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Valtiovarainministerié on 17.8.2018 pyytanyt Kuntaliitolta lausuntoa hallituksen esitys-
luonnoksesta, jonka tarkoituksena on muuttaa kiinteistéjen verotusarvojen laskentata-
paa.

Kyseessa on pitkaan valmistellun laajan kokonaisuudistuksen 1. vaihe, jossa uudistetaan
ensin kiinteistdjen arvostamismenetelma, mika nostaisi kauttaaltaan kiinteistéjen vero-
tusarvoja. Uudistuksen 2. vaiheessa vuoden 2019 syksylla on tarkoitus antaa toinen esi-
tys, joka alentaisi kiinteistdveroprosenttien vaihteluvaleja. Samalla olisi perusteltua
asettaa maapohjalle erillinen veroprosentti.

Uusia arvostamisperusteita ja kiinteistdveroprosentteja sovellettaisiin ensimmaisen ker-
ran vuodelta 2020 toimitettavassa kiinteistéverotuksessa.

Uudistuksen tavoitteena ei ole nostaa tai laskea kiinteistdveroa, mutta verorasitus ja-
kautuisi osin uudella tavalla eri kiinteistdjen kesken.

Kiinteistoveron merkitys kuntataloudelle

Kiinteistdvero tuottaa kunnille tdna vuonna noin 1,8 miljardia euroa, jolla rahoitetaan
kuntien peruspalveluita. Kiinteistdvero muodostaa noin 4 % kuntien kaikista tuloista.
Kiinteistéveron merkitysta on viime vuosina asteittain kasvatettu.

Kiinteistdéveron tuotto on kunnille merkityksellinen, mutta kokonaisuutena veron tuotto
on edelleen suhteellisen alhainen. Kiinteistovero osaltaan vahentaa kunnallisveron koro-
tuspaineita.

Valtion ja kuntien verorahoitus vuonna 2017, mrd. €
Tilinpaatésten mukaan (ennakkotieto)
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Kiinteistévero on monessa mielessa hyva veromuoto kunnille. Veron tuotto on vakaa ja
ennustettava, eika veropohja karkaa ulkomaille. Kiinteistévero kohdentuu suhteellisen
tasapuolisesti ja veron keradminen on hallinnollisesti tehokasta. Kiinteistévero ei koh-
distu tyéhon, minka vuoksi se on talouskasvun ja koko kansantalouden nakékulmasta
hyva veromuoto. Erityisesti maapohjan vero on neutraali ja tehokas, koska se ei vaikuta
kaytannodssa talouden toimijoiden paatdksiin.

kasvattamista Suomessa mm. OECD ja Euroopan komissio ovat suositelleet. Kiinteisto-
veron taso on Suomessa edelleen suhteellisen alhainen vertailtaessa OECD-maihin.

Arvostamisuudistuksen keskeiset ehdotukset kannatettavia

Kiinteistdéverotuksen arvostamisuudistus on kokonaisuudessaan kannatettava. Nykyisin
kiinteistéjen arvot ovat padosin jadneet jdlkeen kiinteistdjen todellisesta hintakehityk-
sestd, ja alueelliset erot eivat ole oikeudenmukaisia. Nykydaan samanarvoisesta kiinteis-
tosta saatetaan maksaa hyvinkin eritasoista kiinteistdveroa. Lisaksi nykyinen arvosta-
mistapa on monelta osin monimutkainen ja jaanyt jélkeen rakennustekniikan kehityk-
sesta.

Kiinteistdverotusta on tarkoitus uudistaa niin, ettd verotusarvot vastaisivat paremmin
alueen hintatasoa ja rakentamiskustannuksia. Talla hetkella rakennusten ja maapohjien
verotusarvot ovat jaaneet yleisesti jalkeen kustannus- ja hintakehityksesta. Uudistuksen
tavoitteena on luoda selked, ymmarrettdava ja yksinkertainen arvostamisjarjestelma ra-
kennuksille ja maapohjalle.

Rakennusten verotusarvo perustuisi rakennustyypin keskimaaraisiin uudisrakentamis-
kustannuksiin alueittain. Niista otettaisiin kuitenkin huomioon vain 70 prosenttia (varo-
vaisuusperiaate). Lisaksi otettaisiin huomioon rakennuksen koko ja ika. Rakennusten
verotusarvon laskentaan ehdotetut muutokset ovat kokonaisuutena kannatettavia.

Hallituksen esitysluonnoksessa ehdotetaan, etta perusparannus-
ten ja huomattavien kunnossapitotoiden ottamisesta huomioon
verotusarvoa korottavana tekijana luovuttaisiin. Kuntaliitto kat-
soo, ettd nama tulisi kuitenkin edelleen huomioida verotusarvon
laskennassa. Perusparannusten tekemista tuetaan verotuksessa jo
kotitalousvidhennyksen kautta. Jos perusparannukset jatetaan
kiinteistoveron ulkopuolelle, muodostuu uusien ja vanhojen kiin-
teistojen osalta verotuksellinen epasuhta.

Rakennuksista merkitaan vdestotietojiarjestelmaan kerrosala ja
kokonaisala. Perusteluihin pitdisi tarkentaa, etta alaa verotetta-
essa verotetaan kokonaisalan mukaan.

Maapohjan verotusarvo perustuisi maapohjan markkinahintaan ja kayttétarkoitukseen.
Maanmittauslaitos muodostaisi hinta-aluekartan, jonka mukaisista hinnoista verotusarvo
olisi 70 prosenttia. Hinta-alueet ja niille vuosittain maariteltavat aluehinnat perustuisivat
toteutuneisiin kiinteistdjen kauppahintatietoihin, osin my6s asuntojen kauppahintatietoi-
hin.

Maapohjien verotusarvon laskentamenetelma on kokonaisuutena kannatettava. Mene-
telma huomioi useita laskentatekijoitéd seka makro- ettd mikroalueen tasolla. Silti on
mahdollista, etta joissakin tapauksissa menetelma ei kdytanndssa toimi, ja esimerkiksi
jonkin yksittdaisen alueen verotusarvo ei valttamatta ole oikeuden mukainen.

Maapohjien verotusarvon laskennassa tulee valmistautua korjaa-
maan arvostamismenetelmad, mikali se ei joiltain osin toimi odo-
tetulla tavalla.

Muun maapohjan maaritelmassa lahtékohtana olisi se, ettda maapohjalle ei voida myén-
tda maankayttoé- ja rakennuslain 19. luvun mukaista rakennuslupaa tai 23. luvun mu-

kaista poikkeamispaatdsta eika kiinteist6a ominaisuuksiensa vuoksi voida hyédyntaa ra-
kennuspaikan lisamaana taikka kiinteistd ei sen maaperan takia sovellu rakentamiseen.

Maapohjan luokittelu muuksi maapohjaksi edellyttdisi ehdotuksen mukaan siita, etta nai-
den soveltamiskriteerien tayttymisesta esitetaan selvitys. Kaytannéssa maanomistajan



osoitettavaksi jaisi, etta esimerkiksi poikkeamislupaa rakentamiseen ei ole mydnnetty tai
ettd kiinteistd ei maaperan ominaisuuksien vuoksi sovellu rakentamiskayttéon.

Rakentamattoman rakennuspaikan veroa ei voi peria tilanteessa, jossa
kiinteiston omistaja ei omista koko asemakaavan mukaista rakennus-
paikkaa. Samassa tapauksessa kiinteiston omistaja ei saa rakennuslu-
paakaan. Kuitenkin on mahdollista lunastaa puuttuva osa rakennus-
paikkaa, jos vapaaehtoiseen kauppaan ei paasta. Jatkossa on riski, etta
tallaiset tapaukset yleistyvat.

Uudistuksen valmistelussa huomioitavaa

Kiinteistéverouudistuksen jatkovalmistelussa riittaa edelleen tyénsarkaa ja monia tekni-
sid yksityiskohtia joudutaan valmistelun edetessa ratkaisemaan. Uudistus on kokonai-
suutena erittdin kannatettava, koska se korjaa merkittavasti kiinteistéverotuksen monia
arvostamiseen liittyvia epékohtia.

Jatkovalmistelussa on tarkeaa, etta kunnille asetetaan riittavan
suuret vaihteluvailit, joiden puitteissa kunta voi asettaa uudet kiin-
teistoveroprosentit. Vaihteluvilien tulee olla tasoltaan viahintaan
nykyisia vaihteluvidleja vastaavat.

Kunnat aloittavat vuoden 2020 talousarvion suunnittelun jo kevdan tai kesan 2019 ai-
kana. Viimeistaan syksyn alussa kunnilla tulee olla kaytettdvissaan kaikki olennaiset tie-
dot kiinteistdjen verotusarvoista, jotta kunnat voivat alkaa tarkemmin valmistelemaan
padtdksiaan kiinteistdveroprosenteistaan.

Jatkovalmistelussa on myos keskeista varmistaa, etta kunnilla on
riittdvat tiedot riittavan ajoissa rakennusten ja maapohjien ar-
voista. Kunnan kannalta on erittdin tarkeaa, etta veroasteiden il-
moitusaikataulussa pysyttadisiin eli kunnanvaltuustot ilmoittavat
vuoden 2020 veroasteensa 17. marraskuuta 2019. Aikataulujen
venyminen loppuvuoteen aiheuttaisi sekaannusta kuntien talous-
arvioprosesseihin.

Valmistelussa tulee selvittda ja arvioida kiinteistdveron nousun jonkinlaista rajoittamista
siirtymavaiheessa. Kiinteistovero ei tule euromaaraisesti muuttumaan kovin merkitta-
vasti suurimmalla osalla kiinteistdista, mutta harvoissa tapauksissa on mahdollista, etta
vero muuttuu merkittavasti. Taman vuoksi on mielekasta harkita jonkinlaista siirtyma-
saanndsta, joka tasoittaisi aaripaan muutoksia.

Jatkovalmistelussa tulee selvittaa ja arvioida mahdollisia siirtyma-
saannoksia, joilla kaikkein merkittavimpia muutoksia rajataan
madraajaksi.

Muilta osin Kuntaliitolla ei ole luonnokseen huomautettavaa.

SUOMEN KUNTALIITTO

Henrik Rainio
vs. johtaja, kuntatalous



