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Valtiovarainministeriolle

ASIA: LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSESTA LAEIKSI VAROJEN ARVOSTAMISESTA
VEROTUKSESSA ANNETUN LAIN, KIINTEISTOVEROLAIN SEKA VEROTUSTIETOJEN
JULKISUUDESTA JA SALASSAPIDOSTA ANNETUN LAIN 6 8:N MUUTTAMISESTA

VIITE: VALTIOVARAINMINISTERION LAUSUNTOPYYNTO 17.8.2018 Dnro VM115:00/2018

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistgjat - KOVA ry lausuu valtiovarainministeriolle hallituksen
esityksesta laeiksi verojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain, kiinteistéverolain seké verotustietojen
julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 6 §:n muuttamisesta, ja lausuu kunnioittaen seuraavaa.

Lausunnonantajasta

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry on yleishyddyllisten ja omakustannusperusteella
toimivien vuokrataloyhteistjen johtava valtakunnallinen edunvalvonta-, palvelu- ja yhteistyojarjestd. KOVAn
jasenina on kunnallisia vuokrataloyhtiditd, nuorisoasuntoja ja kehitysvammaisille tarkoitettuja asuntoja
valtakunnallisesti rakennuttavia yhteisdja sekd muita yleishyodyllisia toimivia vuokrataloyhtidité ja -saatioita.
Osa yhteisdista omistaa myds palvelu- tai opiskelija-asuntoja. KOVAlla on nyt 36 jasenyhteistd. Niiden
pysyvassa omistuksessa on yli 182 000 vuokra-asuntoa, joissa asuu yli 300 000 henkiléa. Yhteistjen
asuntojen maara vastaa yli 45 prosenttia kaikista valtion tuella rakennetuista vuokra-asunnoista Suomessa.

KOVAnN jasenyhteisot aloittavat vuonna 2018 yhteensa noin 4 000 kohtuuhintaisen vuokra-asunnon
rakennuttamisen eri puolilla Suomea. Jasenyhteisotille valmistuu vuoden 2018 aikana yli 3 400
kohtuuhintaista vuokra-asuntoa. KOVAn jasenyhteistjen yhteenlasketut investoinnit vuonna 2018 ovat
yli 1,04 miljardia euroa.

KOVA edustaa pitkdjanteisia, pysyvia ja turvallisia vuokra-asuntojen omistajia ja vuokranantajia. KOVAn
jasenyhteisdt noudattavat toiminnassaan omakustannusperiaatetta, eli niiden tavoitteena ei ole tehda
voittoa. KOVAn jasenyhteisot yllapitavat asuntomarkkinoilla kilpailua, erityisesti hintakilpailua. KOVAn
jasenisto toimii siten, etta pienituloisillakin ihmisilla on varaa kohtuuhintaiseen ja laadukkaaseen
asumiseen.

Yleista hallituksen esityksesta

Lakiesityksen tavoitteena on uudistaa kiinteistoveron verotusarvojen maaraytymisperusteita niin, etta
arvostusjarjestelma on selked, ymmarrettava, yksinkertainen ja lapindkyva. Kohtuuhintaisen vuokra-
asumisen edistajat - KOVA ry katsoo, etta lakiuudistuksen nama tavoitteet ovat kannatettavia.

KOVA kannattaa sita, etta kiinteistoverotuksessakin huomioitaisiin asukkaiden maksukyky. Tama on paitsi
oikeudenmukaisuus-, mutta myés tarkoituksenmukaisuuskysymys,
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Lakiuudistuksen tavoitteena on myds uudistaa verotusarvojen maaraytymisperusteita niin, etta verotusarvot
vastaisivat paremmin alueen hintatasoa ja rakentamiskustannuksia. Tahan uudistukseen KOVA suhtautuu
kriittisesti. Vaikka hallituksen esityksessé todetaan, ettd uudistuksen tavoitteena ei olekaan muuttaa
kiinteistdverosta vuosittain saatavaa verokertymaa, KOVA pelkaa, etta kiinteistéverotuksen uudistus nostaa
asumisen hintaa entisestéaén kasvukeskusalueilla, erityisesti pddkaupunkiseudulla. KOVA vastustaa
ehdottomasti sita, etta kasvukeskusalueilla asuvilta ihmisilta keréttéisiin kiinteistdverona entistakin
enemman veroa. Yhteiskuntapoliittinen tarve on pikemminkin laskea asumiskustannuksia
kasvukeskusalueilla kuin nostaa niita.

27.9.2018

KOVA pitdd myo6s ongelmallisena, ettéd ehdotettujen lainsdadantomuutoksien vaikutuksia
kiinteistoverotuksen kokonaisuuden arvioinnin osalta ei ole mahdollista tehda kerralla, silla valmistelussa on
lAhdetty siita, etta vasta syksylla 2019 annettaisiin toinen hallituksen esitys, jolla maariteltaisiin
kiinteistoveron ja maapohjan veroprosentit. KOVA pitd& parempana, etta koko kiinteistbverokokonaisuuden
uudistamista koskeva lakipaketti annettaisiin yhdella kertaa, jolloin muutosten vaikutusten todellinen
arviointi olisi mahdollista tehda kokonaisuuden osalta. Lisaksi kevaalla 2019 pidettavien eduskuntavaalien
tuloksen pohjalta nimitettdvan hallituksen ohjelmaan saattaa tulla linjauksia, jotka vaikuttavat
kiinteistdverotuksen kokonaisuuteen. Taman pohjalta KOVA esittaa, etta koko kiinteistéverouudistuksen
lainsaadantokokonaisuutta koskeva hallituksen esitys annettaisiin eduskunnalle vasta syysistuntokaudella
20109.

Yksityiskohtaiset kannanotot hallituksen esityksesta

Hallituksen esityksen vaikutukset vuokrataloyhteisdille

Hallituksen esityksessa ei ole arvioitu lakiesityksen vaikutuksia omakustannusperiaatteella toimivien
vuokrataloyhteisdjen nakdkulmasta.

KOVA arvioi, etta hallituksen esityksen vaikutukset ovat vuokrataloyhteisdille kielteiset. Kielteiset
vaikutukset johtuvat rakennusten ja maapohjan arvostamiseen liittyvistd omistajakohtaisten olosuhteiden
huomioimatta jattamisesta kiinteistoverotuksessa.

Rakennusten arvostaminen

KOVAN jasenyhteis6t ovat joko kuntien omistamia tai Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA)
yleishyodyllisiksi nime&mia yhteistja. Kuntien omistamat vuokrataloyhteisot katsotaan automaattisesti
yleishyodyllisiksi toimijoiksi niiden omistajien aseman vuoksi. Yleishyodylliset yhteis6t toimivat voittoa
tavoittelemattomasti ja rakennuttavat seka hankkivat ja vuokraavat vuokra- ja asumisoikeusasuntoja
sosiaalisin perustein. Toiminnan tavoitteena on oltava asukkaiden hyvét ja turvalliset asuinolot seka
kohtuulliset kustannukset.

Yleishyddyllisen yhteisén on taytettava vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotukilaissa (L
604/2001) ja aravalaissa (L 1189/1993) yleishytdyllisyydelle asetetut edellytykset. Yleishyodyllisyyden
edellytykset saatelevat lisaksi:
e yhteison toimialaa,
asuntojen hakumenettelya ja asukasvalintaa,
yhteison tuoton tulouttamista,
rajoituksista vapautuneiden asuntojen luovutusta,
yhteisérakenteen ja asuntojen omistuksen jarjestelyja,
riskien ottamista seka
lainojen ja takausten antamista.
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KOVAN jasenyhteistjen asuntokannasta reilusti yli 90 prosenttia on arava- tai korkotukilakiin liittyvien
rajoitusten piirissd. Tama vajaan 10 prosentin kiinteistokanta, johon ei enaa kohdistu arava- tai
korkotukilakiin liittyvia rajoituksia, on kuitenkin vuokranmaéaaritykseltaan joko samanlaista tai lahella
samanlaista kuin rajoitustenalaisen asuntokannan vuokranmaaritys. Kaytanndssa nama kiinteistot ovat siis
poikkeuksetta samankaltaisessa kayttssa kuin rajoitustenalainen kiinteistokanta.

27.9.2018

Talldin nailla rajoituksenalaisilla asuinrakennuksilla ei ole samanlaista vakuus- tai reaaliarvoa kuin sellaisilla
kiinteistadilla, joihin ei liity esimerkiksi valtion tukijarjestelmasta johtuvia rajoituksia. Koska rajoitustenalaisten
kiinteistojen reaaliarvo on kaukana ilman rajoituksia olevista kiinteistdista, taman tulisi vaikuttaa myos
kiinteistdveroon. Lisaksi kiinteistdjen luovutushinta ja luovutuksen kohde ovat myds arava- ja
korkotukilainsdadannossa saadeltyja. Ei ole mitenk&én perusteltua, etta rajoituksenalaisilla rakennuksilla
olisi sama arvostus kiinteistoveron maaraytymisessa kuin rajoituksista vapautuneilla kiinteistoilla.

Rakennusten arvostamisessa tulisikin huomioida rakennuksen kayttétarkoitus ja mahdolliset sen my6téa
kiinteiston reaaliarvoon vaikuttavat kaytt6- ja luovutusrajoitukset.

Mita tulee Korkeimman hallinto-oikeuden vuonna 2014 tekemaén ratkaisuun KHO:2014:128 ja tman
perusteella Verohallinnon antamaan ohjeeseen kiinteistéjen arvostamisesta, tata ratkaisua aiemmin oli
voimassa Korkeimman hallinto-oikeuden 1990-luvulla tekema ratkaisu KHO:1993-B-531, jonka mukaan
aravalainoituksella lainoitettujen ja luovutusrajoitusten alaisten asuintalojen osalta kiinteistévero on ollut
pienempi kuin vastaavien markkinahintaisten asuntojen. Talléin omistajakohtaisilla olosuhteilla oli
vaikutusta kiinteistoveron maaraan. KOVAn mielestd omistajakohtaisilla olosuhteilla tulee jatkossa olla
merkitysta kiinteistdveron maaraan.

KOVAnN jasenyhteisdistddn saamien tietojen mukaan KHO:n vuonna 2014 tekeméan ratkaisun myota
seuranneet kiinteistoverojen korotuksien vaikutukset vuokratasoihin olivat jopa yli 20 prosenttia aiempaan
kaytantoon nahden.

KOVA perustelee ndkemystéan alennetusta kiinteistoverosta silla, ettéd néin asukkaiden maksukyky
huomioitaisiin nykyista paremmin Kiinteistoverotuksessa. ARA-vuokra-asuntoihin asukkaat valitaan ARA:n
laatimien asukasvalintaperusteiden mukaisesti. Vuokratalon omistajan on valittava asukkaat valtion tuella
rakennettuihin vuokra-asuntoihin aravarajoituslain (L 1190/1993) 4 a - 4 c 8:ien, vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (L 604/2001) 11 a - 11 c¢ §:ien seka asukkaiden
valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin annetun valtioneuvoston asetuksen (VnA 166/2008)
mukaisesti.

Asukkaiden valinta perustuu sosiaaliseen tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen tarpeeseen, joita
arvioidaan hakijan asunnontarpeen, varallisuuden ja tulojen perusteella. Hakijoita verrataan keskenaan
asunnontarpeen, varallisuuden ja tulojen perusteella ja asunnot vuokrataan asuntoa eniten tarvitseville.
Etusijalle asetetaan asunnottomat ja muut kiireellisimmasséa asunnontarpeessa olevat, vahavaraisimmat ja
pienituloisimmat hakijat. Samalla pyritaan vuokratalon monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti
tasapainoiseen asuinalueeseen.

Alennettu kiinteistovero rakennusten arvostamisen osalta hyddyttaisi omakustannusperiaatteella toimivien
vuokrataloyhteis6jen osalta suoraan asukkailta, silla ndiden yhteis6jen vuokrataso maaritellaén niin sanotun
omakustannusperiaatteen nojalla. Vuokranmaarityksessa omakustannusperiaate tarkoittaa sitd, etta
vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintddn maaran, joka tarvitaan muiden tuottojen liséksi
kattamaan asuntojen ja niihin liittyvien asumista palvelevien tilojen rahoitusmenot ja hyvan kiinteistonpidon
mukaiset hoitomenot. Arava- ja korkotukilaeissa sdadetéaén tarkemmin siitd, mité eria
omakustannusvuokraan voidaan sisallyttda. Kun omakustannusvuokrassa maaritettavat kustannukset
alenevat, saattaa se tarkoittaa jopa asukkaiden vuokrien alenemista. Talla olisi my®s suoraan vaikutusta
yhteiskunnan maksamiin asumistukimenoihin.
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Kiinteist6t, joissa on luovutusrajoituksia ja joihin alempi arvo perustuisi, 16ytyvat kirjattuina
kiinteistorekisterista. Rekisteriin perustuen olisi yksiselitteisesti maaritettavissa julkisesta ja luotettavasta
lahteesta ne kiinteistét, jotka kuuluisivat huojennuksen piiriin.

Edella olevaan perustuen KOVA esittaa, etté kiinteistoverolakiesitystéd muutettaisiin niin, etta arava- tai
korkotukilain mukaisten rajoitusten piiriin kuuluvilla Kiinteistdilla olisi rakennusten arvostamisen osalta
automaattisesti kiinteistoverolain nojalla alennettu kiinteistovero suhteessa vapaarahoitteisiin kiinteistgihin.
Tama on ollut vakiintunut kaytantd ennen Korkeimman hallinto-oikeuden vuonna 2014 tekemé&a paatosta
KHO:2014:128.

Maapohjan arvostaminen

Edellisessa kohdassa olevien perusteluiden perusteella KOVA esittaa, etta kiinteistdverolakiesitysta
muutettaisiin niin, etta arava- tai korkotukilain mukaisten rajoitusten piiriin kuuluvilla kiinteistdilla olisi
maapohjan arvostamisen osalta automaattisesti kiinteistoverolain nojalla alennettu kiinteistévero suhteessa
vapaarahoitteisiin kiinteistoihin.

Rakennusten arvostamisjarjestelman uudistaminen

Vaikka rakennusten arvostamisjarjestelman uudistaminen ei suoranaisesti liityk&én tahan
lainsdadantohankkeeseen, KOVA haluaa tuoda esiin muutamia seikkoja, jotka on otettava huomioon
rakennusten arvostamisjarjestelman uudistamistyssa.

KOVAnN saamien tietojen mukaan nykyisid ARA:n hyvaksymia erityisryhméakohteita, kuten
palveluasuntokiinteist6ja on tulkittu hoitolaitoksiksi, ei asuintaloiksi. Talldin naiden kiinteistojen
kiinteistdveroprosentti on ollut kunnan yleisen kiinteistdveroprosentin mukainen. KOVA ei voi hyvaksya tata
kaytdssa olevaa menettelya. Erityisryhmakohteet ovat usein todellisuudessa muita kuin hoitolaitoksia, silla
niissa asuvilla asukkailla on vakituinen osoite kiinteistossa.

KOVA esittaa, etta mikali erityisryhméakohteelle on mydnnetty ARA:ssa korkotukilainaa ja kohde on saanut
avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain (L 1281/2004) mukaista
investointiavustusta, ja silla on luovutusrajoitukset rekisterissé, olisi tallainen kiinteistod aina tulkittava
asuinrakennukseksi.

Voimaantulo

Edella olevaan viitaten KOVA toivoo ja pitaa perusteltuna, etta koko kiinteistéverouudistuksen
lainsdaadantokokonaisuutta koskeva hallituksen esitys annettaisiin eduskunnalle vasta syysistuntokaudella
2019. Tall6in kiinteistdverotuksen kokonaisuutta on mahdollista arvioida yhdella kertaa.

Helsingissa 27.9.2018,

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat - KOVA ry

Jouni Parkkonen
Toiminnanjohtaja

Lisétietoja: Toiminnanjohtaja Jouni Parkkonen, KOVA, puh. 040 593 3338, jouni.parkkonen@kovary.fi
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