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Lausunto valtiovarainministeriolle luonnoksesta hallituksen esityk-
seksi eduskunnalle kiinteistoverotuksen arvostamisuudistusta kos-
kevaksi lainsaadannoksi

Poydalle 09.05.2022
HEL 2022-004454 T 00 01 06

Paatosehdotus

Kaupunginhallitus antaa seuraavan lausunnon luonnoksesta hallituk-
sen esitykseksi eduskunnalle kiinteistoverotuksen arvostamisuudistusta
koskevaksi lainsdadanndoksi.

Lakiluonnos

Hallituksen esitysluonnoksessa on ehdotettu muutettaviksi varojen ar-
vostamisesta verotuksessa annettua lakia, kiinteistoverolakia, verotus-
tietojen julkisuudesta ja salassapidosta annettua lakia seka verohallin-
nosta annettua lakia.

Tavoitteena on uudistaa vanhentuneet kiinteistoverotuksen arvosta-
misperusteet vastaamaan nykypaivan kustannus- ja hintatasoa seka
alueellisia hintaeroja ja siten parantaa arvostamisjarjestelman tasapuo-
lisuutta ja neutraalisuutta. Padmaarana on uudistus, jossa verotusarvot
kokonaisuutena heijastavat nykyista paremmin kaypia arvoja. Maapoh-
jan arvioinnin valmistelusta ja paivityksesta vastaa Maanmittauslaitos,
joka laajan kauppahinta-aineiston analysoinnin avulla alustavasti on
maaritellyt alue- ja kayttotarkoituskohtaisia kuvaavia markkina-
arvopohjaisia aluehintoja.

Uudistuksessa ei ole tarkoitus luopua siita peruslahtokohdasta, etta ve-
rotusarvo ja kiinteistovero maarataan erikseen maapohjalle ja erikseen
rakennuksille.

Yleista

Kiinteistoverotuksen kokonaisuudistus on kunnianhimoinen, oikeasuun-
tainen ja tarpeellinen uudistus, joka korjaa varsin hyvin vanhentuneen
voimassa olevan lainsdadannon puutteita. Uudistuksella on hyvat
mahdollisuudet onnistua sen tavoitteissa. On tarkeaa, etta esitetty uu-
distus toteutetaan suunnitellussa aikataulussa.

Niin maapohjan kuin rakennusten arvostamisjarjestelmiin seka uuden
verojarjestelman kayttdonoton siirtymaaikaan liittyy kuitenkin eraita tas-
sa lausunnossa esitettyja, muun muassa asunto-, elinkeino- ja ilmasto-
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politiikkatavoitteisiin vaikuttavia nakodkonhtia, jotka tulee ottaa huomioon
lakiehdotuksen jatkovalmistelussa.

Kiinteistoveroprosentin vaihteluvalin laajuutta on perusteltu, ottaen
huomioon, ettei kuntien kaytettavissa ole viela niita aluehintoja taikka
rakennusten arvostusperiaatteita, joilla olisi mahdollista arvioida lakiuu-
distuksen verovaikutuksia, eri nakokulmista. Kunnilla ei nain ollen viela
ole mahdollisuuksia arvioida Maanmittauslaitoksen suorittamien vaiku-
tusarviointien toimivuutta. Muun muassa tarkempien kiinteistokohtais-
ten verotuksen muutoksen vaikutusarvioiden tekeminen on tassa tilan-
teessa mahdotonta. Lainsaatajalla tulisi siksi olla kuntien vaikutusar-
viointien perusteella valmiudet tarvittaessa tarkentaa kiinteistoveropro-
senttien vaihteluvaleja ennen uudistuksen toimeenpanoa. Taman mah-
dollistamiseksi kuntien tulee saada aluehintaehdotukset nopeasti.

Hallituksen esitysluonnoksen liitteena oleva vaikutusarviointitarkastelu
mahdollistaa periaatteessa kunnalle mahdollisuuden maarittaa eri kiin-
teistoveroprosentit siten, etta koko kunnan tasolla kiinteistoverokertyma
pysyisi nykyisellaan.

Edelld mainittuun liittyen on kuitenkin huomioitava, etta verorasitus ja-
kautuisi uudistuksen jalkeen eri tavalla kunnan sisalla. Verotus kiristyy
kunnassa niilla kiinteistdilla, joilla verotusarvot nousevat enemman kuin
kunnan sisalla keskimaarin (tai laskevat vahemman kuin keskimaarin).
Verotus laskee niilla, joilla verotusarvot nousevat keskimaaraista va-
hemman (tai laskevat keskimaaraistd enemman). Tahan liittyen on tar-
keaa todeta, ettd lausuntomateriaalin mukana oleva materiaali ei mah-
dollista sita, etta veroprosentin muutoksen vaikutus yksittaisen kiinteis-
ton kiinteistdveroon voitaisiin laskea.

Hallituksen esitysluonnoksessa on esitetty verotietolakiin lisaysta, jonka
mukaan kunnalla olisi salassapitosaanndsten estamatta oikeus saada
Verohallinnolta kertaluovutuksena vuoden 2024 kiinteistoveroprosent-
tien maaraamista varten kunnan alueella sijaitsevien kiinteistdjen alue-
hintatiedot ja ne tiedot maapohjista, rakennuksista ja rakennelmista joi-
ta on kaytetty vuodelta 2023 toimitetussa kiinteistoverotuksessa seka
tiedot kiinteistdjen verotusarvosta, kayttdtarkoituksesta ja kiinteistove-
rosta. Tama kertaluovutus on erittain tarpeellinen. Kuntien tarpeet
huomioiden kyseinen kertaluovutus olisi toteutettava viimeistaan huhti-
toukokuussa 2023, jotta kunnilla on mahdollisuus tehda tarvittavat las-
kelmat ja vaikutusarviot kuntien vuoden 2024 talousarviovalmistelujen
aikatauluissa.

Lisaksi kiinteistoverotuksen kokonaisuudisuudistukseen liittyy valillisesti
kuntien valtionosuusjarjestelmaan sisaltyva veropohjan tasausjarjes-
telma. Vuodesta 2023 eteenpain tasausjarjestelmaan sisaltyy puolet
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kiinteistoveron veropohjasta. Kuntien nakokulmasta kiinteistoverotuk-
sen tuleminen mukaan tasausjarjestelmaan nykyisella mallillaan ei ole
tarkoituksenmukainen tilanne. Lisaksi kiinteistoverouudistus tulee vai-
kuttamaan tasausjarjestelman kautta kuntien saamien valtionosuuksien
euromaaraiseen tasoon, ja siksi kunnille tulisi tarjota nahtaville vaikutu-
sarvioita siitd, miten tasausjarjestelma tulisi muuttumaan kiinteistévero-
tuksen arvostamisperusteiden seka veroprosenttien vaihteluvalien
muuttuessa.

Nakokohtia maapohjan verotusarvon maaraytymistekijoihin

Tonttimaa

Maapohjan verotusarvo perustuisi maapohjan markkinahintaan ja kayt-
totarkoitukseen. Maanmittauslaitos muodostaisi aluehintakartan, jonka
mukaisista hinnoista verotusarvo olisi 70 %. Maaraajoin paivitettavat
aluehinnat perustuisivat toteutuneisiin kiinteistdjen kauppahintatietoihin,
osin myos asuntojen kauppahintatietoihin.

Helsingin maapohjan/rakennusoikeuden markkina-arvoerot ovat abso-
luuttisesti hyvin suuret, vaihdellen esimerkiksi asuinkerrostalotonttien
osalta valilla 350—-3 000 €/k-m2. Aluehintojen rajaustarkkuus on tarkea,
koska hintaerot voivat vaihdella hyvin pienella alueella. Hintaero Man-
nerheimintien varren sijaitsevan ja melulta suojatun viereisen, siséka-
dun varrella sijaitsevan asuinkerrostaloton valilla voi olla suurempi kuin
pienemman kunnan markkina-arvotaso. Koska Helsingissa on myos
asemakaavan ulkopuolisia rakennuspaikkoja, tarvitaan myos m2 perus-
teisia aluehintoja.

Rakennusoikeuden maarittelysta

Lakiluonnoksen mukaan maapohjan verotusarvoa maarattaessa on
otettava huomioon muun muassa kiinteiston rakennusoikeus. Esityksen
perusteluissa ei ole maaritelty, mita kiinteiston rakennusoikeudella tar-
koitetaan. Talldin on perusteltua kayttaa rakennusoikeuden maaritte-
lyssa maankaytto- ja rakennuslainsaadannon maarittelya. Tama tarkoit-
taa asemakaavan maaritteleman kiinteiston paaasiallisen kerrosalan,
kuten asuinkerrosalan lisaksi, myds asemakaavassa annetun lisaker-
rosalan laskemista rakennusoikeuteen. Jos kiinteiston kaytetty raken-
nusoikeus, esimerkiksi poikkeamisluvalla, ylittdd asemakaavassa maa-
ritellyn rakennusoikeuden, niin tama ylitys tulee myos huomioida kiin-
teistoverotuksessa.

Menettelyn heikkoutena on, etta tontilla olevan rakennusoikeuden si-
saiset arvoerot ovat usein suuret. Maanalaisen tilan, liiketilan ja asun-
non yksikkdarvo voi etenkin kalliimmilla alueilla poiketa toisistaan mer-
kittavasti.
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Kayttotarkoituskohtaisia nakokohtia

Asuinrakennusoikeuden markkina-arvo on Helsingissa merkittavasti
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) tukeman saannellyn
asuntotuotannon enimmaishintaa suurempi, enimmillaan noin nelinker-
tainen. ARA:n tukemien saannellyn asuntotuotannon tonttien verotu-
sarvoksi tulisi siksi aluehinnoista poiketen, maaritellda ARA:n hintape-
rusteiden pohjalta. Jos ARA-tontteja verotetaan vapaarahoitteisten
tonttien hinnoilla, mahdollisuudet saada tuotettua sdanneltya asunto-
tuotantoa yksityismaalle heikkenevat edelleen, mika lisaa kuntien asun-
totuotantovelvoitteita ja kaytanndssa vahentaa asuntotuotannon toteut-
tamismahdollisuuksia, etenkin jos kunnalla ei ole tarjota kohtuuhintaisia
tontteja. Kehitys johtaa helposti myos ARA-tonttien keskittymiseen
edullisen tonttimaan alueille lisaten merkittavasti segregaation riskia.

Asemakaavassa suojellut rakennukset rajoittavat tontinomistajien kayt-
t6- ja muutosmahdollisuuksia, nostavat korjaus- ja hoitokustannuksia ja
siten osaltaan alentavat maapohjan/rakennusoikeuden markkina-arvoa.
Yksittaisten suojeltujen rakennusten rakennusoikeuden tulisi olla kor-
keintaan 55 % aluehinnoista, eli noin 80 % vastaavan suojelemattoman
tontin verotusarvosta.

Yleisten rakennusten tonttien veronmaaritysperusteet puuttuvat esityk-
sesta. Ne tulisi jatkovalmistelussa maarittaa yhteistyossa kuntien kans-
sa.

Ne tontit, jotka eivat ole rakentamiskelpoisia (esim. puuttuu ajokelpoi-
nen katuyhteys taikka liittymismahdollisuus vesi-, viemari- ja/tai sahko-
verkkoon) tulisi arvostaa 20 %:iin aluehinnasta, kunnes tontit saadaan
rakentamiskelpoisiksi. Kiinteistoveron alennus olisi yleisen oikeustajun
mukainen ja kannustaisi osaltaan kuntia saattamaan nama tarvittavat
esirakentamistyot valmiiksi.

Muu verotettava maa

Rakennusmaan ulkopuolisen maan maaritelmaa ja arvostusperustetta
tulisi tarkentaa siten, etta yleisten alueiden ja asemakaava-alueiden ul-
kopuolisten odotusarvomaiden rajaukset ja arvoperusteet ovat selkeat,
lapinakyvat ja oikeudenmukaiset. Asemakaavan mukaiset yleiset alu-
eet ja asemakaavoittamat, mutta yleiskaavassa rakennusmaaksi merki-
tyt maa-alueet arvioidaan raakamaana, jonka maaritys tulisi tehda tont-
timaan aluehintoja vastaavalla menettelylla yhteistydssa kuntien ja
Maanmittauslaitoksen kanssa. Esitetty haja-asutusalueiden rakennus-
paikkojen mukainen periaate 20 % aluehinnasta ei ole kayttdkelpoinen
kaupunkiolosuhteissa, silla asemakaavoitetun alueen aluehinnat perus-
tuvat rakennusoikeuden markkina-arvoon, jota ei kaytanndssa voi
muuttaa maa-alapohjaiseksi aluehinnaksi. Raakamaan hintataso on
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hyvin kuntakohtainen ja yliarvioinnin vaara on esitetyn tyyppisen kaa-
vamaisen periaatteen pohjalta ilmeinen.

Verohallinnon tietojarjestelman tulee mahdollistaa perusteltuja pysyvia
muutoksia kohdekohtaiseen kiinteistoveron arvostusperusteeseen ta-
pauksissa, joissa verotuskohteen ominaisuudet ja markkina-arvo sel-
keasti poikkeavat massa-arvioinnissa huomioon otetuista hintatekijois-
ta.

Nakokohtia rakennusten verotusarvon maaraytymistekijoihin

Talousrakennukset ja katokset

Lakiluonnoksen mukaan kiinteistoveroa ei ole suoritettava alle 10 ne-
liometrin suuruisesta talousrakennuksesta. Ymparistoministeriossa on
valmisteilla uusi rakentamislaki. Hallituksen esitys on tarkoitus antaa
vuoden 2022 syksylla ja lain on tarkoitus tulla voimaan vuoden 2024
alusta eli samaan aikaan kun kiinteistoverolainsdadannon muutokset.
Rakentamislakiluonnoksen mukaan alle 30 nelidmetrin suuruinen ta-
lousrakennus ja alle 50 neliometrin suuruinen katos eivat, kuin eraissa
harvoissa tapauksissa, vaatisi rakennusvalvonnan lupaa. Nain ollen ra-
kennusvalvonta ei pysty toimittamaan naita talousrakennuksia ja katok-
sia koskevia tietoja digi- ja vaestotietotietoviraston vaestotietojarjestel-
maan eika myoskaan verottajalle. Naita talousrakennuksia ja katoksia
koskevat tiedot verottaja saa talloin vain verovelvolliselta. Edella maini-
tut talousrakennukset ja katokset tulisi edella mainituista syista jattaa
kiinteistoverotuksen ulkopuolelle.

Rakennuksen verotusarvoon vaikuttavat tiedot

Lainsaadantouudistuksessa rakennusten verotusarvoihin vaikuttaviksi
tekijoiksi jaavat kunnan rakennusvalvontaviranomaisen rakennukselle
ja rakennelmalle rekisterdima kayttotarkoitus, sijaintikunta ja laajuus.
Lisaksi verotusarvoon vaikuttaa rakennuksen ika, jonka pohjalta vero-
tuksessa myonnetaan ikavahennyksia. Rakennusten peruskorjaukset
eivat siten enaa vaikuta rakennuksen verotusarvoihin. Peruskorjausten
poistuminen rakennusten verotusarvoihin vaikuttavista tekijoista paran-
taa verovelvollisten tasapuolista kohtelua, silla kaikki rakennusten pe-
ruskorjaukset eivat vaadi rakennusvalvonnan lupaa ja verovelvolliset
ovat ilmoittaneet suorittamiaan rakennusten peruskorjauksia verohal-
linnolle vaihtelevasti.

On lisaksi kannatettavaa, etta rakennusten kayttoikaa parantava pe-
ruskorjaaminen ei enaa johda kiinteistoveron kasvamiseen. Tama muu-
tos osaltaan kannustaa kiinteistonomistajia pitamaan rakennuksensa
asianmukaisessa kunnossa. Peruskorjausten ilmoittamista ja huomioi-
mista rakennusten verotusarvoissa voidaan muutoinkin pitaa raskaana
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Uuden verojarjestelman

Lopuksi

ja resursseja vievana toimenpiteena seka verovelvolliselle etta verohal-
linnolle, joten niiden poistuminen verotusarvoihin vaikuttavista tekijoista
on siksikin perusteltua.

kayttoonoton siirtymaaika

Veroperusteiden ja verotuksen aluehintojen julkistaminen parantaa
merkittavasti verotuksen lapinakyvyytta. Veron enimmaiskorotuksen ra-
joitus 30 %:iin kolmen vuoden siirtymaaikana on hyva ratkaisu. Se koh-
tuullistaa veromuutoksia ja antaa mahdollisuuksia oikaista sellaiset ve-
rotuksen pohjana olevat massa-arvioinnin puutteet, jotka vaistamatta
paikoin johtavat verovelvollisen kannalta kohtuuttomilta vaikuttaviin ti-
lanteisiin.

Siirtymaaikana on mahdollista havaita puutteita ja tarkentaa saannok-
sia seka arviointituloksia, jotka eivat toimi odotetusti. Verotuksen hy-
vaksyttavyyden kannalta vero-oikaisujen kasittelyn valmisteluun olisi
syyta muodostaa paikkakuntakohtaisia kiinteistdarvioinnin asiantuntija-
ryhmia. Muutoin vaarana on hidas kasittely ja/tai etenkin maapohjan
osalta oikaisujen hylkayksia massapaatoksin Maanmittauslaitoksen
hintamalleihin viitaten. Tall6in massa-arvioinnissa vaistamatta olevia
puutteita ja epajohdonmukaisuuksia ei myoskaan paasta korjaamaan.

Korjaamisen helpottamiseksi verottajan tietojarjestelmaan olisi syyta
mahdollistaa tapauskohtaisen kiinteistokohtaisen korjaustekijan maarit-
taminen.

Kuntalaisten ja verovelvollisten kannalta veron enimmaiskorotuksen ra-
joitus on muutosvaiheeseen perusteltu, mutta se osaltaan vaikeuttaa
kunnan mahdollisuutta asettaa vuoden 2024 kiinteistoverotuksen osalta
kunnan tulokertyman nakokulmasta tuottoneutraalille tasolle.

Helsingin kaupunki korostaa, etta kiinteistovero on kokonaistaloudelli-
sesti tehokas verokannon muoto. Rakennusten ja erityisesti maan tar-
jonta ei jousta kovinkaan paljon, joten niitda on mahdollista verottaa il-
man etta verotus vaaristaa markkinoiden toimintaa. Erityisesti verrattu-
na tyon- ja taloudellisen toimeliaisuuden verotukseen verrattuna kiin-
teistdveron negatiiviset vaikutukset ovat huomattavasti pienemmat.

Kiinteistoveroehdotus mahdollistaa kunnille verorasituksen siirtamisen
entistd voimakkaammin tydonverotuksesta kiinteistojen verotukseen ja
taten lisaa mahdollisuuksia pienentaa verotuksesta aiheutuvia hyvin-

vointitappioita.
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Esittelijan perustelut

Lausuntopyynto

Lausunnon valmistelu

Helsingin kaupunki myos esittaa, etta hallitus osana kiinteistoveron ar-
vostamisuudistusta selvittaisi verotusteknisia tapoja puuttua tyhjien
asuntojen ongelmaan, joka on viime aikoina ollut esilla erityisesti Hel-
singin ydinkeskustan osalta

Uusien arvostamisperusteiden kayttoonoton edellyttama saadodsvalmis-
telu kaynnistettiin valtiovarainministeridéssa loppuvuonna 2017 yhteis-
tyossa Verohallinnon, Tilastokeskuksen ja Maanmittauslaitoksen kans-
sa. Esitys, jonka tarkoituksena oli sisaltaa arvostamisuudistuksen to-
teuttamisen edellyttamat lainsaadantomuutokset, oli kaavailtu annetta-
vaksi vuoden 2018 syksylla, ensi vaihe. Veroprosenteista oli suunnitel-
tu annettavaksi eri esitys vuoden 2019 syksylla, toinen vaihe.

Lausuntopalautteen perustella paatettiin kuitenkin, etta uudistus toteu-
tetaan yhdella kertaa kaksivaiheisen toteuttamisen sijasta, jotta verotu-
sarvojen uudistamisesta ja veroprosenttien vaihteluvaleista voidaan
paattaa yhdella kertaa. Nain myos vaikutuksia voitiin arvioida tarkem-
min. Tama merkitsi, ettd uudistusta ei voitu toimeenpanna kaavaillusti
vuoden 2021 kiinteistoverotuksesta lahtien.

Nyt kasiteltavana oleva esitysluonnos on vuoden 2018 esitysluonnok-
sen tapaan valmisteltu valtiovarainministeriossa yhteistydossa Verohal-
linnon, Tilastokeskuksen ja Maanmittauslaitoksen kanssa ja pohjautuu
arvostamisratkaisujen osalta olennaiselta osin vuoden 2018 esitys-
luonnokseen. Keskeisina uusina elementteina ehdotetaan saadetta-
vaksi veroprosenttien vaihteluvaleista, maaritettavaksi eri rakennusluo-
kille ikdaalennusprosentit ja ikaalennusten enimmaismaarat. Asuinra-
kennusten osalta verotusarvon perusteissa otettaisiin lisaksi huomioon
markkinahintojen alueelliset erot.

Valtiovarainministerio on pyytanyt kaupungilta lausuntoa asiassa. Maa-
raaika lausunnon antamiselle on 20.5.2022

Lausunto on valmisteltu kaupunkiympariston toimialan ja kaupungin-
kanslian talous- ja suunnitteluosaston yhteistyona. Lausunto perustuu
kaupunkiymparistolautakunnan lausuntoon, johon on lisatty kaupungin-
kanslian talous- ja suunnitteluosaston tdydennys seka lausunnon lop-
puun kaupunkiymparistolautakunnan kokouksessa 3.5.2022 aanin 7-6
hyvaksyma seuraava vastaehdotus: "Helsingin kaupunki myos esittaa,
etta hallitus osana kiinteistoveron arvostamisuudistusta selvittaisi vero-
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tusteknisia tapoja puuttua tyhjien asuntojen ongelmaan, joka on viime
aikoina ollut esilla erityisesti Helsingin ydinkeskustan osalta."

Lisaksi kaupunkiymparistolautakunta on kokouksessa 3.5.2022 hyvak-
synyt seuraavan vastaehdotuksen yksimielisesti: "Samalla lautakunta
edellyttaa, etta toimialan ja kaupunginkanslian yhteistyona tarkenne-
taan kaupungin tietopohjaa tyhjien asuntojen maarasta ja syista joista
ne ovat tyhjillaan. Lisaksi selvityksessa myos arvioidaan ja esitetaan
mahdollisia toimenpiteita asiaan puuttumiseksi. Selvitys tehdaan syys-
kuun 2022 loppuun mennessa."
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