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Valtiovarainministerio on pyytanyt Suomen Kiinteistéarviointiyhdistykselté lausuntoa hallituksen
esityksesta koskien kiinteistoverotuksen arvostamisuudistusta.

Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry (SKAY) on perustettu vuonna 1978 kiinteistéarvioinnin
edistamisestd ja kehittdmisestd huolta kantaneiden arvioinnin asiantuntijoiden toimesta.
Yhdistyksen tarkoituksena on edistdd ammattitaitoisen ja hyvaan kiinteistdarviointitapaan
perustuvan Kiinteistéarviointitoiminnan yleisia edellytyksid seka Kkiinteistdarviointitoiminnan
yleistd tuntemusta. Yhdistys jarjestaa jasenilleen vuosittain arviointialan esitelméatilaisuuksia ja
osallistuu alan julkaisutoimintaan ja Kkiinteistdarviointialan kansainvaliseen yhteistydhon.
Lisatietoa yhdistyksen toiminnasta: www.skayry.fi

SKAY toteaa yhtyvansa Keskuskauppakamarin Kiinteistonarviointilautakunnan antamaan
lausuntoon, pitdd heidan esiin tuomia seikkoja huomionarvioisina. Yhdistys haluaa nostaa
lausunnosta esiin muutamia seikkoja:

Kansainvalisten arviointistandardien (IVS) kdanndkset ovat olleet SKAY ry:n kansainvélisen
tyon tulosta. Vuonna 2019 julkaistu, yhdistyksen kaantdma IVS 2017 -arviointistandardi
ajantasaisti aiempaa arviointiterminologiaa, jotta kansainvalisen terminologian kehityksessa
pysyttin mukana. Tatéd uutta terminologiaa (mm. arviointildhestymistavat) tulisi kayttda
hallituksen esityksessa, kuten Kiinteistonarviointilautakunta suosittaa lausunnossaan. Myds
kayvan arvon ja markkina-arvon termien kaytdn osalta yhdytdan lautakunnan huomioihin.
Terminologian yhtendisyys ja johdonmukaisuus on tarkedd suomalaisen arviointikdytdnndn
kannalta.

Kuten Kiinteistdnarviointilautakunta, myés SKAY pitaa erityisen tarkeana sita, etta verotusarvo
ei voi olla korkeampi kuin markkina-arvo, ja ettd tdma tulee kirjata selkeasti hallituksen
esitykseen. Lisaksi halutaan korostaa, ettd markkina-arvo verotusarvon perustana tulee
maaritelld objektiivisesti, eikd subjektiivisesti tietyn omistajan hallussa.

Alueellisten hintakarttojen SKAY toteaa, etta niissa on tarkeda huomioida alueelliset erot myos
kuntien ja jopa kaupunginosien sisélla. Hintakarttojen tulisi olla tarpeeksi pienirakenteisia.

Kuutioperusteiseen arviointiin liikerakennusten ja toimistojen osalta yhdistys suhtautuu erittain
kielteisesti. Kuutioperusteisuus ei ole nykyisen kaytdnnén mukaista, eikd Suomessa
rakennuksen tilavuuden maarittdmiselle ole olemassa standardia, jonka vuoksi kuutiot eivat voi
olla maaraava peruste verotusarvolle. Muutoin yhdytdan Kiinteistonarviointilautakunnan
toteamukseen, ettd “kyseisten kiinteistétyyppien arvostaminen tapahtuu kéytdnndssé ldhes
aina  kassavirtaan  perustuen, jolloin  tarkastellaan  kohteen  vuokrasopimuksia.
Vuokrasopimuksissa vuokra maéréytyy kuitenkin nelibperusteisesti, ei kuutioperusteisesti.
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Yleensé ndiden kiinteistétyyppien arvoon ei muutoinkaan vaikuta tilan korkeus (rakennuksen
kuutiot), vaan arvo mé&érdytyy viimekéddessd, suoraan tai Vélillisesti, kauppakeskuksen
vuokralaisten liikevaihdosta ja kannattavuudesta.”

SKAY pitdd muutoksenhakumahdollisuutta térkeand ja kuten Kiinteistdnarviointilautakunta
toteaa, "--- Keskuskauppakamarin auktorisoimat AKA- ja KHK-kiinteistbarvioijat ovat
toiminnassaan sidottuja noudattamaan hyvéé kiinteistéarviointitapaa ja kansainvélistéa
arviointistandardia. =~ Heiddn ammattitaitonsa  arviointiin  on  varmistettu  vaativalla
auktorisointikokeella. Muutoksenhakua koskevaan ohjeistukseen voitaisiin harkita otettavaksi
maininta siitd, ettd muutoksenhakun tueksi tai silloin, jos arvostuksesta muutoin syntyy

epéselvyyttad, voidaan pyytdé puolueettoman ja ammattitaitoisen arvioijan lausunto kiinteistén

markkina- tai muusta arvosta. --- Esimerkkind néiden vaatimusten (puolueeton ja
ammattitaitoinen) téyttdmisesté voitaisiin mainita auktorisoidut kiinteisténarvioitsijat (AKA ja/tai
KHK).”

Ylld mainittujen, Kiinteistonarviointilautakunnan lausunnon nostojen lisdksi Suomen
Kiinteistéarviointiyhdistys pyytda huomiota kiinnitettdvan seuraaviin asioihin:

Rakennuksien arvioinnin osalta esitetty kaavamainen tulkinta tontin arvo = koko kiinteiston arvo
— uudisrakennuksen arvo ei useinkaan toteudu, vaan koko kiinteistén markkina-arvo maaraytyy
markkinoilla kokonaisuutena, mm. kysynnan ja tarjonnan seka sijainnin ja laatutason ollessa
vaikuttavia tekijoita, mutta eivat suoraan laskettavissa em. kaavamaisen tulkinnan mukaisesti.
Taustamuistiossa asiaa on kasitelty monipuolisesti. Esimerkkind heikon Kysynnan alueella
korkeilla kustannuksilla rakennetun omakotikiinteistén markkina-arvo jaa usein kustannuksia
alemmaksi. Maan markkina-arvo voinee nailla alueilla Iahestya nollaa, mutta negatiivinen maan
markkina-arvo ei liene nailldkdan alueilla yleensd mahdollinen, poikkeuksena kuitenkin
esimerkiksi pilaantuneen maan tapaukset.

Kiinteistoveron perustaksi tulevasta hankkeen toteutuksesta tai sen tuloksista ei ole tehty
riippumatonta auditointia. Kiinteistdveron taso vaikuttaa niin asumisen, toimitilojen kuin
liiketilojen kustannuksiin, joten auditointia voidaan pitaa tarpeellisena.
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SKAY ry:n SKAY ry:n
puheenjohtaja sihteeri

Suomen Kiinteistéarviointiyhdistys ry — SKAY ry
Y-tunnus: 1028214-4
www.skayry.fi



