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Riksdagen remitterade den 21 oktober 2008 en
proposition med forslag till lag om skatteldttnad
for vissa aktiebolag som hyr ut bostdder (RP
177/2008 rd) till finansutskottet fér beredning.

Utlatande

I enlighet med riksdagens beslut har miljout-
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- bokslutsexpert Virpi Haaramo, Finansinspek-
tionen
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PROPOSITIONEN

Regeringen foreslar en lag om skatteldttnader for
vissa aktiebolag som hyr ut bostéder.

Ett aktiebolag som &r allmént skattskyldigt i
Finland och som uppfyller de foreskrivna villko-
ren ska pa ansokan kunna befrias fran skyldighe-
ten att betala inkomstskatt. Skattefriheten fore-
slas gilla alla bolagets inkomster.

Ett villkor for skattefrihet ska vara att bolaget
inte bedriver annan verksamhet dn uthyrning av
lokaler som det dger eller férfogar 6ver med stod
av aktieinnehav och anknytande verksambhet.
Bolagets tillgangar ska till minst 80 procent ut-
goras av fastigheter som huvudsakligen &r i var-
aktigt bostadsbruk, aktier i bostadsaktiebolag el-
ler aktier som beréttigar till besittning av en bo-
stadsldgenhet i nidgot annat Omsesidigt fastig-
hetsaktiebolag. Bostadshyrorna ska utgéra minst
80 procent av bolagets alla inkomster, som ver-
latelsepriserna for bostadstillgdngar inte rdknas
till.

Bolaget ska dela ut minst 90 procent av réken-
skapsperiodens vinst i form av vinstutdelning.
Bolaget far emellertid dessutom lamna 30 pro-
cent av den foreskrivna vinstutdelningen outde-
lad for att anvidndas for forvirv av bostadstill-
gangar. Om det outdelade beloppet inte under de
foljande sju rdkenskapsperioderna anvinds for
forvéirv av nyproducerade bostidder, ska bolaget
alaggas att betala en avgift som motsvarar tio
procent av det outdelade beloppet.

Dessutom finns det tilldggskrav som bl.a. gil-
ler enskilda deldgares dgarandelar och storleken
pé bolagets frimmande kapital. Det kravs ocksa
att bolaget ska vara introducerat pa borsen.

Enligt forslaget ska Skatteférvaltningen be-
vilja bolag som uppfyller de féreskrivna villko-
ren skattefrihet.

Bolagets ritt att bedriva fastighetshandel och
fastighetsutveckling i forséljningssyfte ska in-
skrankas genom begridnsningar 1 besittningsti-

den och byggkostnaderna. Som pafoljd for en
overlatelse i strid med begransningarna aldgger
Skatteforvaltningen bolaget att betala en be-
stimd andel av differensen mellan overlatelse-
priset och den anskaffningsutgift som inte av-
skrivits vid beskattningen. Om de foreskrivna
tidsfristerna iakttas, far bolaget under riken-
skapsperioden utan pafoljder dverlata hogst tio
procent av sitt bostadsbestdnd. Fiskala sanktio-
ner foljer ocksa dé en enskild deldgares dgaran-
del overskrids eller d& kraven pa bolagets in-
komststruktur asidosétts.

Da ett bolag som redan bedriver bostadsuthyr-
ning inkluderas i systemet beskattas bolagets
dolda reserver och icke-realiserade virdesteg-
ring som bolagets inkomst for dret innan skatte-
friheten borjar.

Bolagets vinstutdelning ska i sin helhet utgo-
ra beskattningsbar inkomst fér mottagaren.

Skatteforvaltningen ska drligen granska att
villkoren for skattefriheten ar uppfyllda. Om
villkoren inte dr uppfyllda och bolaget inte har
atgirdat saken inom den foreskrivna tidsfristen,
ska skattefriheten aterkallas och darefter géller
normal inkomstbeskattning ater for bolaget. De
outdelade vinstmedel bolaget innehar da skatte-
friheten upphdr betraktas som bolagets inkomst
for det foljande skattearet.

Lagen avses trdda i kraft 2009, efter det att
EU-kommissionen har godkédnt det foreslagna
statliga stodet. Tidpunkten for lagens ikrafttrd-
dande ska faststéllas genom forordning av stats-
rdet.

Lagen ska forsta gdngen tillimpas vid be-
skattningen for det skattedr som inleds under ka-
lenderdret 2009.

Propositionen hénfor sig till budgetproposi-
tionen for &r 2009 och avses bli behandlad i sam-
band med den.
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Allmén motivering

Utskottet foreslar att lagforslaget godkanns, men
med vissa smé dndringar som géller tiden for ett
bolags borsintroduktion.

Syftet med propositionen ar att frimja utbu-
det av fritt finansierande hyresbostdder genom
skatteformaner for fastighetsfonder i aktiebo-
lagsform. Det ska ske genom att man stiftar en
sirskild lag som innebdr att nér villkoren i lagen
ar uppfyllda ska bolagets inkomster vara befria-
de fran skatt vid inkomstbeskattningen. Skatte-
friheten dr forknippad med ett strangt vinstutdel-
ningskrav och vinstutdelningen ska med avvi-
kelse fran allménna bestimmelser om utdelning
vara helt skattefri inkomst for mottagaren.

Propositionen undanréjer alltsd den nuvaran-
de ekonomiska dubbelbeskattningen av fastig-
hetsrorelser 1 aktiebolagsform och den styrande
effekt som den har for bolagets dgarstruktur. Af-
farsrorelser i aktiebolagsform ska alltsd behand-
las pd samma sétt i beskattningen som direkt
fastighetsinnehav eller andra rorelseformer som
omfattas av enkel beskattning.

Propositionen bor ses mot bakgrund av mélen
i regeringsprogrammet och statsrddets bostads-
politiska program' att ka bostadsproduktionen
for att trygga tillgdngen pa arbetskraft och ni-
ringslivets konkurrenskraft inte minst i tillvixt-
centra. | det bostadspolitiska programmet ingar
en lang rad atgirdsforslag uttryckligen for att
Oka hyresbostadsproduktionen och propositio-
nen ar en del av dem. — Propositionen har sam-
band med en proposition om dndring av lagen
om fastighetsfonder och vissa lagar som har
samband med den (RP 175/2008 rd).

Lagforslaget foljer i centrala delar utlindska
skattemodeller, bl.a. sidana som genomforts i
Storbritannien och Tyskland. Den storsta skill-
naden dr sannolikt den att skattefriheten hos oss i
motsats till allmén praxis bara ska gélla aktiebo-
lag som huvudsakligen bedriver uthyrning av

Regeringens bostadspolitiska program, miljoministe-
riets rapporter 15/2008.

bostdder. Men detta har varit den centrala ut-
gangspunkten for statsrddets bostadspolitiska
program och ddrmed ocksd for propositionen.
Det &r alltsd framfor allt frdga om en bostadspo-
litisk atgérd snarare 4n om frimjande av fastig-
hetsinvesteringar dver lag genom sérskilda skat-
teformaner.

Det foreslagna systemet bygger pa frivillig-
het; om villkoren for skattefrihet uppfylls, befri-
as ett foretag som &r allmént skattskyldigt i Fin-
land pa ansdkan fran skyldigheten att betala in-
komstskatt. Skattefriheten giller d& alla bola-
gets inkomster. Skattefrihet kan beviljas bade ett
nytt bolag som grundas fér &ndamalet och ett bo-
lag som redan nu bedriver det slag av verksam-
het som avses.

Bestdmmelserna innebédr ett undantag fran
den normala beskattningen av aktiebolag och
darfor ar villkoren for skattefrihet noggrant av-
grinsade. Det giller inte bara bolagets rorelse
utan bl.a. ocksd bolagets balans- och inkomst-
struktur, storleken pa det frimmande kapitalet,
vinstutdelningskravet och dessutom skyldighe-
ten att introducera bolaget pd bdrsen och att be-
grinsa en enskild deldgares innehav till mindre
dn 10 procent av bolagets aktiekapital. Vidare
innehaller lagforslaget detaljerade bestdmmel-
ser som reglerar bolagets verksamhet under och
efter skattefriheten och som foreskriver om pé-
foljder for eventuella forseelser.

Utskottet anser att propositionen i princip be-
hovs och kan understddjas. Den har emellertid
kritiserats for att lagens tillimpningsomrade &r
s& sndvt och villkoren for skattefrihet sa stringa
och dessutom framfor allt for de mdjligheter ett
bolag som redan nu bedriver uthyrning har att gé
over till systemet. Genom en dvergéng till syste-
met kan bolaget inkomstfora sina icke-realisera-
de vinster och reserver i beskattningen under
skattedret innan skattefriheten intrdder. Sakkun-
niga som utskottet har hort anser att bestimmel-
serna de facto hindrar att nuvarande bolag inklu-
deras i systemet.

Utskottet tillstyrker regeringens strategi och
anser den motiverad med hénsyn till lagens bo-



FiUB 3/2009 rd — RP 177/2008 rd

stadspolitiska utgdngspunkter. Det dr ocksa vik-
tigt att notera att forslaget inte pd nagot sétt for-
pliktar ett bolag som omfattas av skattefriheten
att producera nya bostidder eller utdka sitt bo-
stadsbestand i ovrigt. Incitamenten i lagen ar den
allménna skattefriheten och mdjligheten att inte
dela ut mer dn hogst 40 procent av rikenskaps-
periodens vinst for att anvdndas for forvarv av
tillgdngar som omfattas av lagen, jamfort med
att vinstutdelningskravet annars dr 90 procent av
rakenskapsperiodens vinst.

Utskottet tar nedan i korthet upp en del syn-
punkter som framforts av de sakkunniga. Dess-
utom foreslar det att den foreslagna borsintro-
duktionstiden forldngs till tre ar.

Lagens tilldmpningsomrdde
Lagens tillampningsomréde har som sagt avsikt-
ligt begrénsats till bolag som hyr ut bostider.

Finansministeriet uppger att man i detta sam-
manhang inte ens har diskuterat en eventuell ut-
vidgning av skatteldttnaden till affirs- och kon-
torsfastigheter. Vid utfrdgningen av sakkunniga
har det inte heller framgétt att en sadan dndring
de facto skulle framja lagens syften. Det faktum
att den féormogenhetsmassa som placeras i bola-
get sannolikt skulle vara storre och affarsrorel-
sen mojligen mer 16nsam &n annars garanterar
dnnu inte i sig detta. Det &r inte heller helt klart
vilka ekonomiska konsekvenser dndringen skul-
le fa.

Av de hir orsakerna anser utskottet att en ut-
vidgning av lagens tillimpningsomrade inte &r
motiverad. Ocksd mojligheten att fungera i en
koncernstruktur i storre omfattning 4n vad som
nu foreslas kriver ytterligare utredning och reg-
lering. Dérmed ar en séddan dndring inte mojlig i
det hdr sammanhanget.

Krav pd borsintroduktion

Ett villkor for att skattefriheten ska vara géllan-
de dr att bolagets aktier under skattearet dr fore-
mal for handel pa en reglerad marknad eller mul-
tilateral handel inom Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet.

Boérsintroduktionen har motiverats inte bara
med att stora institutionella placerare lockas

4

med utan ocksd med sméplacerarnas behov;
borsintroduktionen &r ett villkor for en fungeran-
de eftermarknad och viktig for investerarskyd-
det i anknytning till tillsynen. Kravet pa borsin-
troduktion innebdr att aktier i praktiken blir till-
gingliga for smaplacerare. Det ar i sin tur vik-
tigt for lagens syften, eftersom privatpersoner
nufortiden &dger lejonparten, eller omkring
60 procent, av de fritt finansierade hyresbosté-
derna. — Borsintroduktionen har ocksa varit en
av de centrala utgangspunkterna for lagen om
fastighetsfonder (1173/1997).

Av orsakerna ovan anser utskottet att borsin-
troduktionskravet &r 1ampligt och motiverat. Det
finns ingen anledning att utvidga skatteforma-
nen till icke-borsintroducerade bolag, ocksa om
de 1 ovrigt uppfyller tillimpningsvillkoren 1 la-
gen. Utskottet tillstyrker alltsa inte det d&ndrings-
forslag som forts fram vid utfrdgningen av sak-
kunniga.

Daremot ar det fullt mojligt att kravet pa bors-
introduktion under det forsta skattefria aret ar
for stringt. Laget pd marknaden kan variera och
borsintroduktionen kan misslyckas av orsaker
som inte dr beroende av bolaget. Darfor tillstyr-
ker utskottet de sakkunnigas férslag om att intro-
duktionstiden ska kunna vara tre ar. I detaljmo-
tiveringen framfors nirmare argument for dnd-
ringen.

Krav pd spridning av dgandet

Ett av villkoren for skattefrihet 4r att en enskild
deldgares dgarandel inte far vara mer 4n tio pro-
cent av bolagets aktiekapital. I lagen finns dnda
en Overgangsbestimmelse om att andelen far
vara max 30 procent 2009—2012. Négra storre
placerare kan ddrmed tillsammans grunda ett bo-
lag nér verksamheten startas upp.

Utskottet ser begriansningen i dgarskapet som
nddvandig for att dgandet ska kunna spridas och
skattebasen tryggas. Grénsen kan inte hojas ens
till jdmnt 10 procent utan att den helt férlorar sin
betydelse. Agarandelsvillkoret svarar dessutom
mot internationell praxis och tillimpas bl.a. i
Storbritannien och Tyskland.

Overgangsbestimmelsen tar i sin tur hinsyn
till bl.a. institutionella placerares situation nér



verksamheten kor i gdng. P4 langre sikt ar syftet
i vilket fall som helst att f& med privatpersoner i
placeringsverksamheten. Darmed finns det ing-
en grund for att hoja eller avskaffa dgarandels-
gransen pa det sédtt som de sakkunniga foreslagit.

Till den del som de sakkunniga har kritiserat
sanktionerna mot bolaget for 6vertradelse av den
hogsta dgarandelen hinvisar utskottet till dnd-
ringen av lagen om fastighetsfonder som &r un-
der behandling i riksdagen (RP 175/2008 rd). I
lagen foreslés en ny 24 § 3 mom. om att ett bo-
lag har rétt att i skadestand av en deldgare fa ett
belopp motsvarande den skatt som debiterats bo-
laget. Utskottet menar att den hir konstruktio-
nen tillgodoser bade skattelagens méal och bola-
gets behov.

Inkludering i systemet

I lagforslaget finns en bestimmelse ocksa for
den hindelse att ett existerande bolag som bedri-
ver uthyrning av bostidder gar 6ver till det skat-
tefria systemet.

En del sakkunniga har som sagt bedomt att
skattepafoljderna for en dvergang till skattefri-
het i praktiken hindrar ett sddant arrangemang.
Det ses inte heller som en tillrackligt stor lattnad
att den skatt som ska debiteras kan periodiseras
over tre ar. Flera sakkunniga har darfor foresla-
git att regleringen ska slopas helt eller lindras
t.ex. sé att inkomstforingen sker forst vid dverla-
telse av det gamla, dverforda bostadsbestandet.

Utskottet ser inte de sakkunnigas dndringsfor-
slag som motiverade med tanke pa lagens syften
och de tilltdnkta bestimmelserna. Syftet med
systemet dr att frdmja utbudet av nya hyres-
bostéder, inte utvidga eller inrikta skatteléttna-
den pé tiden fore skattefriheten. S& gér det om
icke-realiserade virdestegringar som uppkom-
mit fore skattefrihetsperioden eller dolda reser-
ver som hor samman med byggnadsbestandet
inte inkomstférs eller om de inkomstfors bara
delvis. Da inriktas lattnaden alltsa pa vérdesteg-
ringen av bolagets gamla bostadsbestand. Moti-
vet far dnnu storre betydelse genom att det inte
finns ndgon som helst nyproduktionsforpliktel-
se 1 propositionen.
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Forslaget om att forldnga tiden for borsintro-
duktion kommer mdjligen att minska behovet av
att inkludera ett bolag som bedriver uthyrning av
bostider i skattefri verksamhet.

Kalkylmdssiga avskrivningar

Tanken ar att bolagets oavskrivna anskaffnings-
utgifter for anldggningstillgangar ska foljas upp
genom kalkylméassiga avskrivningar per skatte-
ar. Avskrivningarna svarar mot de belopp som
hogst skulle ha fatt dras av vid inkomstbeskatt-
ningen.

Bestdmmelsen har ansetts nddvindig, efter-
som bolaget dr befriat fran skatt och inte gor
nagra verkliga skatteavskrivningar. Den spelar
dnda en viss roll nir det behdvs information om
oavskrivna anskaffningsutgifter i beskattning-
en. En sddan situation uppstar t.ex. nir ett bolag
trader ut ur skattefrihetssystemet. Tanken &r att
da kunna sdkerstilla att de utgifter som hénfor
sig till skattefrihetstiden inte i ndgra delar kan
dras av efter skattefriheten.

Finansministeriet understryker i sitt utlatande
att det i enlighet med rubriken for 5 § bara hand-
lar om kalkylméssiga avskrivningar. Eftersom
bolaget ar befriat fran skatt och det dirmed inte
har gjort ndgra avdrag i beskattningen, far det
gora sina avskrivningar i bokféringen ocksa till
ett mindre belopp &n de kalkylméssiga avskriv-
ningarna enligt 5 §. Néiringskattelagens 54 §
2 mom. om att skatteavdrag ska tas upp i bokfo-
ringen hindrar alltsd inte detta. Bestimmelsen
om kalkylmissiga avskrivningar inverkar dér-
med inte heller pa storleken av ett bolags utdel-
ningsbara vinst.

Trots att de arliga avskrivningarna i bostads-
hus enligt branschen normalt 4r omkring 1,5 pro-
cent av den ursprungliga anskaffningsutgiften,
skiljer sig de storsta tilldtna avskrivningarna i
beskattningen inte nédvandigtvis sdrskilt myck-
et fran avskrivningar pa grund av ekonomiskt
slitage. I jamforelsen beaktas da skillnaden i av-
skrivningsmetoder och den ekonomiska avskriv-
ningsperiodens ldngd, som kan variera en hel del
hos olika aktdrer. — Den jdmna avskrivningen
pa 1,5 procent svarar mot en avskrivningstid pa
67 ar. Samma resultat kan man fa beroende pa
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omrakningsmetod t.ex. med en arlig avskriv-
ning pa 3,4 procent av restvirdet. Den hir av-
skrivningsnivén far man om man tillimpar bok-
foringsnamndens metod” som innebér att om-
kring 90 procent av den ursprungliga anskaff-
ningsutgiften blir avskriven pé 67 ar.

Utskottet tycker inte att bestimmelsen om
kalkylmassiga avskrivningar behdver dndras.

Uppféljning

Lagforslaget har utsatts for ganska haftig kritik
under behandlingen. Manga har betvivlat att la-
gen overhuvudtaget far ndgon effekt. Dessutom
innehdller forslaget ménga komplicerade och
precisa bestimmelser, som det i och for sig finns
begripliga och godtagbara argument for.

A andra sidan innebir propositionen en ny
Oppning som tillater att man tar till sig och ut-
vecklar olika modeller for hyresbostadsproduk-
tion pad marknadsmaissiga villkor. Med tiden dy-
ker det sdkert upp nya parter pa hyresbostads-
marknaden som producerar hyresbostider for de
behdvande och kdper upp byggfirmornas hyres-
bostadsproduktion.

En faktor som talar for systemet &r att det er-
bjuder privata placerare ovedersigliga fordelar
jamfort med de nuvarande mojligheterna att pla-
cera i fastigheter. Fordelarna uppkommer ge-
nom placeringarnas likviditet, spridning, yrkes-
méssiga hantering och skattestod.

Det &r svart att gora en samlad bedémning av
lagens effekter och eventuella behov av att for-
béttra den sa hér i begynnelsefasen. Darfor ar det
tillradligt att lagens effekter f6ljs upp och att ut-
vecklingen under de ndrmaste aren avrapporte-
ras till finansutskottet senast ndr dvergangsperi-
oden 16per ut 2012.

2 Bokforingsndmndens kommunsektions allménna an-
visning for kommuner och samkommuner om avskriv-
ningar enligt plan 6.4.1999, justerade 25.5.2004,
bilaga 1 och Bokf6ringsnimndens allménna anvisnin-
gar om avskrivningar enligt plan 16.10.2007, bilaga
10.

Motivering

Detaljmotivering

Ett villkor for att skattefriheten ska vara géllan-
de &r att bolaget fore utgdngen av det forsta skat-
tefrihetsaret introduceras pa borsen. En bestim-
melse om detta finns i 15 § 1 mom. 2 punkten i
propositionen.

Manga aktorer anser att den tid som reserve-
rats for borsintroduktion dr onddigt kort. Ocksa
den rddande ekonomiska ldgkonjunkturen talar
for en forlangning. Dérfor foreslar utskottet att
tiden for borsintroduktion forlangs till tre ar.
Men bolaget ska framstilla ett krav pa detta fore
utgadngen av det forsta skattearet.

Utskottet foreslar att 15 § kompletteras med
ett nytt 2 mom. om att 1 mom. 2 punkten inte till-
lampas under de tva forsta skattearen av bola-
gets skattefrihetsperiod, om bolaget framstiller
ett skriftligt krav pa detta senast fére utgdngen
av det forsta skattedret. Om kravet i 2 punkten
inte uppfylls senast under det tredje skattearet,
iakttas 3 § 4 mom.

Héanvisningen till 3 § 4 mom. betyder att bo-
lagets skattefrihet dterkallas retroaktivt fran och
med ingangen av det forsta skattearet under skat-
tefrihetsperioden.

Forslag till beslut
Finansutskottet foreslar

att lagforslaget i 6vrigt godkdnns utan
dndringar, men 15 § med féljande dnd-
ringar:

Utskottets indringsforslag

15§
Villkor for att skattefriheten ska vara gdllande

(1 mom. som i RP)

Paragrafens 1 mom. 2 punkt tillimpas inte
under de tvd forsta skattedaren av bolagets skat-
tefrihetsperiod, om bolaget framstdiller ett skrift-
ligt krav pd detta senast fore utgdngen av det
forsta skattedret. Om kravet i 2 punkten inte



uppfylls senast under det tredje skattedret, iakt-
tas 3 § 4 mom. (Nytt)

Helsingfors den 20 mars 2009

I den avgorande behandlingen deltog

ordf. Hannes Manninen /cent
vordf. Kari Rajamaiki /sd
medl. Christina Gestrin /sv
Pertti Hemmil4 /saml
Bjarne Kallis /kd
Kyosti Karjula /cent
Jari Koskinen /saml
Mikko Kuoppa /vinst
Reijo Laitinen /sd (delvis)
Markku Rossi /cent
Matti Saarinen /sd (delvis)

Sekreterare i delegationen var

utskottsrdd Maarit Pekkanen.

€rs.
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Petri Salo /saml (delvis)
Minna Sirné /vénst

Pia Viitanen /sd

Esko Ahonen /cent

Leena Harkimo /saml
Hanna-Leena Hemming /saml
Lauri Kdhkonen /sd

Reijo Paajanen /saml

Eero Reijonen /cent

Johanna Sumuvuori /gréna
Tuula Véitidinen /sd (delvis).
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