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LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN ESITYKSEKSI LAEIKSI VAROJEN
ARVOSTAMISESTA VEROTUKSESSA ANNETUN LAIN, KIINTEISTOVEROLAIN
SEKA VEROTIETOJEN JULKISUUDESTA JA SALASSAPIDOSTA ANNETUN LAIN 6
8:N MUUTTAMISESTA

Esitys sisédltdd ehdotukset uudistaa sek& maapohjan ettd rakennusten verotusarvojen
maaraytymisperusteet. Arvostamisperusteiden kehittdmisessa on asetettu tavoitteeksi,
etta arvostamisperusteet olisivat teoreettisesti kestévét ja niiden tulisi perustua
todellisiin hintaeroja aiheuttaviin tekijoihin.

Esityksen mukaan jatkossakin méaaréattaisiin erikseen maapohjan verotusarvo ja
erikseen rakennuksen verotusarvo.

Veronmaksajain Keskusliitto kannattaa uudistuksen tavoitetta saada
kiinteistjen verotusarvot vastaamaan suhteellisesti nykyistd paremmin
niiden kaypiéa arvoja.

Verotusarvojen maarityksen uudistus ei saa merkita yleista
kiinteistoverotuksen tason nousua eikd kohtuutonta kiinteistokohtaisen
veron korotusta.

Esitykseen ei sisélly ehdotusta kiinteistoveroprosenttien vaihteluvaleista. Tarkoitus
on, ettd maapohjan ja rakennusten verotusarvojen maaritykset tasmentyvét vasta
syksyyn 2019 mennessa. Esityksen taustaoletuksena on, etté kiinteistéveroprosentteja
alennetaan niin, etta verokertyma séilyy ennallaan.

Veronmaksajain Keskusliitto pitdd arveluttavana, etta verolaki sdadetaan
niin, ettd veron maaraan olennaisesti vaikuttavista tekijoista ei ole viela
mitéan tietoa. Lisaksi kunnille on varattava riittava aika arvioida
verotusarvomuutosten vaikutus veroprosentteihin.

Veronmaksajain Keskusliitto esittaa, etta lain séataminen lykataan
ajankohtaan, jolloin uudet maapohjan ja rakennusten verotusarvojen
arvostusmekanismit ovat kaytettavissa ja muutosten vaikutukset voidaan
arvioida. Vuoden 2020 kiinteistoverotuksen osalta tarkat kunnittaiset
vaikutusarviot pitaisi olla kaytettavissa viimeistaan kevaalla 2019. Mikali
tdma ei ole mahdollista, uudistuksen voimaantuloa on syyta lykaté ainakin
vuoteen 2021.
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Maapohjan arvostaminen

Maapohjan arvostamisen lahtokohtana on johtaa verotusarvo toteutuneista
kauppahinnoista kauppa-arvomenetelmén mukaisesti. Uutta olisi maapohjan arvon
johtaminen asuntokauppojen perusteella rakennetuilla alueilla, joilla maakauppaoja
tehdaan véhan.

NyKkyisten tonttihintakarttojen ja arviointiohjeiden sijasta kdytettaisiin vuosittain
paivittyvia aluehintatietoja tuottavaa automaattista, eri rekisterien tietoja hyddyntavéaa
arvostamismenetelméaa.

Arvostamismenetelma tuottaisi aluekohtaiset hinnat kuudelle eri kéyttotarkoitukselle.
Kullekin kayttotarkoitukselle madriteltéisiin hinta-alueet. Hinta-alueen sisélla
kiinteistoill& olisi sama hinta pinta-alan nelitté tai rakennusneliéta kohden.
Esitysluonnoksen mukaan esimerkiksi asuinpientalotonteille maériteltéisiin 3 000 —
6 000 hinta-aluetta. Hinta-alueet méériteltaisiin 5 — 10 vuoden valein.

Varovaisuusperiaatteen mukaisesti verotusarvoksi maariteltéisiin 70 %
kauppahintatietojen perusteella todetusta aluehinnasta. Samalla luovutaan
Verohallinnon péaatoksessa madritellysta vahimmaisarvosta 1 euro neliometrilta.

Kun veroprosentteja arvioidaan osana kiinteistoverotuksen rakennemuutosta, tulisi
vakituisen asunnon rakennuspaikan kiinteistoveroprosentti eriyttaa yleisesta

Kiinteistoveroprosentista samalla tavalla, kuin vakituisen asunnon Kiinteistévero on
eriytetty yleisesta kiinteistoverosta ja vapaa-ajan asunnon kiinteistoveroprosentista.

Arvostamislain 32 §:n mééaradys, jonka mukaan kiinteiston enimmaéisarvo on kiinteiston
kdypa arvo, séilytetdén ja lisaksi lain 29 §:ssd korostetaan aikaisempaa selvemmin
verotusarvon méérityksen perustuvan kiinteistoista vapaassa kaupassa maksettuihin
kauppahintoihin.

Esityksen mukaan maapohjan verotusarvon madrittelisi kdytannossa
Maanmittauslaitos tilastollisin menetelmin. Esityksessé ei kuvata yksityiskohtaisesti
niitd menetelmia, joilla maapohjan arvo mééarataan eika edes sitd, milla kriteereilla eri
tilanteissa kaytetaan eri menetelmié.

Esityksen perusteluiden perusteella vaikuttaa silté, ettd arvonmaéritykseen tulee
jatkossa sisaltymaan merkittavassa maarin oletuksia, yleistyksia ja jopa harkintaa.
Téllaista verotusvallan tosiasiallista siirtdmista hyvin yleisluonteisella valtuutuksella
voidaan katsoa olevan ristiriidassa perustuslain 81 §:n kanssa.

Veronmaksajain Keskusliiton mielestd maapohjan verotusarvon
maarityksen menetelmasta tulisi séataa lailla tai ainakin lainsaatajalla
tulisi olla kaytettavissaan valmis laskentamenetelma lakia saataessaan.

Kunnalle tulee antaa mahdollisuus maaréta erikseen vakituisen asunnon
rakennuspaikan kiinteistoveroprosentti.

Rakennusten arvostaminen

Rakennusten perusarvo maadriteltéisiin 70 prosentiksi rakennustyypin keskiméaéaraisista
rakentamiskustannuksista ottaen huomioon verovuoden rakentamismaaraykset ja
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rakennustavat. Rakennuksen ominaisuudet, kuten sahko, viemari tai kellarin
viimeistely eivat vaikuttaisi perusarvoon.

Perusarvon perusteena olevat yksikkdarvot maériteltéisiin rakennusluokituksen
luokille tilastokeskuksen tuottaman hinta-aineiston perusteella ja vahvistettaisiin
valtiovarainministerion asetuksella. Tilastokeskuksessa valmistellaan uutta
rakennusluokitusta ja sen on tarkoitus valmistua syksylla 2018.

Valtiovarainministerion asetuksessa perusarvot méaariteltaisiin paitsi
rakennusluokittain niin myos alueellisesti. Alueellisten rakentamiskustannusten ero on
tarkoitus ottaa huomioon kuntakohtaisilla kertoimilla, joita voisi olla esimerkiksi 6
erilaista.

Perusarvosta vahennettéisiin ik&alennus. Ikdalennus mééaraytyisi rakennuksen
kayttotarkoituksen perusteella. Rakennusmateriaalilla tai peruskorjauksilla ei olisi
vaikutusta ik&alennukseen. Kéytossa olevan rakennuksen arvo olisi kuitenkin aina
vahintdan 20 % perusarvosta. Asuinrakennusten arvo olisi aina vahintaan 30 %
perusarvosta ja voimalaitosrakennusten arvo 40 % perusarvosta.

Asuinrakennusten ik&alennukseksi ehdotetaan 1,25 %. Nykyisin ikdalennus on 1 %,
jos kantava rakenne on Kkived ja 1,25 %, jos kantava rakenne on puuta.
Toimistorakennusten ik&alennukseksi esitetdan 1 % ja muiden rakennusten
ikdalennukseksi 4 %.

Rakennusten jakaminen kayttotarkoituksen mukaan lukuisiin eriluokkiin
ja alueellisen hintatason huomioon ottaminen rakennuksen arvon
maaraamisessa tulee todennakadisesti saattamaan erilaisten rakennusten
verotusarvot suhteellisesti nykyista tasavertaisemmiksi.

Sen sijaan asuinrakennusten varusteiden ja pinta-alojen huomiotta
jattdminen vahentaa verotusarvojen ja kdypien markkina-arvojen
vastaavuutta.

Esitetty laskentatapa tulee nostamaan muita rakennuksia enemman
huonosti varusteltujen ja kevyesti rakennettujen 60- ja 70 —lukujen
kesamokkien verotusarvoja.

Esityksen vaikutukset

Vaikka verotusarvojen laskentajarjestelmat ovat vield toteuttamatta, esityksessa
arvioidaan verotusarvojen nousevan merkittavasti. Esityksessa oletetaan
kiinteistoverolakia muutettavan myéhemmin niin, ettd veroprosenttien vaihteluvalié
alennetaan. Lisaksi esityksessa oletetaan kuntien alentavan omilla paatoksillaan
Kiinteistoveroprosentteja niin, ettd veron kuntakohtainen kertyma séilyy entisell&an.

Veronmaksajain Keskusliitto pitdd ongelmallisena saataa
kiinteistoverotuksen periaatteista tilanteessa, jossa ei voida samalla saataa
kiinteistoveroprosenteista eiké siten voida tietdd miten muutokset
vaikuttavat veron maaraan valtakunnallisesti, kuntatasolla tai yksil6illa.

Esityksen arvioidaan nostavan pientalojen verotusarvoja ja laskevan
asuinkerrostalojen verotusarvoja. Muutokset siirtavé verorasitusta kerrostaloasukkailta
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pientaloasukkaille. Suurimmat suhteelliset nousut kohdistuisivat esityksen mukaan
pientaloihin, joissa on viimeistelematon kellari ja uusiin suuriin pientaloihin, joiden
pinta-alaperusteinen alennuskaava poistuisi. VVoidaan arvioida, ettd myos kevyesti
varusteltujen vapaa-ajanasuntojen verotus Kiristyisi.

Esityksessa ei arvioida maapohjan verotusarvojen muutosten vaikutusta. Toisin
sanoen maapohjan verotusarvojen muutokset voivat korostaa tai lieventéa pientalojen
verotuksen suhteellista Kiristymist.

Esityksessa todetaan kiinteistoveron maaréytymisperusteiden avoimuuden lisdéntyvan
merkittavasti. Tarkoitus on, ettd maapohjan hinnat tulisivat néhtéville Verohallinnon
séhkoiseen karttapalveluun. Vastaavasti Tilastokeskuksen sivustoilla olisi nahtéavilla
rakennustyyppikohtaiset keskimaaraiset rakentamiskustannukset, joihin rakennusten
verotusarvot perustuvat.

Esityksessa ei ole mitddn mainintaa siitd, ovatko Maanmittauslaitoksen tai
Tilastokeskuksen laskentaperiaatteet julkisia. Ellei niita julkisteta, verotusarvojen
maardytyminen ei ole avointa ja l&pinakyvaa.

Veromuutokset veronmaksajan kannalta

Esityksen perusteluissa ei pystyta laskentamallien keskenerdisyyden vuoksi kertomaan
kiinteistokohtaisesti, minkalaisia muutoksia kiinteistoverotukseen on tulossa.

Kuntien mahdollisuutta kirist&a kiinteistoverotusta muutosvaiheessa ei ehdoteta
rajoitettavaksi. Esityksen perusteluissa todetaan vain yleisluonteisesti, etta
kiinteistoveroprosentteja koskeva laki tulisi sd4taa syksylla 2019.

Veronmaksajain Keskusliitto esittaa, ettd nyt lausunnolla oleva
hallituksen esitys annetaan vasta sitten, kun samalla pystytaan antamaan
esitys kiinteistdveroprosenteista.

Yksittdisen kiinteiston verotusarvo voi nousta uusien sdannésten vuoksi merkittavasti
Kiinteiston kaypaa arvoa korkeammaksi. Esityksen perusteluissakin todetaan, etta
varsinkin alkuvaiheessa tultaneen yksittaisten kiinteistjen verotusarvoa alentamaan
arvostamislain 32 §:n perusteella.

Nykyisin arvostamislain 32 8:n sd&nnosté ei sovelleta verotuksessa edes silloin, kun
kyseinen kiinteistd on vaihtanut omistajaa toisistaan riippumattomien tahojen vélilla
tehdylla kaupalla. Arvottomien ja lahes arvottomien rakennuspaikkojen ja rakennusten
kayvan arvon osoittaminen on nykyisin mahdoton tehtava. Kyseisia kiinteistoja ei
kukaan suostu ostamaan, joten niille ei voi edes osoittaa todellista kauppahintaa.

Kaavamaisten arvojen maarityksen pitdé ottaa niin hyvin huomioon kiinteistojen
arvojen erot, etta sellaiset tilanteet pysyvét harvinaisina, joissa kdypa arvo pitaa
selvittda erikseen. Sellainen selvittely on kohtuuttoman kallista sek& hellinnolle etta
verovelvolliselle.

Kohtuuttomuuksien estamiseksi lakiin tulisi ottaa erikseen maaraykset
riittavasta selvityksesta kaavamaisesti maaratyn arvon alentamiseksi.
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NyKkyiset kiinteistoverotuksen perusteena olevat arvot ovat erityisesti
kasvukeskuksissa selvasti jadneet jalkeen kiinteistdjen kauppahintojen kehityksesté.
Kun nyt tavoitellaan verotusarvoa, joka olisi 70 % rakennusmaan todellisesta
kauppahinnasta, tulee yksittaisten tonttien verotusarvot moninkertaistumaan. Vaikka
kuntakohtaista veroprosenttia alennaisiinkin keskimaaraista arvonnousua vastaavasti,
voi kiinteistovero nousta joillakin yksittéisilla kiinteistoilla monikertaiseksi.

Esityksessa on pohdittu mahdollisuutta s&&ataa rajoitussdédnnos, mutta kysymys on
jatetty ratkaistavaksi veroprosentteja koskevan, syksylla 2019 annettavan
lakiesityksen yhteydessa.

Lain ollessa voimassa kaavamuutokset ja aluehintamuutokset voivat vaikuttaa
merkittavasti yksittdisen rekisteriyksikon verotusarvoon. Asunnon vaihtaminen
kiinteistoverotuksen hinta-alueen muutoksen tai vastaavan vuoksi ei ole kohtuullista.
Kiinteistbomistuksen siirtyminen maksukykyisyyden perusteella on hidasta ja se
pitaisi ottaa myos lainsdadanndssé huomioon.

Liiallista arvonmuutosta on verolainsaaddédnnossa perinteisesti rajoitettu. Esimerkiksi
osakkeen vertailuarvon muutosta jarruttaa arvostamislain 5.2 8. Myés vuosittain
annettavassa Verohallinnon paatoksesséa rakennusmaan verotusarvon
laskentaperusteista on ollut verotusarvonnousua rajoittava pykald. Paatoksessa
rakennusmaan verotusarvon perusteista (766/2017) verotusarvon nousu vuodelle 2017
on rajattu 20 — 30 prosenttiin vuoden 2016 verotusarvosta.

Veronmaksajain Keskusliitto esittaa kiinteistoverolakiin otettavan
pysyvan saannoksen siita, ettd maapohjan verotusarvo ei saa nousta 30 %
enempaa edellisesta vuodesta.

Edelld ehdotettu pysyva sdannds ei sovellu kaytettavaksi muutosten ensimmaisen
kayttdvuoden Kiinteistoverotukseen, koska maapohjan verotusarvojen yleistd nousua
on tarkoitus kompensoida veroprosenttien alentamisella. Vaikka siirtymévaiheessa
tavoitteena on verokertyman sdilyminen edellisen vuoden tasolla, voi muutos
yksittéisen kiinteistdn ja verovelvollisen osalta olla kohtuuton. Kohtuuttomuuksien
valttdmiseksi tulisi lain siirtymésaénnokseen ottaa rajoitussadnnds, jolla veron mééréan
kohtuuton nousu voidaan estad. Talloin vertailu tulisi tehda erikseen rakennuksen ja
maapohjan osalta. Kun vertailu tehdéén rakennusten kesken, siirtymdsa4nnas ei rajoita
uudelle rakennukselle méé&rattdvan veron maéaraa.

Siirtymasaannoksena tulisi saataa, etta kiinteistoveron maara ei saa lain
voimaantulon jalkeisend vuonna ylittéa edellisend vuonna
maksuunpannun Kiinteistéveron maaraa enempaa kuin 30 %:lla.

Teemu Lehtinen Vesa Korpela
toimitusjohtaja lakiasiain johtaja
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