LITE 1

Turun kaupungin lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalle kiinteistéverotuk-
sen arvostamisuudistusta koskevaksi lainsaadannoksi (VM115:00/2018)

Lakiluonnos
Esitysluonnoksessa on ehdotettu muutettavaksi varojen arvostamisesta annettua lakia, kiinteistéverola-
kia, verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annettua lakia seka verohallinnosta annettua lakia.

Esityksen tavoitteena on uudistaa kiinteistéverotuksen arvostamisperusteet vastaamaan nykyista kus-
tannus- ja hintatasoa seka alueellisia hintaeroja ja siten parantaa arvostamisjarjestelman tasapuoli-
suutta. Uudistuksen padmaarana on, etta arvostamisessa huomioidaan alueiden valisten kiinteistémark-
kinoiden eroja eli ettéa verotusarvot heijastavat nykyistd paremmin kaypia arvoja. Maapohjan arvioinnin
pohjana on Maanmittauslaitoksen yllapitama kauppa-aineisto, jonka analysoinnin pohjalta maaritellaan
alue- ja kayttotarkoituskohtaisia aluehintoja.

Lain paatavoitteena on saattaa kiinteistoverotuksen perusteena olevat arvot vastaamaan paremmin kiin-
teistbomaisuuden kaypiad arvoja. Peruslahtdkohtana on edelleen maarata verotusarvo ja kiinteistévero
erikseen maapohjalle ja erikseen rakennuksille.

Yleista
Kiinteistéverotuksen kokonaisuudistus on oikeasuuntainen ja tarpeellinen uudistus, jolla korjataan van-
hentuneen voimassa olevan lainsdadannon puutteita.

Kuntien kaytettavissa ei ole viela niitd aluehintoja tai rakennusten arvostusperiaatteita, joilla olisi mahdol-
lista arvioida lakiuudistuksen verovaikutuksia eri nakékulmista. Kunnilla ei ole siten mahdollisuutta arvi-
oida Maanmittauslaitoksen suorittamien vaikutusarviointien toimivuutta. Vaikutusarvioiden mahdollista-
miseksi kuntien pitdd saada aluehintaehdotukset nopeasti, ja lainsaatajalla tulisi olla valmius tarkentaa
kiinteistdveroprosenttien vaihteluvaleja ennen uudistuksen toimeenpanoa.

Ndkokohtia maapohjan verotusarvon maaraytymistekijoihin
Tonttimaa

Maapohjan verotusarvo perustuisi maapohjan markkinahintaan ja kayttétarkoitukseen. Maanmittauslai-
tos muodostaa aluehintakartan, jonka mukaisista hinnoista verotusarvo olisi 70 %. Paivitettavat aluehin-
nat perustuisivat padasiassa toteutuneisiin kiinteistdjen kauppahintoihin.

Aluehintakartan rajauksia maaritettaessa on otettava huomioon kuntien erityisolosuhteet, koska hintaerot
voivat vaihdella kunnan eri osien valilla hyvinkin pienella alueella. Asemakaavan ulkopuolisten alueiden
rakennuspaikkojen osalta tarvitaan myos nelidmetripohjaisia aluehintoja.

Rakennusoikeuden maarittely

Verotusarvon pohjana olevan rakennusoikeuden maarittelyn tulee vastata maankaytto- ja rakennuslaissa
tarkoitettua rakennusoikeuden maarittelya. Kuitenkin verotusarvon maarittelyssa tulee huomioida koko
kiinteistdlle laillisesti toteutettu rakentaminen, jolloin mm. poikkeusluvalla mydnnetty rakennusoikeus tu-
lee huomioitavaksi kiinteistoverotuksessa.

Kayttotarkoituskohtaiset tapaukset

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) tukeman asuntotuotannon tonttien kohdalla tulisi vero-
tusarvo maaritelld ARAN hintaperusteiden pohjalta. Nain voidaan pyrkia turvamaan hintasaannellyn
asuntotuotannon toteuttamisedellytyksia myos yksityisilla tonteilla seka valttdmaan kunnan tonttituotan-
topainetta ja hintasaannellyn rakentamisen keskittymista samoille alueille. Haluamme kiinnittda huomiota



muutoksiin verotusperusteissa esim. ARAn rajoitusten poistuttua tonttimaan arvonnousuun ja tiedon va-
littymiseen verottajalle.

Asemakaavallinen rakennussuojelu rajoittaa tontinomistajien toimintamahdollisuuksia ja siten osaltaan
alentaa ko. tonttien maapohjan/rakennusoikeuden arvoa. Suojeltujen rakennusten rakennusoikeuden
tulisi vastata noin puolta aluehinnasta, mika vastaisi noin 70 % suojelemattoman tontin verotusarvosta.

Muu verotettava maa

Rakennusmaan ulkopuolelle maaritettdvan maan arvostusperuste tulisi olla selkea ja oikeudenmukainen.
Asemakaavan mukaiset yleiset alueet ja asemakaavoittamattomat, mutta yleiskaavassa rakennusmaaksi
merkityt alueet tulee arvioida raakamaana, jonka arvostaminen tulisi tehda tonttimaan aluehintoja vas-
taavalla menettelylla yhteistydssa kuntien kanssa. Haja-asutusalueen rakennettujen rakennuspaikkojen
arvostaminen tulisi olla sidoksissa raakamaan aluehintamaarittelyyn siten, ettad hajarakennuspaikkojen
aluehinta asettuu raakamaan aluehinnan ylapuolelle 2-3 kertaisena. Rakentamattomille veronalaisille
kiinteistdille ehdotettu 20 % aluehinnasta ei johda ainakaan yliarvostamistilanteeseen.

Nakokohtia rakennusten verotusarvon maaraytymistekijoihin
Rakennusten verotusarvoon vaikuttavat tekijat

Rakennusluokitukseen perustuvien perusarvojen ja rakennukseen ikdan perustuvan ikdvahennyksen
kayttaminen yksinkertaistaa ja tasapuolistaa rakennusten arvostamista kiinteistoverotuksessa. Peruspa-
rannuksien poistaminen verotusarvoon vaikuttavista tekijoista kannustaa osaltaan omistajia pitamaan
huolta rakennuksista, kun parantamistoimenpiteilla ei ole vaikutusta kiinteistoveroon. Lisdksi se parantaa
tasapuolisuuden toteutumista kiinteistoverotuksessa, koska kaikki parantamistoimet eivat vaadi raken-
nuslupaa ja koska perusparantamisia ilmoitetaan veroviranomaiselle vaihtelevasti.

Talousrakennukset ym.

Kiinteiston paakayttotarkoitukseen liittyvien oheisrakennusten osalta tulisi kiinnittdd huomiota siihen, etta
rakentamislainsdddannossa olevat maaraykset rakennuksen luvittamiselle ja kiinteistoveron maaraytymi-
selle olisivat yhtenevaiset. Vireilla olevan rakentamislain muutoksessa luvittamiskynnys on asettumassa
korkeammalle kuin nyt esilla olevassa kiinteistoverouudistuksessa esitetty 10 m2 talousrakennukselle.
Tavoiteltavaa olisi, ettd rakentamisen luvittamiskynnys ja kiinteistéveron maarityskynnys olisivat yhte-
nevaiset.

Yhteenveto

Seka maapohjan etta rakennusten osalta arvostamisuudistuksella pystytaan nykytilannetta joustavam-
min ottamaan huomioon kiinteistbkannassa tapahtuvia arvonmuutoksia. Yleisesti voidaan todeta, etta
arvostamisen uudistaminen tarkoittaa merkittavaa lisaysta kokonaisverotusarvoihin. Arvostamisuudis-
tuksella tulee varmistaa, etta arvostamisessa otetaan huomioon kiinteistdjen hintojen alueittainen vaih-
telu ja kiinteistdverotuksen tasapuolisuus.

Lainsaadannon siirtymaaikana on kohtuullista rajoittaa veron enimmaiskorotusta ehdotetulla tavalla. Siir-
tymaajan puitteissa voidaan korjata isoon massa-arviointiin vaistamatta sisaltyvia virheellisyyksia, jotka
ovat verovelvollisen kannalta kohtuuttomia. Verottajan tietojarjestelman tulisikin sisaltdd mahdollisuus
tapauskohtaisen korjaustekijan kayttamiseen.

Kiinteistdvero on kokonaistaloudellisesti tehokas verokannon muoto. Rakennusten ja erityisesti maan
tarjonta ei jousta kovinkaan paljon, joten niita on mahdollista verottaa ilman etta verotus vaaristaa mark-
kinoiden toimintaa. Erityisesti verrattuna tyon- ja taloudellisen toimeliaisuuden verotukseen verrattuna
kiinteistdveron negatiiviset vaikutukset ovat huomattavasti pienemmat.

Kiinteistéveroehdotus mahdollistaa kunnille verorasituksen siirtdmisen entistd voimakkaammin tyénvero-
tuksesta kiinteistdjen verotukseen ja taten lisdd mahdollisuuksia pienentda verotuksesta aiheutuvia hy-
vinvointitappioita.



