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TALOUSVALIOKUNNAN MIETINTO
4/2009 vp

Hallituksen esitys laeiksi kiinteistorahastolain
ja eriiden siihen liittyvien lakien muuttamisesta

JOHDANTO

Vireilletulo

Eduskunta on ldhettinyt 21 pdivdnd lokakuuta
2008 talousvaliokuntaan valmistelevasti késitel-
tiaviksi hallituksen esityksen laeiksi kiinteistora-
hastolain ja erdiden siihen liittyvien lakien
muuttamisesta (HE 175/2008 vp).

Asiantuntijat

Valiokunnassa ovat olleet kuultavina

- lainsdddéntoneuvos Ilkka Harju ja neuvottele-
va virkamies Jukka Vanhanen, valtiovarain-
ministerio

- lainsdddéntoneuvos Jyrki Jauhiainen, oikeus-
ministerio

- hallitussihteeri Anna Simola ja rahoitusylitar-
kastaja Timo Téhtinen, ympéristoministerio

- markkinavalvoja Paula Kirppu, Finanssival-
vonta

johtaja Erkki Kontkanen, Finanssialan Kes-

kusliitto

- johtava lakimies Helena Kinnunen, Asunto-,
toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI (edus-
taen myos Suomen Kiinteistoliitto ry:td)

- johtaja Ensio Hakkarainen, Rakennusteolli-
suus RT ry

- kehittimispaillikk6 Kimmo Drotar, Asumi-
sen rahoitus- ja kehittimiskeskus

- sijoitusjohtaja Timo Stenius, Elidke-Fennia
(edustaen Tyoeldkevakuuttajat TELAa)

- lakimies Raisa Harju, Keskuskauppakamari

- varatoimitusjohtaja Sabah Samaletdin, Kun-

ta-asunnot Oy.

Kirjallisina annetut lausunnot:
— Elinkeinoeldmin keskusliitto EK ry
— Suomen Piddomasijoitusyhdistys ry
— Suomen Yrittédjit ry
— Vuokralaisten Keskusliitto ry

— YH-Linsi Oy
HALLITUKSEN ESITYS
Esityksessd ehdotetaan kiinteistdrahastolakiin Lisdksi ehdotetaan sdddettdviksi Keskus-

muutoksia, joilla edistetddn yhteistd kiinteistosi-
joittamista. Kiinteistorahastolakia, joka edel-
leen koskisi yhteistd kiinteistosijoittamista har-
joittavia julkisia osakeyhtiditd ja kommandiitti-
yhti6itd, ehdotetaan tdydennettdviksi sdannok-
silld yksinomaan tai pddasiallisesti vuokra-asun-
toihin varojaan sijoittavasta osakeyhtiomuotoi-
sesta kiinteistorahastosta.

HE 175/2008 vp

kauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnas-
ta, sekd lautakunnalle kiinteistonarvioitsijoiden
hyviksymistd ja valvontaa koskevia tehtdvii.
Ehdotukset kannustavat lisddmaén itsesddntelya
kiinteistomarkkinoilla. Kiinteistdrahastolle eh-
dotetaan my0s velvollisuutta perustella, jollei se
arvosta omistamiaan kiinteistojd kdypddn ar-
voon tai kdytd riippumatonta kiinteistonarvioit-
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sijaa. Ehdotus vastaa itsesddntelyssd vakiintu-
nutta “noudata tai selitd” -periaatetta.

Samalla kiinteistorahastolakiin ehdotetaan
lain soveltamiskdytinnostd saatujen kokemus-
ten perusteella sekd muun lainsddaddnnén muut-
tumisesta johtuvia erditd l1dhinna teknisluontoi-
sia muutoksia, joista keskeisimmit koskevat
kiinteistorahaston tiedonantovelvollisuuden ja
sijoituspolitiikan tismentdmistd sekd Finanssi-
valvonnan perustamista rahoitusmarkkinoiden
uudeksi valvontaviranomaiseksi.

Myo6s kauppakamarilakiin, Finanssivalvon-
nasta ehdotettuun lakiin, arvopaperimarkkinala-
kiin, kiinnitysluottopankkilakiin ja sijoitusra-

Perustelut

hastolakiin ehdotetaan tismennyksii, jotka liit-
tyvit kiinteistorahastolakiin ehdotettuihin muu-
toksiin kiinteistonarviointilautakunnasta ja kiin-
teistosijoittamista koskevasta erityisesta tiedon-
antovelvollisuudesta.

Esitys liittyy verolainsddddntoon erikseen
valmisteltuun muutokseen, jossa vuokra-asun-
toihin varojaan sijoittavista osakeyhtiomuotoi-
sista kiinteistorahastoista ehdotetaan sdddettd-
viksi laissa erdiden asuntojen vuokraustoimin-
taa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojen-
nuksesta.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voi-
maan viimeistddn 1 pdivind syyskuuta 2009.

VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Yleisperustelut

Talousvaliokunta ehdottaa, ettd lakiehdotukset
hyviksytddn jdljempéand mainituin muutoksin.

Hallituksen esitys laeiksi kiinteistorahasto-
lain ja erdiden siihen liittyvien lakien muuttami-
sesta liittyy kiintedsti eduskunnan hyvaksymaian
lakiin erdiden asuntojen vuokraustoimintaa har-
joittavien osakeyhtididen veronhuojennuksesta
(HE 177/2008 vp — VaVM 3/2009 vp —
EV 29/2009 vp). Esitysten tavoitteena on edis-
tdd vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen raken-
nuttamista ja niihin sijoittamista. Lainsdadén-
non tavoitteiden kannalta on olennaista kahden-
kertaisen verotuksen poistaminen sellaisilta osa-
keyhtiomuotoisilta kiinteistorahastoilta, jotka
sijoittavat vuokra-asuntotuotantoon. Lakien ta-
voitteita osaltaan edistdd se, ettd osa voitosta
voidaan kohdentaa suoraan uusinvestointeihin
ilman veroseuraamuksia.

Kiinteistorahastolaissa tarkoitettuja osakeyh-
tiomuotoisia ja kommandiittiyhtiomuotoisia
kiinteistorahastoja ei ole toistaiseksi perustettu,
joten lain soveltamisesta ei ole saatu kokemuk-
sia. Talousvaliokunta pitda tiarkedna, ettd halli-
tus seuraa, toimiiko kiinteistorahastolaki nyt la-
kiin tehtivien muutosten jilkeen. Kiinteistora-
hastojen avulla kiinteistovarallisuus voidaan
muuttaa likvidimpaidn muotoon, laajentaa kiin-
teistojen omistajapohjaa ja hajauttaa riskeja suo-
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raan kiinteistbomistukseen verrattuna. Rahasto-
sijoittaminen antaa ammattimaisten sijoittajien
ohella mahdollisuuksia myos piensijoittajille,
kun kiinteistorahaston osakkeilta edellytetddn
julkista listaamista tai julkista monenkeskista
kaupankidyntii.

Talousvaliokunta ehdottaa, ettd eduskunta hy-
viksyy lausuman, jolla hallitus velvoitetaan seu-
raamaan lainsddddnnon toimivuutta ja selvittd-
midn mahdollisia laajentamistarpeita esimerkik-
si infrastruktuurihankkeisiin ja antamaan niista
selvityksen talousvaliokunnalle (Valiokunnan
lausumaehdotus).

Talousvaliokunnan kuulemisessa Finanssi-
valvonta on tuonut esiin, ettd kiinteistorahasto-
lain 6 §:n mukaan Finanssivalvonta ei valvo
kiinteistorahastolain mukaisten kiinteistérahas-
tojen sddntdjen noudattamista ja ettd pykild ja
sen perustelut eivit vastaa toisiaan. Jos kiinteis-
torahastolain mukaisen kiinteistorahastotoimin-
nan sddntdjen noudattamisen valvonta aiheuttaa
ongelmia, talousvaliokunta edellyttdd, ettd on-
gelmat ratkaistaan tarvittaessa lakia muuttamal-
la.

Oikeusministerié on kiinnittdnyt talousvalio-
kunnan huomiota siihen, ettd kiinteistorahasto-
lain 3 §:n 1 momentin 4 e kohdassa perusparan-
tamisen sisdlt6 poikkeaa olennaisesti asunto-
osakeyhtiOlain késitteistosta.



Perustelut

Talousvaliokunta toteaa, ettd eduskunnassa
on kisiteltdvind asunto-osakeyhtidlain koko-
naisuudistus (HE 24/2009 vp). Jos perusparanta-
misen midritelma kiinteistorahastolaissa aiheut-
taa ongelmia lakia sovellettaessa, hallituksen on
valmisteltava Kkiinteistorahastolakiin asianmu-
kaiset muutosehdotukset niin, ettd lakien késit-
teistd ei synny sekaannusta.

Yksityiskohtaiset perustelut

1. Laki kiinteistorahastolain muuttamisesta

4 §. Muun lainsddddinnon soveltaminen. Pyki-
l&n 2 momentin luetteloon on selvyyden vuoksi
lisdtty kiinteistorahastolain 11 §, jossa sddde-
tddn listautumisvaatimuksesta. Tdydennys ei
merkitse muutosta itse listautumisvaatimukseen.

24 §. Vahingonkorvausvelvollisuus. Pykédlan 3
momenttiin on tehty selvyyden vuoksi teknis-

luonteinen sanonnallinen muutos, jolla ei ole
vaikutusta sddnnoksen alkuperidiseen sisdltoon.

Valiokunnan muutosehdotukset

1.
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4. Laki arvopaperimarkkinalain muuttami-
sesta

Voimaantulosddnnos. Lain 2 luvun 6 §:4édn on li-
sétty uusi 5 momentti, jossa sdddetddn julkisen
kaupankédynnin kohteena oleville yhtidille ns.
noudata tai selitd -tyyppinen velvoite arvostaa
sijoituskiinteistot tilinpddtoksessd kdypddn ar-
voon tai hankkia lausunto Keskuskauppakama-
rin hyviksymaltd kiinteistonarvioitsijalta.

Koska lakiin lisdtty sdédnnos edellyttdd pors-
siyhti6iltd ennakollista valmistautumista, lakiin
on lisdtty siirtymisaannos.

Pddtosehdotus

Edelld esitetyn perusteella talousvaliokunta eh-
dottaa,

ettd 2., 3., 5. ja 6. lakiehdotus hyviiksy-
tddn muuttamattomina,

ettd 1. ja 4. lakiehdotus hyvdksytddn
muutettuina (Valiokunnan muutoseh-
dotukset) ja

ettd hyvdksytddn yksi lausuma (Valio-
kunnan lausumaehdotus).

Laki

kiinteistorahastolain muuttamisesta

Eduskunnan piitoksen mukaisesti

muutetaan 19 pdivind joulukuuta 1997 annetun kiinteistorahastolain (1173/1997) 3 §:n 2 kohta,
48,68, 6a$:n 3 momentin suomenkielinen sanamuoto, 9 §:n 2 momentin suomenkielinen sana-
muoto, 10 §:n suomenkielinen sanamuoto, 11 §, 12 §:n 2 momentin suomenkielinen sanamuoto,
14 §, 15 §:n edelld oleva 3 luvun otsikko, 15 §:n 2 momentin 3 ja 4 kohta seki 3 ja 5 momentti, 16 §:n
1 momentti, 17 §:n 1, 3 ja 4 momentti, 18 §:n 1 momentti, 19 §, 20 § ja sen otsikko, 23 §:n suomen-
kielinen sanamuoto ja 28 §:n otsikko,

sellaisina kuin niistd ovat 3 §:n 2 kohta, 4 §, 6 §, 6 a §:n 3 momentti, 9 §:n 2 momentti, 10 §,
11 §:n 1 momentti, 12 §:n 2 momentti, 14 §:n 3—5 momentti, 15 §:n 2 momentin 4 kohta sekd 3 mo-
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Paitosehdotus

mentti, 17 §:n 1 ja4 momentti, 18 §:n 1 momentti, 19 §, 20 § ja sen otsikko, 23 § sekd 28 §:n otsikko
laissa 350/2007, 4 § ja 12 §:n 1 momentti osaksi muutettuna laissa 649/2006,

lisdtddn 3 §:44n uusi 4 a—d kohta, uusi 15 a §, 18 §:4én uusi 2 momentti, jolloin nykyiset 2—4
momentti siirtyvit 3—>5 momentiksi, uusi 18 a—e § sekéd 24 §:44n uusi 3 momentti ja 28 §:44n uusi 2

momentti, seuraavasti:

38
(Kuten HE)

45§
Muun lainscicidinnon soveltaminen

(1 mom. kuten HE)

Osakeyhtiomuotoiseen  kiinteistorahastoon,
joka harjoittaa varojen sijoittamista vuokra-
asuntoihin yksinomaisena tai pédéasiallisena lii-
ketoimintanaan, sovelletaan lakia erdiden asun-
tojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyh-
tididen veronhuojennuksesta ( /2008), jos kiin-
teistorahasto on saanut mainitussa laissa tarkoi-
tetun verovapauden. Varojen sijoittamista vuok-
ra-asuntoihin yksinomaisena tai pédasiallisena
liiketoimintanaan harjoittavan osakeyhtiomuo-
toisen kiinteistorahaston toiminnasta on tédssd
laissa erityisid sddnnoksia:

1) kaupankdyntid kiinteistorahaston osakkeil-
la koskevassa 11 §:ssd.

2) rakentamista ja kiinteistonjalostustoimin-
taa koskevassa 15 §:n 5 momentissa,

3) voitonjakoa koskevassa 15 a §:ssd,

4) luotonottoa koskevan 16 §:n 1 momentissa
ja

5) vahingonkorvausvelvollisuutta koskevan
24 §:n 3 momentissa.

6,6a,9—12jal4§
(Kuten HE)

3 luku

Kiinteistorahaston sijoitustoiminta ja voiton-
jako

15,15 a, 16—18, 18 a—18 e, 19,20 ja 23 §
(Kuten HE)

24§

Vahingonkorvausvelvollisuus

Jos osakkeenomistajan osuus varojen sijoitta-
mista vuokra-asuntoihin yksinomaisena tai paa-
asiallisena liiketoimintanaan harjoittavan osake-
yhtidmuotoisen kiinteistorahaston osakkeista tai
pddomasta saavuttaa tai ylittdd yhden kymme-
nesosan ja rahastolle sen johdosta mddrdtddn
erdiden asuntojen vuokraustoimintaa harjoitta-
vien yhtioiden veronhuojennuksesta annetun
lain mukainen seuraamus, osakkeenomistaja on
(poist.) kiinteistorahaston vaatimuksesta velvol-
linen korvaamaan kiinteistorahastolle tahallaan
tai huolimattomuudesta raja-arvon ylittimisesta
aiheuttamansa vahingon.

28 §
(Kuten HE)

Voimaantulosddnnos
(Kuten HE)
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Laki

arvopaperimarkkinalain muuttamisesta

Eduskunnan piitoksen mukaisesti

muutetaan 26 pdivind toukokuuta 1989 annetun arvopaperimarkkinalain (495/1989) 1 luvun 1 §:n
7 momentti, sellaisena kuin se on laissa 923/2007, ja 2 luvun 10 b §, sellaisena kuin se on laissa
152/2007,

lisdtddn 2 luvun 6 §:44n uusi 5 momentti, seuraavasti:

1,6jal0b § Lain 2 luvun 6 §:n 5 momenttia sovelletaan
(Kuten HE) tamdn lain voimaantulon jilkeen alkavalta tili-
_— kaudelta laadittavaan tilinpdcdtokseen ja toimin-
takertomukseen.
Voimaantulosdannos

(1 mom. kuten HE)

Valiokunnan lausumaehdotus infrastruktuurihankkeisiin, ja tarvit-
taessa valmistelee muutokset lainsdd-
ddntoon sekd antaa vuoden 2010 lop-
puun mennessd talousvaliokunnalle sel-
vityksen seurantansa tuloksista ja mah-

dollisista toimenpiteistd.

Eduskunta edellyttid, ettd hallitus seu-
raa kiinteistorahastolainsddddinnon toi-
mivuutta ja soveltamisalan asianmukai-
suutta, esimerkiksi kiinteistorahastotoi-
minnan  laajentamismahdollisuuksia

Helsingissd 17 pdivind huhtikuuta 2009

Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

pj.  Jouko Skinnari /sd Jouko Laxell /kok
vpj. Antti Rantakangas /kesk Marjo Matikainen-Kallstrom /kok
jds.  Janina Andersson /vihr Petteri Orpo /kok

Hannu Hoskonen /kesk
Harri Jaskari /kok

Matti Kangas /vas

Toimi Kankaanniemi /kd

Valiokunnan sihteerini on toiminut

valiokuntaneuvos Eelis Roikonen.

Sirpa Paatero /sd

Kimmo Tiilikainen /kesk
Markku Uusipaavalniemi /kesk
Ulla-Maj Wideroos /r.
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