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Vantaan lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi kiinteistoverotuksen arvostamisuudistusta
koskevaksi lainsdadannéksi (VM115:00/2018)

Vantaan kaupunki antaa seuraavan lausunnon luonnoksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalle
kiinteistéverotuksen arvostamisuudistusta koskevaksi lainsadadannoksi.

Lakiluonnos

Hallituksen esitysluonnoksessa on ehdotettu muutettaviksi varojen arvostamisesta verotuksessa
annettua lakia, kiinteistoverolakia, verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annettua lakia
seka verohallinnosta annettua lakia.

Uudistuksen tavoitteena on uudistaa vanhentuneet kiinteistoverotuksen arvostamisperusteet
vastaamaan nykypaivan kustannus- ja hintatasoa seka alueellisia hintaeroja ja siten parantaa
arvostamisjarjestelman tasapuolisuutta ja neutraalisuutta.

Paamaarana on uudistus, jossa verotusarvot kokonaisuutena heijastavat nykyista paremmin kaypia
arvoja. Tavoitteena on selked, ymmarrettava ja yksinkertainen arvostamisjarjestelma, joka olisi
lapinakyva ja jonka arvonmaaritysperusteet olisivat kaikkien saatavilla. Tavoitteena on ajantasaiset ja
jatkuvasti paivittyvat verotusarvot, jossa tehokkaasti hyddynnetdan viranomaisrekistereihin kerattyja
tietoja systemaattisesti ja tilastoanalyysisovelluksilla digitalisaation tarjoamia mahdollisuuksia
hyodyntden. Tavoitteena on massamenettelyyn soveltuva kustannustehokas seka viranomaisille ja
kiinteistonomistajille hallinnollisesti helppo menetelma. Maapohjan arvioinnin valmistelusta ja
paivityksesta vastaa Maanmittauslaitos, joka laajan kauppahinta-aineiston analysoinnin avulla
alustavasti on maaritellyt alue- ja kdyttotarkoituskohtaisia kuvaavia markkina-arvopohjaisia
aluehintoja. Uudistuksessa ei ole tarkoitus luopua siita peruslahtékohdasta, ettd verotusarvo ja
kiinteistovero maarataan erikseen maapohijalle ja erikseen rakennuksille.

Kiinteistoverouudistus on onnistuessaan positiivinen muutos. Uudistustarve on tunnettu jo pitkaan,
koska nykyiset verotusarvot ovat vanhentuneet eivatka ne ole oikeassa suhteessa kadypiin arvoihin.
Arvot ovat myos kehittyneet eri tavoin eri rakennustyypeilla ja alueilla. Onnistuneella
kiinteistoverouudistuksella saavutetaan oikeudenmukaisempi tapa maarittaa verotusarvot, jotka
huomioivat nykyistd paremmin sekd maapohjan ettad rakennusten todellista markkina-arvoa.
Uudistuksen tavoitteena ei ole kiristaa verotuksen tasoa.

Maapohjan arvostamisesta vastaa Maanmittauslaitos. Rakennusten arvostamisperusteeksi
Tilastokeskus on maaritellyt keskimaaraiset alueelliset uudisrakennuskustannukset
rakennusluokitukselle. Rakennusten arvostamisessa huomioidaan ikdalennus, mutta peruskorjausten
huomioimisesta luovutaan.

Aluehinnat ja rakennusten arvostamisperiaatteet tulevat aiheuttamaan kunnan sisdisille alueille
eroja, jotka voivat padkaupunkiseudulla olla erittdin merkittavia. Verotus kiristyy niilla kiinteistoilla,
joiden verotusarvo nousee kunnan keskimaaraistda nousua enemman ja laskee niilld, joiden arvo
laskee kunnan keskimaardista nousua vahemman. Naitd eroja ei paasta lausuntovaiheessa
simuloimaan, koska dataa ei ole viela tarjolla. Veroprosenttimuutosten vaikutuksia on siten vaikea
arvioida.



Uudistuksessa tulee yksittaisille veronmaksajille siirtymakausi, jotta mahdollinen veronkorotus ei
muodostu yhta vuotta koskien kohtuuttomaksi. Veron enimmaiskorotus on rajoitettu 30 %:iin tai 200
euroon vuosittain kolmen vuoden ajan. Taman siirtymdaajan tulisi olla pidempi, jotta se kohtuullistaa
yksittaisen veronmaksajan verovelvoitetta. Massa-arvioinnin puutteet johtavat joissain tilanteissa
veronmaksajan kannalta kohtuuttomiin muutoksiin ja siirtymaaika antaa mahdollisuuden oikaista
vaaristymia.

On tarkeaa, ettd veroprosenttien ala- ja ylarajat maaritellaan siten, ettd kunnat voivat halutessaan
asettaa veroprosenttinsa niin, etta nykyinen verotulokertyma pysyy ennallaan. Huomioitavaa
kuitenkin on se, ettei kunnilla ole kdytettavissd maa-alueiden aluehintoja tai rakennusten
arvostusperiaatteita, joiden avulla lakiuudistuksen verovaikutuksia voitaisiin tassa lausuntovaiheessa
arvioida. Lainsaatajalle pitdisi taman vuoksi jattaa mahdollisuus ala- ja ylarajojen muuttamiseen
ennen uudistuksen toimeenpanoa.

Uudistuksen on tarkoitus astua voimaan 1.1.2024. Uudistuksen toimeenpanon kannalta on
ensiarvoisen tarkeda, ettd kunnat saavat seka aluehinnat ettd rakennusten arvostamisperiaatteet
kayttoonsa riittavan ajoissa ennen uudistuksen toimeenpanoa. Tarkeda on myos, ettd kunnat
pystyvat luotettavasti arvioimaan yksittdisten veronmaksajien veronkorotusten siirtymaajan
vaikutuksia verokertymiin. Tata varten kunnat tarvitsevat lopulliset data-aineistot kaytt66nsa jo
huhti-toukokuussa 2023, jotta kunnille jaa riittavasti aikaa arvioida uusia asetettavia
kiinteistéveroprosentteja.

Maa-alueiden aluehintojen maarittely

Maanmittauslaitos on maarittanyt koko maahan uudet verotuksessa kaytettavat maapohjan hinta-
alueet ja niiden aluehinnat. Aluehinta perustuu maapohjan markkinahintaan ja kayttotarkoitukseen.
Hinta-alueet avataan kansalaisille hintakarttapalvelussa kevaalla 2024. Verohallinnolle aineisto on
tarkoitus siirtda ennen kesaa 2023. Aineistoa tarkistetaan vuosittain. Maapohjan verotusarvo olisi
esityksen mukaan 70 %:a aluekartan mukaisista hinnoista.

Maapohjan verotusarvot nousevat yleisesti uudistuksen myo6ta. Asuintonttien verotusarvot nousevat
keskimaarin 12 % ja pientaloalueilla verotus kiristyy enemman kuin kerrostaloalueilla.
Tonttikohtainen vaihtelu on kuitenkin hyvin suurta ja siksi vaikutusarvioinnin tekeminen oleellista.
Maapohjien verotusarvojen kasvusta huolimatta verojen muutos ei ole yhta suurta, koska kunnat
itse maadraavat kiinteistoveroprosenttinsa asetettujen rajojen sisalla.

Asemakaavan ulkopuolisten alueiden rakentamattomien kiinteistdjen verotusarvojen
vahimmaismaarasta luovutaan ja haja-asutusalueiden rakentamattomien kiinteist6jen
verotusarvoksi maaritellaan 20 % rakennettujen kiinteistdjen aluehinnasta. Kiintea prosentti ei
valttamatta sovi kaikkiin tilanteisiin, jolloin kuntien erityisolosuhteet olisi syyta ottaa huomioon.

Jos ARA-tontteja verotetaan vapaarahoitteisten tonttien hinnoilla, mahdollisuudet saada tuotettua
sadnneltyd asuntotuotantoa yksityismaalle heikkenevat edelleen, mika lisda kuntien
asuntotuotantovelvoitteita ja kdytanndssa vahentda asuntotuotannon toteuttamismahdollisuuksia,
etenkin jos kunnalla ei ole tarjota kohtuuhintaisia tontteja. Kehitys johtaa helposti myds ARA-
tonttien keskittymiseen edullisen tonttimaan alueille lisdten merkittavasti segregaation riskia.

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



Nykyiset maa-alueiden hintakartat ovat hyvin vanhoja, joten maapohjan arvonmaarittamisen
uudistaminen lisda verovelvollisten tasapuolisempaa kohtelua. Vantaalla tullaan todennakoisesti
nakemaan merkittavia korotuksia yksittdisten maanomistajien osalta, koska aluehinnat voivat
vaihdella merkittavasti pienillakin alueilla. Kolmen vuoden siirtymadsdaannds rajaa alkuun vuosittaista
korotusta.

Hintakarttapalvelun avaaminen kansalaisille lisdd maaomistajien tietoisuutta alueiden kayvasta
arvosta. Tietoisuuden lisdédaminen on hyva, silla sen voidaan ajatella vahentavan kiistoja maa-alueiden
arvoista ja edistavan kiinteistonvaihdantaa esim. yksityisten kesken. Vield on vaikeaa arvioida miten
hintatietouden lisdantyminen mahdollisesti vaikuttaa Vantaan kaupungin maanhankintaan tai
-luovuttamiseen.

Rakennusten verotusarvon maarittely

Rakennusten arvostaminen perustuisi jatkossa rakennuksen rekisteroityyn kayttotarkoitukseen,
sijaintiin seka laajuuteen. Rakennuksen verotusarvoon tehddaan myos ikdavdahennys. Vanhojen
rakennusten arvostaminen perustuu kerros- ja omakotitalojen kauppahinta-aineistojen empiiriseen
massa-arviointiin, mutta siind pyritdan huomioimaan rakennusten ja arvostusten erilaisuuksia.
Lakimuutoksen tavoitteena on myos ikdalennuskaytantdjen yhdenmukaistaminen
rakennusluokittain, mika selkeyttda laskentaa. Eri tekijoita on paljon ja markkinahinnan kayttdminen
arvioinnin perusteena ei ole kaikkialla mahdollista. Arvioinnin oikeellisuus on olennainen asia
verovelvollisten oikean kohtelun kannalta. Peruskorjausten vaikutusta ei enda huomioida
kiinteistoverolaskelmissa. Tama kannustaa omalta osaltaan omistajia pitamaan huolta rakennuksista,
kun parantamistoimenpiteilla ei ole vaikutusta kiinteistdveroon. Tama parantaa myos
verovelvollisten tasapuolista kohtelua, koska kaikki parantamistoimet eivat vaadi rakennuslupaa ja
perusparantamisia ilmoitetaan veroviranomaiselle vaihtelevasti.

Valmisteilla olevan uuden rakentamislain mukaan alle 30 neliometrin talousrakennuksen tai alle 50
neliometrin katoksen rakentamiseen ei vaadittaisi rakentamislupaa muuten kuin poikkeustilanteissa.
Kiinteistoverouudistuksen luonnoksessa kiinteistoveroa ei suoriteta alle 10 neliometrin
talousrakennuksesta. Jos rakentamislakimuutos hyvaksytdan, niin kunnilla ei tulevaisuudessa ole
mahdollista antaa kaikkea verotuksen lahtdaineistoa. Taman vuoksi alle 30 neliometrin
talousrakennukset tai alle 50 neliometrin katokset tulisi jattaa kiinteistoveron ulkopuolelle.

YhteistyO ja tiedottaminen

On huomioitavaa, etta kiinteistoverouudistus tulee todennakdisesti aiheuttamaan paljon
yhteydenottoja, joihin on varauduttava. Tiedottamisessa kaikkien osapuolten tulisi painottaa eri
toimijoiden roolia kiinteistoverotuksessa muun muassa sitd, ettd kunta ei maaraa kohteille
verotusarvoja. Tiedottamisessa oleellista on myos se, etta kiinteistovero voi nousta monesta
muustakin syystd enemman kuin rajoitussdadanndksen mukainen nousu on, koska kiinteistéveroa
nostavat monet muutkin asiat kuin pelkka hinta-alueista johtuva verotusarvon muutos.

Kiinteistéverouudistus ei myodskaan saa lisata kunnille annettuja tehtavia. Arvostuksen tulee siten
perustua asioihin ja tietoihin, joita kunnat jo nyt [ahettavat verottajalle. Ei ole suotavaa, ettd kunnille

tulisi uudentyyppisten tietojen toimittamistarpeita uudistuksesta johtuen.

Yhteenveto



Arvostamisuudistuksella pystytadn seka maapohjan etta rakennusten osalta nykytilannetta
joustavammin ottamaan huomioon kiinteistdkannassa tapahtuvia arvonmuutoksia. Kdytannossa
arvostamisen uudistaminen tarkoittaa merkittavaa lisaysta kokonaisverotusarvoihin.
Arvostamisuudistuksella tulee varmistaa, etta arvostamisessa otetaan huomioon kiinteistojen
hintojen alueittainen vaihtelu ja kiinteistoverotuksen tasapuolisuus. On tarkeaa, etta
veroprosenttien ala- ja ylarajat maaritellaan siten, ettd kunnat voivat halutessaan asettaa
veroprosenttinsa niin, ettd nykyinen verotulokertyma pysyy ennallaan.

Lainsaadannon siirtymaaikana on kohtuullista rajoittaa yksittdisen veronmaksajan veron
enimmaiskorotusta ehdotetulla tavalla. Siirtymaajan tulisi kuitenkin olla ehdotettua pidempi.
Siirtymaajan puitteissa voidaan korjata isoon massa-arviointiin vaistamatta sisaltyvia virheellisyyksia,
jotka ovat verovelvollisen kannalta kohtuuttomia. Verottajan tietojarjestelman tulisikin sisaltda
mahdollisuus tapauskohtaisen korjaustekijan kayttamiseen.



