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vasta huoneiston luovutustilanteessa. Vuosikorjausten ollessa kyseessa korjauksien ajankohta
omistuksen eri vaiheissa vaikuttaa verotuskasittelyyn. Myodnnettya kotitalousvahennysté ei vahen-
neta korjauskulujen maarasta. Opinnaytetyd kasittelee seka vuokralaisen etta taloyhtion tekemat
korjaukset ja niiden verotuskasittelyn.
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The aim of this thesis was to treat flats repair expenses proceedings in personal taxation. The
purpose of this thesis was to clarify fundamental improvement and annual repair expenses
proceedings in taxation at different stages of ownership both in sales situations and in rental
activity. Furthermore, the purpose was to treat repair expenses influence on household deduction
in the taxation of person who lives in a housing association. A functional part of this thesis was to
collect classification of fundamental improvement and annual repair into a table form. The
principal of this thesis, the Local Tax Office in Oulu, can use these tables to assist the office
personnel.

The thesis was qualitative data based study and the primary research method of the thesis was
jurisprudence. Essential source materials in the thesis comprised Income Tax Act and Limited
Liability Housing Companies Act. The decisions given by the Supreme Administrative Court also
had great significance in accomplishing the goals of this thesis. The theory section included the
government proposals, contemporary legal and taxation literature, articles and information from
Tax Administrations websites.

Personal taxation proceedings were dealt with through earned and capital income. The
proceeding of the actual repair expenses included the section of household deduction,
fundamental improvement and annual repair expenses. The household deduction is granted a
maintenance and fundamental improvement work of one’s own flat. The classification of repair
expenses for fundamental improvement and annual repairs is relevant in profit on sale taxation or
in deduction of rental income. The lessor has the possibility to reduce annual repair expenses as
an annual expense or fundamental improvement expenses as a straight-line depreciation from
rental incomes. Fundamental improvement expenses are added in acquisition cost in the case of
own or in some cases in rental flats, and it is realizable only in sale situation of a flat. Especially in
the case of annual repairs, there is influence on taxation at which stage of the ownership repairs
are made. The household deduction, which is granted, is not reduced from the amount of repair
expenses. This thesis deals with repairs made by both tenants and housing associations together
with the taxation proceedings of these repairs.

Keywords: fundamental improvement, annual repair, household deduction, personal taxation,
rental income, profit on sale
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1 JOHDANTO

Asuntojen korjaaminen on aina ajankohtaista, ja se koskettaa monia meista. Asuntoja korjataan
monella eri tapaa, mutta korjauksia tehdessa ei valttamatta tule mietittya korjauskulujen verotus-
kysymyksia. Opinndytetyoni kasittelee huoneiston korjauskulujen kasittelya henkiloverotuksessa.
Huoneisto on sellainen rakennuksen tai kiinteiston osa, jonka hallintaan osakkeet tuottavat oikeu-
den (Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599, 1:3.1 §). Asunto-osakeyhtiossa jokainen osake
yksin tai yndessa muiden osakkeiden tuottaa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huo-
neistoa (AOYL 1:2.2 §). Tdman huoneiston sisdosia osakkeenomistajan tulee pitdd kunnossa.
Hanen tulee hoitaa huoneistoaan huolellisesti ja kunnostettava sita niin, etteivat yhtion vastuulle
kuuluvat huoneiston osat rikkoudu. (AOYL 4:3 §.) Henkildverotuksen piiriin kuuluvat luonnollisten
henkilbiden ja kuolinpesien saamat ansio- ja padomatulot (Tuloverolaki 30.12.1992/1535, 29.2 §).
MyOs varainsiirto-, perinto- ja lahjaverotus seka korkotulon lahdevero ovat henkiloverotusta
(Valtionvarainministerid 2012, hakupaivd 18.12.2012). Naihin jalkimmaisiin verotuksen osa-
alueisiin en opinnaytetyossani keskity. Tuloverotuksesta puolestaan saadetaan tuloverolaissa
(30.12.1992/1535), laissa elinkeinotulon verottamisesta (24.6.1968/360) ja maatilatalouden tulo-
verolaissa (15.12.1967/543) (Myrsky & Réabind 2012, 7). Opinnaytetydssani keskityn vain tulo-

verolakiin.

Asuntojen korjausten verotuskysymyksia ei huomioida korjauksia tehdessé, koska moni korjaa
omaa vakituista asuntoaan, joka myytdessa on verovapaa verovapausedellytysten tayttyessa.
Tilanne voi kuitenkin muuttua yllattaen ja asuminen asunnossa paattyykin ennen kuin kaksi vuot-
ta yhtdjaksoista asumista tulee tayteen. Tassa vaiheessa asuntoa myytaessa tai vuokratessa
tulee vastaan tehdyt korjaustoimenpiteet seka niiden jaottelu vuosikorjauksiin ja perusparannuk-
siin. Lisaksi taloyhtiossa asuvan tulee myds ottaa huomioon taloyhtion suorittamien korjaustoi-
menpiteiden kirjanpidollinen kasittely. Kaikkia maksettuja korjauksia ei oteta huomioon esimerkik-
si asuntoa myytéessa, jolloin myyjalle tulee suurempi luovutusvoitto kuin héan oli ajatellut. Myds
kuolinpesien myydessa omaisuuttaan voi oikea-aikaisesti tehdyilla korjauksilla vaikuttaa asunnon
arvoon seka asunnosta mahdollisesti maksettavaan luovutusvoiton veromaaraan. Mielestani sijoi-
tustoimintana huoneistojen vuokrausta harjoittavat henkilot ovat korjaustoimenpiteiden suhteen
tietoisempia niiden verotuksellisesta kasittelysta, koska korjaustoimenpiteet ovat vahennyskel-
poisia heidan saamastaan vuokratulosta ja ne vaikuttavat sita kautta maksettavien verojen maa-

raan vuositasolla, ei ainoastaan myyntihetkella.
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Opinnaytetyoni toimeksiantajana toimii Pohjois-Pohjanmaan verotoimisto, jossa suoritin opintoi-
hini liittyvan ammattiharjoittelun. Pohjois-Pohjanmaan verotoimisto kuuluu henkiloverotuksen toi-
mintayksikkddn (Verohallinto 2013a, 25 §, hakupaiva 1.4.2013). Verotoimiston paapaikka on Ou-
lussa ja silla on toimipiste myds Kuusamossa (Verohallinto 2013b, hakupaiva 1.4.2013). Pohjois-
Pohjanmaan verotoimiston asiantuntijatiimi toivoi opinnaytetyota perusparannus- ja vuosikorjaus-
menojen kasittelysta verotuksessa omistuksen eri vaiheissa seka myyntitilanteissa etta vuokraus-
toiminnassa. Lisaksi tavoitteena oli [0ytaa, mikali mahdollista, jaottelut kyseisille korjausmenoille;
mika on perusparannusta ja mika on vuosikorjausta. Nama asiat ovat melkeinpa jokapaivaisia
mietinnan aiheita verotoimistossa varsinkin luovutusvoittoverotuksessa. Opinnaytetyon nakokul-
maksi on rajattu henkiloasiakkaan asunto-osakkeiden korjauskulujen kasittely. Korjauskulut vai-
kuttavat myos ansiotulosta tehtaviin vahennyksiin kotitalousvahennyksen muodossa (TVL 127¢.1
§). Kotitalousvahennyksen saa muun muassa oman asunnon kunnossapito- ja perusparannus-
tyosta (TVL 127a.1 §).

Opinnaytetyon tutkimuskysymykset ovat:
1) Miten korjauskulut vaikuttavat asunto-osakeyhtiéssa asuvan kotitalousvahennykseen an-
siotuloverotuksessa?
2) Mita pidetdan perusparannus- ja vuosikorjauskuluina?
3) Minkélaisia vaikutuksia korjauskulujen syntyajankohdalla on padomatuloverotuksessa?
4) Kuinka vuokratun huoneiston korjauskulujen kasittely eroaa omassa kaytossa olevan

huoneiston korjauskulujen kasittelysta?

Tyon toiminnallisena osuutena oli saada koottua listaus verotoimiston henkilokuntaa varten siita,
mika on perusparannusta ja mik& on vuosikorjausta. Naiden korjauskulujen koonti taulukkomuo-

toon helpottaa verotoimiston henkilokuntaa tyossaan.

Opinnaytetyd on laadullinen aineistopohjainen tutkimus ja menetelméana on lainoppi. Aihe on
verotukseen liittyva ja pohjautuu tuloverolakiin. Asunto-osakeyhtidlaki (22.12.2009/1599) saatelee
taloyhtidssa asuvan henkildn kunnossapitovastuulle kuuluvat asiat. Kyseista lakia on kaytetty lah-
teena kotitalousvahennysta kéasittelevassa luvussa. Muita keskeisia tutkimuslahteité ovat hallinto-
oikeuksien ja korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisut. Nama ratkaisut toimivat myds esimerk-
keina teoriaosuudelle. Opinnadytetydn tarkeina lahteind ovat myds hallituksen esitykset seka oike-
us- ja verokirjallisuus, joita tutkimalla |0ytyi kaytannon esimerkkeja vuosikorjaus- ja perusparan-

nusmenojen jaottelusta tyon toiminnallisen osan toteutusta varten seka siité kuinka korjausmeno-
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ja kasitelldan verotuksessa. Myds Verohallinnon internet-sivut antavat paljon hyvaa koottua

tietoa.

Opinnaytetydssa on johdantoluvun lisaksi viisi lukua. Luvussa kaksi kaydaan lapi kokonaiskuvan
ymmartamiseksi henkiloverotuksen tulolajeja ansio- ja paaomatuloa. Padaomatuloja kasitellaan
tarkemmin, silla huoneiston myynti vaikuttaa luovutusvoittoverotukseen ja vastaavasti huoneiston
vuokraus vuokratuloihin. Molemmissa tapauksissa korjauskuluilla on oma osuutensa paaoma-
tuloista tehtavina vahennyksind. Luvussa kolme keskitytaan kotitalousvahennykseen, joka on
padasiassa ansiotulojen verosta tehtava vahennys. Kotitalousvahennykseen oikeuttavaa tyota
ovat muun muassa asunnon kunnossapito- ja perusparannustyot. Jos tallaisen kunnossapito- ja
perusparannustyon teettda ulkopuolisella toimijalla omaan asuntoon tai vapaa-ajan asuntoon, on
oikeutettu kotitalousvahennykseen. Tassa luvussa kasitellaan kotitalousvahennys myds asunto-
osakeyhtidssa asuvan henkilon kannalta. Asunto-osakeyhtidssa asuvan kotitalousvahennysta
kasitellaan sekd omistusasunnon ettd vuokralaisen nakokulmasta. Luvussa nelja kasitelldan
oikeuskaytantoa ja -kirjallisuutta tutkien perusparannus- ja vuosikorjausten jaottelua ja naiden
korjausmenojen kasittelya omistuksen eri vaiheissa. Varsinkin vuosikorjausten osalta remontin
ajankohdalla on merkitysta, oli asunto sitten oma tai vuokrauskaytossa. Perusparannusmenojen
kasittely on verotuksellisesti yksinkertaisempaa, vain vuokranantajilla on mahdollisuus vahentaa
perusparannusmenot todennakoisen taloudellisen vaikutusaikansa mukaisesti poistoina vuokra-
tulosta. Luvussa nelja kasitellaan oman huoneiston ja vuokrahuoneiston korjauskulujen lisaksi
myos vuokralaisen ja taloyhtion tekemat korjaukset. Taloyhtion tekemien korjaustoimenpiteiden
henkiloverotuskasittely eroaa siten, etta taloyhtion tekemien remonttien kirjanpidollinen kasittely
maarittelee verotusmenettelyn, ei niiden jaottelu vuosikorjauksiin ja perusparannuksiin. Luvuissa
viisi ja kuusi ovat johtopaatokset ja pohdinta, jotka tiivistavat tutkimuskysymysten tuomat vastauk-

set. Opinnaytetyon lopussa on liitteend taulukot perusparannus- ja vuosikorjausten jaottelusta.



2 HENKILOVEROTUS

2.1  Tuloverotus

Tuloverotuksessa tulot jaetaan ansio- ja padomatuloihin. Ansiotuloista suoritetaan veroa valtiolle,
kunnille ja seurakunnille. Padomatuloista veroa maksetaan vain valtiolle. (TVL 1.1-2 §.) Yleinen
verovelvollisuus on Suomessa asuvalla luonnollisella henkil6lla, kotimaisella yhteisolla, yhteis-
etuudella ja kuolinpesalla (TVL 9.1 §). Henkild asuu Suomessa, jos hanelld on Suomessa
vakituinen asunto ja koti tai han oleskelee Suomessa jatkuvasti yli puoli vuotta. My6s ulkomailla
asuva henkild, joka on palvelussuhteessa Suomen valtioon, katsotaan Suomessa asuvaksi. (TVL
11 §.) Kotimainen yhteis6 on rekisterdity Suomessa (HE 155/1994, 3) ja kuolinpesa on kotimai-
nen, kun vainaja on asunut kuolinhetkelladn Suomessa (TVL 17.4 §). Yhteisetuus on yhteenliit-
tyma, jollaisia ovat muun muassa yhteismetsd, tiekunta tai kalastuskunta (TVL 5 §). Rajoitettu
verovelvollisuus on ulkomaisella yhteisdlla sek& henkildlla, joka ei asu Suomessa, Suomessa
saadusta tulostaan (TVL 9.1 §).

Puolisoita verotetaan erikseen seka valtion- ettd kunnallisverotuksessa (TVL 14 §). Puolisoiksi
katsotaan tuloverolain mukaan henkilot, jotka ovat avioituneet ennen verovuoden paattymista
(TVL 7.1 §). Myds rekisterdidyn parisuhteen osapuolet katsotaan puolisoiksi (Laki rekisterdidysta
parisuhteesta 9.11.2001/950, 3:8 §). Puolisoiksi katsotaan myds yhteisessa taloudessa asuvat
avoparit, jotka ovat olleet aikaisemmin naimisissa keskenaan, tai joilla on tai on ollut yhteinen lap-
si. Avioparien, jotka ovat muuttaneet erilleen verovuoden aikana tai asuneet koko verovuoden
erillaan, ei katsota olevan puolisoita tuloverolain mukaan. Mydskaan rajoitetusti verovelvollisia
aviopareja ei katsota puolisoiksi. (TVL 7.2-3 §.) Kuolinpesa, jonka osakkaita ovat perilliset, leski
ositukseen saakka seka yleistestamentin saajat, syntyy henkilon kuoltua (Myrsky & Réabina 2010,
19). Kuolinvuodelta kuolinpesaa verotetaan sekd vainajan etta kuolinpesan tulosta (TVL 17.1 §).
Kuolinpesélle myodnnetaan samat vahennykset kuin vainajallekin olisi mydnnetty, jos han olisi
elanyt verovuoden loppuun. Kun kuolinpesa jaetaan, sen erillinen verovelvollisuus paattyy. Jos
pesaan kuuluu vain yksi osakas, siirtyy omaisuus hanelle perunkirjoituksen jalkeen. Taman jal-

keen saatua tuloa verotetaan osakkaan tulona. (Myrsky & Rabin 2010, 19-20.)
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Tuloverolaissa erikseen saadetyin rajoituksin kaikki tulot, jotka on saatu rahana tai rahan-
arvoisena etuutena, ovat verotettavaa tuloa. Tulostaan verovelvollisella on oikeus vahentaa tulo-
jensa hankkimisesta tai sailyttamisesta aiheutuneet menot. Naita kutsutaan luonnollisiksi vahen-
nyksiksi. (TVL 29.1 §.) Tuloverolain hallituksen esityksessa vuonna 1992 esitettiin, etta eriyte-
tysséa tuloverojarjestelmassa padomatulojen maarittely on tarkeampaé kuin ansiotulojen (HE
200/1992 vp, 12). Tasta syysta tuloverolaissa ansiotuloksi katsotaan kaikki muu tulo, joka ei ole
paaomatuloa. Ansiotuloa ovat muun muassa palkka, elake, etuus tai korvaus. (TVL 61 §.) Koko-
us-, luento- ja esitelma-, toimitusjohtajan seka hallintoelimen jasenyydestd saatu palkkio kuin
my6s avoimen ja kommandiittiyhtion yhtiomiehen palkka ja luottamustoimesta saatu korvaus ovat
palkkaa (Ennakkoperintalaki 20.12.1996/1118, 2:13.1 §). Tuloverolain 61-92 §:ssa on esimerk-
keja, mitka tulot ovat veronalaisia tai verovapaita ansiotuloja. Veronalaisia tuloja ovat muun mu-
assa tydsuhteen perusteella saatu palkka, eléke, yritystulon ja osingon ansiotulo-osuus, lasten
yksityisen hoidon tuki seka luontoisedut. Verovapaita ansiotuloja ovat esimerkiksi kansan-
edustajille maksettavat kulukorvaukset, tyonantajalta tydmatkasta saatu matkustamiskustannus-

ten korvaus, paivaraha, ateriakorvaus ja majoittumiskorvaus. (TVL 61-92 §.)

Ansiotuloista ensin tehtavat luonnolliset vahennykset on maaritelty tuloverolain 31 ja 93-95a
§:ssa. Naitad ovat matkakustannukset kodin ja tyopaikan valilla, moottorisaha- ja metsuri- ja tyd-
asuntovahennys seka tulonhankkimisvahennys (TVL 93-95a §). Tuloverolain 31 §:ss& on mainittu
muun muassa tyomarkkinajarjestojen jasenmaksut ja tyottomyyskassamaksut seka ammattikirjal-
lisuuden hankkimisesta aiheutuneet menot (TVL 31.1 § 4 ja 6 k.). Ansiotuloista tehtavien luonnol-

listen vahennysten jalkeen saadaan puhdas ansiotulo (TVL 30.3 §).

Valtionverotuksessa verovuoden ansiotulo saadaan vahentamalla puhtaasta ansiotulosta valtion-
verotuksessa tehtavat vahennykset. Kunnallisverotuksessa verovuoden tulo saadaan puolestaan
vahentamalla kunnallisverotuksessa tehtavat vahennykset puhtaasta ansiotulosta. (TVL 30.3 §.)
Téallaisia vahennyksia ovat esimerkiksi ansiotulo- (TVL 105a §), elaketulo- (TVL 100-101 §), opin-
toraha- (TVL 105 §), invalidi- (TVL 104 §), perus- (TVL 106 §) ja merity6tulovéhennys (TVL 97 §).
Vahennykset tehd@an sen vuoden tulosta, jolloin vahennettavat menot on suoritettu (TVL 113 §).
Vahvistetut tappiot on vahennettavissa niiden syntymisjarjestyksessa (TVL 117 §). Luonnollisen
henkildon ansiotulolajin tappio on véahentdmiskelpoinen 10 vuoden ajan valtion- ja kunnallis-
verotuksen verovuoden tulosta (TVL 118.1 §). Tappiota syntyy, kun verovuonna ansiotuloista teh-
tavien vahennysten yhteismaara ylittda veronalaisten ansiotulojen méaaréan (TVL 118.2 §).

Seuraava kuva havainnollistaa vahentamisjarjestysta.
1



Ansiotulot
- Luonnolliset vahennykset (TVL 31 §, 95-98a §)

= Puhdas ansiotulo

- Kunnallisverotuksen vahennykset | ( - Valtionverotuksen vahennykset

(TVL 96-98 §, 101-106 §) (TVL 96-98 §, 100 §)
= Kunnallisverotuksen verovuoden tulo = Valtionverotuksen verovuoden tulo
- Tappiot - Tappiot
= Kunnallisverotuksen verotettava tulo = Valtionverotuksen verotettava tulo

KUVA 1. Vdhentémisjérjestys ansiotuloista (TVL 30.3 §).

Valtionverotuksessa verotettavasta tulosta luonnollisen henkilon ja kuolinpesan on maksettava
tuloveroa progressiivisen asteikon mukaan (TVL 124.1 §). Vuoden 2013 tuloveroasteikosta on

tehty hallituksen esitys vuoden 2013 tuloveroasteikkolaiksi (HE 87/2012 vp, 11).

. Vero alarajan
Verotettava Vero alarajan o
ylittdvasta tulon
ansiotulo, € kohdalla, €
osasta, %
16 100 - 23 900 8 6,5
23900 -39 100 515 17,5
39100 - 70 300 3175 21,5
70 300 — 100 000 9883 29,75
100 000 - 18 718,75 31,75

TAULUKKO 1. Valtionverotuksen progressiivinen tuloveroasteikko vuonna 2013 (HE 87/2012 vp,
11).

Taulukon alarajana on 16 100 euroa, jolloin veroa menee 8 euroa. 70 300 euron verotettavasta
tulosta menee veroa 9 883 euroa ja 29,75 % ylimenevasta osasta aina 100 000 euroon asti. Halli-
tus esitti vuoden 2013 tuloveroasteikkolakiin uutta tuloluokkaa, yli 100 000 euroa tienaavat. Tal-
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I6in vero alarajan kohdalla on 18 718,75 euroa ja vero alarajan ylittavalta osalta 31,75 prosenttia.
(HE 87/2012 vp, 11.)

Kunnallisverotuksessa verotettavasta tulosta maksetaan kuntalain (17.3.1995/365) mukaan veroa
kunnalle (TVL 130 §). Kuntalaissa on saadetty, etta valtuuston on viimeistaan talousarvion hyvak-
symisen yhteydessa paatettava kunnan tuloveroprosentista (KuntaL 8:66 §). Talousarvio tulee
hyvaksyttaa valtuustolla viimeistaan vuoden loppuun mennessa (Kuntal 8:65.1 §). Oulussa vuo-
den 2013 tuloveroprosentti on 19,25 % (Oulun kaupunki, hakupaiva 27.3.2013).

Henkiloverotukseen kuuluu myos verosta tehtavat vahennykset. Tallaisia ovat esimerkiksi ty6tulo-
(TVL 125 §), kotitalous- (TVL 127a §) ja opintolainavahennys (TVL 127d §). Naista kotitalous- ja
opintolainavahennys tulee itse vaatia (Verohallinto 2012b, hakupaiva 18.12.2012). Myos alijaa-
méahyvitys ja erityinen alijgdmahyvitys ovat verosta tehtavia vahennyksia. Ne vahennetaan ensi-
sijaisesti valtion tuloverosta. (TVL 132 §.) Jos alijgdgmahyvityksia ei voi kokonaan vahentaa valti-
onverosta, ne vahennetaan toissijaisesti kunnallisverosta, sairausvakuutuksen sairaanhoitomak-

susta ja kirkollisverosta verojen maaran suhteessa (TVL 133 §). Seuraava kuva selventaa tata.

Verotettava ansiotulo Verotettava ansiotulo
VRS Kunnallisverotus
- Vahennykset verosta (TVL 125 - 127e §) - Alijaamahyvitys (TVL 131 §), toissijaisesti
- Alija@mahyvitys (TVL 131 §) - Erityinen alijadmahyvitys (TVL 131a §),
- Erityinen alijag@mahyvitys (TVL 131a §) toissijaisesti
= Maksuunpantava vero . _ = Maksuunpantava vero

KUVA 2. Verosta tehtévét véhennykset (TVL 132 § ja 133 §).

Alijg@mahyvitys on selitetty tarkemmin seuraavassa Padomatulot —kappaleessa ja kotitalous-

vahennysta kasitelladn luvussa 3.

2.2 Paaomatulot

Ansiotulojen liséksi luonnollisilla henkilgilla ja kuolinpesilld voi olla padomatuloja. Pa&domatuloa

ovat omaisuuden tuotto ja sen myynnistd saatu voitto sekd muunlainen tulo, jota varallisuus on
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kasvattanut. Veronalaista padomatuloa ovat siten esimerkiksi korko-, osinko- ja vuokratulo, voitto-
osuus, metsatalouden padomatulo seké luovutusvoitto. (TVL 32 §.) Myds henkivakuutuksen tuot-

to (TVL 34 §) seka vapaaehtoisen elakevakuutuksen suoritukset ovat paddomatuloa (TVL 34a §).

Aivan kuten ansiotuloista, verovelvollisella on oikeus tehda vahennyksia myds paaomatuloista.
Nama tulonhankkimismenot kasittavat paaomatulojen hankkimisesta ja sailyttamisesta aiheutu-
neet menot (TVL 54.1 §). Arvopapereiden ja arvo-osuuksien hoidosta ja sailyttamisesta aiheutu-
neista menoista voi verovuonna vahentaa omavastuun 50 euroa ylittavat kulut (TVL 54.2 §). Mui-
ta padomatuloista vahennettavia tulonhankkimismenoja ovat jalkimarkkinahyvitys (TVL 54a §),
kurssitappio (TVL 54b §), osakaslainan takaisinmaksu (TVL 54c §) seka@ oman elakevakuutuksen
ja pitkaaikaissaastamissopimuksen maksu 5 000 euroon asti (TVL 54d §). Padomatuloista vahen-
nettavid muita menoja ovat muun muassa metsavahennys (TVL 55 §), korkomenot, joita ovat
opintolainan tai tulonhankkimisvelan korot sekéa 75 % vakituisen asunnon asuntolainan koroista
(TVL 58.1-2 §). Valiaikaisesti voimassa olevan tuloverolain 58b §:n mukaan vuonna 2012 vakitui-
sen asunnon asuntolainan koroista on vahennyskelpoisia 85 % ja vuonna 2013 80 % (TVL 58b
§). Tulonhankkimisvelan korot ovat 100 %:sti véhennyskelpoisia (Ylénen 2012, 22). Korot vahen-
netaan niin, ettd ensin vahennetaan asunto-, opinto- ja tulonhankkimisvelan korot ja vasta sitten
ensiasunnon korot (TVL 58.6 §). Padomatuloista vahennetaan myos luonnollisten henkildiden ja
kuolinpesien niin vaatiessa elinkeinotoiminnan ja maatalouden tappio seka verotusyhtyman osak-
kaan maatalouden tappio yhtymasta tappiovuodelta (TVL 59.1 §). Seuraavassa kuvassa kuva-

taan vahentamisjarjestys pagaomatuloista.

Paaomatulot
- Luonnolliset vahennykset (TVL 54-57 §)

= Puhdas padomatulo
- Elinkeino- ja maataloustulolahteen tappio (TVL 59 §)
- Verotusyhtyméan osakkaan maataloustulolahteen tappio (TVL 59 §)
- Korot (TVL 58-58b §)

= Verovuoden padomatulo
- Edellisten vuosien vahvistetut paaomatulolajin tappiot (TVL 118 §)

= Veroteftava padomatulo

KUVA 3. Vdhentémisjérjestys pddomatuloista (TVL 30.2 §).
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Jos paaomatuloista tehtavia vahennyksia on enemman kuin paaomatuloja, syntyy paaomatulo-
lajin alijg@ma (TVL 60.1 §). Alijadmahyvitys on 30 % padomatulolajin alijadmastd, kuitenkin enin-
taan 1400 euroa henkiloa kohti. Enimmaismaaraa korotetaan 400 eurolla tai 800 eurolla riippuen
siita onko verovelvollisella tai puolisoilla yhdessa yksi vai useampi alaikainen lapsi. Lapsikorotus
tehdaan sille puolisolle, jonka valtion tuloveron maara on suurempi, elleivat puolisot ole muuta
vaatineet. (TVL 131.1 §.) Puolisot voivat vaatia ainoastaan, ettéd lapsikorotus jaetaan puoliksi mo-
lemmille (Huolman-Lakari 2011, 79). Avioerotilanteessa lapsikorotus tehdaan sille vanhemmalle,
joka on elattanyt lapsen (Verohallinto 2012a, 450). Tuloverolain mukaan lasta elattaa se vanhem-
pi, jolle lapsi on maaratty huollettavaksi tai yhteishuoltotilanteissa se vanhempi, jonka luona lapsi
on asunut suurimman osan vuotta (TVL 8.4 §). Ensiasunnon koroista voi alijg@mahyvityksend va-
hentaa 32 % (TVL 131.3 §).

Ensisijaisesti alijadmahyvitys myonnetédan ansiotulojen valtionverosta (TVL 132.1 §) ja toissijai-
sesti kunnallisverosta, sairausvakuutuksen sairaanhoitomaksusta ja kirkollisverosta verojen maa-
ran suhteessa (TVL 133.1 §). Jos taméakaan ei riita, vahvistetaan paédomatulolajin tappio (TVL
60.2 §). Tama tappio on vahennettavissa 10 seuraavan vuoden aikana padomatuloista sitd mu-
kaan kuin tuloa syntyy (TVL 118.3 §).

Paaomatuloa verotetaan progressiivisesti. Vahennysten jalkeen jaavasta paaomatulosta menee
veroa 30 %, jos paédomatulot ovat 50 000 euroa tai vahemman. 50 000 euroa ylittdvalta osalta
menee veroa 32 %. (TVL 124.2 §.) Kahdessa seuraavassa kappaleessa tarkastellaan 1ahemmin
paaomatuloista vuokratuloja ja luovutusvoittoja, koska korjauskulujen jaottelulla perusparannus-

tai vuosikorjausmenoiksi on merkitysta kyseisissa paaomatulon luokissa.

2.21 Vuokratulot

Tuloverolaissa ei ole maaritelty vuokratuloja. Kéytanndssa vuokratulo on kiintean tai irtaimen esi-
neen vuokraamisesta saatavaa tuloa. VVuokrauskohteina ovat asunnot, joihin luetaan seka osake-
huoneistot etta kiinteistot, vapaa-ajan asunnot, autot seka asuntovaunut. (Verohallinto 2012a, 80-
81.) Vuokratulot verotetaan padomatulona kuten tuloverolain 32 §:ssa sanotaan, ellei kyseessa
ole elinkeinotoimintana tapahtuva vuokraustoiminta, jota saadelldan laissa elinkeinotulon verotta-

misesta. Vuokratuloon lasketaan vuokran lisdksi my0s vuokralaisen vuokranantajalle maksamat
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sahko- ja vesimaksut. Vuokratakuu lasketaan vuokratuloon vasta sitten, kun sitd on kaytetty
vuokranmaksuun. (Myrsky & Rabina 2010, 74.)

Kuten edellisessa luvussa todettiin, vuokratuloista saa vahentaa tulon hankkimisesta ja sai-
lyttdmisestd johtuneet menot tuloverolain 54 §:n mukaisesti. Vuokratuloista tehtévia vahen-
nykseen oikeuttavia menoja ovat esimerkiksi lampo-, sahko-, vesi- ja vakuutusmaksut, vuosi-
korjausmenot seka kiinteistovero siltd osin kuin ne kohdistuvat vuokrahuoneistoon tai —kiinteis-
toon (Verohallinto 2012a, 81). Myos vuokralaisen hankinnasta aiheutuneet kulut, kuten valitys-
palkkio, ovat vahennykseen oikeuttavia menoja. Huoneiston tarkastuskaynnit tai vuokralaisen
haatokustannukset ja perintakulut saa myos vahentaa vuokratuloista. (Malinen 2011, 29-30.)
Vuokrattavan huoneiston hankkimista varten otetun lainan toimitusmaksu ja luotonvarausprovisio
voidaan vahentaa myos vuosikuluna, kuten seuraavassa korkeimman oikeuden paatoksessa to-
detaan (KHO 13.5.1991 T 1603).

Verovelvollinen ja hanen aviopuolisonsa olivat antaneet verovuonna hankkimansa
asuinhuoneiston vuokralle. Puolisoilla ei ollut muita vuokralle annettuja
huoneistoja. Huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden hankkimista varten oli
otettu velka puoliksi kummallekin puolisolle. Velan ottamisesta aiheutuneet menot
eli toimitusmaksu, luottovarausprovisio ja leimavero olivat tulo- ja varallisuusvero-
lain 25 §:n nojalla vahennyskelpoisia tulon hankkimisesta johtuneina menoina.
Verovelvollinen sai kuitenkin vahentdd naista menoista vain puolet. Nain
laskettujen menojen ylittaessa verovelvollisen saaman vuokratulon menot olivat
vahennyskelpoisia hanen muusta henkilskohtaisesta tulostaan. Adnestys 4-1.
(KHO 13.5.1991 T 1603.)

Varainsiirtovero ei ole vahennyskelpoinen vuokratulosta, vaan vasta myynnin yhteydessa hankin-
tamenon osana (Verohallinto 2012a, 81). Myds lainan korot voi vahentaa tulonhankkimisvelan
korkoina (TVL 58.1 § 2 k.). Itse osakehuoneiston hankintahinta ei ole vahennyskelpoinen vuokra-
tulosta, vaan se otetaan huomioon luovutusvoittoverotuksessa (Ylonen 2012, 21). Vuokratuloista
vahennettaviin kuluihin kuuluvat myos ilmoitus-, matka- ja puhelinkulut seka yhtiovastikkeet
(Peltola 2009, 2). Yhtiévastikkeet voidaan vahentaa kuluina, jos ne on merkitty yhtidlle tuloksi
(Verohallinto 2012a, 83). Sama koskee myds padomavastikkeita. Korkein hallinto-oikeus linjasi jo
vuonna 1975, etta rahoitusvastike, jota ei ollut rahastoitu vaan tuloutettu taloyhtion kirjanpidossa,
voidaan vahentaa vuokratulosta. (KHO 1975 Bl 541.)

Asunto-osakeyhtion osakas oli kuukausittain suorittanut yhtitlle hoitovastikkeen
lisaksi niin sanottavaa rahoitusvastiketta, jonka han oli ollut velvollinen yhtiolle
kuukausittain suorittamaan, koska hén ei ollut, kuten eraat muut osakkaat,
erikseen maksanut osuuttaan yhtion lainoista. Rahoitusvastiketta ei ollut kannettu
erikseen muodostettuun rahastoon, vaan yhtid oli tulouttanut ndin saamansa
rahoitusvastikkeet. Osakkaan verotuksessa oli hoitovastike vahennetty héanen
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vuokratulostaan. Osakkaan perustevalituksen johdosta vahennettin  myos
rahoitusvastike tuosta vuokratulosta. Verovuosi 1972. (KHO 1975 BIl 541.)

Jos vastikkeet on rahastoitu taloyhtion kirjanpidossa, lisdtaan ne huoneiston myyntihetkella han-
kintamenoon (Verohallinto 2012a, 83). Vastikkeita, joita peritdan taloyhtion korjaustoimista,
kasitellaan opinnaytetyoni neljannessa luvussa tarkemmin. Neljannessa luvussa kasitellaan myos

vuokratuloista vahennettavat korjauskulut.

Vuokratulosta vero maksetaan nettovuokratulojen perusteella (Yldnen 2012, 20). Vuokratulot kat-
sotaan sen vuoden tuloksi, kun verovelvollinen on saanut ne pankkitililleen (TVL 110.1 §). Myés
vahennyskelpoiset kulut vahennetaan niiden maksuvuotena (TVL 113 §). Jos huoneisto on ollut
seka omassa kaytossa etta vuokrattuna, voi vahennykset tehda vain silta osin kuin ne koskevat
vuokralla oloaikaa (Verohallinto 2010a, hakupaiva 19.12.2012). Nain toimitaan esimerkiksi vapaa-
ajan asunnon vuokraustilanteissa. Samoin menetelldén, jos vuokralle on annettu vain osa huo-
neistosta. Silloin saa vahentad menot, jotka vastaavat vuokrattua osaa. Menot saa myos vahen-
taa silta ajalta, kun asunto on tyhjilldén vuokrausta varten. (Myrsky & Rabina 2010, 76-77.) Kay-
paa vuokraa alempi vuokra, esimerkiksi perhesyista, ei oikeuta tulonhankkimistoimintaan. Jos
tassa tapauksessa vahennyksia on enemman kuin tuloja, niita ei voi vahentadd enempaa kuin saa-
tuun tuloon saakka. Ylimaaraisia vahennyksia ei huomioida. (KHO 2003:1064.)

A:n puolisot olivat vuokranneet taysi-ikaiselle lapselleen asuinkiinteiston.
Veroilmoituksissaan he olivat ilmoittaneet vuokratuloiksi 27 550 markkaa ja
kiinteiston juokseviksi kuluiksi 5 600 markkaa seka rakennuspoistoksi 28 026
markkaa eli vuokraustoiminnan kuluiksi yhteensa 33 626 markkaa. S&annon-
mukaisessa verotuksessa vuokraustoiminnan tulos vahvistettin 0 markaksi eika
kuluja ja poistoa vahennetty vuokratulon ylittavalta osalta puolisoiden paaoma-
tuloista.

Kun A:n puolisot olivat vuokranneet taysi-ikaiselle lapselleen asuinkiinteiston
vuokrasta, joka tosin ylitti kiinteiston juoksevat kulut, mutta joka oli olennaisesti
alempi kuin kiinteiston kdypa vuokra, vuokraamista ei oltu tehty ensisijaisesti
tulonhankkimistarkoituksessa vaan perhesyista. Taméan vuoksi kiinteiston kulut ja
rakennuksen hankintamenosta tehty poisto eivat olleet kiinteiston vuokratulon
ylittavalta osalta puolisoiden paaomatuloista vahennyskelpoisia paaomatulon
hankkimisesta johtuvia menoja. Korkein hallinto-oikeus kumosi veroasiamiehen
valituksesta verotuksen oikaisulautakunnan paatoksen, jolla vuokraus oli katsottu
tulonhankkimistoiminnaksi ja vuokraustoiminnan tappio vahennetty puolisoiden
padomatuloista seka hallinto-oikeuden paatoksen, jolla veroasiamiehen valitus
oikaisulautakunnan paatoksesta oli hylatty, seka saattoi voimaan A:n puolisoiden
saannonmukaiset verotukset. Verovuosi 1999. (KHO 2003:1064.)
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Saamatta jaaneitd vuokria ei voi vahentaa tappiona, mutta niilla on vaikutusta vuokratuloihin. Tas-
sa tapauksessa kulut voivat kasvaa suuremmiksi kuin tulot, jolloin syntyy vuokraustoiminnan tap-
pio. (Ylénen 2012, 22.) Jos vuokratuloista tehtévat vahennykset ovat suuremmat kuin itse vuokra-
tulot, voidaan menot vahentaa muista paaomatuloista tai vime kadessa alijgamahyvityksena an-

siotulojen verosta (Verohallinto 2012a, 81).

Kaikki vuokratuloista tehtavat vahennykset tulee aina vaatia veroilmoituksella (Verohallinto
2012d, hakupaiva 19.12.2012). Jos vahennykset tai poistot ovat unohtuneet veroilmoituksesta,
voi verovelvollinen tehda oikaisuvaatimuksen verotuksen oikaisulautakunnalle. Oikaisua voi vaa-
tia viisi vuotta verotuksen paattymisté seuraavan vuoden alusta lukien. (Verohallinto 2012e, haku-
paiva 19.12.2012.)

2.2.2 Luovutusvoitto ja -tappio

Omaisuuden luovutuksesta saatu voitto on veronalaista padomatuloa (TVL 45.1 §). Voittoa tai
tappiota voi syntya kiintean tai irtaimen omaisuuden myynnista. Luovutusvoittoverotukseen kuulu-
vat vastikkeella tai vastikkeetta hankitut omaisuudet. Tavallisimpia vastikkeellisia hankintoja ovat
kauppa ja vaihto. (Verohallinto 2012a, 107.) Vastikkeettomia hankintoja ovat puolestaan perinto,
lahja tai ositus (Verohallinto 2012a, 115).

Luovutusvoitosta verotetaan sita, joka omistaa luovutetun omaisuuden nimiperiaatteen mukaan.
Yhteisessa omistuksessa olevan omaisuuden luovutuksesta verotetaan kutakin omistajaa siina
suhteessa kuin he luovutettua omaisuutta omistivat. Kuolinpesan omistus on jakamatonta yhteis-
omistusta, joten kuolinpesaa verotetaan itsenaisena verovelvollisena. Rinnakkaisia kuolinpesia eli
puolisoiden kuolinpesia verotetaan myos erikseen omistusosuuksiensa suhteessa. Kun kuolin-
pesa on jaettu, verotetaan luovutuksesta sitd, joka sai omaisuuden omistukseensa. (Rabina &
Nykanen 2009, 24-25.)

Luovutusvoitto on verovapaa, kun kyseessa on oman asunnon luovutus seuraavien edellytysten
tayttyessa. Luovutetun asunnon tulee olla omistettu kaksi vuotta ja sita on pitanyt kayttaa omis-
tusaikana omana tai perheen vakituisena asuntona kahden vuoden ajan yhtajaksoisesti ennen
luovutusta. (TVL 48.1 § 1 k.) Tata kutsutaan omistusaikanansa asunut —periaatteeksi (Rabina &

Nykanen 2009, 390). Oman tai perheen asumisajan tulee olla yhtajaksoista jossakin vaiheessa
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omistusta. Ennen luovutusta asunto voi olla esimerkiksi vuokrattuna ja silti myynti on verovapaa.
Paasaantoisesti omistusaika alkaa hankinnan kaupantekopaivasta ja paattyy luovutuksen
kaupantekopaivaan. (Verohallinto 2012a, 145.) Perheeksi katsotaan avio-puoliso ja alaikaiset
lapset (Huolman-Lakari 2011, 158). Puolisoiksi luetaan myds avopuolisot, joilla on tai on ollut
yhteinen lapsi (TVL 2:7.3 §). Myds avioeron harkinta-aikana puoliso kuuluu perheeseen (KHO
1993 B 528).

Puolisoiden yhteisesti omistamaa osakehuoneistoa, jossa puolisoiden valien
rikkoutumisen vuoksi tapahtuneen erilladn asumisen ajan oli asunut mies,
katsottiin vaimon verotuksessa kaytetyn hanen tai hanen perheensa vakituisena
asuntona. Oman asunnon myyntivoiton verovapaussaannosta voitiin soveltaa vai-
mon myynnissa saamaan voittoon. Verovuosi 1990. (KHO 1993 B 528.)

Perheelld voi olla useampia vakituisia asuntoja. Tallaisia tilanteita ovat muun muassa puolison
tydn tai opiskelun vuoksi hankittu asunto toiselta paikkakunnalta, alaikaisen lapsen kaytossa ole-
va asunto tai vierekkaisten huoneistojen hallinta ja niiden kaytté perheen vakituisena asuntona.
(Rabind & Nykanen 2009, 380-381.) Tuloverolaissa on saadetty asunnon osittaisesta kaytosta si-
ten, ettd kaytetystd huoneistosta tai rakennuksesta tulee olla omassa tai perheen kaytossa yli
puolet, jotta koko luovutus on verovapaa (TVL 48.2 §). Oman asunnon verovapaussaannoksia

sovelletaan my6s asumisoikeusasuntoihin (TVL 48.3 §).

Kuolinpesan osalta vainajan oman asunnon verovapaussaannas ei siirry kuolinpesalle, mutta tata
saannosta voidaan soveltaa kuolinpesaan erikseen. Kuolinpesan osakkaan tai osakkaiden tulee
asua jaamistoon kuuluvassa asunnossa saantonsa jalkeen vahintaan kahden vuoden ajan. Omis-
tusajan katsotaan alkaneen kuolinpesalle vainajan kuolinpaivasta. Tapauksessa, jossa kuolin-
pesan osakas on asunut vahintaan kaksi vuotta asunnossa, ei verohyoty tule talle osakkaalle,
vaan kuolinpesalle. Kuolinpesan luovutusvoitosta asunnossa asuneen perillisen laskennallista pe-
rintbosaa vastaava osa on verovapaata. (Rabina & Nykanen 2009, 401.) Vaikka leski on kuolin-
pesan osakas, haneen ei sovelleta kuolinpesan omistaman asunnon verovapaussaannoksia, jos
jaédmistoositusta ei ole tehty (KHO 2005:25).

Koska ensiksi kuolleen puolison perillisten ja lesken kesken ei ollut toimitettu
ositusta ennen kuolleen puolison nimissa olleen vakituisen asunnon myyntia,
oman asunnon luovutusvoiton verovapaussaanndsta ei voitu soveltaa lesken
osalta, vaikka han oli asunut puolisonsa omistamassa asunnossa yli kaksi vuotta
tdman kuoleman jalkeen (KHO 2005:25).

Sita vastoin, jos leski on perintdkaaren 3 luvun maarittelemassa tai omistusoikeustestamentista

johtuvassa perillisasemassa, haneen sovelletaan samoja periaatteita kuin muihinkin perillisiin.
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Jos leski ja vainaja omistivat asunnosta ' ja ¥z, sovelletaan lesken omistamaan osuuteen lesken
oma omistus- ja asumisaika. Vastaavasti vainajan omistamaan osuuteen sovelletaan kuolinpesan
perillisasemassa olevien omistus- ja asumisaikaa. Jaamistoosituksen jalkeen lesken omistukseen
tuleva osa asunnosta on hanelle verovapaa oman asunnon luovutus, jos edellytykset tayttyvat.
(Ré&bind & Nykanen 2009, 403-406.) Ositussaannon alkamisajankohta on ositussaantoa edeltanyt

saanto (TVL 46.2 §) eli vainajan asunnon hankkimispaiva.

Tuloverolain mukaan vahaiset luovutukset ovat verovapaita 1 000 euroon asti (TVL 48.6 §). Ta-
han ei lasketa mukaan verovapaiden luovutusten eika tavanomaisen koti-irtaimiston luovutuksista
saatuja luovutushintoja (Rabina & Nykanen 2009, 420). Tavanomaisen koti-irtaimiston luovutus
on verovapaata 5 000 euroon asti (TVL 48.1 § 2 k.). Tata ylittavalta osaltaan luovutusvoitto on ve-
ronalaista. Omaisuuden omistusaika ei vaikuta verovapauteen. (Rabina & Nykanen 2009, 417.)
Luonnonsuojelualueeksi valtiolle tai valtion liikelaitokselle luovutettu kiinted omaisuus on vero-
vapaa luovutus (TVL 48.1 § 4 k.), jos luovutus tapahtuu vaihtona toiseen kiinteistoon (TVL 48.4
§). Jos vaihdossa maksetaan valirahaa, ei luovutus ole verovapaa valirahaa vastaavalta osuu-
delta. Tahan rahavastikkeelliseen osaan luovutusta voidaan soveltaa 80 % hankintameno-olet-
tamaa, koska kiinteistd on luovutettu valtiolle. (Rabind & Nykénen 2009, 419.) Sukupolven-
vaihdosluovutukset ovat verovapaita, jos tuloverolain mukaiset kriteerit tayttyvat. Laissa on maari-
telty, etta luovutetun omaisuuden tulee olla maa- tai metsatalouteen kuuluvaa kiinteaa omaisuut-
ta, avoimen tai kommandiittiyhtion osuuksia tai yhteison osakkeita tai osuuksia, jotka oikeuttavat
vahintaan 10 % omistukseen. Luovutuksen saajana tulee olla luovuttajan lapsi, lapsen rintaperil-
linen, luovuttajan sisar tai veli tai sisar- tai velipuoli joko yksin tai yhdessa puolisonsa kanssa.
Luovutettu omaisuus tulee olla omistettu yli 10 vuotta. Tahan omistusaikaan luetaan myos sellai-
sen henkilon omistusaika, jolta omaisuuden luovuttaja on saanut omaisuuden vastikkeettomasti.
(TVL48.1§3k.)

Osittaiseen verovapauteen sovelletaan 80 % hankintameno-olettamaa (TVL 49.1 §). Talldin 20 %
luovutushinnasta on veronalaista. Kaikki osittain verovapaat luovutukset ovat kiintean omai-
suuden luovutuksia. (Rabind & Nykanen 2009, 422.) Osittain verovapaita luovutuksia ovat tulo-
verolain mukaan 1) kiintedn omaisuuden, toisen maalla olevan rakennuksen tai ndiden pysyvan
kayttdoikeuden pakkolunastus, 2) vapaaehtoinen luovutus sellaisessa tilanteessa, jossa luovutuk-
sensaajalla olisi ollut oikeus pakkolunastukseen, 3) vapaaehtoinen luovutus vesiston patoamista
tai saannostelya varten voimalaitoksen omistajalle sellaista tarkoitusta varten, johon valtiolle on
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annettu lunastusoikeus ja 4) luovutus valtiolle, maakunnalle, kunnalle tai kuntayhtymalle (TVL
49.18).

Lahtokohtana luovutusvoiton verotukselle on todellisen nettovoiton verotus. Inflaatiota ei oteta
huomioon luovutusvoittoa laskettaessa. (Verohallinto 2012a, 121.) Luovutushinnasta vahen-
netaan poistamaton hankintameno seka voiton hankkimisesta syntyneet menot. Luonnollisen
henkilon, kuolinpesan tai yhteisetuuden luovutusvoittoa laskettaessa voidaan kayttaa vaihto-
ehtoisesti hankintameno-olettamaa. Hankintameno-olettama lasketaan prosenttiosuutena luovu-
tushinnasta. 20 %:n hankintameno-olettamaa kaytetaan, jos luovuttaja on omistanut omaisuuden
alle 10 vuotta ja 40 %:n hankintameno-olettamaa kaytetaan, kun omaisuus on omistettu vahin-
taan 10 vuotta (TVL 46.1 §.) Hankintameno-olettamaa kaytettdessa ei voi vahentaa kuluja (Vero-
hallinto 2012a, 127). Hankintameno-olettamaa kaytetaan, jos sen perusteella saatu voitto on pie-
nempi kuin todellisen hankintamenon perusteella saatu voitto. Kun luovutushinnasta vahennetaan
todellinen hankintameno seka voiton hankkimisesta aiheutuneet menot, luovutusvoiton sijaan voi
syntya myos luovutustappio. Hankintameno-olettamaa kaytettdessa voi syntya vain luovutus-
voittoa. (Rabina & Nykanen 2009, 58.) Seuraava kuva esittaa luovutusvoiton ja —tappion vaihto-

ehtoiset laskemistavat.

Luovutushinta Luovutushinta
- Todellinen hankintameno - Hankintameno-olettama
- Voiton hankkimisesta aiheutuneet (20% tai 40% luovutushinnasta)
menot

= Luovutusvoitto- tai tappio St

KUVA 4. Luovutusvoiton ja —tappion vaihtoehtoiset laskemistavat (Myrsky & Rébiné 2010, 125).

Luovutusvoitot ja —tappiot lasketaan saannoittain. Tama tarkoittaa, etté jokaisen luovutetun hyo-
dykkeen jokainen eri hintaan tai eri aikaan tapahtunut saanto lasketaan erikseen. (Rabind &
Nykanen 2009, 58.)

Luovutushintana kaytetaan todellista luovutushintaa, joka yleensa on kirjattu kauppakirjaan. Luo-

vutushintana pidetaan nimellisarvoa, jos kauppahinta on maksettu rahana tai saadun omaisuuden
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kdypaa arvoa, jos luovutettu omaisuus vaihdetaan toiseen. (Myrsky & Réabiné 2010, 126.) Kaupan
yhteydessa ostajan ottaessa vastattavakseen myyjan velat, luetaan nama luovutushintaan kuulu-
viksi (Ossa 2006, 159). Luovutushintaan luetaan myds naiden velkojen kaupantekohetkeen asti
kertyneet korot (KHO 1988 B 560). Luovutetun omaisuuden luovutushintaan lisattava era on
verovuonna tai viitena sita edeltaneena vuonna vahingosta saatu korvaus, ellei korvausta ole
kédytetty tuhoutuneen tai vahingoittuneen omaisuuden uudistamiseen tai kunnostamiseen (TVL
46.58).

Todellinen hankintameno koostuu hankintahinnasta ja omaisuuden ostoon valittomasti liittyvista
kustannuksista. Tallaisia kustannuksia ovat muun muassa varainsiirtovero, lainhuudatusmaksu,
valitys-, tarkastus- tai arviointipalkkiot seka kuljetus- ja asennusmenot. (Verohallinto 2012a, 121.)
Asunto-osakkeissa hankintamenoon lasketaan mukaan myos lisasijoitukset, joita ovat esimerkiksi
lainanlyhennys- tai perusparannusrahastoon maksetut erat, jotka on rahastoitu (Verohallinto
2012a, 122). Myds perusparannusmenot lisatdan hankintamenoon (TVL 47.1 §). Omaisuuden
hankintamenoon luetaan myds ennen sen kayttoonottoa tehtyjen muiden kuin perusparan-
nuskorjausten kulut (KHO 2000:51).

Verovelvollinen oli saanut testamentilla osakehuoneistoon oikeuttavat osakkeet.
Huoneistoa, jonka pinta-ala oli 57 neliometrid, ei ollut saatu vuokrattua siina
kunnossa missa se oli ollut edellisen omistajan jaljilta, joten verovelvollinen oli
teettanyt huoneistossa korjaustditd, jolloin huoneiston katot, keittion seinat ja
kalusteet oli maalattu, olohuoneen ja makuuhuoneen seinat tapetoitu ja lattiat paal-
lystetty seka vaihdettu uusi jaapakastekaappi ja hankittu pesukoneen vedenotto-
hana. Korjauskulut olivat olleet yhteensa 12 550 markkaa ja verovuonna kor-
jauksen jalkeen 10 kuukaudelta saadut vuokratulot 24 370 markkaa. Koska kulut
olivat aiheutuneet korjaustdista, jotka oli suoritettu omistajanvaihdoksen jalkeen
mutta ennenkuin huoneisto oli otettu vuokrakayttoon, niita pidettin hankinta-
menoon rinnastettavina menoina, eika niita saanut verovuonna vahentaa saataviin
vuokratuloihin kohdistuvina vuosikuluina. Verovuosi 1997. Aanestys 4-3. (KHO
2000:51.)

Perinto-, testamentti- ja lahjasaantojen hankintamenona pidetaan perintd- ja lahjaverotuksessa
kaytettya verotusarvoa (TVL 47.1 §). Osituksessa saadun omaisuuden hankintameno lasketaan
ositussaantoa edeltdneesta saannosta (TVL 46.2 §). Vaihdossa omaisuuden hankintameno on
sen kaypa arvo vaihtohetkelld (Rabina & Nykénen 2009, 66). Lahjanluonteisen kaupan hankinta-
menona pidetdan sen vastikkeellista osaa (TVL 47.5 §). Lahjanluonteinen kauppa syntyy, kun
kauppahinta on enintdan 3/4 kayvasta arvosta (Perintd- ja lahjaverolaki 12.7.1940/378, 3:18.3 §).
Téllaisessa tapauksessa luovutus jaetaan vastikkeettomaan (lahja) ja vastikkeelliseen osaan kay-
van arvon ja maksetun hinnan perusteella (TVL 47.5 §). Jos juoksevassa tuloverotuksessa on
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tehty poistoja luovutetusta omaisuudesta, tulee namé poistot vahentaa hankintamenosta. Muuten
sama meno vahennettaisiin verotuksessa kahdesti, ensin poistona ja myohemmin hankinta-
menon osana luovutusvoittoverotuksessa. (Myrsky & Rabina 2010, 128.) Hankintamenon lasku-

kaava on seuraavanlainen:

+ Kauppahinta, perint6- ja lahjaverotuksessa vahvistettu
arvo, ositusta edeltaneen saannon hankintameno, vaihdon
kaypa arvo

+ Omaisuuden hankinnasta valittdmasti aiheutuneet menot
+ Perusparannusmenot
- Tuloverotuksessa tehdyt poistot
- Lahjanluonteisessa kaupassa lahjaan kohdistuva osa

= Luovutusvoittoverotuksessa vahennyskelpoinen
hankintameno |. todellinen hankintameno

KUVA 5. Hankintamenon laskukaava (Rébiné & Nykénen 2009, 70).

Voiton hankkimisesta aiheutuneet menot vahennetaan luovutushinnasta hankintamenon lisaksi
(TVL 46.1 §). Nain tehdaan myds tappiollisissa luovutuksissa. Voiton hankkimisesta seuranneita
menoja ovat myyjan maksamat luovutuksesta ja sen valmistelusta aiheutuneet kulut. (Rabina &
Nykanen 2009, 81.) Tallaisia ovat muun muassa myynnista aiheutuneet valityspalkkiot ja arvioin-
nit seka myynti-ilmoitukset. Myds korjauskulut, jotka on tehty myyntikuntoon saattamiseksi, ovat
voiton hankkimisesta olleita menoja. (Verohallinto 2012a, 127.) Voiton hankkimisesta olleita me-
noja ei voi vahentaa paaomatuloista tulon hankkimisesta tai sailyttamisesta johtuneina menoina,
koska tuloverolain 46.1 §:ss& ne vahennetaan luovutusvoittoa laskettaessa. Sama koskee myds
aikaisemmin kasiteltyja omaisuuden hankinnasta valittdmasti johtuneita menoja. (Rabina & Nyka-
nen 2009, 81.)

Omaisuuden luovutuksesta saatu voitto on padomatuloa (TVL 32 §). Kun luovutushinnasta on
vahennetty hankintameno ja voiton hankkimisesta olleet menot tai hankintameno-olettama, jaljelle
jaavasta luovutusvoitosta maksetaan tuloveroa 30 % 50 000 euroon asti ja 32 % 50 000 euroa
ylittavalta osalta (TVL 124.2 §). Luovutusvoitto katsotaan sen verovuoden tuloksi, jolloin kauppa,
vaihto tai muu luovutus on tapahtunut (TVL 110.2 §). Kauppahinnan maksamisajankohdalla ei ole

merkitysta luovutusvoittoa laskettaessa, vaan luovutusvoiton verotus tapahtuu luovutusvuonna.
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Luovutuksen ajankohta maaraytyy kauppakirjan tekemisajankohdan mukaan. (Verohallinto
2012a, 160.)

Luovutustappiota voi syntya, jos hankintamenon ja voiton hankkimisesta olleiden menojen yhteis-
maaréa ylittdd luovutushinnan (Myrsky & Rabing 2010, 178). 1.1.2010 jalkeen syntynyt luovutus-
tappio voidaan vahentaa omaisuuden luovutuksesta saadusta voitosta verovuonna ja sita seuraa-
van viiden vuoden aikana sitd mukaa kuin voittoa syntyy (TVL 50.1 §). Ennen vuoden 2010 voi-
maan tullutta lakimuutosta luovutustappiot olivat saman pykalan mukaan vahennettavissa vero-
vuotena ja kolmena seuraavana vuotena (TVL 50.1 §; Verohallinto 2012a, 107). Luovutustappiot
vahennetaan siind jarjestyksessa kuin ne ovat syntyneet. Luovutustappion voi vahentaa sama
verovelvollinen my6hemmin saamastaan luovutusvoitosta. Esimerkiksi kuolinpesan luovutus-
tappio on vahennyskelpoinen kuolinpesan luovutusvoitosta. Perilliset eivat voi vahentaa kuolin-
pesan tappiota omassa verotuksessaan. Myoskaan ennen kuolinvuotta syntyneet tappiot eivat
ole vahennyskelpoisia kuolinpesan luovutusvoitoista. (Verohallinto 2012a, 155.) Luovutus-
tappiossa patee nimiperiaate samalla tavalla kuin luovutusvoitonkin verotuksessa. Ellei luovutus-
voittoja tule luovutustappion syntyvuotena eika viitend seuraavana vuotena, tappion vahennys-

oikeus menetetaan kokonaan. (Myrsky & Rabina 2010, 180.)

Tuloverolain 50.2 §:ssa on lueteltu vahennyskelvottomat luovutustappiot. Naitd ovat oman asun-
non, koti-irtaimiston ja vahaisten luovutusten johdosta syntyneet tappiot. (TVL 50.2 §.) Nama luo-
vutustappiot ovat vahennyskelvottomia, koska niiden luovutuksesta saatu voitto olisi ollut
verovapaa. Sama ei pade kuitenkaan sukupolvenvaihdosluovutuksiin eiké luonnonsuojelualueek-
si luovutettuun omaisuuteen. Naissa tapauksissa tappio on vahennyskelpoinen, vaikka vastaava
luovutusvoitto olisi verovapaa. (Myrsky & Rabina 2010, 181.) Osittain verovapaissa luovutuksissa
tappiot ovat myds vahennyskelpoisia, vaikka osa luovutuksesta on verovapaa. (Ossa 2006, 187-
188.) Tappion vahennysoikeutta ei kuitenkaan ole, jos tappio on syntynyt alihintaisesta kaupasta
(Verohallinto 2012a, 156).
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3 KOTITALOUSVAHENNYS

3.1 Kotitalousvahennykseen oikeuttava tyo

Tuloverolaki saatelee myds kotitalousvahennysta. Kotitalousvahennyksena verovelvollinen voi
vahentaa veroistaan osan kotonaan tehdysta tavanomaisesta kotitalous-, hoiva- tai hoitotyosta
seka kunnossapito- ja perusparannustyosta. Vahennyksen suuruus on 2 000 euroa vuodessa
omavastuun ollessa 100 euroa. (TVL 127a.1 §.) Valtion tulovero on ensisijainen kotitalous-
vahennyksen kohde. Kotitalousvahennys tehd@an ansiotulojen verosta ennen alijg@mahyvitysta.
Toissijaisesti kotitalousvahennys tehd@an kunnallisverosta. (TVL 127c.1 §.) Kotitalousvahennys
on henkilokohtainen vahennys, ja sen saavat molemmat puolisot erikseen, jos heilld on vahen-
nykseen oikeuttavia kustannuksia riittavasti (Verohallinto 2012f, 1 Yleista, hakupéaiva 3.1.2013).
Vahennys tehdaan puolisoilta siten kuin he ovat sita vaatineet. Ellei se ole mahdollista, tehdaan
vahennys silta puolisolta, jolla tulovero vahennysten jalkeen on suurempi. Jos osa jaa vahen-
tamatta sita vaatineelta puolisolta, tehdaan vahennys hanen puolisoltaan aivan kuin han olisi sita
itse vaatinut. (TVL 127¢.2 §.) Kotitalousvahennys ja omavastuu ovat vuosikohtaisia. Ne myonne-
taan tydkorvauksen maksuvuonna sen jalkeen, kun tyd on tehty. (Verohallinto 2012f, 14 Vahen-
nyksen enimmaismaara ja vahentamisvuosi, hakupaiva 3.1.2013.) Kotitalousvahennyksen tarkoi-
tuksena on parantaa tyollisyytta, edistaa asuntojen yllapitoa ja omaehtoisia hoivajarjestelyja seka
torjua harmaata taloutta kannustamalla kotitalouksia teettdmaan ennen itse tekemiaan t6ita ulko-
puolisilla toimijoilla (HE 85/1997, 4; HE 140/2000, 2).

Kotitalousvahennyksen voi saada vain luonnollinen henkil6, ei osakeyhtio, yleishyddyllinen yhtei-
sO tai muu juridinen henkild. Kuolinpesa voi saada vahennyksen kuolinvuodelta, mutta henkilon
on pitanyt eldessaan sitovasti tilata ja maksaa vahennykseen oikeuttava tyd. Ammatin- ja liik-
keenharjoittaja ei saa kotitalousvahennysta elinkeinotoimintaansa liittyvasta tyosta tai raken-
nusten korjaamisesta. Sama koskee maatalouden harjoittajaa. Han ei saa vahennysta maa- tai
metsatalouteen liittyvasta tydsta tai niihin liittyvien rakennusten korjaamisesta. (Verohallinto

2012f, 2 Vahennyksen saa vain luonnollinen henkild, hakupaiva 3.1.2013.)

Kotitalousvahennyksena saa vahentda 15 % palkasta seka ty6nantajan sosiaaliturvamaksun,

pakollisen tydelake-, tapaturmavakuutus-, tyottomyysvakuutus- ja ryhmahenkivakuutusmaksun eli
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palkan sivukulut, jotka verovelvollinen on maksanut (TVL 127b.1 § 1 k.). Palkaksi katsotaan tyo-
ja virkasuhteessa saatu palkka, palkkio, etuus ja korvaus (EPL 2:13.1 § 1 k.). Myds luontois-
etuudet sekd muut etuudet luetaan palkkaan kuuluviksi (EPL 2:13.3 §). Kotitalousvahennyksena
on mahdollisuus vahentaa myos ennakkoperintarekisteriin merkityn yrittajan tai yrityksen tyokor-
vauksesta 45 % (TVL 127b.1 § 2 k.). Saman 45 % saa véhent&& tavanomaisesta kotitalous-,
hoiva- ja hoitotydsta yleishyddylliselle yhteisolle maksetusta tyokorvauksesta (TVL 127b.1 § 3 k.).
Yleishyodylliselle yhteisolle maksetuista asuntojen perusparannus- tai kunnostustoiden kustan-
nuksista ei saa kotitalousvahennysta, ellei yhteisoa ole merkitty ennakkoperintarekisteriin (Vero-
hallinto 2012f, 13.2 Vahennys yleishyodyllisen yhdistyksen tekemasta kotitaloustyosta, hakupaiva
3.1.2013). Korkein hallinto-oikeus antoi vuoden 2012 lopussa paatoksen, jossa henkilolta evattiin
kotitalousvahennys, koska tyon tehnyt ruotsalainen yhtio ei ollut ennakkoperintarekisterissa Suo-
messa (KHO 2012:132).

Suomessa asuvalla J:lla ei ollut oikeutta kotitalousvahennykseen Suomessa
tehdysta tyosta, jonka oli suorittanut Ruotsissa asuva yhtio, jota ei ollut merkitty
ennakkoperintarekisteriin Suomessa.

Korkein hallinto-oikeus katsoi, etta liketoiminnan harjoittamiseen toisessa valtiossa
kuuluu olennaisesti sellaisten verovalvontaan liittyvien hallinnollisten velvoitteiden
tayttdminen, joita edellytetdan myds asianomaisessa valtiossa asuvilta yrityksilta.
Ennakkoperintarekisterdinti on Ruotsissa asuvalle yhti6lle mahdollinen, maksuton
ja suhteellisen yksinkertainen toimenpide. Sen edellyttdminen Ruotsissa asuvalta
yhtidlta ei aseta sita suomalaisyrityksia huonompaan asemaan eika rajoita sen
oikeuksia palvelujen vapaaseen tarjontaan. Verovuosi 2008. (KHO 2012:132.)

Tyopalveluita valittavan yrityksen valityspalkkio ei ole kotitalousvahennyskelpoinen, koska valitys-
tyota ei tehda verovelvollisen kotona tai vapaa-ajan asunnossa. Palkkion osuus tulee eritella tyo-
suorituksesta laskulla. (Verohallinto 2012f, 13.3 Vahennys valitetysta ty0sta, hakupaiva
3.1.2013.) Kotitalousvahennyksena saa vahentaa tyokustannuksista sen osuuden, joka on jaanyt
kotitalouden maksettavaksi (Verohallinto 2012f, 13 Vahennyksen perusteena olevat tydkustan-
nukset, hakupaiva 3.1.2013). Jos vakuutusyhtié on korvannut tydsuorituksesta osan, korvattu osa
tydn kustannuksista ei ole vahennyskelpoinen (KHO 2008:55).

Verovelvollinen ei ollut oikeutettu Kkotitalousvahennykseen siltd osin kuin
vakuutusyhtio oli korvannut tyosta suoritetun maaran, koska kustannusten ei voitu
katsoa ja@neen talt osalta verovelvollisen maksettavaksi. Verovuosi 2002. (KHO
2008:55.)

Kotitalousvahennyksen saa siis vain tehdyn tyon kustannuksista, ei esimerkiksi muista tyokustan-
nuksista, kuten tarvikkeista, materiaaleista tai matka- ja kuljetuskustannuksista. Nama tulee kui-

tenkin eritellé laskulla. (Verohallinto 2012f, 4 Vahennyksen saa vain tydn osuudesta, hakupaiva
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3.1.2013.) Verovelvollisen omasta tai verovelvollisen kanssa samassa taloudessa asuvan henki-

|6n tekemasta tydsta ei saa kotitalousvahennysta (TVL 127a.4 §).

Kotitalousvahennykseen oikeuttaa tavanomainen kotitalous-, hoiva- tai hoitotyo seka asunnon ja
vapaa-ajan asunnon kunnossapito- ja perusparannustyd (TVL 127a.1 §). Kodin ja sielléa asuvien
henkiloiden hyvaksi tapahtuva tyo katsotaan tavanomaiseksi kotitaloustyoksi. Muualla kuin koto-
na tapahtuva ty0 ei oikeuta kotitalousvahennykseen. (Verohallinto 2012a, 502.) Nain on esimer-
kiksi vaatteiden pesulapalveluiden kohdalla. KHO katsoi ratkaisussaan 2001:52, ettd muualla
tapahtuva vaatteiden huoltoty0 ei ollut tavanomaista kotitaloustyota, koska tyon tekemispaikka oli
muualla kuin kotona. Kotitaloustyotd ovat muun muassa siivous, ruuanlaitto, pyykinpesu seka
puutarhassa tapahtuvat nurmikon tai pensasaidan leikkuuty6t (Verohallinto 2012a, 503). Kuopion
hallinto-oikeus on katsonut my0s, etta kotona pidettavien juhlien yhteydessa tapahtuva tarjoilu
kuuluu tavanomaiseen kotitaloustydhon. Sen mukaan on tavanomaista, ettd suurempien juhlien
jarjestelyt ostetaan pitopalveluna yrittajalta, joka asiakkaan kotona suorittaa tarjoilu- ja tiskaus-
tyota. (Kuopion HAO 07.09.2010 10/0500/1.) Myés pihan aurausty6 ja lumenpudotus katolta ovat
tavanomaista kotitaloustyota (Verohallinto 2012f, 7.1 Vahennyskelpoiset kotitalousty6t, hakupaiva
3.1.2013). Kotitaloustyoksi taas ei lueta esimerkiksi jatteiden kuljetusta, nuohousta, muuttopalve-

lua tai sisustussuunnittelua (Verohallinto 2012a, 503).

Hoiva- ja hoitotyon tulee kohdistua verovelvolliseen, hanen kanssaan samassa taloudessa asu-
viin tai hanen sukulaisiinsa (Verohallinto 2012a, 503). Sukulaisiksi katsotaan omat ja puolison
seka edesmenneen puolison vanhemmat, iso-, otto- ja kasvattivanhemmat ja naiden puolisot
(TVL 127a.5 §). My6s hoiva- ja hoitotydn tulee olla tavanomaista kotona suoritettavaa ty6ta, ku-
ten esimerkiksi sairaiden tai vanhusten syottamista, pukemista tai pesemista hoidettavan kotona
(Verohallinto 2012f, 8 Vahennys hoiva- ja hoitotyon perusteella, hakupaiva 3.1.2013). Kotitalous-
vahennysta ei myonneta, jos samaan tyohdn on saanut omaishoidon tukea, kunnan myoéntaman
palvelusetelin, lasten koti- tai yksityisen hoidon tukea (TVL 127a.3 §). Esimerkiksi kosmetologin,
parturikampaajan tai jalkahoitajan palvelut eivat oikeuta kotitalousvahennykseen, vaikka palvelu
tapahtuisi asiakkaan kotona, koska néita ei katsota tavanomaiseksi hoiva- ja hoitotyoksi (Verohal-
linto 2012f, 8.2 Vahennyskelvottomat hoiva- ja hoitotyot, hakupaiva 14.1.2013). Arvonliséverolain
(30.12.1993/1501) 34-36 §:ssa erikseen maaritellyt verovapaat terveyden- ja sairaanhoitoon
littyvat palvelut eivat ole tavanomaista hoiva- ja hoitotydta (TVL 127a.2 §). Téllaisia ovat muun
muassa valtion tai kunnan yllapitdméassé terveydenhuollon yksikdssa annettu hoito (ALVL 35 § 1
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k.), sairaankuljetukset (ALVL 36 § 1 k.) tai hammasproteeseihin kohdistuvat hammastekniset tyo-
suoritukset (ALVL 36 § 3 k.).

Kunnossapito- ja perusparannustyot oikeuttavat kotitalousvahennykseen, jos ne tehdaan vero-
velvollisen ja hanen sukulaistensa kaytossa olevaan asuntoon tai vapaa-ajan asuntoon (Verohal-
linto 2012a, 503). Tallaisia ovat esimerkiksi keittion, kylpyhuoneen tai muiden huoneiden korjaus-
tyot. Vahennykseen omakotitalossa oikeuttavat esimerkiksi sahko-, putki- tai kaapelityot, saunan
remontti seka ulkomaalaus. (Myrsky & Rabina 2010, 353.) My6s kunnossapito- ja perusparannus-
tyon valvojan palkkio oikeuttaa kotitalousvahennykseen, silta osin kuin valvonta tapahtuu korjatta-
vassa asunnossa (Verohallinto 2012f, 10.2 Vahennyskelpoiset asunnon kunnossapito- ja perus-
parannustyot, hakupaiva 3.1.2013). Sijoitusasuntoon, jota ei kaytetad verovelvollisen tai hanen
sukulaisensa asuntona, ei myonneta kotitalousvahennysta (Verohallinto 2012a, 503). Vuokran-
antaja ei siten voi saada kotitalousvahennysta vuokraamaansa asunnon kunnossapito- ja perus-
parannusmenoihin. Han voi vahentaa korjauskulut vuokratulon tulonhankkimiskuluina, jos hanen
vuokrauksensa katsotaan tulonhankkimistoiminnaksi. Lahisukulaiselle yhtiovastiketta vastaan
vuokraamista ei katsota tulonhankkimistoiminnaksi. Jos aiemmin omassa kaytossa ollut huoneis-
to kunnostetaan ennen vuokralle laittamista, ei kotitalousvahennysta myonneta, koska kunnos-
tustoiden katsotaan kokonaisuudessaan kohdistuvan vuokrauskayttoon. Asunnon ollessa seka
omassa etta vuokrakaytossa, kotitalousvahennyksen saa silta osin kuin kustannukset kohdistuvat
oman kayton osuuteen. (Verohallinto 2012f, 19.2 Kotitalousvahennys ja vuokratulosta vahennet-
tavat kustannukset, hakupaiva 3.1.2013.) Kunnossapito- tai perusparannustydta eivat ole kodin
koneiden- ja laitteiden asennustyd eika niiden korjaustyd (TVL 127a.2 §). Vahennykseen eivat
oikeuta myoskaan kuntotarkastukset, joihin luetaan homekoirien kaytto, tai erilaiset mittaukset tai
halytysjarjestelmien asennustydt (Verohallinto 2012f, 10.3 Vahennyskelvottomat asunnon kun-
nossapito- ja perusparannustydt, hakupaiva 3.1.2013). Uudis- tai lisdrakentaminen ei oikeuta
sekaan kotitalousvahennykseen (Verohallinto 2012f, 10.4 Uudisrakentaminen ja siihen verrattava
tyd, hakupéiva 3.1.2013). Tahan kategoriaan kuuluvat muun muassa asunnon laajennus ja
kylmé- tai varastotilan muuttaminen asumiskayttoon. Pihalla sijaitsevien rakennelmien, kuten gril-
likatoksen, varaston tai leikkimokin rakentaminen ovat myds uudisrakentamiseen verrattavaa
tyota, ja eivat siten oikeuta kotitalousvahennykseen. Verohallinnon ohjeessa my6s sisatilojen tay-
dellinen uusiminen on uudisrakentamiseen verrattavaa ty6ta. (Verohallinto 2012f, 10.4.1 Véahen-
nykseen oikeuttamaton uudisrakentamistyd, hakupaiva 3.1.2013.) KHO on kuitenkin ratkaisus-
saan 2009:44 katsonut, etta laajakin asunnon perusparannus on kotitalousvahennykseen oikeut-

tavaa tyota (KHO 2009:44). Kotitalousvahennysta ei myonnetd, jos samaan tydhon on saanut
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tydnantajalle maksettavaa palkka- ja matalapalkkatukea tai asunnon kunnossapito- ja peruspa-
rannustyohon saatua valtion korjausavustusta. Pientaloille myonnettava energia-avustus lammi-

tystavan muutostdihin ei ole esteena kotitalousvahennykselle. (TVL 127a.3 §.)

Myonnettya kotitalousvahennysta ei vahenneta luovutusvoittoverotuksessa hankintamenoon lisat-
tavien perusparannusmenojen maarasta, vaan perusparannuskustannukset lisataan hankinta-
menoon kokonaisuudessaan (Verohallinto 2012f, 19.1 Kotitalousvahennys ja asunnon hankinta-
menon maarittaminen, hakupaiva 3.1.2013). Myds Turun hallinto-oikeus on ratkaisussaan hylan-
nyt valituksen, jossa vaadittiin, ettei vahennyskelpoisiksi perusparannusmenoiksi hyvaksyttaisi
niitd menoja, joiden perusteella oli aiemmin saatu kotitalousvahennys (Turun HAO 15.2.2006
06/0111/3).

3.2 Kotitalousvahennys asunto-osakeyhtidissa

Asunto-osakeyhtiditd saatelee asunto-osakeyhtidlaki. Laissa on méaaritelty muun muassa osak-
keenomistajan ja asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuut. Osakkeenomistajan vastuulle kuulu-
vat huoneiston sisdosat (AOYL 4:3.1 §). Osakehuoneistoon luetaan kuuluvaksi kaikki rakennuk-
sen osat, joihin osakkeet tuottavat hallintacikeuden (AOYL 1:3.1 §). Huoneistoon kuuluu myds
parveke, jos sille on kulku osakehuoneiston kautta (AOYL 1:3.2 §). Yhtién kunnossapitovastuulle
kuuluu se mika ei kuulu osakkeen omistajalle, kuten huoneistojen rakenteet ja eristeet seka
erilaiset perusjarjestelmat. Naihin kuuluvat muun muassa l@ammitys-, ilmanvaihto- ja sahko-
jarjestelmat. (AOYL 4:2.1-2 §.) Myds parvekkeen ulkopinta on yhtién kunnossapidon alaisuu-
dessa (AOYL 4:2.4 §). Kunnossapitovastuu jaetaan osakkeenomistajien ja yhtion valilla nain ellei
yhtidjarjestyksessa maarata muuta (AOYL 4:1.1 §). Asunto-osakeyhtidlaki muuttui vuoden 2010
heinakuun alusta. Kaikki oikeuskaytantd koskien kotitalousvahennysta asunto-osakeyhtiossa

soveltaa vuoden 1991 asunto-osakeyhtiolakia. (Myllymaki 2012, 531.)

Verotuksessa asunto-osakkeenomistaja voi saada kotitalousvahennyksen kunnossapito- ja
perusparannustdiden tyokustannuksista, jotka kuuluvat hanen vastuulleen (Verohallinto 2012f,
11.2 Kunnossapitovastuun vaikutus kotitalousvahennysoikeuteen, hakupaiva 14.1.2013). Nain on
my6s KHO paattanyt putkiremontin kulujen osalta.

Asunto-osakeyhtion ylimaarainen yhtiokokous oli paattanyt kaikissa asunnoissa
toteutettavasta vesijohtojen muutos- ja korjaustydsta. Yhtidkokouksessa oli lisaksi
paatetty, etta jokainen osakas sitoutuu teettamaan asennustyon samalla putki-
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asennusliikkeella. Putkiremontin tarvikkeista asunto-osakeyhtio tuli yhtiokokouksen
poytakirjan mukaan maksamaan 2 523 euron suuruisen osan ja loppuosa tyon
kustannuksista tuli veloitettavaksi osakkailta osakemaarien mukaisessa suhteessa.
Yhtion hallituksen edustajien tehtdvana oli suorittaa muutostyon vastaanotto-
tarkastus ja takuuajan tarkastus.

Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettei asunto-osakeyhtion osakkaalla ollut oikeutta
kotitalousvahennykseen asunto-osakeyhtion paattaman ja sen vastuulle kuuluvan
putkiremontin kustannusten osalta. Verovuosi 2002. (KHO 2012:21.)

Osakkeenomistajan vastuualueeseen kuuluvat sisapintojen lisaksi kalusteet. Pintamateriaaliin
katsotaan kuuluvaksi my0s tasoite. Kaikki asunnossa olevat altaat, kuten keittion, kodinhoito, wc-
ja kylpyhuonetilan altaat, kuuluvat huoneiston omistajan vastuulle. (AOYL 4:2.2 §; Verohallinto
2012f, 11.3 Asunto-osakeyhtidlain maaraykset kunnossapitovastuusta, hakupaiva 14.1.2013.)
Kotitalousvahennys kasittdéd myos parvekkeen lattiaan tai siséseiniin tehtavat tyot (Verohallinto
2012f, 11.5 Osakkeenomistajan kunnossapitovastuulle kuuluvat ty6t ha@nen hallitsemissaan
asuintiloissa, hakupaiva 14.1.2013). Kotitalousvahennyksen voi saada varastoon tai autokatok-
seen tehtavien toiden kustannuksista, jos osakkeet oikeuttavat niiden hallintaan yhtiojarjestyksen
mukaan ja niiden kunnossapito kuuluu osakkaan vastuulle (Verohallinto 2012f, 11.5 Osakkeen-
omistajan kunnossapitovastuulle kuuluvat tyot hanen hallitsemissaan asuintiloissa, hakupaiva
14.1.2013). Osakkeenomistajan vastuulle kuuluvia téita ovat siten esimerkiksi seinien tapetointi-
ja maalaustyot, sisakaton rappauspinnan, lattiamateriaalien, saunan lauteiden tai valiovien vaihto-
tai kunnostusty6t (Verohallinto 2012f, 11.7 Asuinhuoneiston sisdosat, parvekkeeseen liittyvat tyot
ja lukot, hakupaiva 14.1.2013). Ellei asunto-osakeyhtio ota osaa kustannuksiin tai keraa vastik-
keina parvekelasituksen kustannuksia, on osakkaalla oikeus kotitalousvahennykseen lasituksen
tyokustannuksista (KHO 2008:87). Jotta osakkeenomistaja saisi kotitalousvahennyksen kunnos-
sapito- tai perusparannusmenoista, tulee hanen sopia asia suoraan tyon tekijan kanssa ja mak-
saa tyd myos suoraan hanelle. Kotitalousvahennysta ei siis saa, jos osakkeenomistaja maksaa
tydn asunto-osakeyhtiolle vastikkeen muodossa, vaikka kunnossapitovastuu kyseisista toista kuu-
luisi osakkeenomistajalle. (Verohallinto 2012f, 11.5 Osakkeenomistajan kunnossapitovastuulle

kuuluvat ty6t hanen hallitsemissaan asuintiloissa, hakupaiva 14.1.2013.)

Osakkeenomistajalla on oikeus tehdd muutostoita tiloissa, joihin osakkeet antavat hallinta-
oikeuden (AOYL 5:1.1 §). Muutosty6 voi olla esimerkiksi huoneistoon tehtavan seinan tekeminen,
keittio- tai kylpyhuoneremontti, lattiamateriaalin vaihtaminen tai saunan rakentaminen. Naihin
muutostoihin saa kotitalousvahennyksen, jos osakkeenomistajalla on oikeus tehda nama muutos-

tyot ja muut vahennyksen edellytykset tayttyvat. Jos muutosty6t kuuluvat taloyhtion kunnossa-
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pitovastuulle, osakas ei saa niista kotitalousvahennysta, vaikka han sopisi tehtavasta korjaukses-
ta suoraan urakoitsijan kanssa ja maksaisi itse tyokustannukset urakoitsijalle. (Verohallinto 2012f,
11.6 Osakkeenomistajan oikeus tehdd muutost6itd hallinnassaan olevissa tiloissa, hakupaiva
14.1.2013.)

Taloyhtion vastuulle kuuluvista kunnossapito- ja parannustoiden tyokustannuksista ei myonneta
kotitalousvahennysta, ellei yhtidjarjestyksessa ole toisin maaratty. Jos yhtiojarjestyksessa on
vastuumuutoksesta sovittu, kotitalousvahennyksen saa siltd osin kuin tyo kohdistuu osakkaan
kayttamaan asuntoon. Poikkeuksellisesti tietolikennekaapelointia varten voi saada kotitalousva-
hennyksen sen joko puuttuessa asunto-osakeyhtiosta tai se ei vastaa asukkaan toiveita, vaikkei
siita olisi sovittu yhtidjarjestyksessa. Talldinkin tyokustannuksista saa vahentaa vain sen osan,
joka kohdistuu asukkaan omaan asuntoon. Tata samaa voidaan soveltaa myds ilmaldmpé-
pumppujen asennustydn kustannuksiin, ellei kyseessa ole uudisrakentamisen yhteydessa tapah-
tuva asennus. Naissakin tapauksissa osakkaan tulee sopia tyosta suoraan urakoitsijan kanssa ja
maksaa tyd suoraan hanelle. (Verohallinto 2012f, 11.8 Huoneiston rakenteet, eristeet ja perusjar-
jestelmat, hakupaiva 14.1.2013.)

Jos osakas hallitsee osakkeillaan asunnon yhteydessa ja hanen vastuulleen kuuluvaa autotallia,
voi han saada sen sisapintojen kunnossapito- tai perusparannustyosta kotitalousvahennyksen.
Talldinkin hanen tulee sopia ja maksaa tyosta suoraan tyon tekijalle. Autotallin ulkopintojen tai
rakenteiden korjaustyosta osakkeenomistaja voi saada kotitalousvahennyksen, jos vastuu niiden
kunnossapidosta on siirretty yhtidjarjestyksessa hanelle. (Verohallinto 2012f, 11.9 Autotalli ja
autokatos, hakupaiva 14.1.2013.) Yhteiskaytdssa olevien piha-alueiden toista ei taloyhtidssa asu-
va voi saada kotitalousvahennysta. Mutta jos piha-alue esimerkiksi rivitalossa on vain huoneiston
asukkaan henkilokohtaisessa kaytossa ja on valittomasti asunnon yhteydessa, kuten huoneiston
etu- ja takapiha, voi tdhan piha-alueeseen tehdysta perusparannus- tai kunnossapitotyosta saada
kotitalousvahennyksen muiden vahennykseen oikeuttavien edellytysten tayttyessa. Tallaisia toita
ovat muun muassa terassin ja aidan teettdminen tai kunnostaminen seka pihakukkien istuttami-
nen. (Verohallinto 2012f, 11.10 Asunto-osakehuoneiston piha-alueella tapahtuvat tyot, hakupéiva
14.1.2013))

Taloyhtion yhtiokokous voi paattaa osakkaiden vastuulle kuuluvien korjaustoiden suorittamisesta
samassa yhteydessa taloyhtiolle kuuluvien korjausten kanssa, jos ne ovat tarkoituksenmukaisia

eivatkd loukkaa osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta (AOYL 4:1.2 §). Taloyhtion yhtidkokous
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voi paattdd ikkunoita uusittaessa uusia my6s sisdikkunat, jotka kuuluvat osakkaan vastuulle.
Taloyhtiolla on myos velvoite omalle vastuulleen kuuluneen korjaustyon loppuunsaattamiseksi
laittaa myOs osakkaan vastuulle kuuluneen huoneiston osa kuntoon. Nain on putkiremonttia teh-
taessa. Taloyhtion tulee rakenteiden lisaksi korjata myos auki repimansa pintamateriaalit, vaikka
ne kuuluvat osakkaan vastuulle. Naihin t0ihin osakkeenomistaja ei voi saada kotitalousvahen-
nysta, koska tallaisista korjaustoista korvaus maksetaan taloyhtiolle yleensa vastikkeen muodos-
sa. (Verohallinto 2012f, 11.11 Yhtiokokouksen paatokseen perustuvat kunnossapitoty6t, hakupai-
va 15.1.2013.)

Uudisrakentamisesta ja siihen verrattavasta tyosta, kuten lisa- tai taydennysrakentamistyosta, ei
saa kotitalousvahennysta asunto-osakeyhtiossakaan. Tallaisia toitd ovat osakkeiden hallitsemien
rakennusten, kuten autotallien tai —katosten, varastojen ja piha-alueiden uudisrakentamistyo-
kustannukset sekd uuteen huoneistoon tehdyt jalkiasennusty6t, vaikka tyo olisi teetetty eri yrityk-
selld kuin huoneiston rakennuttajalla. (Verohallinto 2012f, 11.13 Uudisrakentaminen ja lisaraken-
taminen asunto-osakeyhtidssa, hakupaiva 15.1.2013.) Parvekkeen rakentaminen asunto-osake-
yhtiossa olevan huoneiston yhteyteen on myos uudisrakentamiseen verrattavaa tyota eika siten
oikeuta kotitalousvahennykseen (Verohallinto 2012f, 11.7 Asuinhuoneiston sisdosat, parvekkee-

seen liittyvat ty6t ja lukot, hakupaiva 15.1.2013).

Asunto-osakeyhtiossa asuva vuokralainen voi saada kotitalousvahennyksen teettamastaan huo-
neiston kunnossapito- tai perusparannustydsta (Verohallinto 2012f, 10.1 Kaytossa oleva asunto
ja vapaa-ajan asunto, hakupaiva 15.1.2013). My6s vuokraamansa ja huoneiston yhteydessa tai
saman taloyhtion pihalla olevan autotallin kunnossapito- ja perusparannustyon kustannukset
vuokralainen saa vahentad aivan kuten osakkeenomistaja. Pelkan autotallin vuokraaminen ei
oikeuta kotitalousvahennykseen, koska kotitalousvahennyksen saaminen edellyttad autotallin
yhteydessa olevan asunnon kayttamista verovelvollisen tai hanen tuloverolain 127a §:ssé maini-
tun henkildn asuntona tai vapaa-ajan asuntona. Vuokralaisen tulee itse suoraan sopia ja maksaa
tyot sen tekijalle. (Verohallinto 2012f, 11.9 Autotalli ja autokatos, hakupaiva 15.1.2013.)
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4 HUONEISTON KORJAUSKULUJEN JAOTTELU JA VEROTUSKASITTELY

Asuinhuoneistoissa tehdaan seka vuosi- ettd perusparannuskorjauksia. Naitd korjausmenoja
kasitellaan eri tavalla verotuksessa niiden luonteen vuoksi. Verotuskasittelyyn vaikuttaa lisaksi
my0s missa vaiheessa omistusta korjaukset on tehty ja onko korjaustoimet tehty omaan vai
vuokra-asuntoon. Perusparannuksena pidetaan sellaisia toimia, jotka lisaavat huoneiston arvoa
alkuperaiseen tasoon nahden. Alkuperaisena tasona pidetaan sita, joka oli omistajan omistuksen
alkaessa. Vuosikorjausta ovat puolestaan ne toimet, joilla huoneisto pidetddn samassa kunnossa
kuin se oli omistuksen alkaessa. Yleensa asuinhuoneistoissa tehdaan laajoja korjaustoimia sa-
malla kertaa. Naissa tilanteissa vuosikorjauksen ja perusparannuksen osuudet kokonaiskustan-
nuksista arvioidaan korjaustoimien laajuuden, laadun ja kustannusten perusteella siihen tilantee-
seen nahden, joka vallitsi omistuksen alkaessa. (Myrsky & Rabind 2010, 80-82.) Ellei kulujen
kohdistaminen joko perusparannukseen tai vuosikorjaukseen ole mahdollista, maaritetaan suhde
prosenttiperusteisesti (Verohallinto 2012a, 82). Mydnnettya kotitalousvahennysta ei vahenneta

korjauskulujen maarasta (Rabina & Nykanen 2009, 350).

Jaottelulla perusparannus- ja vuosikorjaukseen on merkitystd my0s oman vakituisen asunnon
korjausta varten otetun lainan korkovahennysta ajatellen. Omaan vakituisen asunnon peruskor-
jaukseen otetun lainan korot saa vahentaa verotuksessa (TVL 58.1 § 1 k.). Jos laina on otettu
vuosikorjausta varten, lainan korkojen vahennysmahdollisuutta ei ole (Huolman-Lakari 2011, 75).
Vuokraustoimintaan liittyvan lainan korot voi vahentaa tulonhankkimisvelan korkoina (TVL 58.1 §
2Kk.).

Taloyhti6 voi kattaa korjaustoimenpiteiden kustannukset joko vastikkeilla tai rahastosuorituksilla.
Taloyhtion perimien vastikkeiden tai rahastosuoritusten verotuskasittelyyn ei vaikuta jako vuosi-
korjaus- tai perusparannusmenoihin, vaan niiden kirjanpidollinen kasittely. (Rabind & Nykanen
2009, 333.)

41 Perusparannusmenot ja niiden verotuskasittely

Perusparannukseksi luetaan huoneiston laajennus-, muutos-, uudistus- tai muut vastaavat tyot

(EVL 3:35 §). Perusparannusmenot lisdavat huoneiston arvoa. Perusparannus on tilankayton,
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varustetason tai rakenteiden parantamista ja se lisaa huoneiston kayttdikaa seka laatutasoa. Tal-
laisia ovat muun muassa huoneistoon hankitut uudet laitteet ja niiden asentaminen, sisustus-
materiaalilaadun huomattava parantaminen tai liikekaytossa olleen huoneiston muuttaminen

asuinhuoneistoksi tai painvastoin. (Rabina & Nykanen 2009, 344.)

Oikeuskaytanndssa perusparannusmenoiksi huoneistoissa on katsottu parvekelasit (KHO
2001:2). Peltolan mukaan perusparannusta on huoneiston varustetason parantaminen. Tahan
kuuluvat uusien koneiden tai laitteiden hankinta ja asentaminen. Parvekelasien liséksi naita ovat
esimerkiksi poreallas ja kylmio. Lisaksi Peltola listaa perusparannukseksi véliseinien rakenta-
misen ja purkamisen seka kylman tilan muuttamisen lampimaksi. Myds sisatilojen taydellista uusi-
mista voitaneen Peltolan mukaan pitd& perusparannuksena. (2009, 2.) Materiaalien laatutason
nostaminen, esimerkiksi muovimaton muuttaminen parketiksi, katsotaan tason noston osalta
perusparannukseksi. Parketin ja muovimaton kustannusero on perusparannusta ja muulta osin
vuosikorjausta. (Jukkola, Jarvenoja, Kaari, Romppainen, Tannila & Tikkanen 2008, 146.) Ikkunoi-

hin lisaruutujen hankkiminen on perusparannusta (Verohallinto 2012a, 82).

Uudisrakentamisen kustannusten voidaan katsoa olevan rinnastettavissa perusparannukseen,
koska Verohallinnon luovutusvoittoverotusta kasittelevassa ohjeessa saunan rakentaminen huo-
neistoon on perusparannusta (Verohallinto 2010b, Perusparannusmenot ja muut hankintamenon
lisdykset, hakupaiva 7.2.2013). Kuopion HAO puolestaan katsoi ratkaisussaan, ettd saunan
rakentaminen huoneistoon, jossa sellaista ei ollut, on uudisrakentamista ja se ei oikeuttanut koti-
talousvahennykseen (Kuopion HAO 13.1.2005 05/0006/3). Verohallinnon internet -sivuilla perus-
parannusmenoiksi katsotaan kylman varastotilan muuttaminen saunatilaksi (Verohallinto 2011).
Ja vastaavasti kotitalousvahennysta koskevassa ohjeessaan Verohallinto toteaa kylma- tai varas-
totilan muuttamisen asumiskayttoon olevan uudisrakentamista (Verohallinto 2012f, 10.4.1 Vahen-
nykseen oikeuttamaton uudisrakentamistyd, hakupaiva 7.2.2013). Tallaisin muutostdihin tarvi-
taan kuitenkin yhtikokouksen paatds kayttotarkoituksen muutoksesta, koska se vaikuttaa mui-
den osakkeenomistajien asumiskustannuksiin, yhtidlle kiinteiston pidosta aiheutuviin kustannuk-
siin tai yleisten tilojen kayttamiseen (HE 24/2009 vp, 100). Huoneistoon rakennettava parveke on
my0s uudisrakentamista ja siten perusparannusta (Verohallinto 2012f, 11.7 Asuinhuoneiston
sisdosat, parvekkeeseen liittyvat tyot ja lukot, hakupaiva 7.2.2013). Muutostoihin vaaditaan kui-
tenkin yhtion tai toisen osakkeenomistajan lupa, koska esimerkiksi parvekkeen rakentaminen
muuttaa asunto-osakeyhtion kiinteistén ulkonékéa (HE 24/2009 vp, 100).
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Kansanelakelaitos on yhdessa ymparistdviraston kanssa tehnyt listan siitd, mitka toimet ovat
perusparannusta ja mitka eivat (Kansanelakelaitos 2008, hakupaiva 13.2.2013). Huoneistoihin ja
omistajan vastuulle kuuluviin korjauksiin sovellettavia perusparannusmenoja ei listassa ole mon-
takaan. Perusparannukseksi katsotaan paaasiassa se, mika kuuluu taloyhtion vastuulle asunto-
osakeyhtidissa eli rakenteet. Kansanelakelaitoksen mukaan perusparannusta ovat ikkunoiden ja
parvekeovien uusiminen kokonaan seka ikkunoiden muuttaminen kolminkertaisiksi. Tilankayton
kannalta saunan tai sailytystilojen rakentaminen huoneistoon, jossa naita tiloja ei ole ennen ollut,

ovat perusparannusta. (Kansanelakelaitos 2008, hakupaiva 13.2.2013.)

Perusparannusten verotuskasittelya ohjaa tuloverolaki. Lain mukaan omistuksen aikaiset perus-
parannusmenot luetaan mukaan omaisuuden hankintamenoon, joka realisoituu omaisuutta luovu-
tettaessa (TVL 47.1 §). Vuokranantaja puolestaan voi vahentaa omistamansa huoneiston suuret
perusparannusmenot joko poistoina vaikutusaikanaan tai ne lisétdan huoneiston hankintamenoon
(Ylonen 2012, 21). Poistona tehtavasta vahennyksesta on korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu
vuodelta 2001. Siind parvekelasit katsottiin perusparannusmenoiksi ja niiden hankkimiskustan-
nukset voitiin vahentaa yhta suurina vuotuisina poistoina vuokratuloista kymmenen vuoden
aikana (KHO 2001:2).

A, jolla oli vuokratuloja useasta omistamastaan osakehuoneistosta, oli hankkinut
yhteen vuokraamaansa huoneistoon parvekelasit, joiden hankintameno oli ollut 7
900 markkaa. Huoneistosta oli peritty vuokraa ajalta 1.1.-30.6.1998 15 660 markkaa
eli 2 610 markkaa kuukaudelta ja parvekelasien asentamisen jalkeiseltd ajalta 1.8.-
31.12.1998 13 550 markkaa eli 2 710 markkaa kuukaudelta. Hallinto-oikeus, jossa A
oli vaatinut parvekkeen hankintamenoa vahennettavéksi vuosi-kuluna, katsoi, etta
parvekkeen lasituksella oli huoneisto muutettu entistd tasokkaammaksi, jolloin
muutoksesta aiheutuneet kulut olivat huoneiston perusparannusmenoja. Korkein
hallinto-oikeus, jossa veroasiamies vaati parvekelasien katsomista vasta mahdol-
lisessa osakkeiden luovutusvoittoverotuksessa vahennyskelpoiseksi hankintame-
noksi, ei muuttanut hallinto-oikeuden paatosta, jossa katsottiin, etta A:lla oli oikeus
vahentda perusparannusmenot vuokratulostaan yhta suurina vuotuisina poistoina,
eli, kun menon todennakaoinen vaikutusaika oli 10 vuotta pitempi, 10 verovuotena, ja
siten verovuonna 1998 790 markkaa. Verovuosi 1998. (KHO 2001:2.)

Poistojen tekeminen on ollut mahdollista elinkeinotulon verotuksessa, mutta tdma KHO:n paatds
mahdollisti sen myos tuloverolain mukaisessa verotuksessa (Rabind & Nykanen 2009, 347).
Perusparannusmenot jaksotetaan lahes poikkeuksetta kymmenelle vuodelle, koska niiden toden-
nakoinen taloudellinen vaikutusaika on yleensa vahintaan kymmenen vuotta (EVL 24 §; Peltola
2009, 3). Jos vahennyskelpoinen perusparannusmeno on vahainen eika verovelvollinen vaadi

menon vahentamista poistoina vaikutusaikanaan, vahennetaan se kerralla vuokratuloista (Peltola
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2009, 3). Jos vuokraustoiminta paattyy ennen kuin poistot on vahennetty, asunto-osakkeen han-
kintamenoon lisataan poistamatta oleva osa perusparannuskuluista. Tama osa perusparannuk-
sista tulee vahennettavéksi luovutusvoittoa verotettaessa. (Myrsky & Rabina 2010, 81.) Vuokra-
asunnossa laitteiden ja kalusteiden hankintamenot erotetaan muista perusparannuskuluista ja ne
vahennetaan poistoin vuokratuloista. Poiston suuruus on 25 % poistamattomasta hankintamenos-
ta ja se tehdaan esinekohtaisesti. Jos laitteen tai kalusteen hankintahinta on alle 1 000 euroa,
katsotaan sen kayttoian jaavan alle 3 vuoden. Siten se voidaan vahentaa kerralla vuokratuloista.
(Huolman-Lakari 2011, 137.)

Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan perusparannuskorjaukset, jotka tehdaan huoneistoon
valittomasti oston jalkeen ennen sen ottamista vuokrauskayttoon, luetaan hankintamenoon.
Tall6in niita ei voi vahentaa poistoin vuokratuloista. (KHO 2000:51.) Kyseisesta tapauksesta on
tiivistelma opinnaytetyoni sivulla 22. Perusparannuskulut, jotka syntyvat vuokralaisen vaihtuessa,
vahennetaan vuokratuloista. Tassa tapauksessa niita ei lisata hankintamenoon. (Huolman-Lakari
2011, 135.) Perusparannusmenot luetaan hankintamenoon myds, jos vuokrattuna ollut huoneisto
peruskorjataan ennen sen ottamista omaan kayttédn (Jukkola ym. 2008, 149). Perusparan-
nukseen kuuluu, ettei silla korjata aiempaa esimerkiksi vuokrauskaytosta johtunutta kulumista,
vaan omaisuus saatetaan alkuperaista arvokkaampaan kuntoon. Tasta syysta perusparannus-
menoja ei oteta huomioon vuokratuloista vahennettavina kuluina, kun huoneisto otetaan
vuokrauskayton jalkeen omaan kayttoon, koska talloin kulujen katsotaan kohdistuvan kokonaan
oman asumistason parantamiseen. (Peltola 2009, 4.) Jos omassa kaytdssa olleen huoneiston
kayttotarkoitusta muutetaan ja siihen tehdaan perusparannus ennen sen siirtamista vuokraus-
kayttdon, voidaan ndma korjauskulut vahentaa tasapoistoin vuokratuloista (Jukkola ym. 2008,
149). Talléin huoneiston korjauskulujen katsotaan kohdistuvan kokonaan vuokrauskayttoon
(Peltola 2009, 4).

4.2 Vuosikorjausmenot

Vuosikorjaus yllapitad huoneiston tason sellaisena kuin se oli huoneiston hankintahetkelld. Vuosi-
korjausta on siten kuluneen huoneiston korjaaminen alkuperaiseen kuntoonsa. Vuosikorjausta
ovat seinien ja katon maalaus, tapetointi, kaakeleiden uusiminen, keittion kaapistojen ja saunan
lauteiden uusiminen tai koneiden ja laitteiden, esimerkiksi ja&kaapin, lieden ja kiukaan vaihta-

minen uusiin. (Peltola 2009, 2.) Yleisesta tekniikan ja rakentamisen kehityksesta johtuen vanhan

36



korvaaminen uudella teknisesti paremmalla laitteella on aina vuosikorjausta. Vuosikorjaukseksi
luetaan myds parketin hionta tai vaihtaminen uuteen. (Ylénen 2012, 23.) Huolman-Lakari listaa
vuosikorjausmenoiksi huoneistoissa ikkunoiden ja ovien vaihtamisen seka niiden avautumissuun-
nan muutokset. Lattiamateriaalin uusiminen ja ammeen korvaaminen suihkukaapilla ovat myos
vuosikorjausta. (2011, 133.) Myds wc- ja peseytymistilojen kalusteiden ja muiden laitteiden uusi-
minen korjaushetken yleisten vaatimusten mukaisiksi ovat vuosikorjausta (Rébind & Nykéanen
2009, 344).

Kansanelakelaitoksen ja ymparistoviraston listauksen mukaan vuosikorjauksiksi voidaan huoneis-
tossa lukea useampi asia kuin perusparannukseksi, mutta naista osa on ristiriidassa Verohal-
linnon ohjeistuksen kanssa. Kansanelakelaitoksen mukaan vuosikorjauksiksi luetaan valiseinien
purkaminen tai rakentaminen, ikkunoiden korjaaminen, maalaaminen tai tiivistys, parvekkeiden
korjaus ja lasittaminen, ulko-oven ja sisdovien uusiminen tai korjaaminen, lukituksen korjaaminen
seka vesikalusteiden uusiminen. Rivitaloyhtidissa vuosikorjauksiksi Kelan mukaan voitaisiin lisak-
si lukea terassin rakentaminen ja ulkoalueiden tyot, kuten vihertydt, pihaistutukset seka pihara-
kennukset. (Kansanelakelaitos 2008, hakupéaiva 13.2.2013.) Naista parvekkeiden lasitus ja vali-
seinien purkaminen tai rakentaminen on Verohallinnon mukaan perusparannusta eika vuosi-
korjausta (Peltola 2009, 2).

4.21 Vuosikorjauskustannusten kasittely heti oston jalkeen

Heti hankinnan jalkeen suoritetut vuosikorjaukset, jotka on tehty ennen huoneiston kayttoonottoa,
luetaan huoneiston hankintamenoon. Nain menetellaan seka oman asunnon etta vuokra-asunnon
ollessa kyseessa. Tama kanta on ollut korkeimmalla hallinto-oikeudella vuonna 1992, jolloin se
kasitteli kiinteistdosakeyhtion tekemia vuosikorjausmenoja. (KHO 15.5.1992 T 1849.)

Yhtion hankkimaansa kiinteistoon suorittamia korjaustdita, jotka oli suoritettu ennen
kuin kiinteisto oli otettu kayttoon, oli pidettava peruskorjauksen luonteisina menoina,
jotka oli lisattava rakennuksen poistamattomaan hankintamenoon ja olivat vahen-
nettvissa yhtion tulosta menojaénndksesté tehtavin poistoin. (KHO 15.5.1992 T
1849.)
Myds KHO:n ratkaisu 2000:51 kasittelee vuosikorjausten kasittelya heti huoneiston hankinnan jal-
keen ennen kuin vuokraustoiminta alkoi. Siind KHO katsoi niiden korjauskulujen, jotka olivat
aiheutuneet korjaustdista heti omistajanvaihdoksen jalkeen, mutta ennen kuin huoneisto oli otettu

vuokrauskayttoon, olevan hankintamenoon rinnastettavia menoja. Tassa tapauksessa niita ei
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saanut vahentaa vuokratuloista niiden syntyvuonna. (KHO 2000:51.) Peltolan (2009, 5) mukaan
yksi vuosi on riittava aika, jonka huoneiston tulee olla vuokraustoiminnassa ennen kuin korjaus-

kulut ovat vahennyskelpoisia vuokratuloista.

4.2.2 Vuosikorjauskustannusten kasittely omistusaikana

Omassa kaytossé olevan huoneiston vuosikorjauskulut omistusaikana ovat vahennyskelvottomia.
Niita ei lueta huoneiston hankintamenoon. (Verohallinto 2012a, 122.) Vuokrauskaytdssa olevan
huoneiston vuosikorjauskustannukset kayttdonoton jalkeen ovat vahennyskelpoisia vuokratuloista
(Verohallinto 2011, hakupaiva 8.2.2013). Vahennys tulee tehda niiden syntyvuonna (TVL 113 §).
Vuokranantajan itse remontoidessa vuokra-asuntoa ei oman tyon arvoa saa vahentaa. Korjaus-
ten materiaalikulut, tydstd maksetut korvaukset ja omat matkakulut korjattavalle asunnolle voi-
daan vahentaa. (Verohallinto 2011, hakupéiva 8.2.2013.) Vuokralaisen vaihtuessa kunnostetun
huoneiston korjauskulut vahennetaan vuokratuloista, ellei asunto ole kohtuuttoman kauan vuok-
raamattomana (Huolman-Lakari 2011, 135). Jos verovelvollinen vaatii, niin suurehkot korjaus-
menot voidaan lukea hankintamenoon (EVL 30.2 §). Tallaiset suurehkot korjausmenot ovat kui-

tenkin luonteeltaan vuosikorjauksia (Rabina & Nykanen 2009, 343).

Huoneiston kayttotarkoituksen muutos muuttaa vuosikorjauskulujen vahentamista. Jos vuokrat-
tuna ollut asunto otetaan omaan kayttoon vuosikorjauksen jalkeen tai toisin pain, vain osa
korjauskuluista voidaan vahentaa vuokratuloista. Loput korjauskulut ovat vahennyskelvottomia,

koska niiden katsotaan kohdistuvan omaan asumiskayttoon. (Verohallinto 2012a, 82.)

4.2.3 Vuosikorjauskustannusten kasittely ennen myyntia

Oli asunto oma tai vuokra-asunto, voi juuri ennen myyntia tehdyt vuosikorjaukset vahentaa luovu-
tusvoittoverotuksessa. Huoneiston myyntikuntoon saattamiseksi tehtyjen korjausten katsotaan
littyvan myyntiin, ja ne ovat siten vahennyskelpoisia voiton hankkimisesta aiheutuneina menoina.
(Verohallinto 2012a, 127.) Jos vuokra-asunnon myynnin yhteydessa syntyva luovutusvoitto on
verovapaa oman vakituisen asunnon myynti, voidaan osa vuosikorjauskuluista vahentaa vuokra-
tuloista. Talldin korjauskulujen tulee olla vuokra-aikana oleellisesti kuluneen tai vahingoittuneen
huoneiston ennalleen saattamista. Tallaiset tilanteet ovat kuitenkin tulkinnanvaraisia tilanteita.
(Peltola 2009, 5.)
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4.3 Vuokralaisen tekemat korjaukset

Kayttaessaan huoneistoa elinkeinotoiminnassaan vuokralainen voi vahentaa tekemansa korjauk-
set vuosikorjausmenoina tai perusparannusmenot tasapoistoin. Arviointiperusteena perus-
parannukselle ja vuosikorjaukselle on se tilanne, joka vallitsi, kun vuokrasuhde alkoi. Korjauksen
ollessa perusparannus omistajan tekemana, se on sita myos vuokralaisen tekemana. Joissakin
tapauksissa vuokralaisen tekema korjaus voi olla perusparannus, vaikka se omistajan tekemana
olisi ollut vuosikorjaus. (Rabina & Nykanen 2009, 348-349.)

Vuokrasopimuksen perusteella suoritetut korjausmenot vuokralainen saa vahentaa vuokramenoi-
na sitd mukaan, kun niita syntyy (Rabina & Nykanen 2009, 349). Jos vuokralaisen korjaukset ovat
luonteeltaan omaisuuden arvoa lisdavia, katsotaan ne vuokranantajan sen vuoden vuokratuloksi,
jolloin korjaukset on tehty (KHO 1974 B |1 534).

Vuokramies oli vuokrattuaan verovelvolliselta taman omistaman tilan peltojen
vilielysoikeuden kymmenen vuoden ajaksi 7.500 markan vuotuista vuokraa vastaan
suorittanut tilalla verovuoden aikana vuokrasopimuksen mukaisesti peltojen salaoji-
tustoita, mitka tyot olivat kohottaneet kiinteiston arvoa. Tdiden arvo katsottiin nain
ollen ja kun lisaksi otettiin huomioon vuokra-ajan pituus, rahana suoritetun vuokran
maara ja se seikka, etta verovelvollinen oli vuokrasopimuksessa sitoutunut, mikali
vuokrasuhde ennenaikaisesti lakkaisi, korvaamaan vuokramiehelle toistad aiheutu-
neista kustannuksista jaljella olevaa vuokra-aikaa vastaavan osan, vuokramiehen
suorittamana lisavuokrana verovelvollisen veronalaiseksi tuloksi. Verovuosi_1969.
Aénestys 3-1. (KHO 1974 B 11 534.)

Vuokratuloksi luetun maaran vuosikorjauskuluja vuokranantaja saa vahentaa vuosikuluna ja vas-
taavasti tuloksi luetut perusparannuskulut vuokrasuhteen voimassaolon ajan tai todennakoisen
taloudellisen vaikutusajan mukaisesti tasapoistoin vuokratuloistaan. Vuokranantajan myydessa
vuokrahuoneiston, hankintamenoon luetaan poistamatta olevien perusparannuskulujen maara.
(Rabina & Nykéanen 2009, 349.)

Jos vuokrasopimuksessa ei ole sovittu korjauksista, vuokralaisen tekemia korjauksia ei lueta
vuokranantajalle sen vuoden tuloksi (Keskusverolautakunta 93/2000).

Maanviljelija A harjoitti maataloutta omistamallaan tilalla, jossa oli peltoa 62 ha. A
vuokrasi 16 hehtaaria peltoa toiselta maanviljelijalta, joka oli lopettanut aktiivisen
maatalouden harjoittamisen. Vuokra-aika oli lahes 12 vuotta. A aikoi vuokrakauden
aikana salaojittaa vuokraamansa pellot omalla kustannuksellaan. Vuokrasopimuk-
sessa salaojituksesta ei ollut sovittu mitaan. Vuokrakauden paatyttya salaojitettu pel-
to siirtyisi vuokranantajan hallintaan korvauksetta. A viljeli vuokrapeltoa omistamil-
laan koneilla yhteisviljelyksessa omistamiensa peltojen kanssa. Vuokramies sai va-
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hentdd suorittamansa salaojituskustannukset vuosittain MVL 10 §:n mukaisesti
menojaannoksesta tehtavin poistoin. Vuokramies sai kayttaa tasausvarausta sala-
ojien hankintamenojen kattamiseen. Vuokranantajalle ei verovuonna muodostunut
vuokramiehen suorittaman salaojituksen vuoksi veronalaista tuloa. Verovuoden
paattyessa tuloverotuksessa poistamatta oleva osa salaojien hankintamenosta
luettiin nettovarallisuutta laskettaessa vuokramiehen harjoittaman maatalouden
varoihin. Verovuosi 1999, verovuosi 2000 ja verovuosi 2001. (KVL 93/2000.)

Vasta vuokrasopimuksen paattyessa vuokratuloksi luetaan vuokrasuhteen paattymishetkella
omaisuuden arvoa lisadva maara. Talldinkin vuokranantaja saa vuokrasopimuksen paattymis-
vuodesta alkaen vahentaa luetun maaran vuosikorjauskuluja vuokratuloistaan tai perusparannus-
menot poistoin vaikutusaikanaan. Vuokranantajan tulee jatkaa vuokraustoimintaa, jotta vahennyk-
set voidaan tehda. Myytaessa poistamatta olevat maarat perusparannusmenoja lisataan hankin-
tamenoon. (Rabina & Nykanen 2009, 349.)

4.4 Taloyhtion tekemat korjaukset

Taloyhtion tekemia vuosi- tai peruskorjauksia voidaan peria osakkailta vastikkeina tai rahasto-
sijoituksina (Rabind & Nykanen 2009, 331). Esimerkiksi hoitovastikkeella katetaan kiinteiston
hoitomenoja, kuten rakennusten yllapitokuluja seka perusparannus- ja uudistusmenoja. Nailla ku-
|uilla kiinteistd ja rakennus vastaavat ajankohdan vaatimuksia. (Kirjanpitolautakunta 2010, 12.)
Erityisvastike voi olla esimerkiksi parvekelasituksen kattava vastike (Rabind & Nykanen 2009,
332). Paaoma- eli rahoitusvastikkeet kattavat vieraaseen paddomaan sidotut velvoitteet. Rahoitus-
vastikkeita kaytetadn muun muassa lainojen padoman takaisinmaksuun ja lyhentdmiseen. Eri lai-
noilla on eri vastikkeet. Kukin rahoitusvastike kattaa vain kyseisen vastikkeen menot. (Kirjanpito-
lautakunta 2010, 13.) Vastikkeet esitetd@n asunto-osakeyhtion tuloslaskelmassa kohdassa "Kiin-
teiston tuotot” tai "Muut rahoitustuotot” (Kirjanpitoasetus 30.12.1997/1339, 1:4.1 § ja 1:4.3 §).

Yhtidjarjestyksessa tai yhtiokokouksen paatokselld voidaan vastikkeet myds rahastoida. Rahas-
tointi on varojen kera@misté paaomasijoituksina yhtiolle. Talloin osakkaiden maksamia suorituksia
ei kasitella yhtion tulona, vaan yhtioon suoritettuina padomasijoituksina. Rahastoituja vastikkeita
voidaan kerata vain yhtidon osakkailta. Seka hoito- ettd rahoitusvastikkeet voidaan rahastoida.
MyOs osakkaan hankeosuus- tai lainaosuussuoritukset ovat rahastoitavissa. Hankeosuussuori-
tuksessa osakkaat suorittavat osuutensa yhtion rakentamis-, kunnossapito- tai muusta hankkees-
ta etukateen ennen kuin yhtio ottaa lainaa hankkeen rahoittamiseksi. Lainaosuussuorituksessa

osakkaat saavat maksaa lainaosuutensa kerralla tai erissa yhtiojarjestyksen tai yhtiokokouksen
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paattamalla tavalla. (Kirjanpitolautakunta 2010, 16-18.) Hankeosuussuoritusten ja vastikkeiden,
jotka on keratty etukateen, rahastointi on mahdollista vain, jos varoilla katetaan aktivoitavia korja-
us- tai perusparannusmenoja. Rahastoiduilla varoilla ei saa kattaa vuosikuluna kirjattavia korjauk-
sia. Rahastoidut varat tulee kayttaa vain rahastoimispaatoksen mukaiseen tarkoitukseensa. (Roi-
ninen & Salin 2005, 81-83.)

Rahastoidut suoritukset luetaan osakkeenomistajan osakkeen hankintamenoon (Roininen & Salin
2005, 81). Tuloutetut suoritukset eivat lisad hankintamenoa eivatka siten vaikuta esimerkiksi
luovutusvoittoverotuksessa. Vuokra-asunnon omistajan olleessa kyseessa menettely on kaantei-
nen. Rahastoidut suoritukset ovat vuokratuloista vahennyskelvottomia. (Rabina & Nykénen 2009,
333-334.) Tuloutetut suoritukset ovat puolestaan vuokratuloista vahennyskelpoisia (KHO
28.6.1991 T 2275).

Verovelvollinen sai vahentaa rahoitusvastikkeet kiinteistoosakeyhtion osakkeiden
omistamisen perusteella hallitsemistaan huoneistoista saatavista vuokratuloista, kun
kiinteistdosakeyhtidssa naita rahoitusvastikkeita ei rahastoitu vaan tuloutettiin. Otta-
en my0ds huomioon, ettd rahoitusvastikkeet ensisijaisesti kannettiin kattamaan
kiinteistdosakeyhtion korko- ja vastaavia rahoitusmenoja ja etta kysymyksessa olevi-
en huoneistojen vuokraustoiminta oli tuottavaa, korkein hallinto-oikeus nailla ja kes-
kusverolautakunnan paatoksessa mainituilla perusteilla katsoi, etta verovelvollisella
oli oikeus vahentaa rahoitusvastikkeet naista saatavista vuokratuloista. Aanestys 3-
1-1. (KHO 28.6.1991 T 2275.)

Nain sama vastike tai rahastosuoritus tulee verotuksessa vahennettya vain kerran joko vuokratu-
lon verotuksessa tai luovutusvoittoverotuksessa hankintamenon lisayksena (Rabind & Nykanen
2009, 334).

Jos esimerkiksi rahastoitu hoitovastike maksetaan myynnin ajalta tyhjillaan olevasta huoneis-
tosta, voidaan se vahentaa osakkeen omistajan luovutusvoittoverotuksessa voiton hankkimisesta
olevana menona. Sama patee myos tilanteeseen, jossa ennen myyntia huoneistoon tehdaan kor-
jausremontti. Talldin rahastoitu hoitovastike voidaan vahentaa voiton hankkimisesta olleena
menona. Tuloutettu hoitovastike on vahennyskelpoinen vastaavalta ajalta vuokratulosta. (Rabiné
& Nykanen 2009, 334.) Juuri ennen myyntig tapahtunut osakkaan lainaosuussuorituksen kerta-
maksu lisdé hankintamenoa ja se otetaan huomioon luovutusvoittoverotuksessa. Tassa tapauk-
sessa ei ole merkitystd kuinka lainaosuussuoritusta kasitellaan taloyhtion kirjanpidossa. (KHO
2.12.2004 T 3113.)

A oli 16.6.1999 luovuttanut perheensa asuinkdytossa olleen asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavat osakkeet, jotka han oli hankkinut 23.6.1998. Asunto-osakeyhti-
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on omistamassa rakennuksessa oli 22.8.1998 lahtien suoritettu putkistojen korjaus-
toita. Yhtio, joka oli ottanut korjaustdista aiheutuvien kustannusten rahoittamiseksi
lainan, oli perinyt osakkeenomistajilta korjaustoiden ja lainanoton johdosta rahoitus-
vastiketta. A, joka oli ennen osakkeiden luovutusta maksanut 10 kuukaudelta rahoi-
tusvastiketta 2 760 markkaa, oli osakkeiden luovutuspaivana 16.6.1999 suorittanut
yhtiolle osakehuoneistoa rasittaneen yhtiolainan jaljella olevan maaran 26 755 mark-
kaa.

Korkein hallinto-oikeus lausui, ettd kysymyksessa oli ollut suurehko korjaustyo, jon-
ka rahoittamiseksi yhtio oli joutunut ottamaan velkaa. Osakkeidenomistajilla oli puo-
lestaan velvollisuus suorittaa yhtidlle osakkeiden lukumaaran mukaan laskettava
osuus mainitusta lainasta. Osakkaan yhtiolle suorittama osuus yhtiolainasta on
osakkaan lisasijoitus yhtioon. Lainaosuuden suorittamisella on yleensa vaikutusta
osakkeiden myyntihintaan. Nain ollen A:n 16.6.1999 suorittama osakkeita rasit-
taneen yhtidlainan loppusuoritus 26 755 markkaa oli tuloverolain 46 §:n 1 momen-
tissa tarkoitettua osakkeiden hankintamenoa. Merkitysta asiassa ei ollut silla, miten
rahoitusvastike oli kasitelty yhtion kirjanpidossa. Verovuosi 1999. (KHO 2.12.2004 T
3113)

Asuntosijoittajalle vastikkeiden seka laina- ja hankeosuuksien tuloutus on tarkeaa, koska tallin
sijoittaja voi vahentaa vastikkeet vuokratulostaan niiden maksuvuonna (Petéinen 2010, 9). Ja juu-
ri ennen myyntia maksetun lainaosuuden kertasuoritus luetaan hankintamenoon kirjanpidollisesta
kasittelystad huolimatta. Omaa vakituista asuntoa myytéessé vastikkeiden ja suoritusten kirjanpi-
dollisella kasittelytavalla ei ole merkitysta, koska asunnon myynti on verovapaa. (Rabina & Nyka-
nen 2009, 338.)
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5 JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia huoneistoihin kohdistuvien korjauskulujen kasittelya henki-
loverotuksessa. Opinnaytetyd on aineistopohjainen tutkimus ja sen menetelmana on lainoppi.
Lahteina kaytettiin lainsaadantoa, josta tarkein oli tuloverolaki, lain esitoita, oikeuskaytantoa seka
oikeus- ja verokirjallisuutta. Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisujen perustelut olivat tarkeita
lahteitd vastauksien l0ytamiseksi opinndytetyon tutkimuskysymyksiin. Taman lisaksi ne sitoivat
opinnaytetyon teoriaa kaytantoon ja toimivat selventavina esimerkkeind teorialle. Opinnaytetyon
tavoitteena oli vastata neljaan tutkimuskysymykseen:
1) Miten korjauskulut vaikuttavat asunto-osakeyhtiossa asuvan kotitalousvahennykseen
ansiotuloverotuksessa?
2) Mita pidetdan perusparannus- ja vuosikorjauskuluina?
3) Minkéalaisia vaikutuksia korjauskulujen syntyajankohdalla on paaomatuloverotukses-
sa?
4)  Kuinka vuokratun huoneiston korjauskulujen kasittely eroaa omassa kaytossa olevan

huoneiston korjauskulujen kasittelysta?

Kotitalousvahennyksen saa esimerkiksi oman kodin tai vapaa-ajan asunnon kunnossapito- tai
peruskorjaustyosta. Kotitalousvahennys myonnetaan tyon osuudesta, ei tarvikkeista, materiaa-
leista tai matkakuluista. Vuokranantaja ei saa omistamaansa huoneistoon kotitalousvahennysta
teettamastaan kunnossapito- tai perusparannustydsta, koska asunto ei ole hanen oma kotinsa.
Vuokra-asunnossa asuva vuokralainen saa puolestaan kotitalousvahennyksen, jos han maksaa
teettamansa korjaustyon itse. Huoneistojen kohdalla tulee kuitenkin muistaa, ettd asunto-osake-
yhtiélaki maarittelee taloyhtion ja osakkaiden kunnossapitovastuut. Myos taloyhtion yhti6jarjestyk-
sessa voi olla maarayksia kunnossapitovastuista. Osakkaan vastuulla lain mukaan ovat huoneis-
ton sisdosat mukaan lukien parvekkeen sisdosat, jos parvekkeelle on kulku huoneiston kautta.
Taloyhtion vastuulle kuuluvat huoneistojen rakenteet ja eristeet seka erilaiset perusjarjestelmat,
kuten [ammitys-, ilmanvaihto- ja sahkojarjestelmat. Kotitalousvahennysta ei saa sellaisesta ty0s-
ta, joka kuuluu taloyhtion vastuulle. Osakkaalla on kuitenkin oikeus tehda muutostdita omistamas-
saan huoneistossa. Jos hanella on taloyhtion lupa tehda muutostdita ja muut kotitalousvahen-
nyksen edellytykset tayttyvat, osakkeenomistajalla on silloin kotitalousvahennysoikeus. Peruspa-

rannuksena pidettava uudisrakentaminen ei oikeuta kotitalousvahennykseen.
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Perusparannusta ovat sellaiset toimet, jotka lisd&vat huoneiston arvoa alkuperaiseen tasoon nah-
den. Alkuperaisena tasona pidetaan sita, joka oli omistuksen tai vuokrasuhteen alkaessa. Tallai-
sia ovat huoneiston laajennus-, muutos-, uudistus- tai muut vastaavat tyot. Perusparannus on
tilankayton, varustetason tai rakenteiden parantamista ja se lisaa huoneiston kayttoikaa seka
laatutasoa. Perusparannukseen luetaan luovutusvoittoverotuksessa ja vuokratuloista tehtavina
vahennyksina myos uudisrakentaminen. Huoneistoihin tehtavia perusparannuksia tai uudisraken-
tamista ovat muun muassa saunan rakentaminen, kylman tilan muuttaminen asuintilaksi, lattia-
materiaalin vaihtaminen laadukkaampaan seka valiseinien tekeminen tai purkaminen. Suurempiin
muutoksiin, kuten saunan rakentamiseen tai valiseinien purkamiseen, edellytetd@n asunto-osake-
yhtiossa kuitenkin taloyhtion yhtiokokouksen lupaa, koska talloin kosketaan myos taloyhtion vas-

tuulle kuuluviin rakenteisiin ja tyosta voi aiheutua muille osakkaille haittaa.

Vuosikorjausta puolestaan ovat ne toimet, joilla huoneisto pidetdédn samassa kunnossa kuin se oli
omistuksen alkaessa. Kaytannossa tama tarkoittaa kaikkien pintamateriaalien kunnostusta; seini-
en maalaamista, lattiamateriaalin vaihtamista samantasoiseen materiaaliin tai kaakeleiden uusi-
mista. Vuosikorjausta on myos yleisesta tekniikan ja rakentamisen kehityksesta johtuen vanhan

laitteen, kuten jaakaapin, lieden tai kiukaan, korvaaminen uudella teknisesti paremmalla laitteella.

Oman omistusasunnon perusparannusmenot kasitellaan verotuksessa hankintamenon lisaykse-
na, jolloin ne otetaan huomioon asuntoa myytaessa. Jos aiemmin vuokra-asuntona ollutta huo-
neistoa peruskorjataan ennen sen ottamista omaan kayttoon, lisadvat perusparannuskulut
talldinkin asunnon hankintamenoa. Kulujen katsotaan kohdistuvan talldin kokonaan oman asu-
mistason parantamiseen. Oman vakituisen asunnon perusparannusta varten otetun lainan korot

on vahennyskelpoisia verotuksessa.

Oman asunnon vuosikorjausten verotuskasittelyyn vaikuttaa missa vaiheessa omistusta korjauk-
set on tehty. Heti huoneiston hankinnan jalkeen suoritetut vuosikorjaukset, jotka on tehty ennen
huoneiston kayttoonottoa, luetaan huoneiston hankintamenoon. Omistusaikana omassa kayt6ssa
olevan huoneiston vuosikorjauskulut ovat vahennyskelvottomia. Verovelvollisen kuitenkin niin
vaatiessa, suurehkot korjausmenot, jotka ovat luonteeltaan vuosikorjauksia, voidaan lukea han-
kintamenoon elinkeinotulon verottamisesta annetun lain mukaan. Jos omassa kaytossa ollut
asunto vuosikorjauksen jalkeen laitetaan vuokralle, voidaan osa vuosikorjauskuluista vahentaa
vuokratuloista. Ennen myyntia tapahtuva huoneiston korjaaminen katsotaan olevan myyntikun-

toon saattamista, jolloin korjauskulut ovat vahennyskelpoisia voiton hankkimisesta aiheutuneina
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menoina luovutusvoittoverotuksessa. Vuosikorjauksia varten otetun lainan korot ovat vahennys-
kelvottomia verotuksessa. Tassa yhteydessa on myos hyva muistaa, etta oman vakituisen asun-
non myyntitilanteessa korjauskulujen jaottelulla ei ole merkitystd. Oman vakituisen asunnon
myyntivoitto on verovapaa, ja vastaavasti myyntitappio vahennyskelvoton. Verovapauden edelly-
tys on, etta asuntoa on pidetty omana tai perheen vakituisena kotina omistusaikana yhtajaksoi-

sesti kahden vuoden ajan.

Vuokranantajalla on enemman valinnanmahdollisuuksia korjauskulujensa vahentamiseen. Vuok-
ranantaja voi vahentda omistamansa huoneiston perusparannusmenot joko poistoina vaikutus-
aikanaan tai lisatd ne huoneiston hankintamenoon. Valittoméasti huoneiston oston jalkeen ennen
sen ottamista vuokrauskayttoon tehdyt perusparannusmenot ovat verotuksessa hankintamenon
lisdysta. Niita ei voi vahentaa vuokratuloista poistoina. Jos perusparannusta tehdaan tilanteessa,
jolloin vuokralainen vaihtuu, perusparannuskulut vahennetaan vuokratuloista. Tall6in niita ei lisata
hankintamenoon. Tapauksessa, jossa oma asunto peruskorjataan ennen sen ottamista vuokraus-
kayttoon, korjauskulut voidaan vahentaa tasapoistoin vuokratuloista, koska talléin korjauskulujen

katsotaan kohdistuvan kokonaan vuokrauskayttoon.

Vuosikorjausten verotuskasittelyyn vuokranantajan nakokulmasta vaikuttaa myds missa vaihees-
sa omistusta ne on tehty. Heti huoneiston hankinnan jalkeen suoritetut vuosikorjaukset, jotka on
tehty ennen huoneiston ottamista vuokrauskayttoon, luetaan huoneiston hankintamenoon. Vuok-
rauskaytossa olevan huoneiston vuosikorjauskustannukset kayttoonoton jalkeen ovat vahennys-
kelpoisia vuokratuloista. Vahennys tehdaan niiden syntyvuonna. Vuokralaisen vaihtuessa kun-
nostetun huoneiston korjauskulut vahennetdan samoin vuokratuloista. Huoneiston kayttotarkoi-
tuksen muutos vaikuttaa myos vuosikorjauskulujen vahentamiseen vuokra-asunnossa. Jos vuok-
rattuna ollut asunto otetaan omaan kéayttoon vuosikorjauksen jalkeen tai toisin pain, vain osa kor-
jauskuluista voidaan vahentaa vuokratuloista. Loput korjauskulut ovat vahennyskelvottomia, kos-
ka niiden katsotaan kohdistuvan omaan asumiskayttoon. Ennen myyntia tapahtuva huoneiston
korjaaminen katsotaan olevan myyntikuntoon saattamista, jolloin korjauskulut ovat vahennyskel-
poisia voiton hankkimisesta aiheutuneina menoina. Jos vuokrattuna ollutta asuntoa myytaessa
syntyva luovutusvoitto olisi verovapaa oman vakituisen asunnon myynti, voidaan osa vuosikor-
jauskuluista vahentaa vuokratuloista. Talldin korjauskulujen tulee olla vuokra-aikana oleellisesti

kuluneen tai vahingoittuneen huoneiston ennalleen saattamista.
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Vuokranantajalle korjauskuluilla on merkitysta myds vuokralaisen tekemien korjausten kautta.
Vuokralaisen tekemien vuosi- tai perusparannuskorjauksien arviointiperusteena on tilanne, joka
vallitsi, kun vuokrasuhde alkoi. Jos korjaus on perusparannus omistajan tekemana, se on sita
myos vuokralaisen tekemana. Joissakin tapauksissa vuokralaisen tekema korjaus voi olla perus-
parannus, vaikka se omistajan tekemana olisi ollut vuosikorjaus. Huoneistoa elinkeinotoiminnas-
saan kayttava vuokralainen voi vahentaa tekemansa korjaukset vuosikorjausmenoina tai perus-
parannusmenot tasapoistoin vaikutusaikanaan. Vuokrasopimukseen perustuvat korjaukset vuok-
ralainen voi vahentaa vuokramenoina sitd mukaa, kun niita syntyy. Huoneiston arvoa lisaavat
korjaukset katsotaan vuokranantajan sen vuoden vuokratuloksi, jolloin vuokralainen on korjaukset
tehnyt. Vuokranantaja voi vahentaa vuosikorjauskulut vuosikuluna ja perusparannuskulut vuokra-
suhteen voimassaolon ajan tai todennékoisen taloudellisen vaikutusajan mukaisesti tasapoistoin
vuokratuloistaan. Myydessa vuokrahuoneistoa hankintamenoon luetaan poistamatta olevien pe-

rusparannuskulujen maara.

Ellei vuokrasopimuksessa ole mainintaa korjauksista, vuokralaisen tekemia korjauksia ei lueta
vuokranantajalle tuloksi silla hetkella. Vuokratuloksi luetaan vuokrasopimuksen paattyessa omai-
suuden arvoa lisaadva maara. Talldinkin vuokranantaja saa vuokrasopimuksen paattymisvuodesta
alkaen vahentaa vuosikorjauskulut vuokratuloistaan tai perusparannusmenot poistoin vaikutusai-
kanaan. Vuokranantajan tulee kuitenkin jatkaa vuokraustoimintaa, jotta vahennykset voidaan teh-

da. Myytaessa poistamatta olevat perusparannusmenot lisataan hankintamenoon.

Asunto-osakeyhtiossa on laissa tai yhtiojarjestyksessa maaritelty osakkaan ja taloyhtion kunnos-
sapitovastuulle kuuluvat asiat. Asunto-osakeyhtiossa taloyhtion vastuulle kuuluvien korjausten
jaottelulla perusparannukseksi tai vuosikorjaukseksi ei ole merkitysta. Tallgin vaikuttaa korjaus-
menojen kirjanpidollinen kasittely. Taloyhtio voi kerata tekemiaan vuosi- tai peruskorjauksia joko
vastikkeina tai rahastosijoituksina. Vastikkeet voidaan tulouttaa taloyhtion kirjanpidossa tai rahas-
toida, jos rahastoinnista on merkinta yhtiojarjestyksessa tai siita on paatetty yhtiokokouksessa.
Rahastoinnissa osakkaiden maksamat suoritukset kasitellaan padomasijoituksina eika niité katso-
ta yhtion tuloksi. Omasta asunnosta maksetut rahastoidut suoritukset luetaan osakkeenomistajan
osakkeen hankintamenoon. Tuloutetut suoritukset eivat puolestaan lisaa hankintamenoa eivatka
siten vaikuta esimerkiksi luovutusvoittoverotuksessa. Vuokra-asunnon omistajalle menettely on
kaanteinen. Rahastoidut suoritukset ovat vuokratuloista vahennyskelvottomia ja tuloutetut suori-
tukset vahennyskelpoisia. Kuitenkin vuokranantaja voi vahentaa rahastoidun hoitovastikkeen

myynnin ajalta tyhjillaan olevasta huoneistosta luovutusvoittoverotuksessa voiton hankkimisesta
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olevana menona. Tilanne on sama, jos ennen myyntia huoneistoon tehdaén korjausremontti. Tal-

[6in rahastoitu hoitovastike voidaan vahentaa voiton hankkimisesta olleena menona.

Taloyhtion lainaosuuden kertamaksu juuri ennen myyntia lisaa hankintamenoa ja se realisoituu
luovutusvoittoverotuksessa. Talloin ei ole merkitysta kuinka lainaosuussuoritusta kasitellaan talo-

yhtion kirjanpidossa.

Omaa vakituista asuntoa korjatessa ei korjausten jaottelulla vuosi- tai perusparannuskorjaukseksi
ole merkitysta. Myoskaan taloyhtiolle maksettujen vastikkeiden ja suoritusten kirjanpidollisella
kasittelytavalla ei ole merkitysta, koska asunnon myynti on joka tapauksessa verovapaa ja tappio
vastaavasti vahennyskelvoton. Vain siina tapauksessa, etta asuminen omaksi ostetussa asun-
nossa paattyy ennen kahden vuoden asumisaikaa, taloyhtidlle maksettujen suoritusten kirjanpi-
dollisella kasittelylla tai tehdyilla korjauksilla voi olla suurikin merkitys asuntoa myytaessa. Kotita-
lousvahennykseen asumisen kesto ei vaikuta, koska vahennyksen saa omaan asuntoon tehdysta
kunnossapito- tai perusparannustyosta pois lukien uudisrakentaminen tai siihen verrattava tyo.
Asuntosijoittajan nakokulmasta vastikkeiden seka laina- ja hankeosuuksien tuloutus on tarkeaa,
koska talloin sijoittaja voi vahentaa vastikkeet vuokratulostaan niiden maksuvuonna. Lainaosuus-
suorituksen kertamaksu juuri ennen myyntia luetaan kirjanpidollisesta kasittelysta huolimatta han-
kintamenoon seka omassa etta vuokrakaytossa olevan asunnon osalta, jolloin se tulee huomioon

otetuksi asunnon hankintahinnan lisayksena.
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6 POHDINTA

Opinnaytetyoni aihe tuli Pohjois-Pohjanmaan verotoimiston asiantuntijaryhmalta ja se oli alusta
asti minua kiinnostava. Olin tutustunut aiheeseen jo ty6harjoittelussani verotoimistossa asunto-
osakkeiden luovutusvoittoverotuksen parissa. Varsinkin taloyhtion perimien suoritusten kirjanpi-
dollinen kasittely aiheutti asuntoaan myyville "harmaita hiuksia”. Monikaan asuntoa ostava ei tule
ajatelleeksi tai edes tieda, miten maksetut vastikkeet vaikuttavat asunnon hankintamenoon. Ylei-
sesti luullaan, etta kaikki mika maksetaan, otetaan huomioon asunnon hankintamenoa lasket-
taessa. Toki ostohetkelld moni on ostamassa asuntoa omaan kayttoonsa eika tule ajatelleeksi

sitd, miten kay, jos asuminen paattyy ennen kuin asunnon voi myyda verovapaasti.

Opinnaytetyon toiminnallisena tavoitteena oli laatia taulukko, jossa olisi jaoteltuna perusparan-
nukset ja vuosikorjaukset. Oikeuslahteista ja kirjallisuudesta [dytyi paljon jaotteluesimerkkeja
vuosi- tai perusparannuskorjauksista, mutta suurin osa niista koski kiinteistoja. Huoneistojen
osalta esimerkkeja l0ytyi vahan varsinkin perusparannusten osalta, silla taloyhtidissa hyvin moni
perusparannuskorjaus kuuluu taloyhtion vastuualueelle. Talloin merkitysta ei ole jaottelulla, vaan
taloyhtion keraamien suoritusten kirjanpidollisella kasittelylla. Perusparannusten ja vuosi-
korjausta koskevien esimerkkien etsiminen oli erittain haastavaa, koska niita oli huoneistojen
osalta saatavilla mielestani niukasti. Ehka sen perusteella tuntuu, kuin en olisi saanut kaikkea
haluamaani irti opinnaytetydsta. Olisin halunnut 16ytdd enemman esimerkkeja jaottelusta, vaikka
alun perinkin tiesin, etta se tulee olemaan erittain vaikeaa. Taulukot ovat opinnaytetyoni litteena
ja toivonkin, ettd niistd olisi hyotya verotoimiston henkilokunnalle ja miksi ei myds asunnon
korjaajille, jotka haluavat suunnitella asunnon kunnostuksensa ottaen huomioon itse opinnayte-

tydsséa kerrotut verotukselliset seikat.

Minulle oli alusta alkaen selvaa, kuinka lahden viemaan aihetta eteenpain. Sisallysluettelo oli val-
miina ensimmaisena eika se juurikaan muuttunut opinnaytetyon edetesséa. Sisallysluettelo auttoi
minua jasentelemaan jo mielessani olevat asiat oikeaan jarjestykseen ja samalla se auttoi minua
etsiessani lahteita tyohoni. Etenin koko ajan sisallysluettelon mukaisessa jarjestyksessa, joten
kirjoittaminen eteni perustellussa jarjestyksessa. Koska minulla oli tyoharjoitteluni tiimoilta paljon
tietoa korjauskulujen kasittelysta, jarjestelmallinen eteneminen auttoi ajatusten esillepanossa.
Kirjoittaessani opinnaytetyotani tuli ajoittain hetkia, jolloin suhtauduin omaan kirjoittamiseeni erit-

tain kriittisesti. Silloin tekstia tuli korjailtua ja muokattua ehk liiankin kanssa. Tallin oli vertais-
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arvioijasta suuri apu. Vertaisarvioijan antamien kommenttien jalkeen osasi kirjoittamiseen suhtau-

tua taas oikealla otteella.

Joulukuisen aloitusseminaarin jalkeen kirjoittaminen sujui mallikkaasti. Kirjoittaminen eteni luku-
jen kaksi ja kolme osalta nopeasti, koska minulla ei ollut opintoja samanaikaisesti. Luvun nelja
kanssa meni pitempaan ja ohjausseminaarini oli vasta maaliskuussa aiotun helmikuun sijaan.
Ohjausseminaarin viivastymiseen vaikutti opintojen samanaikaisuuden lisdksi myos se, etta
kirjoitin ohjausseminaariin mennessa enemman kuin olin alun perin aikonut. Myos edellisessa
kappaleessa mainitsemani oman tekstin arvioiminen ja riittdvyys aiheutti kirjoittamisen pitkit-
tymista. Tammi-helmikuun aikana pidin myds pienen luovan tauon kirjoittamisessa. Opinnayte-
tyon lopullinen valmistuminen oli kuitenkin aiottua aikaisemmin. Esitysseminaarin pidin jo huhti-

kuussa toukokuun sijaan.

Mielestani olen onnistunut vastaamaan opinnaytetyon alussa asettamiini tutkimuskysymyksiin.
Jatkotutkimuksena omalle tyolleni voisi olla kiinteistoja koskevien korjauskulujen kasittely. Aihees-
ta 1oytyy omaa tyotani enemman oikeuskaytantoa seka oikeus- ja verokirjallisuutta. Kiinteistdihin
tehdaan myos laajamittaisempia korjauksia seka sisatiloihin ettd maapohjaan kuin huoneistoissa,

joten korjausten verovaikutukset ovat suuremmat verovelvolliselle.

OpinnaytetyOprosessi opetti sen, etta tyon tekemiseen tulisi varata sen verran lisdaikaa, etta pys-
tyy valilla ottamaan etaisyytta tyohonsa. Talldin oman tyonsa arviointi helpottuu ja osaa hahmot-
taa tyonsa kokonaisuuden ja punaisen langan paremmin. Aihe oli minulle mieleinen, mutta se
sisalsi paljon tietoa, jonka jarjestaminen ymmarrettavaan ja loogiseen jarjestykseen, oli oman
oppimisen kannalta hyva prosessi. Opinnaytetyon kirjoittamisen ja samanaikaisesti menneen
Vero-oikeuden —opintojakson aikana itselle avautui henkiloverotuksen perusteet aivan uudella

tavalla.
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LITE

PERUSPARANNUS

Toimet, jotka lisaavat huoneiston arvoa omistuksen alkutilanteeseen nahden;
huoneiston laajennus-, muutos- ja uudistustyadt seka tilankayton, varustetason tai

rakenteiden

parantaminen

huoneistoon hankitut uudet laitteet: poreallas,
kylmio, parvekelasit
huoneiston kayttotarkoituksen muutos: liiketilan
muutos asumiskayttoon ja painvastoin
valiseinien rakentaminen tai purkaminen
— muutetaan huonejarjestysta tai —jakoa
kylman tilan muuttaminen lampimaksi, esim.
asumiskayttoon
materiaalien laatutason nostaminen:
muovimatto — laminaatti/ parketti lattioissa
muovimatto — kaakeli kosteissa tiloissa

saunan rakentaminen huoneistoon

ikkunoiden lisaruutujen hankkiminen

ikkunoiden ja parvekeovien uusiminen
kokonaan

ikkunoiden muuttaminen kolminkertaiseksi

sisatilojen taydellinen uusiminen

VUOSIKORJAUS

Toimet, jotka pitavat huoneiston samassa kunnossa kuin se oli omistuksen alkaessa

seinien ja katon maalaus
tapetointi
kaakeleiden uusiminen
keittion kaapistojen uusiminen

saunan lauteiden uusiminen

huoneistossa olevien laitteiden ja koneiden
vaihtaminen uusiin teknisesti parempiin:
jaakaappi, pakastin, liesi, kiuas

parketin hionta

lattiamateriaalin vaihto samantasoiseen
materiaaliin:
parketti — parketti

ikkunoiden ja ovien avaussuunnan muutokset
sisaovien vaihtaminen
ikkunoiden maalaus ja tiivistaminen
lukituksen korjaaminen

ammeen korvaaminen suihkukaapilla

markatilojen kalusteiden ja laitteiden uusiminen

terassin rakentaminen

ulkoalueiden tyot:
vihertyot ja piharakennusten, aidan, terassin
maalaus seka korjaaminen

Laatinut Marja Uusitalo; pohjautuu opinnaytetydhdn

, joka 18ytyy Theseuksesta http://www.theseus.fi
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