYL 3 luvun 2 8:n 1 momentin 1 ja 3 kohdissa tarkoitettuja menoja tai
peruskorjausta varten nostetun yhtidlainan takaisinmaksuun, vahennettaisiin
tulonhankkimismenoina.

Selvityksessa katsottiin, etta yhtiévastikkeen, joka kaytetdan uudisrakentamista
tai perusparannusta varten nostetun yhtiélainan pddoman lyhennykseen,
todennékdinen vaikutusaika on hyvin pitkd, osittain jopa kiinteiston koko
elinkaaren pituinen. My6s yhtitvastikkeen, joka kaytetdan peruskorjausta varten
nostetun yhtidlainan padaoman lyhennykseen, todennékdista vaikutusaikaa
voidaan sitékin pitaa pitkédna, koska se on yleensa merkittavissa remonteissa,
kuten esimerkiksi putki- ja linjasaneerauksissa tai julkisivu- ja kattoremonteissa,
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20-50 vuotta. Uudisrakentaminen, perusparantaminen ja peruskorjaaminen
nostavat asunnon arvoa. Nailta osin yhtiovastikkeet, jotka kaytetaan
uudisrakentamista, perusparannusta tai peruskorjausta varten nostetun
yhtidlainan paaoman lyhennykseen, ovat siten luonteeltaan samankaltaisia
menoja, jonka vuoksi niitd on selvityksen mukaan perusteltua kohdella
verotuksessa yhdenmukaisesti. Edell& mainituin perustein selvityksessa
katsottiin, etta téllaisissa yhtitvastikkeissa on kyse asunnon hankintahinnan
kaltaisista pitkavaikutteisista menoista, jotka tulee verotuksessa liséatd osakkeen
hankintamenoon.

On myo6s huomionarvoista, ettad esimerkiksi osakesijoittamisessa osakeyhtidon
tehtya lisapadaomansijoitusta, jollaiseksi paaomavastikkeet voidaan sinansa
rinnastaa, ei voida vahentaa verotuksessa tulonhankkimismenona
padomatuloista, vaan se luetaan osakkeen hankintamenoon. Tastéa naktkulmasta
selvityksessa kasitelty malli yhdenmukaistaisi sitd, kuinka eri sijoitusmuotoja
kohdeltaisiin verotuksessa osakkeen hankintamenoon luettavien erien osalta.

Vuokrattuun huoneistoon kohdistuvissa muissa kuin uudisrakentamista,
perusparannusta tai peruskorjausta varten nostetun lainan lyhennyksiin
kohdistuvissa yhtidvastikkeissa on kyse tulon hankkimisesta tai sailyttamisesta
johtuneista menoista, jonka vuoksi ne tulee vahentaa tulonhankkimismenoina
padomatuloista (vuokratulosta). TAma osaltaan ilmentaisi menojen laajaa
vahennyskelpoisuutta vuokratulojen verotuksessa. Selvityksessa kasitellyssa
saantelymallissa mikaan yhtiovastike ei jaisi uuden saannoksen soveltamisalan
ulkopuolelle ja siten padomavastikkeen sekd myods muiden yhtidvastikkeiden
nykyisen verokohtelun piiriin.

Selvityksessa on myods tarkemmin kasitelty vastikkeiden nykyiseen verokohteluun
littyvia muita haasteita. Selvityksessa ehdotetussa saantelyvaihtoehdossa
vastikkeiden verotuskohtelusta saadettaisiin tyhjentavasti, jolloin nama
selvityksessa mainitut haasteet poistuisivat kokonaan.

Mahdollisuudet kohdentaa saantely vain uudisrakentamiseen liittyviin
vastikkeisiin

Vero-osastoa on pyydetty jatkotarkastelussa arvioimaan mahdollisuuksia
kohdentaa selvityksessa kasitelty yhtiévastikkeiden vahennyskelpoisuuteen
littyva muutos siten, ettd se kohdistuisi uudisrakentamiseen. Selvitykseen
verrattuna saantelyn ulkopuolelle jaisi talléin perusparannukseen ja
peruskorjaukseen kohdistuvat vastikkeet.

Lakiteknisesti muutos olisi mahdollista kohdentaa vain uudisrakentamiseen
muokkaamalla selvityksessa kasitellyn pykalaluonnoksen ensimmaista virketta
siten, ettéd osakkeen hankintamenoon luetaan se osuus yhtitvastikkeesta, joka
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kohdistuu uudisrakentamista varten nostetun yhtidlainan paaoman lyhennykseen.
Tassa yhteydessa tulisi maaritella uudisrakentamisen kasite esimerkiksi niin, etta
uudisrakentamiseksi katsottaisiin asunto-osakeyhtidlaissa tarkoitettu kiinteiston
hankinta, rakentaminen, lisdrakentaminen ja lisdalueen hankinta. Kaytannossa
tama tarkoittaisi sita, etta uusissa asunto-osakeyhtidissa rakentamiseen
kohdistuvan yhtidlainan lyhennyksiin keréattavat vastikkeet eivat olisi enaa
vahennyskelpoisia vuokratuloista vaan ne liséattaisiin osakkeen hankintamenoon
ja tulisivat ndin vahennettavaksi vasta asuntoa myytaessa. Saantelyn piiriin
tulisivat my6s ne jo olemassa olevat asunto-osakeyhtitt, joilla on jaljella
rakentamiseen- tai laajentamiseen kohdistuvaa taloyhtidlainaa. Naiden kohdalla
olisi perusteltua, etté uutta saannosta sovellettaisiin vain lain voimaan tulon
jalkeen maksettaviin yhtidvastikkeisiin.

Muutoksen rajaamista vain uudisrakentamiseen voitaisiin sinallaéan pitaa
perusteltuna, koska havaitut taloyhtitlainoihin liittyvét haasteet kohdistuvat ennen
kaikkea uudisrakentamiseen. Muutoksen rajaaminen vain uudisrakentamiseen ei
mydskaan loisi kannusteita lykata tarpeellisia ja valttamattomia korjaushankkeita
olemassa olevan asuntokannan osalta. Viime vuosina taloyhtidlainoja on kaytetty
entistd enemman uusien asuntojen kaupan rahoitusmuotona henkilékohtaisten
asunto- ja sijoitusasuntolainojen sijaan. Ostaja voi maksaa huoneistokohtaista
lainaosuutta kuukausittain pAdomavastikkeella ja ottaa pienemman
henkilokohtaisen asuntolainan. Yhtitlainalla voidaan rahoittaa hyvin suuri osuus
(jopa 70-80 %) asunnon velattomasta hinnasta. Talléin myyntihinta on
puolestaan hyvin edullinen velattomaan hintaan nahden. Yhtidlainojen kasvu
muuttaa kotitalouksien asuntorahoituksen rakennetta. Rahoituksen rakenteen
muuttuessa vaarana on, etta kokonaiskuva velkaantumisesta ja
velanhoitorasitteesta hamartyy. Uudiskohteiden suuret taloyhtidlainaosuudet
voivat kannustaa asuntosijoittajia velkavivun kayttéon, mika voi osaltaan liséta
asuntomarkkinoiden ja rakentamisen suhdannevaihtelua. Asuntosijoittajien
vaikeudet vuokrata omistamiaan asuntoja voivat puolestaan nékya yhtiélainan
hoito-ongelmina etenkin, jos asuntosijoittajilla on suuri osuus asuntoyhtion
osakekannasta. Taloyhtidlainojen kautta velkaantuneiden osakkaiden
maksukyvyttémyys voi joissakin tilanteissa lisata yhtion muiden osakkaiden
velkavastuita ilman, ettd n&ma ovat varautuneet vastuiden kasvuun. Vaikka
asunnon omistaja vastaa ensisijaisesti asunnon rahoitusvastikkeiden
maksamisesta, on taloyhtion velka lopulta kaikkien taloyhtion osakkaiden
yhteisella vastuulla. Toisaalta muutoksen rajaaminen vai uudisrakentamiseen ei
poistaisi kaikkia selvityksessa esitettyja vastikkeiden nykyiseen kasittelyyn
sisaltyvia haasteita.

Kuten vero-osaston selvityksesséa on todettu, asiasta voitaisiin saataa tuloverolain
47 8:ss4, joka sisaltda omaisuuden hankintamenon laskemista koskevia erityisia
saannoksia. Kumotun kaksi momentin tilalle voitaisiin lisata uusi kaksi momentti,
jossa saadettaisiin osakkeen hankintamenoon luettavista vastikkeista.
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Jotta uudisrakentamiseen kohdistuvat vastikkeet luettaisiin aina osakkeen
hankintamenoon eik& niita voisi vahentda vuokratulosta, tulisi sdataa siita, etta
osakkeen hankintamenoon luettaisiin se osuus yhtivastikkeesta, joka kohdistuu
asunto-osakeyhtitlaissa tarkoitettuja kiinteiston hankinnasta, rakentamisesta,
lisarakentamisesta tai lisdalueen hankinnasta aiheutuvia menoja varten nostetun
yhtiélainan paaoman lyhennykseen. Talloin saéantely kattaisi kiinteiston hankinnan
ja rakentamisen lisaksi uudisrakentamiseen verrattavan lisarakentamisen seka
lisdalueen hankinnan. Nait& vastikkeita ei siis voisi endé vahentaa vuokratulosta,
vaikka ne luettaisiin tuloksi yhtion kirjanpidossa.

Muiden kuin uudisrakentamiseen kohdistuvien vastikkeiden osalta tulisi arvioida
erikseen saadettaisiinkod niiden verotuksellisesta kohtelusta lain tasolla vai jaisiko
naiden vastikkeiden verotuskohtelu nykyisen vastaavuusperiaatteen mukaisesti
riippumaan yhtién kirjanpitokasittelystd. Koska vastikkeiden nykyinen kasittely
verotuksessa perustuu vakiintuneessa verotus ja oikeuskaytannossa
vahvistettuun vastaavuusperiaatteeseen voisi olla perusteltua, etta jatkossakin
muiden kuin uudisrakentamiseen kohdistuvien vastikkeiden kohtelu verotuksessa
perustuisi lahtokohtaisesti siihen, miten vastike on kasitelty yhtion kirjanpidossa.
Selvyyden vuoksi asiasta olisi kuitenkin syyta saataa lain tasolla lisdamalla tasta
tuloverolakiin erillinen sdannos.

Kaytadnndssa muita kuin uudisrakentamiseen kohdistuvia vastikkeita voisivat olla
esimerkiksi hoitovastikkeet, erilaiset etukateen kerattavat korjausvastikkeet seka
perusparannusta, peruskorjausta tai vuosikorjausta varten nostetun yhtidlainan
padoman lyhennykseen kerattavat vastikkeet. Nama vastikkeet olisivat
vuokratuloista vahennyskelpoisia menoja siltd osin kuin ne on kirjattu asunto-
osakeyhtion kirjanpidossa tuloksi. Vastaavasti hankintamenoon luettaisiin
uudisrakentamiseen kohdistuvien vastikkeiden liséksi ne muut vastikkeet, jotka
yhtié on kirjanpidossaan rahastoinut. Rahastoituja vastikkeita ei vahennettaisi
vuokratulosta.

Jos sdadettaisiin siten, etté vain uudisrakentamiseen kohdistuvat vastikkeet seka
rahastoidut muut vastikkeet luetaan hankintamenoon, voisi edelleen muodostua
tilanteita, joissa hankintamenoon normaalisti kuuluvat menot jaisivat
vahentamatta vuokratulosta eika niita voitaisi lukea mydskaan hankintamenoon.
Tallainen tilanne voisi muodostua esimerkiksi silloin, kun verovelvollinen olisi
maksanut yhtion tulouttamia perusparannuslainaan kohdistuvia yhtidvastikkeita,
mutta han ei olisi voinut vahentaa kyseisia vastikkeita vuokratuloista niiden
puutteen vuoksi eika kyse ole oman asunnon verovapaasta luovutuksesta.
Taman johdosta tulisi viela erikseen saataa siitd, ettd perusparannukseen ja
peruskorjaukseen kohdistuvat vastikkeet, joita ei ole vahennetty
tulonhankkimiskuluina, luettaisiin hankintamenoon riippumatta siita, miten ne on
yhtion kirjanpidossa kasitelty.
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Kiinteistdon sijoittamisen ja asunto-osakkeeseen sijoittamisen verotuksen
vertailua

Vero-osastoa pyydettiin myds arvioimaan kiinteistésijoittamisen ja asunto-
osakkeeseen sijoittamisen verotuksellisia eroja. TAssé asiaa kasitelldan
luonnollisen henkilén nakokulmasta.

Vuokratulo on korvausta esineen kayttéoikeuden luovuttamisesta. Vuokrauksen
kohteena on tyypillisesti huoneisto tai kiinteistd, mutta kohteena voi myds olla
esimerkiksi kulkuneuvo tai tydkalu. Tuloverolain 32 §:n mukaan vuokratulo on
veronalaista paaomatuloa. Tulon veronalaisuuden tai tulolajin osalta ei ole
merkitystd, vuokrataanko kiinteistda vai osakehuoneistoa. Molemmissa
tapauksissa vuokratulo on veronalaista padaomatuloa.

Tuloverolain 54 8:n 1 momentin mukaan verovelvollisella on oikeus vahentaa
padomatuloista niiden hankkimisesta tai sailyttamisesta johtuneet menot.
Edellytyksend menon vahennyskelpoisuudelle on, ettd meno on suoritettu
tulonhankkimis- tai sailyttamistarkoituksessa. Menon voi vahentda vain silta osin
kuin se kohdistuu vuokrattuun huoneiston tai kiinteiston osaan. Meno on
vahennyskelvoton elantomeno siltd osin kuin huoneistoa tai kiinteistoa kaytetaan
omana asuntona tai se on muussa yksityiskaytossa.

Vuokratulosta suoraan vahennettavia vuokratulon hankkimisesta tai
sdilyttamisesta johtuneita menoja ovat muun muassa seuraavat verovelvollisen
itse maksamat menot:

- hoitovastikkeet

- yhtion tuloksi luetut padoma- ja rahoitusvastikkeet
- vesi-, jatevesi-, tie-, sdhko- ja lamp&maksut

- kiinteiston vakuutusmaksut

- Kkiinteistévero

- vuosikorjausmenot

- vuokralaisen hankkimisesta aiheutuneet menot, esimerkiksi
vuokranvalityspalkkio ja puhelinkulut

- vuokraustoiminnasta johtuvat asianajo- ja oikeudenkayntimenot, jotka
littyvat esimerkiksi vuokran perintédén, vuokrasopimuksen irtisanomiseen tai
vuokralaisen hdatamiseen

- vuokraustoimintaan liittyvista matkoista johtuneet menot

- vuokralle annetun asunnon hankkimiseen otetusta velasta aiheutuneet
menot (muut kuin korkomenot), esimerkiksi luotonvarausprovisio,
jarjestelypalkkio ja toimitusmaksu.
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Verovelvollisen henkilokohtaisesti ottaman tulonhankkimislaina korot ovat
vahennyskelpoisia korkomenoja tuloverolain 58 §:n nojalla.

Vertailtaessa suoraan kiinteistoon sijoittamisen ja asunto-osakkeeseen
sijoittamisen verotusta, on aluksi huomioitava se, etta kyse on eri tyyppisista
omistusmuodoista. Ostaessaan sijoituskiinteisttn kuten esimerkiksi omakotitalon
tai mokin, henkilé omistaa suoraan koko kiinteistdn eli maapohjan ja silla
sijaitsevat rakennukset ja myds vastaa niistd henkilokohtaisesti. Hankkiessaan
asunto-osakkeen henkild puolestaan omistaa osakkeen, joka oikeuttaa
hallitsemaan yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta tilaa. Asunto-
osakkeen omistaja on siis asunto-osakeyhtion osakas. Rakennukset ovat asunto-
osakeyhtion omistuksessa ja vastuulla, joka on erillinen oikeushenkil6 ja
verotuksessa erillinen verovelvollinen. Omistusmuotojen erolla on vaikutusta
vuokratulojen verotukseen. Eroa on muun muassa vuokratuloista tehtavien
hankintamenon poistojen kohdalla, koska poistoja voi tehdéa vain rakennuksen tai
muun poistoihin oikeuttavan omaisuuden omistaja.

Poistot

Tuloverolaki ei sisélla omia poistosdédnnoksid. TVL 114 8:n mukaan
verovelvollisen tulonhankinnassa kaytettyjen rakennusten, koneiden ja kaluston
sekd patenttien ynna muiden sellaisten hyddykkeiden hankintamenot
vahennetaan vuotuisina poistoina noudattaen soveltuvin osin elinkeinotulon
verottamisesta annetun lain sdannoksia. Saannoksella tarkoitetaan lahinna EVL
30 ja 34—39 8:ssa saadettyja poistoja ja poistoprosentteja.

Poistoa ei voi tehda kulumattoman omaisuuden hankintamenosta. Kulumatonta
omaisuutta ovat esimerkiksi osakkeet, maapohja ja liittymat. Sité vastoin
esimerkiksi kiinteiston rakennusten hankintamenon voi vahentaa poistoina. Koska
asunto-osakkeen omistaja omistaa osakkeen, joka on kulumatonta omaisuutta,
asunto-osakkeen hankintamenosta ei voi tehda poistoja osakkaan
henkilokohtaisessa verotuksessa. Asunto-osakeyhtidé muotoisessa omistuksessa
asunto-osakeyhtit tekee omistamisensa rakennusten poistot omassa
verotuksessaan. Mydskaan esimerkiksi muiden osakeyhtididen osakkeiden
hankintamenosta ei voi tehda poistoja henkilokohtaisessa verotuksessa. Sen
sijaan esimerkiksi omakotitaloa tai mokkia vuokraava henkilt voi tehda
omistamiensa rakennusten hankintamenosta poistoja henkildkohtaisessa
verotuksessaan. Maapohjan osalta poistoja ei voi tehda mydskaan suorassa
kiinteistdomistuksessa, koska maapohja on kulumatonta omaisuutta. Poistoissa
oleva ero perustuu siis omistusmuotoon.
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Rakennuksen vuotuinen poisto on rakennustyypin mukaan joko nelja tai
seitseman prosenttia. Esimerkiksi vuokralle annetun asuinrakennuksen
hankintamenosta voi tehda enintdan neljan prosentin poiston rakennuksen
poistamattomasta hankintamenosta. Jos esimerkiksi rakennuksen hankintameno
on 200 000 euroa, voi vuokratulosta vahentaa poistoina ensimmaisena vuotena
enintédan 4 prosenttia 200 000 eurosta eli 8 000 euroa. Seuraavana vuonna
poistot tehtaisiin rakennuksen poistamattomasta hankintamenosta eli 192 000
eurosta, jolloin poiston enimmaismaara olisi 7 680 euroa. Poistojen vuotuinen
mMaaréa siten pienenee vuosittain poistopohjan pienentyessa. Kun Kiinteisto
myytaisiin, sen hankintamenoksi katsottaisiin luovutusvoittoa laskettaessa
poistamaton hankintameno. Jos esimerkiksi alkuperéiseltéd hankintamenoltaan
200 000 euron rakennuksesta olisi vahennetty poistoina vuokratuloista 50 000
euroa, luovutusvoittoa laskettaessa rakennuksen hankintameno olisi 150 000
euroa.

Asunto-osakkeiden hankintamenosta ei voi tehda poistoja henkildkohtaisessa
verotuksessa, koska osakkeet ovat kulumatonta omaisuutta. Poiston tekee
omassa verotuksessaan asunto-osakeyhtio, joka omistaa rakennukset.
Nykyiseen oikeus- ja verotuskaytantoon perustuva osakkaan oikeus vahentaa
yhtion tuloksi luetut padomavastikkeet vuokratulosta tarkoittaa kuitenkin
kaytdnnossa oikeutta vahentaa hankintamenoa vuokratuloista. Jos henkil®
hankkii esimerkiksi velattomalta hinnaltaan 200 000 euroa maksavan
sijoitusasunnon, johon kohdistuu yhtidlainaa 100 000 euroa 25 vuoden laina-
ajalla, voi han vahentaa tuloutettuja pddomavastikkeita ja ndin ollen myos
hankintamenoa keskimaarin 4 000 euroa vuodessa + vastikkeeseen sisaltyvét
lainan korot ja kulut. Tama hankintamenon vahennysoikeus liittyy siis vain
yhtiélainan lyhennyksiin. Jos verovelvollinen ottaa henkildkohtaisen
tulonhankkimislainan sijoitusasunnon hankintaa varten, vahennyskelpoista on
ainoastaan lainan korot. Henkilokohtaisen lainan lyhennykset eivét ole
vuokratulosta vahennyskelpoisia menoja.

Varsinaiset rakennuksista tehtéavat poistot voi tehda rakennuksen omistaja eli
edelld mainitun liséksi asunto-osakeyhtio voi tehdd omassa verotuksessaan
poistot omistamiensa rakennusten osalta.

Perusparannusmenot

Eroa on my®6s siind, miten perusparannusmenot vahennetaan vuokratulosta.
Suoraan kiinteistén omistavan sijoittajan kohdalla rakennuksen

perusparannusmenot lisataan rakennuksen hankintamenoon ja néin ollen ne
lisdavat poistopohjaa, josta voi tehda enintdan 4 prosentin vuotuisen poiston.
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Asunto-osakeyhtiossa yhtion teettdmat perusparannukset merkitaan asunto-
osakeyhtion taseeseen rakennuksen arvoon ja niiden poistaminen kirjanpidossa
ja asunto-osakeyhtitn verotuksessa tapahtuu rakennuksen poistojen yhteydessa.
Rahoitus perusparannuksiin keratédéan yleenséa osakkailta yhtidvastikkeina ja
naiden vahennyskelpoisuus osakkaan saamasta vuokratulosta riippuu siité, miten
vastikkeet kasitellaan yhtion kirjanpidossa. Jos ne tuloutetaan, osakas voi
vahentaa vastikkeet vuokratuloista ja jos rahastoidaan, ne lisdavat osakkeen
hankintamenoa.

Vuokrauskayttssa olevaan osakehuoneistoon kohdistuvia osakkaan tekemia tai
teettdmia perusparannusmenoja ei voi vahentéaa vuosimenoina vuokratulosta.
Perusparannusmenot lisdtdén lahtékohtaisesti huoneiston hankintamenoon.
Oikeuskaytannén mukaan vuokrattuun osakehuoneistoon kohdistuvat
verovelvollisen itse tekemat tai teettdmat ja maksamat perusparannusmenot ovat
kuitenkin niin sanottuja pitkavaikutteisia menoja, jotka voidaan verovelvollisen
vaatimuksesta vahentaa yhta suurina vuotuisina poistoina (tasapoistoina)
todennékoisena vaikutusaikanaan (KHO 2001:2). Perusparannusmeno
vahennetaan kuitenkin aina yhta suurina vuotuisina poistoina kymmenena
verovuotena, jos menon todennakdinen vaikutusaika on pitempi kuin kymmenen
vuotta.

Yhteenveto kiinteistdon sijoittamisen ja asunto-osakkeeseen sijoittamisen
verotuksen eroista

Vuokratulojen verotuksessa on eroja riippuen siita sijoittaako henkild asunto-
osakkeeseen vai suoraan Kiinteisté omistukseen. Merkittavin ero muodostuu
oikeudesta tehda poistoja omaisuuden hankintamenosta. Kiinteistén omistaja voi
tehda poistoja rakennuksista, kun taas asunto-osakkeen omistajalla poisto-
oikeutta ei ole. Toisaalta asunto-osakkeen omistaja voi vahentdd osakkeen
hankintamenoa tuloutettujen vastikkeiden muodossa eli kaytannossa
osakkeeseen kohdistuvan taloyhtiélainan lyhennykset. Kiinteiston omistajalla tata
mahdollisuutta ei ole. Henkilékohtaisesta tulonhankkimislainasta voi véahentaa
vain korot. Eroa on myds siind, miten perusparannusmenot vahennetaan
vuokratuloista.

Edelld mainitut erot johtuvat siitd, etti kyse on erilaista omistusmuodoista.
Kiinteistbn omistaja omistaa suoraan koko kiinteiston eli maapohjan ja silla
sijaitsevat rakennukset. Hankkiessaan asunto-osakkeen henkild puolestaan
omistaa osakkeen, joka oikeuttaa hallitsemaan yhtidjarjestyksessa maarattya
huoneistoa tai muuta tilaa. Asunto-osakkeen omistaja on siis asunto-osakeyhtion
osakas. Rakennukset ovat asunto-osakeyhtion omistuksessa, joka on erillinen
oikeushenkil6 ja verotuksessa erillinen verovelvollinen.
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Paaomavastikkeiden nykyisessa vahennysjarjestelméssé on samankaltaisia
piirteitd, kuin oikeudessa tehdé poistoja. Molemmissa tapauksissa voi vahentaa
osan hankintamenosta vuokratulojen verotuksessa. Jos pddomavastikkeiden
vahennyskelpoisuutta uudisrakentamisessa rajoitettaisiin, ei asunto-osakkeen
hankintamenoa voisi téltéa osin enédéd vahentaé vuokratulosta. Asiassa on hyva
huomioida, ettda muidenkaan osakkeiden tai kulumattoman omaisuuden
hankintamenoa ei Suomen verojarjestelmassa voi vahentaa poistoina
juoksevasta tulosta. Osakkeissa on kyse kulumattomasta omaisuudesta, joiden
hankintamenosta ei voi tehda poistoja. Oikeus vahentda asunto-osakkeen
hankintamenoa vuokratuloista pddomavastikkeiden vahennyskelpoisuuden kautta
on siten poikkeus tastéd padsaannosta. Liséksi asuntosijoittamista voi harjoittaa
myds asuntorahastojen kautta eika niidenkdan hankintamenoa voi poistaa
juoksevasta tuosta.

Vaikutukset

Vastikkeiden vahennyskelpoisuuden rajoittamisen vaikutuksia on arvioitu
laajemmin edell& mainitussa vero-osastolla valmistuneessa selvityksessa.
Taloudellisten vaikutusten osalta selvityksessa arvioitiin, ettéd mallissa jossa
rajoittaminen koskisi my6s perusparannuksia ja peruskorjauksia,
vahennysoikeuden rajoituksen arvioitiin lyhyella aikavalilla lisdavan vuokratuloista
kertyvia verotuloja noin 20 miljoonalla eurolla vuodessa. Verotuloja koskeva
vaikutusarvio perustuu Vuokranantajat ry:ltd saatuun arvioon taloyhtidlainojen
kohdentumisesta. Jos vahennysoikeuden rajoittaminen koskisi vain
uudisrakentamista, vastaavalla menetelmalld arvioituna muutoksen arvioidaan
lyhyella aikavalilla lisddvan vuokratuloista kertyvia verotuloja noin 17 miljoonalla
eurolla vuositasolla. Edella mainittuihin arvioihin liittyy kuitenkin merkittavia
epavarmuustekijoita. Pitkalla aikavalilla muutos puolestaan pienentéisi
luovutusvoiton maaraa eli muutoksella olisi luovutusvoitoista kertyvien verotulojen
maaraa pienentava vaikutus osakkeiden myyntivuonna. Kyse olisi siten
paadasiassa verotuksen ajallisesta jaksottamisesta ja tuloutettuun
padomavastikkeeseen talla hetkella liittyvan ajallisen veroedun poistamisesta.

Jos muutos kohdistuisi vain uudisrakentamiseen otettuihin taloyhtiélainoihin,
kohdistuisi sen suurimmat vaikutukset niihin asuntosijoittajiin, joilla on
uudisrakentamiseen kohdentuvaa taloyhtidlainaa ja joiden taloyhtitissa
paaomavastikkeet tuloutetaan. Yksittdisen verovelvollisen kohdalla vaikutus
vuokratulojen verotukseen riippuisi taloyhtidlainan lyhennyksen maarasta. Jos
paaomavastikkeeseen sisaltyva lainanlyhennys olisi esimerkiksi 300 €/kk,
vuokratulojen verotus kiristyisi 30 % verokannalla laskettuna 90 €/kk eli 1 080
€/vuosi. Jos lyhennys olisi esimerkiksi 600 €/kk, vuokratulojen verotus kiristyisi 30
% verokannalla laskettuna 180 €/kk eli 2 160 €/vuosi. Asuntoa myytdessa nama
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vastikkeet olisivat vAhennyskelpoisia hankintamenon lisayksend, jolloin
luovutusvoitto olisi vastaavalla summalla pienempi eli verovelvollinen maksaisi
asunnon myynnin yhteydessa nykyista vahemman veroja. Jos
luovutusvoittoverotuksessa kuitenkin kaytetd&dn hankintameno-olettamaa,
vastikkeet eivét olisi enda olettaman liséksi vahennyskelpoisia. Vastikkeet eivat
tulisi vahennettavaksi verovelvollisen myyntivoiton verotuksessa my@skaan
silloin, jos kyse olisi vakituisen asunnon verovapaasta luovutuksesta tai jos
verovelvollinen ei myisi asuntoa, vaan se siirtyisi eteenpain lahjana tai perinténa.

Uudella saantelylla voisi olla vaikutuksia asuntojen kysyntéaén ja rakentamiseen.
Muutos heikentaisi uusien asuntojen vuokraustoiminnan kannattavuutta mika
aiheuttaa korotuspainetta niiden vuokriin. Vanhojen asuntojen verokohtelu pysyisi
kuitenkin ennallaan, mika vahentd& mahdollisuutta korottaa vuokria uusissakaan
asunnoissa. Vuokraustoiminnan kannattavuuden heikentyminen voi johtaa my6s
siihen, etta sijoitusasunnoista luovutaan etenkin niissa tilanteissa, joissa
taloyhti6laina on suuri ja padomavastikkeiden vahennyskelpoisuudella on ollut
merkittava vaikutus sijoituspdatokseen. Toisaalta muutos saattaa vahentéaa
uusien asuntojen kysynnan sijoitusvetoisuutta, mika mahdollisesti hillitsee
asuntohintojen nousupainetta.

Kokonaisuutena arvioituna edelld mainittu verotuottovaikutus on
asuntomarkkinoiden kokoon suhteutettuna sen verran pieni, ettd muutoksen ei
arvioida vaikuttavan asuntorakentamisen kokonaisvolyymiin.

Muutos ei kohdistuisi niihin rakennushankkeisiin, joissa ei kayteta taloyhtitlainoja.
Esimerkiksi vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokohteessa rakennusliike yleenséa
myy koko kohteen jo rakennusaikana sijoittajalle, joka asettaa yleensa kaikki
ostamansa kohteen asunnot vuokralle. Naissa urakkakohteissa ei tyypillisesti ole
yhtidlainoja ja naita urakkakohteita rakennuttavat tavallisesti suuret kotimaiset ja
ulkomaiset kiinteistosijoitusyhtitt ja instituutionaaliset sijoittajat.*

Johtopaatokset

Yhtidvastikkeiden nykyinen vahennyskelpoisuus perustuu vakiintuneessa oikeus-
ja verotuskaytannossa vahvistettuun vastaavuusperiaatteeseen ja on nain ollen
verojarjestelmén perusrakenteen mukainen. Kyse ei siis ole asuntosijoittajille
kohdennetusta erillisesta verotuesta vaan voimassaolevaan verojarjestelmaan
perustuvasta oikeudesta vahentaa tulonhankkimiskulut padomatuloista. On
kuitenkin totta, etta kyseinen pddomavastikkeiden vahennyskelpoisuus tarkoittaa
kaytannossa mahdollisuutta vahentdd asunto-osakkeen eli kulumattoman

1 Esim. Koskinen ja Voutilainen "Taloyhtidlainojen enimmaisluotto-osuus vaikuttaisi vain osaan rakentamisen
rahoituksesta” Euro & Talous 1/2021
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omaisuuden hankintamenoa juoksevasta tulosta ja on néin ollen poikkeus
hankintamenon yleisesta vahennyskelpoisuudesta. Vahennyskelpoisuus johtaa
myds vuokratulojen edulliseen verotukseen ja silla on voinut olla osaltaan
vaikutusta taloyhtidlainojen kasvuun.

Jos vastikkeiden nykyista verotuskohtelua paatetadn muuttaa, tulisi siitd saataa
tuloverolaissa. Muutos olisi mahdollista toteuttaa joko vero-osaston selvityksessa
kasitellyssa laajuudessa tai sitten kohdentaa muutos vain uudisrakentamiseen
otettuihin taloyhtitlainoihin. Korjauslainojen jattdminen uudistuksen ulkopuolelle
voisi olla perusteltua siitda nakdkulmasta, etté talldin muutos ei loisi kannusteita
lykata tarpeellisia ja valttamattomia korjaushankkeita olemassa olevan
asuntokannan osalta.

Koska vastikkeiden nykyinen kasittely verotuksessa perustuu vakiintuneessa
verotus ja oikeuskaytdnnéssa vahvistettuun vastaavuusperiaatteeseen voisi olla
perusteltua, etta jatkossakin muiden kuin uudisrakentamiseen kohdistuvien
vastikkeiden kohtelu verotuksessa perustuisi lahtokohtaisesti siihen, miten
vastike on kasitelty yhtion kirjanpidossa. Selvyyden vuoksi asiasta olisi kuitenkin
syyta saataa lain tasolla.

Muutos tarkoittasi sitd, ettd vastikkeiden vahentamiseen olisi jatkossa kaksi eri
jarjestelmaa riippuen siitd mihin menoon vastike kohdistuisi. Tama
monimutkaistaisi jarjestelmaa ja voisi todennékoisesti lisata tulkinnanvaraisia
tilanteita verotuksessa. Talla voisi olla vaikutusta Verohallinnon ohjaukseen seka
muutoksenhakutapausten lukumaariin. Muutos edellyttaisi vastikkeiden
tarkkarajaista méaarittelya lainsaadannéssa ja sen esitoissa.

Jos muutoksessa paatettaisiin edetd, olisi perusteltua ulottaa vastaava saantely
my0s elinkeinoverolakiin, jotta yhtiévastikkeita kohdeltaisiin verotuksessa
yhdenmukaisesti riippumatta siitd, harjoitetaanko vuokraustoimintaa esimerkiksi
osakeyhtiomuodossa tai yksityisena vuokranantajana.

Vuokratulojen verotuksessa on eroja riippuen siita sijoittaako asunto-
osakkeeseen vai suoraan kiinteisté omistukseen. Taysin samanlaisia ne eivat
voikaan olla, koska kyse on erilaisesta omistusmuodosta.



