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Asia Lausunto hallituksen esityksestd kiinteistoveron arvostamisuudistusta koskevaksi
lainsdadannoksi

Esityksen tavoitteena on wuudistaa vanhentuneet kiinteistoverotuksen arvostamisperusteet
vastaamaan nykypdivan kustannus- ja hintatasoa sekd alueellisia hintaeroja ja siten parantaa
arvostamisjarjestelman tasapuolisuutta ja neutraalisuutta. Pdaamaarand on uudistus, jossa
verotusarvot heijastavat nykyistd paremmin kaypia arvoja.

Maapohjan arvostamisessa kaytettdisiin jatkossa Maanmittauslaitoksen tuottamia aluehintoja.
Arvostamismenetelma on pitkdlle automatisoitu ja tuottaa eri rekisterien tietoja hyédyntdaen
vuosittain paivittyvia aluehintatietoja. Rakennusten arvostaminen yksinkertaistuu. Aiempi
jarjestelma oli monimutkainen ja vaikeasti ennakoitava. Uudessa jarjestelmassa verotusarvoon
vaikuttaisi vain rakennuksen kayttotarkoitus, ikd ja pinta-ala tai tilavuus. Aiemmasta poiketen
alueelliset erot rakennuskustannuksissa huomioitaisiin.

Verotusarvojen uudistamisen ohella maapohjan yleisen kiinteistoveron eriytetdan rakennusten
yleisesta kiinteistéverosta. Kyseessa on merkittava muutos kiinteistéverojarjestelmaan, jota muun
muassa Verotuksenkehittamistyoryhma (2010) suositti.

Tarkoituksena ei ole kiinteistoverotulojen kasvattaminen, joten veroprosenttien vaihteluvalit
asetetaan sellaisiksi, etteivat ne estd mitddn kuntaa kerdamastad uudistusta edeltdvan maaran
verotuloja.

Hallituksen esityksen perusteluissa raportoidun analyysin perusteella uusi arvostusmenetelma
toteuttaa hyvin uudistukselle asetettuja tavoitteita. VATT:n lausunnossa tehdaan eraita huomioita
uudistuksen vaikutuksiin kiinteistbnomistajien kannusteisiin, taloudelliseen eriarvoisuuteen seka
kuntien toimintaan.

Kiinteistbnomistajien kannusteet

Kiinteistoverojarjestelman rakenne vaikuttaa rakentamisinvestointien maaraan ja ajoitukseen
liittyviin kannusteisiin, ja empiirisen tutkimustiedon mukaan kiinteistonomistajat reagoivat naihin
kannusteisiin (esim. Lyytikdinen, 2009). Esityksessa huomioidaan kiinteistbnomistajien kannusteet
ja uuteen arvostusjarjestelmaan vaikuttaisi sisdltyvan aiempaa vahemman tarpeettomia ohjaavia
kannusteita.

Rakennusten kiinteistovero heikentda rakennusinvestointien kannusteita sekd vanhassa etta
uudessa jarjestelmassa. Mikali uudistuksessa kaavailtu verotuottoneutraalius toteutuu, eivat
rakentamisen verokannustimet keskimaarin juuri muutu. Uusi arvostusjarjestelma vahentaa
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tarpeettomia kannusteita tietynlaisiin rakennusmateriaaleihin tai rakennusratkaisuihin, kun
verotusarvo riippuu vain rakennuksen kayttotarkoituksesta, suuruudesta, sijainnista ja idsta. Lisaksi
uudessa jarjestelmdssa perusparannusten ja huomattavien kunnossapitotdiden huomioon
ottamisesta verotusarvoa korottavana tekijana luovuttaisiin, mikda poistaisi nykyisen
perusparannuksiin liittyvan negatiivisen verokannusteen.

Nykyisessa rakennusten  arvostamisjarjestelmdssa  uuden  rakennusprojektin  tuleva
kiinteistoverorasitus on myos vaikea ennakoida. Uusi rakennusten arvostamisjarjestelma on selvasti
yksinkertaisempi  ja  helpommin  ennakoitava. = Rakennusten  arvostamisperusteiden
yksinkertaistaminen alentaa rakennusinvestointien hallinnollisia kustannuksia ja vahentaa tuleviin
kustannuksiin liittyvaa epavarmuutta, mika voi lisata rakennusinvestointeja.

Maapohjan kiinteistovero ei heikenna rakennusinvestointien kannusteita, kunhan maan
verotusarvo ei riipu maanomistajan toimista. Vanhassa maapohjan arvostusjarjestelmassa tama
neutraalisuus toteutuu ja ominaisuus nayttaisi sailyvan uudistuksessa, silla maapohjan verotusarvo
riippuu tontin rakennusoikeuden maarasta eika kaytetysta rakennusoikeudesta.

Maapohjan veroprosenttien eriyttaminen yleisesta kiinteistoverosta voi lisatda rakentamisen
kannusteita, silla nykyjarjestelmassa yleinen kiinteistovero kohdistuu maapohjan lisdksi liike- ja
teollisuusrakennuksiin. Mikali kunnat muuttavat kiinteistoverotuksen rakennetta voimakkaammin
maan arvoon kohdistuvaksi, vahenee rakennusinvestointien elinkaaren verorasitus ja kannusteet
investointeihin kasvavat.

Vaikutukset taloudelliseen eriarvoisuuteen

Uudistuksesta aiheutuvien veromuutosten kohdentumista eri tuloluokkiin ei ole pyritty arvioimaan
yksilotason aineistoilla. Uudistuksen tulonjakovaikutusten luotettava ja yksityiskohtainen arviointi
olisikin haastavaa. Siihen vaadittaisiin eri rekisteriaineistojen yhdistamisia siten, ettd myds
kiinteistéjen epdsuora omistaminen esim. asunto-osakeyhtididen kautta voidaan huomioida
laskelmissa.

Kiinteistoverot tilittaa kiinteiston omistaja, mutta veron muutosten tosiasiallinen kohdentuminen
riippuu siitd, miten kiinteistoverot vaikuttavat asuntojen hintoihin ja vuokriin. Nama dynaamiset
vaikutukset huomioivaan tulonjakoanalyysiin tarvittaisiin uutta empiiristd tutkimustietoa
kiinteistdveromuutosten vaikutuksista asuntohintoihin ja vuokriin.?

Luvussa 5.2.3 esitetty kuvaus uudistuksen vaikutuksista hintoihin ja vuokriin vastaa taloustieteen
valtavirtandkemystd, mutta luotettavan empiirisen tutkimuksen puuttuessa arvioihin liittyy
epavarmuutta.

1 Suomea koskevaa tutkimusta niistd teemoista ei ole ja ulkomaista luotettavaa tutkimustakin on vihin (Gallagher et
al. 2013 ja Palmon & Smith, 1998). Sen perusteella voidaan kuitenkin arvioida, ettd kiinteistoveron muutokset
heijastuvat todennakoisesti likimain taysimaardisesti kiinteistdjen hintoihin, mutta eivat vaikuta vuokriin vapailla
markkinoilla. Julkisesti tuetussa vuokra-asuntokannassa vuokrat maaraytyvat omakustannusperiaatteen mukaisesti.
Talloin kiinteistoveron muutokset voivat johtaa vuokrien muutoksiin.
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Mikali kunnittainen kiinteistoverokertyma ei muutu merkittavasti, on uudistuksen vaikutus
tulonjakoon todennakdisesti pieni. Tulonjakovaikutuksia on silti syyta pyrkia arvioimaan jalkikateen,
kun kuntien uudet veroprosentit ovat tiedossa.

Pienituloisten alhainen veronmaksukyky on perusteltua huomioida esityksen mukaisesti
asumistukijarjestelmaa kehittamallda eikd monimutkaistamalla  kiinteistoverojarjestelmaa
progressiiviseksi.

Kuntien kannusteet

Uudistuksessa maapohjan verotusarvot ajantasaistetaan ja jatkossa ne seuraavat alueen hintatason
kehitysta nykyista paremmin. Markkinahintoja aiempaa paremmin seuraavat verotusarvot voivat
parantaa kuntien kannusteita kunnan houkuttelevuutta parantaviin investointeihin (esim. liikenne)
ja muihin toimiin, kun ndiden toimien kustannuksia voidaan kattaa kasvavilla kiinteistoverotuloilla.
Tosin sote-uudistuksen myota 50% kiinteistéveropohjasta sisallytetaan laskennallisten verotulojen
tasausjarjestelmaan, mika heikentaa kuntien kannusteita.

Ajantasainen ja markkinahintojen muutoksia seuraava arvostusjarjestelma voi tehda myés kunnan
sisdisista julkisten palvelujen muutoksista kuntalaisille hyvaksyttavampia. Palveluverkon muutosten
hyodyt ja haitat jakautuvat usein alueellisesti epatasaisesti. Nama muutokset heijastuvat
oletettavasti myds kiinteistojen hintoihin. Talloin palveluverkon muutokset heijastuisivat uudessa
arvostusjarjestelmadssa myos kiinteistoverorasitukseen, mikda kompensoisi muutoksista eri alueille
koituvia hyotyja ja haittoja. Palveluverkoston muutoksesta hyotyvat kiinteistonomistajat maksavat
aiempaa enemman veroa ja karsijat saavat kompensaation matalamman veron muodossa.

Erottamalla maapohjan vero rakennusten kiinteistéveroista kunnille luodaan mahdollisuus saataa
maahan kohdistuvaa verotusta ilman, ettd samanaikaisesti liikerakennusten verotus muuttuu.
Jatkossa kunnilla olisi myds mahdollisuus ansiotuloverotuksen keventamisen ja kiinteistéverotuksen
kiristamisen maapohjaan painottuen, jolloin tyonteon kannusteet vahvistuisivat ilman etta
rakennusinvestointein kannusteet heikkenevat. Jaa nahtavaksi, miten houkuttelevana kunnat
nakevat tallaisen verorakenteen muutoksen.

Kaavoitukseen ja varauksiin liittyvdt erikoistapaukset

Siellda missda maapohjaan ja rakennuksiin kohdistuu vaylahankkeisiin (esim. tiet ja junaradat) liittyvia
varauksia tai kaavoja tulisi kiinteistdjen verotusarvoja maaritettdessa ottaa olennaisesti ndma
varaukset ja kaavat huomioon. Kaavoitukset vaikuttavat maapohjan arvoon eri tavoin alueesta
riippuen. Joillakin alueilla saattaa kaavan tuoma mahdollisuus lunastuksesta nostaa maapohjan
arvoa, toisaalla vaikutus on pdinvastainen. Rakennettujen kiinteistdjen osalta vaikutus lienee
suuressa osassa kiinteistoja niiden arvoa laskeva.

Tallaisissa tapaukissa olisi kohtuutonta, ettd vaylahankkeiden takia myyntiarvon olennaisen
heikkenemisen kohdanneet rakennukset ja maapohja tulisivat arvioitua samalla tavoin, kuin
rakennukset ja maapohija, joihin ei kohdistu samanlaista rasitusta. Olisikin vahintdankin kohtuullista
kirjata ne kaytanteet, joilla kaavoituksiin ja varauksiin liittyvat rasitteet ja niiden negatiivisesti
maapohjan ja rakennusten arvoon vaikuttavat vaikutukset otetaan huomioon. Mahdollisuuksia on
monia; yksi tapa on olennaisesti laskea kiinteiston verotusarvoa. Tapauskohtainen maarittely on
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varmasti mahdollista, mutta uudistusten toiminnan yksinkertaistamiseen tahtaavien paamaarien
kannalta  asetettu  yhden tai muutaman alennusluokan  asettaminen  ehkapa
tarkoituksenmukaisempaa.

Olisi mahdollista myds ajatella, ettd velvollisuus maksaa maaritelty kiinteistévero jakautuisi
maapohjan ja rakennusten omistajan ja varauksia / kaavoitusta tehneiden tahojen valilla esimerkiksi
puoliksi. Tama loisi kannusteen kaavoitusten ja varausten tekemisen etukateiseen tarkkaan
harkintaan, seka kaavoituksen mukaisen rakentamisen nopeampaan aloittamiseen. Tilanteet, joissa
vaylakaavoituksia tai varauksia on voimassa jopa vuosikymmenia ilman, ettd vaylien rakentamista
on aloitettu, eivat ole maassamme vieraita. Nama kaavoitukset ovat olleet pitkdaikainen ja raskas
rasite maanomistajille ja erityisesti kaavoitusten ja varausten "alle jadvien” rakennusten omistajille.
Tunnetaan tilanteita, joissa varausten tai kaavoitusten piirissa oleviin asunto-osakeyhtiéihin on ollut
vaikeuksia saada asuntoluottoja ja jopa perusparannuksia varten pitkdaikaista pankkilainaa.

Alueille, joille on tehty kaivosvarauksia, ja joiden osalta kaivostoimintaan liittyvdan maapohjan osalta
olisi velvollisuus maksaa kiinteistoveroa, olisi mahdollista pohtia kaivosvarauksen suhdetta
kiinteistéverotukseen. Alla esitetyt nakékohdat ovat mahdollisia suuntia kiinteistéverotukseen
liittyvan kehittamisen tulevaisuutta varten, eivatka niinkdaan nyt kasiteltavaa lakia koskevia:

Olisi mahdollista asettaa kaivosvarauksella varatulle maapohjalle (ja rakennetuille kiinteistdille)
kiinteistévero, joka kohdistettaisiin nimenomaan varauksen tehneeseen tahoon. TallGin
kaivosvaraukselle, joka on kaytannossa optio aloittaa kaivostoimintaa varatulla alueella,
muodostuisi vuosittainen hinta, samaan tapaan kuin rahoitusoptiolla on hinta. Tdma varausten
kiinteistdvero voitaisiin kayttdaa osittain maanomistajalle kohdistuvan varauksesta johtuvan haitan
korvaamiseen ja loput esimerkiksi kaivostoiminnan haittojen ehkdisemiseen tai ennallistamiseen
kaytettavan rahaston padaomaksi. Toki muitakin mahdollisia kayttoja kerattavalle verolle |10ytyisi.
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