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Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry kiittdd mahdollisuudesta lausua muistiosta yhteisojen
tulolahdejaon poistamisesta, ja lausuu kunnioittaen seuraavaa.

Lausunnonantajasta

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry on yleishyddyllisten ja omakustannusperusteella
toimivien vuokrataloyhtididen johtava edunvalvonta- ja palvelujarjestd. KOVAn jasenind on kunnallisia
vuokrataloyhtiditd, nuorisoasuntoja valtakunnallisesti rakennuttavia yhteisdja seka muita yleishyodyllisia
vuokrataloyhtidita ja -saatioita. Osa yhteisoistd omistaa myos palvelu- tai opiskelija-asuntoja. KOVAlla on
nyt 29 jasenyhteis6a. Niiden pysyvassa omistuksessa on yli 176 000 vuokra-asuntoa, joissa on koteja yli
300 000 ihmiselle. Yhteis6jen asuntojen méaéra vastaa 45 prosenttia kaikista valtion tuella rakennetuista
vuokra-asunnoista Suomessa.

KOVAnN jasenyhteisot aloittavat vuonna 2017 yhteensa lahes 5 600 kohtuuhintaisen vuokra-asunnon
rakennuttamisen eri puolilla Suomea. Jasenyhteisdille valmistuu vuoden 2017 aikana yli 3 200
kohtuuhintaista vuokra-asuntoa. KOVAn jasenyhteistjen yhteenlasketut investoinnit vuonna 2017 ovat
yli 1 150 miljoonaa euroa.

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

Yleista

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry toteaa, ettd yhteisdjen tuloldhdejaon poistamista
koskeva esitys on ongelmallinen useimpien yleishyodyllisten vuokrataloyhteisdjen kannalta. Naméa yhteisot
toimivat niin sanotulla omakustannusperiaatteella eik& niiden tavoitteena ole tehda voittoa eika jakaa
osinkoja omistajilleen. Yhteisot ovat Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) méaarittelemia
yleishyodyllisia yhteisdja. Kuntien vuokrataloyhtitt katsotaan automaattisesti yleishyodyllisiksi toimijoiksi
niiden omistajien aseman vuoksi. Yleishyddyllisyys-status on elinehto sille, etta vuokrataloyhteis6 voi saada
valtion taytetakaamia korkotukilainoja ja lainoihin liittyvid avustuksia.
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Kiinteistoliiketoiminta ja vaikutukset vuokrataloyhteisoihin

15.9.2017

Muistiossa ehdotetaan elinkeinoverolain soveltamisalan laajentamista kiinteistdliiketoimintaan.
Elinkeinoverolain saatamisen jalkeen oikeuskaytannossa katsottiin laajakin vuokraustoiminta kuuluvaksi
tuloverolain (TVL) mukaiseksi tulolédhteeksi. Koska laaja vuokraustoiminta on luonteeltaan lahella
liketoimintaa, ehdotetaan elinkeinoverolain soveltamisalaan lisattavaksi kiinteistoliiketoiminta.

Kiinteistoliiketoimintaa ei maaritella pykalaehdotuksessa eikd sen perusteluissa mitenk&an.
Kiinteistoéliiketoiminnan piiriin kuuluisivat elinkeinotoiminnan yleiset kriteerit tayttava kiinteistdjen kaytto
tulonhankinnassa.

Saanndskohtaisissa perusteluissa kriteeriksi esitetdan vuokraustoiminnan laajuutta, aktiivisuutta ja
investointeihin perustuvaa liikeriskid. Maaritelmat ovat epaselvia ja tulkinnanvaraisia.

Lainsaadannon tulisi olla jo saadettaessa riittavan yksiselitteista, jotta verovelvollinen voin lain perusteella
havaita velvoitteensa ja oikeutensa. Muistiossa esitetty tapa esittda asia ei tayta perustuslain asettamia
vaatimuksia. Mikali EVL 1 § 1 momenttiin ei tehda esitettyd muutosta, muuttuisi vain yhteisén harjoittama
laaja vuokraustoiminta elinkeinotoiminnaksi ehdotetun kolmannen momentin rajoituksin.

KOVAN jasenyhteisodista padosa vuokrataloyhteisdista kuuluu nykyiselladn TVL:n soveltamisen piiriin.
Jasenyhteisbmme ovat yleensa osakeyhtidita tai saatioita. Yhteisott eivat kuitenkaan ole TVL 20 8:n
mukaisia verovapaita yhteisoja.

Suurin osa kuntien omille vuokrataloyhtidilleen lainaamista varoista on omapaaomaehtoisia tertiaarilainoja
(niin sanottuna etuyhteydesséa olevalta osapuolelta otettuja lainoja). Eli, kunta on antanut kuntakonserniin
kuuluvalle vuokrataloyhteisélle lainaa, jota yhteisd on kayttéanyt esimerkiksi valtion tukemassa vuokra-
asuntotuotannossa uudistuotanto- tai perusparannushankkeiden omarahoitusosuuksiin. Naita
konsernilainoja vuokrataloyhteisélla voi olla jopa satojen miljoonien eurojen arvosta. Naiden lainojen laina-
aika on noin 40 vuotta ja niissa korkotaso on selvasti korkeampi kuin lyhytaikaisemmissa
markkinaehtoisissa lainoissa, yleensa nelja (4) prosenttia.

Vuokrataloyhtididen siirtyminen TVL:n piirista EVL:n piiriin vaikuttaisi kaytannossa kaikkiin kuntien
vuokrataloyhtidihin negatiivisesti, koska niilla on ARA-jarjestelmén rakenteesta johtuen tyypillisesti naita
omistajan antamia omarahoitusosuuslainoja, ja yhtiot ovat jarjestelmasta johtuen lahtokohtaisesti pienella
omavaraisuusasteella toimivia.

ARA:n maarittelemat yleishyddylliset vuokrataloyhtiét on tahan mennessa vapautettu tuloverosta
Asuintalovarauksesta verotuksessa annetun lain mukaisesti. Sen perusteella ndmé& vuokrataloyhtiot voivat
talla hetkelld lain mukaisesti kaytannossa jarjestelld verotettavan tuloksensa nollaan. Jos yleishyddylliset
vuokrataloyhtiot siirrettaisiin kategorisesti EVL:n piiriin, nyt ndma verotuksessa vahennyskelpoiset,
etuyhteydessa olevalta osapuolelta otettujen lainojen korkokulut muuttuisivat vahennyskelvottomiksi. TAma
aiheuttaisi vuokrayhtidille merkittavia maéarid verotettavaa tuloa, mik& puolestaan nostaisi yhtididen
asukkailta perimaa omakustannusvuokraa. Tilanne johtaisi kéaytannon ristiriitaan, jossa yhtion
kirjanpidollinen tulos nayttaisi nollaa, mutta verotuksellinen tulos olisi yljddmainen. Toinen, edelliselle
seuraukselle vaihtoehtoinen seuraus yhtididen siirtdmisesta EVL:n piiriin olisi se, ettd yhtiot joutuisivat
tekemaan vuosittaisia suuria kirjanpidollisia tappioita, mika kaytanndssa veisi yhtiot nopeasti tilanteeseen,
joissa niiden omat pd&domat on menetetty.

KOVA huomauttaa, ettéa vuosina 1993-2004 valtion mydntamia aravalainoja on vdlitetty kuntien kautta
niiden omistamille vuokrataloyhtidille, jolloin namakin lainat muuttuisivat véhennyskelvottomiksi, vaikka ne
kaytannodssa ovat Valtiokonttorin lainoja. Naité lainoja vuokrataloyhtidilla voi olla edelleen satojen miljoonien
eurojen arvosta.
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Elinkeinoverolaki soveltuu edella kuvatuista syista erittéain huonosti etenkin kuntien omistamille
vuokrataloyhteisoille, silla elinkeinoverotuksessa konsernin sisaisiin lainoihin liittyvat korot eivat ole
vuokrataloyhteiséille verotuksessa vahennyskelpoisia. Konsernilainoihin liittyvien, yhteison maksamien
korkojen maara voi olla vuodessa jopa kymmeni& miljoonia euroja yhtiota kohden.

KOVA vastustaa EVL 1 § 1 momentin muuttamista.

KOVA esittad, etta EVL 1 § uutta 3 momenttia taydennettaisiin siten, ettd momenttiin lisattaisiin uusi virke:

"Edelléd 2 momentissa saadettya ei sovelleta mytskaan asuintalovarauksesta verotuksessa
annetun lain (L 1219/2014) 1 § 2 momentissa tarkoittamaan yhteis66n.”

Elinkeinoverolain soveltamisala

TVL 3 8:ssa maaritellaén yhteison kasite. Kaikkien tulojen katsominen elinkeinotoiminnan tuloksi sopii
huonosti joidenkin yhteistjen verotukseen. Esityksen mukaan julkisyhteisén, seurakunnan ja muun
uskonnollisen yhteison, yliopiston, ulkomaisen kuolinpesan, yleishytdyllisen yhteistn, asunto-osakeyhtion
ja keskinaisen kiinteistdosakeyhtion toimintaa verotetaan EVL:n mukaan vain 1 8§ 1 momentin mukaisesta
liketoiminnasta.

Nyt esitetty kiinteistoliiketoiminnan kasitteen lisddminen EVL 1 8 1 momenttiin aiheuttaisi kuitenkin sen, etta
yleishyodyllisten yhteiséjen kiinteistbomistukset muuttuvat automaattisesti elinkeinotoiminnaksi.

Tallainen muutos ei ole jarkeva.

KOVA vastustaa ARA:n madrittelemien yleishyodyllisten yhteisojen kiinteistoliiketoiminnan muuttamista
elinkeinotuloksi.

Voimaantulo

KOVA pitdé perusteltuna, etta tulolahdejaon poistamista koskeva muutos tulisi voimaan aikaisintaan
verovuoden 2019 alusta lukien.

Helsingissa 15.9.2017,

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry

Jouni Parkkonen
Toiminnanjohtaja

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