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SUOMEN KAUPPAKESKUSYHDISTYKSEN LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSEKSI
EDUSKUNNALLE KIINTEISTOVEROTUKSEN ARVOSTAMISUUDISTUSTA KOSKEVAKSI
LAINSAADANNOKSI

LAUSUNNONANTAIJA

Suomen Kauppakeskusyhdistys kokoaa yhteen maan merkittavimmat kauppakeskukset,
kauppakeskusomistajat ja kauppakeskusasiantuntijat. Kauppakeskusyhdistyksen jasenmaara oli vuoden
2021 lopussa yhteensa 116, joista kauppakeskusjasenia oli 79, ostoskeskusjasenia 21,
kauppakeskuskonsultti- ja managerijasenia 13 seka kauppakeskusomistajajdasenia kolme. Suomen
Kauppakeskusyhdistyksen tarkoituksena on tukea kauppakeskustoimialan menestymista ja edistaa
korkeatasoisen kauppakeskusosaamisen kehittymistd Suomessa.

YLEISTA ESITYKSESTA

Kauppakeskusliiketoiminta on pddomavaltaista toimintaa, jonka tuloksellinen harjoittaminen edellyttda
vakaata toimintaymparist6a ja ennakoitavaa kustannuskehitysta. Talla hetkella yleinen inflaatio nostaa
kiinteistonpidon kustannustasoa rajusti ja kiinteistorahoituksen korkotaso on nousussa, joten pelkona on,
ettd lakimuutoksella saataisiin aikaan ylimaarainen kustannusshokki.

Kauppakeskustoimiala on kohdannut viime vuosien aikana voimakkaan rakennemuutoksen verkkokaupan
myota seka karsinyt kaksi vuotta pandemiasta ja siihen liittyvista rajoitustoimista. Kauppakeskusten
kohdalla jalleenhankinta-arvo ei heijastele oikealla tavalla toimialan taloudellisia puitteita. Vuokralaisten
lilketoiminnan kannattavuutta rasittaa jo voimakas kustannustason nousu, ja kiinteistoverouudistuksen
kautta lankeava lisakustannus olisi kuolinisku varsinkin monelle yrittdajapohjaiselle toimijalle.

Maksettavan kiinteistoveron maara on myos kasvanut merkittavasti 2000-luvulla. Kiinteistévero on
merkittava yksittainen kuluera kauppakeskuksissa. Asuinkiinteistdissa vuokranantaja vastaa
kiinteistonpidon kustannuksista kiinteistovero mukaan luettuna, mutta toimisto- ja liikekiinteistdjen
kohdalla on yleista, etta kiinteistonpidon kustannukset laskutetaan vuokralaiselta hoitovuokran muodossa.
Nain ollen kustannuspaine kohdistuu lyhyella aikavalilla vuokralaiseen ja vasta viiveelld vuokranantajaan.

VM:n nakemyksen mukaan liikerakennusten rakennuksesta maksettavan kiinteistéveron maara kasvaisi
keskimaarin 56 %. Raklin teettdman vaikutusarvion tulokset ovat linjassa VM:n analyysin kanssa. Alustavien



tulosten perusteella verouudistus voi johtaa huomattavaan maksettavan kiinteistoveron kasvuun
yksittdisen kiinteiston kohdalla.

Nain suuret korotukset eivat ole hallitusohjelmakirjauksen "kiinteistoverouudistus ei saa johtaa
kohtuuttomiin muutoksiin kenenkaan kiinteistéverossa” mukaisia.

Vaikka kohtuullisuutta on tavoiteltu erillislailla, joka maaraa 2024-2026 kiinteistéveron nousulle 30 %
vuosittaisen leikkurin, jonka ylittdva osa siirtyy seuraavalle vuodelle, on 30 % nousu maksettavassa
kiinteistoverossa kauppakeskusten nakokulmasta taysin kohtuuton. Siedettavampi vaihtoehto olisi sallia
enintaan 15 % nousu, jonka ylittava osa siirtyy seuraavalle vuodelle. Leikkurin ajalliselle rajaamiselle ei
nahda perusteita.

Maapohjan verotusarvon maarittelyssa tarvittavat hintakartat on tarkoitus julkaista vasta vuoden 2023
aikana. Kiinteistovero on yleensa kiinteiston merkittavin yksittdinen kuluerd, ja on kohtuutonta, etta
lainsaadannolla luodaan alalle merkittavaa epavarmuutta yli vuoden ajaksi. Epatietoisuus maapohjan
verotusarvosta tulee haittaamaan ja hidastamaan kaikkea kiinteistokauppaa ja kiinteistdjen
vuokraustoimintaa, kunnes hintakartat on julkaistu. Uudistuksen kokonaisvaikutuksia on mahdoton
arvioida, koska maapohjien yksityiskohtaisia hintakarttoja ei olla julkistettu.

Kiinteistéverouudistuksella ei tavoitella verokertyman kasvua kuntatasolla, joten uudistuksen osana
saadetaan kunnille uudet veroprosenttien vaihteluvilit. Jaa kuitenkin kunnan omaan harkintaan, valitseeko
se vaihteluvalin puitteissa neutraalin vaihtoehdon. Tdma harkintavalta tulisi kunnilta poistaa maaraajaksi, ja
saataa kuntien kiinteistoveroprosenteista kuten kunnallisverosta sdaadettiin soteuudistuksen yhteydessa.
Esitetty kiinteistoverouudistus on nykyisellaan kohtuuton niin kauppakeskusten kuin muun
elinkeinoelamankin kannalta.

Kauppakeskusyhdistyksen esittamat muutokset
Uudistus tulisi palauttaa valmisteluun, ja tuoda uudelleen kasiteltdvaksi seuraavin muutoksin:

1. Verotusarvot voivat nousta kohtuuttomasti yksittdisen kiinteistonomistajan kohdalla.
Varovaisuusperiaatetta tulisi korostaa verotusarvoja maaritettdessa, jotta verotusarvojen muutokset ja
hajonta jaisivat nyt esitettyd maltillisemmiksi. Kauppakeskusten kohdalla jalleenhankinta-arvo ei heijastele
oikealla tavalla toimialan taloudellisia puitteita. Lakiin tulee kirjata, etta kiinteiston verotusarvo ei saa
ylittaa kiinteiston markkina-arvoa.

2. Lakiin tulee myos sisallyttda muutoksenhakumenettely, mikali on syyta epaiilla, ettd verotusarvo ylittaa
markkina-arvon. Muutoksenhaun kasittelyajan tulee olla kohtuullinen.

3. Liikerakennusten kuutioperusteisuus verotusarvon maarityksessa johtaa ongelmiin kauppakeskusten
kohdalla. Kauppakeskuksissa tiloja vuokrataan ja kdytetdaan nelidperusteisesti (samaan tapaan kuin
toimistoissa), joten my6s verotusarvojen laskemiseen pitéisi soveltaa nelidita kuutioiden sijasta. Vaikka
kuutioperusteista verotusarvon maaritysta on kaytetty aiemminkin liikerakennusten osalta, perusteita
kuutioperusteiselle verotusarvon maaritykselle ei hallituksen esitysluonnoksesta 16ydy.

4. Sovellettavat maapohjan hintakartat tulisi julkaista samaan aikaan hallituksen luonnosesityksen
tekemisen yhteydessa. Verotuksen ennakoimattomuutta maapohjan verotuksen osalta lisaad myos se, etta
kaikilla alueilla ei ole tehty juurikaan maakauppoja.

5. 30 % vuosittainen nousu kiinteistoverossa ylittaa selvasti kohtuuden rajat. Siedettavampi vaihtoehto olisi
enintadn 15 % nousu vuodessa tilanteesta riippumatta. Leikkurin ajalliselle rajaamiselle ei nahda perusteita.



6. Kuntien veroasteiden neutraali taso tulee saataa lailla ja lukita viiden vuoden siirtymaajaksi.
Kiinteistoveroprosenttien vaihteluvalin ylaraja pitda asettaa tasolle, joka heijastelee keskimaaraisen kunnan
verokertymaa nykyisen vaihteluvalin yldlaidassa. Ne kunnat, joiden verokertyman suhteen neutraali
veroprosentti ylittda taman tason, tulee kasitelld poikkeustapauksina.
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