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Senaatti-kiinteistéjen lausunto liittyen luonnokseen hallituksen
esityksesta elinkeinotulon verottamisesta annetun lain, tuloverolain ja
maatilatalouden tuloverolain muuttamiseksi

Johdanto

Senaatti-kiinteistot (myohempana Senaatti) kiittdd mahdollisuudesta lausua asiassa.
Ehdotetut muutokset perustuvat osittain sisdmarkkinoiden toimintaan suoraan vaikuttavien
veron kiertdmisen kaytdntdjen torjuntaa koskevien sdantdjen vahvistamisesta annettuun
direktiiviin (EU) 2016/1164. Senaatti nakee direktiivin mukaisten tavoitteiden toteutumisen
tarkedna.

Senaatti haluaa nostaa esille hallituksen esitysluonnoksesta kohtia, joilla on erityista
vaikutusta Senaatin ja sen sidosryhmien toimintaan, kiinteistoliiketoimintaan seka julkisen
sektorin toimitilojen ja infrastruktuurin omistamiseen ja rahoittamiseen jatkossa. Nama
seikat koskevat erityisesti korkojen verovdhennysoikeuden rajoittamista jatkossa myods
muille kuin etuyhteysosapuolille maksettujen korkojen osalta, korkojen
verovahennysoikeuden rajoittamisen ulottamista kaikkiin tulonldhteisiin, joka tuo saantelyn
piiriin laajasti kiinteistoliiketoiminnan, seka sdantelyn ulottaminen ennen direktiivin
asettamista sovittuihin lainajarjestelyihin. Lisdksi Senaatti on huolissaan saantelyn
valmistelussa ja vaikuttavuusarvioinnissa kdytetyista vieraan pddoman korkotaso-oletuksista.
Olemme télla hetkella historiallisen matalassa viitekorkoymparistossa ja viitekorkojen ja sita
kautta rahoitusmenojen moninkertaistuminen nousevassa korkoymparistossa on taysin
mahdollista tulevina vuosina.

Korkojen vahennyskelpoisuuden rajoittaminen kaikkien korkojen osalta
Korkojen verovahennyskelpoisuuden rajoittaminen myds korkojen osalta, mitkd maksetaan

muille kuin etuyhteydessad oleville tahoille, on potentiaalisesti suuri vaikutus kaikkeen
paaomaintensiiviseen toimintaan Suomessa.

SENAATTI-KIINTEISTOT Vaihde 0205 8111
Lintulahdenkatu 5 A, PL 237 Y-tunnus 1503388-4
00531 Helsinki www.senaatti.fi



S e n 0 Otti Lausunto 424059 2/3

SEN/237/2018

Erilaiset julkisen sektorin infrastruktuuri- ja toimitilainvestoinnit, mitkd on paatetty toteuttaa
yhtiémuotoisina, ovat erityisen herkkia ehdotetun tyyppiselle korkojen
verovahennysoikeuden rajoitukselle. Nama hankkeet ovat vyleensd erittdin suuria
edellytysinvestointeja, joissa hyddynnetddn merkittavissda maarin velkarahoitusta ja joiden
takaisinmaksuajat ja tata kautta yhtididen tulovirrat mitoitetaan erittain pitkiksi. Lainamaarat
yhtidissa voivat olla hanke- ja yhtiokohtaisesti satoja miljoonia tai jopa miljardeja euroa.
Talloin ehdotettu oikaistun liiketuloksen prosenttiosuuteen perustuva vahennyskelpoinen
koron maara voi tulla vastaan helposti varsinkin, mikali viitekorot lahtevdt nousemaan
tamanhetkisesta historiallisen matalasta tasosta. Esimerkkeja taman tyyppisesta julkisesta
yhtidmuotoisesta toiminnasta ovat mittavat toimitilahankkeet ja yhtiomuotoiset omistukset
(esim. Maakuntien tilakeskus Oy, Suomen Yliopistokiinteistot Oy), sosiaalinen
asuntotuotanto kuten kunnalliset vuokrataloyhtiét tai valtion omistama A-Kruunu Oy,
infrayhtiot (esim. valmistelussa ollut Live Oyj), vesihuolto seka liikennevaylien tai toimitilojen
PPP-hankkeet (Esim. Tieyhtio Ykkostie Oy tai Tieyhtio VT 7 Oy).

Direktiivi mahdollistaa jasenvaltioille poikkeuksen korkojen verovahennysoikeuden
rajoittamisesta, valtiotukisddannokset huomioiden, pitkdn aikavalin infrastruktuurihankkeiden
lainoihin, missa tuotetaan, kehitetdan, kaytetdan ja/tai yllapidetdadn laajamittaista
omaisuutta ja joka on yleisen edun mukaista. Hankkeen toteuttaja, vieraan pddoman
menojen, varojen ja tulojen tulee olla Euroopan unionissa. Tdman poikkeaman lisddminen
osaksi hallituksen esitystd olisi perusteltua ja sen sisdltd tulisi olla nyt hallituksen
esitysluonnoksessa poikkeaman lisddmisen arvioinnissa kasiteltya
kokonaishoitopalvelumallia (ppp-/elinkaarimalli) laajempi kattaen edellisessd kappaleessa
mainitun tyyppiset yhteiskunnalle valttamatontad infrastruktuuria tuottavat ja omistavat
yhtiot.

Korkojen verovdhennysoikeuden rajoittamisen ulottaminen kaikkiin tulonldhteisiin

Korkojen verovahennysoikeuden rajoittamisen ulottaminen yhdistettyna rajoittamisen
ulottaminen kaikkiin korkoihin tuo kiinteist6liiketoiminnan saantelyn piiriin laajassa
mittakaavassa. Kiinteistoliiketoiminta on yksi esimerkki pdadaomaintensiivisestd toiminnasta,
missd hyddynnetdan laajasti velkarahoitusta seka erilaisia yhtidmuotoisia omistamisen
valineita kuten keskindisia kiinteistoyhtioita, joiden talouden suunnittelu poikkeaa
normaalista liiketoimintamallista, missd maksimoidaan tulosta. Uusi sdantely voi vaikuttaa
merkittavasti kiinteistéjen omistamiseen ja rahoittamiseen koko Suomessa ja mm. saattaa
kyseenalaistaa keskinaisen kiinteistoyhtion mielekkyyden omistamisen valineena. Keskindiset
kiinteistoyhtiot ovat vakiintunut tapa jarjestaa kiinteistoliiketoiminta.

Esityksen nykyisestd muotoilusta voi seurata laajoja vaikutuksia ja rakennejarjestelyitd,
joiden mielekkyys on hyva analysoida huolellisesti etukateen. Senaatti toivoo vero-osastolta
asian tarkempaa selvittamista, jotta nykyisia omistamismalleja ei jouduta jarjestelemaan
uudestaan.

Mikali hallituksen esityksen mukainen sdantely tulee koskemaan my6s keskindisia
kiinteistoyhtioita, tulee ko. yhtidtyppia koskevaa sadntelyd tarkentaa. Esimerkkind, miten
keskindisessa kiinteistoyhtiossa rahoitusvastikkeet huomioidaan nettokorkomenojen
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laskennassa? Keskindinen kiinteistoyhtid on uniikki yhtiomuoto EU:n sisdlld eikd sen
erityispiirteita ole valttamatta osattu huomioida direktiivin valmistelussa.

Sadntelyn ulottaminen ennen direktiivin antamista sovittuihin lainajarjestelyihin

Talouden ja suurten investointien suunnittelussa edellytetdaan jatkuvuutta ja
ennustettavuutta. Korkojen verovahennysoikeuden takautuvan soveltamisen myo6ta
ennustettavuus karsisi merkittavasti sen koskiessa ennen direktiivin voimaantuloa tehtavia
rahoitusratkaisuja. Tama luo epdvarmuutta Suomea koskeviin merkittaviin tulevaisuuden
investointipaatoksiin, jos merkittdvia takautuvat verolainsaadannén muutokset ovat riskeja
myos jatkossa.

Esimerkkind Senaatin tilla hetkelld omistuksessa oleva Maakuntien tilakeskus Oy (siirtyy
maakuntien  omistukseen  viimeistddan 2020 alusta) tulee vastaanottamaan
sairaanhoitopiireiltd vuoden 2020 alussa usean miljardin lainakannan, mistd merkittava osa
on sovittu ennen 2016 kesdkuuta.

Direktiivi mahdollistaa kansallisen poikkeuksen tekemisen takautuvan soveltamisen osalta
lainoihin, jotka on nostettu ennen direktiivin antamista, eli ennen kesakuuta 2016. Senaatti
nikee, ettd tdma olisi perusteltua tulevaisuuden positiivisten investointipdatdsten
edesauttamiseksi.

Vahennyskelpoisten korkojen rajat

Mikali julkisten infrahankkeiden osalta ei voida tehdad kansallista poikkeusta sadntelyn
soveltamisesta, Senaatin ndkemyksen mukaan 3 milj. euron vdhennyskelpoisten
nettokorkojen raja (kaikkien lainojen osalta) on lilan matala. Kulloinenkin viitekorkotaso
vaikuttaa merkittavasti yrityksen nettokorkojen maaraan.

Nain ollen vahennyskelpoisten korkojen prosenttiosuutta oikaistusta EBITDA:sta tulisi nostaa
25 prosentista direktiivin mahdollistamaan 30 prosenttiin. Talla muutoksella viestitdan
investointeja kohtaan positiivista lainsdaadantoymparistda EU:n sisdlla. Etuyhteyskorkojen
osalta sdantely voi olla tiukempi, koska talla on pienempi vaikutus investointipaatoksiin.

Helsingissa 19.2.2018

Senaatti-kiinteistot

Mikko Ahola
talousjohtaja
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