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Olli Ikkala

Keskiniinen liikekiinteistoosakeyhtio
ja tuloverotus

Keskindinen kiinteistdosakeyhtié on ainakin suurimmaksi osaksi
erillisiin huoneistoihin jaetun rakennuksen omistava osakeyhtio, jonka
kullakin osakkaalla on yhtidjdrjestykseen perustuva oikeus hallita
yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa. Tillaisia osakeyhtiditd on
maassamme runsaasti. Aluksi niitd perustettiin ja edelleenkin eniten
perustetaan asunto-osakeyhtidini, so. osakeyhtitini, joiden rakennuk-
sissa olevat huoneistot on tarkoitettu asunnoiksi. Keskindiset kiinteisto-
osakeyhtiot ovat kuitenkin viime aikoina suorittaneet uusia aluevaltauk-
sia. Useat eri syyt, mm. piiomanpuute, tonttien korkeat hinnat, huo-
neistojen huoltoon liittyvit seikat yms., ovat johtaneet siihen, ettd elin-
keinonharjoittajatkin ovat turvautuneet keskiniisiin kiinteistoosake-
yhtivihin toimitilaongelmiaan ratkoessaan. On muodostettu keskindi-
siksi kiinteistoosakeyhtitiksi, so. keskindisiksi liikekiinteistdosake-
yhtiiksi, organisoituja pienteollisuus- ja teollisuustaloja, ostoskeskus-
rakennuksia, liike- ja konttoritaloja jne.

Keskinidinen kiinteistbosakeyhtié on taloudelliselta rakenteeltaan
varsin erikoislaatuinen osakeyhtis.! Se ei useampien muiden osake-
yhticiden tavoin tavoittele voittoa vaan pyrkii vain takaamaan ja turvaa-
maan osakkaittensa mahdollisuudet jatkuvasti hallita ja kayttdsd huoneis-
tojaan omiin tarkoituksiinsa. Jotta tdmi olisi mahdollista, keskindinen

1 Ks. Ikkala, Keskindinen kiinteistGosakeyhtié ja jatkuva harkintataksoitus,
LM 1959, s. 679 s. .
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kiinteistoyhtio perii osakkailtaan, pdinvastoin kuin tavalliset osakeyh-
tiot, jatkuvasti ns. yhtigvastikkeina rakennuksen hoitoon ym. tarvitse-
mansa varat. N#itd yhtiovastikkeita ei peritd eikd suoriteta sen vuoksi,
ettd osakkaille voitaisiin jakaa osinkoa, vaan sen vuoksi, ettd yhtion me-
not saataisiin katettua. Keskingisissid kiinteistdosakeyhtitissi, kuten
julkisyhteisdissikin, menojen suuruus mésraa titen tulojen suuruuden.
Voittoa ei niille pitiisi periaatteessa lainkaan kertys.
~ Keskiniisen kiinteistdosakeyhtion tulon muodostuksessa on, kuten jo
esitetynkin perusteella saatetaan todeta, monia varsin erikoisia, tavalli-
sille osakeyhtidille tdysin vieraita piirteiti. Ni#mi erikoispiirteet hei-
jastuvat myds tuloverotukseen ja pakottavat ottamaan vero-oikeudessa-
kin suuntaan tai toiseen kiyvin kannan niiden synnyttimiin ongelmiin.?
TOL:n 24 §:n 4 kohdassa oli jo TOL:n tullessa voimaan si#nnds, jonka
mukaan »tuloksi ei katsota asunto-osakeyhtislle taikka siihen verratta-
valle kiinteistSosakeyhtitlle tai asunto-osuuskunnalle sitd asuntoetua,
josta osakas tai jdsen on erikseen verovelvollinen». Sanamuotonsa mu-
kaan lainkohta koski keskiniisistd kiinteistbosakeyhtidistd vain asunto-
osakeyhticitd ja niihin verrattavia kiinteistéosakeyhtisitd. Keskiniisia
liikekiinteistdosakeyhtioitd katsottiin sen vuoksi voitavan verottaa vas-
taavasta edusta. Tdmd etu, so. osakkaan hallitseman huoneiston kidyvin
vuokran ja maksetun yhti&ivastikkeen erotus, leimattiin peitellyksi osin-
gonjaoksi ja lisittiin yhtién veronalaiseen tuloon. Lopputulokset, joihin
ndin meneteltdessd paddyttiin, olivat monasti ilmeisen kohtuuttomia,
silld kdyvan vuokran arvio ei pysytellyt hyviksyttivissd rajoissa eikd
osinkotulovihennyksestéksin saatu helpotusta. Epiakohtia kaytiinkin
poistamaan lains#idintoteitse. TOL:n 24 §:n 5 kohtaa muutettiin ja
kunnallisverolakeihin lisittiin sanottua uusittua lainkohtaa vastaavat
sddnnokset. Niiden uusien sddnnsksien (TOL:n 24 §:n 5 k L:ssa 340/
1961, KKunA:n 55 §:n 1 d k. L:ssa 341/1961 ja MKunA:n 82 §:n 6 d k.
L:ssa 343/1961) mukaan tuloksi ei katsota »osakeyhtiélle tai osuuskun-

t Keskindisten kiinteistdosakeyhtiditten verotuksesta ks. Kilpi, Osakkaan asun-
toedun verotettavuudesta kiinteistéyhtién tulona, LM 1958, s. 738 ss.; Voipio, Asunto-
osakeyhtion veronalaisesta tulosta, LM 1959, s. 31 'ss.; Tuunanen, Nikékohtia kiin-
teistoyhtididen verotuksesta, Verotus 1961, s. 9 ss.; Verolakikomitean mietints, Ko-
miteamietinté N:o 4—1961, Helsinki 1961, s. 139 s. ja 5. 253 s.
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nalle sen osakkeenomistajien tai jisenten saamaa etua huoneistoista,

Olli Ikkala

joihin heilld yhtigjirjestyksen tai osuuskunnan sééntgjen nojalla on hal-
. lintaoikeus, milloin kysymyksessd on asunto-osakeyhtid, asunto-osuus-
kunta tai asunto-osakeyhtitistd annetun lain (30/26) 25 §:ssd tarkoitettu
osakeyhtit taikka sellainen muu osakeyhtié tai osuuskunta, jonka koko-
naisvaroista, verovapaat varat mukaan luettuina, vihintdsn yhdeksén-
kymmenti prosenttia muodostuu ja jonka veronalaisista tuloista, téssa
kohdassa tarkoitettua etua lukuunottamatta, vahintidin kahdeksankym-
mentd prosenttia on saatu yhdesti tai useammasta sellaisesta rakenﬁuk—
sesta tontteineen, jonka huoneistojen lattiapinta-alasta, kiinteiston hoitoa
varten tarpeellisia huoneistoja ja huoneistojen yhteiskdyttoon varattuja
tiloja lukuunottamatta, on vihintdin kuusikymmentiviisi prosenttia
osakkeenomistajien tai jhsenten yhtidjirjestykseen tai osuuskunnan
sisntoihin perustuvassa omassa kiytossd ja jonka osakeyhtion tai osuus-
kunnan kukaan osakas tai jisen ei hallitse enemp#dd kuin kolmekym-
mentd prosenttia huoneistojen lattiapinta-alastas».

Siteroitua uutta siinnodsti tarkasteltaessa ei voine vilttyd vaikutel-
malta, etti sasnnds ei ole ainakaan kielelliseltd rakenteeltaan paras mah-
dollinen. Yhteen ainoaan virkkeeseen on sijoitettu suuri m#ird sivu-
lauseita ja prosenttilukuja. Niilld virke on saatu tavattoman raskaaksi.
Jo sainnoksen perusajatuksen selvittely vaatii ehkd hyvinkin moneen
kertaan toistuvaa virkkeen lukemista. Pahinta kuitenkin on, ettd on
syyts epailli si@nnoksen soveltamisen kdytiantdon tuskin tulevan tapah-
tumaan kitkattomasti, vaikka sen kielellisen rakenteen tuomiin vaikeuk-
siin ei kiinnitettdisikddn huomiota.’

Meilld, kuten yleensd muuallakin, osakeyhtiitten verotus on kaksin-
kertainen. Tulon osalta timi merkitsee, ettd osakeyhtio maksaa veroa
voitostaan ja osakas osakeyhticltd saamastaan osingosta. Tillainen itse

tietenkin verorasituksen ankaruutta ja synnyttid eittiméttd monia hai-

3 Keskusverolautakuntakin on katsonut — tdydelld syylld — tarpeelliseksi antaa
valtiovarainministerion vilitykselld veroviranomaisille ohjeet sidénndsten soveltami-
sesta, ks. KVL 30. 6. 1961 N:o vero 80/200/61 (jiljempénd KVL ohjeet).
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tallisia vaikutuksia. Kaksinkertaisen verotuksen epikohtia onkin pyritty,
itse veronsaajalle varsin tuottavasta jirjestelmistd luopumatta, lieventi-
méidn myos meilld Suomessa. Nyt puheena oleva sdinnos ei kuitenkaan
pyri vain lieventimiin vaan sulkemaan kokonaan pois kaksinkertaisen
verotuksen erditten keskindisten kiinteistoosakeyhtiGitten ja niiden
osakkaiden osalta.

Keskingisten kiinteistéosakeyhtivitten osalta kaksinkertainen verotus
on toteutettu, kuten jo edelld totesin, siten, etti osakkaan osakkaana
hallitseman huoneiston kiyvin vuokran ja siitd perityn yhtiovastikkeen
erotus on lisitty yhtion tuloon. Koska osakas on itse maksanut veroa
huoneistostaan saamastaan edusta joko liike- tai ammattitulonsa osana
tai toiselle vuokraamastaan huoneistosta perimistiin vuokrasta, verotus
onkin kerrotuin tavoin saatu kaksinkertaiseksi. Témin kaksinkertaisen
verotuksen tulee nyt puheena oleva sifinnds ehkiisemiiin. Sen mukaan-
han ei osakeyhtion tuloksi katsota osakkaan yhtidjirjestyksen perusteella
hallitsemastaan huoneistosta saamaa etua, siis juuri sitd etua, minks suu-
ruutena on kiytdnnossi pidetty huoneiston kdyvin vuokran ja siitd
maksetun vastikkeen erotusta.

S#annds ei kuitenkaan ehkiise liheskisin kaikkien keskiniisten liike-
kiinteistSosakeyhtiditten ja niiden osakkaiden kaksinkertaista verotusta.
Kaksinkertaisesta verotuksesta keskiniinen liikekiinteistosakeyhtio
vapautuu niet vain,

1) jos sen kokonaisvaroista, verovapaat varat mukaanluettuina,
vahintdin 90 % muodostuu yhdesti tai useammasta sellaisesta raken-
nuksesta tontteineen, jonka huoneistojen lattiapinta-alasta, kiinteiston
hoitoa varten tarpeellisia huoneistoja ja huoneistojen yhteiskiyttson
varattuja tiloja lukuunottamatta, on vihintisin 65 % osakkeenomistajien
yhtidjirjestykseen perustuvassa omassa kiytossi,

2) jos sen veronalaisista tuloista vihintiin 80 % on saatu yhdesti
tai useammasta kerrotunlaisesta rakennuksesta tontteineen,

3) jos sen omistaman rakennuksen lattiapinta-alasta, kiinteistén
hoitoa varten tarpeellisia huoneistoja ja huoneistojen yhteiskiyttoon
varattuja tiloja lukuunottamatta, on vihintisn 65 % osakkeenomistajien
yhti6jérjestykseen perustuvassa omassa kiytossi, seki
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4) jos sen kukaan osakas ei hallitse enempaé kuin 30 % huoneistojen
lattiapinta-alasta.

Kutakin niisti edellytyksisti on tarkasteltava erikseen niiden keski-
niisten liikekiinteistosakeyhtididen piirin selvittimiseksi, joiden osalta

Olli Ikkala

tulon kaksinkertainen verotus on poistettu.

Ensimmiiseni edellytyksend on siinncksen mukaan, ettd yhtion
»kokonaisvaroista, verovapaat varat mukaan luettuina, vihintdsn 90 %
muodostuu» yhdesti tai useammasta séinnoksessi tarkemmin yksiloi-
dysts rakennuksesta tontteineen. Jotta tuloverotus siis voitaisiin suo-
rittaa sidnnoksen tarkoittamilta osilta, on vilttimé&tonta toimittaa varo-
jen arvio. Siitd, miten tdmi arvio on toimitetta?a, lainkohta vaikenee.
Tulo- ja omaisuusverotuksen osalta voitaneen ‘kuitenkin epdilyksitta
lihted siitd, ettd varat on arvostettava, olipa sitten kysymys veronalai-
sista tai verovapaista varoista, TOL:n omaisuusarvostusta koskevien
sidintdjen mukaan ja ettd siis kidyvin arvon tulee olla maaradvéna. Kun-
nallisverotuksen osalta ei arvostusperustetta koskevaan kysymykseen
voida antaa yhtd varmaa vastausta, silld kunnallisverolaeissahan ei ole
laisinkaan varojen arvostusnormeja. Koska voitaneen kuitenkin edel-
lyttid, ettd samansisiltdisis normeja on, ellei nimenomaan ole muuta
siiidetty, seki valtionverotuksessa ettd kunnallisverotuksessa sovellet-
tava samalla tavalla ja koska kiypd arvo on jonkinlainen yleinen vero-
oikeudellinen omaisuusarvo, kiyvin arvon tulee ilmeisesti olla myds
kunnallisverotuksessa mé&rddavand.:

Varojen arvo miiritiin ja voidaan médrita aina vain tietyn hetken
olosuhteiden perusteella. Siitd, minkd hetken tulee nyt puheena ole-
vassa tapauksessa olla ‘arvostushetkens, laki vaikenee. TOL:n 34 §:n
mukaan omaisuuden arvo misritisin omaisuusverotuksessa yleensd sen
kiyvan arvon mukaan, mikd omaisuudella oli verovuoden paittyessi
omistajan kidessd ja silld paikalla, missd se oli. Tuntuu siltd, ettd tiatd
omaisuusverotusta koskevaa yleistd siintod olisi, muuta osoittavan nor-
min puuttuessa, sovellettava myos nyt puheena olevassa tapauksessa.
Jos jokin muu ajankohta otettaisiin midradvéksi, sen omaksumista ei

4+ Niin myos KVL ohjeet.
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niet voitaisi puoltaa, paitsi eridissi jiljempind puheeksi tulevassa eri-

koistapauksessa, milliin vero-oikeudellisella normilla vaan se olisi ja

Verovelvollisen kokonaisvaroihin on siinnéksen mukaan luettava
verovelvollisen kaikki varat, myds verovapaat varat. Sitd, mitd varoilla
talléin tarkoitetaan, ei lainkohdassa ole tarkemmin méiritelty. Tuskin
kuitenkaan voidaan olettaa, etti sainnéokselld olisi tahdottu Iuoda jokin
uusi vara-kisite. Pikemminkin on todennikdistd, ettd sanaa varat on
kiytetty samassa merkityksessid kuin TOL:n omaisuutta koskevissa sian-
noksissi. Niin ollen voitaneen olettaa, ettd varat on mairiteltiva TOL:n
4 luvussa olevien normien perusteella ja etti siis esim. TOL:n 33 §:ssi
mainittuja hyddykkeits, oikeuksia ja muita etuuksia, joita pykidlin mu-
kaan ei lueta varoiksi, ei katsota varoiksi nytk#in.

Lainkohtien mukaan varoiksi on luettava my®&s verovapaat varat.

Taméd midrdys on varsin kategorinen. Siind ei tehdd minkiinlaisia

rajoituksia verovapauden perusteeseen tms. nihden. Sen vuoksi onkin

sddnnosten sovellutusalan rajaa’ vedettiessd otettava laskelmissa huo-
mioon asuntotuotannon veronhuojennuslain, eridistd viliaikaisista poik-
keussddnnoksistd verolakeihin annetun lain samoinkuin kaikkien mui-

Kerrotuin tavoin madritetyistd verovelvollisen kokonaisvaroista,
niistd velkoja vdhentimittd, on, jotta sdinnoksid voitaisiin soveltaa,
vihintiin 90 %:a muodostuttava yhdestd tai useammasta jiljempiani pu-
heeksi tulevasta rakennuksesta tontteineen. Sen selvittiminen, miki on
lain tarkoittama tontti, saattaa tuottaa vaikeuksia. Silloin kun maa-alan
rakennusoikeus on joko kokonaan tai suurimmaksi osaksi kiytetty, koko
maa-ala on tosin epdilyksittd luettava tontiksi. Jos sen sijaan rakennus
sijaitsee suurella tilalla tai tontilla, jonka rakennusoikeudesta suuri osa
on kiyttamaitts, ilmeisestikin vain kohtuullinen osa tilasta tai tontista
voitaneen katsoa laissa tarkoitetuksi rakennuksen tontiksi.f Silloin taas,
kun maa-alueella on sek# lainkohdassa tarkoitettuja ettid muita raken-

nuksia, lainkohdassa tarkoitetun rakennuksen tonttina voitaneen pitidd
5 Ks. KVL ohjeet.
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»

Olli Ikkala

vain siti osaa maa-alueesta, joka vastaa ko. rakennuksen kuutiotila-
vuutta muiden maa-alueella olevien rakennusten kuutiotilavuuteen ver-
rattuna.b

Puheenaolevien siinnosten soveltamisen toisena edellytyksenid on,
ettd yhteison veronalaisista tuloista, sdinnoksistd tarkoitettua etua
lukuunottamatta, vahintdin 80 %:a on saatu yhdestd tai useammasta
jaljempand puheeksi tulevasta rakennuksesta tontteineen. Kun tutki-
taan, onko tima edellytys tiytetty, on siis, kuten laissa selvisti sddde-
tadn, osakkeenomistajan tai jisenen yhtiGjdrjestyksen tai osuuskunnan
sdintojen perusteella hallitsemasta huoneistosta saama etu, siis juuri se
etu, jonka verosta vapauttamiseen sidnnoksilld pyritddn, sivuutettava.
Muutoin on lainkohdissa tarkoitettu veronalainen tulo ilmeisestikin méa-
ritettdvd normaaliin tapaan. Se on toisin sanoen mé#aritettivi, jaljem-
pind puheeksi tulevaa poikkeustapausta lukuunottamatta, verovuodelta,
valtionverotuksessa TOL:n sekd kunnallisverotuksessa KKunA:n tai
MKunA:n siinnosten mukaan. Koska veronalaiseen tuloon luettavat
erit eivit ole valtionverotuksessa ja kunnallisverotuksessa tdysin samat,
veronalaisen tulon, jolla tarkoitetaan ns. bruttotuloa, miarit saattavat
poiketa toisistaan valtionverotuksessa ja kunnallisverotuksessa.
nuksesta tontteineen, on vahvistettava tavalliseen tapaan, so. veronalai-
sen tulon méiirittimisti koskevia normeja soveltaen. Kun sddnnoksessd
on puhe veronalaisesta eikid verotettavasta tulosta, lienee selvad, etta
titd tuloa misdritettiessd ei voida kunnallisverotuksessakaan turvautua
harkintaverotukseen. Jos rakennuksesta tai tontista saadusta tulosta
— tai verovelvollisen kokonaistulosta — ei ole riittdvii selvitysti, veron-
alaisen tulon méidrd voidaan sen sijaan kylld vahvistaa laskelmin tai

arvioiden.

Kolmantena sddnnésten soveltamisen edellytyksenid on, ettd yhtién
omistaman rakennuksen tai jos yhtiolld on useampia rakennuksia, niiden
jokaisen huoneistojen lattiapinta-alasta on, kiinteiston hoitoa varten tar-

6 Tillaisen jaon KVL:kin edellyttdd toimitettavaksi jakoperustetta kuitenkaan
mainitsematta.
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peellisia huoneistoja ja huoneistojen yhteiskiyttoon varattuja tiloja
lukuunottamatta, vahintdin 65 % osakkeenomistajien tai jisenten yhtic-
jarjestyksen tai osuuskunnan si#ntoihin perustuvassa omassa kiytossi.
Huoneistona pidetddn asuntotuotannon veronhuojennuslain tdytin-
toonpanosta ja soveltamisesta annetun asetuksen (38/1959) 3 §mn mu-
kaan »asuinhuoneistoja sekd liike- ja tyShuoneistoja, niithin luettuina
my0os autotallit, varastohuoneet, kerhohuoneistot, keila- ja muut peli-
radat, elokuvateatterit ja muut niihin verrattavat huonetilat». Saman
asetuksen 6 §:n mukaan tarkoitetaan taas huoneiston pinta-alaila »sitd
huoneiston vaakasuoraa pinta-alaa, jota rajoittavat huoneistoa ympiroi-
vien seinien sisdpinnat, ottamatta kuitenkaan lukuun hormiryhmien,
putkikanavien, pilarien ja kantavien seinien kisittimii alaa» ja luetaan
huoneiston pinta-alaan myos siithen kuuluvan parven ala. Asuntotuo-
tannon veronhuojennuslain 2 §:n 2 momentin mukaan on asuinhuoneis-
tojen pinta-alaan luettava lisiksi »huoneiston osalle tuleva suhteellinen
osuus rakennuksessa olevien asumiseen liittyvien ja asukkaitten yhteis-
kéyttoon tarkoitettujen huonetilojen pinta-alasta». Lain 2 §:n 2 mo-
mentissa kdytettyd huonetila kisitettd on tarkennettu asetuksen 4 §:ssi
ja 5 §:ssd, joista viimeksimainittu tarkentaa my6s huoneisto-kisitetts.
Mainitut siddnnckset koskevat suoranaisesti ja vilittdmisti tietenkin
vain asuntotuotannon veronhuojennuslainsdddiannén - alaan lankeavia
tapauksia. Varsin houkuttelevaa olisi kuitenkin pyrkii soveltamaan
niitd my6s TOL:n 24 §:n 5 kohdassa ja sitd vastaavissa kunnallisverolain
sédnndksissd tarkoitetuissa tapauksissa. Mm. varsin epidselvin huoneis-
tokésitteen selvittelyssd niistd olisi apua. Tillaiseen menettelyyn liittyy
kuitenkin tiettyjd vaaroja. Mainitut siinnokset on niet annettu pitden
silmalld yksinomaan ja vain asuntotarkoitukseen kiytettivin rakennuk-
sen omistajalle seki sille, jolla asunto-osakeyhtion osakkaana tai asunto-
osuuskunnan jdsenend on oikeus hallita asuntotarkoitukseen kaytetta-
véssd rakennuksessa olevaa huoneistoa, myonnettivia sosiaaliperusteisia
veronhuojennuksia. TOL:n 24 §:n 5 kohdassa ja sitd vastaavissa kunnal-
lisverolakien sifinnoksissi on taas lihinnd kysymys kaksinkertaisen
verotuksen ehkiisemisesti eikd varsinaisesta veronhuojennuksesta. Sii-

hen soveltuvat sifinnét ja normit saattavat hyvinkin poiketa veronhuo-
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jennustapauksiin soveltuvista s#&nnéistd ja normeista. Lisgksi joﬁdu—
taan toteamaan, ettid asuntotarkoituksiin kiytetty rakennus eroaa mo-
nessa suhteessa liiketarkoituksiin kiytetysti rakennuksesta, joten tistd-
kisn johtuen ei edellistd koskevia normeja voida ilman muuta soveltaa
jalkimmdiiseen. Tietty varovaisuus onkin siis tarpeen silloin, kun asunto-
kintaan.?

Kun yleiskielessi puhutaan konttori-, myymild-, tehdas-, tyd- tai
asuinhuoneistosta, edellytetisin yleenss, joko tietoisesti tai tiedottomasti,
etti kysymyksessd olevat tilat on selvisti erotettu rakennuksen muista
tiloista ja luovutettu haltijansa yksinomaiseen, muut poissulkevaan
kiyttoon. Lahinnd tissd samassa merkityksessd lienee huoneisto-sanaa
kiytetty myos TOL:n 24 §:n 5 kohdassa ja sitd vastaavissa kunnallisvero-
lain siiinnoksissd. Niissd lainkohdissahan puhutaan huoneistoista, joi-
hin osakkailla tai jisenilli on yhtidjirjestyksen tai sdéntdjen nojalla
hallintaoikeus, joten niissdkin voidaan edellyttdd tarkoitetun huoneis-
tolla sellaista itsendistdi ja erillistd rakennuksen osaa, johon osakas tai
jdsen saa verraten pitkille menevin yksinomaisen misraamisvallan.

Huoneisto, esitetyin tavoin luonnehdittuna, voi palvella miti erilai-
simpia tarkoituksia. Se voi olla konttori-, myymali-, tehdas-, tyo- tai
asuinhuoneisto mutta myos autotalli-, varasto-, elokuva-, teatteri-,
kerho-, pelirata- tms. huoneisto. Kaikki téllaiset huoneistot on kat-
sottava myds nyt puheena olevien sd&inndsten edellyttimassd mielessd
huoneistoiksi. Niin tiytynee tehdi tdysin siitd riippumatta, enko ne
mainittu yhtidjirjestyksessd huoneistoina vai ei. Kuten tuloverotuksessa
yleensikin 8 tdytynee ndet myds nyt kysymyksessi olevassa tapauksessa
tosiasiallisille, realisille olosuhteille antaa etusija muodollisiin seikkoihin
nihden.

Luonnehdittu huoneistokisite on aivan kirjaimellisesti ja muodolli-
sesti otettuna varsin tiukkarajainen. Kun sitd ei ole laissa nimenomai-

sesti saidetty vaan se on luotu tulkinnalla, ei siitd kuitenkaan tarvinne

7 Vrt. kuitenkin KVL:n ohjeet.
8 Ks. Ikkala, Kiyttéomaisuuden arvonvihennykset tulo- ja omaisuusverotuk-
sessa, Porvoo 1957, s. 23 s.
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eikd edes aina voitane pitid ehdottomasti kiinni. Varsinkin sellaisissa
tapauksissa, joissa huonetilat ovat taloudellisesti merkittivissd suhteissa
rinnastettavissa tyypilliseen huoneistoon, huoneistokisitteen laajenta-
minen lienee vilttim&tonti jo yksistidsin lain kiertimisen ehkiisemiseksi.
Esimerkiksi se, ettd huoneiston toisesta huoneistosta erottava viliseini
on jatetty pois vaikkapa tilojen tehokkaamman kiyton aikaansaamiseksi,
mikd varsinkin tehdas- ja tyﬁhuoneistoiséa on mahdollista, ei poistane
kysymyksessid olevien tilojen huoneistoluonnetta. Siti ei tehne sek#in,
ettd huoneiston lépi tapahtuu kulku toiseen huoneistoon,® yhtd vihin
kuin miki4n muukaan niihin verrattava seikka. Aivan yleisesti ottaen
voitaneen olettaa, etti huoﬁetiloja, joita yleiskielessd pidetiiin ja voidaan
pitdd huoneistoina, on pidettivd huoneistoina myss TOL:n 24 §n 5
kohtaa ja sitd vastaavia kunnallisverolakien normeja sovellettaessa.

Eteisaulat, kiytivit, porrastasanteet, porrastilat, hissikuilut yms.
ovat sellaisia rakennuksen osia, joita ei missiin tapauksessa voida pitaa
huoneistoina. Huoneistoina ei liioin voida pitd# pannuhuoneita, poltto-
ainevarastoja 1° eikd myodskidin sellaisia ullakko- ja kellaritiloja, jotka
on jaettu huoneiston haltijoiden kdyttoon. Kaikilta nyt mainituilta
tiloiltahan puuttuvat ne tunnusmerkit, joilla huoneistokisitetti voidaan
ajatella luonnehdittavan. Yleiskielessik3in ei niiti nimiteti huoneis-
toiksi.

Laskettaessa, onko huoneistojen lattiapinta-alasta riittivi osa osak-
kaiden yhtidjirjestykseen perustuvassa omassa kiytdssd ei »kiinteiston
hoitoa varten tarpeellisia huoneistoja ja huoneistojen yvhteiskiyttoon
varattuja tiloja» oteta lukuun. Tillaisia »kiinteiston hoitoa varten tar-
peellisia huoneistoja» ovat ennen muuta talonmiehen asunnot, silli ne
jos mitkédn ovat todella vilttimittomid kiinteiston hoidossa. Myds
kiinteistoyhtién toimistona kiytetty huoneisto voitaneen lukea ainakin
suuremmissa rakennuksissa tihén ryhm#int Laki tosin edellyttss,

ettd huoneisto on kiinteistén hoitoa varten tarpeellinen, joten yksiniin

? Vrt. KVL 9. 5. 1960 N:o 24.

1 Toisin KVL ohjeet, missd ne luetaan kiinteiston hoitoa varten tarpeellisiksi
huoneistoiksi. '

11 Ndin myds KVL ohjeet.
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se, ettd huoneistoa kdytetddn kiinteiston hoitoa palveleviin tarkoituk-
siin, ei riittine. Suuremmissa liikekiinteistdissd toimisto on kuitenkin
jo katsottava tarpeelliseksi. Vain pienempien kiinteistojen osalta voi-

Olli Ikkala

neekin tissi suhteessa synty#d epdilyksia.

Mainitut talonmiehen asunto ja toimistohuoneisto ovat ehka tyypilli-
simmat »kiinteiston hoitoa varten tarpeelliset huoneistot». Niiden lisgksi
my®ds eriiit muut huoneistot ilmeisestikin tayttavat lain tissd suhteessa
asettamat vaatimukset. Niinpi jos kiinteistén hoitoa varten on palkattu
lammittija tai muita tyontekijoitd, myds ndille varatut asunnot taytynee
katsoa tihin ryhmain kuuluviksi!? Kun laki nimenomaan puhuu
kiinteistén hoitoa varten tarpeellisesta huoneistosta, ei sellaisena kui-
tenkaan saatettane pitid pannuhuonetta, polttotainevarastoja tms., sillda
nehiin eivit ole huoneistoja. Koska niitd viimeksi mainittuja tiloja ei
pitiisi ottaa huomioon rakennuksen kaikkien huoneistojen yhteists lattia-
pinta-alaa laskettaessakaan, on lopputulos, johon esitetty kisitys johtaa,
luonteva.

Kiinteiston hoitoa varten tarpeellisiin huoneistoihin on laissa rinnas-
tettu huoneistojen yhteiskiyttéon varatut tilat. Tillaisia huoneistojen
yhteiskiyttoon varattuja tiloja ei siis lueta siihen rakennuksen huoneis-
tojen lattia pinta-alaan, josta vahintd&n 65 % on oltava osakkeenomis-
tajien yhtidjirjestykseen perustuvassa omassa kaytossi. Laissa puhu-
taan huoneistoista saadusta edusta, rakennuksen huoneistojen lattia-
pinta-alasta ja kiinteiston hoitoa varten tarpeellisista huoneistoista mutta
sen sijaan huoneistojen yhteiskidyttoon varatuista tiloista. Ilmeista siis
on, ettd niiden tilojen ei tarvitse olla huoneistoja. Koska kuitenkin myds
huoneistot ovat eittimittd »tiloja», laissa edellytettyind yhteiskayttoon
varattuina tiloina voitaneen pitii huoneistojakin, kunhan ne vain todella
ovat »huoneistojen yhteiskidytt6on varattuja».

Puollettu kisitys soveltunee hyvin lain sindnsd epidonnistuneeseen
sanontaan »huoneistojen lattiapinta-alasta, ... huoneistojen yhteiskidyt-
téon varattuja tiloja lukuunottamatta». Siltd osin kuin on kysymys

yhteiskdyttoon varatuista huoneistoista, sanonnan voidaan nidet katsoa

12 KVL ohjeissa mainitaan tillaisina huoneistoina huoltomiesten asunnot.
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osoittavan, ettdi niiden pinta-alaa ei ole luettava »huoneistojen pinta-
alaan». Silti osin taas kuin on kysymys sellaisista yhteiskiyttson vara-
tuista tiloista, jotka eivit ole huoneistoja, sanonnan saatetaan sanoa vain
korostavan, etti ndmi tilat on sivuutettava osakkaiden oman kiiytiin
osuutta laskettaessa.

Laissa sdddetddn huoneistojen vhteiskdytt6on varatuista tiloista. On
kuitenkin varsin vaikea ajatella, etti huoneistoilla sellaisenaan olisi tai
edes voisi olla jotain tiloja yhteiskiytossi. Laissa lieneekin, sen sanon-
nasta huolimatta, tarkoitettu huoneiston omistajien ja haltijoiden seki
niissi tyoskentelevien ja asuvien henkilsiden vhteisk&dyttoon varattuja
tiloja. Vain niin ymmaérrettynd muodostunee siinnoksen tulkinta jar-
keviksi ja tarkoitustaan vastaavaksi.

Keskiniisten ]jikekiinteistiiosakeyhtitiitten yhtiéjdrjestykset osoitta-
vat toisinaan tiettyja tiloja yhteiskiyttoon. Tosiasiallisesti vhteiskiyt-
t60n varatut tilat saattavat kuitenkin olla yhtidjirjestyksen edellyttimis
suuremmat tai pienemmit. Tillsin on ilmeisestikin tosiasiallisille olo-
suhteille annettava masrigvi merkitys, sillg tuloverotushan ei rakennu
eiki sitd voida rakentaa fiktioille vaan realiteeteille.

ssee

edellytettivi, ettd joko kaikilla tai ainakin suurella osalla huoneistojen
omistajista, haltijoista, niissi tydskentelevisti henkildistd jne. on mah-
dollisuus kiyttid hyvikseen kysymyksessi olevia tiloja. Kaikkia talossa
liikkuvia palvelevat eteisaulat, porrastasanteet, hissikuilut yms. ovatkin
sen vuoksi ehks tyypillisimpid ja selvimpis yhtelskaytossa olevia tiloja.
Epiilld tuskin voidaan, etteiks myos yhteisid polkupyorakellare1ta tai
muita sellaisia kaikkien huoneistojen haltijoiden tai rakennuksessa toi-
mivien henkilSiden tarpeita varten jarjestettyji varastotiloja olisi kat-
sottava yhteiskidyttoon varatuiksi tiloiksi. Niihink&in nihden ei niet
toisella ole toista parempaa oikeutta, vaan ne ovat selvisti jakamatto-
massa yhteiskiytossa.

Lain tarkoittamina huoneistojen yhteiskiiyttson varattuina tiloina
voitaneen jakamattomassa yhteiskdytossi olevien tilojen lisiksi pitasd
my0s jaetussa tai muutoin jirjestetyssi yhteiskiytossi olevia tiloja. Yh-
teiskdytto-kisitteelle lienee niet tunnusomaista ennen muuta se, ettd
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tilan kiyttomahdollisuus on varattu usealle tiettyyn ryhmiin kuuluvalle
henkilslle, eikid seé, ettd tilan kaytto on erityisittd jarjestelyittd sallittu
kaikille. Sana yhteisksyttchén on itse asiassa vain sanan vksityiskadytto
vastakohta. Yhteiskidytto-kisitteen kannalta voitaneen edelleen pitdd
merkityksettémana sitd, peritadnks kaytostd erillinen korvaus vaiko ei.
Ajateltakoon esimerkiksi vain asuntotalon saunaa ja pesutupaa, jotka
eittimitts ovat yhteiskidytossd olevia tiloja silloinkin, kun niiden kay-
tostd peritdsn korvaus ja kun niiden kiytto tapahtuu etukéteen varat-
tujen vuorojen puitteissa. Periaatteessa samalla tavalla tiytynee yh-
teiskiytto-kisite ymmirtad myos liikekiinteistojen ollessa kysymyksess&.

Kerrotulla tavalla hahmotellun yhteiskiytto-kasitteen mukaisesti on
yhteiskiyttoon varattuina tiloina pldettava jo esimerkkeind mainittuja,
talossa toimivien kiayttoon varattu]a saunoja 13 ja pesutupia sekid pesu-
huoneita, pukuhuoneita yms. Myds sellaiset ullakko- ja kellaritilat,
jotka on jaettu huoneistojen haltijoiden kdyttoon, lienee luettava yhteis-
kiyttoon varatuiksi tiloiksi. Niiden osaltahan yhteiskiytts on, ullakkoa
ja kellaria kun kumpaakin voidaan pitdd yhtend »tilana», jaettua yhteis-
kayttod. Ep#selvempéd sen sijaan on, ovatko autotallit, viestosuojat,
yhteisruokalatilat yms. yhteiskéyttoon varattuja tiloja.

Autotalli tai ehkd paremminkin autotallihuoneisto on voitu kokonai-
suudessaan luovuttaa osakkaan osakkuuteen perustuvaan hallintaan tai
sitten vuokrata. Kummassakin tapauksessa autotalli on yksinomaan
ja vain haltijansa kiytossa. Yhteiskiyttoon varattuna tilana ei sitéd tal-
16in voida pitad. Edes se, ettd haltija vuokraa autopaikkoja vain talossa
toimiville, ei muuta tilannetta toiseksi. Edelld lausuttu pitéinee paikkansa
seki 511101n, kun autotalli on suurempi, ettd silloin, kun se on pienempi,
esim. vain yhden auton talli. Kummassakin tapauksessahan kaikki yh-
teiskdyton piirteet puuttuvat.

Itse yhtion valittomassa hallinnassa olevan autotallin osalta tilanne
voi sen sijaan jo olla toinen. Kun tillaista autotallia pidetdisin yhtend
kokonaisuutena ja siis yhtend »tilana», voitaneen niet autopaikkojen

— ei siis koko tallin — vuokrauksessa vain huoneistojen haltijoille yms.

13 Niin my6s KVL ohjeet.
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nahdi jarjestetyn ja korvauksellisen yhteiskiyton selvit piirteet. Ainakin
silloin, kun autotallin kiytostd ei peritd erillisti korvausta vaan se on
vapaata kaikille huoneistojen haltijoille tms., epdilykset autotallin luon-
. teesta huoneistojen yhteiskiyttoon varattuna tilana hiipynevit lopulli-
sesti.

Viestonsuojelul, (438/1958) velvoittaa rakentamaan tiettyéi kuutio-
tilavuutta suurempiin rakennuksiin viesténsuojan, jonka suuruudeltaan

arvioidaan riittdvin sodan aikana tai sithen verrattavissa oloissa raken- -

nuksessa asuvia, tyoskentelevii tai muutoin oleskelevia henkilsita
varten. Videstonsuoja on titen jo suorastaan lain sidnncksen perus-
teella yhteiskiyttoon varattu tila. Normaalioloissa viestonsuojaa kui-
tenkin yleensid kiytetddn miti erilaisimpiin tarkoituksiin. Se saatetaan
vuokrata varastoksi tai tybhuoneeksi, sitd saatetaan kiyttdd autotallina
jne. Tdstd huolimatta tdytynee viestonsuojan alkuperiistd, sen raken-
maalioloissa ilmenek##n tosiasiallisena kiyttoni vaan ainoastaan jonkin-
laisena varallapitona. Sen mukaisesti on viesténsucja mybs aina katsot-
tava yhteiskdyttoon varatuksi tilaksi.!4

Varsinkin asutuskeskusten laitamilla tai ulkopuolella sijaitsevissa
teollisuustaloissa ruokalat tai ruokailutilat ovat talossa tytskentelevien
huollon kannalta katsottuna suorastaan valttamittomis. Silloinkin kun
ne eivit ole vilttim#ttomis, ne ovat keskiniisten -kiinteistoyhtiditten
omistamissa taloissa ainakin hyodyllisid talossa tyoskenteleville. Kun
tdllainen yhteisen ruokalan tai ruokailupaikan vaatimat tilat jarjestetisin
rakennukseen, toimenpiteelld onkin jokseenkin poikkeuksetta selvd so-
siaalinen ja samalla talossa tyoskentelevien yhteisetua tavoitteleva leima.
Sen vuoksi ei liioin ajatus, ettd tillaiset tilatkin olisivat »huoneistojen
yhteiskadyttoon varattuja tiloja» liene kovinkaan kaukana.

Ruokailutilat, joiden kiyttson talossa tyoskentelevillda on oikeus ja
joiden yhteydessi ei toimi ravintolaa tms., ovatkin epiilemitti »huoneis-
tojen yhteiskdyttoon varattuja tiloja».!s Niiden osaltahan kaikki yhteis-

kdyton tunnusmerkit toteutuvat. Yhteisruokala saattaa sen sijaan jo

14 Ni&in my6s KVL ohjeet. )
15 Vrt. tastd ja seuraavasta KVL ohjeet.
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olla toisessa asemassa. Niinpi silloin kun ruokailuhuoneisto on vuok-
rattu jollekin henkilélle, huoneisto on hinen kiiytossddn. Mistddn yh-
teiskiytosti ei tilloin voida endd puhua, vaikka vain talossa tydskentele-
vit kdyttdisivit ruokalaa ja vaikka vuokrasopimuskin sen lisiksi vel-
voittaisi ja oikeuttaisi pitim#in ruokalaa yksinomaan talossa tyoskente-
leville. Sitd juriidista tosiasiaa, ettd huoneiston hallinta ja kdytto on
annettu — vaikkapa rajoittavin ehdoin — vuokramiehelle, ei nidet voi-
tane sivuuttaa. Tilanne on ilmeisestikin toinen silloin, kun ruockailuhuo-
neisto on pidiitetty yhtion hallintaan ja ruokatarjoilu on jérjestetty yhtion
toimesta joko paikkaama]la henkils siitd huolehtimaan tai muulla vas-
taavalla tavalla. Tillinhin ruokalatilat on nimenomaisesti ja suoraan
varattu huoneistojen yhteiskiyttéon. Ruokatarjoilun jarjestiminen voi-
taneen niet selittdd vain tilojen kiyttod tehostavaksi lisitoimenpiteeksi,
joka ei miss#in miirin muuta itse tilojen luonnetta.

Keskiniisilli liikekiinteistoosakeyhtisills on varsinkin ns. teollisuus-
taloissa vilittomissi hallinnassaan varastotiloja, joita luovutetaan eril-
listd korvausta vastaan talossa toimiville liikkeille ndiden tarpeen ja
tilojen riittivyyden mukaan. Kun korostetaan, ettd tillaisia varasto-
tiloja ei ole varattu eiki niitd tosiasiassakaan kiytetd jonkin tai joiden-
kin harvojen henkildiden tarpeiden tyydyttimiseen vaan ettd kaikilla
talossa huoneistoja hallitsevilla liikkeillds on mahdollisuus niitd kayttads,
tilat saanevat yhteistilojen leiman. Ep#varmaa tosin on, riittddko tdma
leima tekemi#n tilat laissa tarkoitetuiksi yhteiskdyttoon varatuiksi ti-
loiksi. Se tosiasia, ettd kiinteistdjen yhteistilojen rajaa kéytdessi ei
kiinteiston luonnetta ja kiyttotarkoitusta voitane sivuuttaa, puoltanee

Keskiniisten kiinteistSosakeyhtiditten rakennuksissa on usein yhtién
hallintaan jitetty myymild- yms. huoneistoja. Ni#mi huoneistot yhtio
vuokraa yksityisille likkeenharjoittajille ja varaa siten talossa tyoskente-
leville mahdollisuuden ostosten tekoon yms. tydpaikkansa vilittoméissa
liheisyydessi. Se tosiasia, ettd huoneisto on luovutettu vuokramiehen hal-
hallintaan, estds kuitenkin jo yksin##n, viitatuista vastakkaista kasitysta
tukevista piirteisti huolimatta, pitimista n#iti huoneistoja »yhteiskiyt-
t66n varattuina tiloina». Tallaisia tiloja eivit liioin liene rakennuksen
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huoneistot. Ensinnikiin ne eiviit ole konkreettisessa kiytossi, ja toiseksi
osakkaiden niisti yhdessd kantama taloudellinen rasitus, jota ehk#d voi-
taisiin pitdd jonkinlaisena taloudellisena yhteiskdyttond, ei voine kui-
tenkaan olla lain tarkoittamaa yhteiskiiyttod.

Jotta TOL:n 24 §:n 5 kohtaa ja sitd vastaavia kunnallisverolain sién-
noksid voitaisiin soveltaa, rakennuksen huoneistojen lattiapinta-alasta,
luonnehdittuja kiinteistén hoitoa varten tarpeellisia huoneistoja ja huo-
neistojen yhteiskiyttoon varattuja tiloja lukuunottamatta, on vihintiin
65 % oltava osakkeenomistajien yhtitjarjestykseen perustuvassa omassa
kédytossid.’®* On syytd korostaa, etti laissa ei puhuta yhtidjarjestykseen
perustuvasta huoneiston hallinnasta vaan siiti, ettd huoneisto on osak-
kaan »yhtidjirjestykseen perustuvassa omassa kiytossid».l? Laki toisin
sanoen kirjaimellisesti otettuna edellyttiii, etti nimenomaan huoneiston
oman kiiyton tulee perustua yhtidjarjestykseen ja ettil siis yhtidjdrjestys
velvoittaa osakasta itse vilittomisti kiyttimaan huoneistoa. Kun lakiin

otettiin omaa kiytt6d koskeva miiriys, lainsditijin tarkoituksena lienee
joiden osakkaat paiasiallisesti itse hallitsevat huoneistojaan, ja sulkea
siis sovellutusalan ulkopuolelle yhti6t, joiden rakennuksessa olevia huo-
neistoja hallitsevat niiti toisille vuokranneet piiomansijoittajat yms.
Minki#nlaista eroa eri yhtididen vililld silli perusteella, suoko yhtis-
jérjestys vain hallintacikeuden vai velvoittaako se omaan kiyttson, ei
ilmeisestiki#dn ole tahdottu tehdi. Kaikki ne yhtist, joissa osakkaiden

tosiasiallisessa omassa kiytossid on riittiva osa huoneistojen lattiapinta-

jestysten eroavuuksista huolimatta, keskeniin samaan asemaan. Kun
lisgksi todetaan, ettd hallituksen esityksen sanonta »hallinnassa» edus-

kunnassa vain yksinkertaisesti korvattiin sanonnalla »omassa kiiytdssi»

16 Kuten laki selvisti osoittaa, on timin edellytyksen olemassaolo tutkittava
kunkin rakennuksen osalta erikseen.

17 Omalla kaytolld tarkoitetaan tietenkin vain osakkaana olevan subjektin
kayttod. Osakeyhtién tai avoimen yhtion osakkaansa taikka yhtion tytdr- tai emo-
yhtitnsd omistamien osakkaitten perusteella hallitseman huoneiston kiytto ei sen
vuoksi ole omaa kiyttod. Ks. myds KVL ohjeet.
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muuta tekstid tdaltd osin muuttamatta,'® voitaneenkin lain sanamuodosta

Olli Ikkala

huolimatta katsoa, ettd kaikki osakkaan itse kiyttdmidt, osakkuutensa
perusteella hallitsemat huoneistot ovat »osakkeenomistajien yhtidjérjes-
tykseen perustuvassa omassa kiytoOssi».

Selvitettidessd, onko siddetty 65 % rakennuksen huoneistojen lattia-
pinta-alasta,’® kiinteiston hoitoa varten tarpeellisia huoneistoja ja huo-
neistojen yhteiskiyttéon varattuja tiloja lukuunottamatta, osakkeen-
omistajien yhtivjirjestykseen perustuvassa omassa kiytossd, on huo-
neistot tietenkin mitattava. Jotta padddyttiisiin oikeaan lopputulokseen,
on mittausperusteiden oltava samat sekid omassa kiytossd olevien ettd
vieraan kiyttoon luovutettujen huoneistojen osalta. Sen sijaan ei sill3,
mitd kiytossd olevista, toisistaan yksityiskohdissa poikkeavista lattia-
pinta-alan mittausperusteista kidytetidsn, pitiisi periaatteessa olla mer-

kitystd. Suotavana voitaneen tosin pitii, ettd puheena olevissa tapauksis-

oikeuteemme jo kotiutettuja mittausperusteita.2®

On mahdollista, ettd osakkaiden omassa kidytossia on riittiva osa
rakennuksen huoneistojen lattiapinta-alasta vain osan verovuotta yh-
dessd tai useammassa jaksossa, joko sen vuoksi, ettd huoneistojen kiyt-
t4jissd tapahtuu muutoksia, tai sen vuoksi, ettd kiinteiston hoitoa varten
tarpeelliset huoneistot, huoneistojen yhteiskdyttoon varatut tilat tai muut
tilat, jotka eividt ole huoneistoja, muuttavat luonnettaan. Kysyttdesss,
miten verotus on tillaisissa tapauksissa toimitettava, voitaneen todeta,
etti TOL:n 7 §:n sekd KKunA:n 53 §:n ja MKunA:n 78 §:n mukaan
henkilssd, jota on pidettivd osan verovuotta rajoitetusti, osan yleisesti

verovelvollisena, verotetaan siltid ajalta, jonka hin on ollut yleisesti vero-

18 Ks. Hall. es. N:o 35/1961 Vp.

19 Jos osakas kidyttdd itse osaa huoneistostaan ja on vuokrannut osan toiselle,
vain omassa kiytossi oleva osa huoneiston pinta-alasta voidaan tietenkin lukea
65 %:iin.

20 Vrt. myés KVL ohjeet.

Nimenomaisen normin puuttuessa ei huoneistojen pinta-alaan voida kuitenkaan
lukea niiden osalle tulevaa suhteellista osuutta »rakennuksessa olevien asumiseen
liittyvien ja osakkaitten yhteiskdyttoon tarkoitettujen huonetilojen pinta-alasta».
Sanotut tilathan eivdt ole huoneistojen osia.
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tdmé sddnnds ilmentdd yleistd vero-oikeudellista periaatetta. Toiselta
puolelta joudutaan kuitenkin toteamaan, ettd TOL:n 47 §:n mukaan ovat
veroluokkaa miirittiessi verovuoden piittyessi vallitsevat olosuhteet
ratkaisevia, ettd kotikuntaan perustuva verotuspaikka miirdytyy kun-
nallisverotuksessa VerotusL:n 34 ja 59 §:n mukaan vuoden alussa vallit-
sevien olosuhteiden perusteella, etti aviopuolisoita, joiden avioliitto
on padtetty verovuonna, verotetaan TOL:n 11 §:n mukaan koko vero-
vuodelta erikseen, ettd TOL:n 12 §:n mukaan vainajan kuolinvuodelta on
hénen kuolinpessinsi sovellettava, mitid vainajasta olisi ollut voimassa
jne. Niistd tavallaan verovuoden yhteniisyytti ja jaottomuutta ko-
rostavista, eri syistd annetuista sd@nnoksisti huolimatta nyt puheena
olevaan tapaukseen soveltunevat kuitenkin paremmin mainituista TOL:n
7 §:sté sekd KKunA:n 53 §:sti ja MKunA:n 78 §:std ilmenevit periaat-
teet. Lains#dtdjin tarkoituksena voitaneen niet piti sitd, ettd keski-
ndisten kiinteistosakeyhtiGitten kaksinkertainen verotus on suljettu
pois siltd ja vain siltd ajalta, jonka yhtio tdyttsd laissa saidetyt edelly-
tykset. S#énndksi voitaneenkin niin ollen asettaa, etti TOL:n 24 §nb
kohtaa ja sitd vastaavia kunnallisverolakien siinntksii on sovellettava
osakeyhtio6n vain sind aikana, jona yhtion rakennuksen huoneistojen
lattiapinta-alasta, kiinteistén hoitoa varten tarpeellisia ja huoneistojen
yhteiskiyttoén varattuja tiloja lukuunottamatta, vihintdin 65 % on
yhidjarjestykseen perustuvassa osakkaiden omassa kiytossda.2! Muulta
ajalta on siis TOL:n 24 §:n 5 kohdassa ja sitd vastaavissa kunnallisvero-
lakien sd@innoksissi tarkoitettu etu luettava yhtion veronalaiseksi tuloksi.
Silloin kun yhtio tiyttds lain asettamat ehdot vain osan verovuotta, lienee
huomio kiinnitettivad vain siihen verovuoden osaan, johon siinnoksii
sovelletaan, my®ds ratkaistaessa, onko yhtién kokonaisvaroista, verovapaat
varat mukaanluettuina, vihintdin 90 % muodostunut ja onko sen veron-
alaisista tuloista vihintain 80 % saatu yhdestd tai useammasta laissa

tarkoitetusta rakennuksesta tontteineen.

2t Ks. myds KVL ohjeet.
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" TOL:n 24 §:n 5 kohdan ja sitd vastaavien kunnallisverolakien sovel-
tamisen viimeisen# edellytyksend on, ettd skukaan osakas ei hallitse
enempéi kuin 30 % huoneistojen lattiapinta-alasta». Koska tissd yhtey-

Olli Ikkala

dessi ei puhuta yhtidjirjestykseen perustuvasta hallinnasta vaan vain
hallinnasta, voitaisiin ehkd ajatella, ettd osakas ei saisi hallita yhtio-
jirjestyksen ja toisen osakkaan kanssa tekeminsi vuokrasopimuksen
perusteella yhteensd enempii kuin 30 % huoneistojen lattiapinta-alasta.
Lains#itijan tarkoitus lienee kuitenkin ollut toinen. Lain soveltamisen
edellytykseksi on otaksuttavasti tahdottu asettaa se, ettd kukaan osakas
ei omista yhtion osakkeita enempés kuin miirin, joka tuottaa oikeuden
hallita korkeintaan 30 % huoneistojen lattiapinta-alasta. T#amén lain-

Lain mukaan sanottu 30 % on laskettava huoneistojen lattiapinta-
alasta ilman, ettd kiinteiston hoitoa varten tarpeellisia huoneistoja ja
huoneistojen yhteiskiyttoon varattuja tiloja olisi nimenomaan saadetty
erotettavaksi. Olettaa kuitenkin voidaan lainsddtdjan tarkoittaneen, ettd
sanottu 30 % lasketaan samasta huoneistojen lattiapinta-alasta kuin
osakkaiden omassa kiiytossd olevien huoneistojen osuuskin ja ettd siis
kiinteiston hoitoa varten tarpeellisia huoneistoja ja huoneistojen yhteis-
kiyttoon varattuja tiloja ei nytk#din lueta huoneistojen lattiapinta-
alaan. Jos yhtié omistaa yhti useamman lainkohdassa tarkoitetun raken-
nuksen, lienee sanottu 30 % kuitenkin laskettava eri rakennusten yhteen-
laskettujen lattiapinta-alojen perusteella. 2

22 Ks. myos KVL ohjeet.

23 Niin KVL obhjeet.

2 Keskusverolautakunta on antanut 29. 9. 1961 kaksi aiheen kannalta mielen-
kiintoista ennakkotietoa. Niissd on katsottu, etti huoneistojen yhteiskdyttoén va-
rattuja tiloja eivdt ole viestonsuojat, yhteiset autotalli- ja varastotilat, joiden kady-
tostd peritddin eri korvaus, »myyméttomit huoneistots, eivitkd ulkopuolisille vuok-
ratut ruokatavarahallit tai postihuoneistot. Sen sijaan sellainen ruokailutila, jossa
tapahtuvasta ruokatarjoilusta yhtié huolehtii, on luettu huoneistojen yhteiskdyt-
t66n varatuksi tilaksi. ’
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