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Luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle kiinteistoverotuksen arvostamisuudis-

tusta koskevaksi lainsaadannoksi

Kirjoita tahan

Valtiovarainministerid on pyytanyt Elinkeinoelaman keskusliitto EK:n
lausuntoa otsikkoasiassa. EK Kiittdd lausuntopyynnésta ja lausuu kun-
nioittavasti seuraavan.

e Uudistus tulee palauttaa valittdmasti takaisin valmisteluun.

o

Uudistusta ei tule edistaa ennen kuin nykyisellaan tay-
sin puuttuva vaikutusarviointi yksittaisten kiinteisto-
jen verorasituksen muutoksista on tehty ja vaikutuk-
set ovat luettavissa esityksesta yksiselitteisesti.
= Taman vaikutusarvioinnin osoittamat muutos-
tarpeet tulee arvioida ja toteuttaa huolellisesti.
Esitysta ei voida antaa ennen arvioinnin tekemista,
koska se johtaa taysin ennakoimattomiin lopputulok-
siin.
Riittavana arviointina ei voida missaan tapauksessa
pitda esityksen sivulla 55 viitattua, 500 kiinteist6a kos-
kevaa otosta, joka ei ole milldén lailla edustava tai la-
pinakyva.
= Tallainen arviointi tulisi tehdd vahintaankin
kymmenia tuhansia kiinteistdja kattavalla ai-
neistolla oletettuja tuottoneutraaleja prosentteja
kayttaen.
Ennakoimattomuuden ongelma pahenee edelleen ti-
lanteessa, jossa samanaikaisesti merkittavaa osaa
kuntien tehtavista siirretaan hyvinvointialueille.

e Uudistustaei tule edistdad ennen kuin on varmistettu, etta esi-
tys vastaa sille hallitusohjelmassa asetettuja tavoitteita ja
reunaehtoja.

o

On selvaa, ettd uudistus tulee johtamaan hallitusohjel-
man nimenomaisen edellytyksen vastaisesti kohtuut-
tomiin tilanteisiin.

Uudistuksen vaikutusta eli verovelvollisen kiinteisto-
veron nousua tai laskua ei ole arvioitu yksittéisten

Elinkeinoelaman keskusliitto EK
PL 30 - Etelaranta 10, 00131 Helsinki - Puhelin 09 42020
etunimi.sukunimi@ek.fi - www.ek.fi - Y-tunnus 1902799-1 - Kotipaikka Helsinki



ELINKEINOELAMAN KESKUSLIITTO EK LAUSUNTO 2 (11)

Talous ja verotus
Anita Isomaa

20.5.2022

kiinteistdjen ja veronmaksajan nakdkulmasta, vaan
kunnan keskimaaraisten lukujen perusteella. Tallaisen
arvioinnin puuttuminen johtaa vaistamatta kohtuutto-
mien tilanteiden syntymiseen.

Tulevan vaikutusarvioinnin yhteydessa tulee ottaa kantaa siihen, mika
on katsottava kohtuuttomaksi lopputulokseksi. Esitysluonnoksen toteu-
tuessa vero nousisi yli kaksinkertaiseksi 81 postinumeroalueella esite-
tyilla tuottoneutraaleilla prosenteilla. On selvaa, ettéa vero tulee kaytan-
ndsséa nousemaan vield tatda enemman, kun kunnat korottavat veropro-
senttejaan.

Jotta esitysta ja sen vaikutuksia voitaisiin ylipaataan arvioida, tulee veron
maaran arvioidut muutokset laskea uudestaan lapi laajalla kiinteistdai-
neistolla ja erityisesti suurimpien vero-/verotusarvomuutosten tilanteisiin
keskittyen. Ennen tata arviointia ja sen perusteella tehtyja muutoksia esi-
tysté ei voida antaa, koska se johtaa taysin ennakoimattomiin ja kohtuut-
tomiin lopputuloksiin. Esityksen antaminen ilman téllaista arviointia ei
anna kuvaa huolellisesta ja asianmukaisesta lainvalmistelusta, vaikka
esityksen valmisteluun kaytetty aika onkin ollut pitka.

Jaljempana kuvatulla tavoin esitykseen siséltyy kuitenkin joitakin uudis-
tuskokonaisuuden etenemisesta rippumattomia, yksittaisia ehdotuksia,
joita tulisi edistad kokonaisuudistuksen jatkovalmistelun tuloksesta riip-
pumatta.

Uudistuksella ei saavuteta sille asetettuja tavoitteita

Uudistuksen tavoitteena on esitysluonnoksen mukaan uudistaa kiinteis-
toverotuksen arvostamisperusteet vastaamaan nykypaivan kustannus-
ja hintatasoa ja alueellisia hintaeroja. Esityksen paamaarana on uudis-
tus, jossa verotusarvot heijastavat paremmin kaypia arvoja, ottaen ny-
kyista paremmin huomioon markkina-arvot.

Arvojen jalkeen jadminen on monissa tapauksissa harhaa. Kuten jaljem-
pana todetaan, esimerkiksi matkailu- ja ravintola-alan kiinteistéjen ar-
vostus Kiinteistoverotuksessa ylittaa monilla alueilla kiinteistdjen kayvan
arvon hyvinkin merkittavasti. Naihin kohtuuttomiin tilanteisiin kiinteiston-
omistajat hakevat oikaisua ja usein verotuksen oikaisulautakunta myos
on korjannut kohtuuttomuutta yksittaistapauksissa.

Tavoitetta ei esitysluonnoksella saavuteta. Esitetyt rakennusten perus-
arvot perustuvat ajanmukaisiin keskimaaraisiin alueellisiin rakentamis-
kustannuksiin. Tallaiset kustannukset eivét heijasta rakennusten kaypia
arvoja nykyista jarjestelméa paremmalla tavalla, koska niissa ei oteta
riittavalla tavalla huomioon kiinteiston sijaintia. Vaikka esimerkiksi jonkin
rakennuksen rakentamiskustannukset olisivat jonkin verran korkeampia
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padkaupunkiseudulla, ei taméa ero ole suhteessa valmiin rakennuksen
arvoon, jossa sijainti on taysin ratkaisevassa asiassa.

Esityksen ilmiselva tarkoitus on veron tuoton raju nostaminen - ja siten kiinteistoverotuksen nopea
ja huomattava kiristaminen.

Esitdihin on kirjattu taysin perusteeton ajatus siita, etta kunnat kompen-
soisivat maapohjan arvostuksen nousua veroprosentteja alentamalla.
Tahan on kuntien nykyisessa taloudellisessa tilanteessa aarimmaisen
vaikea uskoa. Taustalla olevana julkilausumattomana tavoitteena onkin
verotasojen nostaminen.

Yleisesti maapohjan verotusarvot nousisivat 2—4-kertaisiksi ja muuta-
massa postinumeroalueella enemmankin, jopa 23-kertaisiksi. Muuta-
malla alueella arvostus myds hiukan laskee. Esimerkiksi matkailualuei-
den verotasot nousevat hyvan sijainnin vuoksi selvasti, mika vahentaa
puolestaan majoitusrakennusten arvostuksen alentamisen merkitysta.
Kokonaisuus on aiemmin kuvatulla tavalla taysin ennakoimaton.

Kuntien rahoituksen kokonaisuus on suurten muutosten kohteena jo il-
man Kiinteistoverouudistustakin. Mikali kiinteistoverouudistusta toteute-
taan samanaikaisesti ennen kuin tiedetéaan, kuinka jo paatetyt muutokset
vaikuttavat kuntien toimintaan, on vaarana tehtavien veromuutosten
kannalta kokonaisuuden hamartyminen, jolloin nyt tehtava kiinteistéve-
romuutos voi vaikuttaa yllattavastikin.

Kuntien rahoituksen nakokulmasta kiinteistoveroprosenteissa on jo ny-
kyisellaan kiristysvaraa, mikali kuntien talous tata jatkossa edellyttaisi.
Kiinteistdverouudistus tulisikin nyt laittaa jaihin ja odottaa kunnes kun-
nallisveroon tehtavien muutosten vaikutukset (kuten lisdrahoitustarve)
ovat tasmallisesti selvilla. Nain menetellen myoés vaikutukset verovelvol-
lisille voitaisiin ennakoida paremmin.

Esitysluonnos on ristiriidassa hallitusohjelman ehdottomasti muotoiltujen reunaehtojen kanssa
muutoksen kohtuullisuudesta.

Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelmassa on edellytetty sananmu-
kaisesti, ettd "kiinteistbverouudistus ei saa johtaa kohtuuttomiin muutok-
siin kenenkaan kiinteistoverossa. Uudistusta arvioidaan kohtuullisten
muutosten nakokulmasta ennen kuin se annetaan.”

Tallaista arviointia ei ole luonnoksen valmistelussa tehty. On selvaa, ettéa
esitys tulee johtamaan kohtuuttomiin, ennakoimattomiin ja sattumanva-
raisiin muutoksiin verovelvollisten verotuksessa. Naita tilanteita kasitel-
laan tarkemmin jaljempéana.

Lain valmisteluaineistossa on mukana postinumerokohtainen luettelo
maapohjan verotusarvon muutoksista. Aineistosta ilmenee, etta suurim-
millaan verotusarvo n. 22-kertaistuu yhdella Seindjoen
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postinumeroalueella, pienimilladn putoaa yhteen kolmasosaan mm. yh-
della Kurikan postinumeroalueella. Arvostusta ei kuitenkaan tehda pos-
tinumeroalueittain, vaan viela tarkemmalla aluejaolla. Tarkemman alue-
jaon mukaisia muutosarvioita ei kuitenkaan ole julkistettu tai ei ehka
edes laadittu.

Verotusarvot keskimaaraisestikin nousevat kaksinkertaisiksi. Esitysluon-
noksessa oletetaan, etta kunnat laskevat veroprosenttejaan vastaavasti.
Valmisteluaineistossa on taulukko kuntakohtaisista verotuottoneutraa-
leista prosenteista. Vaikka kunnat laskisivat veroprosenttinsa tuottoneut-
raalille tasolle - mista ei tietenk&an ole mitaan takeita - kuntien siséiset
erot arvostuksen muutoksessa ovat suuria. Joillakin postinumeroalueilla
maapohjan vero voi veroprosentin alennuksesta huolimatta siis nousta
merkittavasti.

Aaritapauksena maapohjan vero nayttad 8Y-kertaistuvan alueella
60280 Seindjoki, vaikka Seinajoki alentaisi veroprosenttinsa verotuotto-
neutraalille tasolle. Kaiken kaikkiaan heilahtelut ovat hAmmastyttavan
suuria, ja perusteita on hyvin vaikeaa loytaa. Esityksesta ei esimerkiksi
selvid, miten on mahdollista, ettd suurimmat verotusarvon korotukset
osuvat yksittaisille alueille mm. Seingjoella, Sastamalassa, Raasepo-
rissa ja Kontiolahdella.

Uudistuksen vaikutusta eli verovelvollisen kiinteistoveron nousua tai laskua ei ole arvioitu yksit-
taisten kiinteistojen ja yksittdisen veronmaksajan ndkdkulmasta, vaan kunnan keskiméaaraisten
lukujen perusteella.

Tallaisen arvioinnin puuttuminen johtaa vaistamatta kohtuuttomien tilan-
teiden syntymiseen. Vaikka verotuksen taso pysyisi kunnan tasolla kes-
kimaarin neutraalina, silla oletuksella, ettéd kunnat kayttaisivat oletettuja
tuottoneutraaleja veroprosentteja, yksittaisen verovelvollisen kannalta
kiinteistbveron nousu voi olla taysin kohtuuton. Liséksi on selvaa, etta
kunnalla on taysi mahdollisuus kayttdd korkeampaa veroprosenttia, ja
tatd mahdollisuutta tullaan erittain todennakdisesti myos kayttamaan.

Riittavana arviointina ei voida missdan tapauksessa pitaa esityk-
sen sivulla 55 viitattua, 500 kiinteistda koskevaa otosta, joka ei ole
mill&&n lailla edustava tai lapinékyva. Tallainen arviointi tulisi tehda
vahintaankin kymmenia tuhansia kiinteist6ja kattavalla aineistolla
oletettuja tuottoneutraaleja prosentteja kayttaen.

Liséaksi on huomattava, ettd kiinteistoverotus tulee sailymaan mydos jat-
kossa massa-arviointina, minka johtaa vaistamatta virheisiin, kohtuutto-
muuksiin ja markkina-arvoja korkeampiin arvioihin useissa tapauksissa.
Kohtuuttomuudet ovat jarjestelmaan sisaanrakennettu ominaisuus, jota
massa-arvioinnissa lieventaa se, jos veron taso on matala. On selvaa,
etta kiinteistéveroa koskeva muutoksenhaku tulee kasvamaan rajahdys-
maisesti, jos uudistus toteutetaan tassa muodossa. Kohtuuttomuutta
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osoittaa selkeasti myds ministerion arvio asuinkiinteistdjen, joilla
asuntokohtainen kiinteistdveron muutos on yli 1000 euroa, luku-
maarasta, joka on arviolta noin 1200 kpl.

Esitysta valmisteltaessa olisi myds otettava huomioon kiintedn omaisuu-
den luonne. Omaisuus ei ole luonteeltaan likvidia eikd sen omistusai-
kana synny vuokraustoiminnassa kaytettavia kiinteistdja lukuun otta-
matta muuta kuin kustannuksia. Kiintedstd omaisuudesta saatava tulo
realisoituu tyypillisesti vasta kiinteistosta luovuttaessa. Veronmaksajan
maksukyky ei valttamatta ole hyva, vaikka taméa omistaisi kiinteistovero-
tuksen nakokulmasta arvokkaan kiinteiston.

Muutosten suuruus pahentaa sen ennakoimattomuutta.

Seka yksittaisen verovelvollisen, lainsaatajan ettd veroasiantuntijan on
esitysluonnoksen perusteella taysin mahdotonta arvioida ja ennakoida
kiinteistoverorasituksen nousua esityksen perusteella. Tama ennakoita-
vuuden ongelma syntyy erityisesti kahdesta seikasta: 1) maapohjan ar-
vostuksen vaikutukset vaihtelevat vaikeasti ennakoitavalla tavalla, ja 2)
verotasojen nousu riippuu ratkaisevasti siitd, mita kunnat paattavat
tehda veroprosentilleen.

Esitykseen sisaltyva ns. leikkurisaannds ei mydskaan rajoita kohtuutto-
muutta kuin leikkurin voimassaolon ajalta. Jotta kohtuuttomuudet véltet-
taisiin, tulisi leikkurista tehda pysyva osa uudistusta ja se pitéisi sitoa
nykyisiin verotusarvoihin.

Luonnoksen liitteena olevien tietojen perusteella aluehinnat nayttavéat
vaihtelevan erittéin rajusti saman kunnan sisallakin, mika viittaa arvos-
tusperusteiden sattuman- ja tulkinnanvaraisuuteen. Esityksen liitteena
olevasta taulukosta selviaa, etta esimerkiksi postinumeroalueella 60280
Eskoon keskuslaitosalue (Seingjoki) verotusarvo tulisi 23-kertaistu-
maan, alueella 86100 Parhalahti 14,6 kertaistumaan, alueella 38130 El-
livuori 11,8 kertaistumaan, kun taas esimerkiksi muutaman kymmenen
kilometrin paassa korkeimmalta nousualueelta, postinumeroalueella
61380 Polvenkyla verotusarvo alenisi 0,3 kertaiseksi. Vierekkaisilla, Sei-
najoen kunnan sisalla tai sen lahella esimerkiksi postinumeroalueella
60280 Eskoon keskuslaitosalue maapohjan verotusarvo olisi jatkossa
23-kertainen, postinumeroalueella 60420 Impivaara 6,6 kertainen, ja
postinumeroalueella 60200 Térnéva 2,5 kertainen.

On selvaa, etté tilannetta ei ole mahdollista saada yhdenvertaiseksi tai
kohtuulliseksi edes kunnan keskimaaraista veroprosenttia saatamalla.
Vaikka kunnan alueella tilanne olisi keskimaarin neutraali, on vaikea |6y-
taa perusteluja suurelle vaihtelulle yksittaisten kiinteistdjen valilla. Viela
vaikeampaa tdma on perustella kunnan asukkaille verotuksen lopputu-
losta.
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Ehdotetun ArvostusL 29 § 1 momentin mukaan maapohjan verotusarvoa
maarattdessa on otettava huomioon laadultaan ja sijainniltaan vastaa-
vista kiinteistdista paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa
oloissa maksettujen hintojen perusteella todettu hintataso seka muut
maapohjan arvoon vaikuttavat seikat, kuten kiinteiston kayttétarkoitus,
rakennusoikeus, sijainti, likenneyhteydet ja sopivuus rakennustarkoituk-
siin. Toisaalta 29 § 4 momentissa saadettaisiin maapohjan verotusar-
voksi suoraan 70 prosenttia Maanmittauslaitoksen maarittamasta ja Ve-
rohallinnon vahvistamasta aluehinnasta. Liséksi on mahdollista, etta
aluehintojen maarittdmisessa voi tapahtua myds inhimillisia tai teknisia
virheita. Siten arvostusta ei tulisi kategorisesti kytkea Maanmittauslaitok-
sen maarittdmaan aluehintaan. Aluekohtaiseen arvostamiseen tulisi jat-
tda mahdollisuus verotuksen toimittamisen yhteydessa vaatia mahdol-
listen virheiden oikaisemista ja saataa, etta aluehintaa kaytetaan oletus-
arvoisesti, ellei muuta ole naytetty. Tallin voitaisiin 4 momentissa saa-
tda esimerkiksi: Maapohjan verotusarvoksi katsotaan 70 prosenttia 29
8:n 1-3 momenttien mukaisin perustein arvioidusta arvosta. Ellei asiassa
ole naytetty muuta, 29 8:n 1-3 momenttien mukaisin perustein arvioi-
duksi arvoksi katsotaan Maanmittauslaitoksen maarittama ja Verohallin-
non vahvistama aluehinta.

Vaikka kunnan alueella tilanne olisi keskim&éarin neutraali, on vaikea |0y-
taa perusteluja suurelle vaihtelulle yksittaisten kiinteistojen valilla. Viela
vaikeampaa téllaista lopputulosta on perustella kunnan asukkaille.

Uudistus luo kiinteistbverotukseen uusia ongelmia suurin hallinnollisin
kustannuksin. Tallaisen, valmistelun ajallisesta kestosta huolimatta hei-
kosti valmistellun ja arvioidun kokonaisuudistuksen sijaan voitaisiin sai-
lyttda maltillinen kiinteistéverotus, joka jo nyt tuottaa jo nykyisin lahes
kaksi miljardia euroa seka tehda tdsmapaikkauksia esim. sellaisten kiin-
teistbjen osalta, joilla ei ole "arvoa kuin kunnallisverotuksessa".

VM:n Kkiinteistoverouudistusta koskevassa infotilaisuudessa todettiin,
ettd tilanne, jossa Kkiinteistbverotusarvo yksittéaisen kiinteiston osalta
muodostuu Kiinteiston kaypaa arvoa korkeammaksi, ei olisi virhe vaan
mallin ominaisuus. Ehdotuksen muut puutteellisuudet huomioiden nayt-
taa kuitenkin silta, etta tallaiset tilanteet eivat jaisi yksittaisiksi tapauk-
siksi.

Uudistuksessa tavoiteltava kdyvan arvon periaate ei toimi teoriassa eika kaytannossa, vaan joh-
taa kestamattomiin ja sattumanvaraisiin lopputuloksiin. Tama selviaa Tanskan vastaavan uudis-

tuksen perusteella.

Tanskassa kokemukset kiinteistjen kiinteistdveroarvojen vuosittaisesta
automaattisesta tarkistamisesta toteutuneiden markkinahintojen perus-
teella ovat olleet hyvin ongelmallisia. Jarjestelman tuottamat arvostukset
ovat olleet erittadin epatarkkoja — esimerkiksi kun vuonna 2013 verrattiin
myytyjen kiinteistdjen automaattisesti laskettuja kiinteistéverotuksen
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pohjana olleita arvoja tosiasiassa toteutuneisiin kauppahintoihin, vain 64
% osalta automaattisesti laskettu arvostus osui +/- 20 %:n tarkkuudella
oikein. Tata pidettiin niin huonona osumatarkkuutena, etta kiinteistove-
roarvojen paivittdminen talla jarjestelmalla keskeytettiin. Arvostusjarjes-
telmaa uudistettiin taman jalkeen merkittavasti, mutta 2020 testatun uu-
denkin jarjestelman osumatarkkuus jai vain 71 %:iin — eli 71 %:ssa kiin-
teistbistéa automaattisesti laskettu arvo osui +/- 20 %:n tarkkuudella oi-
kein, kun sita verrattiin toteutuneeseen kauppahintaan.

Siirtyméasaannos on keskeisen tarkea osa jatkovalmistelua

Hallituksen esitysluonnokseen sisaltyvan siirtymasaannéksen mukaan
vuosilta 2024—-2026 toimitettavissa Kiinteistoverotuksissa kiinteistosta ei
maarattaisi veroa siltd osin kuin veron maaré edellisesta verovuodesta
nousisi enemman kuin 30 prosentilla ja samalla 200 eurolla. Saannok-
sen sanamuoto ei ole yksiselitteinen.

Edella esitetysti nayttdd ilmeiseltd, etta uudistusesitys toteutuessaan
johtaisi hyvin suuriin veron maaran muutoksiin ja jopa moninkertaistumi-
seen suurehkon kiinteistdjoukon osalta. Mikali uudistusta vastoin edella
esittdmaamme edistettaisiin ilman jatkovalmistelua, on tarke&a kiinnittaa
huomiota siirtymasaannokseen, joka tehokkaasti loiventaa muutosesi-
tyksesta johtuvia akkinaisia verorasituksen kiristymisia.

EK katsoo, ettd jatkovalmistelussa lahtokohtana tulisi olla se, etta
siirtymasaannoksessa ei olisi aikarajaa lainkaan tai sen tulisi olla
pitkd, vahintaan noin 10 vuoden suuruusluokkaa.

Kiinteistdsijoitukset ovat pitkaaikaisia ja niiden verotuksen tulee olla en-
nakoitavaa. Lisdksi ennakoitavuutta heikentaa se, ettd hintakartat eivat
ole viela olleet edes saatavissa.

Vertailun vuoksi esimerkiksi asuntolainan korkovahennystéa
alettiin leikata vuoden 2012 alusta ja se on poistumassa ko-
konaan kuluvan vuoden lopussa. Siten siirtymaajaksi korko-
vahennyksen osalta muodostuu 11 vuotta. Pitkd siirtyma-
aika olisi tarpeen myds ottaen huomioon uuden arvostusjar-
jestelman nykyisellaan joidenkin kiinteistbjen osalta tuotta-
mat yllattavat, erittéin suuret ja mahdollisesti virheellisetkin
arvostusmuutokset. Siirtymaaika antaisi mahdollisuuden
yrittd& korjata muutettavan esitysluonnoksen mukaista ar-
vostusjarjestelmaa ja seurata sen tuottamien arvojen joh-
donmukaisuutta ja esimerkiksi vuosittaisen vaihtelun suu-
ruutta.

Suurin sallittu verorasituksen vuotuinen prosentuaalinen muutos tulisi
jatkovalmistelun lahtokohtana rajata nyt esitettyd selvasti pienemmaksi,
noin 10-15 %:n tasolle. Samalla voitaisiin harkita, pitaisik6 siirtymaajan
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soveltua yhtélaisesti seka kiinteistoverorasituksen kiristymiseen etta ke-
venemiseen.

Vaihtoehtoisesti jatkovalmistelussa saanndkseen voitaisiin harkita
lisattavan pysyva sadannos, joka leikkaa seka kiinteiston maapoh-
jan etta rakennuksen verotusarvon nousun enintaan 20 %:iin edel-
lisen vuoden verotusarvoon nahden.

Saannos olisi samankaltainen kuin nyt voimassa olevan rakennusmaan
verotusarvon laskentaperusteista annetun Verohallinnon paatoksen 4
§:4an sisaltyva rajoitus, silla erotuksella, ettd leikkurista séédettaisiin
laissa, sita sovellettaisiin kaikkiin kiinteistoverotuksen verotusarvoihin ja
ettd vuosimuutos olisi kaikilta osin rajattu 20 %:iin. Leikkurisdannosta on
sovellettava myds ja nimenomaan saannbtksen voimaantulon yhtey-
dessa, jolloin uuden jarjestelman mukaiset jyrkasti aiemmasta poikkea-
vat verotusarvot eivat tule sovellettavaksi yhtakkisesti vaan vahitellen.
Vastaavasti kuntien oletettu kiinteistbverokannan muutos olisi vaiheittai-
nen eika akillinen. Talléin arvostusjarjestelmaa on myods mahdollista tar-
peen mukaan korjata ennen kuin kaikkein suurimmat verovaikutukset
verovelvollisille toteutuvat.

Pysyva arvonmuutoksen leikkuri on tarkea myds sikali, etta ehdotettu
uusi kiinteistoverotuksen arvostamisjarjestelma saattaa tuottaa paitsi yl-
lattavia muutoksia kayttbonottovaiheessa, myds suuria ja ennakoimatto-
mia vuosittaisia verotusarvon heilahduksia, joiden tasaaminen ja koh-
tuullistaminen on tarke&a.

Kiinteistoveron vaikutus vuokratasoihin

Tausta-aineiston laatijalla on lisaksi taysin vaara kuva kiinteistbveron
vaikutuksesta vuokratasoihin. Yleisesti liikekiinteistdjen vuokrasopimuk-
sissa on eritelty padoma- ja hoitokuluvuokrat. Hoitokulut veloitetaan to-
teutuneiden kulujen mukaisesti. Kiinteistovero kuuluu hoitokuluihin ja
nostaa siis suoraan vuokrien maaréé veronkorotusten verran. Myos esi-
merkiksi kaupan alalla vuokrasopimukset rakentuvat tyypillisesti siten,
etta kiinteistovero kohdistuu vuokralaisen maksettavaksi joko suoraan
tai osana yllapitovuokraa, hoitovuokraa tai hoitovastiketta. On selvaa,
etta kiristys tulisi myymalakiinteistdjen vuokralaisten maksettavaksi. Eri-
tyisesti kasvukeskusten ulkopuolella, jossa korotukset olisivat suurimpia
ja kannattavuus heikointa, kiinteistdveron nousu voisi todennakdisesti
heikentaa palveluiden saatavuutta erityisesti haja-asutusalueilla.

Nykyisessa taloudellisessa tilanteessa, jossa kuluttajahintoihin on jo nyt
merkittdvia korotuspaineita, ei tallaisen lisdpaineen luominen energian
ja ruuan hinnan nousun liséksi ole missdan tapauksessa perusteltua.
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Elinkeinoelaméan rakennusten verotusarvojen korotukset ovat kohtuuttomia ja heikosti perustel-

tuja

Esitys johtaisi merkittéaviin muutoksiin paitsi maapohjan, myds elinkei-
noelaman rakennusten kiinteistoveroarvoissa.

Muutokset ovat keskiarvotasollakin hyvin merkittavid: esimerkiksi teolli-
suuden rakennusten verotusarvot nousisivat 44 % ja kaupan alan kiin-
teistdjen verotusarvot peréati 57 %.

Muutoksia perustellaan niiden merkittavyyteen nahden erittain ylimalkai-
sesti ja yleisella tasolla. Vaikuttaa silta, ettei uudistuksen vaikutuksiin ole
kovinkaan tarkoin perehdytty muiden kuin asuinrakennusten osalta. Ika-
alennusten osalta esitetaan jopa, etta teollisuuden ja muun elinkeinoela-
man Kkiinteistdihin sovellettaisiin samoja ikaalennusperiaatteita kuin
asuinrakennuksiin, vaikka on selvaa, etta esimerkiksi teollisuuskaytossa
olevan peltihallin kuluminen ja arvonalenema on merkittavasti tyypillista
asuinrakennusta korkeammalla tasolla.

Rakennusten ehdotetut uusia arvostusperiaatteita on elinkeinoelaméan
rakennusten osalta yksinkertaistettu liiallisestikin. Ne johtavat eréiden
rakennusten osalta systemaattisesti kaypaa arvoa korkeampiin arvoihin,
mité ei ole mahdollista hyvaksya. Tallaisia tilanteita nayttaisi muodostu-
van esimerkiksi kaupan alan korkeiden myymalatilojen osalta, joiden
osalta kaavamainen kuutiometrikohtainen arvostaminen johtaa selkeasti
virheelliseen lopputulokseen.

Tasapuolisuuden ja neutraalisuuden turvaamiseksi on tarkeaa, etta ra-
kennuksien kayttotarkoitus ei saa vaikuttaa kiinteistoverotuksen méaray-
tymiseen, vaan tarvittaessa tilastokeskuksen alkuperéisesta luokitus-
olettamasta voidaan poiketa ja verottaa samankaltaiset rakennukset sa-
mojen yksikkoarvojen perusteella kayttdtarkoituksesta riippumatta.

EK katsoo, ettd uudistus on palautettava uudelleen valmisteluun myds
elinkeinoelaman rakennusten arvostusperiaatteiden osalta. Muutetut ar-
vostussaannot eivat saa johtaa kaypiin arvoihin nahden kohtuuttomiin
verotusarvoihin, ja ehdotetut hyvin suuret muutokset on perusteltava yk-
sityiskohtaisesti ja asianmukaisesti. Elinkeinoelaméan rakennusten ika-
alennuksissa on otettava huomioon rakennusten erilaiset kayttotarkoi-
tukset.

Kokonaisuudistuksesta irrotettavissa olevat, edistettdvat muutokset

Nykyisen, mataliin arvoihin perustuvan kiinteistbverotusjarjestelmén on-
gelma, jonka korjaamiseen tasséa uudistuksessa olisi tullut keskittya tar-
peettoman monimutkaisen muutoksen sijaan on se, etta rakennusten ar-
vostaminen ei ota nykyiselladn huomioon alueiden erilaisuutta nykyi-
sessa jarjestelmassa, toisin kuin maapohjan osalta kiinteiston sijainti
huomioidaan. Né&in ollen jarjestelmé johtaa tilanteeseen, jossa sijaintinsa
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vuoksi arvottomalle kiinteistdlle muodostuu kiinteistoverotuksessa ar-
voa, vaikka sen kaypa arvo olisi tosiasiassa nolla tai korkeintaan murto-
osa kaavamaisesti verotuksessa sille maaritellysta arvosta.

Arvojen jalkeen jaaminen on kuitenkin monissa tapauksissa harhaa.

Esimerkiksi hotellirakennusten ja eraiden muiden rakennustyyppien
osalta on nykyiselldaan ollut havaittavissa saannénmukaista yliarvostusta
kiinteistoverotuksessa. Esitys nayttaisi osin oikaisevan naita yliarvostus-
tilanteita, mutta toisaalta taas aiheuttavan uusia yliarvostukseen johtavia
tilanteita. EK katsoo, etta vastaavat oikaisut olisivat kuitenkin mahdollisia
my0s nykyjarjestelman puitteissa. Toisaalta esimerkiksi teollisuus- ja
myymalarakennusten osalta ehdotetut arvostusperiaatteet nayttavat joh-
tavan erittain suuriin verotusarvojen korotuksiin, joiden perusteita on hal-
lituksen esitysluonnoksessa selitetty vain hyvin suppeasti. Asialla on
suurta taloudellista merkitysta valtaosalle teollisuuden ja kaupan alan
yrityksista, joten ehdotettujen arvonkorotusten perusteet on esityksessa
avattava lapinakyvasti ja siten, ettd korotusesitysten oikeellisuutta on
mahdollista arvioida.

Esitys sisaltaa lisdksi kannatettavan ajatuksen vakinaiseen asumiseen
kaytettavien hoivakiinteistojen osalta. Tamé&a muutos on perusteltu ja joh-
donmukainen - jos Kiinteistba tosiasiassa kaytetaan hoivan tarpeessa
olevien ihmisten vakinaiseen asumiseen, tulisi myds sovellettavan vero-
kannan maaraytya taman mukaisesti.

Hallituksen esitysluonnokseen on myds yhdistetty kannatettava ja pe-
rusteltu esitys merituulivoimaloiden verotusarvon kohtuullistamisesta.
Samoin majoitusrakennusten osalta niiden verotusarvon kohtuullistami-
nen on kannatettavaa, mutta voitaisiin toteuttaa myos nykyjarjestelman
puitteissa esimerkiksi luokitusta muuttamalla.

Energiasektorilla on meneilladn ja edessaan mittavat investoinnit sah-
koistymisen ja vahahiilisyyden edistdmiseksi. Energia-alan yhtididen
kustannusten korottamista ei voida ndhda tulevaisuudessakaan miltdan
osin perusteltuna. Uudistuksen tavoitteiden nakokulmasta on p&aosin
hyvaksyttavaa, etta vesi- ja ydinvoimalarakennuksien arvostamisperus-
teisiin ei suurelta osin kohdistu muutoksia. Uusia energiahuoltoraken-
nusten tai teollisuuden rakennusten yksikkdarvoja olisi kuitenkin perus-
teltua soveltaa myos joihinkin ydinvoimaloihin liittyviin rakennuksiin ra-
kennuskustannusten sijaan.

EK huomauttaa myds, etta uudistus johtaisi my6s kohtuuttomaan vero-
rasituksen kasvuun kaupan alalla. Téatd osoittaa mm. 57 prosentin kes-
kimaarainen korotus myymalarakennusten verorasituksessa seka alan
arvoketjun kannalta relevantti 14 prosentin keskimé&érainen korotus va-
rastorakennusten verotusarvoon. Esitysluonnos ei kuitenkaan anna nai-
den muutosten perusteluille [&heskaan riittdvaa painoarvoa.
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EK katsookin, etta naitda muutoksia tulee edistaa irrallaan nyt esite-
tysta kokonaisuudistuksesta.

Kunnioittavasti

Elinkeinoelaman keskusliitto EK

Penna Urrila
Johtaja



