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Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistgjat - KOVA ry lausuu valtiovarainministeriolle luonnoksesta
hallituksen esitykseksi elinkeinotulon verottamisesta annetun lain, tuloverolain ja maatilatalouden
tuloverolain muuttamisesta, ja lausuu kunnioittaen seuraavaa.

Lausunnonantajasta

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry on yleishyddyllisten vuokrataloyhteistjen johtava ja
kasvava edunvalvonta-, palvelu- ja yhteisty6jarjestd. KOVAnN jasenind on kunnallisia vuokrataloyhtigita,
nuorisoasuntoja valtakunnallisesti rakennuttavia yhteistja seka muita yleishyddyllisid vuokrataloyhtidita ja -
saatioitda. Osa yhteisotistd omistaa myds palvelu- ja opiskelija-asuntoja. KOVAlla on nyt 33 jAsenyhteisba.
Niiden pysyvassa omistuksessa on 180 000 vuokra-asuntoa, joissa asuu yli 300 000 ihmisté. Yhteistjen
asuntojen maara vastaa 45 prosenttia kaikista valtion tuella rakennetuista vuokra-asunnoista Suomessa.

KOVAnN jasenyhteisot aloittivat vuonna 2017 yhteensé lahes 5 600 kohtuuhintaisen vuokra-asunnon
rakennuttamisen Suomessa. Jasenyhteisoille valmistui vuoden 2017 aikana yli 3 200 kohtuuhintaista
vuokra-asuntoa. KOVAnN jasenyhteisdjen investoinnit vuonna 2017 olivat 1 150 miljoonaa euroa.

KOVA edustaa pitkdjanteisid, pysyvia ja turvallisia vuokra-asuntojen omistajia ja vuokranantajia. KOVAn
jasenyhteisdt noudattavat toiminnassaan omakustannusperiaatetta, eli niiden tavoitteena ei ole tehda
voittoa. KOVAn jasenyhteisot yllapitavat asuntomarkkinoilla kilpailua, erityisesti hintakilpailua. KOVAn
jasenisto toimii siten, etta pienituloisillakin ihmisilla on varaa laadukkaaseen ja kohtuuhintaiseen
asumiseen.

Yleistd luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry katsoo, etta hallituksen esitysluonnoksen tavoite
rajoittaa korkovahennyksiin liittyvaa aggressiivista verosuunnittelua on perusteltu ja kannatettava.
Esitetyssa muodossa lakiesityksen sdatadminen kuitenkin toisi merkittavia ongelmia
omakustannusperiaatteella toimiville yleishyddyllisille vuokrataloyhteiséille.

KOVA katsoo, etta lakiesityksella on erittain laajoja ja kielteisia vaikutuksia yleishyddyllisten,
omakustannusperiaatteella toimivien vuokrataloyhteiséjen toimintaan. Lakiesityksen toteutuessa esitetyssa
muodossa, vuokrataloyhteisot joutuvat korottamaan yhteisdissa asuvien pieni- ja keskituloisten ihmisten
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vuokratasoja. Osa vuokrankorotuksista paatyy myos yhteiskunnan maksettaviksi kasvavina asumistuki- ja
toimeentulotukimenoina.
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Hallituksen esitysluonnoksen taustalla oleva Euroopan Unionin (EU) sisamarkkinoiden toimintaan suoraan
vaikuttavien veron kiertdmisen kaytanttjen torjuntaa koskevien sdantdjen vahvistamisesta annettu direktiivi
(EU 2016/1164) on ongelmallinen suomalaisen kansalaisyhteiskunnan ja eri tavoin yleishyodyllisiksi
yhteisoiksi nimettyjen yhteis6jen toiminnan kannalta. Direktiivi ei tunnista, ettd EU:n jasenmailla voi olla
kansallisesti eri tavoin nimettyja yleishyddyllisia yhteisgja, joita kohtaan on kansallisesti asetettu
veropoikkeamia. Nait& poikkeamia on ainakin Suomessa.

Eritoten direktiivin vaikutukset tuntuvat omakustannusperiaatteella toimivissa vuokrataloyhteistissa. Nama
yhteisot ovat joko kuntien omistamia tai Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) yleishyodyllisiksi
nimeamia yhteis6ja. Kuntien omistamat vuokrataloyhteisét katsotaan automaattisesti yleishyodyllisiksi
toimijoiksi niiden omistajien aseman vuoksi. Yleishyodylliset yhteis6t toimivat voittoa tavoittelemattomasti ja
rakennuttavat sek& hankkivat ja vuokraavat vuokra- ja asumisoikeusasuntoja sosiaalisin perustein.
Toiminnan tavoitteena on oltava asukkaiden hyvét ja turvalliset asuinolot sek& kohtuulliset kustannukset.

Yleishyddyllisen yhteisén on taytettava vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotukilaissa (L
604/2001) ja aravalaissa (L 1189/1993) yleishyodyllisyydelle asetetut edellytykset. Yleishyodyllisyyden
edellytykset saatelevat lisaksi:
¢ yhteisdn toimialaa,
asuntojen hakumenettelya,
yhteis6n tuoton tulouttamista,
rajoituksista vapautuneiden asuntojen luovutusta,
yhteisérakenteen ja asuntojen omistuksen jarjestelyja,
riskien ottamista seka
lainojen ja takausten antamista.

KOVA katsoo, etta hallituksen esitysluonnos on valmisteltu valtiovarainministeriéssa puutteellisesti, silla
hallituksen esitysluonnoksessa tehty vaikutusten arviointi on oikeastaan vain elinkeinotoiminnan osalta
tehty kattavasti. Saamiemme tietojen perusteella lakiluonnoksen valmisteluun ei ole osallistettu
ymparistoministerittd, ARA:a taikka kiinteisto- ja rakennusalan jarjestoja. Lainvalmistelun puutteellisuus
iimenee myds hallituksen esitysluonnokseen laaditusta vaikutustenarvioinnista kiinteistétoimialan osalta, ks.
hallituksen esitysluonnoksen sivut 50-51.

Yksityiskohtaiset kannanotot luonnoksesta hallituksen esitykseksi
Soveltamisala

ARA:n maarittelemat yleishyddylliset vuokrataloyhteisot on tAhan mennessa vapautettu tuloverosta
Asuintalovarauksesta verotuksessa annetun lain mukaisesti. Sen perusteella ndméa vuokrataloyhteisot
voivat talla hetkella lain mukaisesti kaytdnnossa jarjestella verotettavan tuloksensa nollaan.

Jos lakiesitys toteutuisi esitetyssd muodossa, osa verotuksessa vahennyskelpoisista korkotuki- ja
aravalainojen korkokuluista muuttuisi vhennyskelvottomiksi. Vahennyskelvottomien korkojen maara
riippuisi paitsi lainojen korkotasosta, lainamaarasta, mutta myads siité, paljonko yhteiso kayttaa
asuintalovarausta vuosittain.

Vahennyskelvottomat korkomenot aiheuttaisivat vuokrayhteiséille merkittavia maaria verotettavaa tuloa,
mik& puolestaan nostaisi yhteisdjen asukkailta perimééd omakustannusvuokraa. Tilanne johtaisi kdytannon
ristiriitaan, jossa yhteison kirjanpidollinen tulos nayttaisi nollaa, mutta verotuksellinen tulos olisi
ylijddmainen. Toinen, edelliselle seuraukselle vaihtoehtoinen seuraus olisi se, etta yhteisot joutuisivat
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tekemaan vuosittaisia suuria kirjanpidollisia tappioita, mika kaytannossa veisi yhteisét nopeasti
tilanteeseen, joissa niiden omat pAdomat on menetetty. Toisaalta, tilanteessa, jossa yhteiso joutuu
purkamaan asuintalovarausta, esimerkiksi yllattavien ja suurien korkojen nousujen vuoksi, vaikuttaa se
kielteisesti myds vuokrataloyhteisdihin.

26.2.2018

KOVA huomauttaa, etté vuosina 1993-2004 valtion mydntamia aravalainoja on valitetty kuntien kautta
niiden omistamille vuokrataloyhteiséille, jolloin ndmaékin lainat muuttuisivat vahennyskelvottomiksi, vaikka
ne kaytannossa ovat Valtiokonttorin lainoja. Naita lainoja vuokrataloyhteisoilla voi olla edelleen satojen
miljoonien eurojen arvosta.

KOVA esittad, etta tuloverolain (TVL) 58 § uutta 9 momenttia tdydennettaisiin siten, ettd momenttiin
lisattaisiin uusi 3 kohta:
"Edellad 2 kohdassa saadettya ei sovelleta mytskaan asuintalovarauksesta verotuksessa
annetun lain (L 1096/2004) 1 § 2 momentissa tarkoittamaan yhteis66n.”

Talloin esimerkiksi kiinteistosijoittajat sailyisivat edelleen lain piirissa.

KOVA kannattaa, ettd kaikki mahdolliset EU-direktiivin mahdollistamat poikkeukset ja joustot hyddynnetaén
kansallisessa lainsdadannossa, kun direktiivia implementoidaan kansallisesti.

KOVAN mielestd Suomessa tulee vahintaan ottaa kayttéon EU-direktiivin mahdollistama vapaaehtoinen
poikkeus infrastruktuurihankkeiden korkojen vahennysoikeuden osalta. Tahan infrastruktuurihankkeiden
poikkeukseen tulee siséllyttda myds kohtuuhintaisia ARA-vuokra-asuntoja omistavat yhteisot, jollei asiaa
hoideta edella kuvatulla TVL 58:9.3 mukaisella lisayksella.

KOVA huomauttaa, etté kasityksemme mukaan kuntien vuokrataloyhteisét eivéat voi hyodyntaa nykyisellaan
tuloverolain 20 § 1 momentin 3 kohtaa, joka vapauttaisi em. yhteisét verovelvollisuudesta kokonaan. Taméa
johtuu siita, etta yhteisot ovat saattaneet jakaa kuntaomistajalleen osinkoja kuntaomistajan vaatimuksesta
tai ne saattavat harjoittaa vahaisissd maarin muutakin ko. pykélassa mainittua toimintaa tai ne saattavat
omistaa vahaisissd maarin sellaista omaisuutta, joka ei suoraan liity yhteisdn perustehtavaan. Tallaista
omaisuutta voivat olla esimerkiksi asuntoja palvelevat pysakdintiyhtididen osakkeet, asuintaloissa olevat
paivakaotitilat tai sellaisen asunto-osakeyhtion osakkeiden omistaminen, missa esimerkiksi sijaitsee
vuokrataloyhteison toimisto.

Taman pykalan soveltamisen ulkopuolelle jaavat joka tapauksessa esimerkiksi jarjestdjen omistamat
yleishyodylliset ja omakustannusperiaatteella toimivat vuokrataloyhteisot. Tallaisia yhteisoja ovat
esimerkiksi Y-Saatio sr ja Setlementtiasunnot Oy.

KOVA esittad, etta tuloverolain 20 8 1 momentin 3 kohdan muuttamista tulisi joka tapauksessa harkinta
tassa yhteydessa niin, ettéa nykyista lievemmat perusteet jatkossa mahdollistaisivat kuntien
vuokrataloyhteis6n vapautumisen verovelvollisuudesta kokonaan. TAma olisi tarkoituksenmukaista
yhteis6jen toiminnan sosiaalinen perusluonne huomioiden, ja helpottaisi vuokrataloyhteisdjen toimintaa.

Mita tulee hallituksen esitysluonnoksessa olevaan Itsendisen yrityksen méaritelmaan, KOVA pitda
tarkeana, etté kuntakonsernia ei maaritella liikekirjanpidolliseksi konserniksi. Vuokrataloyhteisdilla on
tyypillisesti joitain etuyhteystahoja, esimerkiksi asunto-osakeomistusten muodossa, jolloin hallituksen
esityksessa maaritelty poikkeussaannds itsendisten yritysten suhteen johtaisi tilanteeseen, jossa
kuntaomisteisille yhteisdille voisi syntyd motiivi tehda epatarkoituksenmukaisia yritysjarjestelyja pelkéastaan
verotuksellisista syista.
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Vahennyskelpoisen koron maara
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Hallituksen esityksessa esitetdan, ettd nettokorkomenojen vahennyskelpoinen enimmaismaara olisi
etuyhteyslainojen osalta jatkossakin 500 000 euroa vuodessa. Jos nettokorkomenojen maara ylittaa

500 000 euroa vuodessa, vahennyskelpoisen nettokorkomenon maaré laskettaisiin nykyiseen tapaan
verovelvollisen tulokseen perustuvan suhdeluvun perusteella. Ulkopuolisten lainojen osalta rajaksi esitetdén
3 000 000 euroa vuodessa.

KOVAN mielestéa vahennyskelpoisten korkojen ehdotetut maaréat ovat liian pienet vuokrataloyhteisdjen
kannalta, jollei edella kuvattua TVL 58 § 9 momenttiin esitettya liséysté tehda.

Yleishyddyllisen ja omakustannusperiaatteella toimivan kiinteistétoimialan rahoitusrakenne on hyvin
velkavetoinen. Valtion tukemassa ARA-vuokra-asuntotuotannossa kohteeseen voi saada 95 %:a valtion
takaamaa korkotukilainaa. Osa yhteisdista ottaa myds viiden (5) prosentin omarahoitusosuuden lainana
esimerkiksi etuyhteydessa olevalta osapuolelta, so. kunnan vuokrataloyhteison tapauksessa kunnalta.
Yksittaiselld vuokrataloyhteisolla voi olla jopa muutama miljardi euroa lainaa. Talta osin ndiden yhteistjen
toiminta muistuttaa monilta osin energiatoimialalla toimivia ns. Mankala-yhtidita.

Suurin osa kuntien omille vuokrataloyhteisoilleen lainaamista varoista on omapaaomaehtoisia
tertiddrilainoja. Eli, kunta on antanut kuntakonserniin kuuluvalle vuokrataloyhteisélle lainaa, jota yhteist on
kayttanyt esimerkiksi valtion tukemassa vuokra-asuntotuotannossa uudistuotanto- tai
perusparannushankkeiden omarahoitusosuuksiin.

Naita konsernilainoja vuokrataloyhteisdlla voi olla jopa satojen miljoonien eurojen arvosta. Naiden lainojen
laina-aika on noin 40 vuotta ja niissa korkotaso on selvéasti korkeampi kuin lyhytaikaisemmissa
markkinaehtoisissa lainoissa, yleensa nelja (4) prosenttia.

Liséaksi KOVA huomauttaa, etta osalla vuokrataloyhteisbkonserneja on sellainen yhtiérakenne, jossa
konsernin emoyhtid omistaa ARA-rajoitusten alaisen asuntokannan omistavan tytaryhteison. Konsernin
muissa tytaryrityksissa saattaa olla omistuksessa esimerkiksi ARA-rajoituksista vapautuneita vuokra-
asuntoja. KOVAnN kasityksen mukaan hallituksen esitysluonnos ei tunne valillista omistusta. Tamakin
ongelma tulisi ratkaista niin, ettei kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen omistus vaarannu eika hallituksen
esitysluonnos vaaranna yhteisdissa tarkoituksenmukaisuussyista tehtavia yhtijarjestelyja. Niita ei siis
tehda verosuunnittelun vuoksi vaan tarkoituksenmukaisuussyista.

Hallituksen esitysluonnoksen taloudelliset vaikutukset vuokrataloyhteisdille

KOVA on selvittdnyt omista jasenyhteististddn muutamia esimerkkitapauksia, jollaisiin paadyttaisiin, mikali
lakiluonnos hyvaksyttaisiin esitetyssa muodossa. TAma esimerkit on laskettu nykyisenkaltaisella
korkotasolla. Mikali yleinen korkotaso nousisi, housisivat myés yhteisdille laista aiheutuvat kustannukset.
Nama lisakustannukset joudutaan siirtdmaéan suoraan omakustannusvuokriin, miké nostaa asukkaiden
vuokria ja osittain lisdd myo6s yhteiskunnan asumistuki- ja toimeentulotukimenoja

Esimerkki 1:

Yhteiso6lla X oli vuonna 2016 korkokulut yhteensa noin 9,0 miljoonaa euroa. Naisté koroista
etuyhteysosapuolelta otettujen lainojen korkoja maksettiin noin 6,1 miljoonaa euroa ja konsernin
ulkopuolelta otetuista, normaaleista rahoituslaitoslainoista noin 2,9 miljoonaa euroa. Ko. yhteisén korkotulot
olivat noin 0,8 miljoonaa euroa. Yhteisoélla X olisi noin 2,4 miljoonaa euroa vahennyskelvotonta
nettokorkomenoa nykykorkotasolla.
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Yhteisdn maksamista koroista noin 2,4 miljoonasta eurosta tulisi lakiluonnoksen esittdamalla tavalla
veronalaista. Tastd summasta yhteison tulisi maksaa veroa noin 0,48 miljoonaa euroa. Tama 0,48
miljoonan euron yhteisélle X tuleva lisakulu tulisi siirtda asukkaiden vuoriin. Yhteiso X joutuisi korottamaan
omakustannusvuokraa pelkastaan taman lakiluonnoksen sisélléon vuoksi noin 0,6 %:lla, noin 0,07 eurolla
per nelié per kuukausi.

26.2.2018

Esimerkki 2:

Yhteisolla Y oli vuonna 2016 nettokorkokulut yhteensé noin 6,2 miljoonaa euroa. Néista koroista
etuyhteysosapuolelta otettujen lainojen korkoja maksettiin noin 1,4 miljoonaa euroa ja konsernin
ulkopuolelta otetuista, normaaleista rahoituslaitoslainoista noin 4,8 miljoonaa euroa. Yhteis6lla Y olisi noin
0,14 miljoonaa euroa vahennyskelvotonta nettokorkomenoa nykykorkotasolla.

Yhteisdn maksamista koroista noin 0,14 miljoonasta eurosta tulisi lakiluonnoksen esittdmalla tavalla
veronalaista. Tasta summasta yhteison tulisi maksaa veroa noin 0,03 miljoonaa euroa. Tama 0,64
miljoonan euron yhteisolle Y tuleva lisdkulu tulisi siirtda asukkaiden vuoriin. Yhteiso Y joutuisi korottamaan
omakustannusvuokraa pelkastaan taman lakiluonnoksen siséllon vuoksi noin 0,2 %:lla, 0,02 eurolla per
nelié per kuukausi.

Lopuksi

Olisimme toivoneet, etta valtiovarainministeri6 olisi pyytanyt lakiesityksesta automaattisesti lausunnon paitsi
Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistgjat - KOVA ry:lt&, myds ymparistoministeri6lté ja Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskukselta (ARA).

Helsingissa 26.2.2018,

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistgjat - KOVA ry
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Jouni Parkkonen
Toiminnanjohtaja

Lisatietoja: Toiminnanjohtaja Jouni Parkkonen, KOVA, puh. 040 593 3338, jouni.parkkonen@kovary.fi
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