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Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi kiinteistoverotuksen arvosta-
misuudistusta koskevaksi lainsdaadannoksi, VN/1531/2020

Valtiovarainministerio on 25.3.2022 pyytanyt minulta lausuntoa luonnoksesta hallituk-
sen esitykseksi kiinteistoverotuksen arvostamisuudistusta koskevaksi lainsdaddannoksi.
Kiitdn mahdollisuudesta perehtya luonnokseen ja lausua siitd. Keskeiset johtopaatok-
seni ovat seuraavat:

- Ehdotettua kiinteistoverotuksen arvostamisjarjestelmdn uudistusta ei kannat-
taisi lainkaan toteuttaa. Tdhadn on useita syita.

- Ehdotettu uudistus ei ratkaisisi nykyisen arvostamisjarjestelman keskeisinta on-
gelmaa: eroa olemassa olevan rakennetun kiinteistén verotusarvon ja todellisen
kdyvan arvon vililla. Pdinvastoin uudistus todenndkdisesti pahentaisi ongelmaa.
Ehdotetusta uudistuksesta seuraisi myos uusia ongelmia, kuten arvostamista-
sojen epaennustettavuus.

- Ehdotetusta uudistuksesta seuraisi vadistimatta kiinteistoverotuksen merkittava
kiristyminen. Ehdotus nayttaisi olevan taltd osin selvassa ristiriidassa niin omiin
tavoitteisiinsa kuin Sanna Marinin hallitusohjelman kirjauksiin. Jos uudistuksen
keskeisin todellinen tavoite on korottaa huomattavasti kiinteistéverotuksen ta-
soa, tdma tulisi tuoda hallituksen esityksessa selvasti esille.

- Ehdotusta uudistuksesta seuraava verotuksen kiristyminen on joka tapauksessa
ongelmallista veronmaksukykyisyyden periaatteen nakékulmasta. Kiinteistosta
ei paasdantoisesti irtoa omistajalle vuotuista tuottoa, jolla tdma voisi maksaa ve-
ron. Siksi verotuksen taso ei voi olla kohtuuttoman korkea.

- Jos tavoitteena ei ole korottaa merkittavasti verotuksen tasoa, ei ole tarkoituk-
senmukaista toteuttaa toimeenpanokustannuksiltaan kallista uudistusta, joka ei
tuota hyotyjd, vaan sdilyttaa nykyjarjestelman ongelmat.

- Kiinteistéverotusta koskevaa lain tasoista sdantelya tulisi kuitenkin erdilta osin
tasmentaa ja arvostamisperusteiden lapindkyvyytta lisata.

Jaljempana tdssa lausunnossa kasitellaan yksityiskohtaisemmin edella esitettyja johto-
paatoksia ja niiden perusteluita.
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Yleisia ndkokohtia kiinteistoverosta

Kiinteistoja pidetdan yleisesti ottaen hyvind verotuksen kohteina. Tahan on useita syita.
Kiinteistoista kannettavan veron maara ei ole kovinkaan herkka suhdanteille eika vero-
pohja (yleensa) siirry ulkomaille. Kiinteistévero tarjoaa siten julkisyhteisdille varsin va-
kaan verotulojen lahteen. Kiinteistéveroa voidaan perustella myos taloustieteellisilla
tehokkuusnakékohdilla.!

Kiinteistoveroon liittyy kuinkin erityisesti yksi merkittévé ongelma. Kiinteistosta ei
useinkaan irtoa omistajalle vuotuista tuottoa, jolla tdma voisi maksaa kiinteistoveron.
Tama koskee myos tilannetta, jossa kiinteistén kaypa arvo nousee. Kiinteiston mark-
kina-arvon nousu ei lisda kiinteiston omistajan veronmaksukykya, jos ei oteta lukuun
sitd tilannetta, jossa omistaja joutuu myymaan kiinteiston veron maksamisen rahoitta-
miseksi. Niissakin tilanteissa, joissa kiinteisto tuottaa omistajalleen realisoitunutta tuot-
toa esimerkiksi vuokratulon muodossa, tuotto verotetaan jo kertaalleen tuloverotuk-
sessa. Kiinteistdvero on siis perusluonteeltaan hyvin ongelmallinen veromuoto veron-
maksukykyisyyden nédkékulmasta.

Kiinteistdverolla ei edella mainitun vuoksi voida tavoitella kovinkaan suuria verotuot-
toja. Tama asia tulisi huomioida, kun harkitaan kiinteistoverotuksen uudistamista. Ei
esimerkiksi voida ajatella, etta kiinteistéveron korotuksilla voitaisiin juurikaan korvata
niitd verotulomenetyksia, jotka aiheutuvat siitd, etta osa aiemmin kunnille maksetusta
tuloverosta maksetaan SOTE-uudistuksen myo6ta valtiolle.

Nykyisen kiinteistoverotuksen lahtokohdat

Nykymuotoinen kiinteistéverotus on ollut voimassa noin 30 vuoden ajan.? Kiinteistove-
rotuksessa sovellettavat verokannat olivat alun alkaen hyvin alhaisia. Vastaavasti kiin-
teistoverotukseen sdadettiin arvostamisjarjestelma, jossa kiinteistot arvostetaan kaa-
vamaisiin verotusarvoihin, jotka eivdt ylitd kiinteistén kéypdd arvoa. Talla tavoin onnis-
tiin luomaan veromuoto, joka tuottaa kunnille vakaata verotuloa eiké ole ongelmalli-
nen veronmaksukykyisyyden periaatteen nakdkulmasta. Samalla kiinteistoveron hallin-
nolliset kustannukset jaivat verraten pieniksi.

Kiinteistoverotuksen nykyinen arvostamisjarjestelma perustuu maapohjan ja rakennus-
ten erillisarvostamiseen. Rakennukselle ja maapohjalla maaritetaan erilliset ja toisis-
taan riippumattomat verotusarvot. Maapohja arvostetaan kiinteiston sijaintipaikka-
kunnan hintatason perusteella. Rakennus puolestaan arvostetaan vastaavan

! Loikkanen, Heikki — Lyytikéinen, Teemu: Kiinteistdverotus rahoitusldhteen3 ja ohjausvélineeni. Teoksessa Ve-
rotuksen ja sosiaaliturvan uudistaminen: miksi ja mihin suuntaan? (toim. Eerola, Essi — Kari, Seppo — Pehkonen,
Jaakko). VATT-julkaisut 54/2009 s. 233 ss. seka Viherkenttd, Timo: Uusi kiinteistévero. Lakimiesliiton kustannus
1993 5. 9 ss.

2 Miyllyméiki, Janne: Kiinteistéverotus 25 vuotta. Verotus-lehti 5/2018 s. 581 ss.
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uudisrakennuksen todennakdisten rakentamiskustannusten perusteella. Rakennuksen
arvostamisessa ei oteta lainkaan huomioon rakennuksen sijaintia.?

Nykyisen arvostamisjarjestelman keskeinen ongelma

Kiinteistdjen kayvissa arvoissa on viimeisten vuosikymmenten aikana tapahtunut voi-
makasta alueellista eriytymistd. Kiinteistojen kayvat arvot ovat nousseet paakaupunki-
seudulla sekd muissa kasvukeskuksissa, kuten Tampereella ja Turussa ja ndiden kau-
punkien ymparyskunnissa. Sen sijaan monilla taantuvilla alueilla kiinteistojen kdyvat ar-
vot ovat alentuneet. Nykyinen kiinteistdjen arvostamisjarjestelma on muodostunut ta-
man kehityksen myéta hyvin ongelmalliseksi.*

Nykyisen arvostamisjarjestelman ongelmat liittyvat erityisesti rakennusten arvostami-
seen. Rakennuksen sijainti ei nykyisin vaikuta rakennuksen verotusarvoon, vaikka ra-
kennuksen sijainnilla on todellisuudessa hyvin suuri vaikutus rakennetun kiinteiston ar-
voon. Kiinteistojen kdypien arvojen alueellisen eriytymisen my6ta kasvukeskusten ul-
kopuolella olevan rakennetun kiinteiston verotusarvo ylittdd monessa tapauksessa kiin-
teiston kdyvan arvon. Nykyinen kiinteistojen arvostamisjarjestelma, jossa rakennuksen
sijainti ei vaikuta rakennuksen verotusarvoon, on tdméan vuoksi erittdin ongelmallinen.

Maapohjan arvostamisen osalta ei ole vastaava rakenteellista ongelmaa. Maapohjan
verotusarvossa on jo nykyisin otettu huomioon kiinteiston sijainti ja alueellinen hinta-
taso. Taman vuoksi maapohjien verotusarvot eivat nykyisinkaan ylita vastaavissa maa-
rin kdypia arvoja kuin rakennusten verotusarvot.

Uusi arvostamisjarjestelma ei korjaa ongelmaa

Luonnoksessa hallituksen esitykseksi ehdotettu uusi arvostamisjdrjestelmd perustuisi
nykyisen arvostamisjarjestelman tapaan rakennuksen ja maapohjan erillisarvostami-
selle. Rakennusten arvostaminen perustuisi nykyiseen tapaan vastaavan uudisraken-
nuksen rakentamiskustannuksiin, joskin rakennusten alueelliset erot huomioon ottaen.
Maapohjan osalta otettaisiin nykyiseen tapaan huomioon kiinteiston sijainti.

Ehdotetussa uudessa arvostamisjarjestelmassa sdilyisi nykyisen jdrjestelmdn keskeinen
ongelma. Rakennuksen verotusarvo ei perustuisi kdypaan arvoon, minka vuoksi raken-
nuksen sijainti ei vaikuttaisi riittavasti verotusarvoon. Nykyisten alueellisten rakennus-
kustannusten alueellisten erojen huomioon ottamien ei kdaytanndssa korjaisi ongelmaa,
koska olemassa olevien rakennusten kéyvdt arvot vaihtelevat huomattavasti enemmdén
sijainnin mukaan kuin rakentamiskustannukset. Kaytannossa tilanne on monessa ta-
pauksessa se, ettd olemassa olevaa rakennusta vastaavaa rakennusta ei lainkaan

3 Ré@bind, Timo — Myllyméki, Janne: Kiinteistdjen ja huoneisto-osakkeiden verotus 2016 s. 467 ss.
4 Ks. esim. Myllymdki, Janne: Kiinteistdén verotusarvon enimmaismaara kiinteistéverotuksessa. Defensor Legis
5/2019 s. 742 ss. ja Myllymdki 2018 s. 590 ss.
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rakennettaisi sijaintipaikalleen nykyisin kustannuksin. Edelld esitetysta seuraa jo yksi-
naan se, ettd ehdotettua uudistusta ei ole tarkoituksenmukaista toteuttaa.

Maapohjan arvostamisessa on edella todetusti jo nykyisin otettu huomioon kiinteistén
sijaintipaikan hintataso. Tasta syystda maapohjan arvostamiseen ei liity vastaavia ongel-
mia kuin rakennuksen arvostamiseen. Tédhan nahden ei voida pitda tarkoituksenmukai-
sena toteuttaa kallista ja merkittavaa epavarmuutta aiheuttavaa uudistusta.

Onko kaypiin arvoihin pyrkiminen ylipadnsa tarkoituksenmukaista?

Ehdotetun uudistuksen keskeinen lahtokohta nayttda olevan, ettd arvostamisjarjes-
telma on sitd parempi, mitd paremmin sen mukaiset verotusarvot vastaavat kiinteisto-
jen kadypia arvoja. Voidaan kuitenkin esittdad kysymys, onko tallainen Iahtékohta lain-
kaan tarkoituksenmukainen, vai tulisiko tavoitteena olla jatkossakin nykyisen kaltainen
hallinnollisesti yksinkertainen jarjestelma, jossa kiinteistot arvostetaan kdyvdt arvot sel-
vdsti alittaviin kaavamaisiin verotusarvoihin ja jossa veroprosentit ovat alhaisia.

On myos hyva ottaa huomioon, ettd viimeisten vuosikymmenten aikana tapahtunut
kiinteiston arvojen alueellinen eriytyminen on johtanut siihen, etta kiinteistéverotuk-
sen veropohja on muualla kuin muualla kuin suurimmat verotulojen tarvitsijat. Suurin
osa kiinteistoverotuksen veropohjasta on nykyisin Helsingissa ja muualla padkaupunki-
seudulla seka Tampereen ja Turun seuduilla. Suurimmassa rahantarpeessa olevat kun-
nat eivat puolestaan ole mainituilla alueilla. Kdypdan arvoon perustuva arvostamisjar-
jestelma ei ole valttamatta tallaisessa tilanteessa lainkaan tarkoituksenmukainen rat-
kaisu, vaan saattaa pikemminkin karjistad ongelmia. Tilanne ei ole tyydyttavasti ratkais-
tavissa yksinomaan veroprosentteja korottamalla.

Verotuksen kiristyminen uudessa arvostamisjarjestelmassa

Paaministeri Sanna Marinin hallituksen ohjelmassa on todettu, ettd kenenkddn kiinteis-
téverotus ei kiristy kohtuuttomasti. Sama tavoite on lausuttu myos nyt lausunnolla ole-
vassa luonnoksessa hallituksen esitykseksi.

Hallituksen esityksen perusteella kiinteistoverotus tulisi kuitenkin uudistuksen seurauk-
sena yleisesti ottaen kiristymdéin merkittédvdsti. Asia konkretisoituu jo esitetyssa leikku-
risdannoksessa, jolla on tarkoitus rajata verotuksen vuotuinen kiristyminen 30 prosent-
tiin. Kun mainittu 30 prosenttia on jo itsessadn suuri verotuksen kiristys, herdaa kysymys,
kuinka paljon verotus tuleekaan kiristymaan pari vuotta uudistuksen voimaantulon jal-
keen, kun leikkurisdannoksen voimassaolo lakkaa.

Edelld mainittu huomioon ottaen ehdotettu uudistusta ei tulisi toteuttaa, jos hallitus-
ohjelman mukaisesta tavoitteesta halutaan pitaa kiinni. Jos taas uudistuksen keskeisin
tavoite on todellisuudessa korottaa huomattavasti kiinteistoverotuksen tasoa, tama
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tulisi tuoda hallituksen esityksessa selvasti esille. Eduskunnalla olisi talldin paremmat
mahdollisuus arvioida, onko uudistus tarkoituksenmukainen.

Kiinteistovero on edelld tdssa lausunnossa todetusti jo perusluonteeltaan ongelmalli-
nen veronmaksukykyisyyden periaatteen ndkékulmasta. Yleisesti ottaen ongelma on
sitd suurempi, mita korkeampi on kiinteistéverotuksen taso. Ehdotusta uudistuksesta
seuraavaa kiinteistoverotuksen merkittavaa kiristymista voidaan joka tapauksessa pi-
taa erittdin ongelmallisena veronmaksukykyisyyden periaatteen nakokulmasta, olipa
uudistuksen tosiasiallisena tarkoituksena verotuksen kiristyminen tai ei. Verotuksen ki-
ristyminen johtaisi vahintaankin siihen, etta paineet verovelvolliskohtaisten olosuhtei-
den huomioon ottamiselle kiinteistoverotuksessa lisdantyisivat, jolloin veron hallinnol-
liset kustannukset nousisivat huomattavasti.

Ennustettavuus uudessa verojarjestelmassa

Nykyisessa arvostamisjarjestelmassa maapohjien ja rakennusten verotusarvojen perus-
teiden kehitys on verraten vakaata ja ennustettavaa. Maapohjan verotusarvot muuttu-
vat tonttihintakarttoihin tehtavien tarkistusten myo6ta ja rakennusten verotusarvot
vahvistetaan asetuksella.

Ehdotetussa arvostamisjarjestelmassa maapohjan verotusarvot vaihtelisivat vuosittain
kiinteistdjen hintatason vaihtelun myota. Vastaavasti rakennusten verotusarvot seurai-
sivat nykyistd voimakkaammin markkinoita, minka vuoksi myds rakennusten verotus-
arvot voisivat voisi uudessa jarjestelmassa heilahdella merkittavasti. Lisaksi arvostami-
nen olisi kytkoksissa Tilastokeskuksen rakennusluokitukseen, jonka mahdolliset muu-
tokset voisivat niin ikdan aiheuttaa muutoksia rakennusten arvostamisperusteisiin.

Ehdotettu arvostamisjarjestelma nayttaisi edelld mainituista syista muodostuvan hyvin
epaennustettavaksi, mika olisi hyvin ongelmallista niin verovelvollisten kuin veronsaa-
jien ndakokulmasta. Tallaista kehityssuuntaa ei voi pitda oikeana.

Liittymat valtionosuuksien tasausjarjestelmaan

Ehdotettu arvostamisuudistus liittyy vuoden 2023 alusta voimaantulevaan valtion-
osuuksien tasausjdrjestelman muutokseen. Kiinteistovero on tarkoitus sisallyttaa valti-
onosuuksien tasausjarjestelmassa verotuloihin perustuvan tasauksen piiriin siten, etta
puolet kuntien kiinteistéveron veropohjasta otetaan huomioon tasauksen laskennassa.

Ehdotettu kiinteistoverotuksen voimakas kiristiminen yhdistettyna edella mainittuun
valtionosuusjarjestelman muutokseen on hyvin ongelmallinen kiinteistoveron paikallis-
veron luoteen ja hy6typeriaatteen kannalta.> Kiinteiston sijaintikunnalle annettua ve-
rotusoikeutta perustellaan silld, etta kiinteiston omistaja hydtyy kunnan toimenpi-
teistd, jotka kasvattavat kiinteiston arvoa. Vastaavasti kiinteistoveron tuotto kuuluu

5 Loikkanen — Lyytikéinen 2009 s. 236—-239 sek3 Viherkenttd 1993 s. 7 ja 9-13.
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nimenomaan kiinteistdn sijaintikunnalle, eikd muille veronsaajille. Ehdotetun arvosta-
misuudistuksen myota kasvukeskusten kiinteistdjen omistajat maksaisivat huomatta-
vasti suurempaa kiinteistoveroa, mutta hoyty verokertyman kasvusta ei tulisi kasvukes-
kusten kuntien tai niissa kiinteistdja omistavien henkildiden hyvaksi.

Arvostamisperusteiden lapindkyvyyden lisidminen

Lopuksi

Yksi nykyisen arvostamisjarjestelman ongelma on arvostamisperusteiden ldpindkyméit-
tomyys. Maapohjan arvostaminen perustuu tonttihintakarttoihin ja arvostamisperus-
teisiin, jotka eivat ole vastaavalla tavalla yleisesti saatavilla kuin lainsdadanto, oikeus-
kaytanto ja Verohallinnon ohjeet. Ajantasainen tieto maapohjan verotusarvon perus-
teena olevasta aluehinnasta on nykyisin tallennettu Verohallinnon tietojarjestelmaan.
Verohallinto voi pyynnosta antaa tiedon tietyn alueen aluehinnasta, mutta arvostamis-
perusteista tietoa tarvitseva henkil6 ei voi itsendisesti selvittda arvostamisperusteita.

Luonnos hallituksen esitykseksi sisdltaa ehdotuksen verotustietojen julkisuudesta ja sa-
lassapidosta annetun lain muuttamiseksi niin, etta jokaisella olisi mahdollisuus nahda
aluekohtaiset hinnat Verohallinnon sdhkoisesta karttapalvelusta. Endotus maapohjan
verotusarvojen julkisuuden liséamisesta on kannatettava. Julkinen karttapalvelu tulisi-
kin toteuttaa, vaikka arvostamisuudistuksen toteuttamisesta luovuttaisiin.

Olen kirjoittanut useaan otteeseen nykyiseen kiinteistoverotuksen arvostamisjarjestel-
maan liittyvistd ongelmista ja arvostamisjdrjestelmdn uudistamistarpeesta.b Joudun
kuitenkin valitettavasti toteamaan, ettd nyt ehdotettu uudistus ei toteutuessaan kor-
jaisi nykyisen jarjestelman ongelmia, vaan synnyttaisi uusia ongelmia. Lisdksi uudistus
kiristaisi verotuksen yleistad tasoa tavalla, joka olisi ongelmallinen veromaksukykyisyy-
den periaatteen nakokulmasta. Ehdotetun uudistuksen toimeenpanosta aiheutuisi
merkittavia hallinnollisia kustannuksia niin Verohallinnolle kuin veronmaksajille. Ndma
seikat huomioon ottaen lausun, ettd ehdotettua uudistusta ei tulisi lainkaan toteuttaa.

Helsingissa 27.5.2022

Janne Myllymaki
Tutkija OTL, KTL
Helsingin yliopisto

6 Ks. esim. Myllymdki 2019 s. 590 ss. ja Myllyméki 2018 s. 741 ss.



