
 

 

 

 
 
Valt iovara inministeriöl le     26.4 .2018  
 
HE-luonnos VM017:00/2018 
 
LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLITU KSEN ESITYKSEKSI  YHTEISÖJEN  

TULOLÄHDEJAON POISTA MISESTA  
 
Säätiöiden ja  rahastojen neuvottelukunta ry  (SRNK) kiittää saamastaan 
lausuntopyynnöstä ja  es ittää kunnioittaen seuraavaa:   
 
SRNK pitää posit i iv isena es ityksen pyrkimystä  tulolähdejaon yr i tyksi l l e  haita l l is ina 
pidettyjen vaikutus ten pois tamisesta.  Yhtenä es ityksen tavoitteena mainitaan 
kuitenkin,  että  yhteisöjä  koskevien säännösten tul is i  ol la  mahdoll is imman selv iä  ja 
yksinkerta is ia ,  jol loin yhteisöjen verotus ol is i  nykyistä  ennustettavampaa ja 
hal l innoll isesti  tehokasta .  Tämä tavoite jää es ityksessä yleishyödyll is ten yhteisöjen 
osalta  täyttymättä.  Esitys päinvastoin l isää epävarmuutta hyvin enn alta 
arvaamattomalla  taval la .   
 
Yleishyödyllisen yhteisön kiinteistötulot  
 
Kiinteistön vuokraustoiminnan tuloa (myös laa ja  vuokraustoiminta) on 
vakiintuneessa oikeuskäytä nnössä pidetty lähtökohtaisesti  henkilökohtaisen 
tulolähteen tulona,  johon sovelletaan  tuloverolakia .  Ehdotuksessa 
el inkeinotoiminnan käsite laa jentuis i käs ittämään myös ki inteistöl i iketoiminnan.  
Kiinteistöl i iketoiminta  saatetta is i in el inkeinotoiminnan tunnusmerkkien täyttymistä 
arvioitaessa samaan asemaan kuin muukin l i iketoiminta ja  s itä  arvioita isi in 
l i iketoiminnan yleisten kriteereiden perusteel la .  Säännös  koskis i  ka ikkien 
verovelvoll is ten l i iketoiminnan muodossa harjoit tamaa ki inteistötoimintaa .   
 
Ehdotuksen mukaan l aa jan ki inteistövuokrauksen käsitteleminen l i iketoimintana 
merkitsee s i tä,  että  yleishyödyll isen yhteisön harjoittamaan ki inteistöl i iketoimintaan  
sovelletta is i in nykyisestä  käytännöstä poiketen el inkeinoverolakia .  Kun muiden 
yhtiömuotojen kohdalla  muutos tarkoittaa vain tulon verottamista eri  tulolähteessä 
samalla  20 %:n verokannalla,  tarkoittaa se yleishyödyll is ten yhteisöjen kohdalla  
pahimmillaan ratkaisevan suurta verojen korotusta.   
 
Yleishyödyll is i l le yhteisöil le on verotuksen kannalta  ratkaisevaa, mihin tulolähteeseen 
niiden saamien tulojen katsotaan kuuluvan.  Tällä  hetkel lä muuhun kuin yleiseen ta i 
yleishyödyll iseen tarkoitukseen käytetyn ki inteistön  ta i  k i inteistön osan tuottama an 
tuloon sovelletaan a lennettua  6,27 % verokantaa ,  ja  asuntovuokrauksesta saatu tulo 
on verosta kokonaan vapaa.  
 
Ehdotuksen kirjauksen mukaan se,  onko kyse el inkeinotoiminnasta ,  ratkaista is i in 
toiminnan luonteen ja  k i inteistöjen tosias ia l l isen käyttötarkoituksen perusteel la . 
Ratkaisevaa olis i  toiminnan kokonaisarviointi .  Tarkastelun  kohteena tul is i 
mahdoll isuuksien mukaan olla  toiminnan luonne useamman vuoden a ikana,  jotta  arvio 
vuokraustoiminnan luonteesta ei  va ihtel is i  vuodesta toiseen.  
 
Jatkossa ol is i  hyvin epäselvää,  missä menee ra ja  sen väl i l lä ,  mitä  katsotaan 
ki inteistöl i iketoiminnaksi ja  mitä ehdotuksessa mainituksi pass i iv iseksi 



 

 

 

vuokraamiseksi,  joka ehdotuksen mukaan ei ol is i  luonteeltaan l i iketoimintaa .  Tämä 
heikentää  verotuksen ennustettavuutta kohtuuttomasti.  Verotuksen ennakoitavuus ja 
pitkäjänteisyys on ensiarvoisen tärkeätä yleishyödyll is i l le yhteisöil le .  
 
Ehdotuksen vaikutukset 
 
Esityksessä mainitaan,  ettei a ikaisemman el inkeinoverola in valmisteluaineiston 
perusteluista  käy i lmi,  että  tarkoituksena olis i  ol lut  vuokraustoiminnan käsittely 
muunla isesta  el inkeinotoiminnasta poikkeavalla  taval la .  Esityksen mukaan 
oikeuskäytäntö on kuitenkin ohjannut ki inteistöjen vuokraustoi minnan verokohtelua 
s iten,  että  s i ihen ei sovelleta  el inkeinoverolakia  vaan tuloverolakia . 
 
On tärkeää ottaa huomioon,  että  jo  tulo- ja  vara l l isuusverola in säätämisen yhteydessä 
(HE 40/1974) on otettu kantaa syi hin,  joiden takia  yleishyödyll is ten yhteisöjen 
ki inteistötuloja  tul is i  kohdella  muista  yhteisöistä  poikkeavalla  taval la.  Tuolloin on nyt  
käs il lä  olevaa es itystä  paremmin  otettu huomioon yleishyödyll is ten yhteisöjen 
erityisasema muun muassa toteamalla ,  että  ”Yleishyödyll is ten yhteisöjen velvoll isuus 
maksaa valt ionverotuksessa veroa ki inteistötuloistaan on sen s i jaan vaikeampi 
ongelma.  […] Yleishyödyll iset yhteisöt ovat usein saaneet varansa joko lahjoituksina 
ta i  s itten eri la isten keräysten tuloksena. Saaman sa varat yhteisön on tietenkin 
s i joitettava tuloa tuottavasti.  […] Tarkoituksen mukaista  tuskin on,  että  s i joitukset 
kiinteään ja  irta imeen omaisuuteen asetetaan tä l löin verotuksel l isesti  täys in eri  
asemiin.  Yleiseltä  kannalta  saattaa usein olla  suositelta vampaakin,  että 
yleishyödyll iset yhteisöt s i joittavat varansa kiinteistöihin kuin että  ne […] osakkeita 
ostamalla  hankkivat määräämisval lan l i ikeyrityksissä.”  
 
Nykyinen ehdotus a iheuttaa yleishyödyll is i l le yhteisöil le yl lä  kuvatun la isen 
poikkeaman,  jota on jo kauan sääntelyl lä  yritetty välttää . Ehdotus asetta is i 
k i inteistösi joitukset epäsuotuisaan asemaan verrattuna es imerkiks i osakesi joituksi in.  
Laajaakaan arvopaperis i joittamista ei  ole pidetty yleishyödyll isen yhteisön 
el inkeinotulona.  
  
Säätiöt ovat merkittävien kotimaisten ki inteistöomaisuuksien vankka ja  luotettava 
omista ja  ja  vuokranantaja,  ja  ne toimivat markkinoil la  pitkäjänteisesti.  Säätiöiden ja 
yl iopistojen  omistamien ki inteistöjen ja  asuntojen vuokrala is ina on usein myös tahoja ,  
jotka syystä ta i toisesta  eivät pysty toimimaan vapailla  vuokramarkkinoil la  ja  jotka 
ovat erityisen haavoittuvassa t i lanteessa.  Ehdotetut muutokset johta is ivat 
vääjäämättä yleishyödyll is ten yhteisöjen uudenla iseen verosuunnitteluun ja  s i joitusten 
uudelleenallokoimiseen es imerkiks i osakeomistuksi in,  mikä vuorollaan vaikutta is i 
k i inteistömarkkinoihin negati iv isesti  heikentäen myös vuokrala isten asemaa.  
 
Ehdotuksel la  voi myös olla  yleishyödyll is i l le yhteisöil le  täys in odottamattomia ja  
pal jon kauaskantoisempia  seurauksia  kuin mitä ehdotuksessa on osattu arvioida. 
Yleishyödyll isel le yhteisölle k yse ei ole,  yrityksistä poiketen ,  vain t ietyn (vuokra)tulon 
verottomuudesta ta i  veroll isuudesta.  Yleishyödyll inen yhteisö ,  jonka toiminta  
muodostuu suurelta  osin tä l lä  he tkel lä  verovapaaksi ta i  TVL:n piir i in kuuluvaksi  
katsottavasta vuokraustoiminnasta ,  saattaa menettää koko yleishyödyll isyys 
statuksensa,  jos toiminta yhtäkkiä katsotaan el inkeinotoiminnaksi .  Riski nä on,  ettei  
yhteisön enää katsota  toimivan yleiseksi hyväks i ,  mikäl i  el inkeinotoiminta muodostaa 
sen toiminnasta huomattavan osan.  Tämä taas asettaa  koko yhteisön toiminnan 
jatkuvuuden vaakalaudalle.   
 



 

 

 

Lisäksi on erittä in tärkeää huomioida,  että  tä l lä  hetkel lä  k i inteistön tulolähteestä 
säädetään myös EVL 53 § :ssä .  Kiinteistö kuuluu la inkohdan 1 momentin perusteel la 
el inkeinotoiminnan tulolähteeseen,  jos ki inteistön käyttö el inkeinotoimintaa  
edistävi in tarkoituksi in on yksinomaista  ta i  pääasia ll i s ta .  Kiinteistön katsotaan 
palvelevan pääasia l l isesti  el inkeinoa edistäviä  tarkoituksia,  jos yl i  puolet s i i tä  on 
el inkeinotoiminnan käytössä .  
 
Näin ollen,  mikäl i  yleishyödyll inen yhteisö käyttää ki inteistöä yl i  50 %: sesti 
el inkeinotoimintaa väl i l l isesti  ta i vä l ittömästi  edistävään tarkoitukseen,  on 
ki inteistöstä saatava tulo kaiki lta os in yleishyödyll isen yhteisön el inkeinotoiminnan 
tulolähteen tuloa.  Myös el inkeinotoiminnan käytössä ol leen ki inteistön myynnistä  
saatava myyntivoitto on el inkeinotuloa.   
 
Tämän mukaisesti  k i inteistön,  joka tä l lä  hetkel lä  on es imerkiks i 51 %:sesti  TVL:n 
mukaisesti verotettavassa vuokraustoiminnassa ja  49 % :sesti yleishyödyll isessä 
toiminnassa ,   katsotaan ehdotuksen tuomien muutosten jä lkeen olevan 51 %:sesti  
el inkeinotoiminnan käytössä.  Tämän ns.  el inkeinotoiminnan saastuttamisvaikutuksen 
takia  ki inteistön omista ja  on verovelvoll inen myös yleishyödyll isen toiminnan osalta .  
Vars inkin suuret säätiöt  omistavat usein suuria  ki inteistökokonaisuuksia,  jotka ovat 
sekä yleishyödyll isessä että  muussa käytössä .  Pääkaupunkiseudulla  on vi ime vuosina 
rakennettu jopa kokonais ia kortteleita ,  jotka toimivat tä l lä  periaatteel la  ja  s isä ltävät 
ni in asuinhuoneistoja ,  toimiti loja  kuin teatteri - ,  ta ide- ja  kerhoti loja  sekä muuta 
yleishyödyll iseksi toiminnaksi katsottavaa toimintaa .  
 
Yllä  mainittu riski saattaa  muuttaa yleishyödyll is ten yhteisöjen toimintatapoja .  Jos on 
odotettavissa ,  että  t ietty vuokraustoiminta on joutumassa raskaamman verotuksen 
kohteeksi ,  yleishyödyll is tenkin yhteisöjen on reagoitava uuteen ti lanteeseen.  Tämä 
todennäköisesti  tarkoittaa s itä ,  että  käyttöön otetaan toimintatapoja ,  jotka ovat 
a iempaa markkinaehtoisempia ja  luonnoll isesti  raskaampia vuokra la is i l le.  
Yleishyödyll is ten yhteisöjen vuokraustoiminta  kattaa senioriasuntoja ,  opiskel i ja -
asuntoja,  yleishyödyll is ten yhdistysten toimiti loja  sekä yl iopistojen hal l innoimia 
laa joja  ki inteistökokonaisuuksia .  Uudistuksesta ol is i  odotettavissa hyvin negati iv is ia 
vaikutuksia  etenkin jo nyt heikossa asemassa olevi l le tahoil le .   
 
Yllä  mainitut negati iv iset vaikutukset eivät ole p ääministeri  Juha Sipi län 
hal l i tusohjelman mukais ia .  Hall i tuksen tavoitteena on tehdä Suomesta 
ki lpai lukykyisempi  uudistamalla  yrittämisen,  omistamisen ja  investoimisen verotusta.  
Hall i tusohjelman tulolähdejakomuutoksen tavoitteena ei ole ol lut yleishyödyll is ten 
yhteisöjen toimintamahdoll isuuksien huonontaminen.   
 
EU-oikeus 
 
Ehdotuksessa mainitaan,  että  yleishyödyll is ten yhteisöjen verotusta koskevia 
säännöksiä  on jouduttu tarkastelemaan myös EU:n  valt iontukisäännösten 
näkökulmasta .  Ehdotuksessa todetaan,  että  mikä tahansa toiminta ,  joka muodostuu 
tavaroiden ta i  palvelujen tarjoamisesta t ietyi l lä  markkinoil la ,  on EU:n 
la insäädännössä tarkoitettua ta loudellis ta  toimintaa ,  johon säännökset Euroopan 
unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 artik lan 1 kohdassa tarkoitetusta 
val ikoidusta edusta soveltuvat, r i ippumatta toimintaa harjoittavan yhteisön asemasta , 
rahoitustavasta ta i  s i i tä ,  tavoitteleeko se voittoa.   
 



 

 

 

Yllä todetusta huolimatta on varmistettava,  ettei  es ityksessä harhaanjohtavin 
perustein viedä suomala isten yleishyödyll is ten yhteisöjen verotusta EU -oikeuden 
vaatimuksia kireämmäksi.  EU-maissa on yleisesti  ottaen käytössä hyvin pal jon 
tois istaan poikkeavaa sääntelyä  yleishyödyll isten yhteisöjen ki inteistötulojen osalta .  
Esimerkkinä mainittakoon sääntely,  joka vapauttaa yleishyödyll is iä  yhteisöjä 
ki inteistötulojen verovelvoll isuudesta  s i l loin,  kun yhteisö toteuttaa tarkoitustaan 
vuokraustoiminnalla,  va ikka se ol is i  luonteeltaan l i iketoimintaa .  Esimerkiks i Saksassa 
ratkaisevaa on lähinnä  se,  muodostuuko toi minnasta ki lpai lun vääristymistä muihin  
markkinatoimijoihin verrattuna.   
 
Lopuksi 
 
Katsomme, että yleishyödyll iset yhteisöt  ja  yl iopistot on ehdottomasti  syytä jättää nyt 
ehdotettujen muutosten ulkopuolel le .  Esityksessä todetaan, ettei  yleishyödyll is ten 
yhteisöjen osalta  ole  käytettävissä t ietoa s i i tä ,  kuinka suuri osa vuokratuotoista  on  
veronala ista  el inkeinotulolähteessä.  Myöskään s itä ,  kuinka suuri osa yleishyödyll is ten 
yhteisöjen ki inteistönvuokrauksesta  luetta is i in ki inteistöl i iketoiminnaksi ,  ei  ole 
mahdoll is ta  arvioida käytettävissä olevien  tietojen perusteel la .  Esityksessä ei  ole  
myöskään otettu huomioon tässä lausunnossa es i in tuotua el inkeinotoiminnan 
saastuttamisvaikutusta  yleishyödyll iseen toimintaan .  Näin epävarmalla  vaikutusten 
arvioinnil la  la insäätä jän ei ole tarkoituksenmukaista eikä vastuull is ta  jatkaa 
ehdotuksen eteenpäin viemistä yleishyödyll is ten yhteisöjen osalta .   
 
Ehdotamme, että  ehdotuksessa mainitaan selkeästi ,  ettei  sen tarkoitus ole muuttaa 
yleishyödyll is ten yhteisöjen ki inteistövuokratulojen nykyistä  verotuskäytäntöä.  
 
 

 
Säätiöiden ja  rahastojen neuvottelukunta  –   
Delegationen för st iftelser och fonder  
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