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Esipuhe

Kiinteistoverolaki tuli voimaan 1.8.1992. Ensimmaisen kerran kiinteistbvero kannettiin vuo-
delta 1993. Uusi kiinteistbvero korvasi kiinteistdjen harkintaverotuksen, asuntotulon
verotuksen ja katumaksun. Samassa yhteydessa poistettiin manttaalimaksu. Erikoistutkija
Heikki Helin on tarkastellut 10 suurimman kaupungin kiinteistoverojen kehitysta vuodesta
1993 alkaen.

Kiinteistdvero on kuntien kannalta vakaa tulo. Muissa maissa kiinteistoveron merkitys pai-
kallishallinnon tuloldhteena on Suomea huomattavasti suurempi. Esimerkiksi anglosaksi-
sissa maissa se on paikallishallinnon téarkein vero.

Helin tarkastelee raportissaan kiinteistdjen verotusarvojen, veroprosenttien ja kiinteistove-
ron kehitysta. Asukaslukuun suhteutettuna kiinteistdveron tuotto on paakaupunkiseudun
kaupungeissa muita suomalaisia kaupunkeja suurempi. Taméa johtuu korkeammista vero-
tusarvoista.

Verotusarvot ovat vuosien kuluessa jadneet korjaamatta. Niiden reaalinen arvo on joinakin
vuosina jopa alentunut. Nyt arvoja on tarkistettu. Tonttien verotusarvot nousevat keski-
maarin 30 prosenttia Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla. Arvot jopa niin jalkeenjaéneita,
ettd arvonkorotukset on jaksotettava useammalle vuodelle. Arvojen korotus merkitsee
luonnollisesti kiinteistéveron korotusta.

Markus Laine
vs. tutkimusprofessori



1 Johdanto

Vuoden 1993 suuren verouudistuksen jalkeen kuntien verot olivat kunnan tulovero (kun-
nallisvero), kiinteistdvero, osuus yhteisdverosta ja koiravero. Tassa tarkastellaan kiinteis-
toveroa ja sen kehitysta padasiassa 10 suurimmassa kaupungissa.

Kunta voi itse paattaa vapaasti kunnan tuloveroprosentin. Kiinteistoverolaissa on lailla
maaritelty veroprosenttien ala- ja ylarajat, joiden puitteissa kunnan veroprosentin on olta-
va.

Valtio on pelkan verojen keraamistehtavan lisdksi kayttanyt kiinteistoverotusta muihinkin
tarkoituksiin. Alarajaa korottamalla se on vahvistanut kuntataloutta (L 1026/1999). Tallai-
sen kuntatalouden vahvistamisen maksavat kuntalaiset korotettuina kiinteistdveroina. Kiin-
teistoverotuksen avulla valtio on myo6s pyrkinyt nopeuttamaan asuntorakentamiseen kaa-
voitetun rakennusmaan saamista asuntotuotannon kayttoon (L 1131/2005).

Luvussa 2 tarkastellaan karkeasti kiinteistoverotuksen lainsaddannon muutoksia.

Luvussa 3 kuvataan kiinteistoveron eri osatekijoiden kehitysta vuosina 1993-2007. Koh-
teina ovat kiinteistoveroprosentit, kiinteistdjen verotusarvot ja kunnille kertynyt kiinteistbve-
ron maaréa. Tarkastelussa on kolme nakokulmaa: kaikki kunnat, 10 suurinta kuntaa ja Hel-
sinki.

Tassa kaytetty aineisto kattaa eri osatekijoiden osalta eripituiset ajanjaksot. Suomen Kun-
taliitolla on kattavat kuntakohtaiset tilastot kiinteistéveroprosenteista vuosilta 1993-2007.
Tilastokeskuksen tilastot kiinteistoveron maarasta kattavat vuodet 1993-2006. Kiinteisto-
jen verotusarvoista on tassa kaytettavissa tiedot vuosilta 1998—-2006. Helsingin kiinteist6-
veroista on kaytettavissa verohallituksesta saadut vuosittaiset lomakkeet 1992-2007.

Kiinteistoverojen tarkastelun tekee ajankohtaiseksi se, etta verottaja on korottamassa
kiinteisdjen verotusarvoja padkaupunkiseudulla. Arvoja ei ole korotettu moneen vuoteen,
vaan verojen kasvu on johtunut padasiassa uudesta rakentamisesta ja kaavoituksesta.
Eraissa kaupungeissa on keskusteltu kiinteistbveroprosenttien alentamisesta, milla
haluttaisiin eliminoida arvojenkorotuksesta seuraava kiinteistoveron kasvu.



2 Lainsaadanto

Paaministeri Harri Holkerin hallituksen ohjelmassa’ todettiin, etté asuntotulon verotuksesta,
kiinteistotulon harkintaverotuksesta ja katumaksusta luovutaan ja korvataan ne
kiinteistoverolla.

Vuonna 1993 toteutettiin padomatulo- ja yritysverouudistus®. Uutta verolainsaadantda so-
vellettiin ensi kerran vuodelta 1993 toimitetussa verotuksessa

Hallituksen esityksessa (HE 50/1992) kiinteistoverolain tavoitetta kuvattiin seuraavasti:

Vuotuinen kiinteistdverotus muodostuu rahamaaraisten kiinteistétulojen verotuksen liséksi nykyisin muun
muassa kiinteistdjen harkintaverotuksesta, asuntotulon verotuksesta, katumaksusta ja manttaalimaksusta.
Jarjestelma on seka oikeudellisesti etta taloudellisesti ja hallinnollisesti hajanainen. Jokaisen mainitun veron
ja maksun perusteisiin liittyy liséksi erityisia ongelmia.

Jéarjestelma on oikeudellisesti hajanainen siin& mielessa, etté kiinteistdihin liittyvié veroja ja maksuja koske-
via sdannoksia on useissa saadoksissa, jotka eivat perustu yhtendiseen kasitteistoon ja systematiikkaan.
Harkintaverotusta koskevat sdanndkset sisaltyvat vuonna 1958 annettuun verotuslakiin (482/58). Asuntotu-
lon verotus perustuu vuonna 1973 annettuun lakiin asuntotulon verottamisesta eraissa tapauksissa (505/73).
Katumaksusta sdadetaan vuonna 1980 voimaan tulleessa laissa kunnalle suoritettavasta katumaksusta
(670/78). Manttaalimaksusta sdadetaan maalaiskuntain kunnallishallinnosta vuonna 1898 annetussa asetuk-
sessa.

Jarjestelma on hallinnollisesti hajanainen, koska kiinteistdjen omistukseen ja hallintaan seka kiinteistdtuloihin
liittyvien eri verojen ja maksujen maaraaminen ja maksuunpano on eri viranomaisten asiana. Tulo- ja varalli-
suusverotuksen toimittaa verohallinto, kun taas katumaksun maaraa ja maksuunpanee kunnanhallitus paa-
asiassa verohallinnon maaraamien kiinteiston arvojen perusteella. Manttaalimaksun kantamisesta paattaa
kuntakokous maksuunpanon ollessa kunnanhallituksen asiana.

Jarjestelma on myos taloudellisesti hajanainen. Koska nykyinen kiinteistverojarjestelméa koostuu kattavuu-
deltaan rajallisista ja osin paallekkaisista veroista ja maksuista, eri kiinteistdille aiheutuva kokonaisrasitus
vaihtelee suuresti. Téllainen vaihtelu voi johtaa rasitusten ja lievennysten kasautumiseen tavalla, jota lain-
saataja ei ole tarkoittanut. Lopputuloksena on jarjestelma, jonka verotuotto on melko pieni, vaikka rasitus voi
yksittaisten taloudenpitdjien kannalta nousta joissakin tapauksissa korkeaksikin.

NyKkyisiin veroperusteisiin liittyy muitakin epakohtia. Kunnallisen harkintaverotuksen perusteet eivéat vastaa
niité tasmallisyysvaatimuksia, jotka nykyaikaiselle verolainsdadanndlle tulee asettaa. Asuntotulon verotus ei
ole saavuttanut yleista hyvaksyntaa, koska omistusasunnosta saatavaa laskennallista etua ei ole mielletty
tuloksi vastaavalla tavalla kuin rahamaaraisia tuloja. Katumaksulla ei ole onnistuttu jakamaan kunnan ka-
dunpitokustannusten rahoitusta riittdvan hyvaksyttavalla tavalla. Manttaalikunnilla ei ole en&é entiseen ta-
paan tehtavia, joiden rahoituksesta on perusteltua huolehtia veronluonteisella maksulla.

Hyvan kiinteistoverojarjestelmén tavoitteita ei voida toteuttaa tekemalla yksittaisi& muutoksia mainittuja vero-
ja ja maksuja koskeviin lakeihin. Tallaisin muutoksin ei ole mahdollista poistaa mainittujen verojen ja maksu-
jen perimmaisiin perusteisiin eikd myoskaan jarjestelman hajanaisuuteen liittyvia ongelmia. Taman vuoksi
esityksessa ehdotetaan, etta kiinteistéjen harkintaverotus, asuntotulon verotus ja katumaksu korvattaisiin
yhtenaisella kiinteistoverolla. Samassa yhteydessa poistettaisiin vanhentunut manttaalimaksu.

Kansainvalisen taloudellisen yhdentymisen edetessa kiinteistdjen merkitys vakaana verotuskohteena koros-
tuu. Kiinteistdja ei ole mahdollista siirtéa tulonmuodostuksen tai kulutuksen tavoin maan rajojen ulkopuolelle.
Kiinteistoverolle on ominaista myds kiinteistdihin liittyvan vakuusarvon takaama fiskaalinen varmuus. Laaja-

Paaministeri Harri Holkerin hallituksen ohjelma on osoitteessa:

http://www.valtioneuvosto.fi/tietoa-val tioneuvostosta’hal litukset/hal li tusohj el mat/vanhat/hol keri/Hal litusohjelma._-
Holkeri112891.jsp

2 HE 200-209/1992, asetuskokoelma 1535-1547/1992.




alainen kiinteistovero tdydentaa verojarjestelmaa ja keventaa osaltaan muuhun verotukseen kohdistuvia
paineita.

Keskeinen kiinteistdveron taustandktkohta on, etta kiinteistdjen omistajat hyotyvat merkittavasti yhdyskunta-
rakenteeseen ja julkisiin palveluihin tehdyisté investoinneista. Nama voivat seka lisata kiinteistoisté saatavaa
juoksevaa hyotya etta nostaa merkittavastikin kiinteistéjen arvoja. Yhtena kiinteistdjen verotukseen vaikutta-
vana tekijand on sen vuoksi syyta ottaa huomioon etu- eli hyétymisperiaate, jonka mukaan on perusteltua,
etta kiinteist6jen omistajat osallistuvat kyseisten julkisten menojen rahoittamiseen.

Erilaisten kiinteistdjen verokohtelun oikeudenmukaisuus ja tasapuolisuus on toteutettavissa vain, jos kiinteis-
tét ovat mahdollisimman kattavasti verotuksen piirissa. Taman vuoksi kiinteistdvero kohdistuisi laajasti sellai-
siinkin kiinteistoihin, jotka eivat ole korvattaviksi ehdotettujen verojen ja maksujen kohteena. Kiinteistoveron
on oltava sopusoinnussa myos verojarjestelman yleisten tavoitteiden kanssa. Hyva verojarjestelma on oi-
keudenmukainen, taloudellista tehokkuutta edistava, fiskaalisesti tehokas, hallinnollisesti edullinen ja vero-
velvollisille ymmarrettava.

Kiinteistdverolaki (654/92) tuli voimaan 1.8.1992. Kiinteistdvero® kannettiin ensimmaisen
kerran vuodelta 1993. Uusi kiinteistdvero® korvasi kiinteistdjen harkintaverotuksen,
asuntotulon verotuksen ja katumaksun kuten hallitusohjelmaan oli kirjattu. Samassa
yhteydessa poistettiin manttaalimaksu. Veron kohteena olivat useimmat kiinteistot, mutta
verovapaiksi jaivat mm. metsat ja maatalousmaa. Kiinteistovero menee kiinteiston
sijaintikunnalle ja kunnanvaltuusto paattaa kiinteistoveroprosenttien suuruuden vuosittain
etukateen.

Kuntien keskusjarjestot yrittivat lain valmisteluvaiheessa haarukoida kiinteistéveron
kuntakohtaisia vaikutuksia laskelmalla, joka sisélsi kuntakohtaisia tietoja kiinteistdveron
yhteydessa poistettavien verojen ja maksujen tuotosta ja esimerkkeja kiinteistoveron tuotosta
eri kiinteistdveroposentteja kayttaen®. Laskelmiin liittyi monia varauksia. Niiden mukaan
kiinteistovero lisdisi jonkin verran kuntien tuloja, mikéli ei tyydyttaisi aivan minimiprosenttiin®.

Kiinteistoveron kohteena on kiinteisto, jolla laissa tarkoitetaan tonttia, tilaa ja muuta Suomes-
sa olevaa itsendistd maanomistuksen yksikk6a, joka on merkitty tai olisi merkittava kiinteisto-
na maarekisteriin, tonttikirjaan tai kiinteistorekisteriin. Kiinteiston arvon perusteella kunnalle

suoritetaan vuotuista kiinteistéveroa. Kiinteistbvero menee kokonaan kiinteiston kotikunnalle.

Verosta kokonaan tai osittain vapaita kiinteistdja ovat:
¢ Metsa- ja maatalousmaa (maatilan tuotantorakennukset rakennuspaikkoineen kuuluvat

veron piiriin)
e Autiokirkot, linnat, linnoitukset seka luostarit

3Laki verotuslain harkintaverotusta koskevien saanndsten kumoamisesta (655/92) ja laki asuntotulon verot-
tamisesta erdissa tapauksissa annetun lain kumoamisesta (656/(92) tulivat voimaan 1.8.1992. Asuntotulon
verotus ja harkintaverotus toimitettiin viimeisen kerran vuodelta 1992 toimitetussa verotuksessa ja katumak-
su pantiin maksuun viimeisen kerran kalenterivuonna 1992. Kiinteistdveron kayttdonoton yhteydessé poistui
myds manttaalimaksu, kun laki maalaiskuntien kunnallishallinnosta annetun asetuksen 79 8:n 2 momentin
kumoamisesta (658/92) tuli voimaan 1.1.1993. Manttaalivero kannettiin viimeisen kerran vuodelta 1992.
*Hallituksen esitys Eduskunnalle kiinteistoverolaiksi seka siihen liittyvéksi lainsaadannoksi HE 50/1992.
*Suomen Kaupunikiliitto, Kiinteistéveron taloudelliset vaikutukset 14.4.1992 .

®poistettavat (milj. mk): katumaksu 516, asuntotulon vero 276, harkintavero 221, yhteensa 1 014. kiinteistéveron
verokertyméat: minimi 764, keskiarvo 1 911, maksimi 3 057.



e Suomen aluevalvontaan kaytettavat rakennukset ja rakennelmat ja muut kiinteistot silta
osin kuin niitd kaytetdan puolustusvoimien tarpeisiin linnakkeena, sotilas-, lento- tai lai-
vastotukikohtana, tutkimus-, tai koelaitoksena, varastona tai varikkona

e Yleiset vedet

Verosta vapaita ovat myos kiinteist6t silta osin kun niita kaytetaan torina, katuna, rakennus-
kaavatiend, yleisena tiena tai yleisen raideliikenteen vaylana seka kiinteisto siltd osin kuin
niitd kaytetddn hautausmaana. Kunta ei ole verovelvollinen omalla alueellaan omistamista
kiinteistoista.

Kunnanvaltuusto maaraa kunnan kiinteistoveroprosenttien suuruuden sadasosaprosentin
tarkkuudella samalla kun se vahvistaa varainhoitovuoden veroayrin hinnan seuraavien vero-
prosenttien mukaan. Seuraavassa on esitetty vuonna 1993 kayttoon otetut periaatteet:

¢ Yleisen kiinteistoveroprosentin vuonna 1993 oli vahintaan 0,20 % ja enintaan 0,80 % kiin-
teiston arvosta.

e Vakinaiseen asumiseen kaytetyn rakennuksen vero oli vahintaan 0,10 % ja enintdan
0,40 %.

e Muuhun asumiseen kaytetyn rakennuksen’ (esimerkiksi kesamékin) vero on enintaén
0,50 prosenttiyksikk6d enemman kuin vakinaisen asunnon, kuitenkin yleisen kiinteistove-
roprosentin vaihteluvalin rajoissa.

¢ Voimalaitokseen kuuluvan rakennuksen tai rakennelman veroprosentti on enintaan 1,00
% rakennuksen tai rakennelman arvosta.

Kiinteistoveron maara lasketaan varallisuusverotuksessa maaratyn (tai samoilla perusteilla
lasketun) verotusarvon perusteella. Verotusarvo maarataan kaavamaisin perustein, ja se
maarataan erikseen tontille ja rakennukselle.

Tontin verotusarvo maarataan tonttikarttojen avulla. Kartan tonttien hinnat on laskettu otta-
malla huomioon toteutuneiden kauppojen lisaksi mm. kunnan maapolitikka ja kaavatiedot.
Tonttihintakarttojen tietoa ei kuitenkaan suoraan oteta verotusarvoksi, vaan tavoitteena on
73,5 % karttojen ja arviointiohjeiden osoittamasta arvosta.

Maa- ja metsatalouden tuotantorakennusten verotusarvoksi katsotaan tuloverotuksessa ve-
rovuoden paattyessa poistamatta oleva rakennuksen hankintamenon osa. Muiden rakennus-
ten verotusarvo saadaan jalleenhankinta-arvon ja ikaalennusten perusteella. Jalleenhankinta-
arvo maarataan valtionvarainministerion vuosittain antaman paatoksen perusteella. Siind
maarataan yksityiskohtaisesti, mita pitdd ottaa huomioon jalleenhankinta-arvoa laskettaessa.
Periaatteessa paatoksen perusteena on kaytetty 70 %:a keskimaaraisista rakennuskustan-
nuksista. Arvostuksissa ei kuitenkaan oteta huomioon alueellisia eroja, eika rakennuksen
myyntiarvolla tai todellisilla rakennuskustannuksilla ole merkitysta.

Verotusarvon saamiseksi vahennetaan vield vuotuiset ikdalennukset. lkdalennuksista on
maaratty varallisuusverolaissa, ja ne vaihtelevat rakennustyypeittain. Ikdalennukset eivat kui-
tenkaan voi vahentéa kiinteiston arvoa alemmaksi kuin 20 %:iin kiinteiston jalleenhankinta-
arvosta.

"Muiden asuinrakennusten ja voimalaitosrakennusten ja rakennelmien veroprosenttien maaraaminen ei ole
pakollista. Jos naille ei maarata erillista veroprosenttia, menee vero naista yleisen kiinteistoveroprosentin
mukaan.



Kiinteistdverolakiin on tehty vuosien varrella monia muutoksia. Osa on ollut veroteknisia,
osassa on muutettu veroprosenttien ala- ja ylarajoja

1589/1992

Tekninen muutos, jossa poistettiin kiinteistovero etuoikeutta koskenut 38 § ja muutettiin

36 8:84 siten, etta kiinteiston omistajan vaihtuessa uusi omistaja vastaa suorittamatta olevas-
ta kiinteistoverosta. (HE 181/1992)

1084/1993

Saadoksia taydennettiin ja tarkistettiin muun verolainsaadannon muuttumista vastaaviksi.
Verosta vapautettin mm. Suomen Kansallismuseo ja valtion taidemuseo seka Helsingin
oopperatalo. (HE 159/1993)

698/1994
Verotuksen muutoksenhakujarjestelmaéa koskevan lainsaadannén uudistamisen yhteydessa
muutettiin lain 27 8:84.

280/1995
Kiinteistdverolakiin lisattiin uusi 13a 8§ vuoden 1996 alusta lukien.

Poiketen siita, mita 11 §:ssé kiinteistoveroprosentin alarajasta saddetéan, kunnanvaltuusto voi maarata maa-
miesseuran, nuorisoseuran ja tyévaenyhdistyksen omistaman yhdistys- ja seurantalon kiinteistéveroprosentin
0,20 alemmaksi, jos rakennus on paaasiallisesti yleisessa tai yleishyodyllisessa kaytossa. Tassa pykalassa tar-
koitetun rakennuksen kiinteistdveroprosentiksi voidaan maarata myds 0,00.

1580/1995
Verohallintolain ja verotusmenettelya seka eréaiden siihen liittyvien lakien uudistamisen yh-
teydessa tarkennettiin niihin liittyvia pykalia.

541/1996
Verotuksen ennakkotietojarjestelmaa koskevan lainsaadannoén uudistamisen yhteydessa
muutettiin ko. pykalia

476/1998
Hallitus pyrki kayttamaan kiinteistéveroa eraéna elementtina tulopoliittisen sopimuksen jalki-
jarjestelyissa. Niinpa hallituksen esityksen 29/1998 perusteluissa todettiin seuraavasti:

Tulopoliittista sopimusta vuosille 1998 ja 1999 koskevaan neuvottelutulokseen liittyen hallitus ilmoitti eraista
verotuloja vahentavista veroperustemuutoksista. Hallitus ilmoitti samassa yhteydessa ratkaisuista, joilla muu-
tosten vaikutuksia kuntien talouteen lievennetéaéan. Rahoitusvajetta on tarkoitus kattaa noin 500 miljoonalla
markalla kiinteistéveron vaihteluvalia korottamalla ja tarkistamalla kunnallisten sosiaali- ja terveyspalvelujen
maksuperusteita. Ajatuksena oli, etta kiinteistdveroa nostamalla kunnat voisivat kattaa rahoitusvajetta noin
400 miljoonalla markalla.

Kiinteistdveroprosenttien vahimmais- ja enimmaismaaria ehdotetaan korotettaviksi. Yleisen kiinteistévero-
prosentin vaihteluvalin alarajaan ehdotetaan tehtavaksi 0,10 prosenttiyksikon korotus 0,20 prosentista 0,30
prosenttiin ja ylarajaan 0,20 prosenttiyksikon korotus 0,80 prosentista 1,00 prosenttiin. Vakituisten asuinra-
kennusten veroprosentin vaihteluvélin alarajaa ehdotetaan korotettavaksi 0,05 prosenttiyksikolla 0,10 pro-
sentista 0,15 prosenttiin ja ylarajaa 0,10 prosenttiyksikolla 0,40 prosentista 0,50 prosenttiin. Muiden asuinra-
kennusten enimmaisveroprosenttiin ehdotetaan tehtavaksi 0,10 prosenttiyksikén korotus siten, ettd tama
veroprosentti voisi olla enintdan 0,60 prosenttiyksikkda korkeampi kuin vakituisten asuinrakennusten vero-
prosentti. Nykyisin ero voi olla enimmillaan 0,50 prosenttiyksikkda. Voimalaitosten enimmaisveroprosentteja
ehdotetaan korotettaviksi 0,40 prosenttiyksikolla. Voimalaitokseen kuuluviin rakennuksiin ja rakennelmiin



sovellettava enimmaisveroprosentti nousisi siten 1,00:sta 1,40:een ja ydinvoimalaitokseen kuuluvien raken-
nusten ja rakennelmien enimmaisveroprosentti 1,80:sta 2,20:een.

Eduskunta® ei hyvaksynyt esitysta muutoin kuin korotti yleisen kiinteistéveroprosentin ylara-
jaa 1,00:aan (ennen 0,80) ja vakituisen asunnon ylarajaa 0,50:een (ennen 0,40). Lisaksi
muun kuin vakituisen asunnon veron eron maksimi vakituiseen asuntoon korotettiin 0,60 pro-
senttiin (ennen 0,50) lisdamalla vakituisen asunnon ylarajaa. Voimalaitosten ja ydinvoimalai-
tosten prosenttien korotus hyvaksyttiin esityksen mukaisesti.

Hallitus pyrki siis korvaamaan kunnille vahennysten korottamisesta aiheutuneen menetyksen
pakottamalla kuntia nostamaan kiinteistoveroprosenttien alarajoja ja korottamalla sosiaali- ja
terveyspalvelujen maksuja. Maksajina olisivat olleet samat kuntalaiset, jotka saivat hyodyn
verovahennysten kasvusta.

506/1998
Verotuksen oikaisulautakuntaa koskevien muutosten vaikutukset huomioitiin kiinteistoverola-
kiin (HE/1998)

532/1998
Veraotilityslain muutosten huomioitiin kiinteistoverolaissa

1026/1999

Kun hallitus ei saanut eduskunnassa hyvaksyttya kiinteistoveroprosenttien korotuksia, teki
se uuden esityksen kiinteistbveroprosenttien korottamiseksi. Hallituksen esityksen
(100/1999) mukaan kiinteistoveron vahimmaisveroprosentteja ehdotettiin korotettavaksi
siten, ettd yleinen Kiinteistoveroprosentti olisi 0,50-1,00 ja vakituisten asuinrakennusten
veroprosentti 0,22—-0,50. Lisaksi esityksessa ehdotettiin, ettd kunta voisi maaraté erikseen
rakentamattomalle rakennuspaikalle vahintaan 1,00 prosentin ja enintaan 3,00 prosentin suu-
ruisen veroprosentin. Korkeampaa veroprosenttia sovellettaisiin asemakaavan mukaiseen,
saman omistajaomistuksessa olevaan, rakentamattomaan, rakennuskelpoiseen rakennus-
paikkaan.

Kunnan ei ollut pakko maarata rakentamattomille rakennuspaikoille korkeampaa veropro-
senttia. Siina tapauksessa kiinteistolle maarataan kiinteistovero yleisen kiinteistoveroprosen-
tin mukaisesti. Erikseen maarattavaa rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia on
lain perusteluiden mukaan tarkoituksenmukaista kayttaa niissa kunnissa, joissa on huomat-
tava asuntojen kysynta ja joissa rakennuskelpoista rakennusmaata on merkittéavasti muiden
kuin kunnan omistuksessa.

Esitys tuli 0hyvélksyttyei9 ja uusia veroprosentteja sovellettiin vuodelta 2000 toimitetussa vero-
tuksessa’

1348/1999
Verotustietojen julkisuutta ja salassapitoa koskevien lakien muutokset koskevat myds kiin-
teistoverolakia

®476/1998, 26.6.1998

°1026/1999. 12.11.1999

®Rakentamattomalle tontille kunnanvaltuusto saattoi maarata veroprosentin ensimmaisen kerran vuodelle
2001.



912/2001
Euron kayttbonoton verolainsdadantoon edellyttdmien muutosten takia muutettiin 22 8:84
koskien veron alarajaa.

1266/2001
Paivitettiin kiinteistoverolakia vastaamaan muuta lainsdadantda, kun luovuttiin verodayrin ka-
sitteestd muuttamalla 11 8§:a4.

1131/2005
Rakentamattoman asuntotarkoitukseen kaavoitetun rakennuspaikan veron korotus™
Hallituksen esityksesséa (145 / 2005) todettiin:

Lakiin lisattiin uusi 12 b § Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti eraissa kunnis-
sa:

Poiketen siitd, mitd 12 a 8:ssd sdadetaan, Espoon, Helsingin, Hyvinkdan, Jarvenpéaén, Kauniaisten, Kera-
van, Kirkkonummen, Méantséalan, Nurmijarven, Pornaisten, Sipoon, Tuusulan, Vantaan ja Vihdin kunnanval-
tuustojen on maarattava rakentamattomalle rakennuspaikalle veroprosentti, joka on vahintaan yhden pro-
senttiyksikdn kunnanvaltuuston maaraamaa yleista kiinteistdveroprosenttia korkeampi. Rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosentiksi voidaan maarata kuitenkin enintédén 3,00 prosenttia.

Korotetun kiinteistdveron arvioitiin lisdavan kiinteistoverotuloja lakiehdotuksen piiriin kuulu-
vissa kunnissa 1-2 miljoonalla eurolla.

Samalla (14 8) korotettiin ydinvoimalaitoksen kiinteistoveroprosentti 2,20 prosentista ja
muun voimalaitoksen kiinteistdveroprosentti 1,40 prosentista 2,50 prosenttiin*2. Vesi- ja
tuulivoimalaitokseen, jonka nimellisteho on enintd&n 10 megavolttiampeeria, sovellettaisiin
kunnanvaltuuston maaraamaa yleista kiinteistéveroa

Vuoden 2006 alusta voimaan tulleella valtionosuuslainsaadannon uudistuksen mydota voi-
malaitoskiinteistdjen veroprosentin korotuksesta tuleva hyoty tuli voimalaitoksen sijainti-
kunnalle, eikd se vahenna kyseisen kunnan valtionosuuksien maaraa

) aki kiinteistoverolain muuttamisesta (L 1131 / 2005, HE 145 / 2005 vp.)

2 HE 145 / 2005: Vuonna 2005 runsaat 120 kuntaa perii alueellaan olevista voimalaitoskiinteistoista kiinteis-
téveroa voimalaitoksille erikseen maaratyn veroprosentin mukaan. Laskennallinen kiinteistévero naiden kun-
tien voimalaitoksista vuonna 2005 on 22,8 miljoonaa euroa, mista ydinvoimalaitoskiinteistdjen osuus on 4,8
miljoonaa euroa ja muiden voimalaitosten 18,0 miljoonaa euroa. Osuus koko kiinteistéveron tuotosta, 704
miljoonasta eurosta, on 3,2 prosenttia. Jos huomioon ei oteta pienvoimaloiden kiinteistdveroprosentin ale-
nemista nykyisesta 1,2 prosentista kunnan yleiseen kiinteistdveroprosenttiin, korotus 2,5 prosenttiin nostaa
veron kertymaa 14,5 miljoonalla eurolla, mista ydinvoimaloitten osuus olisi 0,65 miljoonaa euroa. Vaikutus on
laskettu olettaen, ettd nykyisin ylarajaa soveltavat kunnat nostavat prosentin uuteen ylarajaan. Jos kaikki
erillistd veroprosenttia soveltavat korottavat sen ylarajalle, vaikutus lisdantyy 0,4 miljoonalla eurolla.

Vuonna 2006 voimalaitokselle oli maaritelty kiinteistoveroprosentti 159 Manner-Suomen kunnassa.
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3 Kiinteistoverot™

3.1 Kiinteistéveroprosentit

Vuonna 2006 vakituisen asunnon kiinteistéveron koko maan aritmeettinen keskiarvo oli
0,29. Kaikkiaan 10 kunnan prosentti oli vahintaan 0,45, Vakituisen asunnon minimipro-

sentti 0,22 oli 51 kunnassa.

Yleinen kiinteistoveroprosentti vuonna 2006 oli 23 kunnassa 1,00. Minimiprosentti 0,50 oli
60 kunnassa.

Kuvio 1. Kiinteistoveroprosentit 2006: yleinen ja vakituinen asunto

Vakituinen asunto 2006 i, Yleinen 2006

SR ) KiinteistOveroprosentti
Kiinteistoveroprosentti -
<0,67
[ 1<0,29 I 0,68 — 0,79
M >0,35 ’

33julkaisun kartat on laatinut Pirjo Lindfors tietokeskuksesta.
MK arttula, Sammatti ja Utsjoki 0,50, Keitele, Korsnas, Pyhajarvi, Rautalampi ja Vesanto 0,45, Mikkeli ja Van-
taa 0,42.



Muu kuin vakituisen asunnon kiinteistoveroprosentti on yleisimmin kesdasunnon veropro-
sentti. Sen ylaraja on 1,00. Vuonna 2006 se oli kaytdssa 26 kunnassa. Kuviossa 2 on kun-
nat jaoteltu kahteen ryhmaan: koko maan keskiarvon 0,84 ylittavat ja kunnat, joiden pro-
sentti on tata pienempi. Muu kuin vakituisen asuinrakennuksen kiinteistoveroprosentti
mahdollistaa mokkikunnille mokkilaisten hieman kuntalaisia korkeamman verotuksen. To-
sin edun suuruus rajautuu koko maan veroprosentin keskiarvon ja kunnan oman prosentin
erotukseen verotulotasauksen takia.

Kaikkiaan 51 kuntaa ei ole paattanyt muulle kuin vakituiselle asunnolle omaa kiinteistove-

roprosenttia. Naissa kunnissa esimerkiksi kesamokkeihin sovelletaan yleista kiinteistove-
roprosenttia.

Kuvio 2. Muun kuin vakituisen asuinrakennuksen kiinteistdveroprosentti 2006

~—/

Muu asuinrakennus kuin "%
asuinrakennus, kv %

[ 1-0,83 (222)
Il 0,84 — (193)

5K oko maan keskiarvo 0,84.
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suurten kaupunkien kiinteistéveroprosentteja on korotettu. Korkeimmat vakituisen asunnon
Kiinteistoveroprosentit ovat vuonna 2007 Kuopiossa (0,43) ja Vantaalla (0,42). Helsingissa,
Espoossa ja Oulussa on veroprosentti vakituisen asunnon veroprosentin alaraja 0,22.

Taulukko 1. Suurten kaupunkien vakituisen asunnon kiinteistoveroprosentti 1993—
2007

Vak.as. 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Helsinki 0,20 020 020 0,20 0,20 020 0,20 0,22 0,22 022 0,22 0,22 022 0,22 0,22
Espoo 0,15 020 020 0,20 0,20 020 0,20 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 022 0,22 0,22
Tampere 0,25 025 020 020 020 020 030 030 030 030 030 030 030 0,30 0,30
Vantaa 0,15 0,20 020 0,20 0,20 0,20 0,20 0,22 0,22 0,22 0,32 042 042 042 042
Turku 0,20 020 020 0,15 0,15 025 025 10,28 0,28 028 0,28 0,28 0,28 0,28 0,28
Oulu 0,14 0,24 0,4 014 0,14 0,314 017 022 0,22 0,22 0,22 022 0,22 0,22 0,22
Lahti 0,25 030 030 030 030 030 030 03 03 03 03 035 035 03 0,35
Kuopio 0,20 020 020 0,20 020 020 025 025 025 025 030 030 030 030 043
Jyvaskyla 0,20 020 020 0,20 020 020 030 030 030 030 031 031 031 031 0,31
Pori 0,15 0,15 0,14 0,14 0,14 014 021 023 023 023 023 0,23 023 0,23 0,23
Kaikki kunnat

Pain. 020 021 021 020 0,20 0,21 023 0,26 0,26 0,260,27 0,27 0,28 0,29 0,29
Aritm. 022 022 022 021 021 021 023 026 026 026 027 028 028 029 0,30

Yleinen kiinteistoveroprosentti voi vaihdella valilla 0,50-1,00. Korkeimmat prosentit ovat
Kuopiossa (1,00), Jyvaskylassa (0,98) ja Vantaalla (0,90). Pienimmaét prosentit ovat Ou-
lussa (0,60), Porissa (0,61) ja Espoossa (0,65).
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Taulukko 2. Suurten kaupunkien yleinen kiinteistoveroprosentti 1993-2007

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Helsinki 060 080 08 070 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70
Espoo 0,63 050 050 050 050 050 050 050 050 050 050 065 065 0,65 0,65
Tampere 060 070 0,70 065 065 065 0,75 075 075 075 075 0,75 0,75 0,75 0,75
Vantaa 058 070 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,80 090 0,90 0,90 0,90
Turku 050 050 050 o070 o070 075 075 080 080 080 o080 080 080 080 0,80
Oulu 033 033 033 033 033 056 060 060 060 060 060 060 060 060 0,60
Lahti 050 060 060 060 060 o060 O60 080 080 08 080 080 08 080 0,80
Kuopio 050 050 050 050 050 050 065 065 065 065 095 095 095 09 1,00
Jyvéaskyla 065 075 075 075 075 075 09 095 095 09 098 098 098 0,98 0,98
Pori 060 060 056 056 056 056 060 061 061 061 061 061 061 061 0,61
Kaikki kunnat

Pain. 05 o061 061 059 059 060 065 067 068 068 0,70 0,72 0,73 0,74 0,75
Aritm. 0,47 047 048 047 046 047 051 058 058 060 061 063 065 0,67 0,69

Helsingin vakituisen asunnon kiinteistbveroprosentti on ollut vuodesta 2000 alkaen lain
sallimassa minimissa (0,22). Helsingin yleista kiinteistbveroprosenttia korotettiin vuonna
1994 0,80:een. Vuodeksi 1996 se alennettiin 0,70:een. TAma& heijastui kiinteistoverotulojen
vahenemisena. (kuvio 13).

Kuvio 3. Helsingin kiinteistéveroprosentit 1993-2007
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3.2 Verotusarvojen muutos

Tassa tarkastellaan 10 suurimman kaupungin kiinteistdjen verotusarvojen muutoksia 1998—
2006™°. Verotusarvon muutos johtuu toisaalta mahdollisista arvojen tarkistuksista ja siita, etta
kaupunkiin on rakennettu uusia kiinteistoja ja akavoitettu tontteja. Suurimmat muutokset
ovatkin asukaslukuaan kasvattaneissa Oulussa, Espossa ja Vantaalla. Eraissa kaupungeissa
on kartoitettu, miten verotuarvoja voisi paivittda nopeammin ja saada siten enemman
kiinteistéverotuloja®’.

Kuvio 4. Vakituisen asunnon verotusarvon reaalinen muutos prosentteina 1998-2006
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Tonttien verotusarvot ovat nousseet eniten Espoossa ja Tampereella ja hitaimmin Kuopi-
0ssa, Porissa ja Lahdessa. (Kuvio 5)

'8\/uodet valittiin silla perusteella, ettd Suomen Kuntaliitosta oli saatavissa ko. ajalta oli valmiit verotusarvo-
arvotiedot.

YKiinteistoveroselvitys. Jyvaskylan kaupunki. (3.5.2005). Jyvaskylassa herési epailys siita, ettei kaupungin
kiinteistéveropohja ei ole kunnossa. Siksi tehtiin selvitys, miten kaupungin ja verotoimiston valista tiedonkul-
kua voitaisiin parantaa, jotta verottajalla olisi ajantasainen tieto kaupungissa sijaitsevista verotettavista kiin-
teistoista.

Kaupunginhallituksen nimittaman taloustoimikunnan raportissa todettiin, etta rakennusvalvonnan yhdessa tont-
tipalvelun kanssa tulee tarkistaa kiinteistdveron pohjatiedot oikeiksi. Rakennusvalvontaosastolle haasteena oli
erityisesti rakennus- ja huoneistorekisterin saattaminen ajan tasalla. Kiinteistéveron pohjatietojen tarkastuksella
uskottiin saavutettavan 500 000 euroa lisatuloa vuosittain, mikali verottajan tiedossa olevasta veropohjasta
puuttuu 3 %.

Kiinteistoveroselvityksella pyrittiin [6ytdmaan keinoja parempaan yhteistyéhon ja tiedonkulkuun verottajan ja
kaupungin valilla, jonka seurauksena kaupunki varmistaisi kaiken sille kuuluvan kiinteistéverotulon. Yhteis-
tydssa verottajan kanssa tulisi olla seka rakennusvalvonta-, tontti-, kuin kaavoitusosastolla. Haasteena yhteis-
tyolle, erityisesti tontti- ja kaavoitusosaston osalta, on I6ytaa oikea muoto verottajalle toimitettavassa aineis-
tossa. My6s verottajalta saatavan aineiston (kiinteistveroluettelo) tarkistaminen vaatii uusia toimintamuotoja.
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Kuvio 5. Yleisen kiinteistoveroprosentin veropohjan verotusarvon reaalinen muutos
% 1998-2006
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Helsingin kiinteistdjen verotusarvoista on kaytettavissa vertailukelpoiset tiedot vuosilta
1995-2007. Verotusarvot ovat reaaliselta arvoltaan alentuneet viime vuosina. Nyt arvoja
ollaan korottamassa. (kuvio 6)

Kuvio 6. Helsingin kiinteistdjen verotusarvot yhteensa ja vakituisen asunnon
verotusarvo 1995-2007 (1995=100, 2007 rahanarvo)
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3.3 Kiinteistdoverot 1993-2007

Vaikka verotuloja on pidetty erddna kunnallisen itsehallinnon peruspilarina, on valtio voinut
vaikuttaa kuntien verotuloihin monin tavoin. Kuntien osuutta yhteiséveron tuotosta on
vahennetty ja yhteisdveroa on kaytetty kunta—valtio-suhteen tasauseréana. Verotusta on
kevennetty korottamalla kunnallisverotuksen vahennyksia. Matti Vanhasen ykkohallituksen
aikana tallaiset vahennykset on kompensoitu lisdamalla vastaavasti valtionosuutta, mutta
edellisten hallitusten aikana nain ei tehty. Kiinteistoveroprosenttien alarajoja on korotettu,
milla on pyritty vahvistamaan kuntien taloutta. Maksajina ovat kiinteistoveroa maksavat
kuntalaiset.

Edella kuvatunlaisista muutoksista johtuen kuvio ei kuvaa kuntien todellisen veropohjan
kehitystd, vaan pelkastaan kunnille kertyneité verotuloja.

Kuvio 7. Kuntien verotulot 1990-2007 (vuoden 2007 rahanarvo, Suomen Kuntaliitto)

[
- Kv Yhteiso Kiinteisto
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Kiinteistbveron reaalinen maara on kasvanut lievasti. Kasvun taustalla on padasiassa
verotusarvojen kasvu ja veroprosenttien korotukset. Kiinteistéveron osuus kuntien
verotuloista riippuu muiden verolajien kehityksesta. Kun yhteisdjen maksamat verot olivat
laman jalkeen pienimmillaan, oli kiinteistdveron prosentuaalinen osuus verotuloista
suurimmillaan.
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Kuvio 8. Kiinteistévero milj.euroa ja osuus kuntien verotuloista 1990—2007"#
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Kiinteistdverojen maara vaihtelee (kuvio 9).Suurimmat verot ovat yleensa
voimalaitoskunnissa (taulukko 3).
Taulukko 3. Suurin ja pienin kiinteistovero e/asukas 2006
Suurin 12 elas. Pienin 12 elas.
Pelkosenniemi 947,96 Liminka 42,32
Kustavi 787,28 Laihia 51,27
Yli-li 775,65 Tyrnava 51,72
Eurajoki 729,93 Merijarvi 53,01
Velkua 654,62 Kiiminki 55,87
Korppoo 585,37 Ypaja 56,41
Inid 533,60 Askola 58,79
Nauvo 513,07 Vihanti 59,29
Utajarvi 500,00 Pukkila 59,46
Tervola 487,29 Kiukainen 59,59
Loviisa 451,24 Marttila 59,82
Vaala 439,09 Mellila 61,36

By/uosina 1990—1992 kiinteistoveroksi on merkitty sen korvaamat verot ja veroluonteiset maksut.

Milj.e
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Kuvio 9. Kiinteistdvero euroa/asukas vuonna 2006

Kiinteistovero 2006
Euroa/asukas

| 1<140,48
[ 140,49 — 200,00
M > 200,00

Suurista kaupungeista suurin asukaslukuun suhteutettu kiinteistdvero vuonna 2006 oli
paakaupunksieudun kolmella kaupungilla ja Jyvaskylalla. Naista Helsingin ja Espoon suuri
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luku on johtuu muita korkeammista verotusarvoista. Vantaan ja Jyvaskylan veron taustalla on
korkeat kiinteistoveroprosentit. Pienimmaét asukaskohtaiset kiinteistoverot ovat Porissa ja
Oulussa.

Kiinteistdvero on kasvanut eniten Oulussa, Vantaalla ja Jyvéaskylassa ja vahiten Porissa ja
Helsingissa.

Kiinteistdveron merkitys suhteessa veroprosentin tuottoon oli vuonna 2006 suurin Jyvasky-
lassé, Vantaalla ja Helsingissa seka pienin Oulussa jaa Porissa. Tuotto vaihteli 0,8-1,5
veroprosentin tuoton valilla. (kuvio 12)

Kuvio 10. Suurten kaupunkien kiinteistovero e/as. 2006
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Kuvio 11. Kiinteistoveron reaalinen muutos % 1993-2006
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Kuvio 12. Kiinteistoveron tuotto veroprosentteina 2006
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Kuvio 13. Helsingin kiinteistévero nimellinen ja reaalinen kehitys 1993-2007 (2007

rahanarvo)
140

130

120

110 /

N

/ e=iii== Nimellinen Reaalinen
80 //
70 *
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006

Helsingin kiinteistbveron reaalinen tuotto on vaihdellut vuosittain. Veron tuottoa kasvatti
aluksi yleisen kiinteisbveroprosentin korotus 1994. Vastaavasti veroprosentin alennus
vuonna 1996 vahensi veron tuottoa.

Helsingissa on kiinteistoveron maksajia 29 644. naista alle 1 000 euroa maksaa 54 pro-
senttia ja heidan maksamansa vero on 5,4 prosenttia koko kiinteistbveron maarasta. Kaik-
kiaan 71 kiinteistbveronmaksajan vero on vahintaan 170 000 euroa. Heidan maksamansa
vero on noin 21 miljoonaa euroa.
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3.4 Helsingin Espoon ja Vantaan verotusarvojen korotukset

Kiinteiston verotusarvon maaraamiseen tai muutokseen kunnalla ei ole paatosvaltaa. Ve-
rotusarvon maaraamista koskevat saannokset sisaltyvat varojen arvostamisesta annettuun
lakiin. Sen mukaan Kiinteistdjen arvo vahvistetaan paaasiassa kaavamaisin perustein.
Kiinteistolle maarataan verotusarvo erikseen maapohjan (tontin) ja rakennusten osalta.
Maapohjan verotusarvoa maarattaessa kaytetdan kuntakohtaisia tonttihintakarttoja ja arvi-
ointiohjeita, jotka perustuvat varojen arvostamisesta annettuun lakiin ja Verohallituksen
vuosittaiseen paatokseen. Rakennusten verotusarvo maarataan jalleenhankinta-arvon ja
siitd tehtavien ikdalennusten perusteella. Valtiovarainministerio vahvistaa rakennusten jal-
leenhankinta-arvon perusteet, joina kaytetddn 73,5 prosenttia keskimaaraisista rakennus-
kustannuksista.

Kiinteistdjen verotusarvoja on tarkistettu verohallinnon toimesta paakaupunkiseudulla.
Aluehintojen pohjalta verohallitus valmistellut tonttihintapaattkset, jonka mukaan maapoh-
jien verotusarvot on. Vuoden 2006 verotusarvot ovat pohjana vuoden 2007 kiinteistoveron
maksuunpanolle.

Uudet kiinteistdjen maapohjan verotusarvot otetaan kaytt6on porrastetusti kolmen vuoden
aikana vuosina 2006—2008. Vuoden 2006 maapohjan verotusarvoihin on tehty keskimaéa-
rin 30 prosentin korotus. Vuoden 2007 kiinteistoverotuksen maksuunpanotilasto valmistui
elokuussa 2007.

Verohallinto on laskenut esimerkkeja uusien aluehintojen ja verotusarvojen korotuksen
vaikutuksista Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla®. Liitteessa 3 on esimerkkind yhden
kaupunginosan pientalotontin ja rivitalotontin verotusarvon muutokset kaikissa kaupun-
geissa.

Pientalotontin kiinteistovero kasvaa verotusarvojen tarkistamisen johdosta Malmilla, Kor-
sossa ja Leppéavaarassa noin 30 prosenttia. Samaa tasoa ovat myds rivi- ja kerrostalojen
tonttien verotusarvojen korotukset.

Liitteessa 4 on esitetty eri tonttityyppien verotusarvojen muutos Helsingissa. Siité ilmenee
mya0s erityyppisten tonttien maarat.

YKiinteistoveron maaraytymisen perusteista Vantaalla on 2007. Vantaan kaupunki. Taloussuunnittelu. Muis-
tio 4.10.2007
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4 Yhteenveto

Korkeimmat suurten kaupunkien vakituisen asunnon kiinteistdveroprosentit ovat vuonna
2007 Kuopiossa (0,43) ja Vantaalla (0,42). Helsingissa, Espoossa ja Oulussa veroprosentti
on vakituisen asunnon veroprosentin alaraja 0,22. Yleinen kiinteistoveroprosentti voi vaih-
della valilla 0,50-1,00. Korkeimmat prosentit ovat Kuopiossa (1,00), Jyvaskylassa (0,98) ja
Vantaalla (0,90). Pienimmaét prosentit ovat Oulussa (0,60), Porissa (0,61) ja Espoossa
(0,65).

Kiinteistdveron tuotto vastaa suurissa kaupungeissa 0,8-1,5 veroprosentin tuottoa. Se
tuotto on vakaa ja se vaheta vain, jos kunta itse paattaa alentaa veroprosenttiaan. Muualla
kiinteistoveron merkitys paikallishallinnon tuloléhteena onkin Suomea huomattavasti suu-
rempi. Anglosaksisissa maissa kiinteistévero on paikallishallin tarkein vero®.

Suurista kaupungeista suurin asukaslukuun suhteutettu kiinteistovero oli paakaupuniseudun
kolmella kaupungilla ja Jyvaskylalla. Naista Helsingin ja Espoon veron suuruus johtuu
korkeista verotusarvoista. Vantaan ja Jyvaskylan veron taustalla on korkeat kiinteisto-
veroprosentit. Pienimmat asukaskohtaiset kiinteistoverot ovat Porissa ja Oulussa.
Kiinteistdvero on kasvanut eniten Oulussa, Vantaalla ja Jyvéaskylassa ja vahiten Porissa ja
Helsingissa. Muutostarkasteluihin vaikuttaa ratkaisevasti se, millaisiin veroprosentteihin
kukin kaupunki p&éatyi vuonna 1993.

Kiinteistovero lisaa asumiskustannuksia, jotka padkaupunkiseudulla ovat asuntojen hinto-
jen korkeuden takia muita muuta maata korkeammat. Asumisen kustannuksiin vaikuttaa
seka vakituisen asunnon kiinteistovero etta tontteihin kohdistuva yleinen kiinteistovero.
Asuntoon kohdistuva kiinteistdvero on ollut naista alhaisempi.

Jotta asuminen ei muodostuisi kohtuuttoman kalliiksi Helsingin kaupunginhallitus esitti
25.9.1995 valtiovarainministeriolle (liite 1), etta kiinteistoverolakia tulisi muuttaa siten, etta
vakituiseen asumiseen kaytetyt tontit muodostaisivat oman ryhmansa veroa maarattaessa.
Tallaisen tontin veroprosentti tulisi voida maarata toisaalta asuinrakennusten, mutta toi-
saalta tarvittaessa myods muiden tonttien veroprosenttien vaihteluvalin puitteissa. Valtiova-
rainministerio ei pitanyt esitysta perusteltuna ja verohallituksen mukaan sen toteuttaminen
monimutkaistaisi kiinteistoverojarjestelmaa. Hallitukset ovat olleet huolissaan paékaupun-
kiseudun asumisen kalleudesta. Asumiskaytossa olevien tonttien kiinteistoveron alentami-
nen olisi yksi keino vaikuttaa asumiskustannuksiin. Periaatteessa tonttityyppien erottami-
sessa on kyse teknisesta ratkaisusta, joka voidaan tehda, jos niin vain paatetaan.

Verotusarvot ovat vuosien kuluessa jaddneet korjaamatta. niiden reaalinen arvo joinakin
vuosina jopa alentunut. Nyt arvoja on tarkistettu. tonttien verotusarvot nousevat keskimaa-
rin 30 prosenttia Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla. Arvot jopa niin jalkeenjdaneita, etta
arvonkorotukset on jaksotettava useammalle vuodelle. Arvojen korotus merkitsee luonnol-
lisesti kiinteistéveron korotusta. Eraissa kaupungeissa on paatetty, etta kiinteistbveropro-
senttia alennetaan sen verran, etta alennus eliminoisi verojen kasvun.

?°Seppo Laakso — Heikki A. Loikkanen, Kaupunkitalous. Gaudeamus.2004. ss. 401-402.
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Liite 1a

HELSINGIN KAUPUNGINHALLITUS
25.9.1995 K9500423

Vatiovarainministerio

Snellmaninkatu 1 A 00170 HEL SINKI

ESITYKSEN TEKEMINEN VALTIOVARAINMINISTERIOLLE KIINTEISTOVEROPROSENTIN
PORRASTAMISESTA

Khs 242/02593/94

Kaupunginhallitus toteaa, etté 1.8.1992 voimaan tulleen kiinteistéverolain mukaan yleinen kiintei stveroprosentti on
vahintdan 0,20 % ja enintdén 0,80 % kiinteiston arvosta. V akituiseen asumiseen kéytetyn rakennuksen veroprosentti on
vahintdan 0,10 % ja enintdan 0,40 % rakennuksen arvosta. Lisdksi muuhun asumiseen kaytetylle rakennukselle, voima-
laitokselle ja ydinvoimalalle voidaan maérata omat, laissa méaritellyt veroprosentit.

1.5.1995 lukien lakiin on lisétty uusi 13 a §, jonka mukaan kunnanvaltuusto voi maérét& maamiesseuran, nuorisoseuran
jatydévaenyhdistyksen omistaman yhdistys- ja seurantalon kiinteistéveroprosentin 0,20 alemmaksi, jos rakennus on
padasiallisesti yleisessatai yleishyodyllisessa kaytossa. Néiden rakennusten osalta kiinteistéveroprosentiksi voidaan
méaarata myaos 0,00.

Kaupunginhallituksen mielestd kunnanvaltuustolla tulisi olla nykyista parempi mahdollisuus pééttaa kiintei stéveron
suuruudesta ja sen kohdistumi sesta erityisesti asumiseen. Tasta syysta kiinteistoverolakia tulisi muuttaa siten, ettéa vaki-
tuiseen asumiseen kaytetyt tontit muodostaisivat oman ryhmansa veroa méaréttdessa. Tallai sen tontin veroprosentti
tulisi voida mééréata toi saalta asuinrakennusten, mutta toi saalta tarvittaessa my6s muiden tonttien veroprosenttien vaih-
teluvalin puitteissa. Néin ollen kiinteistoverolakia tulisi muuttaa siten, etta vakituiseen asumiseen kaytetyn tontin vero-
prosentti on vahintaén 0,10 % ja enintéén 0,80 % tontin arvosta

Kaupunginhallitus paétti esittda valtiovarainministeridlle, etté se ryhtyisi toimenpiteisiin kiinteistéverolain muuttami-
seksi siten, ettd vakituiseen asumiseen kaytetyn tontin veroprosentti on vahintdan 0,10 % ja enintdéan 0,80 % tontin
arvosta.

Lisétietoja antaa tal ousarviopaallikkd Lauri A. Manninen puhelin 169 2231.
HELSINGIN KAUPUNGINHALLITUS

Kari Rahkamo Tapio Korhonen
kaupunginjohtagja rahoitusohtagja
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Liite 1b

Valtiovarainministerio 17.2.1999 '
Vero-osasto
Asia: VM175/00/98

Helsingin kaupunginhallitukselle

Helsingin kaupunginhallitus on 2.11.1998 esittanyt valtiovarainministeriolle kiinteistbévero-
lakia muutettavaksi siten, etté vakituiseen asumiseen kaytetyn tontin veroprosentti olisi
vahintdan 0,10 ja enintddn 1,00 % tontin verotusarvosta.

Kiinteistdverolakia muutettiin vuonna 1998 muun muassa siten, etta yleiseksi kiinteistove-
roprosentiksi on maarattava vahintaan 0,20 % ja enintaan 1,00 % aiemman 0,80 % ase-
masta. Myds vakituiseen asumiseen kaytettavien rakennusten veroprosentteja muutettiin
siten, ettd ne on vahvistettava vahintaan 0,10 prosentiksi ja enintd&n 0,50 prosentiksi ai-
emman 0,40 prosentin asemasta.

Valtiovarainministeriossa ei talla hetkella valmistella kaupunginhallituksen ehdottamaa
kiinteistoverolain muutosta. Valtiovarainministerio ei pidd mydskaan muutosehdotusta pe-
rusteltuna, koska lain nykyisin suomaa liikkumavaraa on pidettava riittavana ja koska muu-
tos, kuten oheisesta verohallituksen lausunnosta ilmenee, monimutkaistaisi myos kiinteis-
toverojarjestelmaa.

Osastopaallikon estyneena ollessa

Hallitusneuvos Kirsi Seppala Neuvotteleva virkamies Erkki Laantera
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Liite 1c

VEROHALLINTO

Helsinki 12.2.1999

N:0, 4344/35/98

Viite VM 175/00/98 Valtiovarainministerio
Helsingin kaupunginhallituksen esitys Vero-osasto / Erkki Laantera

Verohallituksen lausunto

Helsingin kaupunginhallitus on esittanyt, etta valtiovarainministerio ryhtyisi toimenpiteisiin
Kiinteistdverolain muuttamiseksi siten, ettd vakituiseen asumiseen kaytetyn tontin veropro-
sentti on vahintaan 0, 10 % ja enintdan 1,00 % tontin arvosta.

Pyydettyna lausuntona kaytdnnoén ongelmista Verohallitus esittéda seuraavaa:

Ehdotus koskee vakituiseen asumiseen kaytetyn tontin kiinteistéveroprosenttia. Tontilla
tarkoitettaneen tassé seka tontteja ettd rakennuspaikkoja. Termi "vakituiseen asumiseen
kaytetty tontti" on ongelmallinen Miten maaritella&n jonkin tontin kayttd vakituiseen asumi-
seen.

Paasaantdisesti tontin kayttéa sddnnelladn kaavamaarayksilla ja siitd saadaan myds vero-
tukseen tieto. Tontin todellinen kaytto voi kuitenkin olla toinen kuin kaavamaarayksessa.
Kaavamaarayksista ei myoskaan yksittaisen kiinteiston tasolla selvid, onko kyseesséa vaki-
tuiseen asumiseen vai muuhun asumiseen kuin vakituiseen asumiseen kaytetty tontti.
Saannoksen soveltamista varten kaavamaarayksen lisaksi pitaisi siten kaytannossa aina
selvittd&d myos tontin todellinen kayttd. Tontin todellista kayttoa ei kuitenkaan pystyta vero-
tuksessa erikseen selvittamaan muutoin kuin paattelemalla se silla mahdollisesti olevista
rakennuksista, joskin tahankin liittyy tulkintaongelmia.

Jos tontti esimerkiksi oli kaavoitettu asuinkayttoon, mutta silla onkin muu kuin asuinraken-
nus. On epaselvaa, kumman mukaan kiinteistoveroprosentin pitaisi talldin maarata vakitui-
sen asumisen vai yleisen kiinteistdveroprosentin mukaan. Enta jos tilanne on toisinpain.
Asuinrakennus on tontilla, joka kaavassa on osoitettu toimisto-, liike- tai vastaavaan kayt-
toon. Sovelletaanko talldinkin erillistd vakituiseen asumiseen kaytetyn tontin veroprosent-
tia. Molemmissa tapauksissa kyseeseen tuleva veroetu voi olla melkoinen.

Toisaalta kaavamaarays voi sallia tontille seka asuin- etta liike-/toimistorakennusten raken-
tamisen. Vaaditaanko tontin kaytolta vastaavaa paaasiallisuutta kuin rakennuksissa ja
mink& mukaan se ratkaistaan? Rakennusten kayton perusteella vai kaavamaaraysten.
Entapa, kun tontilla on useita rakennuksia. Mink& mukaan tontin kayttoé arvioidaan silloin?
Epaselvaa on myos se, minka ajankohdan kayttoa pidetaan ratkaisevana. Riittaako, etta
tontti on ollut vakituisessa asumiskaytdssa vuodenvaihteessa, vai vaaditaanko pidemman
ajanjakson kaytt6a? Joka tapauksessa tonttia pitaisi pystya kasittelemaéan yhtena kokonai-
suutena kiinteistoveroa maarattaessa kuten rakennuksia nyt.
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Avoimeksi jaa myos se, sovelletaanko erillista prosenttia myos silloin, kun kyseessé on
pelkka tontti ilman rakennuksia. Onhan mahdollista, ettd omistetaan tontti, mutta varsinai-
nen rakentaminen aloitetaan vasta vuosien kuluttua. Jos on tarkoitus alentaa asumiseen
liittyv&& verorasitusta, miten erotetaan toisistaan sijoitustarkoitus ja se, ettd oman asunnon
rakentamista ei voida aloittaa todellisista taloudellisista vaikeuksista johtuen. Entd kun ra-
kentaminen on kesken ja viivastyy useita vuosia? Riittdako pelkkd kaavan kayttotarkoitus
tai aiottu kayttotarkoitus talléin? Haja-asutusalueella ei ole edes kaytettavissa muita tietoja
kuin asiakkaan mahdollisesti ilmoittama aiottu kayttotarkoitus. Edella mainitun kaltaisten
tulkintaongelmien vahentamiseksi saannoksen soveltamisalan ulkopuolelle olisi rajattava
ainakin rakentamattomat tontit.

Enta vuokratontit? Tuleeko erillinen prosentti sovellettavaksi, jos tontti vuokrataan asuinra-
kennuksen tontiksi. Kaytdnndssa vuokratonttien selvittdminen on vaikeaa. Selkeampaa
olisi, jos rakennuksen ja tontin omistajan edellytettaisiin olevan sama.

Verohallinnon kiinteistétietokannassa on n. 2,5 miljoonaa rakennusta. Naista lahes puolet
on asuinrakennuksia (pientaloja ja kerrostaloja). Kiinteistttietokannassa olevasta yli 1,6
miljoonasta kiinteistoyksikosta lahes miljoona oli sellaisia tontteja, joilla sijaitsee asuinra-
kennus. Verohallinnon kannalta muutos aiheuttaisi siten valtavan tyon sen kohdistuessa
kaytanndssa yli puoleen koko kiinteistkannasta. Valtaosa tapauksista jouduttaisiin tulkin-
taan manuaalisesti ja paivittamaan tiedot kiinteistotietokantaan. Asiaan liittyy myos lukuisia
tulkintaongelmia, mikd omalta osaltaan hidastaa ja vaikeuttaa ty6ta. Nykyisilla resursseilla
uudistuksen lapivienti ei ole mahdollista ilman riittavan pitkaa siirtymakautta. Aikataulussa
olisi otettava huomioon my6s se, etta vuonna 2000 tulee ensimmaisen kerran sovelletta-
vaksi yleishyodyllisten yhteisdjen kiinteistoveroprosentti. Tamakin selvitys tehdaan koko-
naan manuaalisesti. Mahdollisten lisatietojen saamiseksi ajoissa ja riittavana, olisi myos
harkittava oman ilmoittamisvelvollisuutta koskevan sddnnoksen lisaamista kiinteistovero-
lakiin.

Yhdistys- ja seurantaloja koskevan erillisen kiinteistéveroprosentin muuttuminen yleis-
hyodyllisten yhteisdjen kiinteistdveroprosentiksi ja sen kayttdalan laajeneminen rakennuk-
sista myds maapohjaan aiheuttaa muutoksia myds tietojarjestelmiin. Tahan liittyen kiinteis-
totietojarjestelmaa ollaan uudistamassa siten, etta myés maapohjaan sovellettava vero-
prosentti voi olla muukin kuin yleinen. Taméan lakimuutoksen mukaan maapohjalle ei kui-
tenkaan voida maaréata eri kiinteistoveroprosenttia kuin rakennukselle.

Jos nyt on tarkoitus, etté vakituisessa asumiskaytossa oleville rakennuksille ja maapohjalle
voitaisiin maarata erisuuruiset veroprosentit, myos tietojarjestelmaa olisi edelleen uudistet-
tava. Tahankin on varattava riittava aika ottaen, etta verohallinnossa on parhaillaan me-
nossa mm Euroon ja vuosituhannen vaihtumiseen liittyvia suuria atk-uudistuksia.

Liséaksi on otettava huomioon, etta tietojarjestelmien muuttaminen seka lisaantyva manu-
aalinen selvittely lisaavat myds verotuskustannuksia.

Ylitarkastaja Ella Narhi
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Liite 2. Suurten kaupunkien kiinteistévero 1993—-2006 (ao. vuosien rahanarvo)

Kiinteistbvero 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Milj.e

Helsinki 72,8 950 98,7 88,1 90,7 92,1 94,4 102,12 108,7 112,2 113,9 115,2 119,9 1224
Espoo 232 215 21,7 215 218 226 239 26,6 28,1 30,2 315 404 42,7 4572
Tampere 150 17,0 16,3 16,2 16,2 16,3 22,1 23,4 23,7 245 24,7 248 26,2 288
Vantaa 16,3 20,2 21,1 208 19,8 21,0 21,7 240 253 26,1 32,7 39,1 41,3 429
Turku 12,2 12,3 13,1 152 154 19,0 19,6 22,2 233 245 24,7 253 26,8 28,2
Oulu 5,3 54 5,8 5,6 5,8 88 10,3 11,7 124 129 13,2 13,3 142 151
Lahti 6,5 8,2 8,7 9,1 8,8 9,7 9,8 13,2 139 145 144 146 14,8 15,2
Kuopio 51 5,3 5,4 5,3 5,4 5,5 7,2 7,4 7,6 80 111 109 11,8 125
Jyvaskyla 6,7 7,6 8,4 8,3 8,6 8,7 12,1 13,0 13,7 145 15,6 14,7 16,1 17,2
Pori 51 5,3 5,2 5,2 5,2 5,4 6,5 7,0 7,3 7,5 7,6 7,5 7,9 8,3
Koko maa 390,9 433,3 448,3 441,9 437,6 460,2 519,2 569,3 604,7 633,1 661,0 685,0 725,5 785,4
Kiinteistbvero 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
E/as.

Helsinki 143 184 188 166 168 169 171 184 194 200 204 206 214 217
Espoo 127 115 113 110 109 110 114 125 130 136 140 178 184 192
Tampere 85 95 89 87 86 85 114 120 120 123 123 122 128 140
Vantaa 101 123 126 123 116 121 123 135 141 143 178 211 220 226
Turku 76 76 80 91 91 111 114 129 134 141 141 145 153 161
Oulu 51 51 53 51 51 76 87 97 100 104 105 104 110 116
Lahti 69 86 91 96 91 101 101 136 142 148 147 149 150 153
Kuopio 61 64 64 62 63 64 83 85 87 91 123 120 130 138
Jyvaskyla 94 105 113 111 113 113 155 164 171 178 190 175 191 203
Pori 67 69 68 68 67 70 86 92 96 98 100 99 104 109
Koko maa 77 85 88 86 85 89 100 110 116 122 127 131 138 149
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2007 (Verohallitus)
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Pientalotontti (AP) 1000 m2, rakennusoikeus 250 k-em2 (e=0,25)

Helsinki Vaniaa ESpoo
Malmi Korso Leppavaara

Kiinteistovero 2006
aluehinta v.2005 280,00 €/k-m2 28,00 €/m2 45,41 €/m2
verovuoden a'hinta 205,80 €/k-m2 20,58 €/m2 33,38 €/m2
verotusarvo 51 450,00 € 20 580,00 € 33 380,00 €
kiinteistovero 360,15 € 185,22 € 216,97 €

Kiinteistovero 2007
aluehinta v.2006 400,00 €/k-m2 45,00 €/m2 90,00 €/m2
tavoitearvo 294,00 €/k-m2 33,08 €/m2 66,15 €/m2
verovuoden a'hinta 267,54 €/k-m2 26,75 €/m2 43,39 €/m2
verotusarvo 66 885,00 € 26 750,00 € 43 390,00 €
Kiinteistovero 468,20 € 240,75 € 282,04 €
muutos € 108,05 55,53 65,07
muutos % 30,0 30,0 30,0

- Verovuoden a'hinnalla tarkoitetaan verovuodelle vahvistettua arvoa.

- Tavoitearvo on 73,5% aluehinnasta.

- Mikali edellisen verovuoden a'hinta on alle 80% uudesta tavoitearvosta, edellisen vuoden a’hintaa korotetaan 30%.

- Mikéli edellisen verovuoden a'hinta on vahintaan 80% uudesta tavoitearvosta, edellisen vuoden a'hintaa korotetaan 20%, kuitenkin

enintaan tavoitearvoon.

- Kiinteistdveroprosentit: maapohja Helsinki 0,70% , Vantaa 0,90%

Liite 3b. Esimerkkeja rivitalotontin verotusarvon ja veron muutoksista 2006 ja 2007

(Verohallitus)

Rivitalotontti (AR) 2000 m2, rakennusoikeus 600 k-m2 (e=0,30)

Helsinki
Malmi

Vantaa
Korso

ESpoo
Leppavaara

Kiinteistovero 2006
aluehinta v.2005
verovuoden a'hinta
verotusarvo
kiinteistdvero

Kiinteistovero 2007
aluehinta v.2006
tavoitearvo
verovuoden a‘hinta
verotusarvo
kiinteistovero
muutos €
muutos %

280,00 €/k-m2
205,80 €/k-m2
123 480,00 €
864,36 €

400,00 €/k-m2
294,00 €/k-m2
267,54 €/k-m2
160 524,00 €
1123,67 €
259,31

30,0

110,00 €/k-m2
80,85 €/k-m2
48 510,00 €
436,59 €

160,00 €/k-m2
117,60 €/k-m2
105,11 €/k-m2
63 066,00 €
567,59 €
131,00

30,0

280,00 €/k-m2
205,80 €/k-m2
123 480,00 €
802,62 €

350,00 €/k-m2
257,25 €/k-m2
246,96 €/k-m2
148 176,00 €
963,14 €
160,52

20,0
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Liite 4. Helsingin tonttien verotusarvot tonttityypeittain 2006

Tonttittyypi u Verotusarvot 2006 Muutos %
Euroa (1000) Ilkm

Pientalo 1 652 905 14 592 29,1
Asuinkerrostalo 3720 254 3781 27,7
Myymala 391 459 113 13,9
Toimistot ja hotellit 2381747 512 15,5
Teollisuus 256 467 233 17,9
Vapaa-aika 6 916 552 40,2
Voimalaitos 0

Sairaalat ja laitokset 201 075 45 28,1
Kulttuuri 40 207 13 20,5
Kirkko 29 693 55 27,4
Urheilu ja nuoriso 14 359 1 20,0
Koulut 217 800 78 29,9
Muut tonttityypit 716 115 377 15,1
Rakentamattomat tontit 306 246 1189 56,1
Yhteensa 9 935 245 21541 23,7



