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Valtiovarainministeriolle

VN/1531/2020

Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalle kiinteistoverotuksen arvosta-
misuudistusta koskevaksi lainsdadinnoksi

1. Yleistia

Lausuntopyynnon kohteena oleva harvinaisen pitkéén ja perusteellisesti valmisteltu uudistus on
erinomaisen tarked. Kiinteistdjen arvostamista koskeva sddntely on keskeisessi asemassa kiin-
teistoveron fiskaalisen tehtdvéan, tasapuolisuuden ja yleisen hyvaksyttdvyyden kannalta. Arvosta-
misjarjestelma on kuitenkin pahoin ramettynyt, mikéa tulee hyvin esille my6s luonnoksesta halli-
tuksen esitykseksi. Nykyjarjestelméan puutteet koskevat sekd maapohjan ettd rakennusten arvos-
tamista.

Kiinteistoveron kdyttdonoton yhteydessd 1990-luvun alussa uusi vero perustettiin varallisuusve-
rotuksessa kiytettyihin verotusarvoihin. Oli hyvin tiedossa, ettd arvostamisjérjestelma ei vastan-
nut hyvén lainsdddédnnon vaatimuksia. Arvostamisjirjestelmén uudistamista samaan aikaan uu-
den veron lanseeraamisen kanssa ei kuitenkaan pidetty realistisena tehtdvin laajuuden ja vaati-
vuuden vuoksi. Sittemmink&én jarjestelmad ei ole kuluneiden 30 vuoden aikana perusteellisesti
uudistettu. Nyt tdhdn on enemmén kuin korkea aika.

Kiinteistoveron uuden arvostamisjdrjestelmin tuleminen sovellettavaksi ajoittuisi ldhelle sote-
uudistuksen ja sithen liittyvien veromuutosten voimaantuloa. Tdmai on siind mielessd hyvi, ettd
kiinteistoveron suhteellinen osuus kuntien verotulorahoituksessa on sote-uudistuksen yhteydessa
nousemassa merkittivisti.! Kasvava suhteellinen merkitys kuntataloudessa korostaa osaltaan asi-
anmukaisten arvostamisperusteiden tarkeyttd. Tosin sote-uudistukseen liittyvé kiinteistoveron
ottaminen osin huomioon verotuloihin perustuvassa valtionosuuksien tasauksessa levittda vero-
pohjan vaikutuksia myds kiinteistdjen sijaintikuntien ulkopuolelle.

On erittdin tarkedd, ettd kiinteistoverorasituksen jakautumiseen vaikuttavat poliittisluonteiset va-
linnat tehdddn avoimesti eikd niité piiloteta arvostamisperusteisiin. Nyt esilld olevassa kokonai-

" Olen kasitellyt tahan liittyvia kysymyksia laajemmin selvityksessa Kuntien verotulorahoituksen ndkymat
ja kehittamistarpeet - Valto (valtioneuvosto.fi), 2021.
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suudessa tdtd merkitsee erityisesti sitd, ettd tdllaisia valintoja ei tulisi sisdltyé lainkaan arvosta-
misperusteisiin, kun taas erityyppisiin kiinteistoihin sovellettavia veroprosentteja koskevat rat-
kaisut ovat poliittiseen paddtoksentekoon luontevasti kuuluvia. On hyva, ettd esityksessé on pa-
rissa kohdassa avoimesti sanottu, ettd hallitus pitdi jotain ratkaisua perusteltuna (tiedossani ei
ole, onko nditd kysymyksié jo késitelty hallituksessa vai arvaillaanko luonnoksessa hallituksen
tulevia kantoja).

2. Arvostamista koskevista muutoksista

On selvii, ettd niin maapohjan kuin rakennustenkin arvostaminen vuotuisen veron tarpeisiin on
vaikea tehtéva eiki ole realistista ajatella arvostamisjérjestelméd, joka olisi kaikin tavoin kiistatta
moitteeton. Esitettdvd uusi jarjestelma pohjautuu huomattavan laajaan valmisteluun, jonka 1dhto-
kohdat nayttavit systemaattisesti perustelluilta. Maanmittauslaitoksessa ja Tilastokeskuksessa on
kisitykseni mukaan tehty mittava tyo sopivien arvostamismenetelmien kehittdmiseksi verotuk-
sessa kdytettdvien arvojen méadrittdimiseksi. Kun kiinteistoihin liittyvat viranomaistietokannat
ovat Suomessa yleisesti hyvilld tasolla, yksityiskohtana ihmetyttda maatilan rakennusmaa-alueen
yhteydessa esiintyvé seikka — joka vaikuttaa mahdollisesti my0s ehdotettavaan sdéntelyyn — ettd
Verohallinnolla ei ole tietoa yleiskaavoista.

Uudistuksen tavoitteiden méadrittely esitysluonnoksessa on suorastaan lukijaa ilahduttava:

“Tavoitteena on selked, ymmdrrettivd ja yksinkertainen arvostamisjdrjestelmd, joka olisi ldpindkyvd ja
jonka arvonmddritysperusteet olisivat kaikkien saatavilla. Tavoitteena on ajantasaiset

ja jatkuvasti pdivittyvdit verotusarvot, jossa tehokkaasti hyodynnetddn viranomaisrekistereihin
kerdttyjd tietoja systemaattisesti ja tilastoanalyysisovelluksilla digitalisaation tarjoamia
mahdollisuuksia hyodyntden. Tavoitteena on massamenettelyyn soveltuva kustannustehokas

sekd viranomaisille ja kiinteistonomistajille hallinnollisesti helppo menetelmd.”

Nayttdd siltd, ettd asetetut tavoitteet oltaisiin my0ds merkittdvin osin saavuttamassa, kdytannon
rajoitteet huomioon ottaen. Maapohjan arvostamisessa Maanmittauslaitoksen kauppahintatie-
doista ja muista tiedoista johdettavien aluekohtaisten keskimééréisten hintojen hyddyntdminen
lienee paras kéytettdvissd oleva tapa verotusarvojen madrdadmiseksi. Rakennusten verotusarvojen
madrittdmiseksi kaavaillut uudet sddnnot ndyttavit sisiltdvin jossain médrin enemmaén puhtaam-
min paatosperdisin elementtejd. Téltdkin osin ratkaisujen perustelut ndyttavit padosin asianmu-
kaisilta. Uuden arvostamissdédntelyn voidaan hyvin korkealla luottamustasolla sanoa johtavan ny-
kyjarjestelmdd olennaisesti parempiin lopputuloksiin.

Vuotuiseen arvostamiseen perustuvassa kiinteistoverotuksessa on klassinen kysymys, kuinka
tarkkaan arvostamisperusteiden tulisi vastata kdypdd arvoa. Luonnoksessa on ldhdetty varovai-
suusperiaatteesta, jonka mukaan kdyvistd arvoista tehddén avoimesti tuntuvia prosenttimaérdisia
alennuksia niin maapohjan kuin rakennusten arvostamisessa. Téatd voidaan pitdd kdytdnnon kan-
nalta hyvénd, etenkin kun milldén arvostamisperusteilla on vaikea tdysiméérdisesti hallita suh-
teellisia arvojen muutoksia reaaliaikaisesti. Tarkasti kdypien arvojen kanssa flirttailevat verotus-
arvot ovat kiytannossd herkka riitojen lahde niin hallinnollisissa kuin tuomioistuinprosesseissa-
kin, vaikka alennetuilla arvoilla ja korkeammilla veroprosenteilla voidaan tietysti pddtyd samoi-
hin lopputuloksiin kuin kdyvilld arvoilla ja matalammilla veroprosenteilla.
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Uudistuksessa ollaan kiinnittdméssa erityistd huomiota alueellisiin ndkdkohtiin. T4td voidaan pe-
rustella silla, ettd etenkin maapohjan nykyisid verotusarvoperusteita leimaa jélkeenjdaneisyys sa-
malla, kun alueellisessa kehityksessé on ollut ndhtdvissd osin merkittdvadkin eriytymisti. Arvos-
tamisen alueellista eriyttimisté ollaan toteuttamassa uudistuksessa monellakin tavalla. Naméa
ovat suurelta osin ilmeisen perusteltuja. Kun otetaan huomioon ndiden elementtien kokonaisuus,
luonnoksesta jaa jossain madrin se vaikutelma, ettd pientaloissa ja erityisesti haja-asutusalueilla
asuvien asemasta pyritdén huolehtimaan erityisesti, vaikka pientalojen verorasitus nayttadkin las-
kennallisesti keskimiirin hieman nousevan suhteessa kerrostaloihin.?

Osin alueellisiin seikkoihin liittyen esityksessa pistdd silméén maa- ja metsitaloustoimialan edul-
linen kisittely. Toisin kuin voisi ehké luulla, toimialan asema kiinteistoverotuksessa ei ole vield
nykyisin maksimaalisen edullinen, vaan uudistukseen sisdltyisi muun muassa tuotantorakennus-
ten sekd asema- ja rantakaavan ulkopuolisten rakentamattomien maa-alueiden verotuksen keve-
neminen. Vaikka néihin on osin hallinnollisia syitd, poliittinen harkinta saattaa olla ulottunut
ndissd kohdin my0s arvostamisperusteisiin.

Rakennusten arvostamisessa ollaan tekemassd merkittdvid rakenteellisia muutoksia, kun raken-
nustyyppiluokittelua uudistetaan, vanha jilleenhankinta-arvoajattelu korvataan kustannusarvo-
menetelmailld, ikdalennusjarjestelmi muutetaan ja perusparannusten ottamisesta huomioon luo-
vutaan. Muutokset ndyttavit padosin perustelluilta. Rakennusten arvojen alueelliset erot ovat pe-
rinteisesti hankala kysymys, kun pelkilld rakennuksilla ei juuri kdyda kauppaa ja on vaikea saada
selvad kisitysta siitd, kuinka tdysimaéraisesti kiinteistdjen arvojen alueelliset erot johtuvat maa-
pohjan hintaeroista. Kun rakennuksiin ja maapohjaan voi tulla sovellettavaksi eri veroprosentti —
ja jatkossa entistd useammin — rakennusten ja maapohjan erillinen arvostaminen on kuitenkin
valttimatonta. Jonkinasteinen epdvarmuus jaa siitd, kuinka hyvin alueelliseen tarkasteluun perus-
tuvat elementit rakennusten arvostamisessa osuvat kohdalleen, mutta minulla ei ole edellytyksid
tatd arvioida.

Perusparannusten huomioonottamisesta luopumiseen liittyy verorasituksen tasapuolisuuden kan-
nalta sekd plussia ettd miinuksia. Huomattavien perusparannusten jilkeen verotusarvo voi jat-
kossa jddda tuntuvasti alemmaksi kuin toisten yhtd arvokkaiden rakennusten. Toisaalta nykyisin
vain osa perusparannuksista tulee huomioonotetuksi, joten menettelystd luopuminen parantaa
taltd osin tasapuolisuutta. Silla, etteivét perusparannukset vaikuttaisi veroa lisddvisti, voidaan
odottaa myds olevan positiivisia kannustinvaikutuksia. Hallinnolliset tekijét puoltavat niin ikdan
selvédsti luopumista peruskorjausten ottamisesta huomioon.

Yksi esimerkki rakennusten arvostamiseen liittyvistd vaikeuksista koskee huomattavan vanhoja
rakennuksia, joista suuri osa on ldhes arvottomia, mutta jotkin lukeutuvat valtakunnan arvok-
kaimpiin. Nayttda siltd, ettei uudistuksessakaan ole 10ydetty keinoa tdmén eriytymisen tdydeksi
haltuunotoksi. Esityksessd on selostettu asianmukaisesti tdhén liittyvid vaikeuksia eiki kaikin ta-
voin hyvéa ratkaisua kysymykseen liene esitettdvissa.

2 Esimerkiksi sitd, etti omakotitalon ja paritalon perusarvon perusteena olevista uudisrakennuskustannuksista otettai-
siin huomioon 50 prosentin sijasta 45 prosenttia, perustellaan osin sill4, ettd vakituisten asuinrakennusten piirissi
verorasitusta ei liiaksi siirtyisi asuinkerrostaloilta pientaloille. Tdssd voidaan sanoa poliittisluonteisten nikokohtien
uivan arvostamisperusteisiin. Sindnsé on hyvé, ettd timé “tunnustetaan” perusteluissa.
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3. Veroprosentteja koskevat muutokset

Verotusarvojen muuttumiseen tulisi uudistuksessa huomattavia suhteellisia eroja, mutta kokonai-
suutena arvot nousisivat. Uudistuksen tavoitteena ei kuitenkaan ole verotuksen kiristiminen.
Tédma pyritdén toteuttamaan uudistamalla kiinteistoveroprosenttien vaihteluvéleja. Lahtokohtana
on vaihteluvélien asettaminen siten, ettd kunnat eivét joudu kiristiméén verotusta tahtomattaan.
Tédmin toteuttaminen ei ole yksinkertaista, kun erilaisten kiinteistdjen arvostukset muuttuvat eri
tavoin ja eri kuntien kiinteistokannoissa on suuria eroja. Késitykseni mukaan tavoitteen toteutta-
misessa on onnistuttu suhteellisen hyvin.

Kiinteistoverolla on moneen muuhun veroon verrattuna taloudellisten vaikutusten kannalta suo-
tuisia piirteitd. Kansainvilisessd vertailussa kiinteistoveron suhteellinen osuus verotuloista on
Suomessa melko matala. Olisikin perusteita sille, ettd kiinteistoveron fiskaalista roolia vahvistet-
taisiin tavalla, joka vihentiisi paineita muun verotuksen kiristdmiseen tai antaisi mahdollisuuksia
talouskehityksen kannalta haitallisempien verojen alentamiseen. Tdma puoltaisi sitd, ettd verotus-
arvojen nousemisen annettaisiin vaikuttaa kiinteistoveroja nostavasti. On kuitenkin ymmaérretta-
vad, ettd tatd ei haluta tehdi valtiovallan paatoksilla rakenteellisesti tirkedn verotusarvojen uu-
distamisen yhteydessd. Sen lisdksi, ettd verotuksen kiristiminen voisi vaarantaa arvostamisuudis-
tuksen hyvéksyntdé, voidaan pitié lapindkyvyysmielessd parempana, ettd verotuksen mahdollisia
kiristyksié ei toteuteta verotusarvojen kautta.

On mahdollista, ettd asumis- ja muutkin kiinteistokulut ovat nousemassa tuntuvasti energian hin-
nan ja korkojen nousemisen vuoksi. Tamé puoltaa osaltaan varovaisuutta kiinteistoverojen nosta-
misessa ldhitulevaisuudessa, vaikka kiinteistovero onkin monella tapaa parhaita veroja. Koko-
naisuus, jossa kiinteistovero olisi ankara ja asumiskustannuksia kevennettéisiin energian kayt-
toon kohdistuvin vero- tai muin tuin, on ilmastonidkdkulmasta selvasti huonompi vaihtoehto kuin
kiinteistoveron nousun pitdminen maltillisena.

Luonnokseen sisdltyvit alennettavat veroprosenttiasteikot ja etenkin niiden alareunat kuvaavat
joka tapauksessa entistd selvemmin sitd, ettd monista muista veroista poiketen kiinteistovero on
Suomessa varsin lievd. Mahdollista lienee, ettd entistd matalammista veroprosenteista syntyva
visuaalinen vaikutelma heijastuu tulevaisuudessa my0s prosentteja koskeviin paatoksiin.

Maapohjan veroprosenttivaihteluvilin eriyttdminen rakennusten prosenteista on merkittéva ra-
kenteellinen muutosesitys. Maapohjaan kohdistuvaa veroa on perinteisesti pidetty taloudellisesti
erityisen suotuisana verona, kuten esitysluonnoksessakin selostetaan. Maapohjan oma veropro-
sentti voisi periaatteessa tarjota tavan verorasituksen siirtdmiseen rakennuksilta maapohjan suun-
taan. Maapohjan veroprosentit, erityisesti vaihteluvélin alaraja, ovat kuitenkin luonnoksessa ta-
vattoman matalat niin absoluuttisesti kuin suhteessa rakennusten veroprosenttien vaihteluvilei-
hin. Taustalla lienee veropohjan koostumuksen erot eri kunnissa yhdistettynd uudistuksen 1dhto-
kohtaan, ettei kuntia pakoteta valtiovallan toimin kiristdimaan verotusta. Vaikka ldht6kohta on
poliittisesti ymmarrettiva, tiltd osin seuraus on nurinkurinen, kun maapohjan erillisen veropro-
sentin tulisi pikemminkin johtaa rakennuksia ankarampaan eikd lievempéén verotukseen.
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Jos veroprosenttisddntely toteutetaan luonnoksen mukaisena, joudutaan toivomaan, ettd kunnat

kayttavét reippaasti sinénsé laajojen vaihteluvilien antamia mahdollisuuksia painottaa veropro-
senttien mairddmisessd maapohjaa. Jos ndin ei tapahdu, valtiovallan olisi syyté ohjata siihen tu-
levaisuudessa olennaisesti vahvemmin.

Luonnokseen sisdltyvédd sddnndstd veron madridn nousun rajoittamisesta vuosien 20242026 kiin-
teistoverotuksissa on pidettdva perusteltuna verovelvollisten odotusten kannalta. Selvisti suu-
remmat siirtymikauden lievennykset olisivat jo liiallisia, kun otetaan huomioon, ettd voimak-
kaasti nouseva verotus kertoo yleensi aiemmasta suhteellisesta hyodystd, samoin kuin se, ettd
rajoitteen kuntataloudellinen merkitys ei ole aivan véhdinen.

4. Lopuksi

Valmisteltu uudistus on erittdin merkittdvd ja on ensiarvoisen tdrkedd, ettd se saadaan viivdstys-
ten jdlkeen toteutetuksi nyt suunnitellussa aikataulussa. Uudistus on myos valmisteltu erityisen
perusteellisesti ja esitysluonnos on laadukkaasti kirjoitettu, mukaan lukien sddnnéstekniset muo-
toilut. Suurimpana heikkoutena voidaan pitdd maapohjan veroprosentin vaihteluvdlin matalaa
tasoa suhteessa rakennusten veroprosentteihin.

Kun erilaisten kiinteistojen arvostuksiin ja eri maksajaryhmien verorasitukseen tulisi jonkin ver-
ran — vaikkakaan ei valtavan paljon — suhteellisia muutoksia, asiassa voidaan odottaa edunval-
vontaldhtéistd kritiikkid ja vaikutuspyrkimyksid. Olisi kovin surullista, jos sen seurauksena uu-
distukseen liitettdisiin myonnytyksid eri tahoille luonnokseen jo sisdltyvien, kokonaisuuden kan-
nalta pienehkdjen timdntyyppisten piirteiden lisdksi. Erityisen valitettavaa on, jos tdllaisia ele-
menttejd piilotetaan arvostamisperusteisiin.

Bagno a Ripoli 20.5.2022

Timo Viherkentta
OTT, Professor of Practice
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