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LAHITAPIOLA KIINTEISTOVARAINHOITO OY:N LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSEKSI
EDUSKUNNALLE KIINTEISTOVEROTUKSEN ARVOSTAMISUUDISTUSTA KOSKEVAKSI
LAINSAADANNOKSI

Lausunnonantaja

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy on yksi Suomen suurimmista kiinteistovarallisuuden hoitajista
hallinnoiden n. 3 miljardin euron kiinteistosijoitusvarallisuutta. Sijoittaja-asiakkaamme ovat
sijoittaneet kauttamme kaikkiin yleisimpiin kiinteistoluokkiin.

Yleista
Kiitamme mahdollisuudesta lausua kiinteistdverouudistuksesta ja sen valmistelusta.

Tulemme keskittymaan lausunnossamme kauppakeskuksiin seka myymalakiinteistoihin. Niiden ja
muidenkin kiinteistotyyppien osalta yhdymme lisdksi RAKLI:n sekd Kauppakeskusyhdistyksen
antamiin lausuntoihin asiasta.

Ymmarramme tarpeen nykyisten saadosten tarkastelulle ja tarkentamiselle ajan kuluessa, mutta
uudistuksen vaikutukset ovat paikoin aarimmaisen radikaaleja ja kiinteistomarkkinaa seka
investointihalukkuutta horjuttavia.

Lisaksi haluamme painottaa, etta lainvalmistelijan tavoite kiinteistéverouudistuksen neutraaliudesta
verokertyman kohdalla on kestamattomalla pohjalla. Tavoitteeseen on pyritty esittamalla kunnille
sovellettavaksi yleisen kiinteistoveroprosentin skaaloja, joissa alaraja laskisi nykyisesta. Mikali
kiinteistoverouudistus menisi lapi lausuntokierroksella olevassa muodossa, ei kiinteistoverokertyma
valtiotasolla olisi neutraali verrattuna nykytilanteeseen. Neutraalius edellyttaisi merkittavia
kuntatason joustoja alaspain yleisen kiinteistoveroprosentin maarittamisessa.

Kuntatalouden ollessa jopa kriittisessa pisteessa monessa kunnassa, pidamme aarimmaisen
epatodennakoisenad, etta kunnat supistaisivat omaehtoisesti kiinteistoverokertymaansa laskemalla
yleista kiinteistoveroprosenttia. Houkutus kuntatalouden vahvistamiselle verokertymaa lisaamalla
lienee monin paikoin liian suuri. Erityisesti, koska eniten uudistuksesta karsivat kiinteistotyypit ovat
sellaisia, joiden heikentyneelld kannattavuusrakenteella ei olisi eksplisiittista vaikutusta aanestdjien
kayttaytymiseen, silla omistajatahot ovat tyypillisesti yhtiomuotoisia oikeushenkil6ita. Vaikutuksen
tullessa valtiotason lainsaatajalta, on kuntapoliitikon myds varsin helppo nojautua
ohjausvaikutuksen taakse, mikali lainsaddanndssa ei sitouteta kuntia kustannusneutraaliuteen.
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Yleiskatsaus kauppakeskusmarkkinaan v. 2022

Erityisesti COVID-19 —pandemian johdosta kauppakeskusmarkkina on ollut darimmaisen haastava v.
2020 kevaasta alkaen. Vaikutukset nakyvat edelleen epavarmuutena seka vuokralais- etta
sijoittajatahoissa. Kuluttajakysynnan romahdus heikensi kauppakeskusvuokralaisten liikevaihtoa ja
kannattavuutta suurimmalla osalla toimialoista. Vuokralaisten heikentynyt kannattavuus seka
epavarmuus tulevaisuudesta ovat luonnollisesti heijastuneet tyontekijoihin. Lomautukset ja
irtisanomiset ovat leikanneet ostovoimaa laajalta joukolta kuluttajia. Monilla toimialoilla niin
yritykset kuin tyontekijat ovat vieldkin toipumisvaiheessa.

Vallitseva makrotaloustilanne ja erityisesti valttamattomyyshyddykkeiden hintojen raju kasvu ovat
my0s ajureina kauppakeskusten toimintaymparistdssa. Alkuvuonna 2022 keratyn
kauppakeskusdatan perusteella voidaan tehda perusteltu oletus, ettd kuluttajien keskiostos ei
toistaiseksi jatka kasvuaan, vaan todennakoisesti supistuu. Kavijamaarissa ei ole havaittavissa em.
ilmiota kompensoivaa kasvua, jolloin kuluttajarajapinnassa olevien kulutushyddykkeita tarjoavien
yritysten liikevaihto ei kehity suotuisasti. Tama on hyvin ymmarrettavaa
valttamattomyyshyodykkeiden, kuten energian, hintakehitysta seuratessa. Kuluttajien ostovoimasta
syodaan poikkeuksellisen suuri osuus aivan pakollisiin hankintoihin.

Vaikutus kauppakeskussijoittajalle

Kauppakeskukset ovat merkittavissa maarin ammattimaisten sijoittajatahojen omistuksessa.
Kohteet arvostetaan pitkalti tuottoarvomenetelmalld, kuten lainvalmistelussakin oli nostettu esille.
Kiinteistdvero on kannattavuusyhtdldssa usein yksi kolmesta euromaaraisesti suurimmasta
kululuokasta. Kauppakeskukset ovat fyysiselta ulottuvuudeltaan laajoja ja verotettavia yksikdita on
paljon. Taten myds absoluuttiset eurot ovat suuria ja suhteelliset nousut kululuokan sisalla
heikentavat kannattavuutta huomattavasti.

Suurempien kauppakeskusten vuotuinen kiinteistovero lienee yli 1 M€, jolloin lainvalmistelijan
esitysluonnoksessa arvioima keskimaarainen n. 50 %:n nousu tarkoittaisi yllapitokustannusten
kasvua useilla sadoilla tuhansilla euroilla vuodessa. Riippuen vuokrasopimusten vastuunjaosta ja
rakenteesta kasvanut veropaine tulisi valittdmasti maksettavaksi joko vuokranantajalle,
vuokralaisille yllapitovuokran komponenttina tai ndiden yhdistelmana. Pidemman ajan kuluessa
kustannuspaine ja kannattavuuden heikentyminen siirtyisi todennakdisesti tdysmaaraisesti
vuokranantajalle, silla nykyiset sopimukset paattyvat ja/tai tulevat uudelleen neuvoteltavaksi. Uusia
sopimuksia neuvoteltaessa vuokralainen katsoo paasaantdisesti vuokrasopimuksen
kokonaiskustannusta. Jos vuokrasopimus on yllapitovuokraperusteinen ja yllapitokustannukset ovat
nousseet esim. kiinteistoveron kiristyttya, tullee vuokralainen sietamaan alhaisempaa
paaomavuokratasoa saavuttaakseen kannattavan liiketoiminnan mahdollistavan sopimusrakenteen.

Talla dynamiikalla on yksiselitteisesti haitallinen vaikutus kauppakeskussijoittamisen
kokonaiskannattavuuteen, kun entista vahaisempi osuus vuokraustoiminnan kassavirroista jaa
kaytettavaksi muuhun kuin yllapitokustannusten kattamiseen.



Uudet merkittavat kauppakeskushankkeet ovat paaasiallisesti keskittyneet 2000-luvulla
joukkoliikenteen solmukohtiin. Sijoittajilla on ollut intressi kehittaa kauppakeskuksia mittavien
asiakasvirtojen yhteyteen muodostaen kaupallisesti kannattavaa vuokra-alaa, josta saatavat
vuokrakassavirrat mahdollistavat hankkeen toteuttamisen. Yhtal6t ovat usein daarimmaisen tiukkoja.
Pidamme erittdin todennakdisend, etta investointihalukkuus markkinassa karsii huomattavasti, jos
hankkeiden vuotuinen kassavirta leikkautuu useilla sadoilla tuhansilla euroilla. Paivittynyt yhtalo ei
enaa vastaisi sijoittajan strategisia vaatimuksia ja hankkeesta olisi luovuttava.

Julkisella sektorilla ja erityisesti kunnilla on my&s korkea intressi saada laadukasta kaupallista
toimintaa julkisen liikenteen solmukohtiin palvelemaan kyseisen mikrosijainnin vadjaamatta
lisddntyvaa asuntotuotantoa. Monipuolista kaupallista toimintaa tarjoavien keskittymien
kehittaminen ja rakennuttaminen ei ole kuntien ydintoimintaa. Tahan tarvitaan soveltuvaa
sijoittajatahoja, joita Suomen olosuhteissa on rajallinen maara. Edella mainitun
vuorovaikutussuhteen seurauksena myos kuntien realiteetit tarjota monipuolista
kaupunkirakennetta heikentyisivat.

Yhteenveto

Pidamme esitysta kiinteistoveron uudistamiseksi puutteellisesti valmisteltuna yksittdisten
kiinteistoluokkien vaikutustarkastelujen osalta. Erityisesti kauppakeskusten ja myymaloiden kasittely
uudistuksessa on kohtuutonta, ja rankaisee jo valmiiksi aarimmaisen haastavassa tilanteessa niin
naihin kiinteistéluokkiin sijoittavia tahoja kuin niissa toimivia vuokralaisia.

Uudistus tulee palauttaa valmisteluun. Valmistelussa tulee erityisesti painottaa:

a) Eri kiinteistdéluokkien yhteiskunnallista vaikuttavuutta nykytilanteessa ja uudistuksen
vaikutuksia kaikkiin oleellisiin sidosryhmiin. Kiinteistot ovat lahes poikkeuksetta
tuotannontekijoina liiketoiminnan harjoittamisessa seka kiintead osa yhteiskunnallisia
toimintoja. Merkittavien ja yllattavien kustannusriskien realisoitumisella voi olla
arvaamattomia ja kauaskantoisia vaikutuksia todella useaan sidosryhmaan.

b) Ohjausvaikutuksia, joilla lainvalmistelijan tavoite verokertyman neutraaliudesta toteutuu.
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