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Valtiovarainministerio

Viite: VM115:00/2018

LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN ESITYKSESTA LAEIKSI VAROJEN ARVOSTAMISESTA
VEROTUKSESSA ANNETUN LAIN, KIINTEISTOVEROLAIN SEKA VEROTUSTIETOJEN
JULKISUUDESTA JA SALASSAPIDOSTA ANNETUN LAIN 6 §:N MUUTTAMISESTA

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto/Suomen Kiinteistoliitto) kiittaa
mahdollisuudesta lausua otsikossa mainitusta asiasta.

Suomen Kiinteistoliitosta
Kiinteistoliitto on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja kiinteistdalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paaasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenistoon kuuluu my6s vuokrataloyhtioita.
Alueellisten kiinteistéyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensa yli 27 000 asunto-
tai kiinteistoosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina
runsaat 14 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
liilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistdosakeyhtidissa. Jasenkuntamme piiriin
kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Yleistd luonnoksesta

Kiinteistoveroa ollaan uudistamassa viranomaistyoryhmien valmisteluin. Varojen
arvostamisesta verotuksessa annettuun lakiin ehdotetaan tehtdvaksi maapohjan
ja rakennusten verotusarvojen uudistamisen edellyttdamat muutokset.
Esitysluonnoksen mukaan rakennusten verotusarvojen maardytymisperusteet
uudistettaisiin siten, ettd nykyiset jalleenhankinta-arvot korvautuisivat
rakennustyyppikohtaisella perusarvolla, joka olisi 70 prosenttia
kayttotarkoitukseltaan vastaavien rakennusten verovuoden
rakentamismaaraysten ja —kdytantojen mukaisista todennakoisista
keskimaardisista alueellisista rakentamiskustannuksista. Perusarvoa maarattaessa
otettaisiin huomioon rakennuksen vaestoétietojarjestelmaan rekisterdity
kansallisen rakennusluokituksen mukainen kayttotarkoitus. Perusarvon
laskentaperusteista sdadettaisiin tarkemmin valtiovarainministerion asetuksella
Tilastokeskuksen tuottaman hinta-aineiston perusteella.

Maapohjan arvostamisessa keskeinen muutos olisi Maanmittauslaitoksen
kauppahintatiedoista ja muista tiedoista johtamien aluekohtaisten
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keskimaaradisten ja vuosittain paivitettavien hintojen hyodyntaminen
verotusarvojen maadraamisessa kdytettavien aluehintojen maarittelyssa.

Luonnoksen mukaan ehdotetuilla muutoksilla on tarkoitus mahdollistaa vain
arvostamisperusteiden uudistaminen, ei vaikuttaa kiinteistoverotuksen yleiseen
tasoon. Veroprosenttien vaihteluvalien muuttamisesta on tarkoitus antaa oma
esitys syksylld 2019. Lait tulisivat voimaan vuoden 2019 alusta. Lakeja
sovellettaisiin ensimmaisen kerran vuodelta 2020 toimitettavassa
kiinteistoverotuksessa.

Yleisida huomioita ja nakemyksia

Kiinteistéliitto esittdd, ettd lain sddtdminen lykdtddn siihen ajankohtaan, jolloin
uudet maapohjan ja rakennusten arvostusjérjestelmdt ovat kéytettdvissd ja
muutosten vaikutukset voidaan riittdvdn tarkasti arvioida. Lain voimaantuloa
tulisi lykétéd ainakin vuoteen 2021. Perusteena on se, ettei néin merkittévdn
uudistuksen pddtéksid ole syyté tehdd nyt kdytettdvissd olevien epdvarmojen
tietojen varassa. Epdtietoisuus vallitsee niin asiantuntijoiden, kuntien edustajien,
mutta myés kiinteistéveroa maksavilla osapuolilla. Alla tarkempia huomioita
kiinteistéveron kehityksestd sekd esitetyisté uudistuksista ja niiden tarpeista.

Kiinteistoliitto on havainnut selvityksissaan, etta keskimaardisen kaupungin
keskustassa sijaitsevan taloyhtion kiinteistdvero on noussut vuodesta 2009
runsaat 60 prosenttia, ja monessa kaupungissa pitkalti yli 100 prosenttia. Taman
paalle Korkeimman Hallinto-oikeuden tuoreen vuosikirjapaatoksen
(KHO:2018:45) johdosta vanhan arvion mukaan noin 3000 kaupunkien
keskustoissa tyypillisesti sijaitsevan taloyhtion maapohjan kiinteistévero tulee
nousemaan radikaalisti jo vuonna 2019. Pahimmillaan tama nousu voi olla jopa
nelinkertaistava maapohjasta maksettavaan kiinteistéveroon. Kyse on sellaisista
yhtidista, joiden rakennuslupaa on leikattu 1960-1980 -luvuilla rakennusten
purkuinto hillitsemaan. Naita kaksitasokaavoja on myos kohdistettu jonkin verran
omakotikiinteistdihin. Kukaan ei kuitenkaan tunnu tarkasti tietdvan, kuinka isoa
maaraa kiinteistdja tdma muutos koskee, saati sitten kuinka suuria muutoksia on
tulossa kokonaisuutena.

Edellda mainituista syista kaikki kiinteistoveroa koskevat isot muutokset on
tehtava huolellisen valmistelun ja harkinnan kautta. Kiinteistévero on
energiaverojen nousun, sahkon hinnan nousun seka hallintokulujen nousun
ohella eniten taloyhtididen hoitokuluja nostaneita tekijoita. Hoitokulujen nousu
on 2010-luvulla ollut huomattavasti nopeampaa kuin kdytettavissa olevien
tulojen kasvu. Kiinteistoverouudistuksen kohtuullisuutta ja oikeudenmukaisuutta
tulkitaan tata taustaa vasten. Syksylla 2018 on nahtavissa erittdin voimakkaita
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kaukoldammon ja sdahkon hintojen korotuksia. Helsingissd Helen Oy ilmoitti
nostavansa lokakuusta alkaen kaukolamma®on energiahintaa miltei 20 %, jonka
lisdksi nousua tulee kiintedan maksuun. My6s sdhkon hintaan on tulossa samaan
aikaan kaksinumeroinen korotus.

Esitysluonnosta vaivaa viime vuosien kiinteistoverokeskustelun yleinen tendenssi:
kiinteistoveron voimakasta nousua pidetdan ikdan kuin luonnonlakina. Totuus on
kuitenkin se, etta paatokset kiinteistéveron uudistamisesta seka kiinteistéveron
tasosta tehdaan eduskunnassa. Sinne ehdotuksia vie kulloinkin vallassa oleva
hallitus. Koska tulevan hallituksen ohjelmaakaan ei ole vield olemassa, ei taman
hallituksen kasia tule mielestdmme sitoa paattamalla ennen vaaleja nyt kasilla
olevasta esityksesta.

Kiinteistéliitto korostaa, ettei verotusarvojen mddritysten uudistamisen tule
merkité kiinteistéveron yleisen tason nousua, eikd kohtuutonta veron
korottamista kiinteistotasolla. Mydskddn kuntatasolla muutosten ei pidd merkité
isoa siirtymdd kuntien kesken. Tdmd riski ei valitettavasti kdy ilmi
esitysluonnoksen aineistoista. Kun mukaan ollaan tuomassa uudelleen myés
osittainen kiinteistéveron tasausjdrjestelmd, vaikutusarviot ovat entistd
epdselvempid. Kiinteistéverosta ei pidd luoda piilotettua aluetukijérjestelmdd.

Kiinteistéliiton mielestd kiinteistéveroprosenttien alarajat pitdd poistaa. Kuntien
on annettava itse pddttdd verorakenteensa.

Rakennusten arvostaminen

Rakennusten uusi luonnosteltu arvostamisjdrjestelmd esiteltiin kéytdnndssd
ensimmdisen kerran nyt kdsilld olevassa aineistossa. Tdmdé on Kiinteistéliiton
mielestd pddtéksenteon ja vaikutusten arvioinnin kannalta erittdin ongelmallista,
silld uudistus tulee luonnoksen mukaan muuttamaan suuresti erilaisten
rakennusten suhteellisia verotusarvoja.

Lahtokohtaisesti rakennusten arvostamiskdytantojen yndenmukaistaminen ja
yksinkertaistaminen on kohtuullista, mutta se on vain yksi pieni osa koko
uudistuksessa.

Uudessa jarjestelmassa arvostamisperusteet yhdenmukaistetaan.
Valtiovarainministerio olettaa, ettd asuinpientalojen suhteelliset verotusarvot
nousevat ja asuinkerrostalojen laskevat. Tama on kuitenkin vain osatotuus
kiinteistoveron uudistuksessa. Maksajan kannalta enemman on merkitysta
kiinteistoveron loppusummalla kuin silld, mista osatekijoista loppusummaan
lopulta on paadytty. Valtaosaltaan kyse on kuitenkin olemassa olevista
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rakenteista, jolloin kiinteistoveron arvostuskehikot eivat isossa massassa
kayttaytymiseenkaan vaikuta.

Arvostusmenettelyn muutoksen tuloksena varustelun ja ominaisuuksien merkitys
poistuu. Télld saattaa olla isoja muutosvaikutuksia verovelvollisten keskuudessa.
Pddtéksenteon tueksi on ehdottomasti syytd tuoda konkreettisia vaikutusarvioita
tdstd. Tdmd senkin takia, ettd on mahdollista, ettd kdypien arvojen ja
verotusarvojen kehitys erkaantuu muutoksen seurauksena isolla osalla
verovelvollisia.

Esitysluonnoksen perusteella jad epaselvaksi, miten vapaa-ajan asuntojen osalta
verotusarvot tulevat uudistuksen yhteydessa kehittymaan.

Maapohjan arvostaminen

Maapohjan arvostusperusteiden uudistuksia on sen sijaan esitelty alustavasti jo
useamman kerran vuoden 2015 jadlkeisena aikana. Nain ollen maapohjan
arvostuksen tulevista suuntaviivoista on yleisélldkin jonkinlainen kasitys. Kuten
kiinteistoverohankkeen asiantuntijat ovat kertoneet, aluehintavyéhykkeet ja
siella olevat yksittdiset kiinteistot tullaan isolta osaltaan arvostamaan
massamenettelylla. Esitysluonnoksessa esitellyt muutamat kunnat on analysoitu
erittdin tarkasti, mutta ndin tarkkaa arviointilaskentaa ei pystyta toteuttamaan
kovinkaan monessa kunnassa. Esitysluonnoksesta ei kdy ilmi, kuinka paljon ja
mihin suuntaan tarkemmin analysoiduissa kunnissa verotusarvot muuttuivat
lahtokohtaan verrattuna.

Kiinteistoliitto ndkee, etta tassad on kohtalainen riski sille, ettd verotusarvojen
maadrityksessa muutokset tuovat tulleessaan todella isoja kiinteistéveron
loppusumman muutoksia. On selvaa, ettei kaikkia vyohykkeita voida kaytannossa
toteuttaa automatisoinnilla, vaan joudutaan myds vetamaan rajoja
"kasivaraisesti” auttamalla. Koska massaa/maapohjaa on paljon, kovin
yksityiskohtaiseen menettelyyn on hankala paasta. Ja jos paastadn, miten nama
vahemman automaattiset kasittelyt raportoidaan myos esille otetussa
kansalaisten kdytdssa olevassa nettipalvelussa? Miten ylipaataan
laskentamenetelma maaritelldan, ja miten se ja sen kaytté dokumentoidaan?
Monien kiinteistotyyppien kannalta tilanne on se, ettei niiden
hinnanmuodostuksesta ole kdaytannodssa markkinatietoja saatavilla.

Maapohjan verotusarvon mddrityksen menetelmdstd tulee Kiinteistéliiton
mielestd sddtdd lailla tai ainakin laskentamenetelmdisté sdddettéessd tulisi olla
kéytettdvissd valmis laskentamenetelmd, jolla vaikutuksia voidaan arvioida. On
selvitettdvd se, miten Maanmittauslaitoksen maapohjan verotusarvon
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laskennassa tapahtuva laskenta, arviointi ja jopa harkinta ovat sopusoinnussa
muiden sdddésten kanssa. Jos ristiriitoja on, laskennasta on sdddettévd laissa.

Kiinteistéliiton mielesté vakituisen asunnon rakennuspaikan
kiinteistéveroprosentti tulee eriyttéd (tai kunnilla olla mahdollisuus eriyttdié)
yleisestd kiinteistéveroprosentista.

Esitysluonnoksen vaikutusarvioita on varsin paljon. Niiden haaste on suurelta
osaltaan se, ettd niiden tulkinta on vaikeaa paatoksentekijoiden ja kohdeyleisén
kannalta. Eika valttamatta suurin syy ole esitysluonnoksen aineiston taiton
teknisessa toteutuksessa.

Kiinteistoliitto pitaa erinomaisen epdonnistuneena perusteluna
kiinteistoverouudistuksen toteuttamiselle sivulla 49 alaluvussa ”Muut
vaikutukset” olevaa kohtaa, jossa sanotaan nain: ” Rakennuksiin kohdistuvan
verotuksen painopisteen siirtyminen edella kuvattujen alustavien arvioiden
mukaisesti osin kerrostaloasukkailta pientaloasukkaille on osaltaan omiaan
vahentamaan myos vuokralla asuvien vuokrankorotuspaineita, joskin
taloustieteen piirissa kiinteistoveron ja vuokrien tason valinen yhteys on
kiistanalainen eika sellaista ole havaittu empiirisessa tutkimuksessa.”

Kiinteistéliitto esittdd, ettd kiinteistéverolakiin otetaan pysyvd sddnnds siitd, ettd
maapohjan verotusarvo ei saa nousta enempdd kuin 20 prosenttia edellisestd
vuodesta. Siirtymdésdédnnoéksend tulee sddtdd, ettd kiinteistéveron mddrd ei saa
lain jélkeisiné vuosina ylittéd edellisené vuonna maksuunpannun kiinteistéveron
mddrdd enempdd kuin 20 prosenttia.

Uudistushankkeen yksi keskeinen perustelu on ollut se, ettd vuoden 2014
julkaistun selvityksen mukaan “yhdenmukaisuus ei laheskaan aina toteudu
kiinteistoverotuksessa”. Taman ilmion laajuudesta ja suuruudesta ei kuitenkaan
taman tarkempaa kasitysta ole tuotu esille esitysluonnoksen perusteluissa. Se
olisi kuitenkin vahintdan kohtuullista, varsinkin kun hanke koko ajan korostaa
lapindkyvyyden periaatetta.

Kun kiinteistéveron kokonaistaso on jatkuvasti noussut, ja esitysluonnoksen
perusteella voi edelleenkin odottaa nousevan, epdsuhta kiinteistéveron
ulkopuolella olevien kiinteistdomaisuuseriin kasvaa kasvamistaan. Tdmdn takia
Kiinteistéliitto ehdottaa, ettd kiinteistéveropohjaa on laajennettava nykyisestd.
Tdmd edesauttaisi osaltaan sitd, etté veropohja on mahdollisimman laaja ja
verotuksen taso kohtuullinen maksajien kannalta.
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Annamme mielellamme lisdtietoja tdhan lausuntoon liittyen.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Jukka Kero Juho Jarvinen
padekonomisti talous- ja veroasiantuntija
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