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EDUSKUNNAN VASTAUS 26/2009 vp

Hallituksen esitys laiksi erdiden asuntojen
vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtioi-
den veronhuojennuksesta

Asia

Hallitus on vuoden 2008 valtiopdivilld antanut
eduskunnalle esityksensd laiksi erdiden asunto-
jen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtioi-
den veronhuojennuksesta (HE 177/2008 vp).

Valiokuntakisittely

Valtiovarainvaliokunta on antanut asiasta

mietinnén (VaVM 3/2009 vp).

Pdiitos
Nyt koolla oleva eduskunta on hyviksynyt seu-
raavan lain:

Laki

erididen asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtioiden veronhuojennuksesta

Eduskunnan pédatoksen mukaisesti sdddetdén:

1§
Veronhuojennus

Suomessa yleisesti verovelvollinen asuntojen
vuokraustoimintaa harjoittava osakeyhtio va-
pautetaan suorittamasta tuloveroa siten kuin tis-
sd laissa sdddetdén.

2§
Verovapauden myéntimisen edellytykset

Tamidn lain mukainen verovapaus myonne-
tddn hakemuksesta 1 §:ssé tarkoitetulle yhtiolle,
jos:

1) yhti6 ei harjoita muuta kuin omistamiensa
ja osakeomistuksen perusteella hallitsemiensa
tilojen vuokraustoimintaa, siithen kohdistuvaa
tavanomaista isdnndinti- ja kunnossapitotoimin-

HE 177/2008 vp
VaVM 3/2009 vp

taa, rakennuttamistoimintaa omaan lukuunsa
sekd ndiden edellyttdimai varainhallintaa;

2) yhtion taseen mukaisista varoista edellisen
verovuoden piittyessd vdhintddn 80 prosenttia
muodostuu pédasiassa vakituisessa asuinkaytos-
sd olevista kiinteistoistd, asunto-osakeyhtion
osakkeista tai asuinhuoneiston hallintaan oikeut-
tavista osakkeista sellaisessa muussa keskinii-
sessd kiinteistdosakeyhtidssi, joka harjoittaa yk-
sinomaan kiinteiston ja silld olevien rakennus-
ten omistamista ja hallintaa;

3) yhti6 ei omista 1 kohdassa tarkoitetun toi-
mintansa edellyttdimien varojen sekd kiinteisto-
rahastolain (1173/1997) 15 §:n 2 momentin 3—
6 kohdassa tarkoitettujen sijoitusvarojen lisdksi
muita varoja;

4) yhtion 18 §:n 2 momentissa tarkoitetun
konsernitilinpdédtoksen tai, jos yhtion ei ole laa-
dittava konsernitilinpddtostd, yhtion tilinpaatok-
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sen mukaisen vieraan pddoman méaira ei ylitd 80
prosenttia taseen loppusummasta;

5) yksittdisen osakkaan omistusosuus yhtion
osakepddomasta on vihemmén kuin kymmenen
prosenttia yhtion osakepddomasta; ja

6) yhtioon sovelletaan kiinteistérahastolakia.

Kiinteiston katsotaan olevan pddasiassa
asuinkdytdssa, jos silld olevien rakennusten yh-
teenlasketusta huoneistoalasta vdhintdén 50 pro-
senttia on asuinhuoneistoja. Asemakaavassa
asuntotontiksi méadrdtyn rakentamattoman ton-
tin katsotaan samoin olevan péddasiassa asuin-
kaytossa.

Mitd 1 momentin 2 kohdassa sdddetddn asun-
to-osakeyhtiostd ja keskindisestd kiinteistdosa-
keyhtiosti, sovelletaan my0s toisessa Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa sijaitse-
viin nithin rinnastettaviin yhtidihin ja yhteisdi-
hin.

38
Verovapauden alkaminen ja pddttyminen

Verovapaus alkaa hakemuksen tekemisté seu-
raavan verovuoden alusta.

Verovapaus alkaa yhtion vaatimuksesta sen
verovuoden alusta, jonka aikana hakemus on
tehty, jos:

1) verovapauden myontdmisen edellytykset
ovat tdyttyneet hakemuksen tekemisti edeltdvén
verovuoden lopussa; taikka

2) yhtid on perustettu tdssé laissa tarkoitetun
toiminnan harjoittamista varten tai on syntynyt
jakautumisen tai sulautumisen seurauksena sind
verovuonna, jona hakemus on tehty, ja jos vero-
vapauden edellytykset tdyttyvét sen verovuoden
lopussa, jonka aikana hakemus on tehty.

Verovapaus péittyy sen verovuoden lopussa,
jonka aikana verovapauden peruuttamista kos-
keva pédtds on tehty. Jos peruuttamista koske-
van paitoksen tekeminen on viivdstynyt sen joh-
dosta, ettd yhtid ei ole tayttanyt sille asetettua il-
moittamisvelvollisuutta, verovapaus pééttyy sen
vuoden lopussa, jonka aikana peruste verova-
pauden peruuttamiselle on syntynyt.

Jos 15 §:n 1 momentissa sédédetyt verovapau-
den voimassaolon edellytykset eivit tdyty vero-
vapausajan ensimmaiisend verovuonna tai jos ve-
rovapaus on mydnnetty yhtion antamien virheel-
listen tietojen perusteella, verovapaus peruute-
taan takautuvasti mainitun vuoden alusta.

43§

Vuokraustoimintaa harjoittaneen yhtion siirty-
minen verovapauden piiriin

Vuokraustoimintaa harjoittaneen yhtidn siir-
tyessd verovapauden piiriin sen varojen toden-
ndkdinen luovutushinta luetaan yhtién verova-
pauden alkamista edeltdvdn verovuoden veron-
alaiseksi tuloksi. Varojen hankintamenona vero-
vapauden alkaessa pidetddn tuloksi luettua luo-
vutushintaa.

Yhtiolla oleva asuintalovarauksesta verotuk-
sessa annetussa laissa (846/1986) tarkoitetun
asuintalovarauksen sekd elinkeinotulon verotta-
misesta annetun lain (360/1968) 43 §:n 2 mo-
mentissa tarkoitetun toimitilan jilleenhankinta-
varauksen médrd luetaan myds yhtién verova-
pauden alkamista edeltdvin verovuoden tuloksi.

Yhtion vaatimuksesta yhtidlle verovapauden
alkamista edeltavéltd verovuodelta maksetta-
vaksi miéritystd verosta maksuunpannaan kol-
men seuraavan verovuoden aikana yhtd suurina
vuotuisina erind mdérd, joka vastaa yhteisovero-
kantaa vastaavaa osaa yhtidon varojen todenni-
koisen luovutushinnan ja verotuksessa poista-
matta olevan hankintamenon erotuksesta seki
2 momentin nojalla tuloksi luetusta médrasta.

5§

Verovapausaikana tehtdvdt laskennalliset pois-
tot

Yhtion kdyttdomaisuushyddykkeiden hankin-
tamenosta tehdddn verovapausaikana verovuo-
sittain laskennalliset poistot, jotka vastaavat nii-
td midrid, jotka tuloverotuksessa olisi voitu
enintddn vdhentaa.



6§

Asuntovarallisuuden luovutus verovapausaika-
na

Jos yhtid luovuttaa 2 §:n 1 momentin
2 kohdassa tarkoitettuja varoja, jotka yhtid on
omistanut vahemmaén kuin viiden vuoden ajan,
taikka kiinteiston, asunto-osakeyhtion tai keski-
ndisen kiinteistdosakeyhtion rakennusten kiyt-
toonotosta on kulunut vihemmén kuin kymme-
nen vuotta, yhtion maksettavaksi maaratadn
madrd, joka vastaa 26 prosenttia luovutushinnan
ja verotuksessa poistamatta olevan hankintame-
non erotuksesta.

Maksuunpano toimitetaan mainituista maara-
ajoista riippumatta, jos luovutetulla kiinteistol1d
olevaan taikka asunto-osakeyhtion tai keskindi-
sen kiinteistoyhtion omistamaan rakennukseen
on tehty perusparannuksia, joista aiheutuneiden
menojen midrd on enemmain kuin 30 prosenttia
kiinteistolld olevien rakennusten verotuksessa
poistamatta olevasta hankintamenosta, ja jos
luovutus tapahtuu ennen kuin perusparannuksen
valmistumisesta on kulunut viisi vuotta.

Jos yhti6 verovuoden aikana luovuttaa enem-
min  kuin kymmenen prosenttia 2 §:n
I momentin 2 kohdassa tarkoitettujen verovuo-
den alussa omistamiensa muiden kuin timén py-
kdldn 1 momentissa mainittujen varojen arvos-
ta, yhtion maksettavaksi maarédtidén yli menevél-
td osalta méérd, joka vastaa 26 prosenttia vero-
vuonna luovutettujen varojen ja niiden 5 §:n mu-
kaisesti lasketun poistamatta olevan hankinta-
menon erotuksesta.

Edelld 1 ja 2 momentissa tarkoitettu verotuk-
sessa poistamatta oleva hankintameno lasketaan
5 §:n mukaisesti.

78
Voitonjakovelvoite

Yhtion on jaettava verovuodelta osinkona vé-
hintddn 90 prosenttia tilikauden voitosta, johon
ei lueta realisoitumattomia arvonmuutoksia,
jollei osakeyhtidlain (624/2006) sdanndksisté,
jotka rajoittavat yhtion voitonjakoa yhtion va-
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paan oman pddoman méérdn tai maksukyvyn pe-
rusteella, muuta johdu.

Yhti6 voi kuitenkin jattdsd jakamatta enintdén
40 prosenttia tilikauden voitosta kaytettdvaksi
seuraavien seitsemin tilikauden aikana 2 §:n
1 momentin 1 kohdassa tarkoitettujen varojen
hankintaan.

Siltd osin kuin 2 momentin nojalla tilikauden
voitosta osinkona jakamatta jitettyd maaraa ei
ole seitsemédn seuraavan tilikauden aikana kay-
tetty 2 momentissa tarkoitetulla tavalla sellais-
ten kiinteistdjen, asunto-osakeyhtion tai keski-
ndisen kiinteistoyhtion osakkeiden hankintaan,
joiden rakennukset on otettu asuinkdyttdon kol-
men vuoden aikana ennen hankintaa, yhtién
maksettavaksi madrdtddn méidrd, joka vastaa
kymmentd prosenttia 2 momentin nojalla jaka-
matta jétetystd madrasta.

Se osa 2 momentin nojalla jakamatta jdénees-
td mdidrdstd, jota ei ole kaytetty 2 §mn
I momentin 2 kohdassa tarkoitettujen varojen
hankintaan viimeistidn seitsemédnnen tilikauden
aikana, on jaettava osinkona mainitulta tilikau-
delta 1 ja 2 momentin mukaan jaettavan mééran
liséksi, jollei 1 momentissa mainituista osakeyh-
tidlain sddnndksistd muuta johdu.

8§
Voitonjaon verotus

Poiketen siitd, mitd tuloverolaissa
(1535/1992) ja elinkeinotulon verottamisesta
annetussa laissa sdddetddn osinkotulon verotta-
misesta, yhtidon verovapausajalta jakama osinko
on saajalleen kokonaan veronalaista tuloa.

Jos osakkaan omistusosuus yhtion osakepaa-
omasta osingon tdsmiytyspdivand on vidhintddn
kymmenen prosenttia, Verohallinto méarda yh-
tion maksettavaksi yhteisoverokantaa vastaavan
osan osingonsaajalle jactun osingon maarasta.

98§
Vuokratulojen vihimmdisosuus

Jos yhtion 2 §:ssé tarkoitetuista asuinhuoneis-
toista saamien vuokratulojen mééri verovuonna
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alittaa 80 prosenttia yhtion kaikista tuloista, joi-
hin ei kuitenkaan lueta 2 §:n 1 momentin 2 koh-
dassa tarkoitettujen varojen luovutushintoja,
Verohallinto maarda yhtion maksettavaksi méaa-
rdn, joka vastaa 20 prosenttia siitd madrastd, jol-
la mainitut vuokratulot alittavat 80 prosenttia
yhtion kaikista tuloista.

10 §
Sulautuminen ja jakautuminen

Yhtion ei katsota purkautuvan verotuksessa,
jos se elinkeinotulon verottamisesta annetun lain
52 a §:ssé tarkoitetulla tavalla sulautuu toiseen
tdmén lain nojalla verovapaaksi hyviksyttyyn
yhtioon tai kaksi tuollaista yhtiotd sulautuu pe-
rustamalla uuden verovapaaksi hyvéksyttdvin
yhtion. Sulautumisessa noudatetaan soveltuvin
osin, mitd elinkeinotulon verottamisesta anne-
tun lain 52 b ja 52 h §:ssd sdddetddn.

Yhtion ei katsota purkautuvan verotuksessa,
jos se jakautuu elinkeinotulon verottamisesta an-
netun lain 52 ¢ §:n 1 momentin mukaisesti ja ja-
kautumisen seurauksena syntyva yhtio tai yhtiot
on hyviksytty tai jakautumisvuonna hyviksy-
tddn tdmén lain nojalla verovapaiksi. Jakautumi-
sessa noudatetaan soveltuvin osin, mitd elinkei-
notulon verottamisesta annetun lain 52 ¢ ja
52 h §:ssd sdddetddn.

Mitd elinkeinotulon verottamisesta annetun
lain 52 b §:sséd sdddetddn, ei sovelleta, jos muu
kuin tdmén lain nojalla verovapaaksi hyvaksytty
yhtid sulautuu tdssé laissa tarkoitettuun verova-
paaseen yhtioon.

11§
Yhtion purkautuminen

Yhtion purkautuessa yhtiolld olevat jakamat-
tomat voittovarat ja verovapausaikana voittova-
roista muihin oman pa&doman eriin siirretyt maa-
rat luetaan yhtién viimeisen verovuoden tuloksi.
Liséksi sovelletaan, mité elinkeinotulon verotta-
misesta annetun lain 51 d §:ssd sdddetddn pur-

kautuvan yhtion veronalaiseksi luovutushinnak-
si luettavista méarista.

Mitd 1 momentissa sdddetddn, sovelletaan
myo6s muuhun kuin 10 §:n 1 ja 2 momentissa tar-
koitettuun sulautumiseen ja jakautumiseen.

12 §

Yhtion verotus verovapauden pddttymisen jdl-
keen

Verovapauden pdittymistd seuraavan vero-
vuoden tuloksi luetaan yhti6llad edellisen vero-
vuoden pédttyessd olevat jakamattomat voitto-
varat ja verovapausaikana voittovaroista muihin
oman padoman eriin siirretyt méédrét vihennetty-
nd mainitulta verovuodelta jaettavan osingon
maaralla.

Verovapauden pédittymistd seuraavan vero-
vuoden alusta yhtién verotus toimitetaan nou-
dattaen tuloverotusta koskevia sddnndksid. Tu-
loverotuksessa vahennyskelpoisia eivit ole ve-
rovapausaikaan kohdistuvat menot, korot eivit-
kd menetykset, jotka yhtion verotuksessa olisi
voitu vihentdd verovapausaikana, jos yhtiotd
olisi tuolloin verotettu tuloverotusta koskevien
sdannosten nojalla.

Yhtiolld verovapauden alkaessa olleet vero-
tuksessa vahvistetut tappiot ja kdyttdméttoméit
yhtidveron hyvitykset vihennetédén yhtion vero-
vapauden pdittymistd seuraavina verovuosina
sen mukaan kuin tuloverolaissa ja yhtidveron
hyvityksestd annetun lain kumoamisesta anne-
tussa laissa (725/2004) sdddetddn. Tappioiden
vihentdmiselle ja hyvitysten kédyttdmiselle sda-
dettyjen mdadrdaikojen katsotaan kuluvan vero-
vapausaikana.

Elinkeinotulon verottamisesta annetun lain
30 §:ssd sdddettynd menojdéinndksend verova-
pauden pééttymistd seuraavan verovuoden alus-
sa pidetdén 4 §:ssd tarkoitettujen menojaddnnos-
ten yhteismddrdd verovapauden péadttyessd.
Kéyttdomaisuushyoddykkeiden verotuksessa
poistamatta olevina hankintamenoina pidetdin
5 §:n mukaisesti laskettua maaraa.



13§
Hakemusmenettely

Hakemus veronhuojennuksen saamiseksi on
tehtdvd Verohallinnolle viimeistddn sen vero-
vuoden loppuun mennessd, jolta huojennusta
haetaan.

Hakemuksen tulee sisdltdd tarpeelliset tiedot
ja asiakirjat yhtion toiminnasta sekd 2 §:n
1 momentissa sdddettyjen verovapauden edelly-
tysten tdyttymisestd. Verohallinnon pyynnosti
yhtion on lisdksi toimitettava muut asian ratkai-
semiseksi tarvittavat tiedot ja asiakirjat.

14 §
Verovapaushakemuksen hyvdksyminen

Verohallinto hyviksyy verovapaushakemuk-
sen 2 §:n 1 momentissa sdddettyjen edellytysten
tayttyessd. Hakemusta ei kuitenkaan hyviaksyta,
jos on ilmeistd, ettd 15 §:n 1 momentissa sddde-
tyt verovapauden voimassaolon edellytykset ei-
vit tule tdyttymain verovapausajan ensimmaise-
nd verovuonna.

15§
Verovapauden voimassaolon edellytykset

Verovapauden voimassaolon edellytyksend
on 2 §:n 1 momentin 1—4 ja 6 kohdassa sdéddet-
tyjen edellytysten tdyttymisen liséksi se, etta:

1) yhti6 jakaa verovuodelta osinkona vihin-
tddn 7 §:n mukaisen madrin;

2) yhtion osakkeet ovat verovuonna kaupan-
kdynnin kohteena Euroopan talousalueella ole-
valla sddnnellylla markkinalla tai ne on yhtion
hakemuksesta otettu monenkeskisen kaupan-
kaynnin kohteeksi Euroopan talousalueella;

3) yhtio ei jaa varojaan muutoin kuin osinko-
na; ja

4) yhti6 ja sen 2 §:n 1 momentin 2 kohdassa
tarkoitetut tytdr- tai osakkuusyhtiot eivét ole
osallisena liiketoimessa tai jérjestelyssd, johon
on ilmeisesti ryhdytty siinéd tarkoituksessa, etti
suoritettavasta verosta vapauduttaisiin.
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Edella 1 momentin 2 kohtaa ei sovelleta
yhtidon verovapausajan kahtena ensimmdiisend
verovuonna, jos yhtio esittdd sitd koskevan kir-
jallisen vaatimuksen viimeistddn ensimmadisen
verovuoden péddttymiseen mennessd. Jos 2 koh-
dan mukainen vaatimus ei tdyty viimeistddn
kolmantena verovuonna, noudatetaan, mitd
3 §:n 4 momentissa sdddetddn.

16 §
Verovapauden peruuttaminen

Verohallinnon on peruutettava verovapausha-
kemuksen hyviksymistd koskeva piitds, jos
2 §:n 1 momentin 1—4 ja 6 kohdassa sekd 15 §:n
1 momentissa sdddetyt edellytykset eivit tayty.

Ennen peruuttamista yhtidlle on varattava ti-
laisuus tulla kuulluksi. Yhtidlle on liséksi varat-
tava tilaisuus Verohallinnon asettamassa koh-
tuullisessa médriajassa poistaa puute, ei kuiten-
kaan silloin, kun on ilmeisté, ettd 1 momentissa
tarkoitetut edellytykset eivat tule tiyttymaén.

Jos yhtion menettely on ollut suunnitelmalli-
nen tai silld on tavoiteltu huomattavaa taloudel-
lista hyotyd, hyvaksyminen on peruutettava huo-
limatta siitd, ettd yhtid on poistanut puutteen.
Yhtidlle ei tdssd tapauksessa voida uudestaan
myOntdd verovapautta.

17§
Verotusta koskevien sddnndsten soveltaminen

Verohallinto  valvoo  vuosittain 2 §:n
2 momentissa ja 15 §:n 1 momentissa sdddetty-
jen edellytysten tiyttymisti ja toimittaa tarvitta-
essa 6—9 §:ssd tarkoitetut maksuunpanot.

Maksuunpanoon, verotarkastukseen, verotuk-
sen muuttamiseen, veronkorotukseen ja yhteiso-
korkoon sovelletaan verotusmenettelystd annet-
tua lakia (1558/1995). Maksuunpannun méairin
kantamiseen  sovelletaan  veronkantolakia
(609/2005).

Témén lain nojalla verovapausajalta mak-
suunpantuun méérdin sovelletaan, mitd verotus-
tietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetus-
sa laissa (1346/1999) sdddetdén tuloverosta.
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Maksuunpantu mééra suoritetaan valtiolle.

18 §
Yhtion ilmoittamisvelvollisuus

Yhtion on veronhuojennuksesta huolimatta
annettava Verohallinnolle veroilmoitus noudat-
taen, mitd veronalaisen tulon ilmoittamisvelvol-
lisuudesta muualla verolainsdddanndssd sddde-
tddn. Yhtion on samalla annettava selvitys
2 §:ssdja 15 §:n 1 momentissa sdddettyjen vero-
vapauden voimassaolon edellytysten tdyttymi-
sestd verovuonna. Verohallinto maarda tarkem-
min valvonnan kannalta tarpeellisten tietojen si-
sallosta.

Veroilmoituksen liitteend on annettava kon-
sernitilinpdétds, johon on yhdisteltdva kaikkien
2 §:n 1 momentin 2 kohdassa mainittujen kirjan-
pitolaissa (1336/1997) tarkoitettujen tytaryritys-
ten tilinpaatokset.

Yhtién on viipymaittd ilmoitettava Verohal-
linnolle verovapauden myontdmisen ja voimas-
saolon edellytysten kannalta merkityksellisistd
muutoksista.

19 §
Ennakkoratkaisu

Verohallinto voi verovelvollisen kirjallisesta
hakemuksesta antaa ennakkoratkaisun tdmén
lain soveltamisesta.

Hakemuksessa on ilmoitettava yksilditynd
kysymys, johon ennakkoratkaisua haetaan, ja
esitettdvd asian ratkaisemiseksi tarvittava selvi-
tys.

Lainvoiman saanutta ennakkoratkaisua on ha-
kijan vaatimuksesta sitovana noudatettava siten
kuin ennakkoratkaisussa maaratiaan.

Ennakkoratkaisua koskeva asia on kisitelta-
vd Verohallinnossa, hallinto-oikeudessa ja kor-
keimmassa hallinto-oikeudessa kiireellisena.

20§
Muutoksenhaku

Verohallinnon tdmén lain nojalla tekemdin
muuhun kuin 2 momentissa tarkoitettuun péa-
tokseen haetaan muutosta siten kuin verotusme-
nettelystd annetussa laissa sdddetdén.

Padtokseen, joka koskee verovapaushake-
muksen hyviksymisti tai hyviksymisen peruut-
tamista, haetaan muutosta valittamalla Helsin-
gin hallinto-oikeuteen siten kuin hallintolain-
kayttolaissa (586/1996) sdddetddn. Valitus on
kasiteltdva kiireelliseni.

Ennakkoratkaisusta saa verovelvollinen tai
muu muutoksenhakuun oikeutettu valittaa Hel-
singin hallinto-oikeuteen. Muutoksenhakuun so-
velletaan muutoin, miti verotusmenettelysti an-
netussa laissa sdddetddn muutoksenhausta vero-
tuksessa. Valitusaika on 30 péividd tiedoksisaan-
nista. Pddtokseen, jolla ennakkoratkaisu on ja-
tetty antamatta, ei saa hakea muutosta valitta-
malla.

218§
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan valtioneuvoston ase-
tuksella sdddettdvind ajankohtana.

Lakia sovelletaan ensimmaiisen kerran vuon-
na 2009 alkavalta verovuodelta toimitettavassa
verotuksessa.

Lain 2 §:n 1 momentin 5 kohdassa ja 8 §:n
2 momentissa tarkoitettuna enimmaisomistus-
osuutena pidetddn 30:td prosenttia verovuosina
2009—2012.

Helsingissd 1 pdivénd huhtikuuta 2009
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