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LAUSUNNON ANTAJA

Ramboll on johtava kestavien kaupunkien ja vyhteiskuntien suunnittelu- ja
konsultointiyritys. Saatidomisteisessa yhtidssdmme tydskentelee 16 500
asiantuntijaa globaalisti. Suomessa toimimme maanlaajuisesti 2 500 asiantuntijan
voimin. Palvelujamme ovat innovatiiviset ja kestavat ratkaisut kaupunkien,
infrastruktuurin, liikenteen, ymparistén ja rakennusten suunnittelussa,
rakennuttamisessa, rakentamisessa, kiinteistékonsultoinnissa ja yllapidossa.

Lausunnon ovat laatineet Rambollin johtavat kiinteistoveroasiantuntijat Siiri Aula
(VT) ja Johannes Huovinen (DI). Aula on toiminut kiinteistéveroasiantuntijana
Rambollilla vuodesta 2015 alkaen ja tata ennen tydskennellyt Verohallinnossa
varainsiirtoverotuksen ja Kkiinteistoverotuksen asiantuntijana. Huovinen on
toiminut vuodesta 2019 kiinteistdveroasiantuntijana Rambollilla.

Kiitdmme mahdollisuudesta lausua hallituksen esitysluonnoksesta.

LAKIUUDISTUKSEN MERKITYS

Lakiuudistus vastaa pitkaan tiedossa olleeseen uudistustarpeeseen
kiinteistoverotuksessa. Ramboll kannattaa kiinteistéverotuksen uudistamista ja
avoimuuden lisdamistd arvostamisperusteissa. Verotuksen yksinkertaisuus,
ymmarrettdvyys ja arvostamisperusteiden julkisuus ovat omiaan lisdamaan
kiinteistoverotuksen tasapuolisuutta ja legitimiteettia. Uudistuksessa lisdksi
nostetaan jo entuudestaan sovellettuja Verohallinnon paatdksia ja ohjeita lain
tasoiseksi saantelyksi, mikd toteuttaa nykyistéd jarjestelmd&a paremmin
perustuslain vaatimukset.

Verrattuna nykyiseen, monimutkaiseen arvostamisjarjestelmaan, ehdotettu uusi
jarjestelma on selked parannus. Nykyinen kiinteistdverotus perustuu monelta osin
tietoihin, joita ammattimainen kiinteisténomistaja ei muutoin kerdaa tai hyédynna
liiketoiminnassaan (esim. hissikuilujen pinta-ala). Tallaisten tietojen
maarittdminen vain verotusta varten tuo aiheetonta hankaluutta verovelvollisille.
Tiedoissa, joita kdytetdan vain Kkiinteistéverotuksen perusteena, on myds
merkittdvan paljon virheitd, koska tietojen tarkastaminen on verovelvollisille
tyblasta. Lisaksi entistd selkeammat ja yksinkertaisemmat arvostamisperusteet
helpottavat tulevan kiinteistbveron madran arvioimista kiinteistdinvestointeja
suunniteltaessa.

Uudistuksessa on saantelyn yksinkertaistamisen ohella tavoitteena myds useita
muita parannuksia. Esimerkiksi maapohjan yleisen veroprosentin erottaminen
rakennusten veroprosentista mahdollistaa kuntakohtaisten erityispiirteiden
huomioimisen kiinteistdverotuksessa.

Verovelvollisten kannalta eras kiinteistéverotuksen tarkeimpia ominaisuuksia on
ennustettavuus, joka on lapindkyvan verojarjestelman merkittdva osa.
Kannettavan veron tasoon vaikuttavat kuntien pdatdkset veroprosenttien osalta
vuosittain  ja poliittinen paatdksenteko. Kokonaisuutena verojarjestelman
tavoitteena tulisi kuitenkin olla ennustettavuus, jotta kiinteisténomistajat voivat
ennakoida lahitulevaisuuden kiinteistdveron tason budjetoinnissaan. Myos vireilla
oleva lakiuudistus parantaa aikaa myoéten kiinteistéverotuksen ennakoitavuutta,
vaikka siirtymavaihe tuo ennakoitavuudelle erittain merkittavia haasteita.



3 RAKENNUKSISTA YLEISESTI

Kiinteistoverotus on tdahan saakka merkittavilta osin perustunut rakennusten
osalta ominaisuuksiin, joita madritellddn ainoastaan kiinteistéverotusta varten.
Ndista ominaisuuksista veron perusteena on pitkalti tarkoitus luopua
lakiuudistuksen yhteydessa. Veron perusteena toimii jatkossa rakennustyypista
riippuen joko verotuksellinen kokonaispinta-ala tai verotuksellinen
kokonaistilavuus. Uudistus lisda jarjestelman ymmarrettdvyyttd ja selkeytta
verovelvollisten nakdkulmasta.

Eri rakennustyyppeja on tarkoitus jatkossa verottaa Tilastokeskuksen
rakennusluokituksen (2018) mukaisesti. Kattavampi ja hienojakoisempi
rakennustyypittely lisda kiinteistoverotuksen tasapuolisuutta verovelvollisten ja eri
toimialojen valilla, kun kunkin rakennuksen ominaisuudet tulevat paremmin
huomioon otetuksi.

Alueellisten hintaerojen huomioon ottamiseksi verotuksen yksikkodarvot jaotellaan
kuuteen alueeseen. Jako alueellisiin yksikkdarvoihin on perusteltu uudistus, joka
vahentaa tilanteita, joissa kiinteistbn verotusarvo asettuu markkina-arvoa
korkeammalle tasolle.

4 YKSITTAISTEN RAKENNUSTEN VERONNOUSUT

Kiinteistoverouudistuksella ei ole fiskaalista eli veroa nostavaa tavoitetta.
Kuitenkin verorasitus jakautuu uudistuksen vuoksi eri tavalla kuin aikaisemmin.
Nain ollen osalla verovelvollisista kiinteistbveron maara laskee ja toisilla nousee.
Hallituksen esitysluonnoksessa on laskettu suuntaa antavia veromuutoksia eri
rakennustyypeille. Laskelmien osalta tulee huomioida, etta ne ottavat hyvin
suuresta otannasta huomioon vain keskimaaraisia vaikutuksia, ja yksittaisissa
kiinteistdkohteissa veronnousu VOi poiketa erittain huomattavasti
esitysluonnoksen luvuista.

Olemme arvioineet uudistuksen vaikutuksia yksittdisten rakennusten
kiinteistdverotukseen ja havainneet, ettd veromuutokset voivat poiketa erittdin
huomattavasti hallituksen esitysluonnoksessa esitetyista paalinjoista. Esitéamme
ohessa joitakin havaintojamme veromuutoksista yksittaistapauksissa. Esimerkit
havainnollistavat, ettd rakennustyypista ja sijainnista riippuen veromuutokset
voivat suurestikin poiketa esitysluonnoksen arvioista.

Myymalarakennusten veronnousu esitysluonnoksen mukaan on keskimaarin
57 %. Laskelmiemme mukaan vyksittdistapauksessa veronnousu voi olla
korkeimmillaan jopa noin 90 %, jolloin veronnousu lasketaan sadoissa tuhansissa
euroissa. Myymadlarakennusten osalta esitémme lisdhuomioita seuraavassa
kappaleessa 5.

Toimistorakennusten kiinteistovero  laskisi esitysluonnoksen mukaan
keskimaarin 35 %. Laskelmiemme mukaan yksittdistapauksessa kiinteistévero voi
kuitenkin nousta, ja veronnousu voi olla jopa noin 20-30 %, jolloin veronnousu
on kymmeniad tuhansia ja korkeimmillaan satoja tuhansia euroja.
Toimistorakennusten  vero  voi nousta erityisesti Helsingissa, missa
esitysluonnoksen mukaan seka veroprosentti ettd verotusarvot nousevat
merkittavasti. Kiinteistéveron mahdollinen nousu koskee erityisesti uusia, alle 10
vuotta vanhoja toimistorakennuksia.

Museorakennusten (kulttuurirakennukset) kiinteistovero laskisi
esitysluonnoksen mukaan keskimaarin 3 %. Erityisesti Helsingissé vaikuttaa



kuitenkin siltd, ettd museorakennusten verotuksessa tultaisiin nakemaan erittdin
huomattavia veronnousuja. Rakennustyypin museot ja taidegalleriat (0713)
yksikkOarvoksi on esitysluonnoksessa asetettu 2 319 €/m? (1. alue) siind missa
vuoden 2022 verotuksessa vastaava arvo on 849,28 €/m2. Edes muutokset
ikdalennusjarjestelmassa eivat kumoa nain huomattavaa muutosta
yksikkdarvossa vanhojen rakennusten osalta. Etenkin uusien museorakennusten
kiinteistovero voi yksittaistapauksissa nousta huomattavasti.

5 MYYMALAT JA KAUPPAKESKUKSET

Hallituksen esitysluonnoksen mukaan liikerakennusten (03) alle kuuluvat tukku-
ja vahittaiskaupan myymaldhallit (0310), kauppakeskukset ja liike- ja tavaratalot
(0311) seka muut myymalarakennukset (0319) arvostetaan
kiinteistoverotuksessa keskendan samojen yksikkdarvojen perusteella, esimerkiksi
1. alueella 213 €/m3. Toisin kuin vuonna 2018 julkaistussa esitysluonnoksessa,
rakennukset on ehdotettu edelleen verotettavaksi tilavuuden perusteella.
Aikaisemmin  suunniteltu  siirtyminen  pinta-alaperusteiseen verotusarvon
maarittelyyn ndiden rakennustyyppien osalta olisi ollut toivottava uudistus.
Ammattimaiset kiinteistbnomistajat keraavat luotettavampaa dataa rakennuksen
pinta-alatiedoista kuin tilavuustiedoista, eika rekisterihin merkitty tilavuustieto
aina vastaa tarkkaan rakennuksen tosiasiallista tilavuutta. Monimuotoisissa
kauppakeskusrakennuksissa verotuksellisen kokonaistilavuuden maarittely on
lisdksi haastavampaa kuin kokonaispinta-alan tarkistaminen. Katsomme, etta
tilavuusperusteinen verotusarvon maarittely on alttiimpi virheille kuin pinta-
alaperusteinen.

Vuoden 2022 verotuksessa yksikerroksinen, hallimainen myymalarakennus
verotetaan myymalarakennuksen perusarvolla, kun taas kauppakeskus ja liike- ja
tavaratalo myymalarakennuksen perusarvolla, jota korotetaan 20 %.
Verohallinnon ohjeiden mukaan syy tahan on se, etta kauppakeskustyyppiset
rakennukset poikkeavat rakennustasoltaan hallimaisista myymalarakennuksista
monimuotoisempien tilaratkaisuiden seka& varustetason ja rakennusmateriaalien
suhteen. Katsomme, ettd verotusarvoja maarittdessa tulisi harkita, ettd tukku- ja
vahittdiskaupan myymaldhallien verotusarvoa alennettaisiin nyt ehdotetusta.
Myymalahallin rakennuskustannukset ovat alemmat kuin kauppakeskuksen tai
liike- ja tavaratalon, mika ei ilmene uudistuksen pohjana kaytetysta
Tilastokeskuksen aineistosta. Haahtelan Talonrakennuksen kustannustieto (2015)
-julkaisun mukaan hallimaisten kaupparakennusten (kauppahalli) kustannustaso
on padkaupunkiseudulla noin 30 % edullisempi kuin monimuotoisten
kauppakeskusrakennusten (kaupparakennus) kustannustaso. Edullisemmat
rakennuskustannukset ja karkeampi rakennustaso huomioiden hallimaisten
myymaldrakennusten verotuksellista yksikkéarvoa tulisi ndkemyksemme mukaan
alentaa nyt ehdotetusta noin 20-30 %.

6 IKAALENNUS JA PERUSPARANNUSTEN VAIKUTUS

Hallituksen esitysluonnoksen mukaan ikdalennusten kertymista on tarkoitus
uudistaa. Verotusarvoa laskettaessa perusarvosta tehtavia vuotuisia ikaalennuksia
muutettaisiin ja perusparannusten ja huomattavien kunnossapitotdiden huomioon
ottamisesta rakennusten verotusarvoa korottavana tekijana luovuttaisiin.

Kiinteistoverotuksen ikdalennuksen yksinkertaistaminen on erds uudistuksen
keskeisistéa hyodyista. Lakimuutoksen tavoitteena on vain arvostamisperusteiden
uudistaminen, ei vaikuttaminen kiinteistéverotuksen yleiseen tasoon.
Perusparannusten vaikutuksen poistaminen on senlaatuinen muutos, ettd se voi



mahdollisesti vaikuttaa verotuksen yleiseen tasoon ja ainakin vyksittaisten
rakennusten osalta laskea erittain merkittavasti kiinteistdveron maaraa. Kuitenkin
muutos on perusteltu sekd verovelvollisten yhdenvertaisen kohtelun etta
kiinteistoverotuksen selkeyden ja yksinkertaisuuden vuoksi. Kiinteistdvero on
tarkoitukseltaan fiskaalinen vero, jonka keraaminen on tarkoituksenmukaista
toteuttaa selkedlla massamenettelylla. Perusparannusten tapauskohtaisesti
harkittava vaikutus soveltuu huonosti massamenettelyyn.

Yhdymme esitysluonnoksen nakemykseen, ettd perusparannusten ilmoittaminen
on verovelvollisten keskuudessa ollut hyvin vaihtelevaa, mika on johtanut
epayhdenmukaiseen verotukseen. Lisaksi perusparannusten vaikutus
ikdalennukseen on sisaltanyt erittdin laajaa viranomaisharkintaa
yksittaistapauksissa, ja verotuskdytantd on ollut perusparannusten vaikutuksen
osalta vaihtelevaa. Perusparannusten vaikutus ikdalennukseen on eras
kiinteistoverotuksen vaativimmista  tulkintakysymyksista, mita ei  voi
massamenettelyyn perustuvassa verolajissa pitaa tarkoituksenmukaisena.

Lahtokohtaisesti ikaalennusjarjestelman uudistus on kannatettava, ja sen
toteuttaminen vahentaa seka verovelvollisten ettd Verohallinnon tyémaaraa ja
selkeyttda oikeustilaa. Lisdksi perusparannusten veroa nostavan vaikutuksen
poistaminen kannustaa kiinteistbnomistajia pitémaan huolta
rakennusomaisuudestaan, mika on erityisen tarkeda suojeltujen ja historiallisesti
arvokkaiden, mutta my6s muiden rakennusten osalta.

Vaikka perusparannusten veroa nostava vaikutus poistuu,
uudelleenrakentamiseen verrattava perusparannus poistaa edelleen rakennuksen
ikaalennuksen. Olisi tarkeaa lain esitdiden tasolla ottaa tarkemmin kantaa siihen,
millainen perusparantaminen on uudelleenrakentamiseen verrattavaa.
Tilanteessa, jossa rakennukseen jaa vahankin vanhoja rakenteita, esimerkiksi
suojeltua julkisivua, on erittdin suuri merkitys silla, katsotaanko rakentaminen
uudelleenrakentamiseen verrattavaksi (ikdalennus poistuu) vai veron maaraan
vaikuttamattomaksi perusparannukseksi (tdysi ikdalennus). Rakennuslupien
yksityiskohtaisuus ja sisaltdé vaihtelevat paikkakunnittain. Rakennusluvassa ei
yleensd oteta kantaa tarkalla tasolla korjausasteeseen tai siihen, tuleeko
perusparannusta pitdd uudelleenrakentamiseen verrattavana. Asiaan on
tarkoituksenmukaista lain esitdissa antaa esimerkkien kautta soveltamisohjeita,
jotta kiinteistoverovaikutus on ennakoitavissa jo ennen perusparannusten
suorittamista. Lainsdatdjan tulee ottaa kantaa, voiko esimerkiksi suojellun
rakennuksen kattava perusparannus koskaan olla uudelleenrakentamiseen
verrattava. Lisaksi tulee ottaa kantaa, miten kiinteistoverotuksen ikaalennukseen
vaikuttaa rakennuksen kayttétarkoitusta muuttava perusparannus.

Muiden kuin asuinrakennusten ikdalennukset on johdettu asuinrakennuksiin
perustuvasta tilastotiedosta. Hallituksen esitysluonnoksen mukaan, kun
perusparannuksia ei enaa otettaisi nykymuotoisesti huomioon verotusarvoja
yksildllisesti korottavina tekijoing, ikaalennusprosentteja tarkistettaisiin siita
lahtokohdasta, ettd niiden maadrassa otettaisiin  huomioon normaalien
kunnossapitotoimenpiteiden liséksi rakennuksen kayttbikaa lisdavat tavanomaiset
keskimaardiset perusparannukset. Hallituksen esitysluonnoksen ja siihen liittyvien
materiaalien pohjalta jai osin epaselvaksi, toteutuuko tdma tavoite, kun otetaan
huomioon ehdotetut ikdalennusprosentit ja yksikkdéarvot muiden kuin
asuinrakennusten osalta. Vaikuttaa silta, etta ikdalennuksen kertyma on monen
rakennustyypin osalta suurempi kuin vanhassa jarjestelmdssa koko rakennuksen
elinkaaren ajan. Tama on omiaan siirtdmaan verorasitusta vanhoilta rakennuksilta
uusille rakennuksille erittdin merkittdvassa maarin.



7 OSARAKENNUKSET JA RAKENNUKSEN KAYTTOTARKOITUS

Kiinteistoverotuksessa jo entuudestaan sovelletun padsaannén mukaan, jos
rakennuksella on useita kayttotarkoituksia, arvioidaan perusarvo paaasiallisen
kayttétarkoituksen mukaan. Jos kuitenkin huomattava osa rakennuksesta on
muussa kuin pdaaasiallisessa kaytossa, voidaan rakennuksen osat arvioida
erikseen. Tama mahdollisuus on uudistuksessa tarkoitus sailyttda, mita on
pidettdvda hyvana ja perusteltuna linjauksena. Hallituksen esitysluonnoksen
mukaan (s. 90) laajennusrakentamisessa on usein kyse alkuperadisesta
kayttoétarkoituksesta poikkeavasta kayttoétarkoituksesta. Talta osin
huomautamme, etta tavallisimmin laajennukset ovat nimenomaan samaa
paakayttoétarkoitusta kuin rakennuksen alkuperaisosa.

Laajennukset kasitelladn kiinteistdéverotuksessa useissa tapauksissa erillising
osarakennuksina. Kaytantdé on hyva ja toimiva erityisesti, mikali lakiuudistus
toteutuu ikaalennuksen ja perusparannusten vaikutuksen osalta
esitysluonnoksessa ehdotetulla tavalla. Vahaiset laajennukset tulisi kuitenkin
jatkossa lisata alkuperadisen rakennuksen laajuuteen eika niista tule luoda omaa,
erillistd osarakennustaan. Moninkertainen osarakennusjako synnyttdd hankalasti
hallittavan kokonaisuuden, ja suuri maara pienia rakennuksia tai osarakennuksia
tekee verotuksesta vaikeaselkoista.

Verovelvollisen on vuosien kuluessa erittdain vaikeaa tunnistaa, mika rakennus on
kyseessa, kun vain kymmenien nelimetrien suuruinen IV-konehuone on
esimerkiksi merkitty erilliseksi osarakennukseksi. Monesti myds véahaisten
laajennusten historiatietoja on muutoinkin  hankala selvittaa. Erityisesti
omistajanvaihdoksen jalkeen on uuden omistajan erittdin hankala tarkastaa
rakennuksen  Kkiinteistoverotuksen oikeellisuutta, jos omistajan yhdeksi
rakennukseksi hahmottama  kokonaisuus koostuu verotuksessa esim.
kymmenesta osarakennuksesta, joista osa on merkittavia ja osa erittdin vahaisia
laajennuksia.

Jatkossa tulisi esimerkiksi korkeintaan 10 % lisdyksen rakennuksen laajuuteen
muodostavat laajennukset katsoa suoraan osaksi alkuperdisen rakennuksen
laajuutta, eikda muodostaa tallaisista laajennuksista erillisia keinotekoisia
osarakennuksia. Lain esitdiden tasolla tulisi talldin ohjata, mikda on vahainen
osarakennus, joka voidaan katsoa alkuperdisen rakennuksen osaksi (esim. 10 %
lisays laajuuteen tai pelkan teknisen tilan lisays).

8 MAAPOHIJAN VEROTUS

Maapohjan arvostamiseen suunniteltuja muutoksia pidémme esitysluonnoksen
sisaltamien tietojen osalta onnistuneina. Lisdksi on perusteltua maaritella
maapohjille oma kiinteistéveroprosenttinsa, silléd erillinen veroprosentti parantaa
kuntien mahdollisuutta ottaa huomioon alueelliset erityispiirteet ja verotusarvojen
taso. Uusi, vuosittain paivittyvéa arvostamisjarjestelma ja keskimaaraisten
aluekohtaisten hintojen nakyminen julkisessa hintakarttapalvelussa ovat selkeita
parannuksia.

Erityisesti hintakarttapalvelun perustamista pidamme uudistuksen tavoitteiden
mukaisena toimenpiteena. Karttapalvelu liséd maapohjien verotuksen osalta
verotuksen selkeyttda, ennakoitavuutta ja tasapuolisuutta. Verovelvollinen voi
tarkistaa kiinteistbnsa verotuksen oikeellisuuden hintakarttapalvelusta ja
ennakoida esimerkiksi tulevan kaavamuutoksen vaikutuksia kiinteistéverotukseen.



Koska yksityiskohtaisia tietoja maapohjien aluehinnoista eri kaava-alueilla ei ole
tiedossa, on maapohjan veromuutoksia toistaiseksi mahdotonta arvioida muuta
kuin valtiovarainministerion esittamien keskimaaraisten, postinumerokohtaisten
lukujen varassa. Ottaen huomioon erittain suuri vaihtelu yksittdisilla kiinteistéilla
rakennusten osalta (edella kohdassa 4 esitetyn mukaisesti), on mahdollista, etta
myds maapohjien osalta tullaan nakemaan erittdin huomattavia muutoksia
yksittaisten kiinteistéjen veron maarassa. Hallituksen esitysluonnoksen
suurpiirteisyys verotusarvojen osalta on omiaan lisaamaan Kkiinteistéverotuksen
ennakoimattomuutta ja epavarmuutta lakiuudistuksen vaikutuksista.

Yleisessa kaytossa olevien maapohjien arvoa on tdhan saakka alennettu niiden
kayttotarkoituksen perusteella. Alennus on koskenut erityisesti Helsingin
keskustan tontteja, joilla sijaitsee vanhoja yliopisto- ja hallintorakennuksia.
Kyseisten tonttien verotusarvo on tahan saakka maaratty vahentamalla 30 %
alueen K- tai AK-tontin aluehinnasta tai toisinaan Y-tontille erikseen maaritellysta
aluehinnasta. Kaytanndssa kyseisilla tonteilla sijaitsee  padsaantoisesti
historiallisesti arvokkaita valtion virastotaloja ja museoita, yliopiston kaytdssa
olevia rakennuksia tai terveydenhuollon rakennuksia. My6s uudistuvassa
arvostamisjarjestelmadssa taytyy varmistaa, ettd Y-tonteilla on oma aluehinta,
joka huomioi yleisen kayttoétarkoituksen tonttien arvon alempana verrattuna
esimerkiksi K-tontteihin. Y-tonttien erityispiirteiden huomioiminen
arvostamisperusteissa on perusteltua myo6s jatkossa.

Hallituksen esityksessa tulisi myds huomioida, ettd maapohjan asemakaavan
mukainen kayttétarkoitus voi olla tulkinnanvarainen, jos kaava sallii useamman
kayttotarkoituksen. Eri kayttotarkoituksilla voi olla merkittavasti erisuuruinen
aluehinta. Nykyisin Verohallinto tulkitsee verotuksellisen kayttétarkoituksen
kaavan ensimmaisen kirjaimen perusteella, mitd ei voida pitaa perusteltuna.
Esimerkiksi toimitilarakennusten korttelialueella sijaitsevalle KTY-tontille voi olla
sallittua rakentaa toimistorakennuksia sekd teollisuus- ja varastorakennuksia ja
niiden yhdistelmia. Talléin tontin verotusarvo on perustunut kaavamerkinnan
ensimmaiseen kirjaimeen (K) vaikka kiinteistén tosiasiallista kayttéa vastaisi
kaavamerkinnaén toinen kirjain (T). Valitun tulkinnan kiinteistdverovaikutus on
erittdin merkittdva. Olisi suotavaa ottaa hallituksen esityksen tasolla kantaa
siihen, kuinka kiinteiston kayttdtarkoitus verotuksessa maaraytyy. Kaavassa
sallittu ja kiinteiston kdyttod tosiasiallisesti kuvaava kayttétarkoitus tulee olla
ensisijainen myo6s aluehinnan perusteena, vaikka kaavamerkinnan ensimmainen
kirjain kuvaisi jotakin muuta kayttotarkoitusta.

9 SIIRTYMAVAIHE JA NS. JARRUSAANTO

Siirtymavaiheessa ns. jarrusaanndén johdosta kiinteistdn  kokonaisvero
(rakennukset ja maapohja) voi nousta vuosittain korkeintaan 30 % ja samalla 200
euroa vuosien 2024-2026 aikana. Rajoitus koskee tilannetta, jossa Kkiinteiston
verotusarvo nousee uudesta lainsdadanndsta johtuvien arvostamisperusteiden
muutosten johdosta. Jarrusaantda ei sovelleta useissa kiinteistdon verotuksellisiin
ominaisuuksiin liittyvissa muutostilanteissa eikd tilanteessa, jossa Kkiinteistdn
omistuksessa on tapahtunut muutos vuonna 2023 tai sen jalkeen.

Katsomme, ettd jarrusaanndén soveltamisala on rajattu kohtuuttoman korkean
veronnousun tilanteisiin ja jarrusaanndén soveltamisaika on liian lyhyt.
Esitysluonnoksen luvut (30 % ja 200 euroa) johdattavat ajattelemaan, etta
kymmenien prosenttien veronnousu olisi tyypillisesti satoja euroja. Tama
pitdneekin paikkansa esimerkiksi omakotitalojen ja vapaa-ajan asuinrakennusten
osalta, mutta lilkerakennusten ollessa kyseessa veronnousut voivat olla kymmenia



tuhansia tai joissakin tapauksissa satoja tuhansia euroja. Jarrusaannon
prosenttirajan madaltaminen 20 %:iin ja soveltamisajan pidentaminen 4 vuoteen
olisi omiaan pehmentamdan huonon ennakoitavuuden aiheuttamia haittoja
verovelvollisille seka kohtuullistamaan veronnousua siirtymavaiheessa.
Lakiuudistuksen myota kiinteistdveron maaran ennakoitavuus on huono ainakin
siirtymavaiheessa, erityisesti koska maapohjien verotuksesta ei ole olemassa
tarkkoja tietoja joiden perusteella tulevan veron maaran voisi laskea.

Jarrus@aanndon soveltamatta jattamista, jos kiinteistén omistuksessa on tapahtunut
muutos vuonna 2023 tai sen jalkeen, ei ole esitysluonnoksessa tarkemmin
perusteltu. Esitdmme, etta rajoitus tulee kokonaan poistaa. Rajoitus vaikuttaa
kiinteistoihin ja kiinteistdnomistajiin, jotka jo muutoinkin karsivat uudistuksesta.
Kohteisiin, joiden vero on jo muutoinkin nousemassa huomattavasti, tulisi liséksi
sovellettavaksi rajoitus, joka haittaa niiden mahdollista myyntia jo vuoden 2023
alusta alkaen. Vuoden 2023 alusta alkaen sovellettava rajoitus aiheuttaa
potentiaalisesti verovelvollisille kohtuuttomia ja vyllattavia tilanteita, silla
etukdteen ei toistaiseksi ole mahdollista tarkalla tasolla arvioida yksittéisen
kiinteiston kiinteistéveron muutosta. Erityisesti maapohjan osalta kaytettavissa ei
ole muutoksen laskemiseen tarvittavaa tietoa. Onkin eparealistista olettaa, etta
verovelvollisen olisi ennen kevdan 2024 kiinteistéveroehdotuksen saapumista
mahdollista arvioida, tuleeko yksittdaisen kiinteistokohteen veron maara
nousemaan yli 30 %. Rajaus nyt esitetyssdé muodossaan voi vahentaa
kiinteistokaupan volyymia. Rajaus lisaa kiinteistokaupan riskeja, ja on vaarana,
ettd rajauksen soveltaminen laskee kiinteistéjen arvoja ja voi aiheuttaa hairiota
kiinteistomarkkinaan. Omistajanvaihdoksiin liittyvdaa rajausta ei voi pitaa
perusteltuna ja se tulee aiheettomana kokonaan poistaa ehdotetusta
siirtymasaanndksesta.

Omistajanvaihdoksiin liittyvan rajauksen aloittaminen vuoden 2023 alusta on joka
tapauksessa kohtuutonta ottaen huomioon lain sdatdmisen ajankohta.
Verovelvollisilla sen enempda kuin kiinteistén ostoa harkitsevilla tahoilla ei ole
mahdollisuutta arvioida vyksittdisen kiinteistokohteen osalta, tuleeko sen
kiinteistovero nousemaan yli 30 %. Asian pystyy arvioimaan vasta, kun
ensimmadinen kiinteistéveroehdotus saapuu kevaallda 2024. On kohtuutonta, etta
tata ennen tapahtuneet omistajanvaihdokset voivat poistaa jarrusaannoén
soveltamismahdollisuuden kiinteistd6n, jonka vero nousee yli 30 %.

10 MENETTELY JA REKISTERITIEDOT

Esitysluonnoksen mukaan Verohallinto saa rakennustiedot
vaestotietojarjestelmastéa. Yhden rekisterin  periaate, jonka mukaisesti
rakennustiedot ovat yhtenevdiset eri viranomaisten jarjestelmissa, on hyva
lahtdékohta verotukselle. Ei ole perusteltua, ettd Verohallinnolla on rakennusten
tiedoista erillinen, rinnakkainen rekisteri, jonka tiedot eroavat
vaestotietojarjestelman rakennustiedoista. Esitysluonnoksen sivulla 79 otettua
kantaa, jonka mukaan verotuksessa voidaan esimerkiksi verovelvollisen antaman
selvityksen perusteella poiketa vaestétietojarjestelman rakennustiedosta, on
pidettdva kuitenkin valttdmattémana. Verovelvollisen oikeusturvan nakékulmasta
on tarkeaa, ettd Kkiinteistbverotukseen voidaan vaatia oikaisua rakennuksen
tosiasiallisten ominaisuuksien perusteella. Hallituksen esitysluonnoksessa on
mainittu virheellisend ominaisuustietona ainoastaan virheellinen kayttétarkoitus,
mutta myds esimerkiksi valmistumisvuotta tai laajuustietoja koskevat tiedot
voivat olla vaestotietojarjestelméassa virheelliset. Esitysluonnokseen tulisi lisata
maininta siita, ettd vaestétietojarjestelman tietojen ollessa virheelliset, tulee
verovelvollisen antaman selvityksen perusteella naista tiedoista voida poiketa.



Jatkossa tulee kuitenkin kiinnittda huomiota menettelyyn, jolla verotustietoihin
tehdyt muutokset saataisiin merkityksi myds vdestotietojarjestelmaan. Loogista
olisi, etta tamantyyppinen tietojenvaihto onnistuisi viranomaisten valillda suoraan.
Verohallinnon tulisi talléin ilmoittaa vdestoétietojarjestelmaan verotustietoihin
tekemdstaan korjauksesta. Mikali tallainen menettely ei ole mahdollinen, tulee
teknisesti varmistaa, etta virheelliset tiedot eivat automaattisesti paivity
vaestotietojarjestelmasta kiinteistdveron perusteeksi sen jalkeen, kun verotusta
on verovelvollisen esittaman selvityksen perusteella oikaistu. Vaihtoehtoinen
ratkaisu olisi se, etta verovelvollisen tulee tietojen oikaisemiseksi asioida suoraan
vaestotietojarjestelmaa paivittdvan kunnan rakennusvalvonnan kanssa. Tarkeaa
verovelvollisen ndkdkulmasta on, ettd tietojen korjaamisen prosessi on selked ja
sujuva, ja etta samaa tietoa ei tarvitse useaan kertaan ilmoittaa eri
viranomaisille. Tiedot tulee voida ilmoittaa sahkdiselld menettelylla.

Rinnakkaisten jarjestelmien haasteista huolimatta tulee my6s jatkossa huomioida
verovelvollisen oikeusturva ja mahdollisuus vaatia oikaisua verotukseen, jos
rakennuksen tosiasialliset ominaisuudet eivat vastaa vaestoétietojarjestelmaan
merkittyja tietoja.

11 LOPUKSI

Kokonaisuutena arvostamisjarjestelman uudistus tuo kiinteistdverotukseen
tavoitteidensa mukaisesti selkeyttd ja avoimuutta. Uudistuksen hyddyt seka
verovelvollisille etta viranomaisille ovat kiistattomat. Vahaisilla tarkennuksilla ja
ohjaavilla kannanotoilla lain ja sen esitbiden tasolla luodaan hyvat puitteet
onnistuneelle uudistukselle.
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