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Valtiovarainvaliokunnan verojaosto on 16.9.2014 varannut Suomen Kuntaliitolle mahdollisuu-
den antaa lausunto hallituksen esityksesta kiinteistdverolain muuttamisesta.

Esityksessd ehdotetaan korotettavaksi yleisen sekd vakituisten asuinrakennusten kiinteistéve-
roprosenttien ala- ja ylarajoja. Alarajojen korotuksien vaikutukset seka ylarajojen korotuksien
oletetut vaikutukset esitetddn perittaviksi kunnilta vahentdmalla kuntien valtionosuuksia.

Kiinteistévero on kunnallinen vero eikd sen tuottoa tule ohjata valtiolle miltdan osin.

Kun kiinteistéverotuksen ala- ja yldrajoja nostettiin vuosina 2000 ja 2010, niin hallitusten esi-
tysten mukaan uudistusten tarkeimmat tavoitteet olivat kunnallisverotuksen nostopaineiden
hellittdminen sekd kuntatalouden vahvistaminen. Ndiden tulisi olla muutoksen keskeiset ta-
voitteet myos nyt esitetyn muutoksen kohdalla.

Kiinteistéveroprosenttien ala- ja yldrajoja voidaan muuttaa ja yldrajoista luopua kokonaankin,
mutta kiinteistéveroa ei pida kdyttda valtion talouden tasapainottamiseen ottamalta osalta
kuntia pois osa kiinteistéveron tuotoista. Kiinteistéveron tuotot tulee ennemmin kédyttaa kun-
tatalouden tasapainottamiseen ja vdhentdmdan paineita kunnallisveron korotuksiita.

Kiinteistéverolain muutos tulee saattaa voimaan mahdollisimman pikaisesti, jotta kunnat voi-
vat soveltaa uusia vaihteluvélejd pdattdessddn vuoden 2015 kiinteistdveroprosenteista. Sa-
malla, kun yleisen kiinteistéveroprosentin ja vakituisen asuinrakennuksen kiinteistéveropro-
sentin yldrajoja korotetaan, tulee muiden kuin vakituisten asuinrakennusten veroprosentin
kytkosta vakituisten asuinrakennuksen veroprosenttiin lieventda (0,6 % -> 0,75 %) jarjestel-
man loogisuuden johdosta.

Kiinteistbéverojédrjestelman kehittdmista tulee jatkaa ja tihdéata siihen, ettd kiinteistéveropohja
on mahdollisimman laaja ja, ettd kiinteistéjen arvostaminen tapahtuu mahdollisimman 1&-
pindkyvdsti, yksinkertaisesti ja oikeudenmukaisesti jolloin kiinteistéveron merkityksen kasvat-
taminen yleisesti hyvéksyttdvasti on tulevaisuudessa mahdollista. Kiinteistéverojérjestelman
kehittdmisen kannalta on erittdin ongelmallista, ettd luonnoksessa esitetddn sattumanvarai-
sesti osalle kunnista pysyvia valtionosuusleikkauksia kiinteistéverotuottoja vastaavasti jotka
Jaisivat voimaan, vaikka kiinteistoverojarjestelmaé uusittaisiin.

Kiinteistbveroprosenttien rajojen korotusten tuottojen ja oletettujen tuottojen perimisté valti-
olle ei tule toteuttaa. Esitettyjen leikkauksien kohdentaminen kuntien kesken on erittdin on-
gelmallista, koska kaikki esilld olleet maliit kohtelevat kuntia epdtasa-arvoisesti ja sattuman-
varaisesti ja loukkaavat kuntien itsendistad verotusoikeutta.

Kiinteistovero on kunnallinen vero jonka merkitysta tulee kasvattaa eika sen tuotto
ja tule ohjata valtiolle miltédan osin

Kiinteistévero on kunnallinen vero

Perustuslain 121 §:n mukaan kunnilla on verotusoikeus. Perustuslain mukaan verovelvg
den ja veron maadrdytymisen perusteista sdaddetdan lailla. Kiinteistéverolain 1 §:n muk
kiinteistévero menee kiinteiston sijaintikunnalle. Vaikka hallituksen esityksessa ei sing
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Kiinteistéveron aseman vahvistuminen hallituskauden aikana kuntien verotulojen lihteend

Kesdkuussa 2011 laadittuun hallitusohjelmaan kirjattiin tavoitteiksi, ettd kuntien kykyé selvita
tehtdvistdan ja velvoitteistaan pdaosin omalla verotulorahoituksellaan edistetdan ja, etta kiin-
teistdveron osuus kuntien verotuloista kasvaisi vaalikauden aikana. Kiinteistoverotuksen ar-
vostamisperusteita on kehitetty hallituskauden aikana ja kunnat ovat nostaneet aktiivisesti
omia kiinteistdveroprosenttejaan. Hallituskauden alkaessa vuonna 2011 kiinteistéverotulot
muodostivat keskimdarin 6,3 % kuntien verotuloista. Uusimpien ennusteiden mukaan vuonna
2014 osuus on nousemassa 7,2 %:in.

Jos tarkastellaan hallituskautta, vuosia 2011-2014, niin vuoden 2011 kiinteistéverotuksessa
yleinen kiinteistdveroprosentti oli alle nyt esitetyn uuden alarajan 105 kunnassa. Vuoden 2014
kiinteistéverotuksessa néin oli enda 43 kunnassa. Vastaavasti vakituisen asuinrakennuksen
kiinteistoveroprosentit olivat vuonna 2011 108 kunnassa alle esitetyn uuden alarajan, mutta
vuonna 2014 nain oli endad 38 kunnassa.

Kiinteistéveron tuotot ovatkin kuntien tekemien veroprosenttien korotusten ja verotusarvojen
korottamisen johdosta kasvaneet vuodesta 2011 vuoteen 2014 ldhes 26 %. Yleinen kiinteisté-
veroprosentti on vastaavana aikana noussut yli 10 % ja vakituisten asuinrakennusten kiinteis-
téveroprosentti ldhes 7 %. Vastaavana aikana kunnallisveroprosentit ovat nousseet vain noin
3 %, vaikka hallitus on kasvattanut kunnallisverosta tehtdvien vahennysten maéaraa. Ei voida
siis sanoa, etteivatk® kunnat olisi korottaneet kiinteistéveroprosenttejaan ilman siihen pakot-
tavaa lainsdadantda. Esitys siitd, ettd osa kiinteistoveron tuotosta ohjataan valtiolle, ei kan-
nusta kuntia panostamaan kiinteistdveron kehittdmiseen ja esimerkiksi kiinteistotietokantojen
tietosisallon parantamiseen. Kiinteistdveroa tulee kehittda aiemmin linjatun mukaisesti arvos-
tamisperusteita kehittamalla ja veropohjaa paivittamalla.

Kiinteistbveropohjan erot kuntien vélilléd johtavat eroihin kuntien kiinteistéveroprosenteissa

Asuinrakennukset arvostetaan nykyisin kaavamaisesti koko maassa samalla arvostusmene-
telmadlla ja vastaavan rakennuksen kiinteistdveroarvo on sama koko maassa sijainnista riip-
pumatta. Maapohjan, jota verotetaan kunnan yleiselld veroprosentilla, arvo vaihtelee kuiten-
kin eri puolilla maata. Maapohjan arvostus perustuu alueen kiinteistéjen kauppahintojen kehi-
tykseen ja maapohjan merkitys kunnan kiinteistéverotuksessa vaihtelee 10 %:n ja 50 %:n
vélilla riippuen alueen hintatasosta. Kunnissa joissa maapohjan verotusarvot ovat alhaiset, ei
yleista kiinteistéveroprosentti korottamalla saada aikaiseksi merkittavid verotuloja per asukas,
kun taas kaupunkiseuduilla pienikin veroprosentin korotus voi olla merkittéva. Taten veron-
maksajan ndkdkulmasta korkeamman ja matalamman veroprosentin kunnissa veron euro-
maara voi vastaavan kiinteistdn osalta hyvinkin olla ldhes samalla tasolla vaikka veroprosen-
teissa on merkittava tasoero. Erot kuntien kiinteistéveroprosenteissa johtuvatkin pitkalti erois-
ta veropohjissa. Maksettavat kiinteistdverot per asukas vaihtelevat suhteessa paljon vdhem-
man.

Esimerkiksi Espoossa, jossa vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti on 0,32 % ja yleinen
kiinteistéveroprosentti 0,6 % on maksettava kiinteistdvero per asukas 290 €. Toisaalta Savu-
koskella, jossa kunnan yleinen kiinteistoveroprosentti on 1,2 % ja vakituisen asuinrakennuk-
sen 0,6 % maksettava kiinteistévero on 349 € per asukas. Espoossa verosta 52 % maksetaan
rakennuksista ja Savukoskella 82 %. Korottamalla kaikki kiinteistdveroprosentit maksimiin
Savukoski olisi saanut vuonna 2014 kiinteistdveroja 412 € per asukas ja Espoo 650 €.

Esitettyjen muutosten vaikutukset kuntien tuloihin kohdistuvat satunnaisesti

Kiinteistéveroprosenttien ala- ja yldrajojen muutoksen johdosta kunnilta on esitetty peritta-
vdksi 48 milj. euroa. Perintd on esitetty kohdennettavaksi niin, ettd kunnat joissa veroprosen-
tit ovat vuonna 2014 alle uuden alarajan ja siten velvollisia nostamaan veroprosenttejaan
vuodelle 2015, menettéisivat valtiolle vanhan veroprosenttinsa ja uuden alarajan vilisen kiin-
teistdveron tuoton vuodesta 2015. N&in toimittaessa kunnat joutuisivat hyvin eriarvoiseen
asemaan sen perusteella ovatko ne korottaneet kiinteistéveroprosenttejaan vuoteen 2014
mennessd vai suunnitelleet tekevansa niin vasta esimerkiksi vuoden 2015 kiinteistdverotuk-
sessa.

Valtiovarainministeritssd on edelleen kaynnissa kiinteistéverotuksen kehittdmishanke, jonka
tarkoituksena on uudistaa kiinteistdjen arvostamisperusteita. Tata kehittdmistyota tulee jat-
kaa ja kiinteistoverotuksen korotukset tulisi ensisijaisesti tehda verotusarvojen laskentaperus-
teita muuttamalla. Talldin jarjestelm&aa voidaan kehittda niin, ettéd veron maara kohdentuu ny-
kyista oikeudenmukaisemmin, koska pelkdstaan veroprosentteja korottamalla nykyjarjestel-
man arvostamiseen liittyvat ongelmat korostuvat.



Kehittdmishankkeen esitysten pohjalta hallitus korotti kiinteistéjen verotusarvoja vuodelle
2014. Korotusten vaikutukset vaihtelivat kunnittain korotusten rakenteen vuoksi. Monessa
kunnassa, joissa korotukset olivat tasta syysta merkittdvat, pitdydyttiin veroprosenttien koro-
tuksesta vuonna 2014. Vuonna 2014 37 kunnassa kiinteistoverot nousivat yli 30 % ja 86 kun-
nassa yli 20 %. Veroprosenttien noston ja verotusarvojen muutosten jalkeen keskimaardinen
kiinteistéveron korotus oli vuonna 2014 noin 12 %. Ilman verotusarvojen korotuksia kiinteis-
toveroprosentteja olisi todenndkdisesti nostettu huomattavasti voimakkaammin vuodelle
2014, kuten esimerkiksi kunnallisveroprosentteja nostettiin. Nyt tdmda veronmaksajan huomi-
oinut maitillinen Idhestymistapa kostautuu niille kunnille joiden veroprosentit ovat vuonna
2014 alle ehdotettujen uusien alarajojen, koska nostamalla veroprosenttiaan vuodelle 2014 yli
uuden alarajan kunnat olisivat saaneet pitada kertyvat kiinteistdverotulot niin vuonna 2014
kuin siitd eteenpainkin.

Valtion toimenpiteiden vaikutus kohdentuu lisdksi kuntien ja kuntalaisten valilld epatasa-
arvoisesti. Alarajojen nosto nostaa kiinteistéveroja 63 kunnassa yhteensa noin 38,3 milj. eu-
rolla. Yli 90 % vaikutuksista kohdistuu ainoastaan 10 kuntaan ja yksistdadan Espooseen kohdis-
tuu 54 % alarajan tuoton vaikutuksista. Esimerkiksi Espoossa esitetyt alarajojen muutokset
nostavat maksuunpantavia kiinteistoveroja keskimadarin 27 % vuonna 2015, joka on esitetty
perittdvan kokonaisuudessaan valtiolle. Lisaksi on esitetty, ettd kunnaita peritddn myds las-
kennallinen osuus kiinteistoveron tuotosta yldarajojen noston vaikutuksesta. Jotta valtiolle oh-
jattava maard saadaan kerattya, niin Espoon kiinteistéverotuottojen tulee nousta ldhes 29 %
vuonna 2015. Vastaavan euromaaran kerddminen vastaa Espoossa yli 0,3 prosenttiyksikdn
korotusta kunnallisveroprosenttiin. Eurajoella perittdvéksi esitettdvan euromaaran kerdaminen
kunnallisveron kautta edellyttaa 0,4 prosenttiyksikdn korotusta kunnallisveroon. Jos kunta li-
saksi haluaisi keventda kunnallisveroprosenttiin kohdistuvaa painetta valttdakseen tydntekoon
kohdistuvaa verorasitusta, niin kiinteistdveroa tulisi nostaa reilusti edelld mainittua enemman-
kin.

Hallituksen esityksessa myos ylarajojen nostoille on oletettu laskennallinen tuotto, joka esitet-
téan perittavaksi kunnilta valtiolle. Laskennallisen tuoton, joka toteutuakseen vaatii erillisen
kunnanvaltuuston pdatoksen veroprosentin korotuksesta, periminen kunnilta valtionosuuksien
vdhennyksend on perusteetonta ja eroaa vakiintuneesta menettelysta, jota noudatetaan vero-
perustemuutosten huomioimisen osalta.

Yidrajojen korotus mahdollistaa kaikille kunnille verojen korottamisen, mutta kun mahdolliset
tuotot ohjataan jo etukadteen esityksen mukaan valtiolle valtionosuuksia vahentamalla, niin
muutos ei vdhenna painetta korottaa kunnallisveroprosentteja. Valtionosuuksista kiinteistéve-
ron ala- ja yldrajojen korotusten perusteella tehtdvat vahennykset kohdistuvat hyvin epéata-
saisesti kuntien vélilla. Valtiolle kiinteistéveron tuotoista perittdvaksi esitetyt maarat vaihtele-
vatkin alustavien taskelmien mukaan kunnittain muutamasta eurosta yli 80 euroon per asu-
kas. Osalta kunnista tullaan hallitusten esitysten perusteella vuodesta 2015 eteenpéin aina
vahentamaan osa kiinteistdveron tuotoista valtionosuusjarjestelman kautta. Jos leikkaus to-
teutetaan, niin se ei voi olla pysyva. Muutoin osa kunnista ei tule koskaan saamaan kiinteistd-
veron tuottojaan tdysimaadraisesti itselleen. Sitd, ettd sattumanvaraisesti osa kunnista saa
vuodesta 2015 Idhtien pitdé kiinteistéveron tuottonsa tdysmdaardisesti ja osa kunnista ei, ei
voida pitdéd hyvadksyttdvana.

Lakimuutos tulee saattaa voimaan mahdollisimman pikaisesti

Lakiesitys tulee kasitella kiireellisend eduskunnassa. Kuntien tulee paattda ja ilmoittaa kiin-
teistdveroprosenttinsa Verohallinnolle viimeistdaan 17.11.2014. Kaytanndssa paatoksia vero-
prosenteista tehddan kunnissa marraskuun alusta alkaen.

Jos laki uusista ala- ja yldrajoista ei ole voimassa, niin kunnat eivat voi tehda uusien rajojen
mukaisia padtoksid. Erityisen ongelmallinen tilanne on yldrajojen osalta joiden korotusta kun-
nat eivat voi missadn tapauksessa ennakoida paattksissdan, koska paatoksen tulee noudattaa
voimassaolevaa lakia kiinteistdveroprosenttien rajoista.

Jos lakia ei saateta voimaan marraskuun alkuun mennessa, ylarajojen korotusten laskennalli-
sia tuottoja ei kaytédnnossa tai teoriassakaan voi syntya.

Johdannaismuutos muiden kuin vakituisten asuinrakennusten veroprosentin maé-
rdamiseen

Kuntaliitto on hallituksen esityksen luonnos vaiheessa esittanyt, ettd kunnan yleisen ja vaki-
tuisten asuinrakennuksien kiinteistéveroprosenttien prosenttirajojen muuttamisen yhteydessa
tulisi lainsaadannon loogisuuden johdosta muuttaa myés Kiinteistéverolain 13 §:4. Pykélassa



on saannelty erityiselle kiinteistdveroprosentista muille kuin vakituisille asuinrakennuksille.
Erityinen veroprosentti voidaan pykalan mukaan méadarata yleisen kiinteistéveroprosentin vaih-
teluvaliltd, mutta kuitenkin niin, ettd se saa olla korkeintaan 0,6 prosenttiyksikkoa korkeampi
kuin pddasiassa vakituiseen asumiseen kéytettavien rakennusten veroprosentti.

Kiinteistdverolain voimaantulosta lahtien kyseinen sdannds on tarkoittanut sitd, ettd jos kun-
nan vakituisen asuinrakennuksen kiinteistoveroprosentti on lain sallimalla ylarajalla, niin muun
kuin vakituisen asuinrakennuksen kiinteistoveroprosentti voidaan sdatda yleisen kiinteistéve-
roprosentin ylarajaa vastaavaksi.

Hallituksen esityksessa on nyttemmin ehdotettu, ettd esiin nostamamme ongelma ratkaistaan
silld, ettd muun kuin vakituisen asuinrakennuksen kiinteistoveroprosentti voidaan mainitusta -
0,6 prosenttiyksikén rajoituksesta huolimatta aina méaarata yleista kiinteistéveroprosenttia
vastaavaksi. Tama ei ratkaise ongelmaa eikd tuo muutosta nykytilaan. Jo alkuperaisessé Kiin-
teistdverolain hallituksen esityksessa (50/1992) todetaan, ettd "jollei kunnanvaltuusto tee
téssa pykadlassa tarkoitettua erillistd paatdstd, muihin asuinrakennuksiin kuin vakituisiin asuin-
rakennuksiin sovellettaisiin 11 §:n mukaan maaréttya yleista kiinteistéveroprosenttia”.

Hallituksen esityksen mukaan, vaikka kunta olisi maarannyt vakituisen asuinrakennuksen ve-
roprosentin lain sallimalla uudelle ylarajalle (0,80 %), niin erityinen muiden kuin vakituisten
asuinrakennusten veroprosentiksi voidaan maaratad korkeintaan 1,4 % 0,6 prosenttiyksikdn
rajoituksen (korkeintaan vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti + 0,6 %) johdosta, jos
kunnan yleinen veroprosentti ei ole tata korkeampi. Tamankaltaista rajoitusta ei laissa aiem-
min ole ollut. Vuonna 2014, jos kunnan vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti on maarat-
ty ylarajaa vastaavaksi (0,75 %), niin muun kuin vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti
on voitu maarata erikseen 11 §:n mukaista ylarajaa (1,35 %) vastaavaksi riippumatta kunnan
maadraédmasta yleisesta kiinteistéveroprosentista.

Jatkossakin kunnan erityisesti 13 §:n mukaisesti mdarddman muiden kuin vakituisessa asuin-
kdytdssa olevien asuinrakennusten kiinteistéveroprosentin tulisi pystya vastaamaan vahintaan
voimassa olevan yleisen kiinteistéveroprosentin yldrajaa riippumatta kunnan maardamasta
yleisesta kiinteistéveroprosentista, kuten 13 § antaa ymmartaa. Taten 13 §:n nykyista 0,6
prosenttiyksikdn kytkdstd vakituisenasuinrakennuksen veroprosenttiin tulisi laventaa 0,75
prosenttiyksikkddn. Muiden kuin vakituisessa asuinkdytdssa olevien asuinrakennusten ja vaki-
tuisten asuinrakennusten veroprosenttien kytkdsta tulee muuttaa jarjestelmén loogisuuden
johdosta.

Yhteenvetoa

Kiinteistovero on kunnallinen vero ja sen tuotto tulisi kayttaa kuntatalouden vahvis-
tamiseen ja kunnallisveroprosentteihin kohdistuvan paineen pienentamiseen. Kiin-
teistoveroprosenttien ala- ja ylarajojen korotusten tuovien lisatuottojen perinnésta
valtiolle tulee luopua.

Esitetyt leikkaukset kohdistuvat kuntien kesken sattumanvaraisesti ja leikkausten
on esitetty jaavan pysyviksi. Menettely on poikkeuksellinen ja asettaa kunnat eriar-
voiseen asemaan.

Lakimuutos tulee kidsitella mahdollisimman nopeasti, jotta se saadaan voimaan mar-
raskuun alkuun mennesséa ja kuntien on mahdollista noudattaa uusia rajoja veropro-
senteista paattdessaan.

Muiden kuin vakituisten asuinrakennusten veroprosentin kytkosta vakituisten asuin-
rakennuksen veroprosenttiin tulee lieventdaa (0,6 % -> 0,75 %) jdrjestelman loogi-
suuden johdosta
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