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LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN ESITYKSEKSI EDUSKUNNALLE LAEIKSI ERIKOISSIJOITUSRA-
HASTOJEN KIINTEISTOSIJOITUSTEN VEROSAANTELYKSI

Saatiot ja rahastot ry kiittda mahdollisuudesta lausua asiassa.

Esityksessa ehdotetaan muutoksia erikoissijoitusrahastojen kiinteistosijoituksista saatujen tulojen
verotukseen. Ehdotetut muutokset perustuvat hallituksen hallitusohjelmaan seka hallituksen kevaan
2021 kehysriihessa ja syksyn 2021 budjettiriihessa tekemiin linjauksiin. Hallitusohjelman mukaan
yhtend keinona veropohjan tiivistamiseksi selvitetdan vuoteen 2022 mennessa mahdollisuudet peria
ulkomaisten rahastojen ja muiden verovapaiden yh-teisdjen kiinteistosijoituksista saamista voitoista
kohtuullista veroa.

Esityksen keskeisimmat ehdotukset koskevat tuloverolakia, johon ehdotetaan lisattavaksi
saannokset kiinteistovarallisuuteen sijoittaviin erikoissijoitusrahastoihin sovellettavasta
[apivirtausmallista. Ehdotetun lapivirtausmallin soveltamisessa erikoissijoitusrahaston tulot
verotettaisiin osuudenomistajien tulona ikaan kuin nama olisivat saaneet tulot suoraan.
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Tuloverolain 19a §:n 1 momentin 3 virkkeessa saadettaisiin siitd, ettd osuudenomistajalle
lapivirtaavaan rahaston tuloon sovellettaisiin kutakin osuudenomistajaa koskevia TVL:n tai EVL:n
saannoksia. Virkkeen tarkoitus olisi tdismentaa sitd periaatetta, ettd tulon veronalai-suuden
arvioinnissa otettaisiin huomioon osuudenomistajan oma verotuksellinen asema. Ehdotettua
lapivirtausmallia sovellettaisiin, jos kiinteistovarallisuuteen sijoittavassa erikoissi-joitusrahastossa on
vahemman kuin 30 osuudenomistajaa

Lapivirtausmallin soveltaminen nimenomaan kiinteistovarallisuuteen sijoittaviin
erikoissijoitusrahastoihin, saattaisi tietyt talla hetkella yleishyodyllisille yhteis6ille verovapaat tulot
verollisuuden piiriin, mika olisi poikkeuksellista kaikissa Suomelle vertailukelpoisissa maissa.

Esityksessa on annettu esimerkki, jonka mukaan yleishyodyllisen yhteison verotettavaksi tulevien
tulojen verotukselliseen kohteluun voisi vaikuttaa TVL 23 § 1 momentin mukainen saannds siita, etta
yleishyodyllinen yhteis6 on lahtdkohtaisesti verovelvollinen kunnalle muuhun kuin yleiseen tai
yleishyodylliseen kayttoon tarkoitetun kiinteiston tuottamasta tulosta, ja téhan tuloon sovelletaan
normaalia yhteisdverokantaa alempaa verokantaa.

Kaytanndssa tama tarkoittaa, ettd saatiolle tulo, joka saadaan erikoissijoitusrahastosta, joka omistaa
esim. kiinteistdn ja vuokraa sen tai sen osa muuhun kuin yleiseen tai yleishyodylli-seen kayttéon,
olisi saatidssa veronalaista kiinteistotuloa. Siita saatié maksaisi veroa.

Olisikin syyta lisata hallituksen esitykseen selostus voimassa olevasta sdadntelysta saatioiden
verottomista kiinteistotuloista. Asian esittdminen seuraavasti toisi paremmin esille yleis-hyodyllisten
yhteisojen tulojen laajan verovapauden myos asunto- ja kiinteistotoiminnasta:

Verovapaata tuloa olisi edelleen, myos erikoissijoitusrahaston kautta saatuna, seuraa-vat asunto- ja
kiinteistotulot:

- vuokratulot osakehuoneistoista/liiketiloista,

- siirtokelvottomalla vuokrasopimuksella vuokratulla tontilla olevan rakennuk-sen edelleen
vuokraamisesta saatu tulo,

- luovutusvoitot (myyntivoitot) muusta kuin elinkeinotoimintaan kuuluvasta omaisuudesta,
kuten kiinteistéomaisuudesta.

- vuokratulot siltd osin kuin kiinteisté on yleiseen tai yleishyodylliseen tarkoituk-seen vuokrattu.
o Yleistd kayttoa on yhteiskunnan tarpeita palveleva kayttd esimerkiksi
kouluna,

kirkkona,
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kirjastona,
valtion virastona tai

sairaalana.

Ylla mainittu tarkoittaa myo0s sitd, etta erikoissijoitusrahastojen sijoittajina olevat sdatiot joutuisivat
selvittdmaan, mista rahaston tulo muodostuu mahdollisen verovelvollisuuden selvittamiseksi. Tama
lisdisi kohtuuttomasti saatididen sijoituksiin liittyvaa hallinnollista tyota.

Esimerkki:

Erikoissijoitusrahastot hallinnoivat ja vuokraavat perinteisesti myds yhteiskunnallisesti tarkeita
kiinteistdja mm. kouluja, 1adkari- ja terveysasemia seka sairaaloita. Vuokrasopimukset rahaston
omistamissa kiinteistOissa ovat tyypillisesti pitkia ja vuokralaisina on seka yksityisen etta julkisen
sektorin toimijoita.

Siltd osin kuin ylla mainitun rahaston omistama kiinteiston tai sen osa vuokrataan sairaalakdyttoon
tai kouluksi, kyseessa katsottaisiin vakiintuneen yleishyodyllisid yhteisoja koskevan
verotuskdytannon perusteella olevan yleisessa kaytossa olevasta kiinteistosta. Rahastosta saatu tulo
olisi taltad osin verovapaa TVL 23 § 1 mom. nojalla. Téma osoittaa, milld tark-kuudella rahaston
sijoittajana olevan saation tulisi olla selvilla rahaston tulonmuodostukses-ta. Onkohan edes rahastoa
hallinnoiva taho valmis selvittdamaan nain yksityiskohtaista tietoa toiminnastaan ja onko sita
mielekdsta edellyttaa?

Yleishyodylliset saatiot eivat ole ainoa ryhma, joka kohtaisi ongelmia esityksen etenemisesta
nykymuodossaan. Samanlaisessa tilanteessa olisivat my0ds esimerkiksi yliopistot.

Vaikutukset ehdotuksen jattamisestd nykymuotoon ovat epédselvia eikd vaikutuksia ole
esityksessakadan mitenkdan arvioitu. Kyseiseen sijoitusluokkaan sijoittavat erityisesti apurahasaatiot
(pddomasaatiot). Suuret padomasaatiot ovat Suomessa merkittavia kiinteistosi-joittajia seka nopeita
reagoimaan muuttuneeseen lainsaadantoymparistoon.

Rationaalisesti toimiva saatio realisoisi todenndkoisesti verolliseen kiinteistétoimintaan sijoittavissa
erikoissijoitusrahastoissa olevat omistuksensa ja sijoittasi sen sijaan kiinteistdihin suorien
osakesijoitusten tai muiden verovapaiden instrumenttien kautta. Vaikutukset nakyisivat erityisesti
negatiivisina vaikutuksina kiinteistomarkkinoilla Suomessa seka kiinteistokannan kunnostamisessa,
uusiutumisessa ja investoinneissa, joita energiatehokkuuden tarpeet erityisesti nyt edellyttavat.
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Ehdotettu uusi sdannds luo taysin uuden lapivirtausmallin Suomeen. Sijoitusalan toimijoilla voi olla
vaikeaa sopeutua siihen nopealla aikataululla.

Yll3 esitetyn perusteella on selvaa, etta lapivirtausmallia ei tulisi soveltaa yleishyddyllisiin
yhteisoihin. Osakkeista, sijoitusrahastoista, sekd muun muassa erikoissijoitusrahastoista saadut tulot
ovat aina olleet Suomessa ja kaikissa muissa vertailumaissa saddetty verovapaaksi tuloksi
yleishyodyllisille yhteisaille.

Saatiot ja rahastot ry esittaa erittdin painokkaasti, etta hallituksen esitystda muutetaan niin, etta
l[apivirtausmallia ei sovelleta TVL 228§:ssa tarkoitettuihin yleishyddyllisiin yhteiséihin.

Helsingissa, 14. lokakuuta 2022

S&atiot ja rahastot ry — Stiftelser och fonder rf

L6fman Martin
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