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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi erdiden asunto-
jen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen ve-
ronhuojennuksesta annetun lain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi eréi-
den asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavi-
en osakeyhtididen veronhuojennuksesta an-
nettua lakia, joka ei ole vield tullut voimaan.

Laista poistettaisiin yhtion voitonjakovel-
voitetta lieventdva sddnnos, joka sallii yhtion
jattad jakamatta normaalin kymmenen pro-
sentin liséksi 30 prosenttia tilikauden voitos-
ta kidytettdvdksi uusien asuntojen rakennut-
tamiseen tai hankkimiseen. Muutos johtuu
Euroopan komission paitoksestd, jonka se
antoi Suomen jirjestelmidd koskevan notifi-
oinnin johdosta.

Lis#@ksi muutettaisiin sdinnoksid, joilla ra-
joitetaan huojennuksen kohdistumista kiin-
teistokauppaan. Sdannoksestd, joka johtaa
veroseuraamuksiin, jos yhtié luovuttaa asun-
tovarallisuuttaan ennen kuin kéyttoonotosta
on kulunut kymmenen vuotta, luovuttaisiin.

saannoksilld, jotka koskevat yhtion omistus-
aikaa ja verovuonna luovutettavan asunto-
kannan osuutta yhtion asuntovarallisuudesta.

Notifiointiprosessin  viivéstettyd erdiden
asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien
osakeyhtididen veronhuojennuksista annetun
lain voimaantuloa sen voimaantulosddnndosté
muutettaisiin siten, ettd lakia sovellettaisiin
ensimmadisen kerran vuonna 2010 alkavalta
verovuodelta toimitettavassa verotuksessa.
Lisdksi tarkistettaisiin voimaantulosdannok-
siin sisdltyvéd, yksittdisen verovelvollisen
enimmdaisomistusosuuteen liittyvad siirtymé-
sdannosta.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan val-
tioneuvoston asetuksella sdddettdvinid ajan-
kohtana samanaikaisesti kuin erdiden asunto-
jen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyh-
tididen veronhuojennuksesta annettu laki.

Kiinteistokauppaa rajoitettaisiin  edelleen
PERUSTELUT
1 Nykytila Yhti6 on toisaalta velvollinen jakamaan ldhes
koko voittonsa osakkaille. Yhtion jakama
1.1 Veronhuojennuslaki osinko on saajalleen kokonaan veronalaista

Eduskunta hyvéksyi 1 pdivand huhtikuuta
2009 lain erdiden asuntojen vuokraustoimin-
taa harjoittavien osakeyhtiéiden veron-
huojennuksesta (299/2009), jiljempénd ve-
ronhuojennuslaki. Lain tavoitteena on lisdtd
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tarjon-
taa.

Veronhuojennuslailla luotiin useissa muis-
sa maissa jo kdytossd olevan kaltainen kiin-
teistosijoitustoimintaa harjoittaviin yhtidihin
sovellettava verojérjestelmé, jonka perusaja-
tuksena on poistaa osakeyhtiomuodossa ta-
pahtuvaan kiinteistdsijoitustoimintaan liitty-
vd kahdenkertainen verotus vapauttamalla
yhtio velvollisuudesta suorittaa tuloveroa.

295151

tuloa eikd osinkoon sovelleta, mitd osinkotu-
lon verottamisesta sdddetddn tuloverolaissa
(1535/1992) ja elinkeinotulon verottamisesta
annetussa laissa (360/1968). Osinko ei ole
veronalaista tuloverolaissa kokonaan verova-
paiksi sdddetyille osingonsaajille, kuten sijoi-
tusrahastoille. Sen sijaan esimerkiksi osittain
verovapaalle yleishyodylliselle yhteisolle
osinkotulot ovat kokonaan veronalaista tuloa.
Verorasitus siirretddn yhtion tasolta koko-
naan osakastasolle, jolloin voiton verotus pe-
riaatteessa vastaa suoran kiinteistdsijoituksen
tuottaman tulon verotusta.
Veronhuojennuslaki perustuu hallitusoh-
jelmaan, jonka kirjauksen mukaan “Selvite-
tddn kiinteistérahastolainsdddintdd ja uudis-
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tetaan osakeyhtiomuotoisten kiinteistorahas-
tojen verotus siten, ettd suomalaisten kiinteis-
torahastojen  kansainvilinen kilpailukyky
turvataan sijoituksien ohjaamiseksi mm.
vuokra-asuntomarkkinoille Suomessa”.

Veronhuojennuksen edellytyksend on, ettd
yhti6 harjoittaa yksinomaan omistamiensa ja
osakeomistuksen perusteella hallitsemiensa
tilojen vuokraustoimintaa ja siithen liittyvid
toimintoja. Yhtion varoista vahintidén 80 pro-
senttia tulee muodostua pddasiassa asuinkdy-
tossd olevista kiinteistdistd tai huoneiston
hallintaan oikeuttavista osakkeista asunto-
osakeyhtiossd tai muussa keskindisesséd kiin-
teistoyhtiossd. Asuinhuoneistojen vuokrien
osuus yhtion kaikista tuloista, joihin ei lueta
asuntovarallisuudesta saatuja luovutushinto-
ja, tulee olla vdhintddn 80 prosenttia.

Yhtion on jaettava osinkona vihintddn
90 prosenttia tilikauden voitosta. Yhtio voi
kuitenkin jattdd jakamatta kymmenen prosen-
tin liséksi 30 prosenttia voitosta kdytettdviksi
asuntovarallisuuden hankkimiseen. Jos m&a-
rdd ei seitsemin seuraavan tilikauden aikana
kdytetd uustuotannon hankkimiseen, yhtion
maksettavaksi médratdin kymmenen prosent-
tia kayttamatta jadneestd madrasta.

Lisdvaatimuksia liittyy muun ohessa yksit-
tdisen osakkaan omistusosuuteen, yhtion vie-
raan pddoman midrddn ja yhtion listautumi-
seen.

Yksittdisen osakkaan omistusosuus on lain
2 §n 1 momentin 5 kohdassa rajoitettu
9,99 prosenttiin. Omistusosuuden ylittymisen
seurauksena yhtiolle maksuunpannaan lain
8 §:n 2 momentin mukainen verosanktio.
Lain 21 §:n voimaantulosddnnéksen 3 mo-
menttiin sisdltyvin siirtymésédinnoksen mu-
kaan vuosina 2009—2012 osakaskohtainen
enimmaéisomistusosuus on kuitenkin 30 pro-
senttia.

Yhtion oikeutta harjoittaa kiinteistokaup-
paa ja myyntiin tdhtddvad kiinteistonkehitta-
mistd rajoitetaan omistusaikaan ja rakenta-
miskustannuksiin liittyvin rajoituksin. Jos
yhti6 luovuttaa asuntovarallisuutta, jonka yh-
tié on omistanut vihemmin kuin viiden vuo-
den ajan, tai jos Kkiinteistén, asunto-
osakeyhtion tai keskindisen kiinteistdosake-
yhtion rakennusten kayttoonotosta on kulu-
nut vihemmain kuin kymmenen vuotta, yhti-
Oon maksettavaksi maaritddn 6 §:n 1 momen-

tin nojalla m&ér4, joka vastaa 26 prosenttia
luovutushinnan ja verotuksessa poistamatta
olevan hankintamenon erotuksesta.

Saddettyjen maidrdaikojen tdyttyessd yhtio
voi seuraamuksitta luovuttaa enintddn kym-
menen prosenttia asuntokannastaan tilikau-
den aikana.

Verotuksellisia sanktioita liittyy lisdksi yh-
tion tulorakennetta koskevan vaatimuksen
laiminlyontiin.

Yhtion jakama osinko on saajalleen koko
médrdltaan veronalaista tuloa.

Laki on ollut tarkoitus saattaa voimaan val-
tioneuvoston asetuksella komission hyvak-
syttyd ehdotetun veronhuojennuksen.

1.2 Veronhuojennuksen notifiointi ja
komission piitos

Suomi teki 5 pdivdnd maaliskuuta 2009 ve-
ronhuojennuslaista  perustamissopimuksen
88 artiklan 3 kohdan (nykyinen SEUT-
sopimuksen 108 artiklan 3 kohta) mukaisen
ilmoituksen Euroopan Yhteison komissiolle
(asia N 131/2009). Mainitun artiklan kohdan
mukaan komissiolle on annettava tieto valti-
ontuen myontdmistd tai muuttamista koske-
vasta suunnitelmasta niin ajoissa, ettid se voi
esittdd huomautuksensa. Jos komissio katsoo,
ettd tdllainen suunnitelma ei sovellu sisé-
markkinoille, se aloittaa virallisen tutkinta-
menettelyn. Toimenpidettd ei saa toteuttaa
ennen kuin asiassa on annettu lopullinen paé-
tos.

Ilmoituksessaan Suomi katsoi, ettd kysees-
sd el ole perustamissopimuksen vastainen
valtiontuki. Ilmoitus annettiin oikeusvar-
muussyisti.

Komissio antoi virallista tutkintamenette-
lyd kdynnistimittd alustavan tutkinnan jil-
keen piidtoksensd 12 pidivdand toukokuuta
2010. Pastoksessd K(2010)2974 komissio
katsoi, ettd toimenpide ei sellaisenaan, jél-
jempénd mainittua yksityiskohtaa lukuun ot-
tamatta, muodosta valtiontukea, vaan yhtion
vapautusta tuloverosta voidaan perustella
tarpeella asettaa sijoitukset yhtioon samaan
asemaan kuin yksityisen sijoittajan tai vero-
tuksellisesti transparentin vélineen, kuten
kommandiittiyhtion tai kollektiivisen kiin-
teistosijoitusrahaston suorat kiinteistosijoi-
tukset (perustelujen kohta 36). Siten yhtion
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vapautusta tuloverosta voidaan perustella
Suomen verojarjestelmin luonteella tai ylei-
selld rakenteella (kohta 37).

Paitoksessddn (kohta 33) komissio on kui-
tenkin katsonut, ettd sddnnostd, jonka mu-
kaan yhtiot saisivat siirtdd vuosittain 30 pro-
senttia voitoistaan verovapaaseen uudelleen-
sijoitusvaraukseen, ei voida pitdd verojarjes-
telmén logiikan mukaisena.

Komissio on paitoksessddn maininnut
(kohta 35), ettd Suomen viranomaiset ovat
notifiointiprosessin yhteydessd ilmaisseet si-
toutuneensa noudattamaan valtiontukisdanto-
jd ja jattdmadn mainitun sddnnén panematta
tdytantoon, jos komissio katsoo, ettd sdadnndos
ei ole sopusoinnussa valtiontukisddnt6jen
kanssa.

Komissio on péidtoksessddn tarkoin kdynyt
lapi Suomen varauksen hyviksymisen tueksi
esittdmat perustelut (kohdat 33 ja 34), perus-
tellen torjunut ne sekd katsonut, ettd mainit-
tua sdannosti ei voida pitdd sisdmarkkinoille
soveltuvana.

2 Ehdotetut muutokset
2.1 Voitonjakovelvoite

Komission paédtoksen johdosta kumottaisiin
7 §:n 2—4 momentit, joissa sdddetddn mah-
dollisuudesta j4ttdaad jakamatta normaalisti sal-
litun kymmenen prosentin liséksi 30 prosent-
tia tilikauden voitosta.

Muutos ei anna aihetta tarkistaa lain muita
saannoksid.

2.2 Asuntovarallisuuden luovutusten ra-
Jjoitukset

Edelld selostetun 6 §:n 1 momenttiin sisél-
tyvén, kiinteiston tai rakennuksen kéytt6on-
ottoon kytkeytyvin kymmenen vuoden maa-
rdajan tarkoituksena on ollut neutraalisuus-
syistd rajoittaa yhtion edellytyksid harjoittaa
myyntiin tdhtddvaa rakennuttamisliiketoimin-
taa. Huojennus on tarkoitettu koskemaan ni-
menomaan vuokraustoimintaa.

Mainittu vaatimus koskee yhtion itsensd
rakennuttaman rakennuksen ohella myds esi-
merkiksi rakennusliikkeen rakentamaa ja yh-
tidlle myymé&a kohdetta, koska ei ole perus-

teltua asettaa verokohtelua riippumaan siité,
minkilaista sopimusjérjestelyd on kdytetty.

On kuitenkin vaarana, ettd sddnnds yhdessi
viiden vuoden vidhimméiisomistusaikaa kos-
kevan vaatimuksen kanssa ohjaa yhtion in-
vestointeja siten, ettd sijoitukset kohdistuvat
vdhintddn viisi vuotta vanhaan rakennuskan-
taan. N&din menetellen vaaditun viiden vuo-
den omistusajan jidlkeen rakennuksen kiyt-
toonottoajankohtaan liittyvd kymmenen vuo-
den médriaika tayttyisi aina samalla.

Yhtion liiketaloudellisten intressien mu-
kaista on toimia siten, ettd luovutusrajoituk-
set mahdollisimman vihén rajoittaisivat yhti-
on mahdollisuuksia tarvittaessa myydid ra-
kennuskantaansa. Kéyttoonottoajankohtaan
kytkeytyvd kymmenen vuoden sdént6 voi si-
ten ohjata yhtiotd valttdm&adn uudistuotantoa,
mikd on lain perustavoitteen vastaista. Mo-
menttia ehdotetaan tdmén vuoksi muutetta-
vaksi siten, ettd vaatimus poistetaan.

Lis#ksi 6 §:n 1 ja 3 momenttia tarkistettai-
siin siten, ettd niissd sdddetty veroseuraamus
laskettaisiin 26 prosentin sijasta yhteisévero-
kannan mukaisesti. N&in kiytetty prosentti
vastaisi automaattisesti yhteisGverokantaa
sen tulevaisuudessa mahdollisesti muuttues-
sa.

2.3 Veronhuojennuslain voimaantulo-
saidnnos

Veronhuojennuslain 21 §:n voimaantulo-
sddnndksen 2 momenttia muutettaisiin ko-
mission péddtoksen viivdstymisen vuoksi si-
ten, ettd lakia sovelletaan ensimmadisen ker-
ran vuonna 2010 alkavalta verovuodelta toi-
mitettavassa verotuksessa.

Voimaantulosddnnéksen 3 momenttiin si-
sidltyvdd,  yksittdisen osakkaan  enim-
miisomistusosuutta koskevaa siirtyméaikaa
koskevaa sddnnostd muutettaisiin vastaavasti
siten, ettd siirtymédaika koskisi vuosien
2009—2012 sijasta vuosia 2010—2013.

3 Esityksen vaikutukset

Voitonjakovelvoitteen Kkiristyminen siten,
ettd yhtion olisi aina jaettava v#hintdin
90 prosenttia voitosta, vaikeuttaa uusien
asuntojen rakennuttamista tai hankkimista tu-
lorahoituksella. Muutos on siten omiaan hei-
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kentdmidn lain tavoitteiden toteutumista.
Muutoksen maarillisid vaikutuksia uudistuo-
tantoon tai  vapaarahoitteisten  vuokra-
asuntojen tarjontaan ei kuitenkaan ole mah-
dollista arvioida.

Muutos lisdd yhtion jakamasta osingosta
osakkaiden suoritettavaksi tulevien verojen
madrdd. Taltdkddan osin mairillisid vaiku-
tusarviota ei voida esittas.

Asuntovarallisuuden verovapaita luovutuk-
sia rajoittavan, rakennuksen kayttoonottoon
kytkeytyvin kymmenen vuoden sdidnnon
kumoaminen poistaa lain tavoitteiden vastai-
sen kannustimen sijoittaa vahintddn viisi
vuotta vanhaan asuntokantaan. Muutos vai-
kuttaa siten uudistuotantoa edistdvasti. Muu-
toksen madrillisid vaikutuksia ei kuitenkaan
voida arvioida.

4 Asian valmistelu

Esitys on valmisteltu valtiovarainministeri-
Ossd. Esityksestd on antanut lausuntonsa tyo-

ja elinkeinoministerié, ympiristoministerio,
Verohallinto, Asunto-, toimitila- ja rakennut-
tajaliitto RAKLI ry, Elinkeinoeldmén Kes-
kusliitto EK, Finanssialan Keskusliitto ry,
Keskuskauppakamari, Suomen Kiinteistoliit-
to ry ja Tyoeldkevakuuttajat TELA ry.

5 Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan valtio-
neuvoston asetuksella sdddettdvinid ajankoh-
tana samanaikaisesti kuin veronhuojennusla-
ki tulee voimaan. Veronhuojennuslaki saate-
taan valtioneuvoston asetuksella. T#ssd esi-
tyksessd ehdotetut muutokset ovat tarkoitetut
tulemaan voimaan siten, ettd laki tulisi voi-
maantulosta alkaen sovellettavaksi nyt ehdo-
tetulla tavalla muutettuna.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyvéksyttaviksi seuraava lakiehdo-
tus:
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Lakiehdotus

Laki

erdiden asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojennuksesta an-
netun lain muuttamisesta

Eduskunnan paiatoksen mukaisesti:

kumotaan erdiden asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtiéiden veronhuojen-
nuksesta annetun lain (299/2009) 7 §:n 2—4 momentti ja
muutetaan 6 §:n 1 ja 3 momentti sekd 21 §:n 2 ja 3 momentti seuraavasti:

63§

Asuntovarallisuuden luovutus verovapausai-
kana

Jos yhti6 luovuttaa 2 §n 1 momentin
2 kohdassa tarkoitettuja varoja, jotka yhtio
on omistanut vihemmain kuin viiden vuoden
ajan, yhtion maksettavaksi madritddn yhtei-
sOverokantaa vastaava osa luovutushinnan ja
verotuksessa poistamatta olevan hankinta-
menon erotuksesta.

Jos yhti6 verovuoden aikana luovuttaa
enemmén kuin kymmenen prosenttia 2 §:n
1 momentin 2 kohdassa tarkoitettujen vero-
vuoden alussa omistamiensa muiden kuin
tdmin pykildn 1 momentissa mainittujen va-
rojen arvosta, yhtion maksettavaksi méaaréa-
tddn yli meneviltd osalta yhteisoverokantaa
vastaava osa verovuonna luovutettujen varo-

Helsingissd 27 pdivina elokuuta 2010

jen ja niiden 5 §:n mukaisesti lasketun pois-
tamatta olevan hankintamenon erotuksesta.

21§

Voimaantulo

Lakia sovelletaan ensimmdiisen Kkerran
vuonna 2010 alkavalta verovuodelta toimitet-
tavassa verotuksessa.

Lain 2 §:n 1 momentin 5 kohdassa ja 8 §:n
2 momentissa tarkoitettuna enimméiisomis-
tusosuutena pidetddn 30 prosenttia verovuo-
sina 2010—2013.

Tdma laki tulee voimaan valtioneuvoston
asetuksella sdddettdviand ajankohtana.

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Hallinto- ja kuntaministeri Tapani Tolli
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Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

erdiden asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojennuksesta an-
netun lain muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti:

kumotaan erdiden asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojen-
nuksesta annetun lain (299/2009) 7 §:n 2—4 momentti ja
muutetaan 6 §:n 1 ja 3 momentti sekd 21 §:n 2 ja 3 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki

63§

Asuntovarallisuuden luovutus verovapausai-
kana

Jos yhti6 luovuttaa 2 §:n 1 momentin
2 kohdassa tarkoitettuja varoja, jotka yhtio on
omistanut vdhemmén kuin viiden vuoden
ajan, faikka kiinteiston, asunto-osakeyhtion
tai keskindisen kiinteistoosakeyhtion raken-
nusten kdyttoonotosta on kulunut viihemmdin
kuin kymmenen vuotta, yhtion maksettavaksi
madrdtddn maidrd, joka vastaa 26 prosenttia
luovutushinnan ja verotuksessa poistamatta
olevan hankintamenon erotuksesta.

Jos yhti6 verovuoden aikana luovuttaa
enemmén kuin kymmenen prosenttia 2 §:n
1 momentin 2 kohdassa tarkoitettujen vero-
vuoden alussa omistamiensa muiden kuin t&-
min pykélin 1 momentissa mainittujen varo-
jen arvosta, yhtion maksettavaksi méasratiaan
yli meneviltd osalta miirsd, joka vastaa 26
prosenttia verovuonna luovutettujen varojen
janiiden 5 §:n mukaisesti lasketun poistamat-
ta olevan hankintamenon erotuksesta.

7S
Voitonjakovelvoite

Yhtio voi kuitenkin jdttdid jakamatta enin-

Ehdotus
63§
Asuntovarallisuuden luovutus verovapausai-
kana

Jos yhtio luovuttaa 2 §:n 1 momentin
2 kohdassa tarkoitettuja varoja, jotka yhtié on
omistanut vdhemmin kuin viiden vuoden
ajan, yhtion maksettavaksi médritddn yhtei-
soverokantaa vastaava osa luovutushinnan ja
verotuksessa poistamatta olevan hankintame-
non erotuksesta.

Jos yhtio verovuoden aikana luovuttaa
enemmén kuin kymmenen prosenttia 2 §:n
1 momentin 2 kohdassa tarkoitettujen vero-
vuoden alussa omistamiensa muiden kuin
tdmin pykéldn 1 momentissa mainittujen va-
rojen arvosta, yhtion maksettavaksi méaaréa-
tddn yli meneviltd osalta yhteisoverokantaa
vastaava osa verovuonna luovutettujen varo-
jen ja niiden 5 §:n mukaisesti lasketun pois-
tamatta olevan hankintamenon erotuksesta.

78
Voitonjakovelvoite

(kumotaan 2—4 momentti)
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Voimassa oleva laki

tddn 40 prosenttia tilikauden voitosta kdytet-
taviksi seuraavien seitsemdin tilikauden aika-
na 2 $:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettu-
Jjen varojen hankintaan.

Siltd osin kuin 2 momentin nojalla tilikau-
den voitosta osinkona jakamatta jdtettyd
mdidirdd ei ole seitsemdn seuraavan tilikauden
aikana kdytetty 2 momentissa tarkoitetulla ta-
valla  sellaisten  kiinteistdjen, asunto-
osakeyhtion tai keskindisen kiinteistoyhtion
osakkeiden hankintaan, joiden rakennukset
on otettu asuinkdyttoon kolmen vuoden aika-
na ennen hankintaa, yhtion maksettavaksi
mddrdtddn mddrd, joka vastaa kymmentd
prosenttia 2 momentin nojalla jakamatta jdite-
tystd mddrdistd.

Se osa 2 momentin nojalla jakamatta jdd-
neestd mddrdstd, jota ei ole kdytetty 2 §:n
1 momentin 2 kohdassa tarkoitettujen varojen
hankintaan viimeistddn seitsemdnnen tilikau-
den aikana, on jaettava osinkona mainitulta
tilikaudelta 1 ja 2 momentin mukaan jaetta-
van mdcdrdn lisdksi, jollei 1 momentissa mai-
nituista osakeyhtiolain sddnnoksistd muuta
johdu.

21§

Voimaantulo

Lakia sovelletaan ensimmiisen Kkerran
vuonna 2009 alkavalta verovuodelta toimitet-
tavassa verotuksessa.

Lain 2 §:n 1 momentin 5 kohdassa ja 8 §:n
2 momentissa tarkoitettuna enimméiisomis-
tusosuutena pidetddn 30:td prosenttia vero-
vuosina 2009—2012.

Ehdotus
21§
Voimaantulo
Lakia sovelletaan ensimmiisen Kkerran

vuonna 2010 alkavalta verovuodelta toimitet-
tavassa verotuksessa.

Lain 2 §:n 1 momentin 5 kohdassa ja 8 §:n
2 momentissa tarkoitettuna enimméiisomis-
tusosuutena pidetddn 30 prosenttia verovuo-
sina 2010—201 3.

Téimd laki tulee voimaan valtioneuvoston
asetuksella sdddettdvind ajankohtana.
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