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LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN ESITYKSESTA LAEIKSI VAROJEN AR-
VOSTAMISESTA VEROTUKSESSA ANNETUN LAIN, KIINTEISTOVEROLAIN SEKA VE-
ROTUSTIETOJEN JULKISUUDESTA JA SALASSAPIDOSTA ANNETUN LAIN 6 §:N
MUUTTAMISESTA

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto/Suomen Kiinteistoliitto) kiittaa
mahdollisuudesta lausua otsikossa mainitusta asiasta.

Suomen Kiinteistoliitosta
Kiinteistoliitto on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja kiinteistalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysti, joiden jasenkunta muodostuu péaasiallisesti asunto-
osakeyhtidistd. Kiinteistoliiton jasenistoon kuuluu myds vuokrataloyhtioita.
Alueellisten kiinteistoyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensa yli 27 000
asunto- tai kiinteistdosakeyhtiota.

Lisdksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenind
runsaat 14 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
litkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistbosakeyhtitissi. Jasenkuntamme piiriin
kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Yleistd luonnoksesta

Kiinteistéveroa ollaan uudistamassa viranomaistyoryhmien valmisteluin.
Varojen arvostamisesta verotuksessa annettuun lakiin ehdotetaan tehtaviksi
maapohjan ja rakennusten verotusarvojen uudistamisen edellyttimit
muutokset. Esitysluonnoksen mukaan rakennusten verotusarvojen
mairdytymisperusteet uudistettaisiin siten, ettd nykyiset jalleenhankinta-arvot
korvautuisivat rakennustyyppikohtaisella perusarvolla, joka olisi 70 prosenttia
kayttotarkoitukseltaan vastaavien rakennusten verovuoden
rakentamismairdysten ja —kaytintojen mukaisista todennakoisistd
keskimaariisista alueellisista rakentamiskustannuksista. Perusarvoa
mairittiessi otettaisiin huomioon rakennuksen viestotietojirjestelmdin
rekisteroity kansallisen rakennusluokituksen mukainen kayttotarkoitus.
Perusarvon laskentaperusteista saddettdisiin tarkemmin valtiovarainministerién
asetuksella Tilastokeskuksen tuottaman hinta-aineiston perusteella.
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Maapohjan arvostamisessa keskeinen muutos olisi Maanmittauslaitoksen
kauppahintatiedoista ja muista tiedoista johtamien aluekohtaisten
keskimairiisten ja vuosittain paivitettivien hintojen hyodyntiminen
verotusarvojen madraimisessd kaytettivien aluehintojen mairittelyssa.

Luonnoksen mukaan ehdotetuilla muutoksilla on tarkoitus mahdollistaa vain
arvostamisperusteiden uudistaminen, ei vaikuttaa kiinteistéverotuksen yleiseen
tasoon. Veroprosenttien vaihteluvilien muuttamisesta on tarkoitus antaa oma
esitys syksylla 2019. Lait tulisivat voimaan vuoden 2019 alusta. Lakeja
sovellettaisiin ensimmadisen kerran vuodelta 2020 toimitettavassa
kiinteistoverotuksessa.

Yleisii huomioita ja nikemyksii

Kiinteistoliitto esittid, ettd lain sddtaminen lykdtddn sithen ajankobtaan, jolloin undet
maapohjan ja rakennusten arvostusjdrjestelmdt ovat kdytettavissd ja muntosten vaikutukset
voidaan riittdvin tarkasti arvioida. Lain voimaantuloa tulisi lykdtd ainakin vuoteen
2021. Perusteena on  se, ettei nain merkittavin nudistuksen padtiksia ole syyta tehdd nyt
kdytettavissa olevien epdvarmojen tietojen varassa. Epatietoisuus vallitsee niin
astantuntijoiden, kuntien edustajien, mutta myos kiinteistiveroa maksavilla osapuolilla.
Alla tarkempia huomioita kiinteistiveron kehityksestd sekd esitetyistd undistuksista ja
niiden tarpeista.

Kiinteistoliitto on havainnut selvityksissain, ettd keskimairaisen kaupungin
keskustassa sijaitsevan taloyhtion kiinteistovero on noussut vuodesta 2009
runsaat 60 prosenttia, ja monessa kaupungissa pitkilti yli 100 prosenttia.
Timan piille Korkeimman Hallinto-oikeuden tuoreen vuosikirjapaitcksen
(KHO:2018:45) johdosta vanhan arvion mukaan noin 3000 kaupunkien
keskustoissa tyypillisesti sijaitsevan taloyhtion maapohjan kiinteistovero tulee
nousemaan radikaalisti jo vuonna 2019. Pahimmillaan tima nousu voi olla jopa
nelinkertaistava maapohjasta maksettavaan kiinteistoveroon. Kyse on
sellaisista yhtioistd, joiden rakennuslupaa on leikattu 1960-1980 -luvuilla
rakennusten purkuinto hillitseméan. Naitd kaksitasokaavoja on myos
kohdistettu jonkin verran omakotikiinteistoihin. Kukaan ei kuitenkaan tunnu
tarkasti tietdvan, kuinka isoa mairda kiinteist6ja tima muutos koskee, saati
sitten kuinka suuria muutoksia on tulossa kokonaisuutena.

Edelld mainituista syistd kaikki kiinteistveroa koskevat isot muutokset on
tehtdva huolellisen valmistelun ja harkinnan kautta. Kiinteistovero on
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energiaverojen nousun, sahkon hinnan nousun seka hallintokulujen nousun
ohella eniten taloyhtiiden hoitokuluja nostaneita tekijoitd. Hoitokulujen
nousu on 2010-luvulla ollut huomattavasti nopeampaa kuin kaytettivissa
olevien tulojen kasvu. Kiinteistéverouudistuksen kohtuullisuutta ja
oikeudenmukaisuutta tulkitaan titd taustaa vasten. Syksylld 2018 on nihtavissa
erittdin voimakkaita kaukolimmon ja sihkon hintojen korotuksia. Helsingissa
Helen Oy ilmoitti nostavansa lokakuusta alkaen kaukolimmon energiahintaa
miltei 20 %, jonka lisaksi nousua tulee kiinteddn maksuun. Myds sihkon

hintaan on tulossa samaan aikaan kaksinumeroinen korotus.

Esitysluonnosta vaivaa viime vuosien kiinteistoverokeskustelun yleinen
tendensst: kiinteistdveron voimakasta nousua pidetdin ikddn kuin
luonnonlakina. Totuus on kuitenkin se, ettd paitokset kiinteistéveron
uudistamisesta seki kiinteistoveron tasosta tehdain eduskunnassa. Sinne
ehdotuksia vie kulloinkin vallassa oleva hallitus. Koska tulevan hallituksen
ohjelmaakaan ei ole vield olemassa, ei timan hallituksen kasid tule
mielestimme sitoa paattimalld ennen vaaleja nyt kisilla olevasta esityksesta.

Kiinteistoliitto korostaa, ettei verotusarvojen mddritysten undistamisen tule merkitd
kiinteistoveron yleisen tason nousna, eifd kobtuntonta veron Rorottamista kiinteistitasolla.
Myiskddn kuntatasolla muutosten ei pidi merkitd isoa siirtymdd kuntien kesken. Tdamd
riski ei valitettavasti kay ilmi esitysluonnoksen aineistoista. Kun mukaan ollaan tnomassa
undelleen myds osittainen kiinteistiveron tasausjarjestelmad, vaikutusarviot ovat entistd
epdselvempid. Kitnteistoverosta ei pidd lnoda piilotettna aluetukijaryestelmid.

Kiinteistoliiton mielestd kiinteistiveroprosenttien alarajat pitid poistaa. Kuntien on

annettava itse pddttid verorakenteensa.
Rakennusten arvostaminen

Rakennusten unsi lnonnosteltu arvostamisyirjestelma esiteltiin kdaytanndssd ensimmadaisen
kerran nyt kdsilld olevassa aineistossa. "Tamd on Kiinteistoliiton mielestd pddtoksenteon ja
vaikutusten arvioinnin kannalta erittiin ongelmallista, silld nudistus tulee lnonnoksen
mukaan munttamaan suurests erilaisten rakennusten subteellisia verotusarvoja.

Lihtokohtaisesti rakennusten arvostamiskaytintojen yhdenmukaistaminen ja
yksinkertaistaminen on kohtuullista, mutta se on vain yksi pieni osa koko

uudistuksessa.

Uudessa jirjestelmissi arvostamisperusteet yhdenmukaistetaan.
Valtiovarainministerio olettaa, ettd asuinpientalojen suhteelliset verotusarvot
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nousevat ja asuinkerrostalojen laskevat. Tama on kuitenkin vain osatotuus
kiinteistéveron uudistuksessa. Maksajan kannalta enemmain on merkitystd
kiinteistoveron loppusummalla kuin silld, mistd osatekijoistd loppusummaan
lopulta on paidytty. Valtaosaltaan kyse on kuitenkin olemassa olevista
rakenteista, jolloin kiinteistéveron arvostuskehikot eivit isossa massassa
kdyttdytymiseenkdin vaikuta.

Arvostusmenettelyn muntoksen tuloksena varustelun ja ominaisunksien nerkitys poistun.
Tdilli saattaa olla isoja muntosvaikutuksia verovelvollisten keskundessa. Pidtoksenteon
tueksi on ehdottomasti syytd tnoda konkreettisia vaikutusarvioita tasta. Tamd senkin
takia, ettd on mabdollista, ettd kiypien arvojen ja verotusarvojen kehitys erkaantun
mnutoksen senranksena isolla osalla verovelvollisia.

Esitysluonnoksen perusteella jaa epidselviksi, miten vapaa-ajan asuntojen osalta
verotusarvot tulevat uudistuksen yhteydessi kehittymaan.

Maapohjan arvostaminen

Maapohjan arvostusperusteiden uudistuksia on sen sijaan esitelty alustavasti jo
useamman kerran vuoden 2015 jilkeisend aikana. Ndin ollen maapohjan
arvostuksen tulevista suuntaviivoista on yleis6llakin jonkinlainen kasitys.
Kuten kiinteistéverohankkeen asiantuntijat ovat kertoneet,
aluehintavyohykkeet ja sielld olevat yksittaiset kiinteistot tullaan isolta osaltaan
arvostamaan massamenettelylld. Esitysluonnoksessa esitellyt muutamat kunnat
on analysoitu erittdin tarkasti, mutta ndin tarkkaa arviointilaskentaa ei pystyta
toteuttamaan kovinkaan monessa kunnassa. Esitysluonnoksesta ei kay ilmi,
kuinka paljon ja mihin suuntaan tarkemmin analysoiduissa kunnissa
verotusarvot muuttuivat lahtékohtaan verrattuna.

Kiinteistoliitto nikee, ettd tissid on kohtalainen riski sille, ettd verotusarvojen
maarityksessa muutokset tuovat tulleessaan todella isoja kiinteistoveron
loppusumman muutoksia. On selvai, ettei kaikkia vyohykkeitd voida
kiytinnossd toteuttaa automatisoinnilla, vaan joudutaan myos vetimain rajoja
“kisivaraisesti” auttamalla. Koska massaa/maapohjaa on paljon, kovin
yksityiskohtaiseen menettelyyn on hankala paasti. Ja jos padstddn, miten nima
vihemmin automaattiset kisittelyt raportoidaan myos esille otetussa
kansalaisten kiyt6ssd olevassa nettipalvelussa? Miten ylipadtdan
laskentamenetelmi miiritellddn, ja miten se ja sen kiytté dokumentoidaan?
Monien kiinteistotyyppien kannalta tilanne on se, ettei niiden
hinnanmuodostuksesta ole kdytinndssid markkinatietoja saatavilla.
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Maapobjan verotusarvon mddrityksen menetelmdstd tulee Kiinteistolizton mielestd sddtdid
lailla tai ainakin laskentamenetelmastd sdddettiessd tulisi olla kaytettavissa valnis
laskentamenetelma, jolla vaikutuksia voidaan arvioida. On selvitettava se, miten
Maanmittauslaitoksen maapohjan verotusarvon laskennassa tapahtuva laskenta, arviointi
Ja jopa harkinta ovat sopusoinnussa muiden saddosten kanssa. Jos ristiriitoja on,
laskennasta on sdddettdvd laissa.

Kiinteistiliiton mielestd vakituisen asunnon rakennuspaikan kiinteistoveroprosentti tulee
eriyttid (tai kunnilla olla mabdollisuns eriyttid) yleisestd kiinteistoveroprosentista.

Vaikutusarvioista

Esitysluonnoksen vaikutusarvioita on varsin paljon. Niiden haaste on suurelta
osaltaan se, ettd niiden tulkinta on vaikeaa paitoksentekijoéiden ja kohdeyleisén
kannalta. Eika vilttimatta suurin syy ole esitysluonnoksen aineiston taiton
teknisessa toteutuksessa.

Kiinteistoliitto pitdd erinomaisen epaonnistuneena perusteluna
kiinteistoverouudistuksen toteuttamiselle sivulla 49 alaluvussa ”Muut
vaikutukset” olevaa kohtaa, jossa sanotaan niin: ” Rakennuksiin kohdistuvan
verotuksen painopisteen siirtyminen edelld kuvattujen alustavien arvioiden
mukaisesti osin kerrostaloasukkailta pientaloasukkaille on osaltaan omiaan
vihentimain myos vuokralla asuvien vuokrankorotuspaineita, joskin
taloustieteen piirissa kiinteistOveron ja vuokrien tason vilinen yhteys on
kiistanalainen eika sellaista ole havaittu empiirisessa tutkimuksessa.”

Kiinteistoliitto esittid, ettd kiinteistiverolakiin otetaan pysyvd saannds siitd, ettd maapohjan
verotusarvo ei saa nousta enempdd kuin 20 prosenttia edellisestd vuodesta.
Siirtymdsdanniksend tulee sdidatdida, ettd kiinteistiveron mddrd ei saa lain jilkeisind vunosina
ylittid edellisend vonna maksunnpannun kiinteistoveron mddrdd enempdd kuin 20
prosenttia.

Mouita kommentteja

Uudistushankkeen yksi keskeinen perustelu on ollut se, ettd vuoden 2014
julkaistun selvityksen mukaan “yhdenmukaisuus ei ldheskdin aina toteudu
kiinteistéverotuksessa”. Tamin ilmion laajuudesta ja suuruudesta ei kuitenkaan
tamin tarkempaa kasitystd ole tuotu esille esitysluonnoksen perusteluissa. Se
olisi kuitenkin vahintdian kohtuullista, varsinkin kun hanke koko ajan korostaa
lipindkyvyyden periaatetta.
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Kun kiinteistéveron kokonaistaso on jatkuvasti noussut, ja esitysluonnoksen
perusteella voi edelleenkin odottaa nousevan, epasuhta kiinteistoveron
ulkopuolella olevien kiinteistbomaisuuseriin kasvaa kasvamistaan. Tawdn takia
Kiinteistiliztto ehdottaa, ettd kiinteistoveropohjaa on laajennettava nykyisesta. 1émdi
edesanttaisi osaltaan sitd, ettd vergpohja on mabdollisimman laaja ja verotuksen taso

kobtuullinen mafksajien kannalta.

Annamme mielellimme lisitietoja tdhdn lausuntoon liittyen.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLIITTO RY

Jukka Kero Juho Jarvinen
padekonomisti talous- ja veroasiantuntija
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