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Lausunto hallituksen esitysluonnoksesta koskien korkojen vahennysrajoituksia

Lausunnon antajasta

TA-Yhtyma Oy toimii Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARAn hyvaksymana
yleishyodyllisen konsernin emoyhtiona ja harjoittaa paaasiassa korkotuki- ja arava-
asuntojen vuokraus- ja rakennuttamistoimintaa.

Omistamme yli 15 000 asumisoikeus-, vuokra- ja osaomistusasuntoa. Kuulumme Suo-
men suurimpiin asuntorakennuttajiin ja vuosina 2018-2019 omistukseemme valmis-
tuu yli 1 500 kohtuuhintaista vuokra- ja asumisoikeusasuntoa. TA-Yhtyma Oy:n ta-
voitteena on tarjota asukkailleen edullisia asumisratkaisuja. Esimerkiksi Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus on todennut tytaryhtimme TA-Asumisoikeus Oy:n
asuntojen olevan markkinoiden edullisempia®.

Lausunto Valtiovarainministeriéo on 22.12.2017 antanut hallituksen esitysluonnoksen niin sa-
notun veronkiertodirektiivin implementoimiseksi. HE-luonnoksen mukaan ehdote-
tun sdantelyn tarkoituksena on ehkaista verotuottojen kannalta merkityksellistad kor-
kovahennyksiin liittyvaa aggressiivista verosuunnittelua.

Pidamme valitettavana, ettd HE-luonnoksessa ei ole lainkaan huomioitu valtion tuke-
man asuntotuotannon erityispiirteitd kuten sen toiminnan tarkoitusta. Valtion tuke-
man asuntotuotannon tarkoituksena ei ole tuottaa omistajilleen voittoa, vaan sen
tarkoituksena on tuottaa pieni- ja keskituloisille asuntoja kohtuullisin asumiskustan-
nuksin.

! Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus, Asuntomarkkinakatsaus 2/2017: TA-Asumisoikeus Oy:n kdyttévastikkeet
ovat edullisimmat Espoossa, Vantaalla, Jyvaskyldssa, Kuopiossa, Lahdessa, Tampereella ja Turussa. Sen kayttovastik-
keet ovat padkaupunkiseudulla keskim&arin noin 6-9 % (0,7-1,1 euroa nelidlta) ja Turussa noin 8-20 % (0,8-2,0 euroa
neliéltd) edullisemmat kuin muilla valtakunnallisesti toimivilla asumisoikeusyhteisoilla.
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Valtiolta saatavan tuen (tdytetakaus ja korkotuki) vastapainoksi toimijat sitoutuvat
erindisiin toimintarajoituksiin, joista tarkasteltava olevan lakiluonnoksen kannalta
keskeinen on tuoton tulouttamista koskeva rajoitus. Voimassa olevien sddnndsten?
mukaan tuottoa on sallittua tulouttaa yhteisén omistajalle enintaan nelja prosenttia
omistajan yhteisdon sijoittamille omille varoille. Rajoitus koskee my6s omistajan yh-
teisélle antaman lainan korkoa.

Koska valtion tukeman asuntotuotannon tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa ja voi-
ton tulouttamista omistajalle on lailla rajoitettu, korkojen vahennysoikeuden rajoit-
taminen ei ole tarpeen verosuunnittelun ehkdisemiseksi valtion tukemassa asunto-
tuotannossa. Taman vuoksi valtion tukemaan asuntotuotantoon tulisi soveltaa kaik-
kia direktiivin sallimia huojennuksia ja siirtymasaannoksia.

Direktiivi mahdollistaa siirtymasaannoksen, jonka mukaan vahennyskelpoisuutta ra-
joittavaa uutta saanndosta ei tarvitse soveltaa niin sanottuihin nykyisiin lainoihin, joilla
tarkoitetaan ennen 17.6.2016 otettuja lainoja. Poikkeusta ei kuitenkaan voida direk-
tiivin mukaan soveltaa tallaisiin lainoihin, jos niiden ehtoja sittemmin muutetaan.

Siirtymasaannoksen hyédyntaminen valtion tukemassa asuntotuotannossa on valt-
tamatonta, jotta valtytaan merkittavilta korotuksilta valtion tukemien asuntojen asu-
miskustannuksissa heti 1.1.2019 lukien. Siirtymasaannds on tarpeen myos valtion tu-
kemien asuntojen uudistuotantomaaran sailyttamiseksi nykyisella tasolla.

Siirtymasdaannoksessa jouduttaisiin maarittelemaan, milloin laina katsotaan muute-
tuksi. Nakemyksemme mukaan rahalaitosten olemassa oleviin lainoihin tekemia
muutoksia ei tulisi katsoa lainan muuttamisiksi. Samoin olemassa olevien lainojen uu-
delleenjarjestelyja ei tulisi katsoa lainan muuttamisiksi vaan tulkinta muutokselle tu-
lisi suhteuttaa kohteen alkuperdiseen lainasummaan. Direktiivi mahdollistaa myds
nykyisen tasevapautussaannoksen sadilyttamisen. Nakemyksemme mukaan taseva-
pautussdannos tulisi ehdottomasti sailyttda ainakin valtion tukeman asuntotuotan-
non osalta. Lisaksi olisi perusteltua, etta vahennyskelpoisen koron osuus nostettaisiin
ehdotetusta 25 prosentista direktiivin sallimaan enimmaismaaraan verovelvollisen
niin sanotusta EBITDA-tuloksesta.

HE-luonnoksessa ei ole nyt arvioitu lainkaan, mita vaikutuksia ehdotetuilla sdannok-
silla olisi valtion tukemaan asuntokantaan. Piddmme tata hyvin valitettavana, ja eh-
dotamme, ettd lopulliseen hallituksen esitykseen sisallytetadn perusteellinen vaiku-
tusarviointi valtion tukemien asuntojen asumiskustannusten osalta. Lisaksi arvioin-
nissa on syyta huomioida, etta korkojen vahennysoikeuden rajoittaminen voi vahen-
taa investointeja valtion tukemiin asuntoihin.

2 VNA arava- ja korkotukilainansaajien tuoton tuloutuksesta (1371/2016).
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Valtaosa valtion tukemista asunnoista on suurten kiinteistéosakeyhtididen suorassa
omistuksessa, ja asuntojen rakentamista ja peruskorjaamista varten otetut arava- ja
korkotukilainat ovat yhteisdjen taseissa velkana. Ndin ollen nyt ehdotetut korkojen
vahennysoikeuden rajoitukset tulisivat sovellettavaksi valtaosassa toimijoista.

Korkojen vahennysoikeuden rajoituksista johtuva verorasitus nostaisi valtion tuke-
mien asuntojen asumiskustannuksia heti 1.1.2019 lukien. Kun korkotasot nousevat
valitsevista ennatysalhaisista tasoista, tulevat valtion tukemien asuntojen asumiskus-
tannukset nousemaan merkittavasti yhtaalta kasvavien korkomenojen ja toisaalta
kasvavien korkomenojen seurauksena lisddntyneen verorasituksen johdosta.

Valtion tukemien asuntojen asumiskustannusten nousu johtaisi asumistukien kas-
vuun. Asumistukimenojen kasvu asettaa jo nykyisilla korkotasoilla vakavan haas-
teen pyrkimyksille tasapainottaa Suomen julkista taloutta. Taman vuoksi on tar-
keda, etta lopullisessa lakiluonnoksessa huomioidaan edella todetut valtion tukeman
asuntotuotannon erityispiirteet.

Arviomme mukaan jokaista valtion takaamalla lainalla rakennettua tuhatta asuntoa
kohti valtiolle palautuu veroina ja veronluonteisina maksuina ldhes 80 miljoonaa
euroa3. Jos korkojen vahennysoikeuden rajoitukset vahentdvat investointeja valtion
tukemien asuntojen uudistuotantoon, voi korkorajoitusten verovaikutus olla valtion
tukeman asuntotuotannon osalta jopa negatiivinen.

Esitimme, ettd asian jatkovalmistelussa huomioidaan valtion tukeman asuntuotan-
non erityispiirteet soveltamalla kaikkia direktiivin sallimia huojennuksia ja siirtyma-
saannoksia. Lisaksi esitamme, ettd hallituksen esityksessa arvioidaan kattavasti kor-
kojen vahennysrajoitusten vaikutukset valtion tukemaan asuntotuotantoon.

Espoossa 23. helmikuuta 2018

TA-Yhtyma Oy

Panu Karna

toimitusjohtaja

3 Arviomme perustuu erikoistutkija Terttu Vainion VTT Uudiskohteen rakentamisen aikainen verotus -julkaisussa esit-
tdmaan arvioon, jonka mukaan veronluonteisten erien osuus investoinneista on 40 %, ja Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskuksen selvitykseen (Selvitys 2/2017) ARA-tuotannon vuoden 2016 keskimaaraisesta hankintahinnasta.



