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Valtiovarainministeridlle 26.4.2018
HE-luonnos VM017:00/2018

LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN ESITYKSEKSI YHTEISOJEN
TULOLAHDEJAON POISTAMISESTA

Sditiéiden ja rahastojen neuvottelukunta ry (SRNK) kiittdd saamastaan
lausuntopyynnosta ja esittdd kunnioittaen seuraavaa:

SRNK pitdd positiivisena esityksen pyrkimystd tulolihdejaon yrityksi/le haitallisina
pidettyjen vaikutusten poistamisesta. Yhtend esityksen tavoitteena mainitaan
kuitenkin, ettd yhteis6ja koskevien sddnndsten tulisi olla mahdollisimman selvid ja
yksinkertaisia, jolloin yhteiséjen verotus olisi nykyistd ennustettavampaa ja
hallinnollisesti tehokasta. Tamd tavoite jdd esityksessd yleishyodyllisten yhteisdjen
osalta tdyttymattd. Esitys pdinvastoin lisdd epavarmuutta hyvin ennalta
arvaamattomalla tavalla.

Yleishyodyllisen yhteisoén kiinteistdtulot

Kiinteiston  vuokraustoiminnan tuloa (my6s laaja  vuokraustoiminta) on
vakiintuneessa  oikeuskdytinnossd  pidetty ldht6ékohtaisesti  henkilékohtaisen
tulolihteen tulona, johon sovelletaan tuloverolakia. Ehdotuksessa
elinkeinotoiminnan kasite laajentuisi kasittimddin myos kiinteistolitketoiminnan.
Kiinteistolitketoiminta saatettaisiin elinkeinotoiminnan tunnusmerkkien tdyttymistd
arvioitaessa samaan asemaan kuin muukin liiketoiminta ja sitd arvioitaisiin
litketoiminnan yleisten kriteereiden perusteella. Sddnnés koskisi kaikkien
verovelvollisten liiketoiminnan muodossa harjoittamaa kiinteistétoimintaa.

Ehdotuksen mukaan laajan kiinteistovuokrauksen kisitteleminen liiketoimintana
merkitsee sitd, ettd yleishyddyllisen yhteis6n harjoittamaan kiinteistoliiketoimintaan
sovellettaisiin nykyisestd kaytinnostd poiketen elinkeinoverolakia. Kun muiden
yhtiomuotojen kohdalla muutos tarkoittaa vain tulon verottamista eri tuloldhteessa
samalla 20 %:n verokannalla, tarkoittaa se yleishyodyllisten yhteiséjen kohdalla
pahimmillaan ratkaisevan suurta verojen korotusta.

Yleishyodyllisille yhteis6ille on verotuksen kannalta ratkaisevaa, mihin tulolihteeseen
niiden saamien tulojen katsotaan kuuluvan. Tilld hetkelld muuhun kuin yleiseen tai
yleishy6dylliseen tarkoitukseen kidytetyn kiinteiston tai kiinteistén osan tuottamaan
tuloon sovelletaan alennettua 6,27 % verokantaa, ja asuntovuokrauksesta saatu tulo
on verosta kokonaan vapaa.

Ehdotuksen kirjauksen mukaan se, onko kyse elinkeinotoiminnasta, ratkaistaisiin
toiminnan luonteen ja kiinteistéjen tosiasiallisen kiyttotarkoituksen perusteella.
Ratkaisevaa olisi toiminnan kokonaisarviointi. Tarkastelun kohteena tulisi
mahdollisuuksien mukaan olla toiminnan luonne useamman vuoden aikana, jotta arvio
vuokraustoiminnan luonteesta ei vaihtelisi vuodesta toiseen.

Jatkossa olisi hyvin epidselvdd, missd menee raja sen valilld, mitd katsotaan
kiinteistolitketoiminnaksi  ja  mitd  ehdotuksessa  mainituksi  passiiviseksi
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vuokraamiseksi, joka ehdotuksen mukaan ei olisi luonteeltaan liiketoimintaa. Tdma
heikentdd verotuksen ennustettavuutta kohtuuttomasti. Verotuksen ennakoitavuus ja
pitkdjinteisyys on ensiarvoisen tirkeidtd yleishyodyllisille yhteisoille.

Ehdotuksen vaikutukset

Esityksessd mainitaan, ettei aikaisemman elinkeinoverolain valmisteluaineiston
perusteluista kady ilmi, ettd tarkoituksena olisi ollut vuokraustoiminnan kasittely
muunlaisesta  elinkeinotoiminnasta  poikkeavalla tavalla. Esityksen mukaan
oikeuskdytinté on kuitenkin ohjannut kiinteistéjen vuokraustoiminnan verokohtelua
siten, ettd sithen ei sovelleta elinkeinoverolakia vaan tuloverolakia.

On tirkedd ottaa huomioon, ettd jo tulo- ja varallisuusverolain sddtimisen yhteydessa
(HE 40/1974) on otettu kantaa syihin, joiden takia yleishyodyllisten yhteiséjen
kiinteistotuloja tulisi kohdella muista yhteisdistd poikkeavalla tavalla. Tuolloin on nyt
kasilla olevaa esitystd paremmin otettu huomioon yleishyodyllisten yhteiséjen
erityisasema muun muassa toteamalla, ettd ”Yleishyodyllisten yhteiséjen velvollisuus
maksaa valtionverotuksessa veroa kiinteistotuloistaan on sen sijaan vaikeampi
ongelma. [...] Yleishyo6dylliset yhteis6t ovat usein saaneet varansa joko lahjoituksina
tai sitten erilaisten kerdysten tuloksena. Saamansa varat yhteisén on tietenkin
sijoitettava tuloa tuottavasti. [...] Tarkoituksen mukaista tuskin on, ettd sijoitukset
kiinteddn ja irtaimeen omaisuuteen asetetaan talléin verotuksellisesti tdysin eri
asemiin. Yleiseltd kannalta saattaa usein olla suositeltavampaakin, ettd
yleishyodylliset yhteisot sijoittavat varansa kiinteistéihin kuin ettd ne [...] osakkeita
ostamalla hankkivat middardamisvallan liikeyrityksissa.”

Nykyinen ehdotus aiheuttaa yleishyodyllisille yhteiséille ylld kuvatun laisen
poikkeaman, jota on jo kauan sdintelyllda yritetty valttdd. Ehdotus asettaisi
kiinteistOsijoitukset epdsuotuisaan asemaan verrattuna esimerkiksi osakesijoituksiin.
Laajaakaan arvopaperisijoittamista ei ole pidetty yleishyddyllisen yhteisén
elinkeinotulona.

Sditiét ovat merkittivien kotimaisten kiinteistbomaisuuksien vankka ja luotettava
omistaja ja vuokranantaja, ja ne toimivat markkinoilla pitkdjinteisesti. Sddtiéiden ja
yliopistojen omistamien kiinteistéjen ja asuntojen vuokralaisina on usein my6s tahoja,
jotka syystd tal toisesta eivdt pysty toimimaan vapailla vuokramarkkinoilla ja jotka
ovat erityisen haavoittuvassa tilanteessa. Ehdotetut muutokset johtaisivat
vadjaamattd yleishyodyllisten yhteis6jen uudenlaiseen verosuunnitteluun ja sijoitusten
uudelleenallokoimiseen esimerkiksi osakeomistuksiin, miki vuorollaan vaikuttaisi
kiinteistomarkkinoihin negatiivisesti heikentien my6s vuokralaisten asemaa.

Ehdotuksella voi my6s olla yleishyodyllisille yhteisoille tdysin odottamattomia ja
paljon kauaskantoisempia seurauksia kuin mitdi ehdotuksessa on osattu arvioida.
Yleishyodylliselle yhteis6lle kyse ei ole, yrityksistd poiketen, vain tietyn (vuokra)tulon
verottomuudesta tai verollisuudesta. Yleishyodyllinen yhteisé, jonka toiminta
muodostuu suurelta osin tdlld hetkelld verovapaaksi tai TVL:n piiriin kuuluvaksi
katsottavasta vuokraustoiminnasta, saattaa menettdd koko yleishyodyllisyys
statuksensa, jos toiminta yhtakkid katsotaan elinkeinotoiminnaksi. Riskind on, ettei
yhteisOn endd katsota toimivan yleiseksi hyviksi, mikili elinkeinotoiminta muodostaa
sen toiminnasta huomattavan osan. Tdmi taas asettaa koko yhteisén toiminnan
jatkuvuuden vaakalaudalle.
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Lisiksi on erittiin tirkedd huomioida, etti tdlld hetkelld kiinteistén tulolihteesti
siadetddn myos EVL 53 §:ssd. Kiinteist6 kuuluu lainkohdan 1 momentin perusteella
elinkeinotoiminnan tulolihteeseen, jos kiinteiston kidyttd elinkeinotoimintaa
edistdviin tarkoituksiin on yksinomaista ‘a/ pddasiallista. Kiinteistén katsotaan
palvelevan pidiasiallisesti elinkeinoa edistdvid tarkoituksia, jos yli puolet siiti on
elinkeinotoiminnan kaytdssa.

Niin ollen, mikidli yleishyodyllinen yhteis6é kayttdd kiinteistéa yli 50 %:sesti
elinkeinotoimintaa valillisesti tai valittémidsti edistivadn tarkoitukseen, on
kiinteistostd saatava tulo kaikilta osin yleishyddyllisen yhteisén elinkeinotoiminnan
tulolahteen tuloa. Myos elinkeinotoiminnan kdytossd olleen kiinteistén myynnistd
saatava myyntivoitto on elinkeinotuloa.

Tamidn mukaisesti kiinteiston, joka tdlld hetkelli on esimerkiksi 51 %:sesti TVL:n
mukaisesti verotettavassa vuokraustoiminnassa ja 49 Y%:sesti yleishyodyllisessd
toiminnassa, katsotaan ehdotuksen tuomien muutosten jilkeen olevan 51 %:sesti
elinkeinotoiminnan kidytéssd. Tdaman ns. elinkeinotoiminnan saastuttamisvaikutuksen
takia kiinteiston omistaja on verovelvollinen my6s yleishyédyllisen toiminnan osalta.
Varsinkin suuret sddtiét omistavat usein suuria kiinteistokokonaisuuksia, jotka ovat
sekd yleishyodyllisessd ettd muussa kdytossda. Piadkaupunkiseudulla on viime vuosina
rakennettu jopa kokonaisia kortteleita, jotka toimivat tdlld periaatteella ja sisdltavit
niin asuinhuoneistoja, toimitiloja kuin teatteri-, taide- ja kerhotiloja sekd muuta
yleishy6dylliseksi toiminnaksi katsottavaa toimintaa.

Y1ld mainittu riski saattaa muuttaa yleishyddyllisten yhteis6jen toimintatapoja. Jos on
odotettavissa, ettd tietty vuokraustoiminta on joutumassa raskaamman verotuksen
kohteeksi, yleishyodyllistenkin yhteis6éjen on reagoitava uuteen tilanteeseen. Tdma
todennikoisesti tarkoittaa sitd, ettd kadyttéon otetaan toimintatapoja, jotka ovat
ailempaa  markkinachtoisempia ja  luonnollisesti raskaampia  vuokralaisille.
Yleishyodyllisten yhteiséjen vuokraustoiminta kattaa senioriasuntoja, opiskelija-
asuntoja, yleishyodyllisten yhdistysten toimitiloja sekd yliopistojen hallinnoimia
laajoja kiinteistokokonaisuuksia. Uudistuksesta olisi odotettavissa hyvin negatiivisia
vaikutuksia etenkin jo nyt heikossa asemassa oleville tahoille.

YIli mainitut negatiiviset vaikutukset eivdt ole péddministeri Juha Sipilin
hallitusohjelman  mukaisia.  Hallituksen  tavoitteena on tehdd Suomesta
kilpailukykyisempi uudistamalla yrittimisen, omistamisen ja investoimisen verotusta.
Hallitusohjelman tulolihdejakomuutoksen tavoitteena ei ole ollut yleishyodyllisten
yhteis6jen toimintamahdollisuuksien huonontaminen.

EU-oikeus

Ehdotuksessa mainitaan, ettd yleishyodyllisten yhteiséjen verotusta koskevia
siannéksid on jouduttu tarkastelemaan my6s EU:n valtiontukisddnndsten
nikokulmasta. Ehdotuksessa todetaan, ettd mikd tahansa toiminta, joka muodostuu
tavaroiden tai palvelujen tarjoamisesta tietyilldi markkinoilla, on EU:n
lainsddaddnnossd tarkoitettua taloudellista toimintaa, johon sddinndkset Euroopan
unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitetusta
valikoidusta edusta soveltuvat, riippumatta toimintaa harjoittavan yhteisén asemasta,
rahoitustavasta tai siitd, tavoitteleeko se voittoa.

Fredrikinkatu / Fredriksgatan 61A, 00100 Helsinki / Helsingfors
www.saatiopalvelu.fi * info@saatiopalvelu.fi * (09) 6818 949



SAATIOIDEN JA RAHASTOJEN NEUVOTTELUKUNTA RY
DELEGATIONEN FOR STIFTELSER OCH FONDER RF

YIlli todetusta huolimatta on varmistettava, ettei esityksessd harhaanjohtavin
perustein viedd suomalaisten yleishyodyllisten yhteiséjen verotusta EU-oikeuden
vaatimuksia kireimmiksi. EU-maissa on yleisesti ottaen kdytéssd hyvin paljon
toisistaan poikkeavaa sddntelyd yleishyoédyllisten yhteis6jen kiinteistotulojen osalta.
Esimerkkind mainittakoon sdidntely, joka vapauttaa yleishyoédyllisid yhteisojd
kiinteistotulojen verovelvollisuudesta silloin, kun yhteisé toteuttaa tarkoitustaan
vuokraustoiminnalla, vaikka se olisi luonteeltaan liiketoimintaa. Esimerkiksi Saksassa
ratkaisevaa on lihinnd se, muodostuuko toiminnasta kilpailun vadristymistd muihin
markkinatoimijoihin verrattuna.

Lopuksi

Katsomme, ettd yleishyodylliset yhteisot ja yliopistot on ehdottomasti syytd jattdd nyt
chdotettujen muutosten ulkopuolelle. Esityksessd todetaan, ettei yleishyddyllisten
yhteisGjen osalta ole kidytettdvissd tietoa siitd, kuinka suuri osa vuokratuotoista on
veronalaista elinkeinotulolihteessd. My6skdidn sitd, kuinka suuri osa yleishyodyllisten
yhteis6jen kiinteistonvuokrauksesta luettaisiin kiinteist6liiketoiminnaksi, ei ole
mahdollista arvioida kiytettivissd olevien tietojen perusteella. Esityksessd ei ole
myo6skddn otettu huomioon tdssd lausunnossa esiin tuotua elinkeinotoiminnan
saastuttamisvaikutusta yleishyodylliseen toimintaan. Niin epdvarmalla vaikutusten
arvioinnilla lainsddtdjan ei ole tarkoituksenmukaista eikd vastuullista jatkaa
chdotuksen eteenpdin viemistd yleishyddyllisten yhteisdjen osalta.

Ehdotamme, ettd ehdotuksessa mainitaan selkedsti, ettei sen tarkoitus ole muuttaa
yleishy6dyllisten yhteis6jen kiinteistovuokratulojen nykyistd verotuskidytintod.

Sditididen ja rahastojen neuvottelukunta —
Delegationen for stiftelser och fonder
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