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LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN ESITYKSEKSI EDUSKUNNALLE LAIKSI ARVONLISAVEROLAIN
MUUTTAMISESTA

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

Esitysluonnoksen taustalla on unionin tuomioistuimen tuomio (C-787/18, Sogard Fastigheter).
Tuomion myo6ta arvonlisdverolakia ehdotetaan muutettavaksi siten, etta kiinteistdinvestointien
arvonlisdaverovahennyksia koskevaan tarkistusjarjestelmaan sisaltyvat vahennyksen
tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtoa koskevat sdannokset kumottaisiin. Muutosten on
tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2028.

Kaupan liitto pitda myonteisend, ettd esitysluonnoksella saatetaan arvonlisdverolain
kiinteistdinvestointien tarkistusmenettelya koskeva saantely vastaamaan Euroopan unionin
arvonlisaverodirektiivid ja unionin tuomioistuimen oikeuskaytantoa. Saantelyn yhdenmukaistaminen
direktiivin kanssa vahentaa nykytilaan liittyvaa oikeudellista epavarmuutta, mita Kaupan liitto pitaa
tervetulleena.

Myynnin verollisuuden valinta ja arvonlisaverovelvolliseksi rekisterdityminen
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Kaupan liitto pitaa hyvana, etta kiinteiston myynnin verollisuus voidaan edellytysten tayttyessa valita
myyntikohtaisesti. Kaupan liitto esittaa, ettd jatkovalmistelussa tdsmennetdan, voidaanko
tilanteessa, jossa samalle ostajalle myydaan samassa yhteydessa kaksi eri kayttotarkoitukseen
tulevaa rakennusta, esimerkiksi kauppatila ja paivakoti, soveltaa naihin kohteisiin toisistaan
poikkeavaa, kohdekohtaisesti valittua verokohtelua.

Verolliseksi valittu kiinteiston myynti edellyttaisi esitysluonnoksen mukaan erillista hakeutumista
arvonlisaverovelvollisten rekisteriin. Kaupan liitto esittaa, etta jatko-valmistelussa tdsmennetaan,
edellyttaako verollisuuden valitseminen myynti- tai rakennuskohtaista rekisteroitymista vai riittdako
kertaluonteinen rekisterdityminen. Esitysluonnoksen lakiteksti ei tuo tata yksiselitteisesti ilmi, vaikka
perusteluissa viitataan kiinteistdon kayttooikeuden luovuttamista koskevaan menettelyyn, jossa yksi
rekisterdityminen riittaa ja valinnanvapaus sailyy myos rekisteroitymisen jalkeen. Kaupan liitto
esittdd, ettd vastaava menettely ja sen soveltuvuus verolliseksi valittuun kiinteistén myyntiin
kirjataan selkeasti joko lakitekstiin tai sen yksityiskohtaisiin perusteluihin.

Kaupan liitto pitaa lisdksi tarkeana, etta saantelysta tai sitd tdydentdvasta ohjeistuksesta kdy
yksiselitteisesti ilmi, miten rekisterdityminen nakyy julkisissa rekistereissa, miten myynnin
verollisuus voidaan ja tulee varmistaa seka mita seuraamuksia mahdollisista rekisterdintiin liittyvista
virheista osapuolille aiheutuu.

Perakkaiset tarkistuskaudet lisdavat hallinnollista taakkaa

Esitysluonnoksen mukaan verollisena hankittu kiinteist6 muodostaisi ostajalle uuden
kiinteistdinvestoinnin ja kdynnistaisi ostajalla uuden kymmenen vuoden tarkistuskauden.
Kaytannossa samaa kiinteistoad koskien voisi siten syntya useita perakkaisia tarkistuskausia. Kaupan
liitto esittda, etta jatkovalmistelussa otetaan kantaa siihen, ovatko useat perakkaiset samaa
kiinteisto6a koskevat tarkistuskaudet ylipaataan tarkoituksenmukainen lopputulos lakimuutokselle.

Kaupan liiton arvion mukaan muutos kasvattaa tarkistusjarjestelman piirissa olevien kohteiden
maaraa ja lisaa seurattavien tarkistuskausien maaraa yrityksissa. Yhtidille muodostuu merkittavaa
hallinnollista tydkuormaa arvonlisdaveron tarkistuskausien jatkuessa kdaytannossa katkeamattomana.
Ehdotetut muutokset lisaavat myos kiinteistokauppoihin liittyvia kustannuksia ja monimutkaistavat
kiinteistékauppoja, minka vuoksi toimijat saattavat joutua turvautumaan aiempaa useammin
ulkopuolisten neuvonantajien apuun.

Kaupan liitto esittda, etta hallituksen esityksessa arvioidaan nykyista tarkemmin uudistuksen
hallinnollisia kustannuksia erityisesti suurille yrityksille, joilla on laaja kiinteistdomistus ja jotka
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tekevat vuosittain useita kiinteistokauppoja. Kaupan liitto pitda oleellisen tarkeana, ettei yritysten
hallinnollista taakkaa lisdta lainsaadannolla nykyisesta.

Maapohjan kasittely

Kaupan liitto toteaa, ettd mikali kiinteiston ostajalla on taysi vahennysoikeus, ehdotettu jarjestely on
arvonlisaveron kannalta laht6kohtaisesti neutraali. Mikali ostajalla ei ole taytta vahennysoikeutta,
ostajalle muodostuu maapohjan arvonlisaveron osalta merkittava uusi kuluera. Kaupan liitto esittaa,
ettd jatkovalmistelussa otetaan kantaa siihen, muodostuuko tastda merkittava este
arvonlisdverottomien toimijoiden kiinteistokaupoille ja johtaako muutos ndiden toimijoiden
vuokrakustannusten merkittavaan nousuun seka siihen, eriyttdaakd menettely maapohjien ja
rakennusten markkinat toisistaan.

Kaupan liitto esittaa lisaksi, etta jatkovalmistelussa otetaan kantaa siihen, jadkoé maapohjan arvoa
rasittamaan mahdollinen véhentamatta jaanyt arvonlisdvero, jos maapohja myydaan
tulevaisuudessa erikseen, silld kauppahinnan ja siihen sisaltyvan arvonlisdveron jakaminen
kirjanpidollisesti maapohjaan, rakennuksiin ja muihin mahdollisiin eriin vaikeutuu. Lakiin tai
vahintaan sitovaan ohjeistukseen tulisi sisallyttda selkeat kriteerit maapohjan liittymiselle
rakennukseen.

Vuokratiloihin tehtavat investoinnit

Kaupan alalla merkittava osa liiketilainvestoinneista tehdaan vuokratiloihin. Esitys-luonnoksen
mukaan vuokralaisen olisi jatkossa tehtava kertatarkistus vuokrasuhteen paattyessa, jos han saa
perusparannuksesta korvauksen. Tama voi heikentaa halukkuutta investoida vuokrattuihin
liiketiloihin ja nostaa vuokratasoa.

Kaupan liitto esittaa, etta jatkovalmistelussa otetaan kantaa siihen, miten veron kertaantuminen
estetdan vuokralaisen tekemissa kiinteistdinvestoinneissa, sekd tasmennetaan, milloin vuokralaisen
katsotaan saavan korvauksen ja miten kertatarkistus toimitetaan, jos korvaus on osittainen tai
suoritetaan valillisesti esimerkiksi vuokranalennuksena tai vuokravapaina kuukausina taikka jos
vuokrasopimus siirtyy uudelle vuokralaiselle.
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Yritysjarjestelyjen ja transaktiokulujen kasittelyyn tarkennuksia

Esitysluonnoksessa ei kasitella riittavasti fuusioiden, jakautumisten tai muiden yritysjarjestelyjen
vaikutuksia tarkistusjarjestelmaan. Kaupan liiton nakemyksen mukaan esimerkiksi fuusion ei tulisi
aiheuttaa tarkistusvelvollisuutta. Kaupan liitto esittaa, etta hallituksen esityksessa todetaan selkeasti
ne tilanteet, joissa kertatarkistusvelvollisuutta ei synny.

Esitysluonnoksesta ei myoskaan ilmene selkedsti, miten kiinteiston myyntiin liittyvien
transaktiokulujen arvonlisdveron vahennysoikeus maaraytyy esimerkiksi tilanteessa, jossa kiinteiston
myyntia ei valita verolliseksi, mutta kiinteistd on ollut aiemmin verollisen liiketoiminnan kaytossa.
Kaupan liitto esittda, etta hallituksen esityksessa tai viimeistdan Verohallinnon ohjeistuksessa
otetaan nimenomaisesti kantaa transaktiokulujen vahennysoikeuden maaraytymiseen.

Ehdotettu voimaantuloaikataulu on haastava

Kaupan alan toimijoilla on ollut usean vuoden ajan tiedossa, etta arvonlisaverolakiin on tulossa
unionin tuomioistuimen oikeuskaytannon takia muutoksia. Muutoksiin valmistautuminen ei
kuitenkaan ole ollut eika kaytdannossa vielakdaan ole mahdollista ennen kuin kansallisen sdaantelyn
sisalto tarkentuu.

Kauppapaikka- ja logistiikkahankkeissa maanhankinta, kaavoitus, tontinmuodostus ja rakentamisen
luvitus vaativat tyypillisesti vuosia ja mittavia sopimusjarjestelyja jo ennen varsinaista
rakennusurakkaa. Aikajanne hankkeiden kehittamiselle ja niiden saattamiselle lilketoiminnan
kayttoon voi ndin olla 5-10 vuotta tai jopa pidempi. Merkittdva osa ehdotetun 1.1.2028
voimaantulon jalkeen valmistuvista kohteista on jo talla hetkelld suunnitteluvaiheessa ja osa jopa
rakenteilla. Hankkeisiin liittyvat kannattavuuslaskelmat, investointipaatokset, sopimusjarjestelyt ja
rahoitusratkaisut on tehty nykyisen sdantelyn perusteella.

Kaupan liitto pitaa erittain tarkedna, etta sdantelyn lopullinen sisdltd vahvistuu hyvissa ajoin ennen
voimaantuloa ja etta Verohallinto julkaisee kattavan soveltamisohjeistuksen muutoksesta vahintaan
kuusi kuukautta ennen lain voimaantuloa. Muu-toin verovelvollisille jaa liian vahan aikaa analysoida
muutosten vaikutuksia toimintaansa seka tehda tarvittavia sopimus- ja jarjestelmamuutoksia.

Kaupan liitto esittda, etta jatkovalmistelussa harkitaan lain voimaantulon siirtdmista vahintaan
vhdella vuodella siten, ettd muutokset tulisivat voimaan aikaisintaan 1.1.2029. Mydhempi
voimaantulo vahentaisi mahdollisia virheitad ja mahdollistaisi huolellisemman selvittelyn seka
valmistautumisen muutokseen.
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Siirtymasaanndkset ja sadntelyn soveltaminen

Kaupan liitto esittda, etta ensisijaisesti esityksen siirtymasaanndksissa tai vaihtoehtoisesti
Verohallinnon ohjeissa madritellaan selkeasti, miten ennen lain voimaantuloa aloitetut hankkeet
kasitelldan arvonlisaverotuksen nakdkulmasta ja miten ehdotettua sdaantelya sovelletaan ennen lain
voimaantuloa valmisteltuihin tai sovittuihin kiinteistokauppoihin. Erityisen tarkeaa olisi selventaa,
miten sdantelya sovelletaan tilanteissa, joissa rakennus on luovutushetkelld osittain kdyttoonotettu
mutta osittain edelleen keskenerdinen. Esitysluonnoksessa todetaan, ettd uusi
kertatarkistusmenettely koskee vain kdyttoonotettuja kiinteist6ja, joten selkeyden vuoksi olisi
todettava, miten toimitaan sellaisten kiinteistdjen osalta, joita ei ole otettu kayttoon.

Kunnioittavasti

KAUPAN LITTO
Kari Luoto Toni Jaaskeldinen
toimitusjohtaja johtava asiantuntija

Jaaskeldinen Toni
Kaupan liitto ry

Lausuntopalvelu.fi 5/5



