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LAUSUNTO LUONNOKSESTA KIINTEISTOVEROTUKSEN ARVOSTAMISUUDISTUKSEKSI

1. Yleisarvio luonnostellusta uudistuksesta ja sen aikataulusta

Luonnosteltu uudistus olisi hallitusohjelman vastainen. Hallitusohjelman mukaan
"uudistus ei saa johtaa kohtuuttomiin muutoksiin kenenkaan kiinteistdverossa ja sita
arvioidaan tasta nakodkulmasta ennen kuin se annetaan”. Kumpikaan ehto ei luonnok-
sessa toteudu.

Asumisen verotus kiristyisi jopa luonnoksessa esitettyjen hyvin puutteellisten ja epéa-
realistisin taustaoletuksin laadittujen arvioiden mukaan sadoilla tuhansilla kansalaisilla
jopa sadoilla euroilla vuodessa. Todellisuudessa on riski verotuksen kiristymisesta
viela huomattavasti laajemmin ja enemman, kuin luonnoksessa on arvioitu.

Luonnoksesta puuttuvat asianmukaiset arviot uudistuksen vaikutuksista. Alueelliset
arviot eivat ole uusien alueellisten hintakarttojen mukaisia, vaan vaikutuksia on tar-
kasteltu vain karkeasti postinumeroalueittain. Nainkin tarkasteltuna keskimaaraiset
muutokset ovat suuria. Postinumeroalueiden siséisisté eroista ei kuitenkaan tiedeta
mitdan, yksittaisista kiinteistoista puhumattakaan. Lahes olemattomiksi jddvien vaiku-
tusarvioiden pohjalta ei nain laajamittaista ja kaikkia kansalaisia koskevaa verouudis-
tusta pida saataa.

Luonnoksen karkeiden vaikutusarvioiden pohjana on lisdksi perusteeton ja eparealis-
tinen oletus, etta kaikki kunnat muuttaisivat omatoimisesti kiinteistéveroprosenttejaan
laskennallisten arvostusmuutosten perusteella. Mitaan syyta olettaa nain tapahtuvan
ei ole. Yhta hyvin kunnat voivat pitaa kiinteistoveroprosenttinsa ennallaan, jolloin ve-
rotus Kiristyisi voimakkaasti. Kuntien paatantavaltaa omien kiinteistéveroprosenttiensa
asettamisessa ei jostakin syysté luonnoksessa esiteta rajattavaksi mitenkaén edes
uudistuksen voimaantulovuonna. Tama poikkeaa esimerkiksi sote-uudistuksessa
noudatetusta menettelystd, jossa kuntien paatantavalta kunnallisveroprosenteista
poistettiin uudistuksen kaynnistysvuonna kokonaan.

Luonnoksessa on esitetty verotuksen kiristymisen hillitsemiseksi taysin tehotonta
muutosrajoitinta, joka on lisaksi rajattu vain kolmeksi vuodeksi. Mikali kiinteistovero-
tuksen arvostusuudistus halutaan tulevaisuudessa toteuttaa kaikkien kiinteistonomis-
tajien kannalta kohtuullisella tavalla, kiinteistoverojen kiristymista on hillittdva huomat-
tavasti esitettya voimakkaammin tiukalla ja pysyvalla muutosrajoittimella.
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Luonnoksen puutteellisten tarkastelujen perusteella on mahdotonta arvioida, kuinka
hyvin luonnoksessa esitetylla kiinteistdjen arvostusmenetelmalla ja hinta-aineistolla
onnistutaan kaytanndssa selvittdmaan kiinteistéjen kayvat arvot riittavalla tarkkuu-
della. Mikali uusi arvostusmenetelma on kaytannossa epatarkka, voi se helposti joh-
taa kohtuuttomaan yliverotukseen yksittaistapauksissa.

Kiinteistoverotuksen arvostamisuudistusta ei tule esittd& eduskunnalle taman luon-
noksen pohjalta, vaan se pitaa palauttaa perusteelliseen jatkovalmisteluun. Koko uu-
distus on samalla hyva lykata tulevalle vaalikaudelle, jotta nyt huomattavan puutteel-
lista esitystéa on mahdollista korjata riittavasti ja esitysta pystytaan myos kasittele-
maan luotettavien ja kattavien vaikutusarvioiden pohjalta.

Veronmaksajain Keskusliitto vaatii luonnostellun uudistuksen palautta-
mista perusteelliseen jatkovalmisteluun, jotta sen huomattavat puutteet
voidaan korjata, ja koko esitysta on mahdollista arvioida kattavien ja
luotettavien vaikutusarvioiden pohjalta. Korjausten ja vaikutusarvioi-
den edellyttama aika huomioiden uudistus on syyta lykata ensi vaali-
kaudelle.

2. Huomioita luonnoksesta

Hallitusohjelman linjaukset, joiden mukaan ”kiinteistéverouudistus ei saa johtaa koh-
tuuttomiin muutoksiin kenenkaan kiinteistéverossa” ja "uudistusta arvioidaan koh-
tuullisten muutosten nakokulmasta”, eivat toteudu

Hallitusohjelman mukaan ” kiinteistdverouudistus ei saa johtaa kohtuuttomiin muutok-
siin kenenkaan Kiinteistdverossa”. Luonnosteltu uudistus on taman hallitusohjelman kir-
jauksen vastainen.

Uudistuksen vaikutuksia on luonnoksessa arvioitu hyvin puutteellisesti. Julkaistuista
laskelmista ilmenee vain varsin karkeita jakaumatietoja, joissa on oletettu kaikkien kun-
tien muuttavan kiinteistoveroprosenttejaan niin, etta kiinteistdveron tuotto pysyy ennal-
laan. Jopa tdman eparealistisen lahtboletuksen mukaan tehdyt laskelmat osoittavat,
etta kiinteistovero kiristyisi hyvin monella voimakkaasti.

Luonnoksessa julkaistujen ja edellda mainituilla eparealistisilla taustaoletuksilla tehtyjen
laskelmien mukaan yli 200 000 asunnon ja noin 50 000 loma-asunnon Kiinteistévero
kiristyisi yli sadalla eurolla vuodessa, vaikka kunnat alentaisivat kiinteistoveroprosent-
tejaan taysimaaraisesti keskiméaaraisen verotason pitamiseksi ennallaan. Noin 37 000
asunnon kiinteistovero kiristyisi yli 255 euroa vuodessa ja noin 17 000 vapaa-ajan
asunnon vero Kkiristyisi puolestaan yli 180 euroa vuodessa. Jopa satojen eurojen koro-
tukset satojen tuhansien asuntojen ja mokkien veroihin ovat kohtuuttomia muutoksia
kansalaisten kiinteistoverotuksessa.

Kaytdnnossa verotuksen kiristyminen olisi viela huomattavasti luonnoksessa arvioitua
laajempaa myds siita syystd, etta kuntien paatoksia kiinteistbveroprosenteista ei luon-
noksessa esitetd mitenk&aan rajoitettavaksi taman hyvin merkittdvan arvostusperustei-
den uudistuksen yhteydessa.
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Edella mainitut karkeat jakaumatiedotkin kertovat huomattavan laajasta kiristymisesta,
mutta viela suurempina kiristykset nayttaytyisivat monien yksittaisten kiinteistéjen koh-
dalla. Yksittaisia kiinteistdja koskevia suurimpia vaikutuksia ei luonnoksen karkeiden
jakaumatarkastelujen perusteella ole kuitenkaan mahdollista arvioida. Hallitusohjelman
mukainen arviointi olisi tehtdva myos yksittaisten kiinteistdjen tasolla, jotta varmistettai-
siin, ettei kohtuutonta muutosta tapahtuisi ’kenenkaan kiinteistéverossa”. Taman halli-
tusohjelman ehdon toteutuminen jaa luonnoksessa vaille vastausta.

Luonnoksesta puuttuu perusteellinen kiinteistokohtainen arviointi. Uudistuksen tarkoi-
tuksena on, etta kiinteistdjen verotusarvot vastaisivat nykyistd paremmin niiden kay-
pid arvoja. Esitysluonnoksessa todetaan, etta valmistelun aikana on selvitetty nykyis-
ten ja uusien kiinteistéverotusarvojen suhdetta omakotitalojen ja osakehuoneistojen
kauppahintoihin. Otos on kasittanyt noin 500 kauppaa ja sen perusteella on tehty
paatelma, ettd uudistus nostaisi kalliimpien asuntojen verotusarvot lahemmas kaup-
pahintoja ja poistaisi nykyisen epaneutraalisuuden. Kaytetty 500 asunnon otos ei ole
milladn muotoa riittéva kiinteistéverotuksen kohteena olevien asuinkiinteistéjen luku-
maaraan néhden, jotta vaikutuksista voitaisiin tehda luotettavia johtopaatoksia.

Kiinteistéverouudistuksen vaikutuksia yksittaisen kiinteiston verotukseen ei luonnok-
sen perusteella ole ylipaataadn mahdollista ennakoida. Vaikutusarviointiin liittyvia epa-
varmuustekijoita on kuvattu esityksessakin ja todettu esimerkiksi, ettéd vaikutusarvioin-
nin oikeellisuus selvida vasta sen jalkeen, kun kiinteistbnomistajilta on saatu tulkinnal-
lisista tilanteista palautetta vuoden 2024 kiinteistoverotusta varten lahetetyista kiin-
teistotietoja koskevista selvityksista. Tallainen arvioiden epamaaraisyys ei ole hyvak-
syttavaa.

Esitetyn kiinteistdjen arvostusmenetelman ja hinta-aineiston toimivuutta kiinteistjen
kaypien arvojen selvittdmisessa ei pystyta luonnoksen perusteella arvioimaan. Epa-
tarkkuus arvostuksissa johtaisi helposti kohtuuttomaan yliverotukseen yksittaista-
pauksissa

Luonnoksen puutteellisten tarkastelujen perusteella ei selvia, kuinka hyvin luonnok-
sessa esitetylla kiinteistéjen arvostusmenetelmalld ja hinta-aineistolla onnistutaan
my0s kaytannossa selvittamaan kiinteistdjen kayvat arvot riittavalla tarkkuudella. Mi-
kali uusi arvostusmenetelma on kaytanndssa epatarkka, voisi se helposti johtaa koh-
tuuttomaan yliverotukseen yksittaistapauksissa. Arvostusmenetelman osuvuutta on
selvitettava lisdd uudistuksen jatkovalmistelussa.

Luonnoksen mukaan uudistuksen tarkoituksena ei ole kiristaa yleisesti kiinteistove-
rotusta. Nain kuitenkin tapahtuisi kdytannossa, silla kuntien paatoksentekoa kiinteis-
toveroprosenteista ei esiteta uudistuksen yhteydessa rajattavaksi

Luonnoksen mukainen uudistus nostaisi Kiinteistojen verotusarvoja hyvin laajasti ja
merkittavasti. Jotta tama ei johtaisi kiinteistéverotuksen yleiseen kiristymiseen missaan
kunnassa, kaikkien kuntien pitaisi muuttaa omia kiinteistoveroprosenttejaan vuodelle
2024 verotusarvojen muutosta vastaavasti. Kuntien ratkaisuja kiinteistoveroprosen-
teista ei kuitenkaan esitetd mitenk&an rajoitettavaksi tdssa siirtymévaiheessa.

Tama poikkeaa olennaisesti menettelysta sote-uudistuksen yhteydessa, jossa kuntien
ei anneta paattdd kunnallisveroprosenteista lainkaan siirtymavuonna 2023. Kaikkien
kuntien vuoden 2022 kunnallisveroprosenttia alennetaan kaavamaisesti 12,64 prosent-
tiyksikk6& vuonna 2023. Jostakin syysta esitetyssa kiinteistoverouudistuksessa uhkaa-
vaa verotuksen kiristymista ei ole haluttu torjua lainkaan vastaavalla siirtymavuoden
rajoituksella.
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Luonnoksen oletus, etté kaikki kunnat muuttaisivat omatoimisesti kiinteistoveropro-
senttejaan laskennallisten arvostusmuutosten perusteella, on perusteeton ja eparea-
listinen. Yht& hyvin kunnat voivat pitaé kiinteistéveroprosenttinsa ennallaan, jolloin ve-
rotus Kiristyisi voimakkaasti.

Riski verotuksen kiristymisesté on ilmeinen, kun kunnat joutuvat paattamaan uudet kiin-
teistbveroprosentit nopeasti ja epavarman tiedon varassa. Uudistuksen kaavailtu toi-
meenpano vuonna 2024 olisi erityisen hankala kuntien paatéksenteon kannalta. Sote-
uudistus on vasta vuonna 2023 tullut voimaan, ja sen mittavat vaikutukset kuntatalou-
teen alkavat paljastua vasta silloin. Kuntien olisi paatettava vuonna 2023 taysin uu-
dessa tilanteessa ja epavarman tiedon varassa vuodelle 2024 seka kunnallisveron
mahdollisesta muuttamisesta, etta uusista kiinteistoveroprosenteista esitetyn mittavan
arvostusuudistuksen oloissa.

Luonnoksessa on esitetty taysin tehotonta muutosrajoitinta, joka on lisaksi rajattu
vain kolmeksi vuodeksi. Kohtuullisuutta voitaisiin riittavasti edistaa vain tiukalla ja
pysyvalla muutosrajoittimella

Luonnoksesta puuttuu kokonaan tehokas muutosrajoitin, jolla estettaisiin kiinteistove-
ron kohtuuton kiristyminen uudistuksen vaikutuksesta. Esitetyssa muutosrajoittimessa
mahdollistettaisiin vahintaan 30% kiristyminen kolmena vuotena, jonka jalkeen kiris-
tyksia ei enaa rajoitettaisi lainkaan. Kiinteistovero voisi siis moninkertaistua muuta-
massa vuodessa.

Mikali kiinteistbverotuksen arvostusuudistus halutaan tulevaisuudessa toteuttaa halli-
tusohjelman mukaisesti kohtuuttomat muutokset valttden, tarvitaan huomattavasti esi-
tettyd tiukempi muutosrajoitin, joka on myos pysyva.

Tiukemman muutosrajauksen seurauksena myds verotuoton ennallaan sailyttavat
"neutraalit” kunnittaiset kiinteistoveroprosentit olisivat luonnollisesti korkeammat kuin
luonnoksen mukaan lasketut. Tama tarkoittaisi kdytannossa sita, etta seka kiinteiston-
omistajien uudistuksen seurauksena saamat "voitot” etta "haviét” pienenisivat esityk-
seen verrattuna. Lisdksi muutokset jaksottuisivat pidemmalle ajalle. Tama on valtta-
matonta, jotta kiinteistdjen arvostusperusteita voidaan uudistaa niin, etta kohtuutto-
milta muutoksilta voidaan valttya kaikkien kansalaisten maksamissa kiinteistove-
roissa.

Oikaisuvaatimusten rajahdysmainen kasvu ja niiden kasittelyn ruuhkautuminen ovat
odotettavissa, mikali uudistus toteutetaan luonnoksen mukaisella aikataululla ja puut-
teellisin arvioihin perustuen. Tama olisi ongelma kansalaisten oikeusturvan kannalta

On selvaa, etta mikali uudistus toteutetaan luonnoksessa esitetyssa aikataulussa,
kiinteistoverotusta koskevien oikaisuvaatimusten maara tulisi lisddntymaan rajahdys-
maisesti muutoksen voimaantulon jalkeen. Tata on ennakoitu mygs esitysluonnok-
sessa. Tarkemmat aluekohtaiset hinnat ovat kaytettavissa vasta myéhemmin, eika
niit ole esitysluonnoksen taustamateriaalissa. Valtiovarainministerion arvion mukaan
verotusarvojen perusteena olevia hinta-alueita ja aluehintoja julkaistaisiin vasta jos-
kus vuoden 2024 aikana avoimessa karttapohjaisessa palvelussa. On verovelvollisten
kannalta kohtuutonta, mikali heilla ei ole mahdollisuutta ennakoida ja arvioida kiinteis-
toverouudistuksen heille aiheuttamia taloudellisia vaikutuksia riittavasti. Kaypiin arvoi-
hin tdhtd&va massa-arvostus johtaa helposti kohtuuttomiin, ylisuuriin arvoihin useissa
yksittaistilanteissa. Myds tarvittavan rajoitussaéannoksen soveltamisen ennakoidaan
aiheuttavan muutoksenhakuja kiinteistbverotukseen.
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Luonnoksessa ei ole riittavasti arvioitu Verohallinnon mahdollisuuksia selviytyéa oikai-
suvaatimusten kasittelysta kohtuullisessa ajassa. On yleisesti tunnettua, etta oikai-
suvaatimusten kasittely on Verohallinnossa ollut pahoin ruuhkautunut vuodesta 2019
alkaen ja kiinteistoverotuksessa oikaisuvaatimusten keskimaarainen kasittelyaikaen-
nuste on jo talla hetkella yksityishenkil6illa 16-18 kuukautta ja yhteiséilla 24-26 kuu-
kautta. Liian hatainen ja puutteellisin arvioihin perustuvan lain saatdminen tassa tilan-
teessa tarkoittaisi kdytanndssa verovelvollisten oikeusturvan vaarantumista. Myos
tasta syystéa uudistusta tulee lykatd, kunnes Verohallinnolla on valmiudet selviytya uu-
distuksen aiheuttaman oikaisuvaatimusruuhkan kasittelysta.

Uudistus kiristaisi esitysluonnoksen mukaan sukupolvenvaihdosten perint6- ja lahja-
verotusta, mutta vaikutuksia ei pystyta arvioimaan. Uudistuksen heijastusvaikutuk-
set muuhun verotukseen on selvitettava huomattavasti perusteellisemmin

Esitysluonnoksessa on selostettu myds kiinteistdéverouudistuksen vaikutuksia yritys-
ten ja maatilojen sukupolvenvaihdostilanteisiin. Uudistus kiristaisi esityksen mukaan
yritysten sukupolvenvaihdosten perint6- ja lahjaverotusta, mutta maatilojen sukupol-
venvaihdostilanteisiin muutoksella ei ilmeisesti olisi suurta vaikutusta. Esityksessa
kuitenkin todetaan, etté kaytettavissa olevien tietojen puutteellisuuden vuoksi uudis-
tuksen vaikutuksia yritysten nettovarallisuuden laskentaan ja sukupolvenvaihdosten
verotukseen ei voida luotettavasti arvioida.

Esitys jattaa toisin sanoen taysin avoimeksi sen, mika merkitys kiinteistoverouudistuk-
sella olisi yritysten sukupolvenvaihdostilanteisiin. Uudistuksen heijastusvaikutukset
muuhun verotukseen on selvitettdva huomattavasti perusteellisemmin ennen esityk-
sen antamista eduskunnalle, jotta voidaan varmistua, ettei muutoksella ole suuria en-
nakoimattomia vaikutuksia sukupolvenvaihdostilanteisiin

Hallitusohjelman mukaan ”kiinteistoverouudistuksen yhteydessa selvitetddan, miten
verovelvollisen alhainen maksukyky voidaan ottaa huomioon”. Luonnos ei kuitenkaan
sisalla mitaan esitysta verovelvollisen maksukyvyn huomioimisesta

Hallitusohjelmassa todetaan, etta "kiinteistdverouudistuksen yhteydessa selvitetaan,
miten verovelvollisen alhainen maksukyky voidaan ottaa huomioon”. Esitykseen ei
kuitenkaan sisélly ehdotusta verovelvollisen alhaisen maksukyvyn huomioon ottami-
sesta. Esitysluonnoksen mukaan VM:ssa on tehty selvitys verovelvollisen alhaisen
maksukyvyn huomioon ottamisesta kiinteistoverouudistuksen yhteydessa. Selvityksen
mukaan moni seikkaa puoltaa maksukykyisyyden huomioimista asumistukea kehitta-
malla.

Esitysluonnoksen mukaan sosiaali- ja terveysministeriossa on vireilla valmistelu elak-
keensaajan asumistuesta annetun lain seka yleisestd asumistuesta annetun lain
muuttamiseksi siten, etta kiinteistévero hyvaksyttaisiin nykyista laajemmin asumistu-
keen oikeuttavaksi asumismenoksi. Asiaa koskeva esitys olisi esitysluonnoksen mu-
kaan tarkoitus antaa yhtaaikaisesti kiinteistéveroa koskevan esityksen kanssa, mutta
tietoa asian edistymisesta tai mahdollisen esityksen sisallostéa ei ole. On myds epa-
selvad, miten tehokkaasti mahdollinen muutos huomioisi verovelvollisen alhaisen
maksukyvyn. Voidaankin todeta, ettei nyt kasilla oleva esitysluonnos millaan lailla
huomioi verovelvollisen alhaista maksukykya.
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Uudistusta on lykattava seka kuntien ettd kansalaisten kannalta turvallisempaan
ajankohtaan. Vaadittavat huomattavat korjaukset ja asianmukaisten vaikutusarvioi-
den laatimisen ja julkaisemisen edellyttamé aika huomioiden uudistus on syyta ly-
kata seuraavalle vaalikaudelle

Sote- ja kiinteistoverouudistusten jarkeva vaiheistus ja kuntien sdéstaminen kohtuutto-
malta tulopohjan epavarmuudelta ovat perusteltuja syita lykata koko kiinteistéverouu-
distus kuntien paattksenteon ja taloudenpidon kannalta parempaan ajankohtaan. Toi-
saalta uudistuksen lykk&daminen mahdollistaa my6s sen korjaamisen niin, etta uudistus
on kaikkien kiinteistonomistajien kannalta kohtuullinen. My6s asianmukaiset vaikutus-
arviot on silloin mahdollista tehda.

Riittava lisdaika kiinteistbverotuksen arvostusuudistuksen huolelliseen jatkovalmiste-
luun, puutteiden korjaamiseen ja vaikutusten perusteelliseen selvittdmiseen on tar-
peen. Tata kansalaisiin hyvin mittavasti vaikuttavaa verouudistusta ei siksi tule yrittaa
hataisesti saatad enaa kuluvalla vaalikaudella.

Teemu Lehtinen Kati Malinen
Toimitusjohtaja Lakiasiainjohtaja
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