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LAUSUNTO ERAIDEN ASUNTOJEN VUOKRAUSTOIMINTAA HARJOITTAVIEN
YHTIOIDEN VEROHUOJENNUKSESTA

Yleista

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja KTI Kiinteistotalouden
instituutti ry Kiittdvat mahdollisuudesta lausua ndkemyksensd asuntojen
vuokraustoimintaa harjoittavien yhtididen verohuojennuksia koskevasta
lakiehdotuksesta.

Lahtokohtaisesti on positiivista, ettd valtiovarainministeriossa on aloitettu
myods osakeyhtiomuotoisten kiinteistérahastojen kaksinkertaisen verotuk-
sen poistamiseen tahtaava lain valmistelutyd. Nykyinen valmistelu ei kui-
tenkaan ole lahtenyt kiinteistémarkkinoiden toimivuuden kehittdmisen néa-
kékulmasta, vaan lahtékohta on ollut puhtaasti asuntopoliittinen, jopa sii-
n& maarin, ettd lainmuutoksella nadytetadn pikemminkin haluttavan kehit-
ta& uutta muotoa valtion sosiaaliseen asuntotuotantoon. Siksi uudistuksen
yhteydessa ei voida nakemyksemme mukaan puhua Kiinteistotoimialan ta-
voitteena olevan toimivan, kaikkiin kiinteistotyyppeihin ulottuvan Kiinteis-
torahastomallin (nk REIT-malli) edistdmisesta.

Valtiovarainministerio on ehdottamassa asuntojen vuokraustoimintaa har-
joittavien yhtididen verohuojennusten edellytykseksi useita yhtididen toi-
mintaan liittyvid rajoituksia ja maarayksia. Esitetyt rajoitukset tulevat mita
todenndkdisimmin estamaan lain tarkoittamien yhtididen syntymisen. Eh-
dotettujen sdannoésten tulisikin ottaa joustavammin huomioon kiinteistosi-
joittamisen erityispiirteet, toimintaymparistén muutokset ja rahoitus- seka
asuntomarkkinoiden suhdannevaihtelut ja olla kaikilta osiltaan valjempia.
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Esityksen kokonaisuuden hahmottaminen on vaikeaa, koska rajoituksia ja
maarayksia on lahes jokaisessa pykélassa ja niiden keskinaisten vaikutus-
ten arvioiminen on jopa mahdotonta. Lisaksi k&ytetty terminologia on pai-
koin epéselvad ja epatarkkaa erityisesti kiinteistgjen hallintamuotojen
osalta. Kun viela ehdotuksessa kaytetyt maarittelyt poikkeavat juuri lau-
sunnolla olleessa kiinteistérahastolain muutosehdotuksessa kaytetyistd, on
kokonaiskasityksen muodostaminen lakien keskinaisista suhteista ja niihin
liittyvien saannosten sisallosta vaikeaa.

Lausunnon antamista olisi mielestamme helpottanut jo se, ettd vero-
huojennuksia koskevassa ehdotuksessa olisi perusteltu, miksi useat yhtion
toimintaan kohdistuvat rajoitukset ovat erilaisia kuin kiinteistorahastolais-
sa esitetdan. Kiinteistorahastolaissakin esitetadn useita rajoituksia mm.
vuokra-asuntoihin sijoittavalle kiinteistorahastolle, mutta ne ovat p&aaosil-
taan erilaisia kuin tassa ehdotuksessa. Nyt lausunnolla olevaan ehdotuk-
seen otettuja rajoituksia ja raja-arvoja ei ole juurikaan perusteltu, joten
poikkeavan saatelyn syy jaa epaselvéksi ja sekin vaikeuttaa kannanottoja.

Mielestamme huomattavasti selkedmpdaé olisi, jos verosdannoksissa saa-
dettdisiin ainoastaan verotuksesta ottamatta kantaa siihen, millainen yhti-
on tulee olla toiminnaltaan muutoin. Mielestdmme riittavaa olisi, jos vero-
huojennusten edellytyksen& olisi se, etta yhtido jakaa maaritellyn osuuden
voitostaan osinkoina sijoittajille, ja etta kyseessa on kiinteistdrahastolaissa
maaritelty vuokra-asuntoihin sijoittava kiinteistérahasto. Tama tarkoittaisi
verolain sisallon oleellista lyhentymista ja saatelyn selkeytymista, kun ris-
tiriitaisuutta kahden lain valilla ei ndin esiintyisi.

Ehdotammekin, etta rahastojen toimintaan liittyva saantely keskitettaisiin
kiinteistorahastolakiin. Verovapauden tulisikin koskea kaikkia kiinteistora-
hastolaissa maaritellyt edellytykset tayttavia Kiinteistdrahastoja. Jos tassa
vaiheessa halutaan rajata verovapaus ainoastaan vuokra-asuntoihin sijoit-
taviin kiinteistérahastoihin, voisi verovapaus koskea kiinteistdrahastolaissa
maéaariteltyja vuokra-asuntoihin sijoittavia rahastoja. Verolaissa tarvitsisi si-
ten olla kiinteistorahastolakiin tulevan viittauksen liséaksi vain osingonjako-
velvoite, josta puolestaan ei tarvitsisi saataa kiinteistorahastolaissa.



W, LAUSUNTO 3(11)

wr . b klti 15.8.2008
RAKLI

Yksittaisia huomioita
1. Verovapauden edellytykset

Asuinhuoneistojen hankkiminen asunto- ja keskinaisista kiinteis-
tbosakeyhtioista
Ehdotuksessa todetaan, etta yhtion varoista vahintdan 80 prosenttia tu-
lee verovuoden paéttyessé olla sijoitettuna kiinteistdihin, jotka ovat paa-
asiassa asuinkaytossa taikka sellaisen asunto-osakeyhtion tai sellaisen
muun keskindisen kiinteistoyhtion osakkeisiin, jonka omistamat raken-
nukset on tarkoitettu padasiassa asuinkayttoon.

Se, millaisten varojen katsotaan tayttavan asuinkayttokriteerin, on maa-
ritelty epaselvasti.

Asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan asunto-osakeyhtididen lisaksi asunto-

osakeyhtitlain 2 §:n mukaan myds sellaiseen osakeyhtidéon

- jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita yhta tai useampaa raken-
nusta ja

- jonka jokainen osake yksin tai yhdessa toisten osakkeiden kanssa
tuottaa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessd maarattya yhtion raken-
nuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuksesta
tai sen hallinnassa olevasta kiinteistostd mutta

- jossa huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolta ei ole
maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.

Taman maariteiman mukaista osakeyhtitétd on kirjallisuudessa kutsuttu

keskinaiseksi kiinteistbosakeyhtioksi.

Edella olevan maaritelman mukaan keskindisen Kkiinteistdosakeyhtion
tunnusmerkki on nimenomaan se, ettei yli puolta huoneistojen pinta-
alasta ole yhtidjarjestyksessa maaritelty asunnoiksi. Jos nain olisi, ky-
seessé olisi asunto-osakeyhtidlain 1 §8:n mukaan asunto-osakeyhti6. Ta-
man perusteella siis lakiesityksen viittaus "keskinaiseen kiinteistoyhtioon,
jonka omistamat rakennukset on tarkoitettu padasiassa asuinkayttoon”,
on periaatteessa mahdoton.

Tarkoituksena tuskin on ollut rajata asuinhuoneistojen hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden hankinta vain asunto-osakeyhtitihin. Mielestamme
laissa tulisikin selkeésti todeta, etta yhtié voi hankkia myds keskindisista
kiinteistbosakeyhtidista asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia osakkeita
eika rajata tatd mahdollisuutta vain asunto-osakeyhtididen osakkeisiin.
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On myo6s huomattava, ettd keskindisissa kiinteistdosakeyhtidisséd ei
yleensa ole kovin paljon asuinhuoneistoja. Nailtd osin mm. perusteluissa
oleva maininta siita, ettd valtaosa vuokra-asunnoistamme on asunto-
osakeyhtidissa tai keskindisissa kiinteistdosakeyhtidissa on virheellinen.
Valtaosa vuokra-asunnoistamme sijaitsee joko asunto-osakeyhtidissa tai
kiinteistbosakeyhtidissd, joissa osakkeisiin ei liity hallintaoikeutta. Tasta
syysta kiinteistoosakeyhtididen osakkeiden tulisi ehdottomasti olla Kiin-
teistérahastoille mahdollisia sijoituskohteita asetetun 80 prosentin rajoi-
tuksen puitteissa.

Mielestamme myo6s konsernirakenteita koskeva rajaus on lilan tiukka.
Nakemyksemme mukaan konsernirakenteita tulisi olla mahdollista sallia
esitettya laajemmin, jotta esimerkiksi erityyppista asuntokantaa olisi
mahdollista ryhmitella erillisiin yhtiéihin konsernin sisalla.

Vieraan paaoman maara

Verovapauden edellytykseksi esitetdadn, etta yhtiolla saisi olla vierasta
padomaa enintadn 60 %. Talle edellytykselle ei ole esitetty perusteluja,
joten sadnnoksen taustaa on vaikea arvioida. Esitetty rajaus poikkeaa
my06s kiinteistbrahastolaissa vuokra-asuntoihin sijoittavalle rahastolle
asetetusta vieraan paaoman enimmaismaarasta ilman, etta tata eroa on
perusteltu mitenkédan. Esitamme, etta vieraan padoman kaytosta saadet-
taisiin yksinomaan kiinteistorahastolaissa, eik& verohuojennuksen piiriin
kuuluville rahastoille asetettaisi tassa suhteessa erityisrajoituksia.

Nakemyksemme mukaan esitetty rajoitus vieraan paaoman kaytosta tu-
lee tehokkaasti rajaamaan uusien toimijoiden tulon markkinoille. Tamé
puolestaan on vastoin koko lainsdadannodn tarkoitusta, joka on ollut saa-
da markkinoille nimenomaan uusia vuokra-asuntoihin sijoittamisesta
kiinnostuneita tahoja. Ottaen huomioon asuntojen tarjoaman tuoton, jo-
ka on alhaisempi kuin muilla kiinteistotyypeilla, em. rajoitus ei mahdollis-
ta kannattavaa toimintaa. Vaikka vaaditulla oman paaoman osuudella
toimivia tahoja loytyisikin, korkea oman paaoman osuus tulisi nostamaan
tuottovaatimusta ja puolestaan johtamaan korkeisiin vuokriin.

Vieraan paaoman kayttoon liittyvaa saantelya tulisi nakemyksemme mu-
kaan vahentad ja lieventad esitetysta. Tiukat rajoitukset aiheuttavat
my06s kohtuutonta seurantaa ja padaomarakenteisiin liittyvia jarjestelyja
esimerkiksi kiinteistovarallisuuden arvon vaihdellessa. Velkapddoman
kayttd tulee monien kansainvalisten mallien mukaisesti jattaa rahastojen
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itsensd ja markkinoiden maaritettavaksi ja saddettavaksi. Vain nain voi-
daan mahdollistaa kiinteistosijoittamiseen kiinteasti kuuluvan velkapaé-
oman joustava ja tarkoituksenmukainen kaytté myos erilaisten kiinteisto-
ja rahoitusmarkkinoiden suhdannetilanteiden yli.

vVahimmillaan esitdmme, ettad velkapddoman kayton rajaa nostetaan vii-
teen kuudesosaan rahaston varallisuudesta. Lisaksi esitamme, etta yhtio
Voisi erityisestd syysta ottaa luottoa taman liséksi enintaan 1/6.

Toivomme (kiinteistérahastolainsaadantoén) myos kannanottoa valirahoi-
tusinstrumenttien kasittelyyn oman ja vieraan paaoman maarittamisessa.
Ehdotamme, ettd padomalainat ja mezzanine-rahoitus luettaisiin oman
paaoman -ehtoiseksi rahoitukseksi tulkittaessa em. velkaosuuksia taman
lain sisalla.

Yksittaisen osakkaan osuus ei ylita 9,99%b

Ehdotuksessa yksittdisen osakkeenomistajan osuudeksi on rajattu mak-
simissaan 9,99 prosenttia. Rajausta on perusteltu kansainvalisilla malleil-
la ja silla, etta sijoittajan omistusosuuden ylittdessad 10 prosenttia Suomi
ei verosopimusten johdosta vélttaméatta voisi perid osingosta lahdeveroa
toisessa valtiossa asuvalle henkildlle maksetusta osingosta. Tavoitteena
oleva verokohtelu ei nain ollen toteutuisi.

Nakemyksemme mukaan ministeriossé tulisi edelleen selvittdd, onko yk-
sittdisen osakkeenomistajan osuutta mahdollisuutta nostaa. Esityksen
perusteluissakin todetaan, ettd Suomen ja toisten valtioiden valilla kak-
sinkertaisen verotuksen estamiseksi tehdyissa verosopimuksissa on ylei-
sesti OECD:n malliverosopimusta vastaavasti maaritelty verosopimuksen
soveltamisala siten, etta verovapaan yhtion jakamaan osinkoon ei sovel-
leta verosopimuksen osinkoartiklaa. Suomen verotusoikeus maéaaraytyy
siis tuolloin Suomen sisaisen verolainsaddanndn mukaan, ja osinkoon
kohdistuu 28 prosentin lahdeverokanta.

Vaikka verosopimuksia saatetaankin tulkita eri valtioissa eri tavoin, tulisi
mielestdmme selvittad tarkemmin, ollaanko Suomeen laatimassa vain
vahaista riskia varten liian tiukkoja rajoitteita. Esimerkiksi Ranskan SIIC-
rahastoissa yksittaisen osakkeenomistajan osuus voi olla jopa 60 pro-
senttia. Saksassa 10 prosentin maksimiomistusosuutta pidetdadn yhtena
rahastojen liikkeellelahddn ja listautumisen keskeisend esteena, vaikka
tatad vaatimusta onkin lievennetty siirtymasaannoksin.
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Vahimmilladn esitamme, ettd yksittdisen osakkeenomistajan maksi-
miomistuksen tulisi voida olla 10 %. Pienemmalla omistusosuudella yksit-
tainen osakkeenomistaja ei saa edes yhtiboikeudellista vahemmistosak-
kaan suojaa, joka on sidottu siihen, ettd omistaa védhintddn 1/10 yhtion
osakkeista. Talla maaralla ei vield edes vaarannettaisi Suomen oikeuttaa
verottaa osinkotuottoja.

Listattu (porssi, monenkeskinen kaupankaynti)

Sijoittajien salkkurakenteiden nakdkulmasta on tarkeaa, etta myos lis-
taamattomat osakeyhtiot olisivat mahdollisia. Esimerkiksi institutionaali-
set kiinteistosijoittajat hakevat kiinteistdsijoituksiltaan mm. tuottojen va-
kautta ja hajautushyotyja verrattuna muihin varallisuuslajeihin. Valillisen
kiinteistosijoittamisen yksi arvostettu ominaisuus on myds sijoitusten
ammattimainen ja aktiivinen hallinnointi. Nama edellytykset toteutuivat
kansainvalisten kokemusten mukaan parhaiten listaamattomien Kiinteis-
torahastojen avulla.

Lisaksi on muistettava, etté listautuminen ja listalla olo on suhteellisen
kallista. Listaaminen edellyttadkin yhtidilta kohtuullisen suurta kokoa,
mika puolestaan nostaa markkinoille tulon kynnystd uusien toimijoiden
kohdalta.

Esitammekin, ettd osakeyhtiomuotoisille Kkiinteistorahastoille jatetaan
mahdollisuus toimia myo6s listautumattomana julkisena osakeyhtiona.
Taméa pienentaisi myos uusien toimijoiden markkinoille tulon kynnysta
sek& mahdollistaisi monentyyppisten rahastojen synnyn.

Verovapauden sailymisen edellytykset

Voitonjakovelvoite 90 %

Kaikissa kansainvélisissa toimivissa REIT-malleissa kiinteistérahastojen
voitonjakovelvoite on yhtidtason verovapauden keskeisin edellytys.

Esitamme kuitenkin harkittavaksi, onko voitonjakoa mahdollista rajata 80
prosenttiin nyt esitetyn 90 prosentin sijaan. Ainakin tilanteissa, joissa
voittovaroja investoidaan, voitonjakovelvoite voisi olla alhaisempi. Mie-
lestamme tulisi myds selvittaa, onko nyt esitetty voitonjakovelvoite osa-
keyhtidlain voitonjakoa koskevien sddnnésten mukainen.

Lisaksi esitamme, ettd rahaston varallisuuden myynnista kertyvia luovu-
tusvoittoja tulisi olla mahdollisuus myds jakaa osinkoina, jos niita ei esi-
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merkiksi suhdannetilanteen tai yrityksen strategian vuoksi ole ollut mah-
dollista tai tarkoituksenmukaista kayttda uuden vuokra-asuntokannan
hankkimiseen. Ellei tata mahdollisuutta ole, yhtion toiminta jaykistyy lii-
aksi ja voi johtaa kahdenkertaiseen verotukseen.

Uustuotantovelvoite
Ehdotuksen mukaan yhtion verovapaus edellyttad, etta yhtion olisi han-
kittava uutta vuokra-asuntokantaa keskimaarin 5 prosenttia verovuodes-
sa lattiapinta-alasta mitattuna. Velvoitetta tarkastellaan kolmen vuoden
ajanjaksolla siten, etta lattiapinta-alasta 15 prosenttia tulee olla otettu
ensimmaista kertaa asuinkayttéon verovuoden ja sita edeltdvan kahden
verovuoden aikana.

Taman lisaksi edellytetdan, etta verovapauden alkaessa yhtiolla tulee olla
verovapauden alkamisvuonna vahintdan 5 % huoneistoalasta tuona ve-
rovuonna ensimmaista kertaa kayttdon otettuja. Lisdksi alkamisvuotta
seuraavan vuoden verovapauden sailymiseksi huoneistoalasta vahintaan
10 % on otettu kayttdon verovapauden alkamisvuonna ja seuravana ve-
rovuonna.

Saannods on paitsi vaikeasti hahmotettava myos vieras kaupallisesti toi-
miville yrityksille. Vaikka sdanndksen perusteluissa on todettu, ettd sii-
hen on jatetty liikkumavaraa, jotta erilaiset suhdanteet voidaan ottaa
huomioon, niin ei k&ytdnndssé ole. Ehdotettu tavoite edellyttdad kaytan-
ndssa verovapaalta yhtiélta jatkuvaa kasvua.

Suhdannevaihtelut ja markkinatilanne vaikuttavat kuitenkin merkittavasti
siihen, kuinka paljon uudistuotantoa pystytaan vuosittain kaynnistamaan.
Aina markkinoilla ei ole tilaa uudistuotannolle tai sen tuottaminen voi olla
kannattamatonta.

Sdannos pakottaa yhtiot tuottamaan markkinoille uutta vuokra-
asuntokantaa keskimaarin 5 % vuodessa kysynnasta ja suhdannetilan-
teista huolimatta. Kolmen vuoden tasausmahdollisuus ei helpota tilannet-
ta, silla kiinteistdalan syklit ovat huomattavasti pidempid. Uustuotannon
kaynnistaminen ja uuden kannan valmistuminen vie kaytdnnossa myos
merkittavasti aikaa, jolloin kolmen vuoden liukuma on kiinteistdliiketoi-
minnan nakodkulmasta hyvin lyhyt.

Liséksi haluamme todeta, ettd uudistuotantovelvoite vaatii yritykselta va-
roja sen toteuttamiseen. Kun otetaan huomioon esitetty voitonjakovel-
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voite ja vieraan paaoman maaran rajaus, on velvoitteen tayttdminen jo
rahoituksen osalta mahdotonta.

Olemassa olevan yhtidn siirtyminen verovapauden piiriin

Esityksessa ehdotetaan, ettd verovapauden piiriin siirtyvan yhtion on
katsottava luovuttaneen varansa. Varojen todennakéinen luovutushinta
luettaisiin yhtibn verovapauden alkamista edeltavan verovuoden tuloksi.
Nakemyksemme mukaan tama tulee tarkoittamaan sitd, etta kaytannos-
sa olemassa olevat yhtiot tuskin muuttavat veroseuraamuksista johtuen
kiinteistojadan rahastomuotoon. Maksettavaksi lankeavat verot voisivat
joissakin tapauksissa vastata rahaston tuottoja useamman vuoden osal-
ta.

Jos taustalla on todellakin lain perustelluissa mainittu EU:n kannanotto
siitd, etta kaikki huojennukset katsottaisiin valtion tueksi, olisi hyva saa-
da kannanoton sisaltdé nahtavéksi. Taméa jo senkin vuoksi, etta muissa
EU-maissa, joissa on REIT-sdanndstoba, nain ei ole tulkittu, vaan esimer-
kiksi Ranskassa ja Saksassa on realisoitumattomista myyntivoitoista siir-
tymavaiheessa verotettu vain puolet. Tatd on pidetty myds veronsaajan
intressejé palvelevana ratkaisuna

Laskennalliset poistot

Esityksessa ehdotetaan, etta yhtion kayttdomaisuushyodykkeista olisi ve-
rovapausaikana tehtava laskennalliset tuloverotuksessa sallitut enim-
maispoistot.

Laskennallisten poistojen osalta on huomattava, etta poistot eivat ole pa-
kollisia vastaavien muun tyyppisessd omistuksessa olevien kiinteistdjen
osalta. Ehdotus poikkeaa muutenkin alalla noudatetusta yleisestd kay-
tannosté, jossa ei sovelleta EVL:n enimmaispoistoja. Esimerkiksi asuin-
talorakennuksissa yleisena kaytantona on 1,5 % alkuperaisesta hankin-
tamenosta tehtavéat poistot, kun EVL:n mukainen enimmaispoisto olisi
vastaavasti 4 % rakennuksen verotuksellisesta menojaanndksesta. Eh-
dotetun suuruisten poistojen vaatiminen verovapaassa yhtidossa tuntuu
turhan tiukalta.

Maksimipoistojen tekemista on toki perusteltu esityksessa. Tastad huoli-
matta jad epaselvaksi, onko kuitenkaan riittavasti selvitetty, millaista
kaytannoén vaikutusta tulee olemaan silla, ettd verotuksen jaanndsarvo
voi muodostua ajan mydta huomattavasti kirjanpitoarvoa matalammaksi
ja hankaloittaako tama verosuunnittelua.
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Velvoite tehda maksimipoistot johtaisi tAméanhetkisessa sijoitusymparis-
tossd yhtiossa miinustulokseen eika osakkaille voisi jakaa lainkaan voit-
toa vuokratuloista. Lisaksi on huomattava, etta velvoite tehda verotuk-
sessa maksimipoistot koko verovapauden ajan johtaa kaytannéssa sii-
hen, ettd verovapauden paattymisen jalkeen verotus tosiasiassa kohdis-
tuu verovapausaikaan.

Kiinteiston luovutus
Ehdotuksen mukaan yhtio voi realisoida varallisuuttaan verovapaasti si-
ten, ettd yhtion olisi kaytettava luovutushinta kokonaisuudessaan uudes-
taan vuokra-asuntosijoituksiin kolmen luovutusta seuraavan verovuoden
kuluessa. Lisaksi esitetaan, etta yhtién olisi omistettava luovutettava
kohde vahintddn 5 vuoden ajan ennen luovutusta ja sen kayttddnotosta
on tullut kulua vahintdéan 10 vuotta.

Mielestamme ehdotettu saannds ei mahdollista normaalia sijoitussalkun
hallintaa vaan asettaa sille rajoituksia, jotka tuntuvat osittain tulevan jo
hyvin lahelle valtion tukemaan asuntotuotantoon liittyvia rajoituksia. Eh-
dotettu velvoite tulee vaikeuttamaan esimerkiksi osto- ja myyntitilantei-
den ajoittamista muuttuvien markkinaolosuhteiden mukaisesti.

Luovutushinta tulisi ndkemyksemme mukaan olla mahdollista kayttaa
myOs olemassa olevan kannan korjaus- ja parannusinvestointeihin, jol-
loin kaikkia naistd syntyvia kustannuksia ei tarvitsisi kattaa vuokra-
tuotoilla. Pitkdn tahtdimen suunnitelmallinen korjaustoiminta vaikuttaa
suoraan vuokra-asuntojen sailymiseen edelleen markkinoilla. Jos luovu-
tushintaa ei investoida, tulisi mielestamme olla mahdollista jakaa luovu-
tusvoitto osinkona ilman yhtidlle tulevaa veroseuraamusta.

Muutenkin ehdotus siita, etta verotus pantaisiin taytantéon korotettuna,
jos luovutushintaa ei kayteta kolmen vuoden kuluessa uuden asuntokan-
nan hankkimiseen, tuntuu kohtuuttomalta. Jos yhti6 on pyrkinyt kaytta-
méaan ko. summan uuden asuntokannan hankkimiseen mutta esim. suh-
dannetilanteesta johtuen tdma ei olekaan mahdollista, tulisi olla riittavaa,
ettd maksetaan tavanomainen “luovutusvoittovero” ilman korotusta.

Vuokratulojen vahimmaisosuus

Verovapauden sailymisen edellytykseksi ehdotetaan, ettd vahintaan 80
% verovuoden tuloista tulisi kertya asuinhuoneistojen vuokrista. Mukaan
vahimmaisméaaraan luettaisiin enintdédn 150 nelibmetrin suuruiset asuin-
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huoneistot, joiden kuukausivuokra olisi enintddn 3000 euroa. S&annésta
on perusteltu mm. silla, etta liian kalliit vuokra-asunnot eivéat lisaisi vuok-
ra-asuntojen saatavuutta tavallisen palkansaajan ndkokulmasta eivatka
helpottaisi halutulla tavalla tyoperaista muuttoa, tyollistymista ja talous-
kasvua. Lisaksi on todettu, ettd asunnon suuruuden ja kokonaisvuokran
olisikin oltava sellaiset, etta tuki kohdistuisi oikealle kohderyhmalle.

Esitetyistd perusteluista nékyy, etta ehdotuksen tarkoituksena ei ole ke-
hittda toimivia vuokra-asuntomarkkinoita vaan pikemmin luoda uusi so-
siaalisen asumisen jarjestelma.

Se, ettd yhtion tuloista valtaosan tulee muodostua asuinhuoneistojen
vuokratuotoista, on ymmarrettava. Sen sijaan muuta rajausta on vaikea
ymmartda eikd se edes tue perusteluissa esitettyd tavoitetta. SA&annok-
sen mukaan vuokratulojen vahimmaismaaraan ei voisi lukea esim. 200
neliometrin asuntoa, jossa vuokra olisi 1000 euroa/kk, mutta sen sijaan
mukaan voisi ottaa yksion, jossa vuokra olisi 2900 euroa/kk.

Suomen vuokra-asuntomarkkinoilla on olemassa tarve kaikentyyppisiin
vuokra-asuntoihin. Mielestamme ehdotettu rajoitus vaikeuttaisi mm.
vuokra-asuntojen tarjoamista korkeakoulutetuille ulkomaisille, valiaikai-
sesti Suomessa tydskenteleville henkildille ja n&in edelleen hankaloittaisi
erityisesti korkeasti koulutettujen henkildéiden Suomeen tuloa.

Mielestamme ehdotukseen sisédltyvat monet yksittdiset sdanndkset ovat
liilan rajaavia, ja etenkin niiden yhteisvaikutus synnyttad kokonaisuuden,
jota on vaikea hallita ja joka tekee lain edellytysten tayttavien yhtididen
toiminnan kaytadnnoéssd mahdottomaksi. Ehdotuksen suurimpana puut-
teena on mielestamme se, ettei siin& ole lainkaan otettu huomioon kiin-
teistoliiketoiminnan ominaispiirteita. Lisaksi katsomme, etta verovapai-
den rahastojen tulisi olla mahdollista sijoittaa kaikkiin kiinteistotyyppei-
hin. Tama on aidosti toimivan ja uskottavan rahastomarkkinan kehittymi-
sen kautta my0s vuokra-asuntomarkkinoiden kehittymisen etu.

Valmisteilla olevan kiinteistorahastolain rahaston toimintaa koskeva saé-
tely ja siihen liittyvat rajoitukset antavat hyvan pohjan yksityiskohtai-
semmalle keskustelulle rahastojen toiminnan séatelyn tarpeesta ja sisal-
I6std. Verosaannoksissa ei siten tulisi enaa puuttua yhtididen toimintaan,
vaan siella tulisi sdatda vain verotuksesta. Verovapauden ainoaksi eh-
doksi tulisikin asettaa se, ettd rahasto tayttaa kiinteistbérahastolain edel-
lytykset ja jakaa maéaritellyn osuuden voitostaan osinkoina sijoittajille.
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Mielestamme mydskdan valtiontukikysymysta ei tule nostaa suureksi on-
gelmaksi, kun sita ei ole otettu sellaiseksi muissakaan EU-maissa, vaan
Suomen tulee muiden maiden tavoin kehittad markkinoille toimiva lain-
sdadantd. Uskomme, ettd toimivat Kiinteistorahastomarkkinat paitsi pa-
rantaisivat Suomen kansantalouden kilpailukykyd kokonaisvaltaisesti,
myos vaikuttaisi valtion verokertym&an viime kadessd positiivisesti.
Olemme valmiita jatkoselvityksiin yhteistydssa ministerion kanssa toimi-
van rahastomallin kehittdmiseksi seka sen vaikutusten analysoimiseksi.
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