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Espoon kaupunki antaa seuraavan lausunnon luonnoksesta hallituksen
esitykseksi eduskunnalle kiinteistoverotuksen arvostamisuudistusta
koskevaksi lainsdadanndksi:

Yleista

Kiinteistoverotuksen arvostamisuudistus on kokonaisuudessaan
kannatettava. Nykyisin kiinteistdjen arvot ovat pdaosin jaéneet jalkeen
kiinteistdjen todellisesta hintakehityksesta, ja alueelliset erot eivat ole
oikeudenmukaisia. Nykydan samanarvoisesta kiinteistosta saatetaan
maksaa hyvinkin eritasoista kiinteistoveroa. Lisaksi nykyinen
arvostamistapa on monelta osin monimutkainen ja jaanyt jalkeen
rakennustekniikan kehityksesta.

Kiinteistoverotusta on tarkoitus uudistaa niin, etta verotusarvot vastaisivat
paremmin alueen hintatasoa ja rakentamiskustannuksia. Talla hetkella
rakennusten ja maapohjien verotusarvot ovat jaaneet yleisesti jalkeen
kustannus- ja hintakehityksesta. Uudistuksen tavoitteena on luoda selke3,
ymmarrettava ja yksinkertainen arvostamisjarjestelma rakennuksille ja
maapohjalle.

Rakennusten arvostamisperiaatteista

Esityksessa nykyisin noudatettavista lukuisten erilaisten ominaisuustietojen
perusteella tehtavista korotuksista ja alennuksista luovuttaisiin.
Rakennuksen yksittaisilla ominaisuuksilla ei vastaisuudessa olisi enaa
suoraa vaikutusta verotusarvoon. Arvon maarittamisessa
rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyman ja rekisterdiman
kayttotarkoituksen huomioon ottaminen, seka uudishintojen maarityksessa
kaytetty talonrakennuksen kustannuslaskentamenetelma, jossa
Iahtdkohtana on rakennuksen suunnitellulle kayttétarkoitukselle ominaiset
tilat ja niille asetetut tilavaatimukset on lahtdkohtana kannatettava asia
seka vastannee todellisuudessa kustannustasoa hyvin. Rakennuksen
kayttotarkoituksen olennainen muuttaminen on myés luvanvarainen asia,
joten verotuksen perusteena olevat rekisteritiedot vastaavat hyvin



todellisuutta seka ovat ajantasaisia.

Rakentamiskustannukset vaihtelevat alueittain, minka johdosta
perusarvojen maarittdminen alueellisten rakentamiskustannusten
perusteella on perusteltua. Jos halutaan saada verotusarvo vastaamaan
kaypia arvoja, ja siten verotusarvon nousu korkeammaksi kalliilla alueilla,
vastaa esityksen tavoitteita.

Nykymenettelysta, jonka mukaan perusparannukset tai huomattavat
kunnossapitoty6t otetaan huomioon alentamalla ikdalennusta "harkinnan
mukaan”, ehdotetaan luovuttavaksi. Esitys on kannatettava ja johtanee
suotuisiin vaikutuksiin, kuten kannustaa huolehtimaan rakennusten
kunnossapidosta seka poistaisi rakennusten energiatehokkuuden
parantamisesta aiheutuvan kiinteistoverorasituksen nousun.

Maapohjan arvostamisperiaatteista

Maapohjan arvonmaarittdmisen uudistaminen tulee lisdamaan
verovelvollisten tasapuolista ja oikeudenmukaista kohtelua, koska tahan
asti kaytdssa olleet hintakartat ovat hyvin vanhoja ja kaupungit ovat
kehittyneet voimakkaasti hintakartan alueiden maarittdmisen jalkeen.

Yksi merkittdva osa uudistusta on kaytettavat aluerajaukset ja miten ne
ottavat huomioon kaupungin kehittymisen seka esimerkiksi
raideliikenneinvestointien vaikutuksen kiinteistéjen arvoon. Espoon
kaupunki pitada tarkeana sita, ettd maanmittauslaitokselta saadaan
mahdollisimman pian kaupungin tietoon uudistuksessa kayttoon tulevat
hinta-alueet.

Asemakaava-alueella arviointi on tehtdva myds omakotitonttien osalta
rakennusoikeuden perusteella. Nykyaan osittain kaytdéssa oleva pinta-
alaperusteinen verotus johtaa epatasa-arvoiseen tilanteeseen, kun
esimerkiksi muutoskaavalla merkittavastikin lisarakennusoikeutta saavan
kiinteistén verotusarvo ei nouse lainkaan. Tama ei myodskaan kannusta
kaavan toteuttamiseen ja rakentamiseen kaavan tarkoittamalla tavalla.

Kiinteistolla voi olla useita kayttotarkoituksia, esimerkiksi asuinkerrostalon
pohjakerroksen liiketilat. Koska tallaisia tapauksia on mukana myos
aluehintojen maarittdmisessa kaytetyissa vertailukaupoissa ja kyse on
massa-arvioinnista, ei naita pystyttdne huomioimaan verotusarvon
maarittdmisessa. On kuitenkin joitain tilanteita, joissa kiinteiston
erityispiirteet ja siihen kohdistuvat rajoitteet on pystyttdva huomioimaan
esimerkiksi ko. kiinteistolle asettavan kiinteistékohtaisen alennuskertoimen
muodossa. Tallainen on esimerkiksi asemakaavassa maaratty
suojeluvelvoite, joka voi asettaa verovelvollisen huomattavasti eri asemaan
kuin vastaavan ilman suojelumaaraysta olevan kiinteistdén omistaja.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) tukeman saannellyn
asuntotuotannon enimmaishinta on osassa Espoosta selvasti markkina-
arvoa alhaisempi. ARA:n tukemien saannellyn asuntotuotannon tonttien
verotusarvoksi tulisi siksi aluehinnoista poiketen maaritella ARA:n
hintaperusteiden pohjalta. Jos ARA-tontteja verotetaan vapaarahoitteisten
tonttien hinnoilla, mahdollisuudet saada tuotettua sdanneltya
asuntotuotantoa yksityismaalle heikkenevat ja kehitys johtaa helposti myos
ARA-tonttien keskittymiseen edullisen tonttimaan alueille lisaten
merkittavasti segregaation riskia.

Asemakaava-alueen ulkopuolisista alueista merkittdva osa on Espoossakin



maa- tai metsatalousmaata. Muiden asemakaavan ulkopuolisten alueiden
verotus on pakostakin hyvin summittaista, kun siihen ei esiteta
minkaanlaista kayttotarkoituksen huomioimista. Esityksen mukaan
asemakaava-alueen ulkopuolella olevat rakentamattomat veronalaiset
kiinteistdt arvostetaan 20 prosenttiin aluehinnasta. Niin kuin lakiesityksen
perusteluissa todetaan, suurempien kaupunkien asemakaava-alueiden
Iahialueilla, joilla hinnat ovat korkeampia tai joilla on odotuksia
hinnannoususta, ratkaisu johtaa vaistamatta siihen, ettd verotusarvot
jaavat monin paikoin alle kaypien arvojen. Toisaalta kun omistaja ei voi
tuollaista tulevaisuuden odotuksiin pohjautuvaa kohonnutta arvoa
hyddyntaa kiinteiston kaytdssa ennen kaavoituksen etenemista, voitaneen
tallainen ratkaisu hyvaksya, huomioiden myos merkittdvat haasteet
kiinteistoverotuksen tietohuollolle, mikali toisenlaiseen ratkaisuun
paadyttaisiin.

Lakiluonnoksen veroprosenteista ja kaupungin kiinteistdverotuotoista

Lakiluonnoksen mukaan kunnat voivat maarittaa eri
kiinteistdveroprosenttinsa siten, ettd koko kunnan tasolla
Kiinteistoverokertyma pysyisi nykyisellaan. Verorasitus jakautuu kuitenkin
uudistuksen jalkeen kunnan sisalla eri tavalla kuin nykyaan. Verotus tulee
kiristymaan niilla kiinteistoilla, joilla verotusarvot nousevat enemman kuin
kunnan sisalla keskimaarin ja verotus laskee niilla, joilla verotusarvot
nousevat keskimaaraistda vahemman. Muutos kuitenkin parantaa
verovelvollisten tasapuolista ja oikeudenmukaista kohtelua.

Kiinteistoveroprosenteille esitetyt vaihteluvalit ovat oikeansuuntaiset ja
vaikuttavat riittdvan laajoilta. Kunnilla ei kutenkaan ole viela kaytdssa uusia
aluehintoja tai rakennusten arvoja, joilla voisi arvioida lakiuudistuksen
verovaikutuksia. Uudistuksessa lopulliset vaihteluvalit on asetettava siten,
ettd mikaan kunta ei pakotetusti joudu kiristamaan tai keventamaan
kiinteistdverotusta. Siten kiinteistdveroprosenttien vaihteluvaleja tulee
voida viela tarkentaa kuntien laatimien vaikutusarviointien jalkeen.

Kiinteistdverouudistus ei kokonaisuutena saa tarkoittaa sita, ettd Espoon
tai muidenkaan kasvualueiden kiinteistonomistajilta kerattavat
kiinteistéverot kasvattaisivat tulonsiirtoja kasvualueilta muualle Suomeen.

Lakiluonnoksen mukaan “Kunnalla on salassapitosaanndsten estamatta
oikeus saada Vero-hallinnolta kertaluovutuksena vuoden 2024
kiinteistéverotuksen kiinteistéveroprosenttien maaraamista varten kunnan
alueella sijaitsevien kKiinteistdjen aluehintatiedot ja ne tiedot kiinteistéjen
maapohjista, rakennuksista ja rakennelmista, joita on kaytetty vuodelta
2023 toimitetussa kiinteistdverotuksessa seka tiedot kiinteistdjen
verotusarvosta, kayttdtarkoituksesta ja kiinteistdverosta". Kuntien tulisi
saada kayttéonsa jo vuoden 2022 tiedot, jotta voidaan simuloida erilaisten
veroprosenttien vaikutusta. Vuotta 2023 koskevat tiedot tulee luovuttaa
kunnille vuoden 2023 maaliskuun loppuun mennessa vuoden 2024
kiinteistoveroprosentin ja tuoton arvioimista varten.

Laissa esitetty kolmen vuoden jarrusdantd on verovelvollisten kannalta
hyva. Se kohtuullistaa veromuutoksia ja antaa mahdollisuuksia oikaista
verotuksen pohjana olevat massa-arvioinnin puutteet, jotka saattavat
johtaa verovelvollisen kannalta kohtuuttomaan tilanteeseen. Kuntien osalta
jarrusadanto tulee vaikeuttamaan kunnan kiinteistoverokertyman kannalta
tuottoneutraalien prosenttien maarittamista siirtymakautena. Lakiesityksen
litteena olevien vaikutusarvioiden perusteella maapohjan verotusarvo
nousee mm. Espoossa kaikilla postinumeroalueilla, suurimmillaan jopa 4



Kasittely

kertaiseksi. Siten kuntien tulee saada aineisto, jonka pohjalta kuntien tulee
pystya arvioimaan laissa esitetyn jarrusdannoén vuosittainen vaikutus
kaupungin kiinteistoverotuottoihin. Jarrusaanto ei saa siirtymaaikana
pienentad kunnan kiinteistéverotuottoja.

Lausunnolla oleva lakiehdotus ei huomioi verovelvollisen alhaista
maksukykya. Taman tullaan ehdotuksen mukaan huomioimaan
asumistukimaaraysten muutoksessa. On tarkeaa, ettd asumistuki-
maaraysten uudistaminen ja kiinteistoverouudistus ovat samanaikaisia,
koska verotusarvojen ja oletettavasti yksittaisten maarattavien
kiinteistdverojen noustessa alhainen maksukyky pitaa pystya
huomioimaan.

Lakiluonnoksen mukaan kiinteistdveroa ei perittaisi alle 10 m2 suuruisesta
talousrakennuksesta. Ymparistdministeridssa valmistelussa olevassa
rakennuslain esitysluonnoksessa on esitetty, etta alle 30 m2 suuruinen
talousrakennus ja alle 50 m2 suuruinen katos eivat vaatisi rakennuslupaa,
jolloin naista ei tulisi tietoja kunnilta verottajalle, vaan tiedot tulisi saada
suoraan verovelvolliselta. Valmistelussa tulisi tarkastella vaikutukset
kuntien kiinteistoveron kehitykseen ja mikali ne ovat hyvin vahaisia,
asettaa talousrakennusten osalta 30 m2 raja kiinteistdveron perimiseen.

Tiedottaminen

Verottajan tulee tiedottaa kiinteistoverotukseen tulevista muutoksista heti
lainsdddanndn hyvaksymisesta alkaen. Kuntalaisten tulisi saada
mahdollisuus tutkia alueellisia hintakarttoja ja arvioida lakimuutoksen
vaikutusta omaan kiinteistéveroonsa jo vuonna 2023.

Uudistus tullee aiheuttamaan merkittavan yhteydenottojen tulvan, johon on
varauduttava seka verottajan etta kuntien puolella. Asiasta tiedotettaessa
tulisi kaikkien osapuolten painottaa eri toimijoiden roolia
kiinteistoverotuksessa. Tiedotteissa on informoitava, mista kuntalainen saa
tarvittavaa lisatietoa ja osoitettava oikeat yhteydenottokanavat.
Tiedottamisessa on todettava, ettd kunta ei maarita kohteille verotusarvoja.

Edelleen rajoitussaanndsta tiedotettaessa tulee painottaa sita, etta
kiinteistdvero voi nousta monesta syysta enemman kuin
rajoitussdanndksen mukainen nousu on, koska kiinteistdveroa nostavat
monet muut asiat kuin pelkka uusista hinta-alueista johtuva verotusarvon
muutos.

Esittelijan kokouksessa tekemat muutokset on huomioitu poytakirjassa.

Puheenjohtaja Laihon ym. kannattamana teki seuraavan
muutosehdotuksen:

Poistetaan lausunnosta kohta: "ARA:n tukemien saannellyn
asuntotuotannon tonttien verotusarvoksi tulisi siksi aluehinnoista poiketen
maaritelld ARA:n hintaperusteiden pohjalta. Jos ARA-tontteja verotetaan
vapaarahoitteisten tonttien hinnoilla, mahdollisuudet saada tuotettua
saanneltya asuntotuotantoa yksityismaalle heikkenevat ja kehitys johtaa
helposti myds ARA-tonttien keskittymiseen edullisen tonttimaan alueille
lisaten merkittavasti segregaation riskia."

Laiho Ampujan kannattamana teki seuraavan lisadysehdotuksen:



Paatos

KiinteistOverotusta tulee kehittaa niin, etta se on tasapuolinen eri
asumismuodoille ja sen taso pysyy kohtuullisena asuinpaikasta
riippumatta.

Keskustelun paatyttyd puheenjohtaja totesi, ettd on tehty esittelijan
esityksesta poikkeava kannatettu ehdotus, jonka johdosta on &anestettava.

Puheenjohtaja totesi kaupunginhallituksen 8 aanella 5 aanta vastaan 2
ollessa poissa hyvaksyneen puheenjohtajan ehdotuksen. Aanestyslista on
poytakirjan liitteena.

Puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko Laihon lisdysehdotus yksimielisesti
hyvaksya. Koska ehdotusta ei vastustettu, puheenjohtaja totesi
kaupunginhallituksen hyvaksyneen sen.

Kaupunginhallitus:

Espoon kaupunki antaa seuraavan lausunnon luonnoksesta hallituksen
esitykseksi eduskunnalle kiinteistoverotuksen arvostamisuudistusta
koskevaksi lainsdadanndksi:

Yleista

Kiinteistoverotuksen arvostamisuudistus on kokonaisuudessaan
kannatettava. Nykyisin kiinteistdjen arvot ovat paaosin jaaneet jalkeen
kiinteistdjen todellisesta hintakehityksesta, ja alueelliset erot eivat ole
oikeudenmukaisia. Nykydan samanarvoisesta kiinteistosta saatetaan
maksaa hyvinkin eritasoista kiinteistoveroa. Lisaksi nykyinen
arvostamistapa on monelta osin monimutkainen ja jaanyt jalkeen
rakennustekniikan kehityksesta.

Kiinteistoverotusta on tarkoitus uudistaa niin, etta verotusarvot vastaisivat
paremmin alueen hintatasoa ja rakentamiskustannuksia. Talla hetkella
rakennusten ja maapohjien verotusarvot ovat jaaneet yleisesti jalkeen
kustannus- ja hintakehityksesta. Uudistuksen tavoitteena on luoda selkea,
ymmarrettava ja yksinkertainen arvostamisjarjestelma rakennuksille ja
maapohjalle.

Rakennusten arvostamisperiaatteista

Esityksessa nykyisin noudatettavista lukuisten erilaisten ominaisuustietojen
perusteella tehtdvista korotuksista ja alennuksista luovuttaisiin.
Rakennuksen yksittaisilla ominaisuuksilla ei vastaisuudessa olisi enaa
suoraa vaikutusta verotusarvoon. Arvon maarittamisessa
rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyman ja rekisterdiman
kayttotarkoituksen huomioon ottaminen, seka uudishintojen maarityksessa
kaytetty talonrakennuksen kustannuslaskentamenetelma, jossa
Iahtdkohtana on rakennuksen suunnitellulle kayttétarkoitukselle ominaiset
tilat ja niille asetetut tilavaatimukset on lahtékohtana kannatettava asia
seka vastannee todellisuudessa kustannustasoa hyvin. Rakennuksen
kayttotarkoituksen olennainen muuttaminen on myoés luvanvarainen asia,
joten verotuksen perusteena olevat rekisteritiedot vastaavat hyvin
todellisuutta seka ovat ajantasaisia.

Rakentamiskustannukset vaihtelevat alueittain, minka johdosta
perusarvojen maarittdminen alueellisten rakentamiskustannusten
perusteella on perusteltua. Jos halutaan saada verotusarvo vastaamaan



kaypia arvoja, ja siten verotusarvon nousu korkeammaksi kalliilla alueilla,
vastaa esityksen tavoitteita.

Nykymenettelystd, jonka mukaan perusparannukset tai huomattavat
kunnossapitoty6t otetaan huomioon alentamalla ikdalennusta "harkinnan
mukaan”, ehdotetaan luovuttavaksi. Esitys on kannatettava ja johtanee
suotuisiin vaikutuksiin, kuten kannustaa huolehtimaan rakennusten
kunnossapidosta seka poistaisi rakennusten energiatehokkuuden
parantamisesta aiheutuvan kiinteistdverorasituksen nousun.

Maapohjan arvostamisperiaatteista

Maapohjan arvonmaarittamisen uudistaminen tulee lisdamaan
verovelvollisten tasapuolista ja oikeudenmukaista kohtelua, koska tahan
asti kaytossa olleet hintakartat ovat hyvin vanhoja ja kaupungit ovat
kehittyneet voimakkaasti hintakartan alueiden maarittdmisen jalkeen.

Yksi merkittdva osa uudistusta on kaytettavat aluerajaukset ja miten ne
ottavat huomioon kaupungin kehittymisen seka esimerkiksi
raideliikenneinvestointien vaikutuksen kiinteistdjen arvoon. Espoon
kaupunki pitaa tarkeana sita, ettd maanmittauslaitokselta saadaan
mahdollisimman pian kaupungin tietoon uudistuksessa kayttdéon tulevat
hinta-alueet.

Asemakaava-alueella arviointi on tehtdva myods omakotitonttien osalta
rakennusoikeuden perusteella. Nykyaan osittain kdytdssa oleva pinta-
alaperusteinen verotus johtaa epatasa-arvoiseen tilanteeseen, kun
esimerkiksi muutoskaavalla merkittavastikin lisdrakennusoikeutta saavan
kiinteistén verotusarvo ei nouse lainkaan. Tama ei my6skaan kannusta
kaavan toteuttamiseen ja rakentamiseen kaavan tarkoittamalla tavalla.

Kiinteistdlla voi olla useita kayttétarkoituksia, esimerkiksi asuinkerrostalon
pohjakerroksen liiketilat. Koska tallaisia tapauksia on mukana myds
aluehintojen maarittamisessa kaytetyissa vertailukaupoissa ja kyse on
massa-arvioinnista, ei naita pystyttdne huomioimaan verotusarvon
maarittdmisessa. On kuitenkin joitain tilanteita, joissa kiinteiston
erityispiirteet ja siihen kohdistuvat rajoitteet on pystyttava huomioimaan
esimerkiksi ko. kiinteistolle asettavan kiinteistokohtaisen alennuskertoimen
muodossa. Tallainen on esimerkiksi asemakaavassa maaratty
suojeluvelvoite, joka voi asettaa verovelvollisen huomattavasti eri asemaan
kuin vastaavan ilman suojelumaaraysta olevan kiinteistén omistaja.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) tukeman saannellyn
asuntotuotannon enimmaishinta on osassa Espoosta selvasti markkina-
arvoa alhaisempi.

Asemakaava-alueen ulkopuolisista alueista merkittava osa on Espoossakin
maa- tai metsatalousmaata. Muiden asemakaavan ulkopuolisten alueiden
verotus on pakostakin hyvin summittaista, kun siihen ei esiteta
minkaanlaista kayttotarkoituksen huomioimista. Esityksen mukaan
asemakaava-alueen ulkopuolella olevat rakentamattomat veronalaiset
kiinteistét arvostetaan 20 prosenttiin aluehinnasta. Niin kuin lakiesityksen
perusteluissa todetaan, suurempien kaupunkien asemakaava-alueiden
Iahialueilla, joilla hinnat ovat korkeampia tai joilla on odotuksia
hinnannoususta, ratkaisu johtaa vaistamatta siihen, etta verotusarvot
jadavat monin paikoin alle kaypien arvojen. Toisaalta kun omistaja ei voi
tuollaista tulevaisuuden odotuksiin pohjautuvaa kohonnutta arvoa
hyddyntaa kiinteiston kaytdssa ennen kaavoituksen etenemista, voitaneen



tallainen ratkaisu hyvaksya, huomioiden myés merkittavat haasteet
kiinteistoverotuksen tietohuollolle, mikali toisenlaiseen ratkaisuun
paadyttaisiin.

Lakiluonnoksen veroprosenteista ja kaupungin kiinteistdverotuotoista

Lakiluonnoksen mukaan kunnat voivat maarittaa eri
Kiinteistoveroprosenttinsa siten, etta koko kunnan tasolla
kiinteistoverokertyma pysyisi nykyisellaan. Verorasitus jakautuu kuitenkin
uudistuksen jalkeen kunnan sisalla eri tavalla kuin nykyaan. Verotus tulee
kiristymaan niilla Kiinteisto6illd, joilla verotusarvot nousevat enemman kuin
kunnan sisalla keskimaarin ja verotus laskee niilla, joilla verotusarvot
nousevat keskimaaraista vahemman. Muutos kuitenkin parantaa
verovelvollisten tasapuolista ja oikeudenmukaista kohtelua.

Kiinteistéveroprosenteille esitetyt vaihteluvalit ovat oikeansuuntaiset ja
vaikuttavat riittavan laajoilta. Kunnilla ei kutenkaan ole viela kaytossa uusia
aluehintoja tai rakennusten arvoja, joilla voisi arvioida lakiuudistuksen
verovaikutuksia. Uudistuksessa lopulliset vaihteluvalit on asetettava siten,
ettd mikaan kunta ei pakotetusti joudu kiristamaan tai keventamaan
kiinteistéverotusta. Siten kiinteistdveroprosenttien vaihteluvaleja tulee
voida viela tarkentaa kuntien laatimien vaikutusarviointien jalkeen.

Kiinteistéverouudistus ei kokonaisuutena saa tarkoittaa sita, ettd Espoon
tai muidenkaan kasvualueiden kiinteisténomistajilta kerattavat
kiinteistoverot kasvattaisivat tulonsiirtoja kasvualueilta muualle Suomeen.

Lakiluonnoksen mukaan “Kunnalla on salassapitosaanndsten estamatta
oikeus saada Vero-hallinnolta kertaluovutuksena vuoden 2024
kiinteistoverotuksen kiinteistoveroprosenttien maaraamista varten kunnan
alueella sijaitsevien kKiinteistdjen aluehintatiedot ja ne tiedot kiinteistjen
maapohjista, rakennuksista ja rakennelmista, joita on kaytetty vuodelta
2023 toimitetussa kiinteistoverotuksessa seka tiedot kiinteistdjen
verotusarvosta, kayttotarkoituksesta ja kiinteistéverosta". Kuntien tulisi
saada kayttéonsa jo vuoden 2022 tiedot, jotta voidaan simuloida erilaisten
veroprosenttien vaikutusta. Vuotta 2023 koskevat tiedot tulee luovuttaa
kunnille vuoden 2023 maaliskuun loppuun mennessa vuoden 2024
kiinteistdveroprosentin ja tuoton arvioimista varten.

Laissa esitetty kolmen vuoden jarrusaanto on verovelvollisten kannalta
hyva. Se kohtuullistaa veromuutoksia ja antaa mahdollisuuksia oikaista
verotuksen pohjana olevat massa-arvioinnin puutteet, jotka saattavat
johtaa verovelvollisen kannalta kohtuuttomaan tilanteeseen. Kuntien osalta
jarrusaanto tulee vaikeuttamaan kunnan kiinteistdverokertyman kannalta
tuottoneutraalien prosenttien maarittamista siirtymakautena. Lakiesityksen
litteena olevien vaikutusarvioiden perusteella maapohjan verotusarvo
nousee mm. Espoossa kaikilla postinumeroalueilla, suurimmillaan jopa 4
kertaiseksi. Siten kuntien tulee saada aineisto, jonka pohjalta kuntien tulee
pystya arvioimaan laissa esitetyn jarrusdannon vuosittainen vaikutus
kaupungin kiinteistdverotuottoihin. Jarrusaanto ei saa siirtymaaikana
pienentaa kunnan kiinteistéverotuottoja.

Lausunnolla oleva lakiehdotus ei huomioi verovelvollisen alhaista
maksukykya. Taman tullaan ehdotuksen mukaan huomioimaan
asumistukimaaraysten muutoksessa. On tarkeaa, ettd asumistuki-
maaraysten uudistaminen ja kiinteistoverouudistus ovat samanaikaisia,
koska verotusarvojen ja oletettavasti yksittaisten maarattavien
kiinteistéverojen noustessa alhainen maksukyky pitaa pystya



huomioimaan.

Lakiluonnoksen mukaan kiinteistoveroa ei perittaisi alle 10 m2 suuruisesta
talousrakennuksesta. Ymparistoministeridssa valmistelussa olevassa
rakennuslain esitysluonnoksessa on esitetty, etta alle 30 m2 suuruinen
talousrakennus ja alle 50 m2 suuruinen katos eivat vaatisi rakennuslupaa,
jolloin naista ei tulisi tietoja kunnilta verottajalle, vaan tiedot tulisi saada
suoraan verovelvolliselta. Valmistelussa tulisi tarkastella vaikutukset
kuntien kiinteistoveron kehitykseen ja mikali ne ovat hyvin vahaisia,
asettaa talousrakennusten osalta 30 m2 raja kiinteistdveron perimiseen.

Kiinteistdverotusta tulee kehittaa niin, ettad se on tasapuolinen eri
asumismuodoille ja sen taso pysyy kohtuullisena asuinpaikasta
riippumatta.

Tiedottaminen

Verottajan tulee tiedottaa kiinteistéverotukseen tulevista muutoksista heti
lainsaadannon hyvaksymisesta alkaen. Kuntalaisten tulisi saada
mahdollisuus tutkia alueellisia hintakarttoja ja arvioida lakimuutoksen
vaikutusta omaan kiinteistdveroonsa jo vuonna 2023.

Uudistus tullee aiheuttamaan merkittavan yhteydenottojen tulvan, johon on
varauduttava seka verottajan etta kuntien puolella. Asiasta tiedotettaessa
tulisi kaikkien osapuolten painottaa eri toimijoiden roolia
kiinteistoverotuksessa. Tiedotteissa on informoitava, mista kuntalainen saa
tarvittavaa lisatietoa ja osoitettava oikeat yhteydenottokanavat.
Tiedottamisessa on todettava, ettd kunta ei maarita kohteille verotusarvoja.

Edelleen rajoitussaanndsta tiedotettaessa tulee painottaa sita, etta
kiinteistévero voi nousta monesta syystda enemman kuin
rajoitussdanndksen mukainen nousu on, koska kiinteistdveroa nostavat
monet muut asiat kuin pelkka uusista hinta-alueista johtuva verotusarvon
muutos.

Aaltonen ilmoitti eridvana mielipiteenaan seuraavaa:

Enemmiston aanin esittelijan pohjaesityksesta poistettiin seuraava tarkea
ja tarpeellinen kirjaus:

"Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) tukeman saannellyn
asuntotuotannon enimmaishinta on osassa Espoosta selvasti markkina-
arvoa alhaisempi. ARA:n tukemien saannellyn asuntotuotannon tonttien
verotusarvoksi tulisi siksi aluehinnoista poiketen maaritella ARA:n
hintaperusteiden pohjalta. Jos ARA-tontteja verotetaan vapaarahoitteisten
tonttien hinnoilla, mahdollisuudet saada tuotettua saanneltya
asuntotuotantoa yksityismaalle heikkenevat ja kehitys johtaa helposti myos
ARA-tonttien keskittymiseen edullisen tonttimaan alueille lisaten
merkittavasti segregaation riskia.”

Kirjauksen poistaminen oli virhe seuraavista syista:

Alueellisen segregaation valttdminen on kestavan kehityksen ja
tulevaisuuden yhteiskunnan avaintekijoita. Monipuolinen ja -muotoinen
asuminen eheyttaa yhteiskuntaa, ehkaisee syrjaytymista ja vahentaa
vastakkainasettelua.

Espoon tulee eri tavoin tavoitella monipuolista asumista eri puolilla
kaupunkia. Osana tata kestavan yhteiskunnan tavoittelua tulee luoda



Selostus

edellytyksia tuetun vuokra-asumisen (ARA) tarjonnalle kaikkialla
Espoossa.

Enemmistdn pohjaesitykseen tekema muutos heikentdd omalta osaltaan
mahdollisuuksia valttda alueellista eriytymista ja muutos siten tukee
alueellista eriytymista. Muutos oli virhe.

Valtiovarainministerio on 25.3.2022 pyytanyt Espoon kaupungilta
lausuntoa hallituksen esitysluonnoksesta, jonka tarkoituksena on muuttaa
kiinteistojen verotusarvojen laskentatapaa.

1. Uudistuksen tarve ja tavoitteet

Kiinteistoverotukseen 1993 siirryttdessa verotusarvoperusteet otettiin
suoraan silloisesta varallisuusverotuksesta puuttumatta
arvostamisperusteisiin. Uudistustarve tiedostettiin kuitenkin hyvin ja
valmisteluasiakirjoissa korostettiin verotusarvojen ajan tasalla pitamisen
tarkeytta oikeudenmukaisuuden kannalta.

Arvostamisperusteisiin ei puututtu varallisuusverotuksesta luopumisen
yhteydessa 2006 lukien, ja vain varojen arvostamisesta verotuksen
tarpeisiin saadettiin arvostamislaissa. Rakennukset arvostetaan edelleen
olennaisesti 1970-luvun arvostamisperusteilla. Sittemmin rakentamisen
kustannukset ja menetelmat, siihen liittyva saantely sekd rakennusten
toiminnallisuuteen ja laatuun liittyvat vaatimukset ovat muuttuneet.

Maapohjan arvostamisessa ongelmana on samoin verotusarvojen
jalkeenjaaneisyys. Viimeiset laajemmat maapohjien hintapaivitykset ovat
yli 15 vuoden takaa ja hintakehityksessa on tapahtunut huomattavaa
eriytymista kuntien sisalla ja niiden valilla. Verotusarvojen
maaraytymisperusteet eivat riittavasti kuvaa rakennusten ja maapohjien
hintaeroja. Ongelmana ei ole niinkaan verotusarvojen mataluus, vaan se,
etta verotusarvot eivat ole keskendan oikeassa suhteessa kaypiin arvoihin,
mista aiheutuu epatasavertaisuutta kiinteistbnomistajien kesken.

Tavoitteena on uudistaa vanhentuneet kiinteistéverotuksen
arvostamisperusteet vastaamaan paremmin nykypaivan kustannus- ja
hintatasoa seka alueellisia hintaeroja ja siten parantaa
arvostamisjarjestelman tasapuolisuutta ja neutraalisuutta. Paamaarana on
uudistus, jossa verotusarvot kokonaisuutena heijastavat nykyista
paremmin kdypia arvoja.

Uudistuksessa paaasiana on verotusarvojen ajanmukaistaminen ottamalla
kayttoon Maanmittauslaitoksessa ja Tilastokeskuksessa mittavaa
valmistelua vaatineet arvostamisjarjestelmat.

2. Uudistuksen keskeinen sisalto
2.1. Rakennusten arvostaminen

Rakennusten arvostaminen pohjautuisi vuosittain tarkistettaviin
uudisrakentamisen keskimaaraisiin rakennusluokkakohtaisiin
uudisrakentamiskustannuksiin. Tilastokeskus maarittelee ne uuden 2018
rakennusluokituksen mukaisille yli 100 rakennusluokalle. Niista on
muodostettu 31 hintaryhmaa, joihin sijoitettujen rakennusluokkien



kayttétarkoitukset ja yksikkdhinnat (euroa / m2 tai euroa / m3) ovat lahella
toisiaan.

Nykyisesta poiketen huomioon otettaisiin rakentamiskustannusten
alueelliset erot. Rakentamiskustannukset ovat yleisesti alempia alueilla,
joilla myds rakennettujen kiinteistdjen markkinahinnat ovat matalia, ja
kaantaen. Alueluokkia olisi kuusi, halvimmilla alueilla
yksikkérakennuskustannus olisi asuinrakennuksilla 80 prosenttia
kalleimpien alueiden kustannuksista.

Tilastokeskuksen maarittamista uudisrakentamiskustannuksista
verotusarvon perusteena olevaan yksikkdarvoon luettaisiin ns.
varovaisuusperiaatteen mukaisesti 50 prosenttia, nykyisen 75 prosentin
sijasta

Omakoti- ja paritalojen osalta yksikkdarvoa alennettaisiin liséksi ns.
markkinahintakertoimen pohjalta kolmessa kuntaryhmassa 96-83,5
prosenttiin. Lisdksi omakoti- ja paritalojen osalta varovaisuuskertoimena
kaytettaisiin 50 prosentin sijasta 45 prosenttia.

Verotusarvoon vaikuttaisivat rakennuksen pinta-ala tai tilavuus,
kayttétarkoituksesta ja sijainnista riippuva yksikkdarvo seka ika.

Maa- ja metsatalouden tuotantorakennusten arvostamistapaa ei ehdoteta
muutettavaksi, vaan ne arvostettaisiin myds vastaisuudessa
tuloverotuksessa poistamatta olevaan hankintamenoon.

Hallinnollisen tehokkuuden vuoksi vahaiset, alle 10 m2 suuruiset
talousrakennukset vapautettaisiin kiinteistdverosta.

Ikdalennusjarjestelma uudistettaisiin maarittdamalla Tilastokeskuksen
selvityksen pohjalta eri rakennusluokille uudet, nykyista suuremmat
ikdalennusprosentit, jotka alentaisivat verotusarvoa
ja@nnosarvomenetelman mukaisesti alkuvuosina myéhempia vuosia
enemman.

Ikaalennusten enimmaismaaraa korotettaisiin siten, etta ikdalennukset
alentaisivat verotusarvon alimmillaan 25 prosenttiin uuden rakennuksen
arvosta, nykyisen 30 prosentin sijasta. Nykymenettelystd, jonka mukaan
perusparannukset tai huomattavat kunnossapitoty6t otetaan huomioon
alentamalla ikdalennusta "harkinnan mukaan”, endotetaan luovuttavaksi.
Toimenpide kannustaa huolehtimaan rakennusten kunnossapidosta, mika
on kansantaloudenkin kannalta suotavaa, ja sita on laajalti kannatettu.

Lakiluonnoksen liitteena 2 olevissa vaikutusarviossa Espoon alueen
vakituisten asuinrakennusten veropohjan arvioidaan nousevan 14
prosentilla vuoden 2020 6,8 miljardista eurosta 7,8 miljardiin euroon.

2.2.  Maapohjan arvostaminen

Maanmittauslaitoksessa kehitetyn arvostamismenetelman avulla tuotetut
hintatiedot otettaisiin kayttdédn verotusarvon perusteena olevia aluehintoja
maaritettdessa. Vanhentuneista tonttihintakartoista ja arviointiohjeista
luovuttaisiin ja siirryttaisiin pitkalti automatisoituun eri rekisterien tietoja
hyddyntavaan ja vuosittain paivittyvia aluehintatietoja tuottavaan
arvostamismenetelmaan. Tonttikauppojen ohella otettaisiin huomioon
my0os asunto- ja omakotikauppojen hintataso, jos rakentamattomia
kiinteistdja koskevien kauppojen maara on riittdmaton hintatason



selvittdmiseksi. Maapohjat arvostettaisiin 70 prosenttiin aluehinnasta
nykyisen 75 prosentin sijasta. Asemakaava-alueiden ulkopuoliset
rakentamattomat veronalaiset kiinteistot arvostettaisiin 20 prosenttiin
rakennetun kiinteistén maapohjan arvosta.

Maa- ja metsatalouden tuotantorakennusten rakennuspaikkojen
arvostamiseen ei ehdoteta muutosta, vaan arvo perustuu maatalousmaan
tai metsdmaan arvoon kerrottuna luvulla nelja

Lapinakyvyyden lisdamiseksi luotaisiin hintakarttapalvelu, jonka kautta
jokainen voisi saada Vero-hallinnon sahkoisen karttapalvelun kautta tiedot
Maanmittauslaitoksen tuottamista aluehinnoista koko maassa.

Lakiluonnoksen liitteena 2 olevassa vaikutusarviossa Espoon maapohjan
verotusarvon arvioidaan nousevan 126 prosenttia 5,6 miljardista eurosta
12,7 miljardiin euroon.

3. Esitetyt kiinteistdveroprosenttien yla- ja alarajat

Arvostamisuudistuksen tavoitteena ei ole kasvattaa kiinteistoveron
kokonaiskertymaa. Verotusarvojen muuttuessa eri kunnissa eri suuntiin on
veroprosenttien vaihteluvaleja tarkistettava.

Maapohjan veroprosentti eriytettaisiin yleisesta kiinteistoveroprosentista.
Veroprosenttien alarajat maariteltaisiin liberaalisti siten, ettd mikdan kunta
ei joutuisi pakotetusti kiristamaan mink&an veropohjan osa-alueen
verotusta. Ylarajat asetettaisiin tiukasti, mutta siten, ettda mikaan kunta ei
mydskaan joutuisi luopumaan nykyisista verotuloista minkaan veropohjan
osa-alueen osalta.

Veroprosenttien vaihteluvalit:

Ehdotus Nykyinen

Maapohja 0,13-2,00 0,93-2,00
Vakituinen asuinrakennus 0,35-1,00 0,41-1,00
Rakennukset yleinen 0,53-1,70  0,93-2,00

Voimalaitosten veroprosentin enimmaismaara korotettaisiin ns.
varovaisuuskertoimen alentamisesta (0,75 -> 50 %) aiheutuvan veropohjan
arvon alenemista vastaavasti 3,10:sta 4,65:een. Vapaa-
ajanasuinrakennusten veroprosentin enimmaismaaran ylarajaksi
ehdotetaan 1,90 mika sallii kaikille kunnille nykyisen verokertyman.
Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti maaritettaisiin siten, etta
pks- ja kehyskunnissa veroprosentin vaikuttavuus asuntotonttien tarjontaan
sailyy (alaraja maapohjan yleinen % + 1,40 %, nykyisen + 3,00 %:n
sijasta). Ylaraja 6,00 -> 3,00 % sallii kunnille nykyisen vaikuttavuuden ja
samalla rajoittaa veroprosentin kayttdéa sen tavoitteiden vastaisesti
puhtaasti fiskaalisiin tarkoituksiin

3.1.  Verotuksen kiristymisen rajoittaminen siirtymavaiheessa

Arvostuksen saattaminen maapohjan kauppahintojen ja
rakentamiskustannusten nykytason mukaiselle kohtuulliselle tasolle
merkitsee osalle kiinteistoista suhteellisesti ja euromaaraisesti vahaista
suurempaa verokustannuksen nousua siitdkin huolimatta, etta kunnat
asettaisivat veroprosenttinsa tuottoneutraalisti. Kohtuuttomien
kertanousujen rajoittamiseksi ehdotetaan 3 vuoden siirtymaajaksi
“jarrusaantda”, jonka mukaisesti kiinteistoveroa ei maksuunpantaisi silta



osin kuin veron méaara edellisesta vuodesta nousee enemman kuin 30
prosentilla ja samalla 200 eurolla. Poikkeuksen tastd muodostaisivat
erikseen todetut verotusarvon nousuun vaikuttaneet seikat

3.2. Vaikutusarviointi

Uudistuksen vaikutuksia on arvioitu vuoden 2020 kiinteistdéverotusaineiston
perusteella soveltamalla siihen uusia verotusarvoperusteita. Nain saatuja
uusia laskennallisia verotusarvoja on verrattu aineistossa oleviin
nykylainsaadannon mukaisiin verotusarvoihin.

Kiinteistéveron kokonaistuotto ei siis laskennassa muutu lainkaan. Kun
kiinteistdjen verotusarvot paivittyvat vastaamaan paremmin
markkinahintoja, jakautuu tuottoneutraalissa uudistuksessa verorasitus
vain eri lailla kunnan sisalla. Esimerkiksi niilla kiinteistdilla, joiden
verotusarvot nousevat enemman kuin muilla saman kunnan ja saman
veroprosentin kiinteistoilla keskimaarin, verotus kiristyy. Vastaavasti niill3,
joilla verotusarvot kasvavat vahemman kuin muilla keskimaarin (tai
alenevat), verotus kevenee.

Suurimmalla osalla kotitalouksia kiinteistdveron kokonaismuutos on varsin
vahainen. Arvion mukaan, joka perustuu noin 80 prosenttia asunnoista
kattavaan otokseen, lahes puolella kotitalouksista asuinrakennusten ja
maapohjan yhteenlaskettu kiinteistéverotus alenisi. Verotus kiristyisi vahan
yli puolella kotitalouksista, mutta vain noin 5 prosentilla kotitalouksista
korotus olisi yli 135 euroa vuodessa.

Lakiluonnoksen liitteessa 2 olevassa vaikutusarvioinnissa on alustavan
materiaalin perusteella laskettu veroprosentit, joilla vuonna 2024 Espoossa
kerattaisiin tuottoneutraalisti kiinteistoverot kiinteistdverolajeittain.

Veropohj Veropohj Vero- Vero- Vero
a milj. a milj. prosentti prosentti  milj.
eur 2020 eur 2024  Muutos 2021 2024 euroa
Vakituinen asuinrakennus 6859,6 7788,6 14 % 0,41 0,36 28,12
12
Maapohja yleinen 5634,20 760,10 126 % 1,00 0,44 56,34
Rakennukset yleinen 4088,2 3822,7 -6 % 1,00 1,07 40,88
Muut asuinrakennukset 27,7 39,4 42 % 1,00 0,70 0,28
Rakentamattomat rakennuspaikat 162,35 402,53 148 % 4,43 1,84 7,41
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