Pellervon 28.9.2018
taloustutkimus

Lausunto valtionvarainministeriolle

Lausuntopyynto hallituksen esityksesta laeiksi
varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain,
kiinteistoverolain seka verotustietojen julkisuudesta
ja salassapidosta annetun lain 6 §:n muuttamisesta

Pellervon taloustutkimus PTT

Arvio lakimuutoksen vaikutuksista asumismenoihin ja asuntomarkkinoihin

Kiinteistdjen arvostamisperusteiden muuttaminen on perusteltu kattavasti esitysluon-
noksessa. Kiinteistdjen arvostamisperusteiden jakaminen erikseen rakennusten ja ra-
kennelmien sekd maapohjan valilla on perusteltua, koska erityisesti maapohjaan koh-
distuvaa verotusta pidetdan taloustieteellisesti usein muita veromuotoja véhemman
vaaristavana verona.

Pidemman aikavalin tavoitteena on siirtaa verorasitusta tydverottamisesta enemman
kulutus- ja kiinteistoverotuksen suuntaan. Kiinteistojen arvostamisperusteita uudistet-
taessa verorasituksen jakautumisen ei tulisi lyhyella ajalla poiketa merkittavasti nykyti-
lasta, jotta uudistus ei aiheuta hairidita asuntomarkkinoille. Kiinteistéverouudistukseen
kiinteasti liittyvat kuntakohtaiset kiinteistoveron ala- ja ylarajat maaritetaan vasta seu-
raavan hallituksen toimesta syksylla 2019. Vaihteluvalien maarittelyyn on jatettava kun-
nille riittavasti liikkumavaraa, mutta toisaalta on myos voitava arvioida ennalta liikku-
mavaran valintojen vaikutuksia, jotta markkinahairidilta valtytaan.

PTT:n tekeman Asumismenot 2018 -selvityksen' perusteella asumismenojen odotetaan
kasvavan vuosina 2018-2020 vuosittain 2,1 %. Kiinteistoverotukseen liittyvien korotus-
ten odotettaan olevan naina vuosina kerrostaloasunnoissa seka tontin etta rakennuk-
sen osalta hieman suuremmat kuin asumismenojen kasvu kokonaisuudessaan. Oma-
kotitalojen osalta tonttien verotusarvon kasvu olisi l1ahellda asumismenojen kokonais-
kasvua, mutta rakennusten verotusarvon osalta huomattavasti yli kokonaiskeskiarvon.
Esitysluonnoksessa rakennustyyppien mukaisessa ryhmittelyssa kiinteistoverorasitusta

"Vuori, L. & Holappa, V. (2018). Asumismenot 2018 -selvitys. Verkkojulkaisu: http://www.ptt.fi/julkai-
sut-ja-hankkeet/uutiset/tiedote-asumismenot-kasvavat-yha-tulojen-kasvu-parantaa-kotitalouksien-
asemaa.html (viitattu 25.9.2018). Pellervon taloustutkimus PTT, Helsinki.
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siirtyisi esitysluonnoksen arvion mukaan entista enemman kerrostaloasunnoilta oma-
kotitaloihin. Verotus kiristyisi entistda enemman pientaloissa.

Maapohjan arvostamisperusteiden muuttaminen entista paremmin markkinahintoja
seuraavaksi nostaa verotusarvoa erityisesti kasvavissa kaupungeissa, joissa asumisme-
not ovat jo selvasti erkaantuneet muusta Suomesta. Esitysluonnoksen arvioiden perus-
teella ei voida viela kuitenkaan tarkasti arvioida, miten maapohjan ja rakennuksen kiin-
teistoverotuksen muutokset vaikuttavat tapauskohtaisesti yhdessa. Jos kiinteistovero-
tus kasvaa myds rakennustyyppi huomioiden, tulee uudistus hillitsemaan naiden kas-
vavien alueiden asuntojen nimellishintojen kasvua.

Asumismenojen kasvu suhteessa muihin alueisiin voi vahentaa naiden asuntojen ky-
syntaan. Varsinkin vanhojen kerrostaloasuntojen osalta nimellishintojen kehitys on ol-
lut kasvukeskuksissa selvasti muuta Suomea voimakkaampaa talla vuosikymmenella ja
erkaantumisen ennustetaan jatkuvat myds vuonna 2019 PTT:n alueellisen asuntomark-
kinaennusteen mukaan.?

Kiinteistdveron nousun rajoittamiseen siirtymavaiheessa on syyta kiinnittad huomiota.
Esitysluonnoksessa on nostettu esiin erilaisia tapoja rajoittaa yksittaistapauksissa va-
haista merkittavampia kiinteistoveron kertanousuja. Jos arvostamisperusteiden muu-
tokset kohdistavat huomattavia kertanousuja tietyn tyyppisiin kiinteistoihin ja raken-
nustyyppeihin, voi nailla olla vaikutuksia myos naiden tyyppisten kiinteistojen markki-
noihin. Uudistuksen arvostusperusteista vaikutusta yksittaisen kiinteiston verotukseen
on voitava arvioida. Rajoitussaannoksen on oltava uudistuksen mukaisesti lapinakyva
seka hallinnollisesti kevyt.

Asuntomarkkioiden toimintaan vaikuttavat hairiét voivat syntya kiinteistoverotuksen
siirtyessa tiettyihin rakennustyyppeihin ja yhdessa maapohjan alueellisten vaikutusten
kanssa, jolloin kiinteistdjen nettovarallisuusarvoissa voi syntya heilahduksia. Rakennus-
ten osalta alueelliset erot korostuvat myods otettaessa huomioon rakennuskustannus-
ten alueelliset erot. Rakennuskustannusten alueellisten erojen vaikutus on esitysluon-
noksessa perusteltu ja vaikutusarvioiden perusteella helposti ennakoitavissa oleva.

Nettovarallisuusarvojen muutokset voivat voimistua, jos naiden edelld mainittujen kiin-
teistdjen tarjonta tai kysynta markkinoilla muuttuvat uudistuksen myota. Vaikutusarvi-
oiden kayttaminen on tarkeda viimeistaan kuntakohtaisia kiinteistoverotuksen

2 Vuori, L. & Karikallio, H. (2018). PTT-ennuste: Asuntomarkkinat 2018. Verkkojulkaisu:
http://www.ptt.fi/ennusteet/kansantalous-ja-asuntomarkkinat/asuntomarkkinat-2018-ennuste.html
(viitattu 25.9.2018). Pellervon taloustutkimus, Helsinki.
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vaihteluvaleja saadettdessa uudistuksen toisessa vaiheessa. Yleispiirteinen vaikutusar-
viointi voi jattaa huomioimatta nama tapaukset, kun uudistus tehdaan vaiheittain.

Kokonaisuudessaan kiinteistoverotuksen arvottamismenetelmien uudistaminen tulee
esitysluonnoksen mukaisesti kehittamaan kiinteistoverotusta hallinnollisesti kevyem-
paan, veronmaksajalle lapinakyvampaan seka alueelliset erot paremmin huomioon ot-
tavaan suuntaan.
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