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Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry kiittdd mahdollisuudesta lausua luonnoksesta
hallituksen esitykseksi yhteisdjen tulolahdejaon poistamisesta, ja lausuu pyydettyna kunnioittaen
seuraavaa.

Lausunnonantajasta

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry on yleishyddyllisten ja omakustannusperusteella
toimivien vuokrataloyhteisdjen johtava valtakunnallinen edunvalvonta-, palvelu- ja yhteistydjarjestd. KOVAn
jasenina on kunnallisia vuokrataloyhtiditd, nuorisoasuntoja valtakunnallisesti rakennuttavia yhteisoja seka
muita yleishyddyllisia ja omakustannusperiaatteella toimivia vuokrataloyhtidita ja -saatidita. Osa yhteisotista
omistaa myos palvelu- tai opiskelija-asuntoja. KOVAlla on nyt 34 jasenyhteisda. Niiden pysyvassa
omistuksessa on yli 181 000 vuokra-asuntoa, joissa on koteja yli 300 000 ihmiselle. Yhteis6jen asuntojen
maara vastaa 45 prosenttia kaikista valtion tuella rakennetuista vuokra-asunnoista Suomessa.

KOVAnN jasenyhteisot aloittavat vuonna 2018 yhteensa noin 4 000 kohtuuhintaisen vuokra-asunnon
rakennuttamisen eri puolilla Suomea. Jasenyhteistille valmistuu vuoden 2018 aikana yli 3 400
kohtuuhintaista vuokra-asuntoa. KOVAn jasenyhteistjen yhteenlasketut investoinnit vuonna 2018 ovat
yli 1,04 miljardia euroa.

KOVA edustaa pitkdjanteisia, 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 kohtuuhintaiseen ja laadukkaaseen
asumiseen.

Yleista

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry toteaa, ettd yhteisdjen tuloldhdejaon poistamista
koskeva hallituksen esitysluonnos on ongelmallinen useimpien yleishytdyllisten vuokrataloyhteistjen
kannalta. N&ma yhteis6t toimivat niin sanotulla omakustannusperiaatteella eik& niiden tavoitteena ole tehda
voittoa eika jakaa osinkoja omistajilleen. Erityisesti kuntien omistamille vuokrataloyhteiséille tulol&hdejaon
poistaminen tuottaa ongelmia.
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Yhteisot ovat Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) maarittelemia yleishyodyllisia yhteisoja.
Kuntien vuokrataloyhtiot katsotaan automaattisesti yleishyddyllisiksi toimijoiksi niiden omistajien aseman
vuoksi. Yleishyddyllisyysstatus on elinehto sille, ettd vuokrataloyhteisd voi saada valtion taytetakaamia
korkotukilainoja ja lainoihin liittyvid avustuksia. Nama yhteistt eivat kuitenkaan ole verotuksellisesti
yleishyddyllisia.

Kiinteistoéliiketoiminta ja vaikutukset vuokrataloyhteisdihin

KOVAN jasenyhteisotista padosa vuokrataloyhteisdista kuuluu nykyisellaan tuloverolain (TVL) soveltamisen
piiriin.

Hallituksen esitysluonnos tulolahdejaon poistamiseksi tuottaa ongelmia kuntien vuokrataloyhteisdille
nimenomaisesti niiden lainojen osalta, jotka vuokrataloyhteis6é on ottanut omistajaltaan, eli kunnalta.

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 kayttanyt 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 elinkeinoverolain (EVL) piiriin vaikuttaisi kaytannossa kaikkiin
kuntien vuokrataloyhtidihin negatiivisesti, koska niilla on ARA-jarjestelmén rakenteesta johtuen tyypillisesti
naitd omistajan antamia omarahoitusosuuslainoja, ja yhtiot ovat jarjestelmasta johtuen lahtokohtaisesti
pienelld omavaraisuusasteella toimivia. Padomarakenteen osalta vuokrataloyhteisét ovat ns. Mankala-
yhtididen kaltaisia.

ARA:n maarittelemat yleishyddylliset vuokrataloyhtiét on tahan mennessa vapautettu tuloverosta
Asuintalovarauksesta verotuksessa annetun lain mukaisesti. Sen perusteella ndméa vuokrataloyhtit voivat
talla hetkelld lain mukaisesti kaytanndssa jarjestella verotettavan tuloksensa nollaan.

Yleishyddyllisten vuokrataloyhtididen siirto kategorisesti EVL:n piiriin tarkoittaisi, ettd nyt nama
verotuksessa vahennyskelpoiset, etuyhteydessa olevalta osapuolelta otettujen lainojen korkokulut
muuttuisivat vahennyskelvottomiksi. Naitéa konsernilainoja vuokrataloyhteisélla voi olla jopa satojen
miljoonien eurojen arvosta.

Tama aiheuttaisi vuokrayhtidille merkittavid maaria verotettavaa tuloa, mika puolestaan nostaisi yhtididen
asukkailta perimaa omakustannusvuokraa. Tilanne johtaisi kdytannon ristiritaan, jossa yhtion
kirjanpidollinen tulos nayttaisi nollaa, mutta verotuksellinen tulos olisi ylijddmainen.

Toinen, edelliselle seuraukselle vaihtoehtoinen seuraus yhtididen siirtdmisesta EVL:n piiriin olisi se, etta
yhtiot joutuisivat tekemaén vuosittaisia suuria kirjanpidollisia tappioita, mikd kaytannossa veisi yhtiot
nopeasti tilanteeseen, joissa niiden omat pddomat on menetetty.

Kumpikin edella kuvatuista vaihtoehdoista on kestamaton voittoa tavoittelemattomien ja
omakustannusperiaatteella toimivien vuokrataloyhteistjen kannalta. Molemmat vaihtoehdot tarkoittavat
vuokrien korotuksia sen vuoksi, ettd yhteistjen toiminta méaaritellaén elinkeinotoiminnaksi. Tama liséa
valillisesti myds valtion maksamia asumistukimenoja.
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KOVA huomauttaa, ettéa vuosina 1993-2004 valtion mydntamia aravalainoja on valitetty kuntien kautta
niiden omistamille vuokrataloyhtidille, jolloin namakin lainat muuttuisivat véhennyskelvottomiksi, vaikka ne
kaytannossa ovat Valtiokonttorin lainoja. Naita lainoja vuokrataloyhtidilla voi olla edelleen satojen miljoonien
eurojen arvosta.

3.5.2018

Elinkeinoverolaki soveltuu edelld kuvatuista syista erittéain huonosti etenkin kuntien omistamille
vuokrataloyhteisoille, silla elinkeinoverotuksessa konsernin siséisiin lainoihin liittyvat korot eivat ole
vuokrataloyhteisdille verotuksessa vahennyskelpoisia. Konsernilainoihin liittyvien, yhteison maksamien
korkojen méaara voi olla vuodessa jopa kymmeni& miljoonia euroja yhtiota kohden.

KOVA vastustaa ehdottomasti sitd, ettéd konsernin sisaisiin lainoihin liittyvat korot eivat olisi jatkossa
vuokrataloyhteisdille verotuksessa vahennyskelpoisia.

Edella olevan perusteella KOVA esittdd, ettd EVL 1 § 1 momentissa ns. ARA:n yleishyddylliseksi nimeamat
vuokrataloyhteis6t ja kuntien omistamat vuokrataloyhteisét jatettaisiin lain soveltamisen ulkopuolelle. Tama
voitaisiin toteuttaa niin, ettda EVL 1 § 1 momenttia muutettaisiin seuraavasti:

“Tuloverolain (1535/1992) 3 §:ssé tarkoitetun yhteisén seké 4 § 1 momentissa
tarkoitetun elinkeinoyhtyman verotuksessa elinkeinotoiminnalla tarkoitetaan
myos Kiinteistéliiketoimintaa paitsi silloin, kun kyseessa Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen yleishyodylliseksi nimeama yhteiso tai kunnan omistama
vuokrataloyhteisé.”

Mikali taméa ei ole mahdollista, toisena vaihtoehtona KOVA esittad, ettd tulolahdejaon muuttamista
koskevassa hallituksen esityksessa ja myohemmin vuonna 2018 annettavassa hallituksen esityksessa, jolla
toimeenpannaan veron kiertamisen estamista koskeva EU-direktiivi, huolehdittaisiin siité, etta ns.
etuyhteydessa olevalta taholta otetut lainojen korkojen verovahennysoikeus séilytettaisiin nykyisellaan.
Liséaksi olisi huolehdittava siita, etta tulevassa veron kiertamisen estamista koskevan EU-direktiivin
kansallisessa toimeenpanossa hyddynnetaan maksimaalisesti EU-direktiivin mahdollistamat
verovahennyksien maksimirajat, eika kansallisesti sdadettaisi sita tiukempia rajoja.

KOVA pitaa taysin valttamattomana, etté voittoa tavoittelemattomien ja omakustannusperiaatteella
toimivien vuokrataloyhteisdjen kannalta tulolahdejaon muuttamisessa I0ydetaan ratkaisu, joka niiden
toiminnan ja yhteiskuntapolitikan kannalta kestava. KOVA osallistuu mielelladn taman asian pohdintaan ja
valmisteluun yhdessa valtiovarainministerion kanssa.

Helsingissa 3.5.2018,

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistgjat - KOVA ry

Jouni Parkkonen
Toiminnanjohtaja

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