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Abstract

The aim of the study was to examine the reform planned on real estate taxation. The study
looked for reasons why the real estate taxation system needs to be updated and how the
real estate taxation will be changed because of the reform. The research also aimed to find
out the different parties’ attitudes to and views on the reform.

The study was carried out as a qualitative research. The used research material was litera-
ture on the subject, material from the internet and the feedback received from the draft
about the amendment. The research material was analysed by using content analysis,
which means that the research material was analysed by combining and looking for simila-
rities and differences in the text.

The need for reforming real estate taxation has emerged because of the problems the pre-
sent system currently has. The valuation system of the real estate taxation has fallen be-
hind of the current price development, so the values based on the valuation system are
not up to date. The aim of the reform is to update the system and to make the real estate
taxation more equal, equitable and transparent to the taxpayers.

The research results showed that reforming real estate taxation and the aims of the reform
are seen as good things among the real estate taxpayers and the municipalities to whom
the taxes are paid for. The use of current prices and mass procedure are seen as profitable
things. There has, however, been critisism of the planned two-step implementation and
the lack of evaluation of the consequences. Even though the aim of the reform is not to
increase the real estate tax revenue, the changes in the amount of the tax can be signifi-
cant for individual taxpayers.
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1 Johdanto

Kiinteistovero on kiinteistonomistajien kunnille vuosittain maksama vero, joka perus-
tuu kiinteiston maapohjalle ja rakennuksille laskettuun verotusarvoon (L 654/1992, 1
§). Kiinteistoverotus juontaa juurensa vuoteen 1993, jolloin kiinteistovero korvasi sil-
loisen kiinteistdjen harkintaverotuksen, asuntotulojen verotuksen, katumaksun seka
manttaalimaksun (Rabina & Myllymaki 2016, 441). Verovuonna 2019 Verohallinto
maarasi kiinteistoveroa yli kahdelle miljoonalle asiakkaalle (Verohallinnon tilastoja:
Kiinteistoverotus verovuonna 2019). Kiinteistoveron maara perustuu kiinteiston maa-
pohjalle ja rakennuksille erikseen laskettuun verotusarvoon. Nama verotusarvojen

maaraytymisperusteet ovat pysyneet ennallaan kiinteistéveron alkuajoista lahtien.

Nykyisilla arvostamisperusteilla laskettujen verotusarvojen onkin huomattu jadaneen
jalkeen kustannus- ja hintakehityksesta. Nykyinen arvostamisjarjestelma on myds ko-
ettu epaselvaksi ja kiinteistonomistajia epatasa-arvoisesti kohtelevaksi, minka vuoksi
on herannyt tarve kiinteistéverotuksen uudistamiseksi. Vuonna 2012 valtiovarainmi-
nisterio kdynnisti kiinteistoveron kehittamishankkeen, jonka tarkoituksena oli selvit-
taa kiinteistoverotuksen mahdollista uudistamistarvetta. Saatujen tulosten pohjalta
uudistus nahtiin tarpeellisena ja asiaa lahdettiin viemaan eteenpain. Vuonna 2018
hallitukselle laadittiin esitys kiinteistoverouudistukseen liittyvien lakien muuttami-
sesta. Asia jatettiin kuitenkin odottamaan mydhempaa vaihetta, jolloin se voitaisiin
kasitelld yhta aikaa kiinteistoveroprosentteja koskevien muutosten kanssa. (Kiinteis-

toverouudistus 2018.)

Opinnaytetyossa selvitetaan nykyisen kiinteistoverojarjestelman puutteita ja uudis-
tuksen tarpeeseen johtaneita syitd seka uudistukselle asetettuja tavoitteita. Tydssa
selvitetdan, miten kiinteistdjen arvostamisperusteet tulevat muuttumaan uudistuk-
sen myota. Lisaksi tydssa perehdytdan eri tahojen hallituksen esitykseen antamiin
lausuntopalautteisiin ja ndiden pohjalta pyritaan [6ytamaan syita sille, miksi uudis-

tusta pidetadan hyvana tai huonona asiana ja mita kritiikkia siihen on kohdistunut.



Tutkimuksen tulokset auttavat ndkemaan, pidetdaanko kiinteistoverotuksen uudista-

mista tarpeellisena vai ei ja milla perustein.

Koska kiinteistoverouudistusta ei ole viela otettu kdayttoon, vaan uudistus on vasta
toteutusvaiheessa, ei aiheeseen liittyvaa tutkimustietoa ole vield juurikaan saatavilla.
Kiinteistoverotukseen liittyvaa aiempaa tutkimustyota on tehnyt kuitenkin esimer-
kiksi Saxberg (2010), joka tyossaan selvitti kiinteistoveron merkitysta kuntien tulon-
lahteena (Saxberg 2010, 2). Hakkinen (2013) puolestaan on tutkinut kiinteistotietojen
valittymista kunnalta Verohallinnolle (Hakkinen 2013, 3). Koska kiinteistoverouudis-
tus on ajankohtainen ja kaikkia kiinteistonomistajia koskeva asia, joka on herattanyt
paljon keskustelua ja kritiikkia, nahdaan se mielenkiintoisena ja merkittavana tutki-

muksen kohteena.

2 Tutkimusasetelma

Tutkimustehtava ja -kysymykset

Tutkimustyo alkaa tutkimusongelman maarittelysta. Tutkimusongelma on tutkimuk-
sen ydin, joka ohjaa koko tutkimusprosessia. Kdytannon ongelma siis muutetaan tut-
kimusongelmaksi, joka maarittelee, mita tyossa tutkitaan. (Kananen 2017, 56.) Tutki-
musprosessin helpottamiseksi maaritellaan tutkimuskysymykset, joihin vastaamalla
pyritdan loytamaan ratkaisu tutkimusongelmaan. Tutkimuskysymykset ohjaavat siten
koko tyon etenemista ja selkeyttavat tutkimusprosessia. Kun tutkimuskysymyksiin
loydetaan vastaukset, voidaan ty6lle annetun lupauksen katsoa tdyttyneen. (Kananen

2015, 55.)

Opinndytetyon tutkimusongelmana on kiinteistéverotuksen uudistaminen. Tyossa
halutaan selvittaa, miksi on ndhty tarve kiinteistoverotuksen uudistamiselle ja miten
eri tahot suhtautuvat siihen. Tutkimusongelmaa lahestytaan etsimalla vastaukset

seuraaviin tutkimuskysymyksiin:

e Miksi kiinteistoverouudistus tehdaan?

e Mitka ovat kiinteistoverouudistuksen tavoitteet?



e Miten kiinteistoverotus uudistuu?

e Miten eri tahot suhtautuvat kiinteistoverouudistukseen?

Tutkimusote

Maariteltyihin tutkimuskysymyksiin pyritaan I6ytamaan vastaukset oikeilla tutkimus-
muodostavat oman tutkimusotteensa. Tutkimusote on siis kokonaisuus, jolla tutki-
musongelmaan loydetdan ratkaisu. (Kananen 2015, 63.) Tutkimusotteet voidaan ja-
otella maarallisiin eli kvantitatiivisiin seka laadullisiin eli kvalitatiivisiin tutkimuksiin.
Kvantitatiivinen tutkimus pyrkii yleistamaan, ja se perustuu jo olemassa oleville teori-
oille ja vaatii siten jo valmista tietoa ilmidsta. Kvalitatiivisella tutkimuksella puoles-
taan pyritadan ymmartamaan jotakin ilmiota ja sita, mista ilmidssa oikein on kyse. Tut-
kimusotteen valinnan perusteena voidaan nahda, ettd mitd vahemman jostain asi-
asta tiedetdan, sitd todennakodisemmin kvalitatiivinen tutkimusote sopii paremmin.
(Mts. 70-73.) Laadullinen tutkimus antaa mahdollisuuden ilmion syvalliseen ymmar-
tamiseen. Laadullisen tutkimuksen tuloksia ei voida yleistda, vaan ne ovat patevia
vain kyseisessa tapauksessa. Laadullinen tutkimus on usein kuvailevaa, ja siina pyri-

tddan ymmartamaan prosesseja, merkityksia seka ilmioita. (Kananen 2017, 32.)

Ty6hon valikoitui kvalitatiivinen tutkimusote, joka sopii kaytettavaksi, kun tutkittavaa
aihetta ei vield tunneta, eika ole olemassa teorioita, jotka selittdisivat tutkimuksen
kohdetta. Kiinteistoverouudistus aiheena on uusi, eika sita ole tutkittu viela paljoa.
TyOssa pyritdaan selvittdamaan, mika on kiinteistéverouudistus ja kuvailemaan sen to-
teutusprosessia seka l0ytamaan ilmiosta syvallisempaa tietoa, jonka vuoksi kvalitatii-

vinen tutkimusote sopii kvantitatiivista paremmin.

Tutkimusaineisto ja aineistonkeruu

Tutkimuskysymyksiin ja sita kautta tutkimusongelmaan haetaan vastausta tutkimus-
aineistosta. Tutkimusaineisto saadaan erilaisin aineistonkeruumenetelmin, jotka vali-
taan tutkimuksen aiheen ja tutkimusotteen perusteella. Laadullisessa tutkimuksessa
kdytettavaa aineistoa voivat olla esimerkiksi dokumentit, haastattelut ja havainnointi.

(Kananen 2017, 67.) Tutkittavan ilmion kannalta ei ole kuitenkaan aina tarpeellista tai



olennaista kerata uutta aineistoa, vaan vastaukset tutkimuskysymyksiin 16ytyvat toi-
sinaan jo olemassa olevista aineistoista (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2007, 186). Laa-
dullisen tutkimuksen aineistoldahteina voidaan kayttaa kaikkia kirjallisen aineiston
muotoja. Kaikki tutkimusongelman ratkaisun kannalta merkityksellinen aineisto voi-
daan hyodyntaa tutkimuksessa. Tallaisia aineistoja kutsutaan sekundaarisiksi, ja nii-
hin lukeutuvat erilaiset dokumentit, joita ovat esimerkiksi muistiinpanot, verkkosivut,

raportit, tilastot, videot seka aanitteet. (Kananen 2017, 120.)

Tutkimuksessa hyodynnetdan jo olemassa olevaa aineistoa, silld uuden aineiston ke-
raamiselle ei koettu olevan tarvetta. Kiinteistoverouudistus on aiheena uusi, eika sita
ole vield otettu kayttdon, joten valmista aineistosta saadaan parhaiten selvitettya
syita uudistuksen taustalla sekd sen toteutusta. Kiinteistéverouudistuksen tavoittei-
den ja seurausten selvittamiseen kaytetdan aineistona valtiovarainministerion julkai-
semia verkkoldhteitd aiheesta. Naista pyritdan [6ytamaan vastaukset tutkimuskysy-
myksiin, jotka liittyvat syihin uudistuksen taustalla seka sen seurauksiin ja mukanaan
tuomiin muutoksiin. Taman lisdksi aineistona kdytetaan mydéskin vuonna 2018 halli-
tukselle tehtyyn lakiesitykseen kerattyja lausuntopalautteita, joista selvitetdan eri ta-

hojen suhtautumista uudistukseen.

Aineiston analysointi

Laadullisen tutkimuksen aineisto voi olla monessa eri muodossa. Onkin tarkeaa loy-
taa oikeat keinot aineiston analysoimiseksi, jotta I0ydetdan tutkimuskysymysten kan-
nalta oleellinen tieto. Aineiston kasittelyn eri vaiheiksi voidaan erotella litterointi eli
erilaisten tallenteiden muuttaminen tekstimuotoon, aineistojen yhteismitallistami-
nen, aineiston lukeminen, aineiston luokittelu ja tiivistys seka sen tulkinta. Laadulli-
sen aineiston analysoinnissa tarkeinta on sen lukeminen, joka auttaa nakemaan, mita
aineisto viestii. Aineiston huolellinen lukeminen auttaa sisallén hahmottamisessa ja
vastausten I6ytamisessa. Jotta kaiken aineiston joukosta |6ydetdan tutkimuksen kan-
nalta olennaisin sisaltd, on tarkeaa tiivistaa aineistoa, jolloin aineistosta etsitdan asia-

sisaltoja, joita nimetaan sisdltoa kuvaavilla termeilla. (Kananen 2015, 160-163.)

Laadullista aineistoa on maarallisen aineiston tavoin mahdollista kasitella tilastollisin

tekniikoin, mutta laadulliseen aineistoon sopii usein paremmin jokin muu analyysi-



menetelmad. Laadullisen aineiston tyypillisid analyysitapoja ovat teemoittelu, tyypit-
tely, sisallon erittely, diskurssianalyysi seka keskusteluanalyysi. (Hirsjarvi ym. 2007,
219.) Tyossa hyodynnetaan sisallon erittelya, joka tarkoittaa tutkimusaineiston analy-
sointia sita eritellen, tiivistden ja yhtaladisyyksia ja eroja etsien. Sisallon erittely on do-
kumenttien analyysid, jossa kuvaillaan tekstin sisdltoa kvantitatiivisesti (Tuomi & Sa-
rajarvi 2018, 119). Hallituksen esityksen saamia lausuntopalautteita analysoidaan
vertailemalla niita toisiinsa. Lausunnoista etsitdaan eroja ja yhtaldisyyksia ja sita kautta

kiinnostavia kannanottoja sekd mielipiteita.

Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimusprosessissa on aina virheen mahdollisuus ja virheet tulisikin pyrkia minimoi-
maan jo tyon alkuvaiheessa. Ndin varmistetaan tyon luotettavuus jo etukdteen. Laa-
dullisen tutkimuksen luotettavuuden arviointi eroaa hieman maarallisesta tutkimuk-
sesta, jossa on vakiintuneet luotettavuuden arviointikriteerit. Laadullisen tutkimuk-
sen luotettavuus onkin tutkijan oman arvioinnin ja annetun nayton varassa, silla ob-
jektiivista luotettavuutta on ldhes mahdotonta saavuttaa. (Kananen 2017, 173-175.)
Tutkimuksen luotettavuutta voidaan mitata reliabiliteetin ja validiteetin kasitteiden
avulla. Kasitteiden avulla pyritdan varmistamaan, etta saadut tulokset ovat oikeita.
Kvalitatiivisessa tutkimuksessa reliabiliteetilla tarkoitetaan tutkimustulosten pysy-
vyytta, eli sitd, saataisiinko samat tutkimustulokset, jos tutkimus toistettaisiin uudel-
leen. Validiteetti puolestaan kuvaa, onko tutkimuksessa tutkittu sitd, mita on luvattu.

(Tuomi & Sarajarvi, 2018.)

Kvalitatiivisen tutkimuksen luotettavuutta tarkasteltaessa on tarkeds, etta tutkimus-
asetelma on toimiva, tutkimusongelma on tarkoin maaritelty, tutkimusmenetelmat
toimivat ja ettd koko tutkimusprosessi noudattaa tieteen sadntoja. Luotettavuustar-
kastelun taustalla on riittava dokumentaatio. Tama edesauttaa tutkijan ratkaisujen
arviointia. Tutkimuksessa kaytetyt valinnat ja ratkaisut tulisi perustella hyvin, silla
tama lisaa tekstin uskottavuutta. Yleisia laadullisen tutkimuksen luotettavuuskritee-

reita ovat

e informantin vahvistus tutkitun kannalta

e vahvistettavuus



e arvioitavuus ja dokumentaatio
e tulkinnan ristiriidattomuus
e saturaatio eli kylladntyminen

e aikaisemmat tutkimukset aiheesta. (Kananen 2017, 176.)

Olemassa olevaa aineistoa kaytettdessa on tarkeaa arvioida lahteiden luotettavuutta.
Erilaisia dokumentteja hyddynnettdessa tulee niiden sisaltdon suhtautua aina kriitti-
sesti ja asioille on hyva saada varmistus muista lahteistd, silla vertailu muihin lahtei-
siin lisaa aina tutkimuksen luotettavuutta. Dokumentteja tarkastellessa tulisi aina
miettid, kenelle dokumentti on suunnattu, miksi se on tehty, mita siita puuttuu ja ke-
nelle se on suunnattu. Kirjallisia aineistoja voidaan yleisesti pitda suullisia luotetta-
vampina, mutta niiden todenmukaisuus kirjallisissa aineistoissa ei silti ole taattu.
(Mts. 121-122.) Lahteiden luotettavuuden varmistamisen lisdksi tulee olla tarkkana
tulkinnallisten virheiden suhteen. Joustavuutensa vuoksi laadullinen tutkimus on eri-
tyisen altis virheille, silla lukijan tulkinta saattaa johtaa vaariin johtopaatdksiin. (Kana-

nen 2015, 341.)

Kiinteistoverouudistuksesta kertova lahdemateriaali on padasiassa valtiovarainminis-
terion tuottamat verkkojulkaisut, joita voidaan viranomaistahon tekemana pitaa luo-
tettavana. Muita lahdemateriaaleja ovat lait ja asetukset, jotka virallisina lahteina
ovat mydskin luotettavia. Muiden ldhteiden suhteen on pyritty I6ytamaan mahdolli-
simman tuoretta ja ajantasaista tietoa, mika takaa tutkimustulosten luotettavuuden
tassa hetkessa. Tyossa on kiinnitetty myoskin huomiota siihen, etta verotus muuttuu
jatkuvasti, jolloin on erityisen tarkeda, etta lahdemateriaali on ajantasaista. Lahtei-

den laatu huomioidaan tarkistamalla niiden objektiivisuus.

Aiheen rajaus

Tutkimus on rajattu koskemaan vain hallituksen esitykseen lausuntonsa antaneita ta-
hoja. Tydssa ei siis ole [ahdetty selvittamaan laajemmin eri veronsaajien eli kuntien
tai veronmaksajien eli kuntalaisten mielipiteita uudistukseen, vaan tyo on rajattu kos-
kemaan vain niita tahoja, jotka ovat antaneet hallituksen esitykseen lausuntopalaut-

teensa. Tutkimuksen ulkopuolelle on jatetty myds rahallisten vaikutusten arviointi



tarkemmalla tasolla, koska uudistuksesta ei ole vield siind maarin tietoa, etta voitai-
siin luotettavasti arvioida esimerkiksi sitd, minkalaisten kiinteistéjen vero uudistuk-

sen myo6ta mahdollisesti tulisi nousemaan ja minkalaisten laskemaan.

3 Kiinteistoverotus

Kiinteisto kasitteena ei ole taysin yksiselitteinen, koska sille on eri verolaeissa sda-
detty sisalto, joka poikkeaa yksityisoikeudellisesta kiinteiston kasitteesta. Kiinteiston
kasite on poikkeava myds eri verolakien kesken. (Rabina & Myllymaki 2016, 32.) Kiin-
teistonmuodostamislain mukaan kiinteistolla tarkoitetaan itsendistda maanomistuk-
sen yksikkoa, tai muuta yksikkod, joka on kiinteistorekisterilain mukaan merkittava
kiinteistorekisteriin (L 554/1995, 2 §). Kiinteistoreksisteriin merkitdan kiinteistona ti-
lat, tontit, yleiset alueet, valtion metsamaat, suojelualueet, lunastusyksikot, yleisiin

tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijatot seka yleiset vesialueet (L 392/1985, 2 §).

3.1 Kiinteistovero

Kiinteistovero on kiinteistdn sijaintikunnalle vuosittain maksettava vero, jonka maara
perustuu kiinteiston arvoon. Kiinteistoveron kohteena ovat Suomessa sijaitsevat kiin-
teistot, joitakin kiinteistoverolaissa maariteltyja poikkeuksia lukuun ottamatta. Met-
sat ja yleishyodyllisen yhteisdn omistamat kiinteistot ovat merkittavimpia kiinteisto-
veron ulkopuolelle jaavia. (Jukkola, Jarvenoja, Kaari, Romppainen, Tannila & Tikkanen
2008, 163.) Veropohja, eli valtion verottamien asioiden maara on kiinteistoverossa
hyvin laaja. Tama edesauttaakin verotuksen tasapuolisuutta, kun erilaiset kiinteistot
ovat kattavasti kiinteistéveron piirissa. Kiinteistéveron kohteena ovat itsenaisten
kiinteistdjen lisaksi erottamattomat maaraalat, joita ei esineoikeuden maaritelmassa
katsota kiinteistoiksi. Myos maaradalaa, jota ei ole viela lohkottu itsenaiseksi tilaksi,

verotetaan samalla tavalla kuin kokonaista tilaa. (Niskakangas 2014, 167—-168.)

Kiinteistoveroa perustellaan sen tuomilla hyddyilla infrastruktuuriin ja julkisen palve-

lun investointeihin, joiden merkittava tulonlahde se on. Julkiset investoinnit nostavat



kiinteistdn arvoa ja siten lisddvat omistajan kiinteistostd saamaa hyotya. Kiinteistove-
roa voidaan pitdd melko vakaana ja menestyksekkdaana verona kansainvalisessa vero-
kilpailussa, silla kiinteistd on pysyva verotuskohde, joka ei siirry ulkomaille, toisin kuin
esimerkiksi ihmiset, yritykset ja pddoma voivat siirtya. (Mts. 167.) Kiinteistovero-
tuotot ovatkin kasvaneet merkittavasti; viimeisen kymmenen vuoden aikana kiinteis-
toveron maara on yli kaksinkertaistunut. Merkittava syy tdman taustalla on uudisra-
kentaminen, joka on laajentanut kiinteistéveropohjaa. Myds kuntien tekemat vero-
prosenttien nousut ja kiinteistoverolain muutokset ovat aiheuttaneet veron maaran

kasvua. (Knuutinen 2017, 219.)

Kiinteistoverovelvollinen

Kiinteistoveron on velvollinen maksamaan kiinteiston omistaja (L 654/1992, 6 §).
Kiinteiston omistaja on se, joka omistaa kiinteiston kalenterivuoden alkaessa. Omis-
tajaksi ja siten kiinteistéverovelvolliseksi katsotaan myds omistajan veroinen haltija.
Omistajan veroisella haltijalla tarkoitetaan sita, jolla kalenterivuoden alkaessa on py-
syva hallintaoikeus kiinteistoon tai vastikkeeton hallintaoikeus kiinteistoon perinto-
kaaren 2 momentin, testamentin tai muun sellaisen perusteen nojalla, jonka voimas-
saolo ei perustu kiinteiston omistajan tai sen aikaisemman omistajan tekemaan sopi-
mukseen. (L 654/1992, 5 §.) Vaikka kiinteistd myytaisiin verovuoden aikana, maara-
taan vero myyijalle, koska han on omistanut kiinteiston verovuoden alkaessa. Myyjan
suorittamatta jattama vero peritdaan kuitenkin uudelta omistajalta tai omistajan ve-

roiselta haltijalta. (Huolman-Lakari 2012, 82.)

Kiinteistoverovelvollisuus on yleinen, joka tarkoittaa sitd, ettd verovelvollisuus on
riippumaton kiinteistdn omistajan muusta vero-oikeudellisesta asemasta. Kiinteist6-
verovelvollisia ovat siten myos ne, jotka ovat joko kokonaan tai osittain vapautettuja
tulo- tai varallisuusverotuksesta. Omistajan laadulla tai veronmaksukyvylla ei siten
ole vaikutusta siihen, tuleeko kiinteistéveroa maksaa, eikd myoskaan kiinteistéveron
madaraan. (Junnila ym. 2008, 165.) Kiinteistoverovelvollisia ovat myds tuloverosta va-
pautetut yhteisot, joita ovat esimerkiksi valtio, kunnat ja seurakunnat. Kunnat eivat
kuitenkaan maksa kiinteistoveroa niiden omalta alueelta omistamistaan kiinteis-
toista, koska he ovat myds ndiden kiinteistdjen veronsaajia. Sen sijaan toisen kunnan
alueella sijaitsevasta kiinteistosta kunta maksaa kiinteistéveron. (Niskakangas 2014,

168-169.)
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Kiinteistoveroa maarattiin verovuonna 2019 yli kahdelle miljoonalle asiakkaalle. Kai-
kista kiinteistéveron maksajista vuonna 2019 maarallisesti 93 prosenttia oli henkil6-
asiakkaita, eli luonnollisia henkil6ita ja kuolinpesia. Euromaaraisesti henkildasiakkai-
den osuus kiinteistoveron kokonaismaarasta oli kuitenkin vain vajaa 30 prosenttia,
koska heidan keskimaardinen veron maardansa on huomattavasti pienempi kuin yhti-
0illa keskimaarin. Henkildasiakkaiden maksuunpannun kiinteistéveron keskiarvo
vuonna 2019 oli 297 euroa, kun taas esimerkiksi kiinteistdja omistavien yhtididen
keskimaardinen kiinteistovero oli yli 10 000 euroa. Kuviossa 1 on kuvattu maksuun-
pannun kiinteistoveron jakautuminen oikeudellisen muodon mukaan. Kuviosta huo-
mataan, ettd suurimmat kiinteistoveroa maksavat tahot olivat luonnollisten henkil6i-
den lisdksi osakeyhtiot, asunto-osakeyhtiot seka keskindiset kiinteistdosakeyhtiot.

(Verohallinnon tilastoja: Kiinteistéverotus verovuonna 2019.)

Kiinteistoveron jakautuminen

0,9

= Luonnolliset henkil6t

= Kuolinpesat
Osakeyhtiot
Asunto-osakeyhtiot

m Keskindiset kiinteistoosakeyhtiot

= Muut kiinteistoosakeyhtiot
m Julkisyhteisot ja liikelaitokset
m Seurakunnat 215

= Muut

Kuvio 1. Kiinteistoveron jakautuminen vuonna 2019 (Verohallinnon tilastoja: Kiinteis-

toverotus verovuonna 2019, muokattu)

Kiinteistoveroprosentit
Kiinteistdveronsaaja on kunta ja kukin kunta paattaa oman kiinteistoveroprosent-
tinsa, jonka tulee kuitenkin olla vuosittain annettujen vaihteluvalien rajojen sisalla

(Kiinteistovero 2018). Vuonna 2019 kuntien veroprosenteille asetetut rajat nakyvat
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taulukossa 1. Taulukosta ndhdaan, etta kiinteistéveroprosentti on matalin yleis-
hyodyllisten yhteisdjen omistamille rakennuksille ja korkein rakentamattomalle ra-

kennuspaikalle.

Taulukko 1. Kiinteistoveroprosenttien vaihteluvalit vuonna 2019 (Kiinteistovero 2018,

muokattu)
Yleinen kiinteistoveroprosentti 0,93-2,00 %
Vakituisten asuinrakennusten veroprosentti 0,41-1,00 %
Muiden asuinrakennusten veroprosentti 0,93-2,00 %
Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti 2,00-6,00 %
Yleishyodyllinen kaytto 0,00-1,55%
Erdiden laitosten veroprosentti Enintdan 3,10 %

Kiinteistoverolaissa on kuusi kiinteistéveroprosenttiluokkaa, jotka ovat yleinen kiin-
teistoveroprosentti, vakituisen asuinrakennuksen kiinteistoveroprosentti, rakenta-
mattoman rakennuspaikan veroprosentti, muiden kuin vakituisten asuinrakennusten
veroprosentti, voimalaitosten veroprosentti seka yleishyodyllisen yhteison veropro-
sentti. Kunnan on maarattava niista ainakin yleinen kiinteistéveroprosentti ja vakitui-
sen asuinrakennuksen veroprosentti. Mikali kunta maaraa vain nama kaksi pakollista
prosenttia, sovelletaan yleista kiinteistéveroprosenttia kaikkiin muihin rakennuksiin

vakituisia asuinrakennuksia lukuun ottamatta. (Jukkola ym. 2008, 179-180.)

Kiinteistoveroprosentteihin kohdistuu nousupaineita niissa kunnissa, joiden talous
sitd kulloinkin vaatii. My6s kiinteistoverolle asetetut vaihteluvalit vaikuttavat kuntien

korotuksiin. Joinain vuosina kiinteistoveroprosentteja on pakko nostaa, kun alaraja



12

nousee. Taman taustalla on hallituksen tavoite lisata kiinteistoverotuloja 25 miljoo-
nalla eurolla vuodessa. Kunnissa kiinteistéveroprosenttien rajua nousua jarruttaa kui-
tenkin kiinteistdbnomistajien vastustus, silla kiinteistovero koetaan raskaana ja epaoi-
keudenmukaisena verona, jonka ndahdaan rasittavan erityisesti pienituloisia. Useissa
kunnissa vakituisen asumisen kiinteistéveroprosentti on ihan alarajan tuntumassa,
kun taas muiden asuinrakennusten kiinteistoveroprosentti on sen ylarajoilla. (Airaksi-
nen 2018.) Monet kasvukeskuksien ulkopuolella olevat kesamdkkikunnat ovat maa-
ranneet vapaa-ajan asunnoille vaihteluvalien ylarajoilla olevan kiinteistéveroprosen-
tin. Talla pyritdan tasoittamaan muuttotappion ja sita kautta heikentyneen tulovero-

pohjan seurauksia. (Knuutinen 2017, 219.)

3.2 Kiinteistojen arvostaminen

Kiinteistoverolain 15 §:n mukaan kiinteiston arvo on varojen arvostamisesta verotuk-
sessa annetun lain mukaisesti laskettava arvo kiinteistdveron maaraamisvuotta edel-
tavalta kalenterivuodelta (L 654/1992, 15 §). Laissa varojen arvostamisesta verotuk-
sessa on saadetty, ettd kiinteiston verotusarvo tulee maarata erikseen kiinteistén
maapohjan ja rakennusten osalta (L 1142/ 2005, 28 §). Kiinteistoveron perusteena
olevaksi kiinteiston arvoksi katsotaan veron maaraamisvuotta edeltavalta kalenteri-
vuodelta laskettua arvoa. Siten kiinteistoveron perusteena on aina edellisen vuoden

verotusarvo. (Huolman-Lakari 2012, 88.)

Maapohjan verotusarvo

Maapohjan verotusarvoa maarattiessa tulee Arvostamislain (L 1142/2005) 29 §:n 1
momentin mukaan huomioida seuraavat seikat: kiinteiston kayttotarkoitus, raken-
nusoikeus, sijainti, liikenneyhteydet, rakennustarkoituksiin sopivuus, kunnallisteknis-
ten toiden valmiusaste seka laadultaan ja sijainniltaan vastaavista kiinteistoista sa-
malla paikkakunnalla vapaassa kaupassa maksettujen hintojen perusteella todettu
kohtuullinen hintataso (L 1142/ 2005, 29 §). Maapohjana verotetaan myds maatilaan
kuuluva rakennusmaa-alue, jolle on vahvistettu asemakaava. Maapohjan arvoa tulee
alentaa kohtuullisesti, mikali sen rakennusoikeutta ei ole kdytetty kokonaan, eika
tontilla sijaitsevien rakennusten arvo ole vahadinen verrattuna tontin arvoon. (Huol-

man-Lakari 2012, 90.)
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Rakennusmaan verotusarvon laskenta perustuu Verohallinnon vuosittain kullekin
kunnalle vahvistamiin laskentaperusteisiin. Rakennusmaan verotusarvon laskenta pe-
rustuu kuntakohtaisiin tonttihintakarttoihin seka arviointiohjeisiin. Kuntien sisalla
hinnaltaan keskendaan samanarvoisten alueiden katsotaan muodostavan hinta-alu-
eita. Kullekin hinta-alueelle maaritelldan aluehinta, joka on rakennusmaan arvo tie-
tylla alueella. Verohallinto voi rajoittaa laskentaperusteiden muutoksista johtuvaa
verotusarvojen nousua, ja esimerkiksi vuonna 2018 rakennusmaan verotusarvoksi on
katsottu 75 prosenttia aluehinnasta. Aluehinta on ollut vuodesta 2013 alkaen Vero-
hallinnon paatoksella vahintaan 1 euron neliometriltd, joten verotusarvo voi alimmil-

laan olla 0,75 euroa. (Rabina & Myllymaki 2016, 470-471.)

Pinta-alaltaan tavanomaista suuremman rakennuspaikan koko huomioidaan sen ve-
rotusarvoa maariteltdessa. Haja-asutusalueilla sijaitseviin, yli 3 000 neliémetrin ko-
koisiin tontteihin sovelletaan alennuskaavaa, jonka mukaisesti tontista 3 000 ne-
liometria arvostetaan tayden verotusarvon mukaan. Sen ylittavat neliometrit 5 000
neliometriin saakka arvostetaan puoleen taydesta arvosta ja 5 000 neliometria ylitta-
vat neliometrit 10 000 neliometriin saakka neljannekseen taydesta arvosta. 10 000
neliometria ylittava osa arvostetaan 10 prosenttiin tdydesta arvosta. (Heikura & Tos-
savainen, 2018.) Taulukossa 2 on havainnollistettu alennuskaavan soveltaminen yli 3

000 neliédmetrin suuruisin haja-asutusalueella sijaitseviin rakennuspaikkoihin.

Taulukko 2. Suuriin rakennuspaikkoihin sovellettava alennuskaava (Rabinad & Mylly-
maki 2016, 165, muokattu)

Porrastus perushinnasta pinta-alan
Maa-alueen pinta-ala (neliometrid)
ylimeneville osalle
0-3 000 m? 100 %
3 000-5 000 m? 50 %
5000-10 000 m? 25 %
Yli 10 000 m? 10 %
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Rakennuksen verotusarvo

Rakennuksen verotusarvoksi katsotaan sen jalleenhankinta-arvo vahennettyna vuo-
tuisilla ikdalennuksilla (L 1142/2005, 30 §). Rakennuksen jalleenhankinta-arvoksi kat-
sotaan arvioitavaa rakennusta vastaavan uudisrakennuksen todenndkdiset arvonli-
saverottomat rakennuskustannukset, mikali rakennus pystytettaisiin arviointihetkelld
uudelleen. (Maatta & Kuisma 2019a.) Valtiovarainministerion antamassa jalleenhan-
kinta-arvoasetuksessa on rakennuksen jalleenhankinta-arvon laskemiseksi maaritelty
arviointiohjeet kullekin rakennustyypille. Asetuksessa on omat arviointiohjeet asuin-
rakennuksille, toimistorakennuksille, myymalarakennuksille, teollisuusrakennuksille

sekd muille kuin edella lueteltuihin ryhmiin kuuluville rakennuksille. (A 742/2017.)

Kun rakennuksen jalleenhankinta-arvosta tehdaan vuotuiset ikdalennukset, saadaan
selville rakennuksen verotusarvo. Eri rakennustyypeilld on erisuuruiset vuotuiset ika-
alennukset. Esimerkiksi puisen asuinrakennuksen vuotuinen ikdalennus on 1,25 pro-
senttia kun taas varastorakennuksella se on 10 prosenttia. (L 1142/2005, 30 §.) Huo-
mattavaa on, ettad rakennuksen verotusarvo ei ole sama asia kuin rakennuksen to-
denndkdinen luovutushinta, eika rakennuksen myyntihinnalla tai todellisilla raken-
nuskustannuksilla ole vaikutusta jalleenhankinta-arvoon. Poikkeuksena tasta on ti-
lanne, jossa kiinteiston kiinteistéveron alaiset osat ovat verotusarvoltaan yhteensa
suuremmat, kuin mita niiden kdypa arvo on. Talléin verotusarvoksi katsotaan enin-
tdan kdypa arvo. (Maatta & Kuisma 2019a.) Kaypa arvo on arvo, joka omaisuudella on
verovuoden paattyessa tai sen todennakoista luovutushintaa, mikali se on omaisuu-

den arvoa suurempi (Jukkola ym. 2008, 194).

Jalleenhankinta-arvo on siis kaavamaisesti laskettava arvo, joka ei huomioi rakennuk-
sen yksilollisia tekijoitda. Taman vuoksi jalleenhankinta-arvoa voidaan tapauskohtai-
sesti alentaa tai korottaa. Tama edellyttads, etta rakennuksen taso poikkeaa huomat-
tavasti keskitasosta. (Mts. 199.) Jdlleenhankinta-arvoa voidaan alentaa tilanteessa,
jossa rakennus on vaurioitunut tai sen arvo on jostain muusta syystd huomattavasti
laskenut enemman, kuin mita sen ikdalennukset edellyttavat. Talloin jalleenhankinta-
arvoa alennetaan arvon alenemista vastaavalla poikkeamaprosentilla. Mikali raken-

nuksessa taas on suoritettu huomattavia kunnossapitotoita tai peruskorjauksia, voi-
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daan ikdalennuksen maaraa alentaa. Kaavamaisesta jalleenhankinta-arvosta poikkea-
minen edellyttda luotettavaa selvitysta ja tilanteet katsotaan aina tapauskohtaisesti.

(Maatta & Kuisma 2019a.)

Rakennusten arvostaminen tehdaan kaikkialla samalla tavalla, eli arvostamisessa ei
oteta huomioon alueellisia eroja toisin kuin maapohjan arvostamisessa. Rakennuksen
verotusarvon maaraytymiseen vaikuttaa rakennuksen tyyppi. Verotuksessa kaytet-
tava rakennustyyppi ei maaraydy suoraan sen mukaan, mihin tarkoitukseen raken-
nusta kdytetdan, vaan rakennustyyppi maaraytyy rakennuksen ominaisuuksien pe-
rusteella. (Mt.) Eri rakennustyypit ovat pientalo, asuinkerrostalo, vapaa-ajan asunto,
talous- ja autotallirakennus seka muut rakennukset ja rakennelmat. Pientaloksi maa-
ritelladn omakotitalo, paritalo seka rivitalo, jossa asuinhuoneistoon kuljetaan maan
tasosta. Vapaa-ajan asunto taas on padaasiassa vapaa-ajan viettoon tarkoitettu raken-
nus. Vapaa-ajan kdytdssa oleva omakotitalo arvostetaan kuitenkin pientaloksi eika
vapaa-ajan asunnoksi. Asuinkerrostaloksi katsotaan vahintaan kaksikerroksinen
asuinrakennus, jossa on useita huoneistoja paallekkdin. Talous- ja autotallirakennus
on muusta rakennuksesta erilladn oleva talous-, autotalli tai saunarakennus. Muihin
rakennuksiin ja rakennelmiin lukeutuvat esimerkiksi maa- ja metsatalouden tuotan-

torakennukset. (Rabina & Myllymaki 2016, 483-490.)

Kiinteistoveron ulkopuoliset kiinteistot

Kaikista kiinteistOista ei makseta kiinteistoveroa. Kiinteistoveron ulkopuolelle jadvat
esimerkiksi maatilakiinteist6t, jotka tayttavat tietyt ehdot. Maatila on maaritelty
maatilatalouden tuloverolaissa itsendiseksi taloudelliseksi yksikoksi, jolla harjoitetaan
maa- tai metsataloutta. Kiinteistéverosta vapautettua metsaa tai maatilaa voikin olla
vain tilalla, jonka katsotaan tayttavan maatilan maaritelma. Tilan tulee myos olla yli
kahden hehtaarin suuruinen, jotta se voidaan katsoa maatilaksi. Poikkeuksena ovat
alle kahden hehtaarin maatilat, jotka ovat osa suurempaa kokonaisuutta, joilla harjoi-
tetaan maatilataloutta. Kiinteistéveroa on kuitenkin maksettava maatilakiinteistolla
sijaitsevista rakennuksista ja nilden maapohjista sekd maatiloilla rakennusmaaksi

maaritellyistd alueista. (Maatta & Kuisma 2019b.)

Maatilojen lisdksi kiinteistéveron ulkopuolella ovat seuraavat kohteet:
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e autiokirkot, linnat, luostarit

e aluevalvontaan ja puolustukseen kaytetyt kiinteistot
e vesialueet

e torit, kadut, tiet, raideliikenteen vaylat ja lentokentat
e hautausmaat

e kuntien omistamat kiinteistot

e edustustojen ja konsulaattien kiinteistot

e kaivokset (Maatta & Kuisma 2019b).

3.3 Menettely

Kiinteistoverotusta toimitettaessa huomioidaan Verohallinnon rekisteritiedot, vero-
velvollisen antamat tiedot, sivullisista tiedonantovelvollisilta saadut tiedot sekd muut
asiaan liittyen saadut selvitykset (Huolman-Lakari 2012, 93). Verovelvollisella, jolle
kiinteistoveroa maarataan, on ilmoittamisvelvollisuus. Tama tarkoittaa sita, ettad ve-
rovelvollisen on tarkistettava Verohallinnon toimittamasta kiinteistoselvityksesta tie-
tojen oikeellisuus ja tarvittaessa ilmoitettava muutokset ja korjaukset. Verovelvolli-
sen tulee tarkistaa paatokselta maapohjan pinta-alan, kaavatietojen, rakennus- ja
rantaoikeuden, kayttotarkoituksen sekd omistus- ja hallintaocikeuden tietojen oikeelli-
suus. Rakennusten tietojen osalta tulee tarkistaa jalleenhankinta-arvon perusteiden

tiedot seka kayttotarkoitus. (L 654/1992, 16 §.)

Kiinteistoveropaatokset lahetetdaan kevaalla ja veron maksun erdpdiva on syksylla.
Kiinteistoveropadtoksessa nakyy veronalaiset kiinteistot ja niiden verotusarvot seka
kiinteistdveron maara ja veron laskemiseen kaytetty kiinteistoveroprosentti. Kiinteis-
toveropaatoksen liitteena on ilmoitusosa, jolla muutokset ja korjaukset voidaan il-
moittaa. (Maatta & Kuisma 2019c.) Edelld mainittujen kiinteiston verotusarvon maa-
raan liittyvien muutosten lisdksi verovelvollisen vastuulla on ilmoittaa ositus, perin-

nonjako sekd maankayton muutokset. Verohallinto saa automaattisesti kiinteistéve-
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rotukseen tiedot kiinteistojen kaupoista, lahjoitetuista kiinteistoistd, kiinteistotoimi-
tuksista seka rakentamisesta ja remontoimisesta, johon on haettu rakennuslupaa. (ll-

moita korjaukset, hae muutosta 2017.)

Kiinteistoverotukseen voi hakea muutosta myos verotuksen paatyttya. Muutosta voi
hakea kirjallisella oikaisuvaatimuksella verotuksen oikaisulautakunnalta. Muutoksen
hakijan tulee verovelvollinen tai veron maksusta vastuussa oleva. Oikaisuvaatimus
tehdaan joko valmiilla lomakkeella tai vapaamuotoisesti ja vaatimuksesta pitaa aina
ilmetd muutoksenhakijan nimi ja henkilo- tai y-tunnus, kiinteistotunnus, verovuosi
seka se, miten verotusta tulisi muuttaa ja milla perustein. Oikaisuvaatimus tulee
tehda vuotta 2016 tai sitda vanhempia vuosia koskien viiden vuoden kuluessa verotuk-
sen paattymista seuraavan vuoden alusta. Verovuodesta 2017 alkaen oikaisuvaati-
mus tulee tehda kolmen vuoden kuluessa verotuksen paattymista seuraavan vuoden
alusta. Oikaisuvaatimukseen annettuun paatokseen voi hakea halutessaan muutosta

hallinto-oikeudelta. (Muutoksenhaku kiinteistoverotuksessa 2019.)

3.4 Hyva vai huono vero

Kiinteistdvero saa paljon kritiikkia osakseen ja se on monien mielesta epaoikeuden-
mukainen vero, johon suhtaudutaan negatiivisesti. Kiinteistovero voidaan esimerkiksi
nahda kahdenkertaisena verotuksena, kun asunnosta on jo ostohetkelld maksettu ve-
roa ja sen lisdksi tulee maksaa arvonlisdveroa ja varainsiirtoveroa. Kiinteiston omista-
minen ei mydskdan tuo omistajalleen veronmaksukykya, ellei kiinteistd ole vuokrat-
tuna, jonka vuoksi veron maara voi olla pienituloiselle merkittdava (Knuutinen 2017,

222).

Kiinteistoverossa voidaan nahda kuitenkin myos paljon hyvia puolia. N&ita ovat esi-
merkiksi jo aiemmin mainittu laaja veropohja, joka lisaa veron tasapuolisuutta. Tasa-
puolisuutta lisddvana tekijana voidaan myos nahda se, ettd veroa maksetaan tulojen
mukaan, kun suuremman ja uudemman kiinteistén omistajalla todenndkdisesti on
parempi veronmaksukyky. Vero on myds kunnille maaraltdan etukateen helposti ar-
vioitava, jolloin veron kayton suunnittelu helpottuu. Kiinteistéverotuloilla kunta lisaa

alueensa houkuttelevuutta, kun se voi kayttaa tuloja infrastruktuurin parantamiseen
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ja palveluiden kehittamiseen. Kiinteistovero voidaan ndhda myos talouden kannalta
jarkevana verona sen ollessa passiivinen kohde, joka ei esimerkiksi korkean tuloveron

tavoin vahenna intoa tyontekoon ja yrittajyyteen. (Mts, 220-221.)

4 Kiinteistoverouudistus

Kiinteistoverouudistus on kiinteistoverotuksessa kayttdonotettava uudistus, jossa uu-
distetaan maapohjien ja rakennusten arvostamisjarjestelmat. Nykyisilla arvostamis-

perusteilla laskettujen verotusarvojen katsotaan jadaneen jalkeen yleisesta kustannus-
ja hintakehityksesta. Tavoitteena on myds ottaa alueelliset erot kiinteiston verotusar-

von maaraytymisessa paremmin huomioon. (Kiinteistoverouudistus 2018.)

4.1 Uudistuksen taustat

Vuonna 2011 valtiovarainministerio kaynnisti kiinteistoveron kehittamishankkeen.
Hankkeen tarkoituksena oli selvittaa kiinteistéverotuksen mahdollista uudistamistar-
vetta. Kiinteistovero on otettu kdyttdon vuonna 1993, josta lahtien arvostamismene-
telma on pysynyt samana. Vaikka rakennusten ja maapohjien arvostamistasoa on
vuosittain paivitetty rakennuskustannusindeksin mukaisesti, ovat kiinteistdjen vero-
tusarvot jaaneet jalkeen alun perin asetetusta tavoitetasosta. (Peltola 2014, 7.) Uu-
distamishankkeessa ovat mukana valtiovarainministerio, Kuntaliitto, Verohallinto,
Maanmittauslaitos, Tilastokeskus sekd maa- ja metsatalousministerio (Pylkkdanen

2018).

Nykyjarjestelmdssd maapohjien arvostamisen perusteena on vallitseva hintataso. Ar-
vostamisessa kaytetyt eri hinta-alueet eivat kuitenkaan valttamatta vastaa suhteelli-
sia hintaeroja, jolloin niiden pohjalta muodostetut verotusarvot eivat ole markkinoi-
den hintatasoa vastaavalla tasolla. (Peltola 2014, 7.) Tama vaikuttaa esimerkiksi sii-
hen, ettd kunnat eivat investoi uusiin palveluihin, lilkkenneyhteyksiin tai infrastruktuu-
riin, silla vaikka investointi nostaisi kiinteistdjen arvoja, ei kunnan kiinteistéverotulo
nouse, koska nykyjarjestelmdssa markkinahintojen muutos ei vaikuta verotusarvoihin

(Kysymyksia ja vastauksia kiinteistoveron uudistamisesta 2018).
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Rakennusten verotusarvon maaraytymisessa kaytettavan jalleenhankinta-arvon tulisi
vastata vastaavanlaisen uudisrakennuksen todennakdisia rakennuskustannuksia arvi-
ointihetkella. Jalleenhankinta-arvon maaraytymisen perusteet on kuitenkin laadittu
jo 1970-luvulla silloisten rakentamisstandardien mukaan, joten ne ovat monilta osin
vanhentuneet. Taustalla on rakennustavan muutokset ja talotekniikan kehittyminen.
Myds rakennuksen ikdalennuksen katsotaan muodostuvan liian suureksi tilanteissa,
joissa rakennuksen kunnosta on huolehdittu normaalisti. (Peltola 2014, 7.) Nykyjar-
jestelma on myds puutteellinen rakennustyyppien osalta, joita on tullut 1990-luvun
alun jalkeen lisdaa. Tdman seurauksena uusille rakennustyypeille ei ole ollut yksikkoar-
voa, jolloin kyseiset rakennukset eivat ole yhdenmukaisesti verotettuja. (Pylkkdanen

2018.)

Muita ongelmia nykyjarjestelmassa on eri kuntien valinen epayhtenaisyys esimerkiksi
rakentamisen ja eri lupamenettelyiden kaytdnteissa. Myos Verohallinnolle valitty-
vissa kiinteistotiedoissa on puutteita. Uuden jarjestelman tulisi myds olla helposti
valvottavissa ja lapindkyva. (Peltola 2014, 8.) Maapohjan hinta-alueet ja niiden maa-
raytymisperusteet on tarkoitus julkaista uudistuksen kayttéonotossa, joka lisaa la-

pinakyvyytta ja oikeudenmukaisuutta (Tella 2018).

4.2 Uudistuksen paakohdat

Kehittamishankkeesta saatujen ehdotusten perusteella nahtiin tarve arvostamisjar-
jestelmien uudistamiselle. Taman seurauksena valtiovarainministeri asetti maapoh-
jien arvostamisen uudistamishankkeen vuonna 2016 ja rakennusten arvostamisen

uudistamishankkeen vuonna 2017 (Kiinteistéverouudistus 2018).

Maapohjien arvostaminen

Vuonna 2015 Maanmittauslaitoksen tutkimuskonsortio teki valtioneuvoston rahoit-
tamana ehdotuksen uudesta maapohjien arvostamisjarjestelmasta (Kiinteistoverouu-
distus 2018). Jotta ehdotettu menetelma saadaan otettua kdyttoon, tulee koko maan
alueelle maaritelld uudet hintavydhykealueet. Koska maan arvo kehittyy eri alueilla

eri tavoin, tarkoituksena on jakaa alueet yhtenaisten markkina-arvojen mukaan
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omiin hintavyohykkeisiinsd. Hintavyohykkeet on tarkoitus muodostaa alueittain hyo-
dyntamalla hallinnollisia rekistereita toteutuneista kiinteisto- ja asuntokaupoista vii-
meisen 30 vuoden aikana. Uusi arvostamismenetelma paivittda maapohjien verotus-

arvot vallitsevalle hintatasolle suhteellisia hintaeroja vastaten. (Peltola 2015, 3.)

Uudistuksen kayttoonoton jalkeen maapohjien arvostamisen ajantasaisuus varmiste-
taan vuosittain soveltamalla alueellisen hintakehityksen indekseja. Ehdotettu mene-
telma parantaa maapohjien kiinteistéveron ajantasaisuutta, oikeudenmukaisuutta
seka lapinakyvyyttd. Koska menetelma perustuu toteutuneisiin kauppahintoihin, tar-
joaa se objektiivisesti perusteltavan arvion maapohjan verotusarvosta. (Mts. 3.) Lo-
pullinen maapohjan verotusarvo maaraytyisi varovaisuusperiaatteen mukaisesti sille
laskettua markkina-arvoa alemmaksi. Varovaisuusperiaate mahdollistaa massame-
nettelyn, joka hyodyntda hinta- ja kustannusindekseja. (Mts. 12.) Varovaisuusperiaat-
teen mukaisesti lopullinen maapohjan verotusarvo tulisi olemaan 70 prosenttia las-
ketusta maapohjan arvosta (Kysymyksia ja vastauksia kiinteistoverotuksen uudistami-

sesta 2018).

Rakennusten arvostaminen

Rakennusten arvostamisjarjestelman uudistamishankkeen tavoitteena on rakentaa
sellainen jarjestelmd, joka vuosittain tuottaa eri rakennustyypeille keskimaaraisen ra-
kentamiskustannuksen yksikkéarvon. Rakennusluokitusjarjestelmdssa rakennuksen
verotusarvo perustuu alueeseen, rakennustyyppiin, rakennuksen ikdan ja sen ko-
koon. (Kiinteistoverouudistus 2018.) Vuonna 2014 on tehty arvostamisperusteiden
kehittamistarpeiden kartoitus, jossa on esitetty kehittdmissuosituksia rakennusten
kiinteistoveron maarittamiseen. Selvityksessa on pohdittu, tulisiko rakennukset ar-
vostaa maapohjien tavoin kdyvan arvon mukaan. Tama mahdollistaisi kiinteiston ve-
rottamisen sen kokonaisarvon mukaan, joka on myds asiakkaalle helpommin perus-
teltavissa kuin erillisarvot. Koko kiinteiston kayvan arvon maarittaminen on mahdol-
lista sellaisten kiinteistdjen osalta, joista on saatavilla toteutuneita kauppahintatie-
toja. Siten menetelma ei sovi esimerkiksi vuokratontteihin, ellei kiinteistoveropohjaa

laajenneta koskemaan tontin vuokraoikeuden arvoa. (Peltola 2014, 56.)
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Rakennusten verotusarvoa on tarkoitus uudistaa siten, ettd se perustuisi kunkin ra-
kennustyypin keskimaaraisiin uudisrakentamiskustannuksiin tietylla alueella. Raken-
nuksen verotusarvoksi huomioitaisiin varovaisuusperiaatteen mukaisesti 70 prosent-
tia lasketusta uudisrakentamiskustannuksesta. Rakennuksen koko ja ika vaikuttaisi
nykyisen jarjestelman tavoin edelleen verotusarvoon. Perukorjauksen vaikutuksesta
ikdalennuksiin on tarkoitus luopua, samoin useiden yksittdisten ominaisuustietojen
huomioimisesta verotusarvon laskennassa. (Kysymyksia ja vastauksia kiinteistévero-

tuksen uudistamisesta 2018.)

Tilastokeskuksella on meneilldaan sisdainen projekti rakennusten arvostamismenetel-
mien uudistamiseen liittyen. Projektin tavoitteena on tuottaa uusi jarjestelma raken-
nusten luokitteluun niiden kdyttotarkoituksen mukaan. Projektissa myds paivitetadn
yksikkohinta-aineisto, jossa eri rakennustyypeille maaritellaan yksikkéhinnat, joita
voidaan soveltaa kiinteistoverotuksessa. Taman lisdksi tuotetaan uudisrakentamisen
volyymi-indeksin tuotantojarjestelmaan ja -prosesseihin tarvittavat muutokset. Pro-
jekti toteutetaan aikavalilla 2.1.2018-31.12.2019. (Paavilainen 2018.) Tilastokeskus
maarittelee noin 110 rakennustyypille keskimaaraisen uudisrakentamiskustannuksen
neliometria tai kuutiometria kohden. Naiden perusteella muodostetaan noin 30 hin-
taryhmaa, joihin eri rakennustyypit luokitellaan rakennuskustannusten mukaan. (Ky-

symyksia ja vastauksia kiinteistoverotuksen uudistamisesta 2018.)

4.3 Uudistuksen tavoitteet

Yhtena uudistuksen merkittavana tavoitteena on kiinteistoverotuksen lapindkyvyy-
den parantaminen. Nykyisessa jarjestelmdssa maapohjien arvostamisen perusteena
olevia hinta-aluekarttoja ei ole missaan nahtavilla. Uudistuksen myota hinta-aluekar-
tat tulisivat kaikkien nahtaville, joka lisaisi verotuksen avoimuutta ja lapindkyvyytta.
Nykyinen rakennusten arvostamisjarjestelma on myos melko monimutkainen arvos-
tamiseen liittyvien monien yksityiskohtien vuoksi. Tavoitteena olisi selkeyttaa raken-
nusten verotusarvojen maaraytymista huomattavasti ja rakennustyyppikohtaisten
yksikkoéarvojen muodostuminen ja perustelu tulevat myoskin avoimesti nakyviin ja

saataville. (Pylkkdnen 2018.)
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Uudistuksen myota on myos tarkoitus lisatd viranomaisten tyon automaattisuutta ja
digitaalisuutta. Kun verotusarvo saadaan uudistuksen myota paivitettya vuosittain
ajan tasalle, verotuksen hallinnollinen kustannus pienenee. Uudistuksen mydéta voi-
daan luopua nykyisista paperisista kartoista, joita maapohjien hinta-alueiden maarit-
telyyn on hyodynnetty. Jarjestelman perustuminen massamenettelyyn tuo kustan-
nustehokkuutta hallintoon ja selkeyttda verotuksen maaraytymista kiinteistonomis-
tajan nakokulmasta. (Kysymyksia ja vastauksia kiinteistoverotuksen uudistamisesta

2018.)

Arvostamisperusteiden jalkeen jaaminen on aiheuttanut sen, etta kiinteistévero ei
maaraydy tasapuolisesti esimerkiksi eri alueiden valilla. Uudistuksen yhtena suurena
tavoitteen onkin verotusarvojen maaraytymisen oikeudenmukaistaminen ja yhden-
mukaisuus. (Peltola 2014, 8.) Oikeudenmukaisuus tulee huomioiduksi myos verotus-
arvojen paikkaansa pitavyydessa, silla ne paivittyvat jatkuvasti ja ovat siten ajantasai-
sempia vastaten alueen hintatasoa ja rakentamiskustannuksia. My6s eri rakennustyy-
pit huomioidaan uudessa jarjestelmassa paremmin, kun verotuksen perusarvot maa-
ritellddn 110:lle rakennusluokituksen mukaiselle rakennustyypille. (Kysymyksia ja vas-

tauksia kiinteistoverotuksen uudistamisesta 2018.)

Arvostamisperusteiden kehittamisen tavoitteena on myds kiinteistoveron painoarvon
kasvattaminen kuntien tulonldahteena. Tavoitteena on, etta kiinteistovero olisi jatkos-
sakin vakaa tulonldahde kunnille. (Peltola 2014, 8.) Tdman taustalla on sosiaali- ja ter-
veyspalvelujen uudistaminen sekd maakuntauudistus. Yhtena ajatuksena onkin, etta
kiinteistoverotuloja jaettaisiin kuntien kesken osaksi sosiaali- ja terveyspalvelujen ra-
hoitusta. Tama muuttaisi kiinteistéveron asemaa poispain sen nykyisestd, vain kun-
nan omiin tarkoituksiin kerattavasta verosta. (Simola 2018.) Tarkoituksena ei kuiten-
kaan ole korottaa kokonaisverokertymaa, vaan tarjota oikeudenmukaisempi ja tasa-
puolisempi veropohja kuntien rahoituslahteeksi. Kdytannossa vero siis tulee uudis-

tuksen myota joillain kiinteistdilla laskemaan ja joillain nousemaan. (Tella 2018.)

Uudistuksen valmistelu on aloitettu 2012. Seka maapohjien etta rakennusten uudet
jarjestelmat olisi tarkoitus saada valmiiksi vuoden 2019 lopussa. Uudistus oli alun pe-

rin tarkoitus ottaa kdytt6on kahdessa vaiheessa. Nykyista edeltava hallitus olisi anta-
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nut esityksen verotusarvojen uudistamisesta ja nykyinen hallitus kiinteistéveropro-
senttien alentamisesta. Uusi arvostamisjarjestelma olisi siten ollut mahdollista ottaa
kayttoon jo vuoden 2020 kiinteistoverotuksessa. Tama olisi ollut Maanmittauslaitok-
sen ja Tilastokeskuksen kannalta mahdollista, silla uudet jarjestelmat olisi saatu ta-
han mennessa valmiiksi ja aikataulu olisi mennyt yhteen mydéskin Verohallinnon jar-
jestelmauudistuksen kanssa. Uuden aikataulun mukaan uudistus otetaan kokonai-
suudessaan kayttéon vuoden 2022 kiinteistoverotuksessa. Tama mahdollistaa uudis-
tuksen vaikutusten tarkemman arvioinnin kiinteisténomistajille, kun verotusarvojen
uudistamisesta ja kiinteistéveroprosenttien vaihteluvaleista paatetaan yhdella ker-
taa, eika kahdessa osassa. (Kiinteistoverouudistus lykkdaantyy — verotusarvoista ja
kiinteistoveroprosenteista paatetadan samanaikaisesti 2018.) Tavoitteena on, etta ny-
kyinen hallitus antaisi esityksen uudistuksesta ja seuraava eduskunta paattaisi lain-

muutoksesta (Kiinteistéverouudistus 2018).

5 Eritahojen suhtautuminen uudistukseen

Valtiovarainministerio on tehnyt 17.8.2018 hallitukselle esityksen kiinteistoverouu-
distusta koskevien lakien muutoksista. Esitysluonnoksessa ehdotetaan, ettd Arvosta-
mislakiin tehtdisiin maapohjien ja rakennusten verotusarvojen uudistamiseksi edelly-
tettavat muutokset. Kiinteistoverolakiin tehtaisiin muutoksia kiinteiston kasitteeseen
seka tarvittavat korjaukset verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuutta koskien. Verotus-
tietojen julkisuudesta ja salassapidosta annettuun lakiin puolestaan ehdotetaan lisat-
taviksi sddnnokset, joiden avulla maapohjien keskimaaraisten aluehintojen tarkista-
minen olisi mahdollista Verohallinnon karttapalvelusta. (Hallituksen esitys laeiksi va-
rojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain, kiinteistéverolain seka verotustieto-

jen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 6 §:n muuttamisesta 2018, 1.)

Valtiovarainministerio on pyytanyt eri tahoilta lausuntoja hallituksen esitykseen, jolla
muutettaisiin arvostamislakia, kiinteistoverolakia seka verotustietojen julkisuudesta
ja salassapidosta annettua lakia. Lausuntoja ovat antaneet muun muassa eri ministe-

riot, liitot ja jarjestot, yritykset seka kunnat. Lausuntoja on saatu yhteensa 35 kappa-
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letta. (HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet 2018.) Seuraavassa lausuntonsa anta-
neet tahot on jaoteltu kiinteistoveronmaksajiin, kiinteistéveronsaajiin seka viran-
omaisiin. Kustakin ryhmasta on valittu muutamia tahoja, joiden lausuntojen sisaltda

esitelldan tarkemmin.

5.1 Veronmaksajat

Veronmaksajia ovat kiinteisténomistajat. Veronmaksajia tai heita edustavia tahoja
olivat hallituksen esitykseen lausuntonsa antaneista Maanomistajain liitto, Suomen
kiinteistdarviointiyhdistys, Maa- ja metsataloustuottajain keskusliitto MTK ry, Suo-
men kiinteistoliitto, Keskuskauppakamari, Elinkeinoelaman keskusliitto EK ry, Suo-
men omakotitaloliitto ry, Senaatti-kiinteist6t, Suomen ammattiliittojen keskusjar-
jesto SAK ry, Palkansaajien tutkimuslaitos, Suomen yrittajat, Ramboll Finland Oy,
Suomen ortodoksikirkko, Pellervon taloustutkimus PTT, Kiinteistotyontekijat ry, For-
tum Oyj, Suomen opiskelija-asunnot SOA ry, Toimihenkil6keskusjarjestd STTK ry, Koh-
tuuhintaisen vuokra-asumisen edistajat KOVA ry, Suomen museoliitto, RAKLI ry, Ve-
ronmaksajain keskusliitto ry seka kirkkohallitus (HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet

2018).

Veronmaksajien lausunnoista yhteiseksi piirteeksi voidaan nostaa se, etta lahes kaik-
kien mielesta uudistus on tarpeellinen ja sen tavoitteet oikeudenmukaisuudesta, 1a-
pinakyvyydesta ja kiinteistbnomistajien tasa-arvoisuudesta ovat kannatettavia. Epa-
varmuus lopputuloksesta ja todellisten seurausten arvioinnin puute kuitenkin herat-
tavat kysymyksia ja vastusteluja uudistuksen lapiviemiseksi sellaisenaan. Esimerkiksi
Suomen omakotitaloliitto ry pitaa uudistusta lahtokohtaisesti perusteltuna ja kannat-
taa sille asetettuja tavoitteita. Liitto kuitenkin ehdottaa lakimuutoksesta paattamisen
siirtdmista seuraavalle hallituskaudelle perustellen tata ehdotuksen keskeneraisyy-
delld ja puutteellisella vaikutustenarvioinnilla. Liiton mielesta kiinteistoverotuksen
painopiste siirtyisi hallituksen esityksen pohjalta liiaksi asuinkerrostaloilta pienta-
loille, ja se pitad tatd asumismuotojen vastakkain asettamista erittdin epdoikeuden-

mukaisena. (Rehnfors & Savolainen, 2018.)
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My0Os Suomen yrittajat ehdottavat, etta lakimuutoksesta tehtaisi pdatos vasta yhta
aikaa veroprosenttien vaihteluvdleja koskevan lakimuutoksen kanssa. He nostavat
esille, etta vaikka uudistuksen tarkoituksena ei ole nostaa kiinteistoverokertymaa,
voivat veron maarassa tapahtuvat muutokset olla merkittavia yksittaisten verovelvol-
listen kohdalla. Arvostamisperusteiden ja kiinteistoveroprosenttien vaihteluvalit tuli-
sikin sovittaa sellaisiksi, ettei yksittdisellekdaan verovelvollisille koidu kohtuuttomia tai
ennalta arvaamattomia veronkorotuksia, jonka vuoksi naista asioista tehtavat laki-
muutokset tulisi panna voimaan samanaikaisesti. Talléin voitaisiin paremmin arvioida
uudistuksen kokonaisvaikutuksia kiinteistoveronmaksajille. (Kuismanen & Linna-Aro

2018.)

Suomen Ammattiliittojen Keskusjarjestd SAK ry suhtautuu uudistukseen edelle mai-
nittuja tahoja myodnteisemmin. Se pitdaa uudistusta tarpeellisena nykyjarjestelman
monimutkaisuuden vuoksi. My6s uudistuksen mukanaan tuomaa avoimuutta ja la-
pindkyvyytta pidetdaan hyvana, kun verotusarvojen maaraytymisperusteet tulisivat
uudistuksen seurauksena kaikkien nahtaville. SAK toteaa lausunnossaan sille olevan
tarkeasa, ettd asumiskustannukset eivat nouse kohtuuttomasti uudistuksen seurauk-
sena ja ehdottaa kiinteistéverotukseen huojennusjarjestelmaa, jolla pienituloiset
huomioitaisiin kiinteistoverotuksessa nykyista paremmin. (Suomen Ammattilittojen

Keskusjarjesto SAK ry 2018.)

5.2 Veronsaajat

Kiinteistovero maksetaan kiinteistdn sijaintikunnalle, joten veronsaajia ovat kunnat.
Kaikille kunnille oli annettu tieto, ettd ne voivat halutessaan antaa lausunnon lakiesi-
tykseen. Lausunnon ovat toimittaneet ainoastaan Hankasalmen ja Kihnion kunta seka
Pohjois-Karjalan maakuntaliitto. Naiden lisdksi lausunto on saatu Kuntaliitolta, jolle
kuntien on ollut mahdollista ilmoittaa kantansa esityksesta. (HE Kiinteistojen arvosta-

misperusteet 2018.)

Hankasalmen kunnan kanta esitykseen on kriittinen ensinnakin lainavalmistelua koh-
taan, kun lausuntopyynto ei ole tullut kaikille kunnille riittdvan pitkalla lausuntoajalla.

Koska uudistus on niin voimakkaasti kaikkia kuntia koskeva, paheksuu kunta sita,
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ettei lausunnon antaminen ole kaikille kunnille pakollista. Uudistuksen ongelmakoh-
tana ndahdaan kunnissa uudistuksen myo6ta kasvava tarve parantaa kiinteistotietojen
ja -rekisterien laatua. Tama nahdaan suurena tyomaarana ja kuluerana. Kunnilla nah-
daan myos olevan yhta aikaa meneilldaan useita muita uudistuksia, jolloin heraa kysy-
mys kaikkien uudistusten yhtdaikaisen toteutuksen hallittavuudesta. Uudistuksen hy-
vina puolina ndhdaan kuntien tasavertaistuminen uudistuksen myo6ta ja uudistuksen

tarpeellisuus kuntalaisten ndkékulmasta. (Kunnanhallitus 15/2018.)

Toinen uudistuksesta lausuntonsa antanut kunta on Kihnién kunta, joka suhtautuu
uudistukseen positiivisesti. Kihnion kunta nakee, ettd uudistuksessa suunniteltu kay-
van arvon mukaan arvostaminen olisi tarkedaa yhdenvertaisuuden toteutumiseksi ja
uudistus auttaisi saamaan kiinteistoverosta tasaisemman veron sen nykyiseen "tem-
poilevaan luonteeseen” verrattuna. Toiveena on, ettei kiinteistéveron rajojen nosto
jatkuisi ja ettei Suomen kiinteistoverotusta verrattaisi lilaksi muihin maihin, kun sen
pohjoisesta sijainnista johtuvat asumiskulut ovat jo muutenkin korkeat. (Kunnanhalli-

tus 10.9.2018.)

Pohjois-Karjalan maakuntaliitto on tehnyt lausuntonsa uudistuksesta sen alueen kun-
tien edunvalvonnan nakoékulmasta. Pohjois-Karjalan maakuntaliittoon kuuluvia kuntia
ovat llomantsi, Joensuu, Juuka, Kitee, Kontiolahti, Lieksa, Liperi, Nurmes, Outo-
kumpu, Polvijarvi, Radkkyld, Tohmajarvi ja Valtimo (Kunnat ja kaupungit 2018). Uu-
distus on maakuntaliiton mielesta Iahtokohtaisesti tarpeellinen oikeudenmukaisuu-
den ja lapindkyvyyden saavuttamiseksi. Se kritisoi kuitenkin kuntataloudellisen nako-
kulman vahaisyytta hallituksen esityksessa ja ndkee verotulojen tuottoneutraaliuden
lahtokohdan ongelmallisena. Verotuksen taso pysyisi nykyiselldan, kun kunnat voivat
nostaa ja laskea kiinteistoveroprosenttejaan kiinteistdjen verotusarvojen mukaan.
Tama kuitenkin johtaa kiinteistoveroprosenttien nousuun alueilla, joilla verotusarvot

laskevat, jotta verotaso pysyisi nykyisellaan. (Karjalainen & Tiainen 2018.)

Maakuntaliitossa nahdaan, ettd uudistus johtaisi lopulta kuntien eriytyvaan verotuk-
sen tasoon ja kuntalaisten eriarvoistumiseen, kun kunnissa jouduttaisiin nostamaan
tai laskemaan veroprosentteja alueella vallitsevien verotusarvojen mukaan, joka joh-
taisi verotason eriytymiseen. Maakuntaliitto kritisoi myds lakimuutoksesta kunnille
aiheutuvien vaikutusten vahaista arviointia ja siten kehottaakin tarkempaan muutos-

ten arviointiin ennen paatdsten tekemista ja siten toivoo uudistuksen voimaantulon
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lykkadamista. Tama mahdollistaisi konkreettisten verotusarvojen laskennan uusilla jar-
jestelmilld ja arvostamisperusteilla, jolloin vaikutuksia niin kunnille kuin veronmaksa-
jillekin voitaisiin arvioida nykyista luotettavammin ja tehda mahdolliset muutokset

etupainotteisesti. (Mt.)

Kuntien on ollut mahdollista vaikuttaa esityksen sisaltéon oman lausuntonsa liséksi
myo6s Kuntaliiton valitykselld, joka on huomioinut saamansa ehdotukset omassa lau-
suntopalautteessaan. Kuntaliitto on ollut mukana kiinteistéverouudistuksen suunnit-
telussa ja se pitaa kiinteistéveron arvostamisuudistusta kokonaisuudessaan erittain
kannatettavana, koska uudistuksen myo6ta poistuisivat useat arvostamiseen liittyvat
epakohdat. Se pitaa tarkeana alueellisten erojen oikeudenmukaistamisena, kun talla
hetkella eri puolilla Suomea sijaitsevista samanarvoisista kiinteistoista saatetaan
maksaa eri maaria kiinteistoveroa. Kuntaliitto kuitenkin kokee tarkeana, ettd raken-
nuksiin tehtavat perusparannukset ja huomattavat kunnostustyot huomioitaisiin
myo0s jatkossa verotusarvoa korottavina tekijoing, kun niista esityksen mukaan oltai-

siin luopumassa. (Rainio 2018.)

5.3 Viranomaiset

Viranomaisista lausuntonsa antaneita olivat sosiaali- ja terveysministerio, maa- ja
metsatalousministerid, ymparistoministerio, Tilastokeskus, Maanmittauslaitos, Vaes-
torekisterikeskus, Valtion taloudellinen tutkimuskeskus seka Verohallinto. Naista Ve-
rohallinto, Maanmittauslaitos, Tilastokeskus sekd Maa- ja metsatalousministerio ovat
olleet mukana uudistuksen suunnittelussa. (HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet
2018.) Viranomaistahojen suhtautuminen uudistukseen on padosin positiivista, ja
vaikka uudistukseen liittyykin kaikkien heidan mielestdaan viela selviteltavia ja huomi-

oitavia asioita, nahdaan se tarpeellisena.

Valtion taloudellinen tutkimuskeskus (VATT) ndkee uuden kiinteistoverotusjarjestel-
man helpommin ennakoitavana ja yksinkertaisempana kuin nykyisen. He nakevat,
ettd uudistuksella voisi olla positiivisia vaikutuksia rakennusinvestointeihin liittyen,
kun niiden hallinnolliset kustannukset pienenisivat ja tulevien kustannusten epavar-

muus vahenisi arvostamisperusteiden yksinkertaistamisen vuoksi. VATT mainitsee
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olevansa kiinnostunut uudistuksen vaikutuksista tulonjakoon, ja pyytaakin naiden ar-
viointia uusien veroprosenttien tullessa selville. Hallituksen esityksen perusteella
VATT katsoo tulonjakoon heijastuvien vaikutusten jaavan pieneksi, silla verorasitus
painottuisi uudistuksen myo6ta alueille, joiden tulotaso on keskimaarin korkeampi.

(Huhtala & Lyytikdinen 2018.)

Tilastokeskus pitaa lakiesitysta hyvin valmisteltuna ja kannatettavana. Tilastokeskus
haluaa korostaa eri kiinteistoverotukseen liittyvien tahojen tietojen yhdenmukai-
suutta ja yhteentoimivuutta. Se ndkee ongelmalliseksi nykyjarjestelmassa sen, etta
Verohallinto ei ole veroa toimeenpantaessa velvollinen toimimaan vaestotietojarjes-
telman mukaisesti, vaan verovelvollisen antamalla selvityksella on mahdollista poi-
keta naista tiedoista. Tama johtaa eroihin eri tahojen rekistereissa ja aiheuttaa siten
ongelmia tilastotuotantoon ja kiinteistdveron toimeenpanoon. Ratkaisuna tahan voisi
olla rakennus- ja huoneistotietojen rekisteri, johon rakennuksen perusarvo ja ikdalen-
nukset perustuisivat. Toimivampi tietojen yhteiskaytto ja yhtendisyys mahdollistavat
tehokkaamman toiminnan, kun tietoja ei jouduta kerdamaan useita kertoja useista

eri paikoista. (Yla-Jarkko 2018.)

Viranomaistahoista maa- ja metsatalousministerion suhtautuminen uudistukseen on
muita kriittisempaa. Ministerid ndkee, etta uudistus tulisi esitetyn suunnitelman pe-
rusteella johtamaan veropohjan laajentamista myos tosiasiallisesti maa- ja metsata-
louskaytossa olevaan maahan, ja tdta he vastustavat. Maatalouden tuotantokustan-
nuksia ei haluta kasvattaa Suomessa kiinteistoverorasitusta kasvattamalla, kun maa-
talouden harjoittaminen tapahtuu jo valmiiksi globaalisti tarkasteltuna Suomessa &a-

riolosuhteissa ja valtion tukemana. (Ldhteenoja & Olkkonen 2018.)

6 Johtopaatokset

Tarve kiinteistoverotuksen uudistamiselle on herannyt, koska kiinteistoverotuksen
arvostamismenetelmat ovat jddneet hinta- ja kustannuskehityksessa jalkeen, eika nii-

den perusteella lasketut kiinteistdjen verotusarvot ole ajantasaisia. Ongelmana on ol-
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lut myos kiinteistotietojen epayhtendisyys eri tahojen valilla seka Verohallinnolle ve-
ron maaraamista varten valittyvien tietojen puutteellisuus. Tdma on lisannyt hallin-

nollisia kustannuksia, joita uudistuksella halutaan pienentaa automaation kautta.

Nykyinen jarjestelma on myos koettu epaselvaksi ja paikoin monimutkaiseksi, eika
kiinteistdjen verotusarvojen muodostumisperiaatteet ole olleet kovinkaan helposti
loydettavissa tai kaikkien kiinteistonomistajien ymmarrettavissa. Uudistuksen myota
halutaankin saada arvostamisjarjestelmat paivitettya nykypaivaan ja sellaisiksi, etta
ne myos jatkossa pysyvat hintakehityksessa mukana. Tarkea uudistuksen tavoite on
oikeudenmukaisuuden ja lapinakyvyyden lisidminen. Tata edesauttaa muun muassa
uudistuksen myota kayttéonotettavaksi suunniteltu palvelu, josta olisi mahdollista

nahda hinta-aluekartat, joihin kunkin alueen maapohjan verotusarvo perustuu.

Uudistuksen myo6ta sekda maapohjien etta rakennusten arvostamisjarjestelmat siis
tehddan uudelleen. Maapohjien arvostaminen pohjautuu uudessa jarjestelmassa hin-
tavybhykealueisiin, jotka tulee maaritella uudelleen koko maan alueelle. Hintavyohy-
kealueet jaotellaan markkina-arvojen perusteella yhtenaisiin alueisiin, joille maan
arvo maadritellaan. Apuna kaytetdan asunto- ja kiinteistokauppojen rekistereita, jol-
loin maapohjien verotusarvot saadaan vallitsevalle hintatasolle suhteelliset hintaerot
huomioiden. Jotta verotusarvot saadaan myos jatkossa pysymaan ajantasaisina, hyo-
dynnetdan alueellisen hintakehityksen indekseja vuosittaisen verotusarvon maaraa-

misessa.

Uudessa rakennusten arvostamisjarjestelmassa lahtokohtana on eri rakennustyyp-
pien keskimaaraiset uudisrakentamiskustannukset tietylla alueella. Tastd saadaan
laskettua keskimaarainen rakentamiskustannuksen yksikkdarvo, jota hyédynnetaan
verotusarvon maaraytymiseen. Nykytilanteeseen verraten uutta on useiden uusien
rakennustyyppien huomioiminen, jotka ovat syntyneet vasta nykyisen jarjestelman
perusteiden laatimisen jalkeen. Ndin verotusta saadaan oikeudenmukaisemmaksi ja
tasa-arvoisemmaksi eri rakennustyyppien osalta. Eri rakennustyypit jaotellaan hinta-

ryhmiin, joille uudisrakentamiskustannukset lasketaan.
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Hallituksen esityksen saamista lausuntopalautteista selvitettiin lausuntonsa antanei-
den tahojen suhtautumista uudistukseen. Lausuntonsa antaneet tahot jaoteltiin kiin-
teistéveronmaksajiin, kiinteistoveronsaajiin seka viranomaistahoihin. Uudistukseen
liittyen kysymyksia on herattanyt muun muassa suunnitteluvaiheen vaikutusten arvi-
oinnin vahaisyys, seka veron maarassa tapahtuvat muutokset. Yleisesti lausunnoista
huomattiin, etta uudistus nahdaan tarpeellisena ja sille asetettuja tavoitteita kanna-

tetaan. Toteutus ja seuraukset kuitenkin herattivat paljon kritiikkia ja kysymyksia.

Uudistusta pidettiin lausuntopalautteiden perusteella Iahtokohtaisesti tarpeellisena
ja nykyisesta menettelysta luopuminen nahtiin lausunnoissa perusteltuna ja kanna-
tettavana. Avoimuuden ja lapinakyvyyden lisidminen uuden menettelyn myéta nah-
tiin tarkeina tavoitteina. Avoimuutta lisdd muun muassa se, etta uudistuksen myota
maapohjan arvostamisen perusteena olevat hinta-aluekartat tulevat kaikkien nahta-
ville. Uusi arvostamisjarjestelma on myds nykyista selkeampi, kun nykyiseen jarjestel-

maan liittyvat monet yksityiskohdat poistuvat uuden myota.

Arvostamisjarjestelmien jalkeen jadminen on aiheuttanut nykyjarjestelmassa epa-
tasa-arvoa kiinteistonomistajien kesken, kun verotusarvo ei maaraydy tasapuolisesti
eri alueiden kesken. Jatkossa maapohjien verotusarvot perustuvat hintavyohykkei-
siin, joille kiinteistot jaetaan niiden markkina-arvojen perusteella. Tata verotusarvo-
jen maaraytymista kayvan arvon mukaan pidettiinkin erittdin kannatettavan ja usea
taho nosti sen hyddyllisyyden lausunnossaan esiin. Uuden arvostamistavan katsotaan
lisddvan tasa-arvoa kiinteistonomistajien valilla. Kaypien arvojen hyddyntamisen

myo6s nahdaan kokonaisuudessaan selkeyttdavan verotusarvojen maaraytymista.

Tietojen siirtymisen digitalisaatio ja automaatio nousivat etenkin viranomaistahojen
lausunnoissa kannatettavina asioina, silld ne luonnollisesti helpottavat kiinteistotie-
toja sisaltavien rekisterien kasittelijatahoja. Massamenettelyyn siirtymisen toivotaan
parantavan kiinteistotietojen oikeellisuutta ja yhtenevyytta eri viranomaisten kesken.
Massamenettelyyn siirtyminen nahdaan jarkevana myds, koska kiinteistévero on fis-
kaalinen vero, jolla rahoitetaan julkisen sektorin palveluja. Palkansaajien tutkimuslai-
tos kuitenkin huomautti lausunnossaan, ettd massamenettelyssa tulee huomioida va-
rovaisuus, jotta verotusarvo ei padase ylittamaan kdypaa arvoa. Arvostamisessa on

suunniteltu varovaisuusperiaatteen mukaan kdytettdvan 70 prosentin verotusarvoa
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kdyvasta arvosta. Massamenettelyn uskotaan tuovan kustannustehokkuutta ja uusi
jarjestelma nahdaan muutenkin kustannustehokkaampana sen paremman ennakoi-

tavuuden ja yksinkertaisuuden vuoksi.

Useissa lausuntopalautteissa nostettiin esiin esityksessa vahaiselle huomiolle jaanyt
vaikutusten arviointi. Esityksessa kerrottiin yleisen verotuksen tason pysyvan uudis-
tuksen jalkeen ennallaan, silla joillain alueilla verotusarvot nousevat ja joillain laske-
vat. Tarkoituksena ei siis ole esityksen mukaan nostaa kokonaisverokertymaa. Tama
heratti huolta muun muassa sosiaali- ja terveysministeriossa, Suomen yrittajat ry:ssa
seka kuntaliitossa, silla vero voi yksittdisen verovelvollisen kohdalla nousta tuntu-
vasti, vaikka yleinen verotaso pysyisikin ennallaan. Kiinteistétyontekijat ry myos ko-
kee, ettd vaikka puhutaan verotason pitdmisestd ennallaan, niin suunniteltujen toi-
menpiteiden perusteella vaikuttaa silta, etta kiinteistoveron maara tulisi nousemaan
uudistuksen myo6ta. Kiinteistdveron maaraa ei haluta nostaa, sen ollessa jo nyt eten-
kin pienituloisille suuri meno, kun kiinteiston omistaminen itsessaan ei kasvata ve-

ronmaksukykya, mikali kiinteisto ei ole vuokrattuna.

Myo6s Suomen omakotitaloliiton lausunnosta tuli esiin, ettda kokonaisverokertyman
ennallaan pysyminen ei vield takaa sitd, etteikd veron maaran muutokset voisi olla
kohtuuttomia joillekin kiinteistonomistajille. Liiton tekemien laskelmien mukaan
pientalon rakennusten verotusarvot tulisivat nousemaan lahes 120 prosenttia. Vaikka
uudistuksen tarkoituksena ei olekaan veron maaran kasvattaminen, ei ole takeita
siitd, etteiko niin voisi kdayda. Tama perustuu siihen, etta vaikka kiinteistéveropro-
senttien vaihteluvileja laskettaisiin, on kunnalla edelleen oikeus pdattaa sovelta-
mansa prosentti vaihteluvalien rajoissa. Omakotitaloliitossa huolta heratti myos kiin-
teistoverotuksen painopisteen siirtyminen kerrostaloasumisesta omakotitaloasumi-
sen suuntaan, joka aiheuttaa epatasa-arvoisuutta erilaisten kiinteistotyyppien omis-

tajien vilille.

Yhtena huolenaiheena lausunnoissa nousi esiin asumiskustannusten nousu vuokralla
asuttaessa. Suomen opiskelija-asunnot Soa Ry nidkee, ettd uudistuksen tuomat muu-
tokset nostaisivat erityisesti pienituloisten asumiskustannuksia ARA-asunnoissa, eli

valtion tuella rakennetuissa vuokra-asunnoissa. Tama johtuu siitd, etta kiinteistove-
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ron korotukset siirtyvat suoraan kiinteistossa asuvan maksettavaksi. Myos SAK ja ym-
paristdministerio toivoivat lausunnoissaan, etteivat asumiskustannukset nousisi koh-

tuuttomasti.

Uudistus oli alun perin tarkoitus ottaa kdyttoon kahdessa vaiheessa. Ensimmaisen
vaiheen eli verotusarvojen laskennan muuttamisen jalkeen oli tarkoitus paattaa vasta
toisessa vaiheessa seuraavassa hallituskaudella veroprosenttien alentamisesta kiin-
teistdveron tason pitamiseksi ennallaan. Tama heratti lausunnoissa suurta kritiikkia ja
epdvarmuutta. Moni taho kehottikin, etta lakimuutosta lykattaisiin ja lakimuutos teh-
taisiin vasta myohemmassa vaiheessa yhta aikaa veroprosenttien alentamisen
kanssa. Perusteena talle mainittiin pelko siita, etta kiinteistéveron maara hetkellisesti
nousisi siirtymaaikana. Kaksivaiheisessa menettelyssa epadilystd heratti myos todellis-
ten vaikutusten epavarmuus. Kiinteistotyontekijat mainitsivat myos lausunnossaan,
etta kiirehtimisen sijaan olisi tarkeaa tehda huolellinen lainvalmistelu pidemmalla ai-

kavalilla, jolloin laki my®&s saataisiin pidempiaikaiseen kayttéon.

Johtopaatoksena voidaankin todeta, ettd uudistuksessa ja sen tavoitteissa on lausun-
topalautteiden perusteella paljon hyvia ja kannettavana pidettavia piirteitd, mutta
sen toteutustapa ja epdselvat seuraukset ndhdaan esteena uudistuksen toteutta-
miseksi sellaisenaan. Koska uudistus on niin laaja ja isoon osaan Suomen vdestosta
vaikuttava, tulisi sen toteutus ja mukanaan tuomat muutokset huomioida jo suunnit-
teluvaiheessa mahdollisimman hyvin, jotta valtytaan suurilta yllatyksilta myéhem-
min. Esimerkiksi kiinteistoveron kohtuuton nousun estaminen seka alueellisen tasa-
arvon toteutuminen massamenettelyssa ovat asioita, joihin tulee kiinnittda suunnit-

teluvaiheessa erityistda huomiota.

Viranomaistahojen suhtautuminen uudistukseen oli muihin tahoihin verrattuna kai-
kista myonteisinta. Ainoastaan maa- ja metsatalousministerion kanta oli padosin

kriittinen. Viranomaistahot nostivat uudistuksen hyvina puolina esiin muun muassa
hallinnollisten kustannusten alenemisen seka uudet rakennustyyppiluokitukset, joi-
den avulla asiakkaille saadaan parempilaatuista rakennustietoa kuin nykyaan. Myos

arvostamisen perustumista todellisiin hintaeroihin pidettiin kannatettava asiana.
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7 Pohdinta

Tutkimuksen tavoitteena oli kiinteistoverouudistuksen selvittaminen. Tyon tutkimus-
kysymyksilla pyrittiin [6ytamaan syita uudistuksen taustalla, sen tavoitteita, kaytan-
non toteutusta seka eri tahojen suhtautumista siihen. Tutkimuskysymyksiin 16ydettiin
vastaukset, joten tutkimuksen voidaan katsoa onnistuneen. Tutkimustuloksista sel-
visi, miksi kiinteistoverotusta halutaan uudistaa ja miten. Tutkimuksen avulla |6ydet-
tiin myos syita, miksi uudistus ndahdaan eri tahojen osalta joko kannatettavana tai kri-
tiikkia herattavana.

Koska uudistus on vasta suunnitteluvaiheessa eika siita siten ole vield paljoa tutki-
mustietoa, sopi kvalitatiivinen tutkimusote kadytettavaksi parhaiten. Tutkimuksen teo-
reettisessa osuudessa perehdyttiin kiinteistéverotukseen ja sen nykyiseen toteutus-
tapaan. Taman jalkeen tutustuttiin uudistukseen ja sen myo6ta kaavailtuihin muutok-
siin. Lisaksi selvitettiin, mita mielta eri tahot ovat uudistuksesta ja miksi sita kannate-
taan ja miksi ei. Aineistona hyédynnettiin jo olemassa olevaa aineistoa eli verkkol&dh-
teitd uudistuksesta. Uudistuksen ollessa vasta suunnitteluvaiheessa, nahtiin valmiin
aineiston hyodyntaminen parhaimmaksi ratkaisuksi, silla siita 16ydettiin vastaukset
asetettuihin tutkimuskysymyksiin. Aineistoa kerattiin kirjallisuuslahteista seka uudis-
tuksesta kertovista verkkolahteista. Merkittava aineisto oli hallituksen esityksen saa-
mat lausuntopalautteet, joiden avulla selvitettiin eri tahojen suhtautumista uudistuk-

seen.

Lausuntopalautteita analysoitiin hyodyntamalla sisallon erittelya. Sisallon erittely oli
analyysimenetelmista sopivin, koska se sopii dokumenttien tarkasteluun ja kvalitatii-
viseen tutkimukseen. Lausuntoihin perehdyttiin tutustumalla niihin ensin yleisesti.
Lausunnoista etsittiin niiden paakohtia ja lausunnon antaneen tahon yleistd kantaa
uudistukseen. Sen jalkeen lausuntotahot jaoteltiin kiinteistdveronmaksajiin, -saajiin
seka viranomaistahoihin. Taman jalkeen vertailtiin, mitd yhtenaisyyksia ja eroavai-
suuksia lausunnoista nousi esiin, jonka perusteella pyrittiin [6ytamadan yhtenaisia kan-

toja ja syita niiden taustalla.



34

Saatujen tulosten perusteella ei voida yleistda esimerkiksi veronsaajien olevan keske-
naan tiettya mieltad uudistuksesta, silld sekd veronmaksajien etta veronsaajien jou-
kossa oli niin uudistusta kannattavia kuin sita vastustaviakin tahoja. Veronsaajia
edustavien tahojen eli kuntien lausuntoja oli my0s niin vahdinen maara, ettei niiden
perusteella voida luotettavasti sanoa kuntien yleista kantaa uudistukseen. Jotta ve-
ronsaajien kantaa olisi voitu luotettavammin arvioida, olisi tutkimuksessa tullut sel-

vittda useampien kuntien mielipiteita uudistuksesta.

Saatuja tulosten perusteella voidaan todeta, etta uudistus on tarpeellinen ja uusi jar-
jestelma tulee olemaan monessa mielessa nykyisesta poikkeava. Siirtyminen kdypien
arvojen hyédyntamiseen maapohjan verotusarvojen muodostamisessa seka uudet
rakennustyyppiluokitukset tulevat parantamaan verotusarvojen oikeellisuutta ja
tasa-arvoa verovelvollisten valilla. Avoimuus ja lapinakyvyys kiinteistoverotuksessa
saattavat myos nostaa veronmaksuhalua, kun verovelvolliset ymmartavat aiempaa
paremmin, miten verotusarvo muodostuu ja mihin se perustuu. Ongelmaksi voi muo-
dostua verotusarvojen kohtuuton nousu yksittaisille kiinteistoille sekd massamenet-

telysta johtuvat mahdolliset virheellisyydet.

Tutkimustulokset hyddyttavat kaikkia kiinteistoverouudistuksesta kiinnostuneita ja
siitd lisaa tietoa haluavia. Kiinteistoveroa maarattiin verovuonna 2019 yli kahdelle
miljoonalle asiakkaalle (Verohallinnon tilastoja: Kiinteistoverotus verovuonna 2019).
Kiinteistéverouudistus tulee siten vaikuttamaan suureen osaan vaestosta. Tutkimuk-
sen avulla on saatu selkea kuva uudistuksen taustoista, tavoitteista seka tarkeim-
mistd muutoksista. Tutkimustulokset auttavat ndkemaan, mita hyvaa uudistuksessa
on ja mita parannettavaa tai kehitettavaa viela tulisi tehda, ennen kuin uusi mene-

telma voidaan ottaa kayttoon.

Tutkimuksen luotettavuuden arviointi

Tutkimuksen luotettavuutta voidaan arvioida kadytettyjen lahteiden pohjalta. Valitut
lahteet olivat mahdollisimman uusia, jolloin niiden ajankohtaisuudesta voitiin varmis-
tua. Ldhteena kaytettiin paljon lakitekstid ja muita viranomaistahojen tuottamaa ja
julkaisemaa materiaalia, jotta varmistuttiin Idhteiden paikkaansa pitavyydesta ja si-
ten luotettavuudesta. Tutkimuksen lapindakyvyys on huomioitu perustelemalla tutki-

muksen eri vaiheet ja kdytetyt menetelmat. Prosessin tarkka dokumentaatio takaa,
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ettd, mikali tutkimus tehtaisi uudelleen, olisi mahdollista paasta samoihin tutkimus-

tuloksiin.

Laadullisen tutkimuksen luotettavuutta voidaan arvioida saturaation eli kyllaantymi-
sen nakdkulmasta. Saturaatio tarkoittaa aineiston riittavyytta, eli kuin aineistoa on
riittavasti, alkaa keratty tieto toistaa itsedan, eika uutta tietoa aiheesta enda saada.
Tutkimuksessa saavutettiin saturaatio, sillda huomattiin, ettd kun ldhdemateriaalia

kaytiin lapi, alkoivat samat asiat toistua, eika uutta tietoa enda saavutettu.

Jatkotutkimusaiheet

Koska kiinteistoverouudistus on aiheena uusi, eika siihen liittyvaa tutkimustietoa ole
vield paljoakaan l6ydettavissa, l0ytyy jatkotutkimusaiheita runsaasti. Uudistus on tar-
koitus ottaa kayttéon vuoden 2022 verotuksessa ja tama avaakin paljon jatkotutki-
musaiheita. Uudistuksen kdyttédnoton jalkeen olisi mielenkiintoista tutkia sen toteu-
tumista ja onnistumista seka selvittaa, toteutuivatko uudistukselle asetetut tavoit-
teet esimerkiksi lapindkyvyyden ja oikeudenmukaisuuden parantamisesta. Myds mui-
den uudistuksen vaikutusten selvittaminen ja esimerkiksi kiinteistéveron maarassa

tapahtuvat muutokset ovat mahdollisia jatkotutkimusaiheita.
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