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Valtiovarainvaliokunnan verojaosto
Eduskuntaryhmien puheenjohtajat

ERAIDEN ASUNTOJEN VUOKRAUSTOIMINTAA HARIJOITTAVIEN YHTIOIDEN
VEROHUOJENNUKSISTA

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry haluaa edelleenkin
Kiinnittad lainsaatajien huomion erdisiin asuntojen vuokraustoimin-
taa harjoittavien yhtididen verohuojennuksia koskevan lainsaadan-
non yksityiskohtiin.

Olemme jo aiemmissa lausunnoissamme ja kuulemistilaisuuksissa
nostaneet esiin naita yksityiskohtia. Nakemyksemme mukaan lain
tarkoittamia yhtidita ei tule syntymaan lainkaan, ellei naihin saa-
doksiin tehda muutoksia. Nain niiltd odotettu panos vuokra-
asuntorakentamisen lisaamiseen ja valtion elvytystoimenpiteiden
tukemiseen jaa kokonaan saavuttamatta. Vallitsevassa taloudelli-
sessa tilanteessa lainsaadanndn tulisi olla sellainen, etta yhtididen
perustaminen olisi aidosti mahdollista.

Pyydamme valiokunnalta tilaisuutta uuteen kuulemiseen, jotta voi-
simme laajemmin perustella alla olevia nakemyksiamme.

Siirtymavaiheen verotus
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Suurimpana yksittdaisenda ongelmana on edelleen yhtididen verotus-
kohtelu olemassa olevan yhtion muuntautuessa lain tarkoittamaksi
verovapaaksi yhtioksi. Esitetty veroseuraamus kaytanndssa estaa
olemassa olevien yhtididen muuttumisen verovapaiksi yhtidiksi.
Olemassa olevilla yhtidilla on selkedsti paremmat edellytykset uusi-
en vuokra-asuntojen tuotannon nopeaan kdaynnistamiseen kuin uu-
silla perustettavilla yhti6illa.

Esitamme, etta varojen luovutusta kiinteistérahastolle ei tulkita luo-
vutukseksi olemassa olevan yhtibn muuntautuessa verovapaaksi
kiinteistérahastoksi. Talléin niihin ei myédskaan kohdistu verotusta
siirtymavaiheessa realisoitumattomien myyntivoittojen verotuksen
tai varainsiirtoveron muodossa. Kun rahasto sitten mydhemmin
luovuttaisi varojaan, tulisi luovutusvoitot joko sijoittaa uudelleen
kiinteistd-rahaston toimintaan (ostamalla rahaston toimintaan so-
pivia kiinteistdja, tekemalla uudistuotantoa tai muulla tavoin sijoit-
taa ne yhtidén toimintaan) tai jakaa osinkoina sijoittajille. Osingon-
maksutapauksessa kohdistuisi osinkoihin normaali osinkotulojen ve-
rotus.

RAKLI - The Finnish Association of Building Owners and Construction Clients

$ PUH./TEL. $ PAX $ SPOSTI/E-MAIL 8 WWW 8 NORDEA $ Y. TUNNUS/VAT Nr
i 4358947675711 i +358947675700 | rali@makiifi  } rakiifi § 125630-102544 & 1070296-2



RAKLI

2(4)

Tama menettelytapa tukisi uusien kiinteistérahastojen syntymista ja
kiinteistbrahastojen kasvumahdollisuutta seka uuden vuokra-
asuntotarjonnan syntymistd. Rahastojen ripean liikkeellelahddn
kannustamiseksi realisoitumattomien myyntivoittojen verovapaus
voitaisiin saatdaa myo6s maadraaikaiseksi, ja nain tukea rahastojen
toimintaedellytyksia nykyisessa vaikeassa suhdannetilanteessa.

Ellei edella esitettya vaihtoehtoa nahda mahdolliseksi, esitamme et-
ta verotus toteutettaisiin Ranskan ja Saksan kayttama malli, jossa
realisoitumattomista myyntivoitoista on siirtymavaiheessa verotettu
vain puolet.

Samankaltaisen verokohtelun tulisi myds koskea yhtidihin siirretta-
vaa omaisuutta.

Laskennalliset poistot

Asuintalovaraus

Listautumisvelvoite

Vaatimus tehda kayttéomaisuushyddykkeistéd verovapausaikana
laskennalliset tuloverotuksessa sallitut enimmaispoistot aiheuttaa
yhtididen taloudellisille toimintaedellytyksille merkittéavia ongelmia.
Velvollisuus tehda maksimipoistoja yhtidon taloudellisesta tuloksesta
riippumatta vahentaa yhtiéon voitonjakokelpoisten varojen maaraa
ja vie kaytanndssa mahdollisuuden jakaa osinkoja. Talla on vaiku-
tusta siihen, miten houkuttelevana sijoitusvaihtoehtona yhtiéta pi-
detaan. Toisaalta myo6s valtio menettaa verotuloja, jos jaettavaa
voittoa ei muodostu. Maksimipoistojen tekeminen ei mydskaan ole
vallitseva kaytantd kiinteistdihin sijoittavissa yhtidissa nykytilan-
teessa, vaan kaytannodssa poistot tehdaan huomattavasti pienempi-
na.

Mikali maksimipoistovelvoitteen tavoitteena on varmistaa verotuk-
sen toteutuminen tilanteissa, joissa yhtidn verovapaus syysta tai
toisesta paattyy, tulisi tama nakemyksemme mukaan saataa yksin-
omaan verovapauden paattymista koskeviin saadoksiin. Nain saa-
dbés vaikuttaisi vain sellaisiin yhtidéihin, joiden verovapaa status
paattyy, eika vaikeuttaisi kaikkien yhtididen toimintaa.

Useilla asuntotoimijoilla on asuintalovarauksia. Esitamme, etta va-
rauksen voi purkaa normaalin kaytannén mukaisesti kymmenen
vuoden aikana. Varausta ei siis purettaisi poikkeussaanndksilla sel-
laisista yhtidistd, jotka siirtyisivat verohuojennuksen piiriin.

Yhtién listautumisvelvoite (joko arvopaperipdrssiin tai monenkeski-
sen kaupankdynnin kohteeksi) on nykymarkkinatilanteessa saadds,
joka myds tulee tehokkaasti estamaan yhtididen synnyn. Varsin-
kaan tassa markkinatilanteessa toimijat eivat todennakoisesti tule
ottamaan riskia siita, onnistuuko listautuminen rajoitetun ajan puit-
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teissa. Tama korostuu etenkin, kun kyseessa on sijoituskohde, jos-
ta markkinoilla ei ole lainkaan kokemuksia.

Jos listautuminen nahdaan valttamattomaksi, esitamme etta listau-
tumisaika olisi huomattavasti joustavampi kuin nyt on esitetty. Ku-
ten viime aikoina on nahty, voi kiinteistdé- ja rahoitusmarkkinoiden
tilanne vaihdella hyvinkin yllattavasti, joten listautuminen voi epa-
onnistua taysin yhtiésta riippumattomista syista. Kun sanktiona on
taannehtiva verovelvollisuus, tallaista riskia tuskin tullaan otta-
maan.

Mielestamme toimivin vaihtoehto olisi, etta listautumiselle saadet-
taisiin riittavan pitka aika, esimerkiksi 5 vuotta ja sen jalkeenkin tu-
lisi olla poikkeustilanteessa mahdollisuus hakea listautumiselle jat-
koa vahintaan kiinteistdérahastolaissa esitetty 2 vuotta, mutta tarvit-
taessa myds enemman, jos listautumisen epdonnistuminen johtuu
yhtiosta riippumattomista syista, kuten taloustilanteesta.

Omistusosuuteen liittyva rajoite

Lopuksi

Lakiehdotukseen kirjattu rajoite, jonka mukaan yhden yksittaisen
omistajan omistusosuus ei voi nousta yli 10 prosenttiin on myds
merkittava hidaste - joissakin tapauksissa jopa este - yhtididen pe-
rustamiselle. Etenkin nykyisessa markkinatilanteessa yhtiét eivat
voi olla varmoja riittdvan hajautuneen omistuspohjan saavuttami-
sesta annetun maadraajan puitteissa. Siksi esitamme, etta lainsaata-
ja vield tutkisi ja varmistaisi osinkotulojen verottamisen mahdolli-
suuden tilanteissa, joissa yksittaisen omistajan omistusosuus on Yyli
10 prosenttia.

Jos aidosti halutaan varmistaa vuokra-asuntoihin sijoittavien yhtioi-
den syntyminen, my6s muilla kuin edelld mainituilla maarayksilla
voidaan kannustaa yhtididen syntyyn. Tallaisia ovat esimerkiksi
konsernirakenteiden salliminen nykyista laajemmin ja omaisuuden
luovuttamiseen liittyvien rajoitusten lieventaminen.

Edelleen piddamme ensiarvoisen tarkedana, ettd kiinteistérahastolain-
saadanndn kehittamista ei jateta tahan. On toki hyva, ettd myds lii-
kenne- ja viestintdministerid on kaynnistanyt selvityksen tie- ja lii-
kennerahastojen tarpeesta. Samalla tulisi kuitenkin kdynnistaa laa-
jempi, ministeridé- ja hallinnonalarajat ylittava selvitys erilaisten ra-
kennettuun ymparistédn (asuin- ja toimitilakiinteistét ja infrastruk-
tuuri) liittyvien rahoitus- ja sijoitusmallien tarpeesta ja mahdolli-
suuksista. Lainsaadantoa tulisi tarkastella kokonaisuutena, eika pie-
niin osakokonaisuuksiin keskittyvina palasina.

Kun tdhan saakka on haluttu enemman keskittya laajemman mallin
ongelmiin, olisi paljon hyddyllisempaa tarkastella niitd mahdolli-
suuksia, joita saanndstdon kokonaisvaltaisella kehittamisella saatai-
siin. Mielestamme vain kokonaisvaltaisella, kaikki kiinteistotyypit ja
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infran kattavalla lainsaadannolla olisi mahdollista kehittda uskotta-
va, Suomen kilpailukykya laajasti kehittdva rahoitus- jasijoitus-
markkinoiden sektori myos kiinteistdalalle.
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