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Vero-osasto
Valtiovarainministerio

Lausuntopyyntdnne

Hallituksen esityksesti kiinteistoverotuksen ar-

vostamisuudistusta koskevaksi lainsaadannoksi

Valtiovarainministerio on 25.3.2022 pyytanyt Kuntaliitolta lausuntoa halli-
tuksen esitysluonnoksesta, jonka tarkoituksena on muuttaa kiinteistdjen ve-
rotusarvojen laskentatapaa.

Kokonaisuudistus koskee niin maapohjan kuin rakennustenkin arvostamista.
Verotusarvot paddsdantdisesti nousisivat uudistuksen seurauksena. Veropro-
senttien vaihteluvaleihin tehtdvien muutosten johdosta kunnat eivat olisi
pakotettuja kiristamaan verotuksensa todellista tasoa, eivatkid toisaalta luo-
pumaan nykyisista verotuloistaan.

Uusia arvostamisperusteita ja kiinteistoveroprosentteja sovellettaisiin en-
simmaisen kerran vuodelta 2024 toimitettavassa kiinteistéverotuksessa.

Uudistuksen tavoitteena ei ole nostaa tai laskea kiinteistdveroa, mutta vero-
rasitus jakautuisi osin uudella tavalla eri kiinteistdjen kesken.

Kiinteistoveron merkitys kuntataloudelle

Kiinteistovero tuottaa kunnille tana vuonna noin 2 miljardia euroa, jolla ra-
hoitetaan kuntien peruspalveluita. Kiinteistdvero muodostaa vuonna 2022
noin 4 % kuntien kaikista tuloista. Kiinteistéveron merkitysta on viime vuo-
sina asteittain kasvatettu.

Kiinteistoveron tuotto on kunnille merkityksellinen, mutta kokonaisuutena
veron tuotto on edelleen suhteellisen alhainen. Kiinteistdvero osaltaan va-
hentda kunnallisveron korotuspaineita.

Kiinteistdvero on monessa mielessad hyva veromuoto kunnille. Veron tuotto
on vakaa ja ennustettava, eikd veropohja karkaa ulkomaille. Kiinteistévero
kohdentuu suhteellisen tasapuolisesti ja veron kerdaminen on
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hallinnollisesti tehokasta. Kiinteistovero ei kohdistu tyéhén, minka vuoksi se
on talouskasvun ja koko kansantalouden nakékulmasta hyva veromuoto.
Erityisesti maapohjan vero on neutraali ja tehokas, koska se ei vaikuta kay-
tanndssa talouden toimijoiden paatdksiin.

Kiinteistovero on yleisesti taloustieteilijdiden suosittelema veromuoto, jonka
merkityksen kasvattamista Suomessa mm. OECD ja Euroopan komissio ovat
suositelleet. Kiinteistoveron taso on Suomessa edelleen suhteellisen alhai-
nen vertailtaessa OECD-maihin.

Sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen palvelujen ja rakenteiden
uudistuksen yhteydessa kuntien rahoitusta leikataan siirtyvien tehtavien
kustannusvaikutusta vastaavasti. Kuntien verotuloja koskevat leikkaukset
eivat kohdistu kiinteistoverotuloihin, joiden merkitys kunnallisten palvelujen
rahoitusmuotona tulee siten kasvamaan vuonna 2023. Kun kiinteistoverotu-
lot muodostavat vuonna 2022 8 % kuntien verotuloista nousee osuus
vuonna 2023 yli 16 prosenttiin. Toisaalta kiinteistéverotulojen suhteellisilla
osuuksilla eri kuntien verotuloihin on huomattavan suuria eroja. Suurin pai-
noarvo kiinteistdverotuloilla on runsaasti lomakiinteist6ja ja voimalaitoksia
omaavissa kunnissa.

Toisaalta kiinteistéverotulot tullaan ottamaan sote-uudistuksen myd6ta laa-
jemmin huomioon kuntien verotuloihin perustuvassa valtionosuuden ta-
sauksessa. Kiinteistoverotulojen korostunut merkitys kuntataloudessa ko-
rostaa osaltaan yleisid vaatimuksia hyvélle verojarjestelmalle; sen tulee olla
lapindkyva, yksinkertainen, tehokas ja yhdenvertainen.

Yleista

Kiinteistdverotuksen arvostamisuudistus on kokonaisuudessaan kannatet-
tava. Nykyisin kiinteistdjen arvot ovat padosin jadneet jalkeen kiinteistdjen
todellisesta hintakehityksesta, ja alueelliset erot eivdt ole oikeudenmukaisia.
Nykydan samanarvoisesta kiinteistdsta saatetaan maksaa hyvinkin erita-
soista kiinteistoveroa. Lisdaksi nykyinen arvostamistapa on monelta osin mo-
nimutkainen ja jaanyt jalkeen rakennustekniikan kehityksesta.

KiinteistOverotusta on tarkoitus uudistaa niin, etta verotusarvot vastaisivat
paremmin alueen hintatasoa ja rakentamiskustannuksia. Talla hetkelld ra-
kennusten ja maapohjien verotusarvot ovat jddneet yleisesti jalkeen kustan-
nus- ja hintakehityksesta. Uudistuksen tavoitteena on luoda selked, ymmar-
rettdva ja yksinkertainen arvostamisjarjestelma rakennuksille ja maapoh-
jalle.
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Esityksessd on kuvattu vaikutuksia eri kuntien ja kiinteistotyyppien verotus-
arvoihin. Muutoksia verotuloihin on laskettu tuottoneutraaleilla verotuksen
tasoilla. Paivitetyt verotusarvot nousevat luonnollisesti eri tavalla eri alu-
eilla. Mita korkeammaksi verotusarvot nousevat tietylld alueella ja tietyn
kiinteistoverolajin osalta, sitd alemmalle tasolle veroprosentti voidaan aset-
taa saavuttaen uudistusta edeltavat verotulot. Alueella, jossa verotusarvot
eivat kehity suotuisasti, tulee tuottoneutraali verotuksen nimellistaso aset-
taa suhteellisesti korkeammalle. Vaikka maksettava kiinteistévero olisi kah-
desta vastaavasta kiinteistdsta olisi sama, se voi toteutua hyvin erilaisella
veroprosentilla. Suhteellisen alhaisten verotusarvojen alueilla vihentavit
suhteellisen korkeat veroprosentit suhteellista vetovoimaisuutta.

Rakennusten arvostaminen

Rakennusten verotusarvo perustuisi rakennustyypin keskimaaraisiin uudis-
rakentamiskustannuksiin alueittain. Niistd otettaisiin kuitenkin huomioon
vain 50 prosenttia (omakoti- ja paritalojen osalta 45 prosenttia). Uudistuk-
sen yhteydessa on tutkittu pientalojen rakentamiskustannusten suhdetta
niiden markkinahintoihin. Havaintojen perusteella on muodostettu kolme
kuntaluokkaa, joiden osalta kaytetdan verotusarvon laskennassa markkina-
hintakerrointa, joka ottaa huomioon alueelliset erot markkinakysynnassa. Li-
saksi otettaisiin huomioon rakennuksen koko ja ika.

Ikdalennusten laskentatapa uudistettaisiin esityksen mukaisesti siten, etta
ikdalennukset alenisivat degressiivisesti kuvaten paremmin arvon todellista
alenemista idn myo6ta. Samalla asuinrakennusten verotusarvon vahimmais-
maaraa (eli ikdalennuksen enimmaismaarad) alennetaan seka perusparan-
nusten ja huomattavien kunnossapitotdiden huomioon ottamisesta verotus-
arvon korottavana tekijana luovutaan. Keskimaaraiset perusparannustyo6t
otettaisiin jatkossa huomioon uusien ikdalennusprosenttien suuruudessa.
Rakennusten verotusarvon laskentaan ehdotetut muutokset ovat kokonai-
suutena kannatettavia.

Esityksen mukaisesti sdddettaisiin enintddan 10 neliémetrin suuruiset talous-
rakennukset kiinteistéverotuksen ulkopuolelle. TallA muutoksella tavoitel-
laan niin yhdenvertaisuutta kuin hallinnollista tehokkuuttakin. Kiinteistéve-
rouudistuksen kanssa paallekkdin valmisteltavassa rakentamislain ehdotuk-
sessa esitetdan, etta alle 30 kerrosneliometrin suuruisen talousrakennuksen
ja alle 50 nelidmetrin suuruisen katoksen osalta ei vaadittaisi rakennusval-
vonnan lupaa. Nain ollen rakennusvalvonta ei pysty toimittamaan naiden ta-
lousrakennusten ja katosten verotukseen liittyvia tietoja. Verotus perustuisi
pelkdstdan kiinteistén omistajien erikseen antamiin tietoihin. Verottomuu-
den rajan tulisi, kuitenkin verotuottovaikutukset huomioiden, vastata talous-
rakennusten ja katosten osalta rakennuslupavalvonnan alarajaa.
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Rakennuskantaa tarkastellen tuo raja tulisi olla 20 neliémetrid niin talousra-
kennusten rakennusluvan kuin verovapaudenkin osalta. Tata tavoitetta tulisi
edistdd koordinoidusti niin kiinteistéverolaissa kuin rakentamislaissakin.

Maapohjan arvostaminen

Maapohjan verotusarvo perustuisi maapohjan markkinahintaan ja kayttotar-
koitukseen. Maanmittauslaitos muodostaisi hinta-aluekartan, jonka mukai-
sista hinnoista verotusarvo olisi 70 prosenttia. Hinta-alueet ja niille vuosit-
tain maariteltavat aluehinnat perustuisivat toteutuneisiin kiinteistéjen kaup-
pahintatietoihin, osin myds asuntojen kauppahintatietoihin. Uudistuksen yh-
teydessa luovuttaisiin maapohjan verotusarvojen vahimmaismaarasta. Haja-
asutusalueiden rakentamattomien kiinteistdjen aluehinnaksi esitetdan maa-
rattavaksi 20 % rakennettujen kiinteistdjen aluehinnasta.

Maapohjien verotusarvon laskentamenetelma on kokonaisuutena kannatet-
tava. Menetelma huomioi useita laskentatekijéitd sekd makro- ettd mikro-
alueen tasolla. Silti on mahdollista, ettad joissakin tapauksissa menetelma ei
kdytanndssa toimi, ja esimerkiksi jonkin yksittdaisen alueen verotusarvo ei
valttamatta kuvasta maapohjan kdypaa arvoa.

Veroprosenttien vaihteluvalit

Uudistuksen mukaisesti maapohjalle maarattaisiin oma veroprosentti ja
eriytettdisiin rakennuksista yleisen veroprosentin piiristd. Tama uudistus on
perusteltu kuntien taloudensuunnittelun kannalta mahdollistaen verotuksen
painopisteen tehokkaan kohdistamisen. Kaikkien veroprosenttien vaihtelu-
valeja esitetddn uudistettavaksi turvaten mahdollisuuden aiemman tasoi-
seen verotuottoon kunkin kunnan jokaisen kiinteistéverolajin osalta. Toi-
saalta yksikdaan kunta ei olisi pakotettu verotulonsa turvatakseen kirista-
maan verotustaan minkaan kiinteistdverolajin osalta.

Kun yleisen kiinteistéveroprosentin vaihteluvali on nyt kiinteistéverolain mu-
kaan 0,93-2,00 tulisi se esitetyn mukaisesti olemaan maapohjan osalta
0,13-2,00 ja rakennusten osalta 0,53-1,70. Vakituisen asuinrakennuksen
osalta ylaraja pysyisi ennallaan 1,00 prosentissa, mutta alaraja laskettaisiin
0,41 prosentista 0,35 prosenttiin. Rakentamattoman rakennuspaikan vero-
prosentti tulisi asettaa korkeintaan 3 prosenttiin kun ylaraja nyt on 6 pro-
senttia. Padkaupunkiseudulla ja sen kehyskunnissa verotuksen taso tulee
kuitenkin ylittda 1,40 prosenttiyksik6lla maapohjan yleisen veroprosentin.
Vapaa-ajan asuinrakennuksen veroprosentti maaritetdan nyt vastaavissa ra-
joissa kuin yleinen veroprosentti. Esitetty vaihteluvali on 0,53-1,90 prosent-
tia. Voimalaitosten veroprosentin yldraja nousee 3,10 prosentista 4,65
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prosenttiin. Yleishyddyllisen yhteison kiinteistdveroprosentti voidaan asettaa
alimmillaan nollaan prosenttiin.

Kiinteistoveron nousun rajoittaminen siirtymavaiheessa

Hallitusohjelmakirjauksen mukaan kiinteistoverouudistus ei saa johtaa koh-
tuuttomiin muutoksiin kenenkaan kiinteistéverotuksessa. Sikali kun verotus-
arvoihin on vaikutusarvioiden mukaan tulossa merkittaviakin muutoksia, on
tarkeda tasoittaa muutosten vaikutuksia siirtymakauden sisalla. Uudistuk-
sessa esitetdaan kiinteistdveron nousun rajoittamisesta ns. leikkurilla, jonka
mukaan kiinteistoveroa ei pantaisi maksuun siltd osin, kun se ylittda seki
vahintdan 30 % ettd 200 euroa edellisen vuoden maksuunpantavasta ve-
rosta. Esitys vaikutusten mairaaikaisesta rajoittamisesta on kannatettava ja
vastaa kohtuullisella tavalla hallitusohjelman vaatimuksiin. On kuitenkin
huomioitava, ettd jarrusaanto vaikuttaa kuntien vuoden 2024 veropohjien
efektiivisyyteen tavalla, jota on mahdotonta ottaa huomioon vain tarkaste-
lemalla verotusarvoja sindnsa. Pahimmissa tapauksissa leikkuri saattaa vai-
kuttaa myd6s ns. tuottoneutraalin verotuksen tasoon. Nama vaikutukset on
valttamatontd saada havainnollisella tavalla saatettua kuntien tietoon vuo-
den 2024 kiinteistéveroprosenttien maaraamista varten.

Kiinteistoverorekisteritietojen ilmoittaminen ja prosessointi

Verohallinto kayttaa verotusarvojen maarittdmisessa ja verotustydssa eri-
ndisista lahteistd saatavaa tietoa. Kuntien kiinteistorekisteritietoja kdytetdan
rakennuslupakasittelyssa ilmenevan mukaisesti. Verovelvollisella on kiin-
teistdverolain 16 §:n mukaisesti velvollisuus ilmoittaa Verohallinnolle vero-
tuspditoksen selvitykselld ilmenevistad puutteista. Tadydennetyt ja mahdolli-
sesti oikaistut tiedot eiviat paddy tiedoksi kiinteistdn sijaintikuntaan, joka
saattaa itsekin laatia selvityksida rakennuskannasta ja muusta kiinteistévero-
pohjasta. Toisaalta Verohallinnon valmiuksissa saattaa korjatut tiedot vero-
tuksen perustaksi on perustavanlaatuisia puutteita. Epdjohdonmukaisuudet
kiinteistotiedon vilityksessd on omiaan johtamaan epdyhteniiseen verotuk-
seen, kiinteistorekisteritietojen heikkenemiseen ja tilanteeseen, jossa kun-
nat pystyvat vain puutteellisesti turvaamaan veropohjansa. Korostuneesti
kiinteistdverotulojen painoarvon kasvaessa kuntataloudessa on kiinteistéve-
rotuksessa panostettava tietovirtojen laadukkuuteen, oikea-aikaisuuteen ja
kaksisuuntaisuuteen. Tarvittavat tiedonvélitysratkaisut tulee toteuttaa suo-
riin yhteyksiin kuntien ja verottajan prosessien vililld tietopalvelurajapintoi-
hin tukeutuen. Ei ole teknisesti, toiminnallisesti eikd taloudellisesti perus-
teltua rakentaa valtionhallintoon uusia kopiorekistereita kuntien yllapidetta-
vaksi kuntien tietojen valittdmiseksi verohallintoon.
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Kiinteistoveroprosenttien maiaraaminen uudessa jarjestelmissa

Uudistus on kokonaisuutena erittidin kannatettava, koska se korjaa merkitta-
vasti kiinteistoverotuksen monia arvostamiseen liittyvia epakohtia.

Verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annettua lakia on esityksen
mukaisesti tarkoitus uudistaa muun muassa siten, ettd kunnille saddettai-
siin oikeus saada Verohallinnolta kertaluovutuksena vuoden 2024 kiinteist6-
veroprosenttien maaraamiseksi tarpeellista tietoa. Tama tietosisaltd kasit-
taisi vuoden 2023 kiinteistéverotuksessa kaytetyt tiedot, kunnan alueella si-
jaitsevien kiinteistdjen aluehintatiedot sekd uuden arvostamisjarjestelman
mukaiset verotusarvot rakennusten osalta.

Kunnat aloittavat vuoden 2024 talousarvion suunnittelun jo kevdan tai kesan
2023 aikana. Kunnilla tulee olla kaytettavissdaan kaikki olennaiset tiedot kiin-
teistdjen verotusarvoista, jotta kunnat voivat alkaa tarkemmin valmistele-
maan paatdksiaan kiinteistéveroprosenteistaan. On erinomaisen tarkeaa
varmistaa, ettd kunnilla on riittavat tiedot riittdvan ajoissa rakennusten ja
maapohjien arvoista, kaytdnndssa jo hyvissa ajoin ennen kesaa 2023. Kun-
nan kannalta on erittdin tarkeaa, ettad veroasteiden ilmoitusaikataulussa py-
syttdisiin eli kunnanvaltuustot ilmoittavat vuoden 2024 veroasteensa 17.
marraskuuta 2023. Aikataulujen venyminen loppuvuoteen aiheuttaisi se-
kaannusta kuntien talous-arvioprosesseihin.

Erityista merkitysta kuntien veroprosenttien maarittelytydssa on hinta-alu-
eiden maaradytymistiedoilla ja ndiden mukaisilla aluehinnoilla. Nama tiedot

tulisi olla kuntien kdytdssa viipymatta.

Muilta osin Kuntaliitolla ei ole luonnokseen huomautettavaa.

SUOMEN KUNTALITTO
Pekka Montell

veroasiantuntija

Suomen Kuntaliitto Finlands Kommunfdrbund
www.kuntaliitto.fi www.kommunforbundet.fi
etunimi.sukunimi@kuntaliitto.fi fornamn.efternamn@kommunforbundet.fi



