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LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSESTA EDUSKUNNALLE KIINTEISTOVEROTUK-
SEN ARVOSTAMISUUDISTUSTA KOSKEVAKSI LAINSAADANNOKSI

Kaupan liitto kiittda mahdollisuudesta antaa lausunto otsikkoaiheeseen liittyen ja lausuu
seuraavaa:

Lausunnolla oleva hallituksen esityksen luonnoksen taustalla on Marinin hallitusoh-
jelmakirjaus, jonka mukaan paamaarana on kiinteistdverouudistus, jossa verotusar-
vot heijastavat paremmin kaypia arvoja, ottaen nykyista paremmin huomioon mark-
kina-arvot. Esitysluonnoksen tavoitteena on uudistaa kiinteistoverotuksen arvosta-
misperusteet vastaamaan nykypdaivan kustannus- ja hintatasoa ja alueellisia hinta-
eroja.

Kaupan liiton mukaan tavoite on kannatettava silla verotusarvot ja kayvéat arvot eivat
nykyisellaan ole riittavassa tasapainossa. Liséksi nykyinen kiinteistoverotusta kos-
keva lainsaadanté on melko monimutkainen ja johtaa helposti virheisiin kiinteistéve-
roarvioissa.

Esitysluonnos on kuitenkin monin paikoin ongelmallinen. Keskeisin ongelma, josta
monet muut ongelmat kumpuavat, on se, ettéa uudistus on tehty asuinkiinteistdja pai-
nottaen. Tama nakyy mm. siten etta esitysluonnoksen vaikutusarvioissa muutoksen
vaikutukset yrityskiinteistdihin on kasitelty suppeasti ja huomattavasti kevyemmin
kuin asuinrakennuksiin. Kaupan liitto korostaa, ettd muutoksen euromaarainen ve-
rorasitus kuitenkin kohdistuu erityisesti yrityskiinteistoihin.

Hallitusohjelmakirjauksen mukaan kiinteistoverouudistus ei saa johtaa kohtuutto-
miin muutoksiin kenenkaan kiinteistoverossa. Edelleen kirjauksen mukaan uudis-
tusta arvioidaan kohtuullisten muutosten nakdkulmasta ennen kuin se annetaan.
Kaupan liitto korostaa, etta kiinteistveromuutokset ovat kohtuuttomia kaupan alalla,
jossa esityksen mukaan myymalarakennusten keskimaarainen veromuutos pro-
sentteina on +57 % ja varastorakennusten +14 %. Lisaksi maapohjan verorasituk-
sen odotetaan kiristyvan erityisesti kasvukeskusten ulkopuolella.
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Kaupan liiton esittéaa, ettd hallituksen esitysluonnos palautetaan valmisteluun jo
edelld mainittujen ongelmien johdosta. Kaupan liitto korostaa lisavalmistelun tar-
vetta lausumalla viela yksityiskohtaisemmin seuraavista kokonaisuuksista:

Vaikutusarviot

Kaupan liitto pitaa riittdmattomana tapaa, jolla kiinteistéverotusuudistuksen vaiku-
tuksia on arvioitu ylipdataan, mutta erityisesti yrityskiinteistéjen osalta. Arviot ovat
suppeita ja paikoin jopa harhaanjohtavia.

Vaikutusarviossa todetaan sivulla 65, etta “yksittaisen kiinteiston kiinteistoveron
nousu ei oletettavasti nosta sen markkinavuokraa”. Kaupan liitto huomauttaa, etta
kaupan alalla toteamus ei pida paikkaansa. Vaikutusarvioinnissa olisi tarkea huomi-
oida, etta kaupan alalla vuokrasopimukset rakentuvat tyypillisesti siten, etta kiinteis-
tovero kohdistuu vuokralaisen maksettavaksi joko suoraan tai osana yllapitovuok-
raa, hoitovuokraa tai hoitovastiketta. Esitysluonnoksen mukaisen kaupan alan kiin-
teistbverojen erittdin merkittavan kiristyksen seuraukset kohdistuisivat nain ollen pit-
kalti myymalakiinteistdjen vuokralaisille. Erityisesti kasvukeskusten ulkopuolella,
missa korotukset olisivat suurimpia ja kannattavuus heikointa, myymalakiinteistojen
vuokralaisiin kohdistuva kiinteistéverojen moninkertaistuminen saattaisi siten vaikut-
taa myos palveluiden saatavuuteen.

Kaupan liitto pitaa tarkeana, ettd vaikutusarvioissa huomioidaan myos muita kaupan
alan erityistekijoita. Inflaatio myo6ta kuluttajahintoihin on jo nyt korotuspaineita, kun
energian, raaka-aineiden ja ruoan hinta nousevat. Tuotteiden hintoihin vietyna kiin-
teistéveron korotus kiihdyttaisi omalta osaltaan kuluttajahintoja. Lisaksi paivittaista-
varakauppakiinteistojen kannattavuutta heikentaa talla hetkella myos F-kaasuase-
tuksen mukaisten muutosten toteuttaminen. Kaupan verorasituksen kohoaminen
kiinteistoverouudistuksen myota lisaisi kansainvalisen verkkokaupan kilpailuetua
kotimaiseen kivijalkakauppaan verrattuna.

Kiinteistoverotusarvojen kaavamainen laskentatapa

Kaupan liitto huomauttaa, etté esitysluonnoksen perusteella uudistetussa kiinteis-
toverotuksen mallissa rakentamismaaraysten muutoksista aiheutuva rakennuskus-
tannusten nousu vaikuttavaa kaavamaisen laskentatavan myota myos vanhojen
rakennusten arvostukseen huolimatta siita, tehdaanko rakennuksessa mitaan
muutoksia. Tama johtaa Kaupan liiton nakemyksen mukaan vanhojen rakennusten
systemaattiseen yliarvostukseen.

Toisaalta esitysluonnoksen perusteella jaa epaselvaksi, missa tilanteissa raken-
nuksen osien rakennuskustannukset voidaan laskea muun kuin paakayttotarkoi-
tuksen mukaisesti. Kaupan liitto pitda kohtuuttomana, ettéd esimerkiksi myymalatilo-
jen alapuolella sijaitsevien kylmien tai puolilampimien pysakoéintitilojen arvostus



paakayttotarkoituksen mukaisesti johtaisi naiden tilojen yliarvostukseen kiinteisto-
verotuksessa.

Kaupan liitto esittaa, ettd esitysluonnoksen kiinteistbverotusarvon laskentamallia
korjataan siten, ettei kiinteistoveroarvot minkéaan tyyppisten kiinteistéjen osalta
muodostu systemaattisesti kiinteiston kaypaa arvoa korkeammaksi. Ongelma tulisi
ensisijaistesti korjata laskentaperiaatteita muuttamalla, jotta systemaattista yliar-
vostusta ei tapahdu. Jos ongelma ei pystyta ratkomaan laskentaperiaatteita kor-
jaamalla, Kaupan liitto esittad, etta ehdotettuun lainsdadantoon lisataan pykala,
jonka perusteella kiinteistéverotusarvo ei voi missaan tilanteessa muodostua kiin-
teiston markkina-arvoa korkeammaksi. Hallitusohjelman kirjaukset huomioiden tu-
lee varmistaa se, ettei massamenettelyyn perustuva malli johda esim. tietyn toi-
mialan tai mydskaan yksittaisen verovelvollisen osalta kohtuuttomaan ja taysin pe-
rusteettomaan lopputulokseen.

Tukku- ja vahittaiskaupan hallimaisten myymaléarakennusten esitetty arvostamis-
tapa johtaa rakennusluokan osalta suhteellisesti lilan suureen kiinteistoverotusar-
voon

Kaupan liitto huomauttaa, etté esitysluonnoksessa on luovuttu myymalarakennus-
ten osalta erilaisista alennustekijoista (rakennuksen koko, varastotilojen osuus,
kerroskorkeus, kerroslukumaard). Tama johtaa erityisesti suurten ja korkeaa tilaa
vaativien rakennusten arvostuksessa virheelliseen lopputulokseen. Alennustekijat
ovat olleet perusteltuja, silla niihin liittyvilla rakennuksen ominaisuuksilla on keskei-
nen vaikutus rakennuskustannuksiin.

Suuren ja korkean hallimaisen myymalarakennuksen (esim. yksittaiset hypermar-
ketrakennukset ja rautakauppakiinteistot) rakennuskustannukset eivat kasva ra-
kennuksen tilavuuden kasvun suhteessa, jolloin arvostamisessa kiintean kuutiohin-
nan noudattaminen johtaa virheelliseen lopputulokseen ja asettaa eri rakennus-
tyyppien verotuksen eriarvoiseen asemaan.

Esimerkiksi rautakauppakiinteistdissa korkean tilan tarve liittyy ennemminkin tuot-
teiden varastointiin myymalan yhteydessa kuin itse myymalatoimintoon, jolloin ar-
vostuksessa relevantimpi vertailukohta rakennuskustannusten osalta olisi raken-
nusluokaltaan varastot.

Yleisesti ottaen hallimaisten myymalarakennusten tapauksessa korkea tila ei lisda
rakennukseen liittyvia tuottoja, eika kasvata kaytanndssa rakennuskustannuksia,
jolloin kuutiohinnan mukaan méaéaraytyva kiinteistovero ei ole rakennusluokan
osalta ylipaataan perusteltu.

Hallituksen esitysluonnoksen liite I:ss& on kyse valtiovarainministerion asetuksesta
rakennuksen perusarvon perusteista. Liitteessd on esitetty myymalarakennusten
luokille 0310, 0311 ja 0319 uudisrakentamiskustannusten perusteeksi yhtendinen



keskimaarainen kuutioperusteinen hinnoittelu. Kaupan liiton mukaan kyseinen hin-
noittelu johtaisi hallimaisen myymalatilan osalta kohtuuttomaan lopputulokseen.
Syy tdhan on se, etté hallimaisen myymalatilan rakennuskustannukset ovat merkit-
tavasti modernin kauppakeskusrakennuksen todellisia rakennuskustannuksia pie-
nemmat.

Siirtymaaika

Esitysluonnoksen mukaan Kkiinteistoverolakiin ehdotetaan otettavaksi vuosien
2024-2026 kiinteistdverotuksissa sovellettava veron nousua rajoittava saannos.
Kiinteistoveroa ei maksuunpantaisi silta osin kuin veron maaré edellisestéa vuodesta
nousee enemman kuin 30 prosentilla ja samalla 200 eurolla.

Kaupan liiton mukaan siirtymdaaika on hyvin tarpeellinen kiinteistésijoitusten luon-
teen johdosta. Esitysluonnoksen mukainen vuosille 2024-2026 jakaantuva siirtyma-
aika on kuitenkin riittdméatén. On mahdollista, etta kiirehditty kiinteistoverojen koro-
tus muuttaa positiivisin tuotto-odotuksin tehdyt sijoitukset tappiollisiksi. Ennakoita-
vuuden turvaamiseksi kiinteistoverotuksen kiristykset pitaisi toteuttaa riittavan pitkan
siirtymaajan kuluessa, jotta ne eivat johda kohtuuttomiin lopputulemiin. Kaupan liitto
esittaa siirtymaajaksi vahintaan 10 vuotta.
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