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Esipuhe

T dmin tutkimushankkeen suunnittelu aloitettiin jo syksylld 1997, ja Kun-
nallisalan kehittimissditio myonsi hankkeelle rahoituksen vuonna 1998.
Varsinainen tutkimusty6 péistiin kuitenkin aloittamaan vasta vuoden 1999 puo-
livilissd, koska aineiston hankinta osoittautui alustavia arvioita huomattavasti
tyolddammaiksi ja kalliimmaksi. Pieni odotus kuitenkin kannatti, koska saman-
laista ja yhti laajaa aineistoa ei ole aiemmin kiytetty ainakaan Suomessa.

Viive oli ehkd onneksi myds siksi, ettd keskustelu kiinteistéveron merki-
tyksen lisddmisestd on kuluneen vuoden aikana vilkastunut selvisti erityisesti kun-
tatalouden ja valtionosuuksien selvitysmiehen Jukka Pekkarisen otettua asian
esille useaan otteeseen. Niinpi tutkimuksen julkaisu ajoittuu varsin sopivaan ai-
kaan. Tutkimuksessa tehdyissi koelaskelmissa ei kuitenkaan ole voitu ennakoi-
da selvitysmies Pekkarisen esitysten vaikutuksia, mikd epdilemittd olisi ollut mie-
lenkiintoista.

Tutkimusprosessin aikana on Pellervon taloudellisen tutkimuslaitoksen sar-
jassa julkaistu viisi tyopaperia, joihin timi loppuraportti pddosin perustuu.

Tekijit ja Pellervon taloudellinen tutkimuslaitos esittivit limpimin kiitok-
sen Kunnallisalan kehittimissditiolle, joka rahoitti padosan tutkimushankkees-
ta. Lisiksi tutkijat kiittdvit PTT:n tutkijaa Janne Huovaria, joka teki luonnok-
sen tutkimuksen kansainviliseen vertailuun. Tutkijat kiittdvit myos tutkimusai-
neiston hankinnassa auttanutta pdisuunnittelija Eero Kirked Verohallituksesta.
Aineiston hankinnassa saatiin apua mydés Kuntaliitosta ja Maanmittauslaitok-
sesta, mistd limmin kiitos. Lisdksi tutkijat kiittdvit hyodyllisistd kommenteista
Svenska Handelshdgskolanin seminaarin (syksylld 1999) ja Kansantaloustieteen
piivien (keviilld 2000) osanottajia sekd PTT:n muita tutkijoita.

Helsingissd 3.11.2000

Tekijit






1 Johdanto

M ennyt lama lisdsi painetta kuntien veropohjan laajentamiseksi, mutta pai-
neet ovat kasvaneet myos muista syistd. Tyottomyyden lisddnnyttyi kun-
tien verotulot pienenivit ja toisaalta menot kasvoivat. Niinpid paineet kuntien
veropohjan laajentamiseksi lisddntyivit. Kuntatalouden veropohjaa arvioitaessa
ensisijaiset mahdolliset verotuskohteet ovat ansiotulot, pidomatulot, yhteiséjen
tulot ja kiinted omistus. Yhtend keinona veropohjan laajentamiseksi on nihty
kiinteistoverotuksen kiristiminen ja kiinteistoveropohjan laajentaminen.

Kiinteistoverolla on pitkit perinteet ja tirked asema paikallishallinnon tu-
lolihteend monissa maissa. Suomessa kiinteistoveroa ruvettiin perimiin vuonna
1993, jolloin katumaksu, litkekiinteistdjen harkintaverotus, asuntotulon verotus
ja manttaalimaksut lakkautettiin. Pidomaverotuksen uudistus merkitsi suurta
muutosta kuntien veropohjaan, koska pddomatulot eivit endd vilittomasti kuulu
sithen. My6s yhteis6jen tuloveron tuotto on siirtynyt kuntien suoran pdidtinti-
vallan ulkopuolelle. Yhteis6vero ja sen jako ovat kuitenkin edelleen keskeinen
osa kuntien tulopohjaa. Yhteiséveron jakoperusteisiin tehdyt tarkistukset ovat
muuttaneet merkittivisti kuntien keskiniistd asemaa. Yhteisoverolla ja kiinteis-
toverolla on tietty yhteys, silld osaa kiinteist6istd kidytetddn tuotantotoimintaan,
joka on yhteisoverovelvollista. Kiinteistoveroa on keritty selvisti enemmin kuin
sen kiyttoonoton yhteydessd poistettujen maksujen miiri oli, joten silld on il-
meisesti osittain korvattu my6s muiden verotulojen vihentymisti.

Kuitenkin nykyisetkin kiinteistoverotulot ovat Suomessa pienemmit kuin
useimmissa muissa OECD-maissa, silli Suomessa kuntien tulot ovat pohjautu-
neet pidosin ansiotulojen verotukseen. Monissa muissa maissa sen sijaan huo-
mattava osa paikallishallinnon kerddmisti verotuloista muodostuu kiinteistéve-
rosta. Kansainvilisesti tarkasteltuna kiinteistéveron merkitys on Suomessa vi-
hiinen, silld koko verokertymaisti vain noin 1 % tulee kiintein omaisuuden ve-
rotuksesta. Esimerkiksi Ruotsissa osuus on lihes kolminkertainen ja Yhdysval-
loissa lihes 10 %. Suomessa kunnat saavat verotuloistaan keskimiirin vain va-
jaat 4 % omaisuuden verotuksesta, kun keskiarvo OECD-maissa litkkuu lihelld



40 %:a. Alueelliset erot ovat Suomessakin kuitenkin merkittivii, silli erdissi kun-
nissa, joissa on runsaasti loma-asutusta, ja myos voimalaitospaikkakunnilla kiin-
teistéveron osuus on huomattava.

Kiinteistoverotuksen laajentamista perustellaan paitsi kansainvilisen vero-
tuksen harmonisoinnilla my®6s silld, ettd kiinteistot ovat melko litkkumattomia.
My6s menossa oleva, yhi syvempi taloudellinen integraatio antaa aiheen tar-
kastella veropohjaa laajemmin. Veropohjan litkkuminen seki alueiden etti mai-
den vililld on yhi tirkeimpii ottaa huomioon verojirjestelmid suunniteltaessa.
Miti litkkuvampaa veropohja on, sitdi hankalampaa on sen verottaminen. Sa-
malla veron haittavaikutukset voivat olla suuret, koska veropohja voi siirtyd pois
ankarammin verotetulta alueelta tai kokonaan maasta pois. Esimerkiksi finans-
sipadoma litkkuu varsin helposti alueelta tai maasta ja jopa maanosasta toiseen.
Vaikka ty6voima litkkuu pddomaa vihemmin, on viestén melko helppo vaihtaa
asuinpaikkaa varsinkin maan sisilld. Kiinteist6t sen sijaan ovat varsin litkkumat-
tomia ja verokilpailun riskit titen pienempid. Siksi kiinteistoveroa onkin pidet-
ty hyvini paikallistason verona. T4td taustaa vastaan paineet kiinteistéverotuk-
sen kiristimiseen ovat lisddntyneet maissa, joissa kiinteistoveron merkitys on pie-
ni. Samaan aikaan veromuodon episuosio on kuitenkin kasvanut niissd maissa,
joissa kiinteistéveron merkitys on suuri.

Suomessa on keskusteltu kiinteistoveron kiyttéonotosta lihtien seki kiin-
teistoverotuksen kiristimisestd ettd kiinteistoveropohjan laajentamisesta. Lopul-
lisen kiinteistéveroprosentin médrddavit kunnat, mutta valtio on kuitenkin tosi-
asiassa kiristidnyt kiinteistoverotusta, kun kiinteistoveroprosenttien rajoja on lailla
nostettu. Rajoja nostettiin ensimmiisen kerran vuoden 1999 alusta ja uudelleen
vuoden 2000 alusta. Rajoja nostettaessa kiinteistoverotus kiristyy pakosta niissi
kunnissa, joissa kiinteistoveroprosentti on ollut uusia alarajoja alhaisempi. Kiin-
teistéveropohjan laajennusta ei sen sijaan ole toteutettu, vaikka siitd onkin kiyty
keskustelua. Veropohjan laajentamiskeskustelu on koskenut 1ihinnd maa- ja met-
sitalouden tuotantomaata, joka on tilld hetkelld kiinteistéverotuksen ulkopuo-
lella.

Suomessa ei ole selvitetty laajasti, miten kiinteistoverotulot vaikuttavat kun-
tatalouteen, alueiden vilisiin rahavirtoihin ja tulonjakoon. My6skiin veropoh-
jan mahdollisen laajentamisen vaikutuksia edelld mainittuihin asioihin ei ole sel-
vitetty. Tdmi tutkimushanke pyrkii vastaamaan niihin kysymyksiin.
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2 Tutkimuksen tausta, tavoite ja rakenne

2.1 Tutbkimuksen tausta

Kiinteistovero on yksi vanhimpia verotuksen muotoja. Sen kiyttokelpoisuus pe-
rustui sithen, ettd kiinteistot olivat varallisuuden tirkein ja nikyvin muoto. Kiin-
teistovarallisuuden miird oli selvisti suhteessa veronmaksukykyyn, ja kiinteis-
t6jen verottaminen oli suhteellisen helppoa. Kiinteistovarallisuuden miiri ei endi
ole paras indikaattori veronmaksukyvystd, mutta kiinteistot muodostavat edel-
leen tirkedn osan varallisuudesta. Kiinteistovero onkin menettinyt asemiaan ylei-
send verotulojen lihteend, mutta se on edelleen tirked verotulojen lihde paikal-
lishallinnolle. (Youngman & Malme 1994.)

Yhteni syyni kiinteistoveron asemalle nimenomaan paikallishallinnon ve-
rona on, ettd varsinkin anglosaksisissa maissa paikallishallinnon tehtivit ovat
olleet laajalti palveluiden tuottamista kiinteistoille (mm. katujen kunnossapito,
vesi- ja jitevesihuolto, palokunta). Tillsin kiinteistdjen arvossa pitiisi nikyd pai-
kallishallinnon kiinteistélle tuottamien palveluiden arvo ja verojen miird olisi
siis suhteessa kiinteistdjen saamien palveluiden arvoon. Tidllsin kiinteistévero
olisi maksu paikallishallinnon palvelusta, eikd silld olisi verojen viidristivid vai-
kutuksia. Mutta kuten esimerkiksi Mieskowski ja Zodrow (1989) ovat toden-
neet, timi edellyttdisi muun muassa rajoittavaa kaavoitusta siten, ettd alueen kiin-
teistéjen koko olisi homogeeninen. Kiinteistovero onkin ehkid parempi nihdi
yhteni verona muiden joukossa eikd suoraan maksuna paikallishallinnon pal-
veluista.

Kiinteistoveroa pidetddn kuitenkin edelleen hyvini paikallistason vero-
na, koska sen veropohja on melko litkkkumaton (Viherkenttid 1993). Taloudel-
listen suhteiden vilkastuttua sekd alueiden etti maiden kesken on tullut yhi
tirkeimmiksi ottaa veropohjan litkkuvuus huomioon verojirjestelmdd suun-
niteltaessa. Kiinteistotkdin eivit ole tdysin liitkkumaton veropohja, jonka ve-
rottamisesta ei teorian mukaan olisi mitdin haittavaikutuksia. Kiinteistovero
vaikuttaa esimerkiksi uusiin kiinteistdinvestointeihin ja kiinteistéjen hintoi-
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hin. Useimmissa maissa kiinteistovero koskee sekd maapohjaa ettd rakennuk-
sia, ja rakennuksiin sijoitettava uusi pddoma voi helposti hakeutua kevyemmin
verotetuille alueille. My6s valmiiden rakennusinvestointien ja maapohjan arvo
riippuu alueen taloudellisesta aktiviteetista, ja kiinteistoverolla voi olla vaiku-
tusta sithen. Toisaalta kiinteistéveron veropohja on suhteellisen liitkkumatto-
muuden lisiksi myds arvoltaan vakaa. Kiinteistéjen arvot eivit vaihtele niin
paljon kuin esimerkiksi tulot.

Koska kiinteistoveroa pidetddn hyvini paikallishallinnon verona, on mie-
lenkiintoista, ettd Pohjoismaissa, joissa paikallishallinto on kooltaan suurin, pai-
kallishallinnon verotulojen lihteend on kunnallinen tulovero eiki kiinteistévero.
Yksi selitys tille on, ettei kiinteistoveron pohja ole niin laaja, etti silld voitaisiin
keriti tarpeeksi verotuloja tyydyttimiin pohjoismaisen paikallishallinnon ve-
rotulojen tarve. Mutta miksei Pohjoismaissa kirsitd kuntien vilisen verokilpai-
lun negatiivisista vaikutuksista niin paljon kuin teorian pohjalta voisi olettaa?
Séderstrom (1998) tarjoaa selitykseksi pohjoismaista mallia, jossa keskushallin-
non avustukset tasapainottavat eroja kuntien veropohjassa ja mahdollisuuksissa
tarjota kunnallisia palveluja.

Kiinteistoverojen eroilla eri kunnissa ja niihin liittyvilld alueiden vilisilld
tulonsiirroilla on laajempaa taloudellista merkitystd. Paikallishallinnon tehtivi-
ni' on tuottaa palveluja alueella asuville kotitalouksille ja yrityksille. Ndihin kdy-
tinnossi lakisddteisiin velvoitteisiin kiytetddn tietty bruttoverotulo asukasta kohti.
Toisaalta kunnilla on myos huoli asukkaittensa nettoverotuksesta ja sitd kautta
heidin hyvinvoinnistaan. Kuntien mahdollisen tulopohjan muodostavat toisaal-
ta erilaiset valtion avustukset ja toisaalta eri tuotantopanosten verottaminen.

Suomessa kunnat voivat itse kerdtd veroja tyStuloista ja kiinteistoistd. Li-
siksi kunnat saavat osuuden yhteisveroista ja erilaisia valtion avustuksia. Tuo-
tantopanoksista kunnat voivat siten verottaa tyévoimaa ja osaa kiintedstd pdi-
omasta. Niin ollen kiintein pddoman paikallisverotuksen erot ovat myds teo-
reettisesti mielenkiintoisia ainakin kahdesta syisti. Ensinnikin tuotantopanos-
ten suhde vaihtelee maan eri osissa ja eri tuotantopanoksilla on erilainen liikku-
vuus. Niinpi erilaiset rajoitukset yhden tuotannontekijin verotuskohtelussa saavat
atkaan painetta muiden tuotannontekijéiden kiredmpiin verotukseen. Toiseksi,
tyévoimapanosta verotetaan asuinperiaatteella, kun taas kiinteistojid sijaintiperi-
aatteella. Kun kaikki kiinteistdjen omistajat eivit asu kiinteiston sijaintikunnas-
sa, kuntien viliset tulovirrat riippuvat eri veromuotojen suhteellisesta asemasta
ja eri kiinteist6jen verotuskohtelusta.

2.2 Tutkimuksen tavoite

Téamai tutkimus on nihty tarpeelliseksi kolmesta syystd. Ensiksi nykyisten kiin-
teistoverojen vaikutuksia kuntatalouteen, alueiden vilisiin rahavirtoihin ja tu-

! Paikallishallinnon taloutta tarkastelevan tutkimusperinteen (local public finance) yleis-

kuvaukset esim. Fisher 1996 tai Wildasin 1987.
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lonjakoon ei ole Suomessa kunnolla selvitetty. Toiseksi kiinteistoverojirjestelmin
muutosten ja kiinteistoveropohjan laajentamisen vaikutusta em. asioihin ei ole
myoskiddn arvioitu. Kolmas syy on se, ettd kuntien veropohjan laajentamisesta
kdydddn jatkuvaa keskustelua kuntatalouteen kohdistuvien sddstopaineiden ja
tuloverotuksen kireyden takia.

Tutkimuksen tavoitteena on selvittid, miten eri tuotannontekijéiden ja eri-
tyisesti kiintein omaisuuden eri muotojen erilainen verotuskohtelu vaikuttaa
alueelliseen tasapainoon, kun tuotannontekijitulot ovat jakautuneet eri tavalla
eri kunnissa. Tutkimuksessa kiinnitetdin erityisti huomiota loma-asuntojen ja
metsimaan verotuskohteluun.

Tutkimuksessa haetaan vastauksia seuraaviin kysymyksiin:

1. Miten kiinteist6vero ja eri kiinteistomuotojen erilainen verotuskohtelu

vaikuttavat kuntien veropohjaan?

2. Millaisia tulovirtoja alueiden vilille syntyy, kun kiinteistévero madritiin
sijaintiperiaatteella maksajan asuinpaikasta riippumatta?

3. Miten suuri vaikutus kiinteistdjen erilaisella verotuskohtelulla (so. eri kiin-
teistoilld erilainen vero alueen ja kiinteistdtyypin mukaan) on alueiden
vilisiin tulovirtoihin?

4. Miten kiinteistdverotus suhtautuu tuotantovarallisuuteen kohdistuvaan
muuhun verotukseen?

2.3 Tutbkimuksen rakenne

Niiden tutkimuksen johdanto-osien jilkeen tutkimuksen seuraavassa, kolman-
nessa luvussa kisitellddn eri maiden kiinteistoverojirjestelmii. Suomen jirjes-
telmin lisiksi verrataan erdiden OECD-maiden kiinteistoverojirjestelmii. Eri-
tyistd huomiota kiinnitetdin eri kiinteistotyyppien verokohteluun seki kiinteis-
toverotulojen merkitykseen suhteessa paikallishallinnon kokoon ja muihin tu-
loihin.

Neljinnessd luvussa esitellidn tutkimukseen Verohallitukselta erityisajoilla
hankittu aineisto. Se on laaja ja ainutlaatuinen ja mahdollistaa hyvin erilaisia
verovirtojen kuvauksia.

Viidennessi luvussa kuvataan kuntien viliset kiinteistoverovirrat nykyises-
si kiinteistoverojirjestelmissi. Tilannetta tarkastellaan niin veronsaajan kuin
veronmaksajan nikokulmasta. Lisiksi tarkastellaan kunnasta maksettujen ja kun-
nan saamien kiinteistéverojen suhdetta. Veronsaajien eli kiinteistjen sijainti-
kuntien nikékulmasta tarkastellaan kutakin kiinteistotyyppid erikseen ja myos
kaikkia kiinteistotyyppeji yhteensd. Veronmaksajat puolestaan kisitellddn erik-
seen niiden juridisen muodon mukaan. Tarkasteltaessa kunnasta maksettujen ja
kuntaan saatujen kiinteistéverojen suhdetta kiinnitetdin huomiota paitsi mak-
settujen ja saatujen verojen erotukseen myos erotuksen suhteeseen kunnan tulo-
veroihin, saatuthin kiinteistéverotuloihin ja asukaslukuun. Lisdksi arvioidaan,
miten suuri osa vuosina 1997-2000 tapahtuneesta kiinteistoverotuksen kiristy-
misestd johtuu kiinteistéveroprosenttien noususta ja miten paljon muista syisti
eli kiinteistoverokannan uusimisesta ja verotusarvojen noususta.
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Suomessa on viime vuosina keskusteltu kiinteistoveron merkityksen kas-
vattamisesta. Kiinteistéveron tuottoa voidaan lisitd joko kiristimilld nykyisti ve-
rotusta tai laajentamalla kiinteistoveropohjaa. Keskustelu kiinteistoveroista vil-
kastui entisestiin kevidin ja kesdn 2000 aikana, kun kuntatalouden ja valtion-
osuuksien selvitysmies Jukka Pekkarinen nosti toistuvasti esiin seki kiinteisto-
verotuksen kiristimisen ettd kiinteistoveropohjan laajentamisen kunnallistalou-
den mahdollisena vahvistajana. Tutkimuksen luvut 6 ja 7 kisittelevitkin kiin-
teistéveron korottamiseen ja veropohjan laajentamiseen liittyvid kysymyksid.

Kuudennessa luvussa selvitetdin ldhemmin kahta erityiskysymysti, jotka liit-
tyvit kiinteistéveron korottamismahdollisuuksiin. Ensimmaiiseni tarkastellaan
kiinteistoverojirjestelmin ja kuntien valtionosuusjirjestelmin suhdetta, koska
kiinteistoverotulot vaikuttavat kuntatalouteen paitsi suoraan myos kuntien las-
kennallisiin verotuloihin perustuvan valtionosuuksien tasauksen kautta. Tdmin
vilillisen vaikutuksen huomioon ottaminen muuttaa kuvaa eri kuntien netto-
midriisestd tulojen muutoksesta veromuutosten yhteydessi. Kiinteistoveron suh-
detta nykyiseen valtionosuusjirjestelméin tarkastellaan yksityiskohtaisesti kun-
takohtaisten koelaskelmien avulla. On kuitenkin todennikdisti, etti selvitysmies
Pekkarisen meneillddn olevassa ty6ssd ehdotetaan muutoksia paitsi kiinteistéve-
rotukseen myds valtionosuuksien tasaukseen ja yhteiséveron jakoperusteisiin.
Niitd muutoksia ei ole kuitenkaan pystytty ennakoimaan. Toiseksi tarkastellaan
kiinteistojen verotusarvojen midrdytymiseen liittyvid ongelmia. Oikeudenmu-
kainen verotushan edellyttdd verotusarvojen melko yhdenmukaista arvostuskay-
tintod. Luvussa selvitetddn lisdksi, onko kiinteistdjen arvostusperiaatteissa alueel-
lisia eroja.

Seitseminnessi luvussa selvitetddn maa- ja metsitalousmaan kiinteistove-
rollepanon vaikutuksia alueiden vilisiin tulovirtoihin ja kuntatalouteen samaan
tapaan kuin luvuissa 5 ja 6 nykyisten kiinteistéverojen osalta. Luvussa tarkastel-
laan aluksi maa- ja metsitalouskiinteistdjen omistusrakennetta, miki luo poh-
jan alueiden vilisten tulovirtojen tarkastelulle. Lisiksi tarkastellaan mahdollisen
kiinteistéveron suhdetta maa- ja metsitalouteen kohdistuvaan muuhun verotuk-
seen seki arvioidaan kiinteistoverotuksen vaikutuksia kuntatalouden kannalta
ottaen huomioon yhteisvaikutukset valtionosuusjirjestelmin kanssa.

Kahdeksannessa luvussa tehddin yhteenveto ja arvioidaan tutkimustuloksia.
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3 Kiinteistoverojirjestelmit

Varsinaisen Suomea koskevan tilastollisen tutkimuksen taustaksi on tarpeen ver-
rata Suomen kiinteistoverojirjestelmdd muiden maiden jirjestelmiin. Kansain-
vilisid vertailuja kiinteistveroista ovat tehneet mm. Youngman ja Malme (1994)
sekd Kauko (1993). Niissd vertailussa ei kuitenkaan ole juuri kiinnitetty huo-
miota eri kiinteistotyyppien verokohteluun ja vihemmille huomiolle on jddnyt
myos kiinteistoverotulojen merkityksen tarkastelu suhteessa paikallishallinnon
kokoon ja muihin tuloihin.

3.1 Suomen kiinteistiverojirjestelmad

Kiinteistovero on Suomessa puhtaasti objektivero: omistaja on aina verovelvol-
linen eikd omistajan ominaisuuksilla ole vaikutusta?. Kiinteistévero on kunnal-
linen vero, ja siitd tulevat tulot menevit kunnille. Kunnat saavat vapaasti padittid
veroprosentin laissa méirittyjen rajojen sisilld.

Kunnan tdytyy vahvistaa vihintdin kaksi veroprosenttia, yleinen kiinteis-
toveroprosentti ja vakituisten asuinrakennusten veroprosentti. Kunnat voivat
mddritd myos neljd muuta veroprosenttia. Yleisin néistd on muiden asuinraken-
nusten veroprosentti, joka kiytinnossi tarkoittaa lihes yksinomaan vapaa-ajan
asuntoja. Lisiksi voimalaitoksilla ja erikseen ydinvoimalaitoksilla voi olla oma
veroprosenttinsa. Vuoden 1996 verotuksesta lihtien kunnat ovat voineet médri-
td oman prosentin myos yhdistys- ja seurantaloille. Vuodesta 2000 lihtien ky-
seinen veroprosentti muuttuu yleishyddyllisten yhdistysten veroprosentiksi. Vuo-
desta 2001 alkaen kunnat voisivat lisiksi méiritd oman kiinteistéveroprosentin
rakentamattomille rakennuspaikoille. Muita muutoksia vuodelle 2001 ei ole esi-
tetty. Jos kunta ei ole midrinnyt jotain valinnaisista veroprosenteista, kyseisiin

2 Yleishyodyllisten yhdistysten mahdollinen veronalennus edellyttid myos kiyttod yleis-

hyédylliseen tarkoitukseen.
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rakennuksiin sovelletaan yleistd kiinteistoveroprosenttia. Yleistd kiinteistévero-
prosenttia sovelletaan my6s kaikkiin maa-alueisiin. Maa- ja metsitalousmaa on
vapautettu kiinteistoverosta kokonaan, mutta maa- ja metsitalouden tuotanto-
rakennukset ja niiden tonttimaa ovat veronalaisia.

Taulukko 3.1: Kiinteistoveroprosentit Suomessa

1999 2000-2001
Yleinen 0,20-1,00 0,50-1,00
Vakituiset asunnot 0,10-0,50 0,22-0,50
Muut asuinrakennukset 0,20-1,00! 0,50-1,00!
Yhdistys- ja seurantalot? 0,00-1,00 0,00-1,00
Voimalaitokset 0,20-1,40 0,50-1,40
Ydinvoimalaitokset? 0,20-2,20 0,50-2,20
Rakentamattomat
rakennuspaikat? - 1,00-3,00

Ei kuitenkaan yli 0,60 prosenttiyksikkoid suurempi kuin vakituisten asuntojen.
Vuodesta 2000 yleishyédylliset yhteisot.

Vuodesta 2000 alkaen myos ydinpolttoaineen loppusijoituspaikat.

Voidaan perid vuodesta 2001 alkaen.

1
2
3
.

Kiinteistéveron miiri lasketaan varallisuusverotuksessa miirityn (tai sa-
moilla perusteilla lasketun) verotusarvon perusteella. Verotusarvo miiritiin kaa-
vamaisin perustein, ja se midritddn erikseen tontille ja rakennukselle.

Tontin verotusarvo miiritiin tonttihintakarttojen avulla. Kartan tonttien
hinnat on laskettu ottamalla huomioon toteutuneiden kauppojen lisiksi mm.
kunnan maapolitiikka ja kaavatiedot. Tonttihintakarttojen tietoa ei kuitenkaan
suoraan oteta verotusarvoksi, vaan tavoitteena on 73,5 % karttojen ja arviointi-
ohjeiden osoittamasta arvosta. Kdyvin hinnan arvon nousu ei kuitenkaan vaiku-
ta suoraan verotusarvoon. Verotusarvoa nostetaan vasta, jos se on alle 80 % ta-
voitearvosta, eiki silloinkaan tavoitearvoon. Korotuksen suuruus riippuu siitd,
kuinka kaukana edellisen vuoden verotusarvo on tavoitearvosta. Jos ero on 70—
79 %, korotus on 10 %, ja jos ero on titd suurempi, on korotus 20 %, mutta
vihintiin 70 %:1in tavoitearvosta. Edelld kuvattu e1 kuitenkaan koske maatilan
tuotantorakennuksen rakennuspaikan arvostamista. Sen arvo lasketaan kertomalla
neljilld vastaavan suuruisen maatalousmaan arvo, joka puolestaan on saatu ker-
tomalla maatalousmaan keskimiiriinen tuotto seitsemilli.

Rakennusten verotusarvon miirddminen ei ole aivan yhtd yksinkertaista.
Maa- ja metsitalouden tuotantorakennusten verotusarvoksi katsotaan tulovero-
tuksessa verovuoden péittyessd poistamatta oleva rakennuksen hankintamenon
osa. Muiden rakennusten verotusarvo saadaan jilleenhankinta-arvon ja ikdalen-
nusten perusteella.

Jilleenhankinta-arvo miiritiin valtiovarainministerion vuosittain antaman
pidtoksen perusteella. Siind madritadn yksityiskohtaisesti, mitd pitdd ottaa huo-
mioon jilleenhankinta-arvoa laskettaessa. Periaatteessa padtoksen perusteena on
kiytetty 70 %:a keskimdiriisistd rakennuskustannuksista. Arvostuksessa ei ote-

16



ta kuitenkaan huomioon alueellisia eroja, eikd rakennuksen myyntiarvolla tai to-
dellisilla rakennuskustannuksilla ole merkitysti.

Verotusarvon saamiseksi jalleenhankinta-arvosta vihennetdin vield vuotuiset
ikdalennukset. Ikdalennuksista on médritty varallisuusverolaissa, ja ne vaihtele-
vat rakennustyypeittiin. Ikdalennukset eivit voi kuitenkaan vihentdd kiinteis-
ton arvoa alemmaksi kuin 20 %:iin kiinteiston jilleenhankinta-arvosta (40 %
vesivoimaloiden osalta). Vauriot tai perusparannus voivat myds muuttaa kiin-
teiston arvoa.

Kiinteiston verotusarvo ei voi kuitenkaan missdin tapauksessa olla sen mark-
kina-arvoa suurempi. Tontin verotusarvo heijastelee sen markkina-arvoa, mutta
rakennusten markkina-arvolla ei ole juurikaan tekemistd verotusarvon kanssa.

Lisidksi kiinteistoihin kohdistuu myds muita veroja, ja niissd kiinteist6ji
kohdellaan pdiosin samoin kuin muutakin omaisuutta. Tillaisia veroja ovat esi-
merkiksi luovutusvoiton verotus, varallisuusverotus, perintd- ja lahjaverotus ja
varainsiirtovero. Samoja veroja on vaihtelevasti kidytossd myos muissa kisitelti-
vissd maissa, mutta niiti ei erikseen mainita, elleivit ne nimenomaan kohdistu
kiinteistoihin tai ellei niilld ole suurta merkitystd. Varainsiirtoveron osalta kiin-
teist6jen kohtelu poikkea Suomessa muusta varainsiirtoveron alaisesta omaisuu-
desta, silld kiinteistdjen veroprosentti on korkeampi, 4 % kauppahinnasta.

3.2 Kiuinteistivero eri maiden verojdrjestelmissi

Kiinteistéveron merkitys verotulojen lihteeni vaihtelee huomattavasti tutkituissa
OECD-maissa. Taulukossa 3.2 on esitetty kiinteistéveron miird suhteessa
BKT:een, kokonaisveroihin ja paikallistason verotuloihin. Lisiiksi nihdéin kiin-
teistoverotulojen jakaantuminen eri hallintotasojen kesken. Kyseisti jakoa nou-
datetaan OECD Revenue Statisticsissa, ja siind paikallistason viranomaisiksi on
luokiteltu kaikki valtakunnan ja osavaltion tasoa alemmat hallintotasot.

Selvisti suurin merkitys kiinteistoverolla on anglosaksisissa maissa. Britan-
niassa, Kanadassa ja Yhdysvalloissa kiinteistoveron méird on noin 3 % suhtees-
sa BKT:een, ja sen osuus kokonaisverotuloista on lihes 10 %. Suurimmassa osassa
OECD-maita kiinteistéveron merkitys kokonaistalouden kannalta on kuiten-
kin huomattavasti pienempi. Suhde BKT:een jiid alle prosenttiin ja osuus koko-
naisverotuloistakin on vain parin prosentin luokkaa. My6s Suomi kuuluu tihin
ryhmiin, silld vuonna 1999 kiinteistéverot muodostivat Suomessa vain vajaan
prosentin kokonaisverotuloista.

Vaikka kiinteistovero ei ehki olekaan kovin merkittivi kokonaisverotalou-
den kannalta, monessa maassa se muodostaa merkittivin osan paikallistason ve-
rotuloista ja myos kokonaistuloista. Esimerkiksi Australiassa ja Irlannissa kaikki
paikallishallinnon verotulot tulevat kiinteistoverosta. Ennen kaikkea kiinteisto-
vero on yleensi vero, jonka suuruuden, joko vapaasti tai tietyissd rajoissa, pai-
kallishallinto voi padttdd. Niistd syistd kiinteistoveron merkitystd onkin syyté
tarkastella paikallishallinnon kannalta.

Lihes kaikissa tutkituissa OECD-maissa kiinteistévero on pidasiassa pai-
kallistason tulolihde. Lihes ainoa selvi poikkeus on Ruotsi, jossa kiinteistove-
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Taulukko 3.2: Kiinteistivero erdiissi OECD-maissa vuonna 1998, prosenttiosuuksia.

KIINTEISTOVERON MERKITYS VAIHTELEE

BKT- Osuus Osuus Kiinteistéverotulojen

suhde kokonais-  paikallis- jakaantuminen
verotuloista  tason
verotuloista Kansallinen Osavaltio Paikallistaso

Iso-Britannia 3,3 8,9 99,5 56 44
Kanada 3,2 8,7 88,1 9 91
USA 2,7 9,2 72,8 5 95
Japani 2,1 7,5 29,3 100
Ranska 2,0 4,4 41,9 100
Uusi-Seelanti 1,9 5,3 90,8 100
Australia 1,4 4,8 100,0 27 73
Ruotsi 1,3 2,6 0,0 100 0
Puola 1,1 3,0 32,9 100
Tanska 1,0 2,0 6,3 100
Italia 0,8 1,9 16,4 100
Hollanti 0,8 1,9 62,8 100
Espanja 0,7 2,0 15,9 100
Korea 0,7 3,2 17,6 2 98
Irlanti 0,7 2,0 100,0 100
Saksa 0,4 1,2 14,7 100
Portugali 0,4 1,2 20,0 100
Suomi 0,4 0,9 3,9 100
Itivalta 0,3 0,6 5,1 5 7 88
Norja 0,2 0,6 3,1 100
Tsekki 0,2 0,6 49 100
Unkari 0,2 0,5 10,4 100
Sveitsi 0,2 0,5 2,6 26 74
Belgia 0,0 0,0 0,0 100

Lihde: OECD Revenue Statistics, 2000

ron koko tuotto menee keskushallinnolle. My6s Britanniassa keskushallinto ke-
rdd suurimman osan, 56 %, kiinteistéveron tuotosta, mutta verotulot jaetaan kui-
tenkin paikallistasolle takaisin asukasluvun suhteessa. My6s joissain muissa maissa
keskushallinto saa osan kiinteistdveron tuotosta, mutta keskushallinnon osuus
niissikin maissa on yleensi alle 5 % kiinteistoveron kokonaismadrasta.

Suurimmassa osassa liittovaltioita myos osavaltiot saavat osan kiinteistove-
rotuloista. Osavaltion osuus on suurin Australiassa ja Sveitsissd, joissa osavaltio
saa noin neljinneksen kiinteistoveroista. Myos Kanadassa, Itdvallassa ja Yhdys-
valloissa osavaltiot saavat osan kiinteistdveroista.

Kiinteistévero nimenomaan paikallistason verona juontaa sen historiasta ja
perusteluista, silld kiinteistévero on ollut maksu paikallishallinnon kiinteistoille
tarjoamista palveluista. Télld kiinteistoveroa perustellaan usein vield nykyidin-
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kin, koska ajatuksena on, etti tehtyjen infrastruktuuri-investointien tarjoamien
palveluiden arvo heijastuu myds kiinteistdjen arvoon®.

Ruotsissa, jossa kiinteistovero ei ole paikallistason vero, myos perustelut kiin-
teistoverolle ovat erilaiset. Ruotsissa kiinteistévero nihddin osaksi pidomavero-
tusta. Kiinteistot on haluttu samaan asemaan vaihtoehtoisten sijoitusmuotojen
rinnalle. Samasta syystid Ruotsin kiinteistévero koski alun perin vain niitd omis-
tusasuntoja, joissa omistaja itse asui ja joiden implisiittinen tuotto haluttiin myds
verotuksen piiriin. Liikekiinteistéjen tuottohan tulee verotetuksi episuorasti
muussa péiﬁomaverotuksessa. My('is kjinteistéveroprosentin suuruutta on perus-
teltu silld, ettd se saattaa kiinteistot samanarvoiseen asemaan muun pidoman
kanssa, jos kiinteistdjen vuotuinen tuotto on 3,75 %. (Riksskatteverket 1998.)

3.3 Kuinteistévero paikal[isbal[innon tulolihteend ert maissa

3.3.1 VERON MERKITYS PAIKALLISTASOLLA

Kiinteistoveron merkitystd paikallistasolla voidaan tarkastella monella tavalla.
Kuviossa 3.1 on esitetty kiinteistéveron osuus kokonaisverotuloista ja paikallis-
hallinnon kokonaistuloista. Koska suurimmassa osassa maita kiinteistdveron tuot-
to menee paikallishallinnolle, on selvid, ettd mitd suurempi on kiinteistéveron
osuus kokonaisveroista, sitd merkittivimpi se on myos paikallishallinnolle. Mie-
lenkiintoista tarkastelussa on se, kuinka selvisti anglosaksiset maat eroavat Man-
ner-Euroopan ja Skandinavian maista. Anglosaksisissa maissa kiinteistoveron
merkitys on selvisti suurempi. Niissd kiinteistéveron tuotto on 30-50 % paikal-
lishallinnon tuloista, kun se muissa maissa jid yleensd huomattavasti alle 15 %:n.

Koska kiinteistévero on niin selvisti paikallistason vero, on syyti tarkastel-
la sen merkitysti my6s suhteessa paikallishallinnon merkitykseen julkisessa ta-
loudessa ja suhteessa paikallishallinnon muihin rahoituslihteisiin. Kuviossa 3.2
on tarkasteltu paikallishallinnon merkitysti verotulojen saajana ja toisaalta kiin-
teistoveron osuutta niistd veroista. Samansuuntainen kuva saadaan my®os silloin,
jos paikallistason merkitystd kuvataan verotulojen osuuden sijasta paikallishal-
linnon menojen tai tulojen osuutena BKT:sta.

Kuviosta nihddidn maiden vililld mielenkiintoisia eroja, ja kuviosta voidaan-
kin erotella maat kolmeen ryhmiin: Pohjoismaat, Manner-Eurooppa ja anglo-
saksiset maat. Vaikka Pohjoismaissa paikallishallinnon osuus verotuloista on suuri,
ei kiinteistoverolla ole kuitenkaan kovin suurta merkitystd. Manner-Euroopan
maat ja anglosaksiset maat puolestaan erottaa toisistaan kiinteistéveron merki-
tys, vaikka niissd paikallishallinnon koko onkin melko samanlainen. Jaottelusta
jdd muutama maa yli. Nidistd Sveitsi on ldhelld Pohjoismaiden ryhmii. Japanissa
ja Koreassa paikallistason merkitys on pohjoismaista luokkaa, mutta kiinteisto-
verotulojen suuruuteen on osaltaan vaikuttanut pyrkimys hillitd kiinteistéjen hin-
nannousua kiinteistéverolla. Alankomaissa taas veroilla ei ole kovin suurta mer-

3 Esimerkiksi Suomessa kiinteistoverotoimikunnan mietinndssi kiytettiin osittain titd

perustelua, KM 1989:2, 36-37.

19



Kuwio 3.1: Kiinteistoveron osuus kokonaisverotuloista ja osuus paikallishallinnon kokonais-
tuloista. (Huom. havainnossa Iso-Britannia 2 keskushallinnon kerdiimd mutta paikallishal-
linnolle jaettava osuus on laskettu mukaan.)
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SA MAISSA
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Kuvio 3.2: Paikallistason osuus kokonaisverotuloista ja kiinteistoveron osuus paikallishal-
linnon verotuloista vuonna 1998.
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kitystd paikallishallinnon tulolihteend, mutta paikallishallinolla on kuitenkin
piitintivallassaan useita veroja, kiinteistévero tosin niistd tirkeimpdni.

3.3.2 KIINTEISTOVERO JA PAIKALLISHALLINNON TULORAKENNE

Edellisen kuvion analyysisti sai karkean kuvan maiden paikallisverojirjestelmisti
kiinteistoveron kannalta, mutta maiden paikallisverojen rakennetta ja kiinteis-
téveron asemaa maiden verojirjestelmissi on mielekistd selvittdd tarkemmin-
kin. Maaryhmii eivit erota ainoastaan paikallishallinnon merkitys ja kiinteisto-
veron merkitys verotulojen saajalle, vaan myds paikallishallinnon muiden vero-
tulojen rakenne ja paikallishallinnon miérdysvalta omien verotulojensa suhteen.*
Pohjoismaissa paikallistason tirkein verotulojen lihde on kunnallinen tulovero.
Manner-Euroopan mailla on yleensd kiytossddn kiinteistéveron lisiksi jokin
muukin kunnallinen verotulojen lihde, ja lisiksi ne saavat osan tuloveron tuo-
tosta. Anglosaksisissa maissa kiinteistvero sitd vastoin on ylivoimaisesti tirkein
tai ainoa verotulojen lihde. Taulukossa 3.3 on esitetty my6s muiden paikallisve-
rojen sekd keskushallinnon ja osavaltioiden tulonsiirrot paikallishallinnolle ja
muiden tuloldhteiden osuudet paikallishallinnon kokonaistuloista.

Eri verojen osuus paikallishallinnon verotuloista ja verotulojen osuus ko-
konaistuloista vaihtelee huomattavasti maasta toiseen. Taulukosta 3.3 voidaan
kuitenkin havaita, ettd anglosaksisissa maissa paikallishallinto saa tulonsa péi-
asiassa joko kiinteistéveroista tai muista tulonlihteistd kuin veroista. Varsinkin
Britanniassa ja Irlannissa kiinteistéverojen pienemmin osuuden paikallishallin-
non kokonaistuloista on korvannut vastaavasti keskushallinnon avustusten suu-
rempi osuus. Britannian osalta tdytyy kuitenkin muistaa, ettd osa niistd avus-
tuksista on suoraan valtiollisen kiinteistéveron tuottoja, mikd on otettu huomioon
taulukon kohdassa Iso-Britannia 2.

Manner-Euroopassa tulolihteisiin tulee mukaan my6s muita verotuloja, tir-
keimpini tulovero. Paikallishallinnon tulojen jakauma on useimmissa Manner-
Euroopan maissa paljon monipuolisempi kuin anglosaksisissa maissa. Tulojen
rakenne yksipuolistuu taas, kun siirrytdin Pohjoismaihin. Niissd kunnallinen tu-
lovero on merkittivin verotulojen lihde ja kiinteistoverolla puolestaan on hyvin
pieni merkitys.

Seuraavassa esitellddn tarkemmin paikallishallinnon tulojen rakennetta maa-
ryhmittiin ja niiden eroja paikallishallinnon rahoituksen ja kiinteistéveron kan-
nalta.

Pohjoismaat

Pohjoismaissa kiinteistoverolla ei ole kovinkaan suurta merkitystd paikallistason
tuloldhteend. Ruotsissa kiinteistovero ei ole paikallishallinnon vero ollenkaan,
ja Suomessakin kiinteistovero otettiin kidyttoon vasta 1993. Paikallishallinnon
kokonaistuloista kiinteistovero on Tanskassa vain noin 3 %, Suomessa 2 % ja
Norjassa 1 %. Kiinteistoverojen osuus paikallishallinnon verotuloistakaan ei ole

4 OECD:n (1999) tuoreessa raportissa on selvitetty paikallis- ja osavaltiotason veroauto-

nomiaa eri verojen suhteen.
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Taulukko 3.3: Paikallishallinnon tulojen jakauma vuonna 1998, prosenttia.

SUOMEN KUNTIEN TULOPOHJA TULOVEROPAINOTTEINEN
KANSAINVALISESSA VERTAILUSSA

~
T = " g -~ % 3
T.D'-( § 2 2: ﬁg ﬁg = '%‘ .g %D = (\“3
: 2 23 .,z E R EEE
B o L o W o <5 B o V.
Tuloverot 2 22 7 10 9 5 0
Sotu-maksut
Tysvoimaverot 2
Kiinteistoverot 50 47 33 29 26 14 11 11 9 7 6 6
Muut omaisuusverot 1 0 0 4 14 8 O
Vililliset verot 5 1 8 1 6 25 15 9
Muut verot 5 o o o0 17 2 0 17
Avustukset 10 16 45 38 60 71 34 34 28 39 49 73
Muut tulot 35 37 16 23 13 16 31 19 12 22 13 21
1§
_ga 5 E w % o8 4 B o3 m
wn < BH & BFH wn D Z »n ~ M
Tuloverot 32 46 20 51 45 0 40 42 70 32
Sotu-maksut 2 0 1
Tysvoimaverot 11 0
Kiinteistoverot 6 6 3 3 3 2 2 1 1
Muut omaisuusverot 0 3 2 3 6
Vililliset verot 2 3 0 17 3 0 12 0 0 6
Muut verot 0 2 0
Avustukset 35 71 41 21 25 21 58 38 16 19 52
Muut tulot 25 20 10 22 18 32 26 18 34 11 9

Iso-Britannia 2: Keskushallinnon kerdimi mutta paikallishallinnolle tuloutettava non-domestic rates on las-
kettu paikallishallinnon tuloksi.

! Tiedot vuodelta 1997
2 Tiedot vuodelta 1996
3 Tiedot vuodelta 1995

Lihde: OECD Revenue Statistics 1998, 1999 ja 2000

suuri: Tanskassa noin 6 %, Suomessa 4 % ja Norjassa 3 %. Veron merkitys kun-
nittain tosin vaihtelee huomattavasti ainakin Suomessa.

Paikallistason merkitys verottajana erottaa Pohjoismaat selvisti muista ver-
tailumaista. Kun suurimmassa osassa vertailumaita paikallistason osuus koko-
naisverotuloista on 3—13 %, paikallistaso sai vuonna 1998 verotuloista Norjassa
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24 %, Suomessa 30 %, Ruotsissa 35 % ja Tanskassa 33 %. Ainoastaan Japanissa
ja Koreassa paikallistason merkitys verotulojen saajana on samaa luokkaa.

Paikallistason suuri osuus verotuloista selittyy kunnallisella tuloverotuksel-
la. Ruotsissa tuloverot ovat paikallishallinnon ainut verotulolihde ja ne kattavat
jopa 70 % paikallishallinnon tuloista. Kunnallinen tulovero onkin paikallishal-
linnon ainut merkittivd verotulojen lihde. Lisdksi tuloverojen merkitystd ko-
rostaa se, ettd kunnilla on yleensi valta pdittid tuloveron suuruudesta. Poik-
keuksena on Norja, jossa paikallishallinnon mahdollisuudet vaikuttaa tulovero-
jen suuruuteen ovat varsin rajalliset.

Kuvion 3.2 perusteella my6s Sveitsi muistuttaa pohjoismaista mallia. Siel-
likin paikallishallinnon merkitys on keskimidriisti suurempi ja kiinteistéveroilla
on vain pieni merkitys. Lisiksi tuloverojen osuus paikallishallinnon tuloista on
pohjoismaista luokkaa, 42 %. Sveitsissd paikallishallinnon tehtivikenttd onkin
Pohjoismaiden tapaan varsin laaja ja kunnilla on my®6s laaja fiskaalinen autono-
mia. (Intercantonal Fiscal Information Commission 1999.)

Manner-Eurooppa

Manner-Euroopassa paikallishallinnon merkitys on huomattavasti vihdisempi kuin
Pohjoismaissa ja sen osuus verotuloista jdd selvisti alle 15 %:n. Kiinteistovero taas
on yleensi huomattavasti merkittédvimpi vero paikallishallinnolle kuin Pohjoismais-
sa. Siitd huolimatta kiinteist6vero el ole yleensd paikallishallinnon tirkein verotu-
lojen lihde toisin kuin anglosaksisissa maissa. T'Sekissd ja Itdvallassa kiinteistove-
ron osuus verotuloista ei ole juurikaan suurempi kuin Pohjoismaissa, ja kaikissa
ryhmin maissa kiinteistéveron osuus jii alle 50 %:n. Tdssd Alankomaat eroaa
muista Manner-Euroopan maista, silld sielld kiinteistoverojen osuus paikallishal-
linnon verotuloista on yli 60 %. Toisaalta Alankomaissa paikallishallinto saa suu-
rimman osan tuloistaan avustuksina keskushallinnolta ja muista tuloista.

Monessa Manner-Euroopan maassa myos tuloverot ovat merkittivi tulo-
jen lihde, mutta niissi tulovero ei ole kunnallinen kuten Pohjoismaissa. Paikal-
listaso saa ainoastaan tietyn osuuden valtiollisen tuloveron tuotosta, eikd silld
ole yleensi pditintivaltaa veron suhteen.

Kuitenkin paikallishallinnon verotulojen rakenne on paljon monipuolisempi
kuin Pohjoismaissa. Paikallishallinto saa yleensi verotuloja useammasta verosta,
eikd minkddn veromuodon asema ole hallitseva. Lisiksi paikallishallinnon péi-
tettdvissd vol olla muitakin veroja kuin kiinteistovero, ei tosin tuloveroa. Esi-
merkiksi Saksassa tirkein paikallishallinnon verotulojen lihde on elinkeinovero,
joka midritidn yritysten voittojen ja pidoman perusteella (OECD:n tilastoissa
vero on tosin laskettu tuloveroksi).

Manner-Euroopan ryhmi ei ole paikallishallinnon verorakenteen kannalta
kovin yhteniinen. Kiinteistoveron nikokulmasta maita yhdistdd kuitenkin se, ettd
kiinteistoverolla on tirked merkitys mutta ei hallitsevaa asemaa, koska verotulo-
ja saadaan my6s muista veroldhteisti.

Anglosaksiset maat

Kisiteltivistd maista kiinteistéveron merkitys on selvisti suurin anglosaksisissa
maissa, ja maat erottuvat selvisti omaksi ryhmikseen. Niissi kiinteistévero on
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joko paikallishallinnon ainoa tai selvisti tirkein verotulojen lihde. Australiassa
ja Irlannissa kaikki paikallishallinnon verotulot tulevat kiinteistéverosta, ja Yh-
dysvalloissakin kiinteistoveron osuus on yli 70 %. Kiinteistévero ei ole paikallis-
hallinnolle vain merkittivd vero vaan my6s tulo, silld paikallishallinnon koko-
naistuloistakin kiinteistoveron osuus on 30—-50 %. Ainoa poikkeus ryhmisti on
Irlanti, jossa paikallishallinnon tulot muodostuvat pddasiassa avustuksista kes-
kushallinnolta. Lisiksi Isossa-Britanniassa osa kiinteistoveroista kiertidi keskus-
hallinnon kautta ja ne sisiltyvit paikallishallinnon tuloissa keskushallinnon avus-
tuksiin paikallishallinnolle.

Anglosaksisissa maissa paikallishallinnon kiytossi ei siis ole muita tarkeitd
verolihteiti kuin kiinteistovero. Lisiksi kiinteistévero on “residuaali-vero”, silld
kiinteistovero midriytyy ainakin Britanniassa, Yhdysvalloissa ja Australiassa bud-
jettiprosessin yhteydessd. Se osa tulotarpeesta, jota ei voida kattaa muilla tuloil-
la, jdd kiinteistéverolla rahoitettavaksi. Muiden tulojen suhteen paikallishallin-
non fiskaalinen vapaus on yleensi rajoitetumpi. Muut tulot koostuvat piisiassa
erilaisista maksuista ja tulonsiirroista keskus- tai osavaltiohallituksilta. Yhdys-
valloissa ja Uudessa-Seelannissa paikallishallinnolla on lisiksi jonkin verran tu-
loja myyntiveroista, ja Yhdysvalloissa paikallisviranomaiset ovat viime aikoina
saaneet joissain osavaltioissa rajoitetun oikeuden keriti myds tuloveroa.

Niyttiisi myos siltd, ettd mitd suurempi kiinteistéveron merkitys on pai-
kallistasolla, sitd pienempi on paikallistason merkitys verotulojen kerddjini. Bri-
tanniassa, Australiassa ja Irlannissa, joissa paikallishallinnon verotulot tulevat
kidytinnossd yksinomaan kiinteistéveroista, myos paikallishallinnon osuus vero-
tuloista on Alankomaita lukuun ottamatta pienin tarkastelluista maista. Muissa
anglosaksisissa maissa, joissa paikallishallinnolla on my®6s joitakin muita verotu-
loja, paikallishallinnon koko on samaa luokkaa kuin Manner-Euroopassa.

Anglosaksisista maista ainakin Yhdysvalloissa, Britanniassa ja Australiassa
on havaittavissa paineita kiinteistéverotuksen muuttamiseen. Vaikka viime ai-
koina kiinteistéverojen osuus paikallishallinnon verotuloista on Yhdysvalloissa
kasvanut osavaltioiden vihennettyi avustuksia paikallishallinnolle, pitkilld ai-
kavililld kiinteistéverojen osuus on pienentynyt. Lisiksi Yhdysvalloissa kiinteis-
tévero on noussut episuosituimmaksi veroksi ohi liittovaltion tuloveron, koska
kiinteistéveroa pidetiin epioikeudenmukaisena (Fisher 1996). Osavaltiot ovat-
kin ottaneet kidyttoon kiinteistoveron mdidrdd ja kasvua rajoittavia lakeja. Bri-
tanniassa puolestaan kiinteistoverojirjestelmid on muutettu 1990-luvulla jo kaksi
kertaa. Ongelmaksi ndhtiin, ettd ddnestdjit suosivat paikallishallinnon menojen
kasvattamista “litan” suuriksi, koska he eivit pidi elinkeinoelimin maksamia kiin-
teistoveroja kuluina itselleen (Youngman & Malme 1994). Myos Australiassa
on esitetty kritiikkid kiinteistoveroa kohtaan samaan aikaan, kun paikallishal-
linnon tehtdvit ovat lisidntyneet. Kiinteistoveron kidyton mahdollisuuksia rahoi-
tuslihteend on rajoittanut sekd veropolititkka ettd veronmaksajien vastustus
(Taxation Policy Elective 1994).

Japani ja Korea

Japani ja Eteli-Korea eroavat kiinteistoveron kannalta muista tarkastelluista
maista siind, ettd niissd kiinteistéveron merkitystd on lisinnyt halu hillitd sen

24



avulla kiinteistokeinottelua. Nopean kasvun aikana kiinteistéjen hinnat nou-
sivat nopeasti, ja tatd haluttiin hillitd verotuksen avulla. Japanissa on ollut useita
erillisid kiinteistoveroja, joista osa on paikallistason ja osa keskushallinnon ve-
roja. Osittain niiden liittyminen kiinteistdjen hinnannousuun nikyy myos sii-
nd, ettd nyt taantuman aikana osa kiinteistoveroista on ainakin viliaikaisesti
kumottu. (Tax Bureau, Ministry of Finance, Japan 1999 ja Youngman & Mal-
me 1994.)

3.4 Kiinteisz‘o"z‘yyppien verokohtelu eri maissa

Maa- ja metsitalouskiinteistot sekd asuinkiinteistot saavat yleensd lievemmin
kiinteistoverokohtelun kuin litke- ja teollisuuskiinteistot.

Kiinteistotyyppien erilainen verokohtelu on toteutettu vaihtelevasti eri mais-
sa. Ensinnikin veropohjan laajuus vaihtelee, ja osa kiinteistéistd voi olla koko-
naan kiinteistéveroista vapaita. Lisiiksi esimerkiksi Australiassa rakennusten pois-
taminen veropohjasta lihes kokonaan vaikuttaa verokohteluun, koska eri kiin-
teistotyypeissd maan ja rakennusten arvon suhde vaihtelee.

Toiseksi kiinteistotyypeille on voitu midriti erilaiset kiinteistoveroprosen-
tit. Ei kuitenkaan ole yleistd, ettd paikallishallinto saisi itse madritd eri kiinteis-
totyypeille erilaisen veroprosentin, kuten Suomessa. Yleensi paikallishallinto
miidrid ainoastaan yhden veroprosentin ja kiinteistotyyppien erilainen verokoh-
telu seuraa muista verosididoksistd, jotka pditetddn paikallistasoa ylemmilld ta-
solla. Osittain syyni on pelko, ettd ddnestdjit eivit koe esimerkiksi litke- ja teol-
lisuuskiinteistéjen veronkorotuksen vaikuttavan heihin ja niiden verotus muo-
dostuu liian kireiksi.

Kolmanneksi kiinteistdjen arvostamissddnnot vaikuttavat kiinteistéveron
midriin. Arvostussidnnét ovat yleisin tapa, jolla vaikutetaan eri kiinteistotyyp-
pien verokohteluun. Kiinteistoveron kireyttd ei pitiisikddn koskaan arvioida pelk-
kien veroprosenttien perusteella. Arvostussidinnoisti myos pditetiin yleensi eri
hallinnon tasolla kuin veroprosenteista tai kiinteistéveron madristd. Esimerkik-
si Yhdysvalloissa ei kiinteistéveroprosenteista varsinaisesti edes padteti, vaan pro-
sentit madrdytyvit kiinteistdjen arvostettujen arvojen ja kiinteistoverotulotarpeen
perusteella. Jo lakiin kirjatut arvostussidnnot tekevit kiinteistoveron arvioinnin
monimutkaiseksi, mutta lisdksi arvostukseen vaikuttavat lukuisat hallinnon kiy-
tinnon arvostustyoti koskevat pddtokset sekd tavat ja metodit lopullisessa ar-
vostustyOssd. Eri maat kiyttéivit vaihtelevasti kaikkia kolmea tapaa erilaistaa kiin-
teistotyyppien verokohtelua.

Fisherin (1996) mielesti kiinteistévero eroaakin muista merkittivisti ve-
roista siind, ettd veroprosentin lisiksi myds veropohjan arvo madritidn poliitti-
sella padtokselld. Tama vaikeuttaa kiinteistoveron todellisen kireyden arviointia
ja vertailua, eikd se ole tehnyt kiinteistéverojirjestelmistd ainakaan liian selkei-
td. Lisiksi varsinkin maissa, joissa kiinteistoveron merkitys on suuri, on joudut-
tu turvautumaan erilaisiin kiinteistén omistajasta riippuviin kiinteistéverohel-
potuksiin. Usein ne koskevat elikeldisid tai muita ryhmid, joiden omistamien
kiinteistdjen arvo voi olla suuri suhteessa heidin tuloihinsa. Samanlaisten, omis-
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tajasta riippuvien kiinteistéverohelpotusten kiyttoonoton harkitseminen voi Suo-
messakin tulla ajankohtaiseksi, jos kiinteistoveron kiyttod pyritdin edelleen laa-
jentamaan.

Seuraava jakso antaa kuvan eri kiinteistotyyppien verokohtelusta kasitel-
lyissd maissa, mutta pitemmille menevid johtopiditoksid eri maiden kiinteisto-
verotuksen suhteellisesta kireydesti ei tarkastelun perusteella voida tehdi.

3.4.1 MAA- JA METSATALOUSKIINTEISTOT

Useimmissa maissa maa- ja metsitalouskiinteistot kuuluvat kiinteistéverotuk-
sen piiriin. Maatalouskiinteist6t saavat kuitenkin yleensd erityiskohtelun, joka
lihes poikkeuksetta tarkoittaa keskimiidrdistd lievempiid kiinteistoveroa. Maata-
louden kiinteistéverotaakan pienentiminen on toteutettu eri maissa hyvin eri
tavoin, ja nididen toimien todellisia vaikutuksia on kovin vaikea arvioida. Selkei-
td ja helpoimmin arvioitavia keinoja ovat maatalouskiinteistdjen vapauttaminen
kiinteistoverosta osittain tai kokonaan tai alhaisemman kiinteistéveroprosentin
mdirdiminen. Paljon vaikeampi on arvioida kiinteistéjen erilaisten arvostussiin-
tojen tai arvostuskiytintojen merkitysti.

Suomessa maa- ja metsitalousmaa on vapautettu kiinteistoverosta, mutta
maa- ja metsitalouden rakennukset ja rakennusmaa sekd muu maatilatalouden
maa kuuluvat kiinteistoverotuksen piiriin. Muu maatilatalouden maa on yleensi
kidytinnossd verosta vapaata sen vihiisen arvon takia; lihinni vain ainesmaan
ottopaikoilla on verotuksellista merkitystd. My6s metsimaan ja rantatontin raja
voi olla litkkuva, ja niiltd osin metsimaa voi joutua kiinteistéveron piiriin. Maa-
ja metsitalouden tuotantorakennuksiin sovelletaan yleistd kiinteistéveroprosent-
tia, mutta niiden arvostaminen poikkeaa muiden rakennustyyppien arvostami-
sesta. Arvoksi katsotaan tuloverotuksessa verovuoden péittyessd hankintamenon
poistamatta oleva osa. Rakennusmaa puolestaan arvostetaan laskemalla se maa-
talousmaan arvosta, mutta maa- ja metsitalouden rakennuspaikkojen arvot ovat
kiytinnossd vihiisid. (Viherkenttd 1993.)

Ruotsissa kiinteistéverovapautus on annettu kaikille maa- ja metsitalou-
den kiinteistoille, seki tuotantomaalle ettd rakennuksille. Ruotsissa metsii ve-
rotettiin aikaisemmin metsimaksun avulla, mutta se poistettiin vuonna 1992.

Tanskassa maa- ja metsitalousmaata verotetaan maaverolla (grundskyld).
Maa- ja metsitalousmaata ei kuitenkaan arvosteta samoilla periaatteilla kuin
muuta maata, ja lisiksi enimmaiisveroprosentti on méiritty pienemmiksi kuin
muista kiinteistoisti.

Saksassa kiinteistéveron méirdytyminen on monivaiheinen prosessi. En-
sinndkin maa- ja metsitalouskiinteistjen arvostus tapahtuu vuoden 1964 arvo-
jen perusteella, ja verotuksen perustana olevat arvot ovatkin maa- ja metsita-
loudessa Miettisen (1998) mukaan noin 4 % markkina-arvoista. Niiden arvojen
perusteella veroviranomaiset midrittivit perusveron, joka on yhtenevi saman-
tyyppisille kiinteistoille ympidri Saksaa. Perusvero lasketaan promilleluvun mu-
kaan. Luku on korkeampi kuin muilla kiinteist6illd, mutta voi selittyd maa- ja
metsitalouskiinteistdjen erilaisella arvostusperiaatteella. Lopuksi kunnat mii-
radvit kiinteistdveroprosentit, joita on kaksi. On vaikea sanoa, miten ankaraa
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maa- ja metsitalouskiinteistojen verotus Saksassa on suhteessa muihin kiinteis-
t6ihin, mutta kokonaiskiinteistdveropotista maa- ja metsitalous maksoi vuonna
1997 noin 4 %. Kiinteistoverosta voi saada alennuksen, jos tilaa on kohdannut
vakava taloudellinen menetys.

Alankomaissa maa- ja metsitalouden tuotantomaa ja rakennukset on va-
pautettu kiinteistoverosta, mutta vapautus ei kiinteistéverolain mukaan koske
Alankomaille tirkeiti kukkien kasvihuonekasvatusta — kukat kun eiviit varsi-
naisesti kasva maassa vaan erillisilld alustoilla. Kunnat voivat kuitenkin laajen-
taa verovapautta kuten parhaaksi nikevit.

Englannissa Council Tax koskee ainoastaan asuntoja. Maatalousmaa ja -ra-
kennukset on vapautettu National Non-Domestic Ratesta. Talousmetsiit sen si-
jaan kuuluvat veron piiriin. Vero on yhtenédinen koko maassa ja lasketaan vuok-
rausarvon perusteella.

Vaikka paikallisviranomaiset padttivit kiinteistéveron médrin Yhdysvallois-
sa, padttavit osavaltiot kiinteistoveron laillisen perustan ja erilaisten kiinteisto-
tyyppien suhteellisen kohtelun. Veroprosentin lisiksi kiinteistéveron suuruuteen
vaikuttavatkin arvostussidinnoét ja erillisehdot, joita kdytetddn varsinkin maata-
louden kohdalla. Suurin osa osavaltioista (31) ei ole miirinnyt erilaista arvos-
tusprosenttia eri kiinteistotyypeille, ja lopuissa osavaltioissa kiinteistot on jaettu
vaihteleviin luokkiin. Hyvin usein maatalous on méiritty samaan luokkaan omis-
tusasuntojen kanssa, joiden arvostusluokka on joko alhaisin tai keskimdirdistd
alhaisempi. Muutamassa osavaltiossa myos metsit on luokiteltu erikseen. Ne
kuuluvat joko samaan tai ylempiin luokkaan kuin maatalous. Arizonassa metsi
kuuluu jopa keskimiiriistd korkeammalla arvolla arvostettuun luokkaan. Tosin
osavaltiossa ei juuri ole metsidd. Arvostusluokkien kiytto siis yleensid keventii
maatalouden kiinteistéverotusta niissi osavaltiossa, joissa se on kiytossi. Arvos-
tusluokkien lisiksi maatalouden verotukseen vaikuttavat erillisehdot, joita on
kiytinnossd jokaisessa osavaltiossa.

Australiassa maatalous on vapautettu osavaltioiden midridmistd maaverosta
melkein kaikissa osavaltiossa. Kiinteistéveroista merkittavimpi on kuitenkin kun-
tien madrdimi vero (municipal rate), ja sen piiriin kuuluu myés maatalous. Vero
koskee pddasiassa vain maata, ei rakennuksia. Kunnallisen kiinteistéveron efek-
tiivinen veroaste kaikille kiinteistdille vuonna 1994 oli 0,8 %. Koska Australian
kiinteistojen arvostuksen pitiisi olla melko tehokas, on maatalouden efektiivi-
nen kiinteistoveroaste luultavasti lihelld titd lukua.

3.4.2 ASUNNOT

Maa- ja metsitalouden lisiksi myds asuinkiinteist6jid kiinteistoverotetaan yleensi
lievemmin. Erityisesti omakotitalot ja muut yksityisten omistamat asuinkiinteistot
saavat lievemmin kohtelun. Asuntojen verotuksessa kiinteistovero ei olekaan
kaikissa maissa puhdas objektivero, vaan veronmaksajan ominaisuudet voivat vai-
kuttaa kiinteistdveron suuruuteen. Esimerkiksi elikeldiset voivat saada verohel-
potuksia. Pisimmille on menty Britanniassa, jossa Council Taxilla on myés hen-
kiléverotuksen piirteiti.

Suomessa kuntien tdytyy midritd yleisen kiinteistéveroprosentin lisiksi va-
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kituiseen asumiseen kiytettivien rakennusten kiinteistéveroprosentti. Asunto-
jen kuten muidenkin kiinteistdjen maapohjaa verotetaan yleisen kiinteistévero-
prosentin mukaan. Suomessa ei ole mahdollista saada alennusta asuntojen kiin-
teistéveroprosenttiin veronmaksajan henkil6kohtaisten ominaisuuksien vuoksi.
Verovelvollinen on se, joka omistaa kiinteiston kalenterivuoden alussa.

Ruotsi on poikkeuksellinen my®s siind suhteessa, ettd omistusasuntojen kiin-
teistoveroprosentti on korkeampi kuin muiden kiinteistétyyppien. Alun perin
vain asuinkiinteistot kuuluivat kiinteistdveron piiriin, mutta vuodesta 1996 al-
kaen myos liike- ja teollisuuskiinteistot otettiin mukaan veropohjaan. Syyni asun-
tojen muita kireimpdin kohteluun on se, ettdi Ruotsissa kiinteistévero nihdiin
osaksi pddomaverotusta ja muiden kiinteistdjen tuottoa verotetaan jo muuten-
kin piadomaverotuksessa. Oman omistusasunnon implisiittinen tuotto haluttiin
kiinteistoverolla verotuksen piiriin. Uusille asuinkiinteistéille on Ruotsissa an-
nettu verohelpotuksia. Alennus kuitenkin pienenee ajan myotd, ja silli ainoas-
taan loivennetaan verotusarvon kohoamista.

Asuntojen kiinteistdverotus on muuttumassa Tanskassa. Maavero pysyy
ennallaan. Se on saman suuruinen kaikille muille paitsi maa- ja metsitalouden
kiinteistoille. Asuntotulon verotus poistuu, ja vuodesta 2000 eteenpiin sen kor-
vaa kiinteistdjen arvovero.

Saksassa eri kiinteistotyyppien suhteellinen verotus on yhteniinen koko
maassa ja madraytyy veroviranomaisten madrittimain perusveron mukaan. Pe-
rusveron miirittimisen jilkeen paikallishallinto midrdd kiinteistéveron tason.
Omakotitaloilla on matalin veroprosentti laskettaessa perusveroa ja paritalojen
veroprosentti on jonkin verran korkeampi, mutta kuitenkin matalampi kuin ylei-
nen perusveroprosentti.

Isossa-Britanniassa asuinkiinteistéihin kohdistuu Council Tax. Siini on
edelleen henkiloverotuksen piirteitd perinténi epésuositusta "henkiverosta”. Veroa
varten asunnot on jaettu arvoluokkiin vuoden 1991 arvojen perusteella, ja kun-
kin luokan vero midriytyy suhteessa keskimmaiisen arvoluokan veroon, jonka
paikallishallinto mdirdd. Vero on prosentuaalisesti pienempi ylemmissd arvoluo-
kissa kuin alemmissa. Verovelvollinen on asunnon haltija, ei siis omistaja. Li-
siksi vero médritidn tdysimidriisend kahden aikuisen asunnoille. Yhden aikui-
sen taloudet maksavat 75 % verosta, ja asukkaiden henkil6kohtaisten ominai-
suuksien perusteella voidaan verosta myontid myos vapautus. Esimerkiksi opis-
kelijat eivit ole verovelvollisia.

Yhdysvalloissa maatalouden lisiksi my6s asunnot saavat yleisesti kiinteis-
toverohelpotuksia. Helpotukset on toteutettu joko kiinteiston arvostuksen avul-
la tai omistajan ominaisuuksiin perustuvilla helpotuksilla. Niissd osavaltiossa,
joissa kiinteistot on jaettu arvostusluokkiin, asuinkiinteistot ovat yleensd alem-
missa arvostusluokissa. Alhaisempi arvostusarvo ei kuitenkaan vilttimittd kos-
ke kaikkia asuinkiinteist6jd, vaan joissain osavaltioissa se koskee ainoastaan omis-
tusasuntoja tai muuta rajoitettua osaa asuinkiinteistoist.

Yleisin kiinteistéverohelpotusten muoto ovat omistusasuntojen verovapau-
tukset (homestead exemption). Useimmissa tapauksissa vapautukset on tarkoi-
tettu vanhuksille, vammaisille, veteraaneille tai muille rajoitetuille ryhmille. Toi-
nen veronmaksajan ominaisuuksiin perustuva verohelpotusten muoto ovat kiin-
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teistéverohyvitykset. Hyvitykset maksaa osavaltio, ja ne voidaan yleensd vihen-
tid osavaltion tuloverosta. Verohyvitykset on yleensd tarkoitettu pienituloisille.
Hyvityksen voi saada, jos kiinteistovero ylittdd tietyn osuuden veronmaksajan
tuloista.

3.4.3 VAPAA-AJAN ASUNNOT

Vapaa-ajan asuntoja kisitellddn eri maiden kiinteistéverotuksessa yleensi samalla
tavalla kuin muitakin asuntoja. Joko niille on midritty sama prosentti tai niitd
ei erotella kiinteistoverotuksessa vakinaisista asunnoista ollenkaan. Muissa maissa
vapaa-ajan asuntojen kiinteistoverotuksella ei siis ole niin suurta merkitysti kuin
Suomessa. Luonnollinen selitys on vapaa-ajan asuntojen suuri midrd Suomessa.

Suomessa kunnalla on mahdollisuus miiriti erillinen muiden kuin vaki-
naisten asuinrakennusten kiinteistoveroprosentti, joka kiytinnossi koskee lihes
pelkdstdin vapaa-ajan asuntoja. Jos kunnat eivit ota kiyttoon erillistd veropro-
senttia muille asuinrakennuksille, verotetaan niitd yleisen kiinteistéveroprosen-
tin mukaan. Erillinen prosentti on kiytéssi lihes kaikissa kunnissa.

Ruotsissa vapaa-ajan asuntoja verotetaan samoin kuin pientaloja. Vapaa-
ajan asunnot yhdessd valtiollisen kiinteistéveron kanssa ovat aiheuttaneet on-
gelmia joillakin alueilla. Suosituilla huvila-alueilla kiinteistjen hinnat ovat kal-
listuneet voimakkaasti, ja timi on johtanut siihen, ettd alueiden alkuperiiset asuk-
kaat, joiden kiinteistot ovat arvokkaita mutta tulot pienid, ovat joutuneet kérsi-
miin maksukykyynsi nihden kohtuuttomista kiinteistoveroista.

Tanskassa vapaa-ajan asuntoja kohdellaan piiasiassa kuten muitakin asun-
toja.

Saksassa kunnat voivat kiinteistéveron lisiksi mairitd vapaa-ajan asunnoille
varsinaisesta kiinteistoverosta erillisen toisen asunnon veron. Vero on kiytossi
varsinkin turistialueilla.

Alankomaissa kunnat voivat keriiti ei-vakinaisilta asukkailta veroa, mutta
vero kohdistuu henkiloihin, ei kiinteistdihin.

Yhdysvalloissa ainoastaan Minnesotan osavaltiossa vapaa-ajan asunnot oli
luokiteltu omaan veroluokkaan vuonna 1992. Eiki Minnesotankaan luokittelu
anna vapaa-ajan kiinteistoille mitddn erikoiskohtelua, vaan arvostus on “keski-
miiriinen”.

Britanniassa tdysimiiriinen Council Tax olettaa, ettd asunnossa asuu kaksi
aikuista. Jos asunto ei ole kenenkiin vakituinen asunto, veroa maksetaan vain
puolet normaalimiiristd. Sddnté koskee my6s vapaa-ajan asuntoja. Vapaa-ajan
asuntojen verotus on siis kevyempdi kuin vakituisten asuntojen.

3.4.4 LIIKE- JA TEOLLISUUSKIINTEISTOT

Liike- ja teollisuuskiinteistdjen verokohtelu on yleensi kaikkein ankarinta. Mais-
sa, joissa erl kiinteistotyypeille on kiytossid eri veroprosentteja tai arvostussuhde
riippuu kiinteistotyypistd, litke-elimin kiinteistoilld on tavallisesti muita kor-
keampi prosentti tai arvostussuhde. Ruotsi on tosin tissikin poikkeus. Alun pe-
rin kiinteistovero ei koskenut Ruotsissa muita kuin asuinkiinteist6jé ja litke-eld-

29



min kiinteistot tulivat veron piiriin vasta vuodesta 1995 alkaen. Lisiksi Austra-
liassa veron kohteena on pidasiassa ainoastaan maa, joten on vaikea arvioida,
kuinka ankaraa erilaisten kiinteistotyyppien verokohtelu on.

Liikekiinteistot eivit kuitenkaan ole tdysin vailla verohelpotuksia. Esimer-
kiksi joissakin Yhdysvaltojen osavaltioissa uudet tuotantolaitokset voivat saada
ensimmadisind vuosina verovapautuksia. Myos Britanniassa on rajoitettuja vero-
helpotuksia joillekin teollisuuskiinteistéille.

Erikoisryhmin litkekiinteist6issd muodostavat voimalaitokset seki 6ljy- ja
kaivosteollisuuden kiinteistot. Suomessa voimalaitosten kiinteistdveroprosentil-
le on yleisti kiinteistoveroprosenttia korkeampi yliraja ja ydinvoimaloille vield
sitikin korkeampi yliraja. Ruotsissa vesivoimaloiden kiinteistéveroprosentti on
ollut vililli kaikkein korkein, mutta vuoden 1999 verotusta varten se laskettiin
samaksi kuin muidenkin litkekiinteistojen. Yhdysvalloissa monessa osavaltiossa
voimalaitosten ja kaivostoiminnan kiinteistot arvostetaan korkeammalla prosen-
tilla kuin muut kiinteist6t. Esimerkiksi Wyomingissa mineraalien tuotantokiin-
teistot arvostetaan koko arvostaan, kun muiden kiinteistéjen arvostusprosentti

on alle 10.
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4 Tutkimusaineistot

4.1 Verobhallituksesta hankitut tutbkimusaineistot

Tutkimuksella on vahva empiirinen painotus, joten tutkimusaineistoilla on kes-
keinen merkitys. Tutkimuksen kiinteistéveroja koskevat tiedot saatiin Verohal-
lituksen kuntatilastoista. Aineisto on huomattavan laaja, eiki tillaista aineistoa
ole aiemmin kiytetty Suomessa. Aineisto on kuvattu yksityiskohtaisesti Arhip-
paisen ja Pyykkésen (1999) tyopaperissa.

Ensimmaiiseksi kunnista kerittiin erdit perustiedot vuosilta 1993-1997.
Niitd ovat mm. kiinteistéveroprosentit, tuloveroprosentit, yhteiséveron maiirit,
veronalaisten tulojen miirit eriteltyind eri tulolajeihin ja tulonsaajaryhmiin seki
saajien lukumiirit, veron miirit eriteltyini eri verolajeihin ja erddt varallisuus-
tiedot. Tiedot kuntien veroprosenteista kerittiin myos vuosilta 1998-2000.

Toiseksi hankittiin tiedot nykyisistd kiinteistoveroista (markat ja lukumii-
riit) kiinteistotyypeittiin (asuinrakennukset, loma-asunnot, muut kiinteistot,
voimalaitokset). Nidmi tiedot koottiin kuntamatriiseihin, joissa riveilld on kiin-
teiston sijaintikunta ja sarakkeissa kiinteiston omistajan kotikunta. Matriisit
tehtiin erikseen jokaisesta kiinteistoverolajista eri kiinteistonomistajaryhmisté
(luonnolliset henkilst, julkisyhteisét ja muut yhteis6t). Niin ollen kuntamat-
riiseja tuli olemassa olevista kiinteistoveroista yhteensi 24 kappaletta. Niin
voitiin arvioida alueiden vilisid tulonsiirtoja ja kuntakohtainen "kiinteistéve-
rotase” eli kuinka paljon kukin kunta on saanut ao. kohteesta kiinteistoveroa
ja mistd se on tullut.

Kolmanneksi hankittiin tiedot maa- ja metsitalouden kiinteistovarallisuu-
desta, koska kiinteistéveron yhteydessi on keskusteltu veropohjan laajentami-
sesta maa- ja metsidtalousmaahan. Jotta niistd kiinteist6istd mahdollisesti ke-
rittdvid veroja voitaisiin arvioida kuntatalouden kannalta, maa- ja metsita-
lousvarallisuuden jakautumisesta hankittiin vastaavanlaiset kuntamatriisit kuin
edelld mainituista kiinteistoveron nykyisistd kohteista. Kiinteistonomistajaryh-
mistd luonnollisista henkildistd erotettiin kuitenkin kuolinpesit omaksi ryh-
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mikseen. Siten maa- ja metsitalousvarallisuudesta muodostettiin 16 kunta-
matriisia.
Kuntamatriisitiedot saatiin vuoden 1997 tietojen mukaisina.

4.2 Yleiskuvaus kiinteistéveroaineistosta

Vuonna 1993 kuntien keskimdiriinen tuloveroprosentti oli 17,2 %. Vuosiksi
1994-1996 se kohosi 17,5 %:iin laskeakseen sitten taas 17,4 %:iin vuonna 1997.
Kolmen viime vuoden ajan tuloveroprosentti on ollut nousussa. Mediaani on
kuitenkin siilynyt samana (18 %) koko jakson ajan. Kiinteistéveroprosenteissa
el sen sijaan tapahtunut juuri mitdan muutoksia vuosina 1993-1997 sen parem-
min keskiarvoissa kuin mediaaneissa, jotka ovat olleet jokaisena vuonna samat
(vakituiset asuinrakennukset 0,2, muut asuinrakennukset 0,7, voimalaitokset 1,0,
yleinen kiinteistovero 0,5). Yleisti kiinteistdveroprosenttia lukuun ottamatta
keskiarvo ja mediaani ovat olleet myos lihes tismilleen yhtd suuret. Keskiarvo-
tiedot ilmenevit taulukosta 4.1.

Taulukko 4.1: Keskimddrdiset (veropohjalla painotetut) tulo- ja kiinteistoveroprosentit vuo-
sina 1993—-2000.

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Tulovero 17,2017,5317,53 17,51 17,42 17,54 17,63 17,67
Vakituiset asuinrakennukset 0,20 0,21 0,20 0,20 0,20 0,21 0,23 0,26
Muut asuinrakennukset 0,64 0,67 0,67 0,67 0,68 0,69 0,74 0,79
Voimalaitokset 0,99 0,99 0,99 1,00 1,00 .

Yleinen kiinteistovero 0,54 0,60 0,60 0,59 0,58 0,60 O, 65 0, 67

Kiinteistoverojen merkitys on lisidntynyt parin viime vuoden aikana tulo-
veroprosentin nousun myotd. Esimerkiksi vuosien 1998 ja 1999 vililld vakitui-
siin asuntoihin kohdistuvaa kiinteistéveroa korotti noin 30 % kunnista, kun siti
alensi vain 3 kuntaa. Vuosien 2000 ja 1999 vililld titd veroa korotti yli puolet
kunnista, ja vain 5 alenst sitd. Kiinteistdveroprosenttien kiytossd hajonta on kui-
tenkin melkoinen. Tdmin tutkimuksen piitarkasteluvuonna 1997 pieni osa kun-
nista tyytyi kdyttimiin lain sallimaa alinta mahdollista veroprosenttia (tauluk-
ko 4.2).

Mediaaniluokka on huomattavan laaja, silld vakituisten asuinrakennusten
osalta sithen kuului 39,4 % kunnista, muiden asuinrakennusten osalta 32,5 % ja
yleisen kiinteistoveroprosentin mukaan verotettavien kiinteistéjen osalta 24,6 %.
Tiami nikyy my6s siini, ettd mediaanin ylittdvid veroprosenttia kiyttivien kun-
tien osuus on vain 24-37 % kiinteist6lajista riippuen. Muiden asuinrakennusten
veroprosentti oli yli puolessa kunnista (56 %) miiritty lain sallimalle maksimi-
tasolle eli 0,5 prosenttiyksikk6d korkeammaksi kuin vakituisten asuntojen kiin-
teistovero.
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Taulukko 4.2: Kiinteistiveroprosenttien jakaumat (% kunnista) vuonna 1997.

Veroprosentin taso Vakituiset Muut Yleinen
asuin- asuin- kiinteisto-
rakennukset rakennukset veroprosentti
Taso alin mahdollinen (= Min) 8,5 5,8 6,6
Min < taso <= mediaani 54,6 69,9 65,3
Taso > mediaani 36,9 243 28,1
Yhteensi 100 100 100

Asuinrakennusten (seki vakituisten etti muiden) tonteista maksetut kiin-
teistoverot on tissd tutkimuksessa yhdistetty rakennuksista maksettaviin kiin-
teistéveroihin, vaikka niistd vero maksetaankin yleisen kiinteistéveroprosentin
mukaan. Tontit kuuluvat kuitenkin niin kiinteisti rakennukseen, etti timin tut-
kimuksen tavoitteiden kannalta katsottiin tarkoituksenmukaisemmaksi liittdd ne
yhteen. Taulukossa 4.3 on esitetty kiinteistéverojen jakautuminen eri omistaja-
ryhmiin ja eri kiinteist6lajeihin vuonna 1997.

Taulukko 4.3: Eri kiinteistonomistajaryhmien kiinteistoverot (milj. mk) eri kiinteistilajeis-
ta ja yhteensi vuonna 1997.

Vakituiset Muut Muut Yhteensi
asuin- asuin- kiinteistot
rakennukset rakennukset (ml. voimalat)
Luonnolliset henkilot 472 226 55 753
Julkisyhteisot 16 1 159 176
Muut yhteisot 661 17 931 1 609
Yhteensi 1149 244 1145 2 538

Tilastokeskuksen kuntatilaston mukaan vuoden 1997 kiinteistéverot olisi-
vat olleet yhteensi 2 601 miljoonaa markkaa. Pieni ero timin tutkimuksen
2 538 miljoonaan markkaan selittyy eriilld Verohallituksen teknisilld ongelmil-
la, mutta tilld ei ole merkitystd tutkimuksen kannalta. Kiinteistdverojen osuus
kuntien verotuloista (tulo-, kiinteisto- ja muut verotulot seki osuus yhteisove-
rotuloista) oli Suomessa vuonna 1997 keskimiirin noin 4 %. Suhteessa kunnan
tuloveroihin kiinteistévero oli keskimiirin noin 5 %. Tdmi on selvisti vihem-
min kuin monissa muissa maissa (ks. luku 3). Kiinteistéveroilla on kuitenkin
hyvin erilainen merkitys eri kuntien taloudessa, kuten kartasta 4.1 ilmenee.

Kartalla erottuvat selvisti yhtddltd voimalaitospaikkakunnat ja toisaalta
merkittivit kesimokkipaikkakunnat. Suurin kiinteistéveron osuus on Kustavis-
sa, jossa se on suhteessa kunnan tuloveroihin yli kolmannes. Keskiméiriistd suu-
rempi kiinteistoverojen merkitys on selvisti Jirvi-Suomessa ja Lapissa. Vaikka
yli 40 % kiinteistoveroista kertyy vakituisista asuinrakennuksista, huomattava osa
kiinteistoveroista litkkuu kuitenkin kuntarajojen yli.
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Kartta 4.1: Kiinteistévero subteessa kunnan kerddmiin tuloveroihin vuonna 1997.
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Maa- ja metsitalouden markkamiiriisind tietoina kiytettiin varallisuusve-
rotusarvoja, jotka todennikoisesti olisivat mahdollisen kiinteistéveron perusta-
na. Metsin verotusarvo lasketaan kertomalla metsin puhdas tuotto kertoimella
10. Tamin kiytto olisi kuitenkin ollut hieman ongelmallista, koska omistajan-
vaihdoksen yhteydessd metsin vuotuinen puhdas tuotto jactaan omistajille hei-
din omistusaikojensa suhteessa, koska vanha pinta-alaperusteinen metsivero-
jarjestelmid titd edellytti. Niinpd pdddyttiin kdyttimidn metsitalouden varoja,
jotka siis kisittdvit myos metsidtalouden muut varat. Niiden osuus on kuitenkin
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marginaalinen. Tiedot metsitalouden varoista saatiin yhteniisen kiytinnén mu-
kaisena vuoden lopun tietona. Se oli teknisesti selvisti helpommin ja halvem-
min saatavissa.

Pellon varallisuusverotusarvo lasketaan samaan tapaan pidomittamalla pellon
vuotuinen puhdas tuotto kertoimella 7. Pellon vuotuinen puhdas tuotto on kui-
tenkin verotusrekistereissid valmiiksi vuoden lopun tietona eiki sitd ole jaettu
mahdollisen omistajanvaihdoksen yhteydessi eri omistajille, koska siti tietoa et
tarvita verotuksessa mihinkddn muuhun, toisin kuin metsitaloudessa. Niinpi
pellon verotusarvoja voidaan kiyttdd suoraan. Valtioneuvosto vahvistaa vuosit-
tain pellon puhtaan tuoton joka kunnalle erikseen. Ndiden jakauma noudattelee
pellon hyvyysluokkia vaihdellen Lapin alle 50 markasta hehtaarilta Eteld-Suomen
noin 400 markkaan hehtaarilta. Peltoalalla painotettu keskiarvo on noin
220 markkaa/hehtaari, joka piddomitettuna kertoimella 7 on 1 540 markkaa/
hehtaari.

Kiinteistonomistajaryhmii on yksi enemmin kuin nykyisid kiinteistévero-
lajeja kisiteltiessd. Kuolinpesit on erotettu luonnollisten henkiléiden ryhmisti,
koska maa- ja metsidtalousmaasta ne omistavat selvisti suuremman osan kuin
muista kiinteistoistd. Kuolinpesien kotikunta on méiritetty samoin kuin edelld
nykyisten kiinteistoverojen yhteydessi, eikd kiinteistonomistusta voitu hajottaa
kuolinpesien osakkaille. Kiytinnossi timi liioittelee jonkin verran kotikunta-
laisten osuutta samasta syystd kuin edelld nykyisid kiinteistoveroja kuvattaessa
on selostettu.

Verotusyhtymit, joita myds on kohtalaisen paljon maa- ja metsitaloudessa,
on sen sijaan kisitelty maa- ja metsitalousvarallisuuden osalta muissa yhteisois-
sd. Varsinaisten muiden yhteiséjen omistuksessa on hyvin vihin peltoa, joten
pellon osalta tilanne ei ole ongelmallinen. Metsid sen sijaan omistavat muutkin
yhteisot, joten yhtymidmuotoista omistusta ei voida valitettavasti erottaa muista
yhteisoisti.

Pellon yhteenlaskettu varallisuusverotusarvo oli 3,8 miljardia markkaa vuon-
na 1997. Valtaosa pellosta eli noin 80 % on luonnollisten henkiléiden hallussa.
Seki kuolinpesit ettd muut yhteisot (siis lihinnd maatalousyhtymit) omistavat
kumpikin noin 9 % ja julkisyhteis6t loput noin 2 %. Samaan tapaan kuin asuin-
rakennukset mys pelto on valtaosin kotikuntalaisten hallussa, silld kunnassa asu-
vien osuus on noin 91 %.

Metsin osalta tilanne on sen sijaan selvisti erilainen. Ensinnikin sen va-
rallisuusverotusarvo on noin 15-kertainen peltoon verrattuna eli noin 56 miljar-
dia markkaa, ja lisiksi metsdnomistus on hajaantunut paljon laajemmalle kuin
peltojen omistus.

4.3 Muut tutbimusaineistot

Verohallituksesta saatujen aineistojen lisiksi tutkimuksessa tarvittiin myos mui-
ta aineistoja. Asunto-osakeyhtidmuotoisten kiinteistdjen verotusarvojen ja mark-
kina-arvojen vertailua varten kiytettiin Tilastokeskuksen asuntojen nelidhinta-
tilastoa ja rakennuskantatilastoa. Omakotitalo- ja kesimokkikiinteistdjen vas-
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taavaa vertailua varten hankittiin lisiksi Maanmittauslaitokselta kunnittaiset
kauppahintatiedot.

Kiinteistoverotuksen muutokset vaikuttavat kuntatalouteen paitsi verotu-
lojen muutoksen myds valtionosuuksien muutoksen kautta. Tdmin takia han-
kittiin sisdasiainministerion valtionosuusjirjestelmin verotulojen tasauslaskelman
tiedot, jotka saatiin tutkimuksen kiyttoon Kuntaliitosta.

Tiydentivini tietoina kiytettiin lisiksi useita eri verotilastoja.
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5 Kuntien viliset kiinteistoverovirrat

5.1 Yleisti

Tissd luvussa kuvataan kuntien viliset kiinteistéverovirrat nykyisessi kiinteis-
toverojirjestelmissi. Alaluvussa 5.2 kuntien kiinteistéverotuloja tarkastellaan
veronsaajien eli kiinteist6jen sijaintikuntien nikékulmasta. Pddasiallinen tarkas-
telu tehddin maakuntatasolla, mutta my6s kuntatason tarkastelua kiytetddn ha-
vainnollistamaan niitd kuntia, joissa tarkasteltava veromuoto on suhteellisesti tai
absoluuttisesti eniten tai vihiten merkityksellinen.

Alaluvussa 5.3 kiinteistoveroja tarkastellaan veronmaksajan nikokulmasta.
Veronmaksajat kisitelldin erikseen niiden juridisen muodon mukaan. Tarkaste-
lu tehddin vastaavalla tavalla maakunnittain ja kunnittain kuin alaluvussa 5.2
tehddin veronsaajan nikokulmasta. Verovirtoja kuvataan tarkastelemalla eri kun-
nista maksettujen kiinteistoverojen jakautumista kiinteistdjen sijaintikuntien
mukaan.

Alaluvussa 5.4 tarkastellaan kunnista maksettujen ja kuntiin saatujen kiin-
teistoverojen suhdetta. Huomiota kiinnitetdédn niin itse erotukseen kuin erotuk-
sen suhteeseen kunnan tuloveroihin, saatuihin kiinteistéverotuloihin ja viest66n.

Alaluvussa 5.5 kiydidin lyhyesti ldpi tutkimuksen pditarkasteluvuoden 1997
jilkeen tehtyjen kiinteistoverotuksen rajojen muutosten vaikutuksia. Kiinteisto-
veron kokonaiskertymi on vuonna 2000 arviolta 40 % suurempi kuin vuonna
1997. Luvussa arvioidaan, miten suuri osa tistd muutoksesta johtuu kiinteisto-
veroprosenttien noususta ja miten paljon muista syisti eli kiinteistoverokannan
uusimisesta ja verotusarvojen noususta. Lisiksi tarkastellaan ndiden muutosten
vaikutuksia raportissa esitettdviin tuloksiin.
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5.2 Kunteistoverovirrat kuntien vililld — veronsaajan nikikulma

Kunnat saavat kiinteistoverotuloja eri kiinteistotyypeisti (vakituiset asunnot’,
muut asunnot eli lihinni vapaa-ajan asunnot, muut kiinteist6t). Kiinteistévero-
tuloja niistd kiinteistotyypeistd tarkastellaan seki erikseen ettd yhteensi. Aluei-
den vilisid verovirtoja kuvataan tarkastelemalla kiinteistoverotulojen jakautumista
kiinteiston omistajan kotikunnan mukaan. Tissi julkaisussa esitetiin tulokset
pédpiirteittdin ja valikoiden kuntakohtaisesti. Keskeisimmiit tulokset ovat kui-
tenkin saatavilla my6s kuntakohtaisesti tutkimuksen aikaisemmin julkaistuissa
osaraporteissa’.

5.2.1 VAKITUISET ASUNNOT

Vakituisista asunnoista ei ole odotettavissa merkittivid alueiden vilisid tulovir-
toja. Asunto-osakeyhtidissi yhtié on veronmaksaja, ja yhtiét on lihes poikkeuk-
setta rekisteroity kiinteiston sijaintikunnassa. Kiinteistomuotoisen asunnon luo-
kitus vakituiseksi asunnoiksi edellyttid periaatteessa, ettd asunnon haltija asuu
vakituisesti kyseisessd asunnossa. Kiinteistomuotoisesta omistusasunnosta kiin-
teistoveroa maksavan kotikunta voi olla muu kuin veron saajakunta vain viliai-
kaisesti muuttojen takia. Vuokra-asuntoina kiytettivistd kiinteist6issd voi vero-
virtoja kuitenkin syntyd, jos kiinteiston omistaja asuu toisella paikkakunnalla kuin
kiinteistd sijaitsee.

Aivan odotetusti kuntien vakituisista asunnoista saamat kiinteistdverotulot
tulevat lihes kokonaan omasta kunnasta. Taulukko 5.1, jossa esitetiin kiinteis-
toverotulot vakituisista asunnoista maakunnittain ja niiden jakautuminen kiin-
teiston omistajan kotikunnan mukaan, osoittaa, ettid vain 4 % veroista tulee
muualta kuin omasta kunnasta. Maakuntien vililld ei tdssd suhteessa ole isoja
eroja. Sama koskee kuntien vilisid eroja.

5.2.2 MUUT ASUNNOT

Muut kuin vakituiset asunnot ovat lihinni kesimokkeji ja muita vapaa-ajan asun-
toja. Loma-asunto-osakeyhtioiti lukuun ottamatta asunto-osakemuotoisia asun-
toja, joita ei kiytetd vakituisina asuntoina, ei kidytinnon verotuksessa erotella
muiksi asunnoiksi, vaan asunto-osakeyhtiot maksavat veronsa vakituisten asun-
tojen kiinteistoveroprosenttien mukaan. Alaluvussa 5.2.1 todettiin, ettd kiinteis-
téverot vakituisista asunnoista tulevat lihes poikkeuksetta omasta kunnasta. Tau-
lukossa 5.2 esitetiin kiinteistéverotulot muista kuin vakituisista asunnoista maa-
kunnittain ja niiden jakautuminen kiinteistén omistajan kotikunnan mukaan. Se
osoittaa, ettid kesimokkiveroista keskimdirin vajaat 30 % tulee oman kunnan

> Vaikka asuntojen tontteja verotetaan yleisen kiinteistéveroprosentin mukaan eiki asun-

tojen kiinteistoveroprosentin mukaan, tissi tutkimuksessa asuntojen tonttien verot on
laskettu mukaan asuntojen kiinteistéveroon.

Timin luvun osalta osaraportista Arhippainen & Pyykkonen (2000a), joka on saatavilla
pdf-muotoisena Internet-osoitteesta http://www.ptt.fi/julkais/keskust/aloitt.htm
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asukkailta. Alueiden vililli on kuitenkin eroja. Ahvenanmaan kunnat saavat vain
16 % veroista omasta kunnasta, kun useassa maakunnassa Satakunnasta pohjoi-
seen osuus nousee yli 40 %:n.

Vaikka kotikuntalaisten osuus on siis melko pieni, tulot mokkikuntiin ei-
vit kuitenkaan yleensi virtaa kovin kaukaa. Muualta omasta maakunnasta kesi-
mokkiveroja tulee keskimiddrin yhtd paljon kuin kotikunnasta. Yhteensi siis kes-
kimiirin lihes kaksi kolmasosaa kesimokkiveroista tulee omasta maakunnasta.

Tiltikin osin erot alueiden vililli ovat suuria. Himeessi ja Eteld-Savossa
yli puolet kesimokkiveroista tulee muualta kuin omasta maakunnasta. Iti-Uu-
dellamaalla ja muulla Uudellamaalla osuudet ovat vield suurempia, mutta timi
johtuu vain siité, ettd padkaupunkiseutu on kisitelty omana maakuntanaan. Oman
maakunnan maksajien osuus on keskimddriistd suurempi muun muassa Sata-
kunnassa, Pohjois-Pohjanmaalla ja varsinkin Pohjanmaan maakunnassa eli Vaa-
san rannikkoseudulla.

Ahvenanmaan luvut poikkeavat kaikkein selvimmin muun Suomen luvuis-
ta. Tdmi johtuu kuitenkin maakuntalaeista, jotka estivit muita kuin kotiseutu-
oikeuden omaavia hankkimasta maaomaisuutta maakunnasta. Tdmin vuoksi
muualla asuvien omistukset Ahvenanmaalla ovat mahdollisia pelkistidn pois
muuttaneille tai heidin jilkeldisilleen. Ruotsiin muuttaneiden entisten ahvenan-
maalaisten mokit selittdvit ulkomailta tulleiden verojen erittdin suuren osuuden.

Muiden kuin vakituisten asuntojen kiinteistoverot ovat keskimidrin vain
vajaat 10 % kaikista kiinteistéveroista. Monessa kunnassa niiden suhteellinen
merkitys on kuitenkin erittdin suuri. Kuviossa 5.1 esitetdin markkamdirdiset kiin-
teistoverotulot muista kuin vakituisista asunnoista 20:ssd eniten niitd verotuloja
saavassa kunnassa ja tulojen jakautuminen kiinteiston omistajan kotikunnan
mukaan. Taulukkoon 5.3 on puolestaan poimittu kunnat, joissa em. kiinteists-
verot suhteessa kunnan tuloveroihin ovat suurimmat. Se osoittaa siis ne kunnat,
joissa kesimokkiverotuksen suhteellinen merkitys on suurin.

Odotetusti tirkeimmit mokkikunnat, kuten Kuusamo ja Tammisaari, hyo-
tyvit absoluuttisesti eniten kesimokkien kiinteistoverosta. Listassa kiinnittivit
huomiota varsinaisten kesimokkikuntien lisiksi myds suurkaupungit Espoo ja
Tampere. Ne ovat maantieteellisesti melko suuria kuntia, joissa on varsin paljon
vapaa-ajan asuntoja, joiden verotusarvot lienevit korkeita.

Kesimokkiveron suhteellinen merkitys on puolestaan suurin pienissi saa-
ristokunnissa, erityisesti Varsinais-Suomen pienissi saaristokunnissa kuten Kus-
tavissa, Velkualla, Inigssd, Nauvossa, Houtskarissa ja Korppoossa. Kunnissa, joissa
kesimokkiverotuksen suhteellinen merkitys on suurin, myos suurempi osuus ve-
roista tulee yleensid muualta Suomesta kuin omasta maakunnasta.

Tilanne vaihtelee kuitenkin erittiin paljon kuntien vililli. Jirvi-Suomen ja
Pohjois-Suomen mokkikunnissa verotuloista niyttdd tulevan suurempi osuus
muualta Suomesta kuin esimerkiksi Varsinais-Suomen mokkikunnissa, joissa
oman maakunnan osuus on suurempi. Mutta my6s viimeksi mainitun ryhmin
sisilld on eroja. Kustavissa, Velkualla ja Rymittylissd vain 10-20 % kesdmokki-
veroista tulee muualta kuin omasta maakunnasta. Niihin kuntiin tulee hyvin pal-
jon veroja Turusta. Nauvossa, Houtskarissa, Korppoossa ja Iniossi sen sijaan yli
30 % kesimokkiveroista tulee muualta kuin omasta maakunnasta. Tami selitty-
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Kuwvio 5.1: Kiinteistiverotulot (mk) muista kuin vakituisista asunnoista 20:ssi eniten niitd
verotuloja saavassa kunnassa ja tulojen jakautuminen kiinteiston omistajan kottkunnan mu-
kaan.

TARKEIMMAT MOKKIKUNNAT HYOTYVAT
ENITEN KESAMOKKIEN KIINTEISTOVEROSTA

0 1000000 2000000 3000000 4000000 5000000

Kuusamo

Tammisaari FEEFFEFEFEF AT T Y

Espoo

Mk

Kirkkonummi

Kustavi EEEHANNNNNNNFHHHH
Mintyharju |
Sysmé i
Tampere :
Porvoo #ﬁ###ﬁ#ﬁ\\\&\\\\\\\\\\\\\\ B Omasta kunnasta
Vihti

N Maakuntakeskuksesta

NN RN

Parainen

Dragsfjird O Muualta omasta

maakunnasta
Muualta Suomesta

Ristiina

Heinola

Loppi £ Ulkomailta, valtiolta tai

Nauvo ei tietoa

Kolari

Lohja |
Hirvensaimi AN D GEE O

|

Numm-pusuts TN

Huom. 20 vihiten niitd verotuloja saavaa kuntaa ovat Rusko, Ylihirmi, Pieksimiki, Kouvola, Kempele, Ala-
vieska, Temmes, Rovaniemi, Merijirvi, Ulvila, Harjavalta, Kiukainen, Laihia, Hamina, Piippola, Maarianha-
mina, Kerava, Kaskinen, Aura ja Kannus.

nee Uudenmaan ruotsinkielisten asukkaiden kesimokkien keskittymiselld nii-
hin ruotsinkielisiin saaristokuntiin.

Kuusamon mokkiveroista sen sijaan yllittdvin suuri osa tulee omasta kun-
nasta. Asia selittynee silld, ettd poikkeuksellisen suuren osan Kuusamon vapaa-
ajan asuntokannasta omistavat yhteisot, jotka on usein rekisteréity Kuusamoon.
Kolarin tilanne lienee samansuuntainen, mutta Tampereella kotikuntalaisten suuri
osuus el liittyne tdhin ilmi6on.

Kuvion ja taulukon alaviitteissi on myos lueteltu kunnat, joissa vapaa-ajan
asuntojen kiinteistoverot ovat absoluuttisesti tai suhteellisesti pienimpid. Kun-
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nille on yhteistd joko maatalousvaltaisuus ilman laajaa kesi-asutusta tai sitten
puhdas taajamamaisuus, joka johtuu kunnan maantieteellisesti pienestd koosta.

Kesimokkiverojen suhteellista merkitystd koko maan kunnissa on lopuksi
kuvattu kartassa 5.1. Siind kunnat on ryhmitelty sen perusteella, mikd on mui-
den kuin vakituisten asuntojen kiinteistéverotulojen suhde kunnan tuloveroihin.
Lounais-Suomen saaristo, Jirvi-Suomi ja Pohjois-Suomen jotkin osat erottuvat
hyvin selvisti.

Kartta 5.1: Kunnan kiinteistoverotulot muista kuin vakituisista asunnoista subteessa kun-
nan tuloveroihin.

KESAMOKKIVEROJEN MERKITYS SUURIN SAARISTOSSA

% suhteessa
kunnan tuloveroihin

B->>5

2-5
1-2
0-1

y %
i e

o
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5.2.3 MUUT KIINTEISTOT

Muihin kuin asuntokiinteistéihin kuuluvat liike- ja tuotantokiinteist6t sekd voi-
malaitokset. Niiden kiinteistéverot kohdistuvat siis yritystoimintaan.

Taulukossa 5.4 esitetiin kiinteistdverotulot muista kiinteistoistd kuin asun-
noista maakunnittain ja niiden jakautuminen kiinteistén omistajan kotikunnan
mukaan. Taulukko osoittaa, etti yli kolmannes muiden kiinteistéjen kiinteistd-
veroista maksetaan pdikaupunkiseudun kunnille. Tdhin vaikuttavat seki elin-
keinotoiminnan keskittyminen etti kiinteistjen korkeat verotusarvot.

Muualla kuin pddkaupunkiseudulla reilu puolet niistd kiinteistéverotulois-
ta tulee omasta kunnasta. Muualta omasta maakunnasta tulee yleensi melko vi-
hin verotuloja. Huomionarvoisia poikkeuksia ovat Itdi-Uusimaa ja Satakunta seki
Lappi, joissa oman kunnan osuudet ovat suhteellisen pienid. Tdmi selittyy ko-
konaan voimalaitoksilla, joiden ansiosta erdit kunnat saavat huomattavia kiin-
teistéverotuloja. Loviisan ja Olkiluodon ydinvoimaloiden omistajayhtididen ko-
tikunnat ovat muualla Suomessa. Kun nimi voimalaitosverot ovat hyvin suuret,
huomattava osa koko maakuntien veroista tulee muualta Suomesta. Lapin vesi-
voimaloiden omistajayhtiét ovat puolestaan kirjoilla Rovaniemelld, joten sielld
tulot tulevat omasta maakunnasta.

Tarkasteltaessa kuntia, joissa kiinteistoverotulot muista kiinteistdistd ovat
suhteellisesti tirkeimpid, havaitaan, ettd nimenomaan nimi voimalaitoskunnat
nousevat esiin (taulukko 5.5). Listan kirjessi ovat ydinvoimalakunnat Eurajoki
ja Loviisa seki erdit Lapin jokien ja Oulujoen varren voimalaitoskunnat. Poik-
keuksetta suurimpien veronmaksajien eli voimalaitosten omistajien kotikunta ei
ole laitoksen sijaintikunta. Kahdenkymmenen kirkikunnan luetteloon, tosin pie-
nemmilld osuuksilla ja varsinkin pienilld summilla, mahtuu myo6s erditd Varsi-
nais-Suomen saaristokuntia, joissa muitakin kiinteist6jd verotetaan suhteellisen
rankasti, sekd Helsinki, joka yksin saa yli neljinneksen koko maan muista kuin
asunnoista tulevista kiinteistoveroista.

Kaikkein vihiisin merkitys muiden kiinteistéjen kiinteistoveroilla ndyttdi
olevan Ahvenanmaan pienissid kunnissa seki erdissd pienissi alkutuotantoval-
taisissa kunnissa.

5.2.4 YHTEENSA

Taulukossa 5.6 on yhdistetty edelld esitetyt tiedot eri kiinteistétyyppien kiin-
teistoveroista. Nidin saadaan kuva kaikista kiinteistoverotuloista yhteensi maa-
kunnittain ja tulojen jakautumisesta kiinteiston omistajan kotikunnan mukaan.
Keskimiirin noin kolme neljdnnestd kuntien yhteensi saamista kiinteistévero-
tuloista maksetaan omasta kunnasta ja 85 % kiertid oman kunnan ja maakun-
nan sisilldi. Oman kunnan osuus on Iti-Uudellamaalla selvisti pienempi kuin
muualla maassa, miki selittyy Loviisan ydinvoimalalla, ja Lapissa, miki selittyy
Rovaniemelti maksetuilla voimalaitosten kiinteistdveroilla, seki Ahvenanmaal-
la, miki selittyy asutuksen keskittymisestd Maarianhaminaan ja Ruotsissa asu-
vien entisten ahvenanmaalaisten maksamilla kiinteistoveroilla. Pdadkaupunkiseu-
dulla oman kunnan asukkaiden osuus on sen sijaan keskimidriistd suurempi.
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Kuviossa 5.2 samaa asiaa tarkastellaan kuntatasolla’. Siind esitetdin
kiinteistoverotulot kaikista kiinteistoistd yhteensd 20:ssd eniten nditd verotuloja
saavassa kunnassa ja tulojen jakautuminen kiinteiston omistajan kotikunnan mu-
kaan.

Kuvio 5.2: Kiinteistoverotulot (mk) kaikista kiinteistiista yhteensi 20:ssd eniten niiti ve-
rotuloja saavassa kunnassa ja tulojen jakautuminen kiinteiston omistajan kotikunnan mu-
kaan.

20:LLE ENITEN KIINTEISTOVEROA
SAAVALLE KUNNALLE PUOLET KAIKISTA

KIINTEISTOVEROISTA
0 100 000 000 200 000 000 300 000 000 400 000 000 500 000 000
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Pori B Omasta kunnasta

Kuopio
N Maakuntakeskuksesta

Vaasa

Himeenlinna O Muualta omasta

maakunnasta
Muualta Suomesta

Joensuu

Kotka

Rovaniemen mik. ) Ulkomailta, valtiolta tai ei

Kokkola tietoa
Rovaniemi
Seindjoki

Jirvenpai

Eurajoki BN

Huom. 20 viihiten niitd verotuloja saavaa kuntaa ovat Sottunga, Kodisjoki, Temmes, Brindé, Kokar, Lumpar-

land, Kumlinge, Merijirvi, Vards, Ullava, Virtsild, Geta, Lumijoki, Mellild, Sund, Lemu, Liljendal, Oripii,
Vahto ja Muurla.

7

Kuntakohtaiset luvut 16ytyvit osaraportista Arhippainen & Pyykkoénen (2000a), joka on
myos saatavilla pdf-muotoisena osoitteesta http://www.ptt.fi/julkais/keskust/aloitt.htm
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Kiinteistoverotulojen hyvin voimakasta keskittymistd kuvaa se, ettd nimi
20 kiinteistoveroa eniten saavaa kuntaa saavat puolet kaikista kiinteistéveroista
ja Helsinki yksin noin viidenneksen. Kaikkein suurimmat kaupungit ovat luon-
nollisesti listan kirjessd. Valtaosa veroista tulee nidissd suurissa veronsaajakun-
nissa Eurajokea ja Rovaniemen maalaiskuntaa lukuun ottamatta omasta kun-
nasta. Vihiten veroa saavien kuntien joukossa erottuvat varsinkin Ahvenanmaan
pienet kunnat.

Tarkasteltaessa kiinteistoveron suhteellista merkitysti eri kunnissa osa lu-
vuissa 5.2.1-5.2.3 mainituista havainnoista toistuu. Kuviossa 5.3 esitetdin kai-
kista kiinteistoistd yhteensd saatujen kiinteistoverotulojen dyrivastaavuus 20:ssid
suhteellisella dyrivastaavuudellaan eniten ja 20:ssd vihiten nditd verotuloja saa-
vassa kunnassa ja tulojen jakautuminen kiinteistén omistajan kotikunnan mu-
kaan. Saaristo- ja voimalaitoskunnat ovat kirkipdissi myos vertailtaessa kiin-
teistoveron kokonaismerkitystd. Pienin merkitys kuntien taloudelle kiinteisto-
verotuksella on yleensi alkutuotantovaltaisissa kunnissa, joissa ei ole kovin pal-
jon loma-asutusta.

Kartassa 5.2 esitetddn dyrivastaavuustieto kaikista kunnista. Rannikko ja
varsinkin lounaissaaristo, Jirvi-Suomi ja suurten jokien varret erottuvat kartasta
selvisti. Samoin Pohjanmaan ja Varsinais-Suomen alkutuotantovaltaiset alueet
erottuvat selvisti toisessa ddripddssi.

Kartassa 5.3 tarkastellaan vield omasta kunnasta saatujen kiinteistéverojen
osuutta kunnan kaikista kiinteistéverotuloista. Pddkaupunkiseutu ja Linsi-Suo-
men mannerkunnat saavat suhteessa eniten kiinteistdverotuloistaan omasta kun-
nasta. Pienin timi osuus on puolestaan lounaissaaristossa, Jarvi-Suomessa seki
suurten jokien varsilla Pohjois-Suomessa.

Kun edelli tarkasteltiin kiinteistéverojen jakautumista kiinteiston omista-
jan kotikunnan mukaan, niin taulukossa 5.7 on tarkasteltu tulojen jakautumista
kiinteiston omistajan juridisen muodon mukaan. Luonnolliset henkil6t maksa-
vat keskimdirin noin 30 % kaikista kiinteistéveroista, julkisyhteisét noin 7 % ja
muut yhteisét loput eli lihes kaksi kolmasosaa kaikista kiinteistéveroista. Luon-
nollisten henkiléiden osuus on 30-50 % kaikkialla Suomessa pdikaupunkiseu-
tua ja Ahvenanmaata lukuun ottamatta. Piikaupunkiseudulla osuus on huomat-
tavasti pienempi ja Ahvenanmaalla taas huomattavasti suurempi. Piikaupunki-
seudun lukua selittdd varsinkin suurten yhtiéiden péidkonttoreiden keskittymi-
nen sinne.
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Kuvio 5.3: Katkista kiinteistoistd yhteensi saatujen kiinteistoverotulojen dyrivastaavuus
20:ssd subteellisella dyrivastaavuudella mitattuna eniten ja 20:5sd vihiten nditi verotuloja
saavassa kunnassa ja tulojen jakautuminen kiinteiston omistajan kotikunnan mukaan.
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Kartta 5.2: Kaikista kiinteistoisti yhteensi saatujen kiinteistoverotulojen dyrivastaavuus
kunnittain.

KIINTEISTOVEROLLA ENITEN MERKITYSTA RANNIKOLLA, JAR-
VI-SUOMESSA JA SUURTEN JOKIEN VARSILLA

Kiinteistoveron
ayrivastaavuus, %

B11- (89)
[10,9-1,1 (69)
0,7 -0,9 (108)
0,5-0,7 (120)
/0 -0,5 (66)
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Kartta 5.3: Omasta kunnasta maksettujen kiinteistoverojen osuus kunnan kaikista kiinteis-
téverotuloista (%).

PAAKAUPUNKISEUTU JA LANSI-SUOMEN MANNERKUNNAT SAA-

VAT SUHTEESSA ENITEN KIINTEISTOVEROJA OMASTA KUN-
NASTA

Omasta kunnasta maksettujen
kiinteistoverojen osuus, %

B 75-100 (167)
[]50- 75 (194)
] 0- 50 (91)
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Taulukko 5.7: Kiinteistoverotulot (mily. mk) kaikista kiinteistiisti yhteensi maakunnittain
ja tulojen jakautuminen (%) kiinteistén omistajan juridisen muodon mukaan.

PAAKAUPUNKISEUTUA JA AHVENANMAATA LUKUUN OTTAMAT-
TA LUONNOLLISET HENKILOT MAKSAVAT NOIN KOLMANNEK-
SESTA PUOLEEN KIINTEISTOVEROISTA

Milj. mk Prosenttiosuudet
Luonnolliset  Julkis- Muut
henkilst yhteisot yhteisot
Pidkaupunkiseutu 741,5 8,6 5,9 85,5
Muu Uusimaa 150,5 42,9 51 52,1
Iti-Uusimaa 46,6 36,8 4,1 59,1
Varsinais-Suomi 205,5 34,3 5,5 60,2
Satakunta 95,3 34,2 6,4 59,4
Hime 74,1 38,6 9,9 51,5
Pirkanmaa 188,4 35,4 5,5 59,2
Piijat-Hime 94,5 33,2 5,0 61,8
Kymenlaakso 81,3 32,6 8,6 58,8
Eteld-Karjala 50,7 41,9 7,8 50,3
Eteli-Savo 75,2 53,1 9,7 37,3
Pohjois-Savo 93,2 43,2 9,4 47,4
Pohjois-Karjala 64,7 42,0 9,3 48,7
Keski-Suomi 116,1 38,2 9,3 52,5
Eteld-Pohjanmaa 66,4 48,5 10,8 40,6
Pohjanmaa 69,4 43,3 7,5 49,2
Keski-Pohjanmaa 30,4 45,3 10,9 43,8
Pohjois-Pohjanmaa 130,4 37,1 8,9 54,0
Kainuu 41,0 37,8 7,8 54,5
Lappi 116,9 28,6 7,4 64,0
Ahvenanmaa 5,9 72,5 7,5 20,0
Yhteensi 2 538,0 29,7 6,9 63,4

* Pidikaupunkiseutu (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) on kisitelty omana maakuntanaan”.
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5.3 Kunteistoverovirrat kuntien vililld — veronmaksajan
néikokulma

Kun kiinteistoveroja tarkasteltiin alaluvussa 5.2 veronsaajakuntien nikékulmas-
ta, tissd alaluvussa huomio siirtyy veronmaksajan nikékulmaan eli sithen, mi-
hin tietystd kunnasta maksetut kiinteistoverot maksetaan. Verovirtoja kuvataan
siis tarkastelemalla eri kunnista maksettujen kiinteistéverojen jakautumista kiin-
teistdjen sijaintikunnan mukaan. Veronmaksajat kisitelldin erikseen niiden ju-
ridisen muodon mukaan, eli luonnollisten henkiléiden, julkisyhteisdjen ja mui-
den yhteis6jen eli lihinni yritysten maksamat kiinteistoverot kisitelldin erik-
seen. Samoin kuin luvussa 5.2 alueellinen tarkastelu tehdiddn piddasiassa maa-
kunnittain. Tarkastelua kuitenkin tiydennetdin kunnittaisella tarkastelulla.

Erityistarkastelun kohteena on lisiksi luonnollisten henkiléiden kokonais-
kiinteistoverorasitus. Tilldin otetaan huomioon sekid heidin itse maksamansa
vilittémit kiinteistoverot ettd yhteisdjen maksamat vakituiseen asumiseen koh-
distuvat verot, jotka kohdistuvat vilillisesti luonnollisiin henkil6ihin. My6s koko
vakituiseen asumiseen kohdistuva verotus on erityistarkastelussa.

5.3.1 LUONNOLLISET HENKILOT

Luonnolliset henkil6t maksavat noin 30 % kaikista kiinteistoveroista. Eri maa-
kuntien asukkaiden maksamien kiinteistéverojen alueellinen jakautuminen kiy
ilmi taulukosta 5.8, jossa esitetddn luonnollisten henkiléiden maksamat kiinteis-
toverot maakunnittain ja niiden jakautuminen kiinteiston sijaintikunnan mu-
kaan. Luonnollisten henkiléiden maksamista veroista keskimiirin kolme nel-
jdsosaa jad omaan kuntaan, kuten luvussa 5.2 jo todettiin, ja sen lisiksi runsaat
10 % pysyy omassa maakunnassa.

Maakunnittain tarkasteltuna poikkeuksia ovat myos tdssd tarkastelussa paa-
kaupunkiseutu ja Ahvenanmaa. Luonnolliset henkilét maksavat sielld vain puo-
let kiinteistéveroistaan omaan kotikuntaansa. Pohjoisissa maakunnissa kotikun-
taan jddvi osuus on puolestaan hieman keskiméiriisti suurempi.

Edellisessi tarkastelussa olivat mukana vain luonnollisten henkildiden it-
sensd maksamat kiinteistéverot. Kiytinnossd myos muut vakituiseen asumiseen
kohdistuvat kiinteistéverot vaikuttavat luonnollisten henkiléiden todelliseen kiin-
teistéverorasitukseen, vaikka verot muodollisesti maksaisikin joku muu kuin hen-
kils itse. Tami koskee ennen kaikkea asunto-osakeyhtividen maksamia kiinteis-
toveroja, joiden voidaan katsoa siirtyvin asukkaille joko suoraan vastikkeiden
tai vilillisesti vuokrien kautta. Puhtaiden vuokratalojen kiinteistéverojen koh-
taanto on hieman epimiirdisempi yhtddltd vuokratasossa vield nikyvin aikai-
semman vuokrasdintelyn vaikutuksen takia ja toisaalta julkisten vuokratalojen
vuokranmiirdytymisperusteiden takia. On kuitenkin realistista olettaa, ettd huo-
mattava osa niistikin veroista siirtyy asukkaiden maksettavaksi.

Tiltd pohjalta luonnollisten henkil6iden viliton ja vakituisen asumisen muun
verotuksen kautta vilillinen verorasitus on ollut erityistarkastelun kohteena. Ku-
viossa 5.4 on kuvattu luonnollisten henkiléiden maksamat kiinteistoverot kai-
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Taulukko 5.8: Luonnollisten henkilsiden maksamat kiinteistiverot (milj. mk) maakunnit-
tain ja niiden jakautuminen (%) kiinteiston sijaintikunnan mukaan.

KOLME NELJASOSAA LUONNOLLISTEN HENKILOIDEN MAKSA-
MISTA KIINTEISTOVEROISTA PYSYY OMASSA KUNNASSA

Milj. mk Prosenttiosuudet
Omaan Muualle  Muualle
kuntaan omaan Suomeen
maakuntaan
Pidkaupunkiseutu 113,7 50,3 4,2 45,5
Muu Uusimaa 57,0 77,9 5,4 16,8
Iti-Uusimaa 13,6 81,5 6,2 12,4
Varsinais-Suomi 64,4 70,9 23,4 5,6
Satakunta 32,3 82,3 11,0 6,7
Hime 25,4 78,8 10,6 10,5
Pirkanmaa 63,5 74,9 18,2 6,9
Piijat-Hdme 29,7 73,7 12,6 13,7
Kymenlaakso 25,7 74,7 13,3 12,0
Etelid-Karjala 19,1 73,2 17,6 9,2
Eteli-Savo 27,7 78,9 16,2 49
Pohjois-Savo 38,0 81,4 13,0 5,6
Pohjois-Karjala 24,8 82,4 13,8 3,8
Keski-Suomi 39,3 79,7 14,7 5,6
Eteli-Pohjanmaa 31,7 88,3 6,0 5,7
Pohjanmaa 28,9 83,1 12,5 4.4
Keski-Pohjanmaa 13,6 90,5 4,2 5,3
Pohjois-Pohjanmaa 481 84,0 9,8 6,2
Kainuu 13,7 86,3 10,5 3,2
Lappti 29,6 84,9 11,9 3,3
Ahvenanmaa 3,2 50,0 43,8 6,2
Yhteensi 743,1 74,8 11,8 13,4

* Piddkaupunkiseutu (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) on kisitelty "omana maakuntanaan”.

kista kiinteistoistd yhteensd sekd julkis- ja muiden yhteiséjen maksamat kiin-
teistoverot vakituisista asunnoista maakunnittain asukasta kohden ja niiden ja-
kautuminen vakituisten asuntojen (ml. tontit) ja muiden kiinteistdjen kiinteis-
toveroithin. Kuviossa 5.5 on esitetty vastaavat tiedot niistd 20 kunnasta, joissa
nimi verotulot ovat asukasta kohden laskettuna suurimmat, ja niistd 20 kun-
nasta, joissa ne ovat pienimmit.

Luonnollisten henkiléiden niin laskettu kiinteistdverorasitus asukasta koh-
den on selvisti suurin Eteli-Suomessa, varsinkin pddkaupunkiseudulla. Myos
muissa suurissa kaupungeissa niin laskettu kiinteistéverorasitus on yleensd suu-
rempi kuin maaseutukunnissa. Poikkeuksen muodostavat monet saaristokunnat,
silld ne eivit verota pelkistdin ulkokuntalaisten kesimokkejd, vaan myds saaris-
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Kuwio 5.4: Luonnollisten henkiloiden maksamat kiinteistoverot kaikista kiinteistoista yhteensi
sekd julkis- ja muiden yhteisjen vakituisista asunnoista maksamat kiinteistoverot (mk/asu-
kas) maakunnittain ja verojen jakautuminen vakituisten asuntojen (ml. tontit) ja muiden
kiinteistgjen kiinteistéveroihin.

KIINTEISTOVERORASITUS RASKAIN ETELA-

SUOMESSA
Mk/asukas

0 100 200 300 400 500
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Pohjois-Karjal
ohjois-Karjala ) Muut Kiinteistot
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Itd-Uusimaa

Eteli-Karjala slelelels

Satakunta

\
Pohjois-Pohjanmaa s

Ahvenanmaa mf:f:f:f:j:f:f:]

tolaiset itse maksavat suhteellisen paljon kiinteistéveroja. Saaristolaiset maksa-
vat kiinteistoveroistaan selvisti suuremman osuuden kuin kaupunkilaiset muis-
ta kuin vakituisista asunnoista. Tdmi selittynee suurelta osin silld, ettd saaristo-
laisten omistuksessa on vuokralle annettavia kesimokkeji.

Lievin kiinteistéverorasitus ndyttii olevan Ahvenanmaalla. Muista kuin
ahvenanmaalaisista kunnista on niin laskettuna Laihian kiinteistoverorasitus
kaikkein lievin. Huomiota kiinnittid myds se, ettd ydinvoimalasta erittdin suu-
ret kiinteistéverotulot saava Eurajoki on viidenteni alhaaltapiin laskettuna, kun
asiaa katsotaan luonnollisten henkiloiden nikokulmasta.
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Kuvio 5.5: Luonnollisten henkiléiden maksamat kiinteistéverot (mk/asukas) kaikista kiin-
teistoisti yhteensd sekd julkis- ja muiden yhteisijen vakituisista asunnoista maksamat kiin-
teistdverot niissd 20 kunnassa, joissa ndamd verotulot ovat asukasta kohti laskettuina suu-
rimmat, ja niissi 20 kunnassa, joissa ne ovat pienimmdt (p/. Ahvenanmaa) seki niiden ve-
rotulojen jakautuminen vakituisiin asuntoihin (ml. tontit) ja muihin kiinteistiihin.
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Edelli tarkasteltiin kaikkia luonnollisten henkiloiden suoraan tai vilillises-
ti maksamia kiinteistéveroja. Suurin osa vilillisesti maksetuista kiinteistéverois-
ta kohdistuu asumiseen. Edelld esitettyihin arvioihin kuitenkin sisiltyy luon-
nollisiin henkilsihin kohdistuva koko kiinteistéverorasitus, siis myos vapaa-ajan
asumisesta ja muista kiinteistoistd aiheutuva verorasitus.
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Kartta 5.4: Vakituisista asunnoista maksettujen kiinteistoverotulojen dyrivastaavuus kun-
nittain.

VAKITUISEN ASUMISEN KIINTEISTOYEROTUKSEN MERKITYS
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Pelkistidin vakituiseen asumiseen kohdistuva kiinteistoverotus herittii kui-
tenkin erityiskiinnostusta. Kartassa 5.4 nikyy vakituisista asunnoista maksettu-
jen kiinteistoverotulojen dyrivastaavuus kunnittain eli se, kuinka paljoa vakitui-
sista asunnoista kerityt kiinteistoverot vastaavat kunnan verodyreissi. Tarkaste-
lun pohjalta ei kuitenkaan voida 16ytdd minkdinlaista selitystd kuntien vilisille
eroille, jotka eivit myoskdin ole kovin suuria.
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5.3.2 JULKISYHTEISOT

Julkisyhteis6t maksoivat vuonna 1997 noin 7 % kiinteistoveroista. Tarkastel-
taessa julkisyhteisdjen maksamia kiinteistéveroja on kuitenkin otettava huo-
mion, ettd valtion maksamina kiinteistéveroina on kirjattu pelkistdin valtion
suoraan eri kunnille maksamat kiinteistoverot, joiden yhteisméiri oli 41 mil-
jardia markkaa. Tdmi summa ei kuitenkaan kata valtionyhtioiden eiki valtion
litkelaitosten maksamia veroja, jotka nikyvit muiden yhteiséjen maksamissa
veroissa.

Muita julkisyhteis6jd ovat kunnat ja seurakunnat. Kunnat eivit kuitenkaan
maksa kiinteistéveroa itselleen, ja toisaalta niilli on melko vihin omaisuutta
muualla kuin omassa kunnassa. Seurakunnat maksavat kiinteistoveroja muista
kiinteistoistddn paitsi kirkoista ja hautausmaista. Joillakin seurakunnilla on myos
jonkin verran omaisuutta muualla kuin omassa kunnassa. Myos Kansanelikelai-
toksella, joka luetaan mukaan julkisyhteis6ihin, on jonkin verran kiinteist6ji
ympiri maata. Taulukossa 5.9 esitetdin julkisyhteisdjen maksamat kiinteistove-
rot maakunnittain ja niiden jakautuminen kiinteistén sijaintikunnan mukaan.
Valtiolle ei luonnollisestikaan ole miiritelty kotikuntaa tissi tarkastelussa.

Muiden julkisyhteiséjen kuin valtion maksamat kiinteistoverot maksetaan
piiosin (yli 80 %) omaan kuntaan. Suurin osa muistakin veroista menee lihi-
ympiristoon. Ainoa suurempi verovirta on piikaupunkiseudulta muualle Suo-
meen. Tistd vajaan 3 miljoonan markan suuruisesta verovirrasta suurin osa lie-
nee Kansanelikelaitoksen maksamia veroja.

Tissd yhteydessi on tarkasteltu myos julkisyhteiséjen maksamia kiinteis-
toveroja siitd nikokulmasta, mistd tiettyyn maakuntaan julkisyhteis6iltd saadut
kiinteistéverot tulevat. Taulukossa 5.10 esitetdin julkisyhteiséjen maksamat kiin-
teistéverot maakunnittain ja muiden julkisyhteis6jen kuin valtion maksamien
verojen jakautuminen miljoonina markkoina yhteisén kotikunnan mukaan.

Valtion suoraan maksamista veroista lihes puolet maksetaan piidkaupunki-
seudulle. Summa koostuu lihinni hallintorakennusten, puolustusvoimien raken-
nusten ja muuten suoraan valtion omistuksessa olevien kiinteist6jen (esimerkik-
si sivuperintojen kautta tulleiden kiinteistéjen) kiinteistoveroista. Mutta kuten
jo edelld todettiin, valtaosa valtion maksamista kiinteistéveroista nikyy liikelai-
tosten maksamissa veroissa. Muiden julkisyhteiséjen maksamissa veroissa tois-
tuu sama piirre kuin aikaisemmin, silld suurin osa veroista tulee poikkeuksetta
omasta kunnasta.
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Taulukko 5.9: Julkisyhteisijen maksamat kiinteistiverot (milj. mk) maakunnittain ja niiden
Jakautuminen (%) kiinteiston sijaintikunnan mukaan.

MUIDEN JULKISYHTEISOJEN KUIN VALTION MAKSAMAT KIIN-
TEISTOVEROT VALTAOSIN OMAAN KUNTAAN JA LAHIYMPARIS-
TOON

Milj. mk Prosenttiosuudet

Omaan Muualle  Muualle
kuntaan omaan Suomeen
maakuntaan
Pidkaupunkiseutu 27,3 80,7 8,4 10,9
Muu Uusimaa 3,9 76,6 22,4 1,0
Iti-Uusimaa 1,0 99,9 0,1 0,0
Varsinais-Suomi 8,7 82,1 14,5 3,3
Satakunta 5,2 75,7 241 0,2
Hime 5,8 71,1 25,4 3,5
Pirkanmaa 9,3 77,7 21,8 0,6
Piijit-Hime 4,0 91,5 8,4 0,2
Kymenlaakso 4.8 73,2 26,6 0,1
Eteld-Karjala 3,0 84,1 15,9 0,0
Eteli-Savo 6,4 90,2 9,3 0,5
Pohjois-Savo 8,0 77,3 22,2 0,5
Pohjois-Karjala 5,2 81,7 18,3 0,0
Keski-Suomi 9,5 89,5 10,3 0,2
Eteli-Pohjanmaa 6,7 89,2 10,7 0,1
Pohjanmaa 4,8 83,9 15,5 0,6
Keski-Pohjanmaa 3,2 96,2 3,8 0,0
Pohjois-Pohjanmaa 10,2 86,1 13,7 0,2
Kainuu 1,8 99,4 0,6 0,0
Lappi 6,4 85,9 14,1 0,0
Ahvenanmaa 0,4 80,8 19,2 0,0
Yhteensi 135,6 82,8 14,4 2,8
Valtio 40,7

*  Piikaupunkiseutu (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) on kisitelty omana maakuntanaan’.
** Valtion maksamat verot eivit kata valtionyhtiéiden eiki valtion liikelaitosten maksamia veroja, jotka niky-
viit muiden yhteiséjen maksamissa veroissa.
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Taulukko 5.10: Julkisyhteisijen maksamat kiinteistoverot maakunnittain ja muiden kuin
valtion julkisybteisijen maksamien verojen jakautuminen (mily. mk) yhteison kotikunnan
mukaan.

PUOLET VALTION SUORAAN MAKSAMISTA KIINTEISTOVEROIS-
TA PAAKAUPUNKISEUDULLE, MUTTA VALTAOSA NAKYY LIIKE-
LAITOSTEN MAKSAMISSA VEROISSA

Milj. mk Valtio Muilta julkisyhteisoiltd

Omasta  Muualta  Muualta
kunnasta omasta  Suomesta

maakunnasta
Pidkaupunkiseutu 43,7 19,2 22,0 2,3 0,1
Muu Uusimaa 7,6 1,8 3,0 0,9 2,0
Iti-Uusimaa 1,9 0,1 1,0 0,0 0,8
Varsinais-Suomi 11,3 2,8 7,2 1,3 0,0
Satakunta 6,1 0,9 4,0 1,3 0,0
Hime 7,3 1,7 4,1 1,5 0,1
Pirkanmaa 10,3 0,9 7,2 2,0 0,2
Piijat-Hime 4,8 0,7 3,6 0,3 0,1
Kymenlaakso 7,0 2,2 3,5 1,3 0,0
Eteli-Karjala 3,9 0,9 2,5 0,5 0,0
Eteli-Savo 7,3 0,9 5,8 0,6 0,0
Pohjois-Savo 8,7 0,7 6,2 1,8 0,0
Pohjois-Karjala 6,0 0,7 43 1,0 0,1
Keski-Suomi 10,8 1,3 8,5 1,0 0,1
Eteld-Pohjanmaa 7,2 0,5 6,0 0,7 0,0
Pohjanmaa 5,2 0,5 4,0 0,7 0,0
Keski-Pohjanmaa 3,3 0,1 3,1 0,1 0,0
Pohjois-Pohjanmaa 11,6 1,3 8,8 1,4 0,0
Kainuu 3,2 1,4 1,8 0,0 0,0
Lappi 8,6 2,2 5,5 0,9 0,0
Ahvenanmaa 0,4 0,0 0,3 0,1 0,0
Yhteensi 176,4 40,7 112,3 19,6 3,7

* Piikaupunkiseutu (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) on kisitelty omana maakuntanaan”.
** Valtion maksamat verot eivit kata valtionyhtididen eiki valtion liikelaitosten maksamia veroja, jotka niky-
viit muiden yhteiséjen maksamissa veroissa.
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5.3.3 MUUT YHTEISOT

Muut yhteisot ovat pddasiassa yrityksid. Muiden yhteisdjen maksamista kiinteis-
téveroista puolet maksetaan pdikaupunkiseudulta. Taulukossa 5.11 esitetdin
muiden yhteiséjen maksamat kiinteistéverot maakunnittain ja niiden jakautu-
minen kiinteiston sijaintikunnan mukaan. Valtaosa my6s muiden yhteiséjen
kiinteistoveroista maksetaan omaan kuntaan. Muualla kuin pidkaupunkiseudulla
kotikuntaan maksettu osuus on noin 90 %.

Taulukko 5.11: Muiden yhteisijen maksamat kiinteistoverot maakunnittain ja niiden ja-
kautuminen (%) kiinteiston sijaintikunnan mukaan.

PAAKONTTORIEN SIJAINNIN VUOKSI KIINTEISTOVEROJA VIR-
TAA PAAKAUPUNKISEUDULTA MUUALLE JA ERAISTA MAAKUN-
TAKESKUKSISTA VOIMALAITOSKUNTIIN

Milj. mk Prosenttiosuudet
Omaan Muualle  Muualle
kuntaan omaan Suomeen
maakuntaan
Pidkaupunkiseutu 835,5 70,4 4.7 248
Muu Uusimaa 61,0 95,1 1,7 3,2
Iti-Uusimaa 11,1 95,2 1,2 3,6
Varsinais-Suomi 115,4 90,3 2,8 6,9
Satakunta 33,4 88,9 3,9 7,2
Hime 30,8 95,3 1,2 3,5
Pirkanmaa 94,5 95,4 2,5 2.1
Piijit-Hime 52,9 90,2 1,8 8,0
Kymenlaakso 34,2 91,4 7,3 1,3
Eteld-Karjala 15,3 90,7 3,2 6,1
Eteli-Savo 23,1 93,7 3,4 3,0
Pohjois-Savo 37,2 92,9 4.0 3,1
Pohjois-Karjala 28,0 90,8 4,7 45
Keski-Suomi 46,2 95,2 3,3 1,5
Eteldi-Pohjanmaa 22,4 92,2 5,0 2,8
Pohjanmaa 28,3 90,4 3,5 6,1
Keski-Pohjanmaa 11,5 91,9 1,1 7,0
Pohjois-Pohjanmaa 47,3 86,5 6,9 6,6
Kainuu 12,4 96,9 2,8 0,3
Lappi 66,8 49,7 45,2 5,1
Ahvenanmaa 1,2 78,7 11,8 9,6
Yhteensi 1 608,5 79,1 5,8 15,1

* Piddkaupunkiseutu (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) on kisitelty "omana maakuntanaan”.
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Alueiden vilisistd tulovirroista keskeisimmit johtuvat yritysten pdikontto-
rien sijainnista. Koska yritysten piddkonttoreita on paljon pdikaupunkiseudulla,
kiinteistéveroja maksetaan paljon pidkaupunkiseudulta muualle Suomeen. Toi-
nen huomion arvoinen seikka koskee Lappia, jossa on havaittavissa huomattava
tulovirta "muualle omaan maakuntaan”. Tdmai liittyy Lapin voimalaitoksiin, miki
nikyy kiinteistoverojen maksuna Rovaniemeltd voimalaitoskuntiin.

5.3.4 YHTEENSA

Kun tarkastellaan kaikkien veronmaksajien yhteensi maksamia kiinteistéveroja,
moni omistajan juridisen muodon mukaisessa tarkastelussa tehdyistd havainnoista
toistuu. Taulukossa 5.12 esitetidin kaikki kunnasta maksetut kiinteistoverot maa-
kunnittain ja niiden jakautuminen kiinteistén sijaintikunnan mukaan.

Tulovirta pidkaupunkiseudulta muualle Suomeen, joka nikyi seki luonnol-
listen henkil6iden ettd muiden yhteis6jen tilastoissa, nikyy myos kokonaistilas-
tossa. Lapin voimalaitoksiin liittyvit maksut oman maakunnan sisilli nikyvit
myo6s poikkeuksena yleislinjasta ja vastaavasti ahvenanmaalaisten luonnollisten
henkiléiden maksut muualle Ahvenanmaalle.

Taulukossa 5.13 tarkastellaan asiaa toisesta nikokulmasta eli kunnasta mak-
settuja kiinteistoveroja kiinteiston tyypin mukaan. Pddkaupunkiseutua, Lappia
ja Ahvenanmaata lukuun ottamatta puolet maksetuista kiinteistéveroista koh-
distuu vakituiseen asumiseen. Pddkaupunkiseudulla ja Lapissa muut kuin asuin-
rakennukset dominoivat (Lapissa lihinni voimalaitokset) ja Ahvenanmaalla puo-
lestaan kesimokkien osuus on suurempi kuin muilla alueilla. Muiden maakun-
tien osalta erot maan keskiarvoon ovat hyvin pienet.

Maksajan nikokulmasta kiinteistéveroja on tarkasteltu vield kuntakohtai-
sesti®. Kuviossa 5.6 esitetiin kaikki kunnasta maksetut kiinteistdverot asukasta
kohti niissd 20 kunnassa, joissa kiinteistéverot asukasta kohden laskettuina ovat
suurimmat ja niissi 20 kunnassa, joissa ne ovat pienimmiit (pl. Ahvenanmaa).
Nimi verot on vield jaettu luonnollisten henkildiden (ml. vakituisista asunnois-
ta maksetut) ja yhteisdjen maksamiin kiinteistoveroihin.

Tarkastelussa kaksi kuntaa erottuu selvisti muista. Paikonttorit Helsingis-
sd ja Lapin voimalaitokset nostavat Helsingistd ja Rovaniemeltd maksetut kiin-
teistoverot aivan omaan luokkaansa. Jos yhteisdjen maksamat kiinteistéverot va-
kituisia asuntoja lukuun ottamatta jitetdin tarkastelusta pois, pienenee ero muihin
kuntiin, joista maksetaan paljon kiinteistéveroja. Niiden kuntien joukossa on
yhtdiltd paljon suuria kaupunkeja, joissa verotusarvot nostanevat kiinteistovero-
pohjaa, seki toisaalta useita kuntia, joissa on paljon vapaa-ajan asuntoja. Jakau-
man alapiissi on lihinnd alkutuotantovaltaisia kuntia, joissa ei ole paljon va-
paa-ajan asuntoja eikd muita elinkeinotoiminnassa kiytettivid kiinteistojd. Tids-
si joukossa ovat pddosin samat kunnat kuin niiden kuntien luettelossa, joissa
luonnolliset henkil6t maksavat vihiten kiinteistéveroja.

8

Nimi kuntakohtaiset luvut 16ytyviit osaraportista Arhippainen & Pyykkénen (2000a),
joka on my6s saatavilla pdf-muotoisena osoitteesta http://www.ptt.fi/julkais/keskust/
aloitt.htm
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Taulukko 5.12: Kaikki kunnasta maksetut kiinteistoverot (milj. mk) maakunnittain ja nii-
den _jakautuminen (%) kiinteistin sijaintikunnan mukaan.

VIRTA PAAKAUPUNKISEUDULTA MUUALLE TOISTUU KOKONAIS-
TILASTOSSA

Milj. mk Prosenttiosuudet
Omaan Muualle  Muualle
kuntaan omaan Suomeen
maakuntaan
Pidkaupunkiseutu 976,5 68,4 4.8 26,8
Muu Uusimaa 121,8 86,5 41 9,5
Iti-Uusimaa 25,7 88,1 3,8 8,1
Varsinais-Suomi 188,5 83,3 10,4 6,3
Satakunta 70,9 84,9 8,6 6,4
Hime 62,0 86,3 7,3 6,4
Pirkanmaa 167,2 86,6 9,6 3,8
Piijiat-Hime 86,5 84,6 5,8 9,6
Kymenlaakso 64,7 83,4 11,1 5,5
Eteld-Karjala 37,4 81,2 11,6 7,2
Eteli-Savo 57,2 86,1 10,3 3,6
Pohjois-Savo 83,2 86,1 9,9 4,0
Pohjois-Karjala 58,0 86,4 9,8 3,8
Keski-Suomi 95,0 88,2 8,7 3,1
Eteld-Pohjanmaa 60,8 89,9 6,1 4,0
Pohjanmaa 62,0 86,5 8,6 49
Keski-Pohjanmaa 28,3 91,7 2,9 5,4
Pohjois-Pohjanmaa 105,7 85,3 8,9 5,8
Kainuu 28,0 91,8 6,5 1,7
Lappi 102,8 62,1 33,7 43
Ahvenanmaa 4.8 60,0 33,5 6,6
Yhteensi 2 4872 78,0 8,1 13,9

* Piikaupunkiseutu (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) on kisitelty "Jomana maakuntanaan”.
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Taulukko 5.13: Kaikki kunnasta maksetut kiinteistéverot (mily. mk) maakunnittain ja nii-
den jakautuminen (%) kiinteiston tyypin mukaan.

PAAKAUPUNKISEUTUA, LAPPIA JA AHVENANMAATA LUKUUN
OTTAMATTA PUOLET MAKSETUISTA KIINTEISTOVEROISTA
KOHDISTUU VAKITUISEEN ASUMISEEN

Milj. mk Prosenttiosuudet
Vakituiset Muut asuin-  Muut
asuin- rakennukset kiinteistot
rakennukset

Pidkaupunkiseutu 976,5 36,1 5,4 58,5
Muu Uusimaa 121,8 59,8 11,4 28,8
Iti-Uusimaa 25,7 53,3 12,7 34,0
Varsinais-Suomi 188,5 53,5 11,9 34,6
Satakunta 70,9 48,3 11,5 40,2
Hime 62,0 57,2 10,9 31,9
Pirkanmaa 167,2 53,0 12,4 34,6
Piijat-Hime 86,5 55,8 10,9 33,3
Kymenlaakso 64,7 49,1 12,3 38,6
Eteli-Karjala 37,4 50,3 19,3 30,4
Eteli-Savo 57,2 52,2 18,4 29,4
Pohjois-Savo 83,2 55,4 13,6 31,1
Pohjois-Karjala 58,0 49,1 13,4 37,5
Keski-Suomi 95,0 52,8 12,1 35,1
Eteld-Pohjanmaa 60,8 56,8 7,9 35,3
Pohjanmaa 62,0 52,5 13,4 34,1
Keski-Pohjanmaa 28,3 55,1 7,3 37,6
Pohjois-Pohjanmaa 105,7 53,5 10,7 35,8
Kainuu 28,0 55,8 14,8 29,4
Lappi 102,8 32,8 9,6 57,7
Ahvenanmaa 4,8 26,0 40,0 33,9
Yhteensi 2 487,2 45,9 9,5 44,6

* Piikaupunkiseutu (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) on kisitelty "Jomana maakuntanaan”.
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Kuvio 5.6: Kaikki kunnasta maksetut kiinteistoverot (mk/asukas) kaikista kiinteistgisti yh-
teensd niissd 20 kunnassa, joissa kiinteistoverot asukasta kohti laskettuina ovat suurimmat
Ja niissi 20 kunnassa, joissa ne ovat pienimmit (pl. Abvenanmaa) seki néiden verotulojen
Jakautuminen luonnollisten henkiloiden maksamiin ja vakituisista asunnosta maksettuihin
kiinteistoverothin seki muihin yhteisgjen maksamiin kiinteistoveroihin.
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5.4 Kunteistoverovirrat kuntien vililld — kunnista maksettujen
ja kuntien saamien kiinteistiéverojen subde

Luvussa 5.2 tarkasteltiin kiinteistdveroja ja -verovirtoja veronsaajan nikokulmasta
ja luvussa 5.3 maksajan nikokulmasta. Tissd luvussa havainnot kunnista makse-
tuista ja kuntien saamista kiinteistoveroista yhdistetiin. Téssd siis arvioidaan
kunnista maksettujen ja kuntien saamien kiinteistéverojen suhdetta. Tdmi mah-
dollistaa kuntien jakamisen nettomaksajiin ja -saajiin. Huomiota kiinnitetdin
paitsi erotukseen myos erotuksen suhteeseen kunnan tuloveroihin, kunnan saa-
miin kiinteistoverotuloihin ja viesto6n.

5.4.1 KIINTEISTOVERON ALUEELLISET NETTOSAAJAT JA -MAKSAJAT

Kunnan saamien ja kunnasta maksettujen kiinteistéverojen suhdetta on tarkas-
teltu ensin maakuntatasolla. Taulukossa 5.14 esitetiin kunnan kiinteistdverotu-
lojen ja kunnasta maksettujen kiinteistoverojen erotus seki erotuksen suhde kun-
nan tuloveroihin, saatuihin kiinteistdverotuloihin ja viestoon.

Maakunnittain tarkasteltuna Suomessa on vain yksi kiinteistéveron netto-
maksaja, nimittdin padkaupunkiseutu. Pddkaupunkiseudun kunnista maksetaan
235 miljoonaa markkaa enemmin kiinteistoveroja kuin nimi kunnat itse saavat
kiinteistoverotuloja. Tdmi vastaa noin 2 %:a niiden kuntien tuloveroista ja on
255 markkaa asukasta kohden. Kaikki muut maakunnat Suomessa ovat netto-
hy6tyjid. Suurimmat nettohyotyjat ovat maakunnat, joissa on yksittdisid, poik-
keuksellisen suuria kiinteistoveron saajia. Esimerkiksi Iti-Uudellamaalla Lovii-
san ydinvoimala selittinee koko eron muihin nettosaajiin. Lappi ei ole maakun-
tana kovin suuri nettohyotyjd, vaikka erdit kunnat saavatkin hyvin suuria kiin-
teistoverotuloja. Tdmi johtuu siitd, ettd voimalaitoksista saadut kiinteistéverot
maksetaan Rovaniemelti.

Kuntatasolla on kuitenkin hyvin suuria eroja. Kuvioon 5.7 on koottu ne
20 kuntaa, joissa kunnan kiinteistoverotulojen ja kunnasta maksettujen kiin-
teistoverojen erotus asukasta kohden on suurin, ja ne 20 kuntaa, joissa se on
pienin. Kuntatasolla suurimpina nettosaajina erottuvat samat kunnat kuin lu-
vun 5.2 veronsaajien nikokulmasta tehdyssd tarkastelussa, nimittdin saaristo-
ja voimalaitoskunnat. Eurajoki ja Kustavi ovat kummankin ryhmin kirjessi,
ja ndissd kunnissa nettohyoty asukasta kohden on yli 2 000 markkaa. Y1i 1 000
markan nettohyédyn saavia kuntia ei kuitenkaan ole kuin 10. Myoskidn yli
500 markan nettohy6dyn saajien luettelo ei jatku kovin paljon kuviossa esitet-
tyd pidemmille. Helsinki ja Rovaniemi puolestaan erottuvat suurimpina
nettomaksajakuntina.

Karttaan 5.5 on yhdistetty tiedot kaikkien kuntien nettohy6dysti asukasta
kohden. Samoin kuin suurimpien saajien kartassa (kartta 5.2) tissikin kartassa
erottuvat saaristo, Jirvi-Suomi ja pohjoisen suurten jokien varret. Monet isot
kaupungit 16ytyvit nettomaksajien puolelta, Helsinki suurimpana.
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Taulukko 5.14: Kuntien kiinteistoverotulojen ja kunnista maksettujen kiinteistoverojen erotus
sekd erotuksen subde kuntien tuloveroihin, saatuihin kiinteistéverotuloihin ja vikilukuun
maakunnittain.

PAAKAUPUNKISEUTU AINOA NETTOMAKSAJA

Saatujen ja Erotus Erotus Erotus
maksettujen suhteessa suhteessa suhteessa
kiinteistéverojen kunnan tulo- kunnan saamiin kunnan
erotus, 1 000 mk veroihin, % kiinteistd- vikilukuun,
veroihin, % mk/asukas
Pidkaupunkiseutu —234 948 -2,0 -31,7 -255
Muu Uusimaa 28 663 0,8 19,0 85
Iti-Uusimaa 20916 2,3 449 240
Varsinais-Suomi 16 921 0,4 8,2 38
Satakunta 24 386 1,1 25,6 101
Hime 12 106 0,7 16,3 73
Pirkanmaa 21134 0,5 11,2 48
Piijiat-Hime 8 030 0,4 8,5 41
Kymenlaakso 16 573 0,8 20,4 87
Eteld-Karjala 13 226 0,9 26,1 95
Eteli-Savo 18 014 1,2 24,0 105
Pohjois-Savo 9 969 0,4 10,7 39
Pohjois-Karjala 6726 0,4 10,4 38
Keski-Suomi 21 088 0,9 18,2 81
Eteli-Pohjanmaa 5576 0,3 8,4 28
Pohjanmaa 7 351 0,4 10,6 42
Keski-Pohjanmaa 2 080 0,3 6,8 29
Pohjois-Pohjanmaa 24 747 0,7 19,0 69
Kainuu 13 010 1,6 31,8 140
Lappi 14 138 0,8 12,1 71
Ahvenanmaa 1119 0,4 18,8 44

* Pidkaupunkiseutu (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) on kisitelty "Jomana maakuntanaan”.
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Kuwio 5.7: Kunnan kiinteistoverotulojen ja kunnasta maksettujen kiinteistéverojen erotus
asukasta kohden (mk) niissi 20 kunnassa, joissa erotus on suurin, ja niissi 20 kunnassa, jois-
sa se on pienin.

SAARISTO- JA VOIMALAITOSKUNNAT MYOS

SUURIMPIA NETTOSAAJIA
Mk/asukas
-1000 -500 0 500 1000 1500 2000 2500 3000
Eurajoki ..
Kustavi | N

Velkua
Yii-Ti
Loviisa

Inio

Pelkosenniemi
Nauvo
Korppoo

Utajérvi

Tervola
Karjalohja
Houtskari

Sarkisalo

Vaala
Rovaniemen mlk. E
|

Jaala

Rymiittyla
Sammatti

Hirvensalmi

Turku
Masku
Paimio

Huittinen
Lahti
Sievi
Kuopio
Mikkeli
Rusko
Raisio
Kirkola
Ylistaro
Nivala
Joensuu
Espoo
Maarianhamina

Kauniainen

7 P

Z

Noormarkku
Helsinki ANNNNNNNY |

Rovaniemi
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Kartta 5.5: Kunnan kiinteistoverotulojen ja kunnasta maksettujen kiinteistiverojen erotus

asukasta kohden (mk).

HELSINKI YLIVOIMAISESTI SUURIN NETTOMAKSAJA, VOIMA-
LAITOSKUNNAT SUURIMMAT NETTOSAAJAT

Kunnan kiinteistéverotulojen
ja kunnasta maksettujen
kiinteistoverojen erotus,
mk/asukas

- -820 - -400
-400 - 0
[] o-100
|:| 100 - 2660

5.4.2 KIINTEISTOVERON SUHTEELLINEN MERKITYS ALUEELLISESTI

Tiamin alaluvun loppuun on yhteenvetotaulukkoon keritty tiedot kiinteistove-
ron suhteellisesta merkityksesti eri maakunnissa. Taulukossa 5.15 esitetdin mak-
setut kiinteistéverot suhteessa kiinteiston omistajien kotikunnan vikilukuun kai-
kista kiinteistdistd maakunnittain matriisimuodossa.
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Yhdistettiessi kiinteistoverovirrat maakuntien vililli todetaan, ettd kiin-
teistoverot litkkkuvat pddasiassa oman maakunnan sisilld. Tamai nikyy veroluku-
jen keskittymisend matriisin ldvistdjille. Ainoa poikkeus on melko huomattava
verovirta padkaupunkiseudulta muualle Suomeen.

Kaiken kaikkiaan kiinteistoverot ndyttivit siis yhtddltd kiertdvin oman kun-
nan ja maakunnan sisilld ja toisaalta liikkuvan pididkaupunkiseudulta muualle
Suomeen.

5.5 Kiinteistoveron korotukset vuoden 1997 jilkeen

Suomessa on viime vuosina keskusteltu kiinteistoveron merkityksen kasvatta-
misesta. Kiinteistoveron tuottoa voidaan lisitd joko kiristimilld nykyistd vero-
tusta tai laajentamalla kiinteistéveropohjaa. Seuraavissa luvuissa tarkastellaan
yksityiskohtaisemmin kiinteistoverojirjestelméin mahdollisia muutoksia.

Valtioneuvoston pditoksilld nykyistd kiinteistéverotusta on kuitenkin jo ki-
ristetty viilme vuosina, vaikka kunnat midrddvitkin lopullisen kiinteistéveropro-
sentin itse. Verotuksen kiristiminen on toteutettu nostamalla kiinteistéveropro-
senttien alarajoja sekd vuoden 1999 ettd uudelleen vuoden 2000 alusta. Ndiden
muutosten jakaumaa tarkastellaan tdssd alaluvussa ja arvioidaan, kuinka suuri osa
tistd muutoksesta johtuu kiinteistoveroprosenttien noususta ja kuinka paljon
muista syistd. Muita syitd ovat kiinteistoverokannan uusiutuminen ja verotusar-
vojen nousu. Lisdksi arvioidaan ndiden muutosten vaikutusta tissd luvussa aiem-
min esitettyihin tuloksiin.

Tarkasteluvuoden 1997 jilkeen kiinteistéverotuksen rajoja ja tasoja on siis
jonkin verran muutettu. Jokainen kunta vahvistaa vihintddn kaksi kiinteistove-
roprosenttia: yleisen kiinteistoveroprosentin ja vakituisten asuinrakennusten ve-
roprosentin. Lisiksi on mahdollista midriti erilliset veroprosentit muille kuin
vakituisille asunnoille, voimalaitoksille, ydinvoimalaitoksille (vuodesta 2000 myds
ydinpolttoaineen loppusijoituspaikoille), yleishyodyllisille yhdistyksille seki vuo-
desta 2001 myos rakentamattomille rakennuspaikoille.

Yleisen kiinteistoveroprosentin sallitut vaihteluvilit ovat nousseet seuraa-
vasti:

1997: 0,20-0,80 % (keskimiirin 0,59 %)

1999: 0,20-1,00 % (keskimiirin 0,65 %)

2000: 0,50-1,00 % (keskimiirin 0,67 %).

Vakituisten asuntojen veroprosentin sallitut rajat ovat vastaavasti kehitty-
neet niin:

1997: 0,10-0,40 % (keskimiirin 0,20 %)

1999: 0,10-0,50 % (keskimiirin 0,23 %)

2000: 0,22-0,50 % (keskimiirin 0,26 %).

Muista prosenteista kunnat madrddvit yleisimmin muiden kuin vakituisten
asuinrakennusten veroprosentin. Sen rajat ovat muuttuneet kyseisten vuosien ai-
kana seuraavasti:

1997: 0,20-0,80 % (keskimiirin 0,68 %)

1999: 0,20-1,00 % (keskimiirin 0,74 %)

2000: 0,50-1,00 % (keskimiirin 0,79 %).
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Rajoja nostettaessa kiinteistoverotus kiristyy ainakin niissid kunnissa, joissa
kiinteistoveroprosentti on ollut uusia alarajoja alhaisempi, mutta monet kunnat
ovat muutenkin kiristineet kiinteistoverotusta sallittujen rajojen puitteissa.

Vuonna 2000 kiinteistéveroa arvioidaan kertyvin yhteensi runsaat 3,5 mil-
jardia eli noin 40 % enemmin kuin vuonna 1997. Kasvu on kuitenkin vain osit-
tain seurausta kiinteistoveroprosenttien korotuksista, koska my6s rakennuskan-
nan uusiutuminen ja verotusarvojen nousu vaikuttavat veron miiriin. Tissi tut-
kimuksessa on sovellettu vuoden 2000 kiinteistéveroprosentteja vuoden 1997
verotusarvoihin. Niin saadaan kuva siitd, kuinka paljon kunnat ovat omilla pdi-
toksillddn kiyttineet hyvikseen mahdollisuutta kasvattaa kiinteistéverotulojaan.

Laskelma osoittaa, ettd vajaan 40 %:n noususta yli puolet eli 22,5 prosent-
tiyksikkod on seurausta kiinteistoprosenttien korotuksista ja vajaa puolet kiin-
teistokannan uusiutumisesta ja verotusarvojen noususta.

Taulukossa 5.16 esitetdin kuntien jakautuminen ryhmiin sen mukaan, kuin-
ka paljon vuosina 1997-2000 toteutetut kiinteistoveroprosenttien muutokset li-
sddvit kuntien kiinteistoverotuloja, kun verot on laskettu vuoden 1997 verotus-
arvoilla. Valtaosa kunnista 16ytyy lihelti keskiarvoa. Tissd joukossa on suurin
osa isoista kaupungeista lukuun ottamatta pidkaupunkiseutua, jossa omiin péd-
toksiin perustuvat korotukset ovat olleet pienempid. Kaikkein suurimmat lisiykset
ovat olleet saaristossa. Ne kunnat, joissa veroprosenttien muutokset ovat vihen-
tineet verotuloja, ovat piiasiassa Ahvenanmaalla.

Vaikka muutokset ovat lisinneet kiinteistdveron tuottoa kauttaaltaan, silld
et kuitenkaan ole kovin suurta vaikutusta verovirtojen suhteelliseen merkitykseen.

Taulukko 5.16: Kuntien jakautuminen ryhmiin sen mukaan, kuinka paljon vuosina 1997—
2000 toteutetut kiinteistoveroprosenttien muutokset lisdivit kuntien kiinteistoverokertymid,
kun verokertymd on laskettu vuoden 1997 verotusarvoilla.

KIINTEISTOVEROPROSENTTIEN KOROTUKSET LISAAVAT VERO-
KERTYMAA KESKIMAARIN 22,5 %

Muutoksen suuruus Kuntien lkm % kunnista
Alle 0 % 9 2,0
Ei muutosta 43 9,5
0- 5% 34 7,5
5- 10% 27 6,0
10— 20 % 84 18,6
20— 30 % 83 18,4
30— 40 % 57 12,6
40— 50 % 33 7,3
50- 60 % 25 5,5
60— 70 % 23 5,1
70— 80 % 7 1,5
80— 90 % 9 2,0
90-100 % 2 0,4
Y1i 100 % 16 3,5
452
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6 Kiinteistoveron korottamiseen

liittyvit erityiskysymykset

6.1 Yleistd veron korottamismahdollisuuksista

Kiinteistoverotulojen merkitys on Suomessa pienempi kuin useimmissa muis-
sa OECD-maissa. Kiinteistéverotuksen laajentamista perustellaan kuitenkin
my0s silld, ettd kiinteistot ovat melko litkkumattomia. Kiinteistéveron tuottoa
voidaan lisitd joko kiristimailld nykyistd verotusta tai laajentamalla kiinteisto-
veron pohjaa. Kuntatalouden selvitysmies Jukka Pekkarinen on keskustellut mo-
lemmista mahdollisuuksista. Valtioneuvoston piddtoksilli nykyistd kiinteisto-
verotusta on jo kiristetty viime vuosina, vaikka kunnat midrddvit lopullisen
kiinteistéveroprosentin. Verotuksen kiristiminen on toteutettu nostamalla kiin-
teistoveroprosentin alarajoja sekd vuonna 1999 ettd uudelleen vuonna 2000.
Niiden muutosten vaikutuksia on arvioitu timin raportin luvussa 5.5. Kiin-
teistoveropohjan laajennusta ei ole vield toteutettu, vaikka sen suuntaisia eh-
dotuksia onkin tehty. Suomessa laajennus voisi koskea lihinnd maatalous- ja
metsimaata, joka on tilld hetkelld vapautettu kiinteistéverosta. Titd kysymys-
td tarkastellaan luvussa 7.

Tissd luvussa tarkastellaan lihemmin niitd erityiskysymyksid, jotka liitty-
vit kiinteistoveron korottamismahdollisuuksiin. Huomiota kiinnitetidin kiinteis-
toverojdrjestelmin ja kuntien valtionosuusjirjestelmin suhteeseen sekd kiinteis-
téjen verotusarvojen midrdytymiseen liittyviin ongelmiin.

Kiinteistoverotulot vaikuttavat kuntatalouteen paitsi suoraan myos kuntien
laskennallisiin verotuloihin perustuvan valtionosuuksien tasauksen kautta. Tdmi
muuttaa kuvaa eri kuntien nettomiiriisestd tulojen muutoksesta veromuutosten
yhteydessi. Kiinteistoveron suhdetta nykyiseen valtionosuusjirjestelmiin tarkas-
tellaan yksityiskohtaisesti alaluvussa 6.2. On kuitenkin todennikoéisti, ettd Juk-
ka Pekkarisen meneilldin olevassa tydssid ehdotetaan muutoksia paitsi kiinteis-
toverotukseen myos valtionosuuksien tasaukseen ja yhteiséveron jakoperustei-
siin. Niitd muutoksia ei ole tietenkididn pystytty ennakoimaan.

Kiinteistoveron tuoton nousun vaikutusta arvioidaan seki teoreettisesti las-
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kentakaavojen etti konkreettisten koelaskelmien avulla. Koelaskelmissa tarkas-
tellaan ensiksi kiinteistéveron korotuksen vaikutusta kuntien nettotuloihin ny-
kyisen valtionosuusjirjestelmin puitteissa. Toiseksi tarkastellaan valtionosuus-
jirjestelmiin tasausperusteiden muutoksen (tasausjirjestelmi ilman kiinteistove-
roa) vaikutusta kuntien talouteen. Kolmanneksi tarkastellaan kiinteistdveron
korotuksen ja valtionosuusjirjestelmin muutoksen yhteisvaikutusta.

Oikeudenmukainen verotus edellyttidd verotusarvojen melko yhdenmukaista
arvostuskidytintdd. Jos kiinteistoveroa korotetaan, arvostusperiaatteiden yhtenii-
syyden merkitys korostuu. Tdmin takia luvussa 6.3 selvitetiin, onko kiinteists-
jen arvostusperiaatteissa alueellisia eroja.

6.2 Kiinteistoveron muutosten subde valtionosuusjdrjestelmddin

6.2.1 SUOMEN VALTIONOSUUSJARJESTELMA

Kunnan verotulojen muuttuessa myos valtionosuudet muuttuvat monimutkai-
sen tasausjirjestelmin takia. Niinpd kiinteistoveron tuoton lisdys ei vaikuta kun-
tien tuloihin pelkistdin lisidntyneind verotuloina.

Kuntien valtionosuusjirjestelmi’ uudistettiin vuoden 1997 alusta. Jirjestelmi
perustuu yhtdiltid kunkin kunnan valtionosuustarpeen laskennalliseen méiritte-
lyyn ja toisaalta valtionosuuksien tasaukseen kuntien laskennallisten verotulojen
perusteella. Jarjestelmilld pyritidn tasaamaan kuntien veropohjan eroja. Valtion-
osuuksia hallinnoidaan kolmessa eri ministeriossi: sisdasiain-, opetus- sekd so-
siaali- ja terveysministeriossi.

Sisdasiainministerién yleinen valtionosuus (4 % valtionosuuksista vuonna
2000) miiriytyy kunnan asukasluvun ja erididen kunnan rakennetta kuvaavien
tekijoiden perusteella (syrjiisyyslisi, taajamalisd suurille kaupungeille liikenteen
hoitamiseen, kaksikielisyyslisi ja saaristoisuuslisi).

Sosiaalihuollon valtionosuuksien maidrdytymistekijoind ovat kunnan ikira-
kenne (alle kouluikiisilli myos elinkeinorakenne eli piivihoidon tarve) ja tyot-
tomyys. Terveydenhuollossa otetaan ikirakenteen ohella huomioon tyokyvytts-
myyselikeldisten mddrd. Lisiksi koko sosiaali- ja terveydenhuoltoon on muo-
dostettu erityinen syrjiisyystekijd, jonka perusteena ovat kuntien palkkauskus-
tannuksia lisddvit syrjaseutulisit. Vuonna 2000 sosiaali- ja terveysministerion
hallinnoimat valtionosuudet ovat 56 % kaikista valtionosuuksista.

Opetustoimessa valtionosuudet (40 % valtionosuuksista vuonna 2000)
midriytyvit oppilasmiirien ja yksikkokustannuksista muodostuvien laskennal-
listen kustannusten perusteella. Opetustoimen valtionosuudet myonnetdin op-
pilaitoksia yllipitiville kunnille ja kuntayhtymille sekd yksityisten oppilaitos-
ten ylldpitijille.

Kuntien verotuloihin (tuloverot, yhteisévero-osuus ja kiinteistéverot) pe-
rustuvassa valtionosuuksien tasauksessa kiytetdin tasausrajaa, joka on 90 % koko

? Timi jirjestelmikuvaus on lainattu piipiirteissiin sisdasiainministerién Internet-sivulta.
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maan verotulosta asukasta kohden. Vuoden 2000 tasaus perustuu vuoden 1997
laskennallisiin verotuloihin. Kunnalle, jonka verotulot alittavat tasausrajan, myon-
netdin tasauslisi, joka on tasausrajan ja kunnan oman verotulon erotus. Kunnan
tulo muodostuu titen samaksi kuin tasausraja. Jos kunnan verotulot ylittavit ta-
sausrajan, kunnan valtionosuuksia vihennetdin markkamiirilld, joka on 40 %
ylittavistd markkamdéirdsti. Vihennyksen enimmdéismidrd on kuitenkin 15 %
kunnan laskennallisesta verotulosta.

Se tulokisite, jonka muutoksia seuraavassa tarkastelussa seurataan, on kun-
nan laskennalliset verotulot lisittyind kuntien verotuloihin perustuvalla valtion-
osuuksien tasauksella. Tarkastelu tehdiin laskettuna markkoina asukasta koh-
den. Valtionosuuksien tasauslaskelmassa verotulot ovat laskennallisia: oletetaan,
ettd kaikissa kunnissa kiytetddn samoja tulo- ja kiinteistoveroprosentteja. Siten
tasaus on itse asiassa veropohjan tasaus eiki verotulojen tasaus.

6.2.2 YLEISTA KIINTEISTOVERON MUUTOKSEN VAIKUTUKSESTA
VALTIONOSUUKSIEN TASAUKSEEN

Ensimmiiseni tarkastellaan kiinteistoverojirjestelmdn muutosten nettovaikutusta
kuntien tuloihin, jos kuntien verotuloihin perustuva valtionosuuksien tasausjir-
jestelmi, johon muutokset kiinteistoverotuksessa vaikuttavat, siilyy nykyiseni.

Jos kiinteistoverotukseen tehtdisiin suuria muutoksia, on luonnollisesti mah-
dollista ja jopa todennikéistd, ettd valtionosuuksien tasaukseen ja kenties myos
yhteiséveron jakoon tehtdisiin muutoksia. Niitd ei ole kuitenkaan yritetty enna-
koida tdssd tutkimuksessa. Tistd huolimatta on kiinnostavaa tarkastella, miten
monilla ja monimutkaisilla tavoilla verokertymin tai veropohjan muutokset vai-
kuttaisivat kuntien talouteen. Vaikutukset ovat usein hieman sattumanvaraisia,
ja todellinen vaikutus saattaa jopa olla ristiriidassa veromuutoksille asetettujen
varsinaisten tavoitteiden kanssa.

Seuraavassa arvioidaan mahdolliset nettovaikutukset eri kunnille kolmessa
eri tapauksessa, jotka kaikki ovat olleet esilld viimeaikaisessa keskustelussa.

1. Kiinteistoveron tuottoa lisitidn joko korottamalla nykyisid kiinteistovero-

ja tai laajentamalla kiinteistoveropohjaa.

2. Kiinteistoverot jitetddn valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle.

3. Kiinteistoveron tuottoa lisitidn samalla kun kiinteistdverot jitetddn val-

tionosuuksien tasauksen ulkopuolelle.

Asian monimutkaisuuden takia tarkastelu tehtiin aluksi matemaattisessa
muodossal®. Lisiksi kolmen edelli mainitun vaihtoehdon vaikutuksia kuntien
talouteen on arvioitu koelaskelmien avulla. Tutkimuksen pidaineistojen lisiksi
laskelmissa on kiytetty apuna sisdasiainministerion kuntaosastolla tehtyi vero-
tulojen tasauslaskelmaa'* vuodelle 2000, jossa on tiedot Manner-Suomen kun-
nista.

10 Tutkimuksen osaraportissa on johdettu mainittujen vaihtoehtojen vaikutukset matemaat-
tisesti (Arhippainen & Pyykkonen 2000Db).

1 Tiedot saatu Kuntaliitosta.
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6.2.3 KIINTEISTOVERON TUOTON NOUSUN VAIKUTUS VALTIONOSUUKSIEN
MUUTOS HUOMIOOON OTTAEN

Kiinteistdveron tuottoa voidaan lisitd joko kiristimailld nykyistd kiinteistovero-
tusta tai laajentamalla kiinteistoveron pohjaa. Nettovaikutukset eri kuntiin vaih-
televat samojen periaatteiden mukaan riippumatta tavasta, jolla tuottoa kasvate-
taan. Vaikutus yhteen kuntaan voi kuitenkin olla hyvin erilainen sen mukaan,
miten veroa korotetaan.

Jos kaikkien kuntien kiinteistoverotuotto kasvaa, my6s koko maan keski-
miiriinen verokertymi kasvaa, jolloin tasausrajakin nousee. Tarkemmin ilmais-
tuna tasausraja nousee 90 % keskimdiriisesti kiinteistoveron tuoton noususta.

Kunnat voidaan jakaa neljdgdn ryhméin riippuen niiden kokonaisverotuot-
tojen suhteesta tasausrajoihin ennen muutosta ja sen jilkeen (kuvio 6.1).

Kuvio 6.1: Kuntien kokonaisverotuottojen mahdolliset subteet valtionosuusjdrjestelmdn ta-
sausrajoihin kiinteistoverotulojen kasvaessa.

o  kokonaisverokertymdi ennen muutosta

o kokonaisverokertymd muutoksen jilkeen

Ty tasausraja ennen muutosta

T, tasausraja muutoksen jilkeen

Ty=1T;

A) Kunnan verotulot ovat seki ennen kiinteistéveron korotusta e... |...— o
etti sen jilkeen alle tasausrajan. Kysymyksessi on siis sub-
teellisen koyhi kunta.

B) Kunta on ennen korotusta tasausrajan ylipuolella mutta jid ey
korotuksen jilkeen uuden tasausrajan alapuolelle. Tilloin
kunnan omat kiinteistoverot lisidntyvdt siis vain vihin
muthin kuntiin verrattuna.

C) Kunta on ennen korotusta tasausrajan alapuolella mutta nou- o —0
see sen jilkeen uuden rajan yh. Talloin kunnan omat kiin-
teistoverot kasvavat paljon muihin kuntiin verrattuna.

D) Kunnan verotulot ovat sekdi ennen korotusta etti korotuksen ... |...>0
Jalkeen yli tasausrajojen. Kysymyksessi on siis subteellisen
varakas kunta, eli silli on subteellisen vahva tulopohya.

Seuraavassa tarkastellaan yksityiskohtaisemmin, miten kuntien tulot muut-
tuvat, kun otetaan huomioon valtionosuuksien tasauksessa tapahtuvat muutok-
set. Lisiksi tarkastellaan, miten suuri osa kunnan kiinteistéverotulojen kasvusta
nettomddriisesti hyodyttid kuntaa. Jos kunnan nettotulot kasvavat enemmin kuin
kunnan kiinteistoverotulot, kysymyksessi on kiinteistoverojirjestelmin nikokul-
masta ylikompensaatio. Jos kunnan nettotulot taas lisidntyvit vihemmin kuin
sen kiinteistoverotulot, kysymyksessi on kiinteistéverojirjestelmin nikokulmasta
alikompensaatiotilanne.

Nyt siirrytddn tarkastelemaan kuviossa 6.1 esitettyjd neljdd eri tapausta tar-
kemmin.
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A) Kunnassa, jossa verotulot jdivit alle tasausrajan sekd ennen veron ko-
rotusta ettd sen jdlkeen, tulot lisddntyvit saman verran kuin maan kuntien kes-
kimddriinen verojen lisdys nostaa tasausrajaa, riippumatta kunnan omien kiin-
teistoverojen tuotosta tai muutoksesta.

Miten suuri osuus kunnan omien kiinteistoverotulojen kasvusta hyodyttda
kuntaa riippuu siitd, kuinka suuri kunnan kiinteistéverotulojen kasvu on suh-
teessa kiinteistoverotulojen keskimiiriiseen kasvuun. Jos kunnan omat kiinteis-
téverotulot lisddntyviit keskimiiriistd (90 %) vihemmin, nousua ylikompensoi-
daan. Jos taas kunnan omat kiinteistéverotulot kasvavat keskimiiriisti (90 %)
enemmin, nousua alikompensoidaan. Eli mitd suurempi kunnan omien kiinteis-
toverotulojen kasvu on muiden kuntien kasvuun verrattuna, sitd pienempi suh-
teellinen hyoty siitd koituu kunnalle.

B) Kunnalle, jossa verotulot ennen korotusta ovat tasausrajan ylipuolella
mutta jadvit korotuksen jilkeen uuden tasausrajan alapuolelle, kiinteistéverotu-
lojen muutoksella on hyvin pieni merkitys. Tétd kuvaa se, etti kunnan omien
kiinteistoverotulojen kasvu lisdttynd silld madrilld, jolla kunnan verotulot ylitti-
Vit tasausrajan ennen muutosta, jid pienemmiksi kuin tasausrajan nousu.

Tarkemmin tulot kasvavat tasausrajan muutoksen verran vihennettyni en-
nen muutosta vallinneen tasausrajan ylityksestd saadulla hysdylld (60 % ylityk-
sestd). Tillaisen kunnan tulot kasvavat enemmin kuin sen kiinteistéverotulojen
kasvu on, ja se saa siten ylikompensaatiota. Kdytinndssi tillaisia kuntia olisi kui-
tenkin hyvin vihin.

C) Kunnassa, jossa verotulot ennen korotusta ovat tasausrajan alapuolella
mutta nousevat korotuksen jilkeen uuden tasausrajan ylipuolelle, kiinteistéve-
rotulojen kasvun tdytyy olla hyvin huomattava. Kunnan omien kiinteistéverotu-
lojen pitid tilloin kasvaa tasausrajan nousun verran lisdttynd vield uuden tasaus-
rajan ylitykselld ja vanhan tasausrajan alituksella.

Tulot kasvavat tasausrajan muutoksen verran lisittynd muutoksen jilkeisen
tasausrajan ylityksesti saadulla hyodyllid (60 % ylityksesti). Tillaisen kunnan tulot
kasvaisivat vihemmin kuin sen kiinteistéverotulot. Kunta saisi siten alikompen-
saatiota. Kidytinnossi myos timi tapaus lienee suhteellisen harvinainen, mutta
kuitenkin hieman todennikéisempi kuin edellinen tapaus (B).

D) Kunta, jonka omat verotulot ovat yli tasausrajojen seki ennen korotus-
ta ettd sen jilkeen, on suhteellisen varakas, ja silli on suhteellisen vahva tulo-
pohja. Kunta hyotyy sekd omien kiinteistéverotulojen kasvusta ettd myos mui-
den kuntien keskimiiriisten kiinteistoverotulojen kasvusta. Tdmi johtuu siiti,
ettd tasausrajan nousun myotd varakkaiden kuntien tasausvihennykset pienene-
vit vanhaan tasausrajaan verrattuna.

Se, saako kunta yli- vai ali kompensaatiota, riippuu siitd, kuinka paljon kun-
nan omat verotulot kasvavat suhteessa muihin kuntiin (so. tasausrajan nousuun).
Tarkastelussa voidaan erottaa kaksi tapausta sen perusteella, kuinka paljon kun-
nan omat kiinteistoverotulot lisddntyvit suhteessa kiinteistoverojen keskimai-
riiseen kasvuun:

Da) Jos kunnan omat kiinteistéverotulot kasvavat keskimiiriisti (90 %)
vihemmin, nousua ylikompensoidaan.

Db) Toisaalta, jos kunnan omat kiinteistéverotulot kasvavat keskimiiriis-
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td (90 %) enemmiin, kasvua alikompensoidaan.

Tilanne on siis sama kuin niissd kunnissa, jotka pysyvit tasausrajojen ala-
puolella: mitd suurempi kunnan oman kiinteistéveron tuoton kasvu on suhtees-
sa muihin kuntiin, sitd pienemmin suhteellisen hyédyn kunta siité saa.

Koelaskelma kiinteistoverotulojen kasvun vaitkutuksesta kuntiin

Tissi tutkimuksessa on tehty kaksi esimerkkilaskelmaa, joiden avulla arvioidaan,
miten kaksi erilaista kiinteistdveron tuottoa kasvattavaa muutosta vaikuttaisivat
kuntien tuloihin. Laskelmat perustuvat osittain tutkimuskokonaisuuden pidai-
neistoon ja osittain sisdasianministerién valtionosuusjirjestelmin verotulojen ta-
sauslaskelman tietoihin'?, jotka saatiin tutkimuksen kiytt66n Kuntaliitosta.

Ensimmiisessid esimerkissd tarkastellaan tilannetta, jossa kiinteistéveron
tuotto kaksinkertaistetaan vuoden 1997 tuottoon verrattuna. Toisessa esimer-
kissd kiinteistéveron tuottoa oletetaan kasvatettavan veropohjaa laajentamalla.
Esimerkissi metsi lisittdisiin kiinteistdveron veropohjaan ja sitd oletetaan vero-
tettavan yleisen kiinteistoveroprosentin mukaan. Tdmi tarkastelu on tehty lu-
vussa 7. Tissi julkaisussa esitetidn tulokset pddpiirteittiin, mutta kaikki tulok-
set ovat saatavilla my6s kuntakohtaisesti tutkimuksen aikaisemmin julkaistuissa
osaraporteissa’®.

Jos kiinteistoverojen tuotto kaksinkertaistettaisiin, myds verotuloihin pe-
rustuva valtionosuuksien tasausraja nousisi. Vuoden 2000 laskelman mukaan, joka
perustuu vuoden 1997 verotustietoihin, laskennallinen verotulo nousisi
12 922 markasta/asukas 13 048 markkaan/asukas. Tasausrajan nousu olisi 90 %
em. lukujen erotuksesta eli 465 markkaa/asukas.

Vaikutus kunnan talouteen muuttuu ratkaisevasti sen mukaan, tarkastellaan-
ko absoluuttista vaiko suhteellista muutosta. Vaikutuksia eri kuntaryhmien ta-
louteen tarkastellaan edelld timin luvun matemaattisesta tarkastelusta saadun
ryhmittelyn mukaisesti.

Taulukko 6.1: Kuntien tulojen muutos ja hyity kiinteistoverotulojen kaksinkertaistamisesta
valtionosuuksien muutosten huomioon ottamisen jilkeen.

SUURIN OSA SUOMEN KUNNISTA HYOTYISI KIINTEISTOVERON
KAKSINKERTAISTAMISESTA PELKASTAAN VALTIONOSUUKSIEN
TASAUKSEN KAUTTA

Kuntaryhmd = Kuntien lukumiird ~ Hyoty mk/asukas Nettohyoty %
Aa 257 465 100-247
Ab 77 465 2699

B 4 408-459 110-149

C 7 492-702 48-87

Da 40 384—-462 100-116
Db 51 (356)-466—-1 936 66—-100

12 Manner-Suomen 436 kunnan tiedot.
B Tidmin luvun osalta osaraportista Arhippainen & Pyykkénen (2000b), joka on saatavilla
pdf-muotoisena Internet-osoitteesta http://www.ptt.fi/julkais/keskust/aloitt.htm
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Taulukossa 6.1 esitetddn kuntien jakautuminen eri ryhmiin sekid ryhmien
tulojen absoluuttisten ja suhteellisten muutosten vaihteluvilit. Kartassa 6.1 esi-
tetddn kuntien jakautuminen néihin ryhmiin.

Kartta 6.1: Kuntien jakautuminen ryhmiin tulojen muutoksen mukaan, jos kiinteistiverot
kaksinkertaistetaan ja otetaan huomioon valtionosuuksissa tapahtuvat muutokset (ks. tau-

lukko 6.1).

KESKIMAARAISTA ENEMMAN KIINTEISTOVEROA SAAVAT KUN-
NAT EIVAT HYODY VEROTULOJENSA LISAYKSESTA TAYSIMAA-
RAISESTT

\\§\ |

Kuntien ryhmittely
(Taulukko 6.1)

W Db (51)

B Da (40)
c (7)

1B (4)

Ab (77) o
[] Aa (257)
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A) Ne kunnat, jotka jidvit verotuloihin perustuvan valtionosuuksien ta-
sausrajan alapuolelle sekd ennen korotusta etti korotuksen jilkeen, hyotyvit ab-
soluuttisesti saman verran. Hy6ty olisi 465 markkaa/asukas tdysin kunnan omien
kiinteistoverotulojen muutoksesta riippumatta. Verotulojen kaksinkertaistuessa
tillaisia kuntia olisi 334. Ndimi kunnat voidaan edelleen jakaa kahteen ala-
ryhmiin.

Aa) Ensimmiisen alaryhmin muodostavat kunnat, joissa kiinteistoveroil-
la on keskimdirdistd pienempi merkitys. Tidllaisten kuntien tulot kasvavat enem-
min kuin niiden kiinteistoverotulot. Yhteensi tillaisia kuntia on 257. Lihes 10
kunnassa kuntien omat kiinteistoverotulot eivit kasva edes puolta tasausrajan
465 markan noususta. Niitd kuntia ovat lihinnid Pohjois-Pohjanmaan alkutuo-
tantovaltaiset maaseutukunnat (Merijirvi, Pattijoki, Tyrnivi, Vihanti, Kiiminki
ja Kirsimiki).

Ab) Toiseen alaryhmiin kuuluvat kunnat, joissa kunnan omat kiinteisto-
verotulot kasvavat suhteellisen paljon mutta jotka eivit hy6dy tistid kasvusta tdy-
simédriisesti. Tillaisia kuntia 16ytyi koelaskennassa 77. Niitd kuntia ovat useat
saariston kesimokkikunnat ja pohjoisen voimalaitoskunnat. Ne ovat suhteelli-
sen koyhid kuntia, joissa kiinteistoverotuloilla on suuri merkitys. Suhteessa vi-
hiisimpid hyotyjid ovat Yli-Ii ja Inio, joissa kiinteistoverot kasvaisivat 1 700—
1 800 markkaa asukasta kohden, mutta kunnat hyotyisivit siitd vain neljinnek-
sen eli mainitut 465 markkaa asukasta kohden.

B) Kuntia, joiden verotulot ennen korotusta olivat tasausrajan ylipuolella
mutta ovat korotuksen jilkeen jidneet uuden tasausrajan alapuolelle, 16ytyi koe-
laskennassa vain nelji (Lieto, Mellild, Rautjirvi ja Y16jirvi).

C) Kunnat, joiden verotulot olivat ennen korotusta tasausrajan alapuolella
mutta joiden verotulot ovat korotuksen jidlkeen nousseet uuden tasausrajan yli-
puolelle, saavat alikompensaatiota omien kiinteistéverotulojen kasvusta. Tillai-
sia kuntia 16ytyi koelaskelmassa seitsemiin (Korppoo, Karjalohja, Sodankyli,
Rovaniemen mlk., Punkaharju, Luumiki ja Kemijirvi). Joukkoon kuuluu siis seki
voimalaitos- ettd kesimokkikuntia. Niissd kunnissa kiinteistoveroilla on melko
suuri merkitys ja nettohy6ty kiinteistéverotulojen lisiyksestd on alikompensaa-
tiosta huolimatta suurehko.

D) Kunnat, joissa verotulot ylittivit tasausrajan seki ennen korotusta etti
sen jilkeen, hyotyvit sekd omien kiinteistéverotulojen lisdyksestd ettd keskimai-
riisten kiinteistoverojen kasvusta. Verotulojen kaksinkertaistuessa tillaisia kun-
tia olisi 91. Ne voidaan edelleen jakaa kahteen alaryhmiin.

Da) Ensimmiisen alaryhmin muodostavat kunnat, joissa kiinteistoveroilla
on keskimiiriistd pienempi merkitys ja jotka saavat siten ylikompensaatiota.
Yhteensi tillaisia kuntia on 40. Ylikompensaatio olisi kuitenkin kaikissa ndissd
kunnissa suhteellisen vihiinen, silli enimmilldinkin se olisi vain 16 %.

Db) Toisen alaryhmin muodostavat kunnat, joiden omat kiinteistéverotu-
lot kasvavat suhteellisen paljon mutta jotka eivit saa koko hyotyi itselleen. T4l-
laisia kuntia oli koelaskennassa 51. Ne ovat yhtiiltd voimalaitos- ja kesimokki-
kuntia ja toisaalta suurimpia kaupunkeja, joissa kiinteistéverolla on suuri mer-
kitys. Absoluuttisesti eniten tulot lisdidntyisivit Eurajoella, Kustavissa, Loviisas-
sa, Pelkosenniemelld, Kolarissa, Velkualla ja Nauvossa.
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Suurimmat markkamdiriiset hyotyjit 16ytyvit ryhmistd Db ja pienimmit
puolestaan ryhmistd Da. Kokonaishyodystd ryhmin D kunnat saisivat noin 62 %
ja ryhmin A kunnat noin 36 %.

Kaiken kaikkiaan sekd absoluuttinen ettd suhteellinen hyéty omien kiin-
teistoverotulojen kasvusta jakautuisi kiinteistéverojen kaksinkertaistamista-
pauksessa melko epitasaisesti. Absoluuttinen hy6ty olisi pienimmillddn vajaat
400 markkaa/asukas ja enimmilldin lihes 2 000 markkaa/asukas. Nettohyoty
kunnan omien kiinteistoverotulojen kasvusta puolestaan vaihtelisi runsaasta nel-
janneksestd yli kaksinkertaiseksi. Suhteessa eniten hydtyvit kunnat kuului-
sivat kuitenkin poikkeuksetta sithen ryhmiin, jossa absoluuttinen hy6ty joh-
tuisi pelkdstddn valtionosuusjirjestelmin verotulojen tasausrajan noususta
465 markalla.

Suhteellinen hy6ty omien kiinteistéverotulojen kasvusta on suurin kunnis-
sa, joissa kiinteistoveroilla on pieni merkitys. Tésté syystd voitaisiin ajatella, ettd
valtionosuusjirjestelmi tasoittaa kuntien vilisid eroja. Tdmi tarkoittaa kuiten-
kin vain sitd, ettd kéyhissd kunnissa hyoty ei riippuisi millddn tavalla omista kiin-
teistéverotuloista vaan hyoty tulisi vain valtionosuusjirjestelmin kautta. Myos
rikkaiden kuntien joukosta 16ytyy sellaisia kuntia, joissa kiinteistoveroilla on pieni
merkitys, mutta silti ne hydtyisivit muutoksesta, vaikka niiden omat kiinteisto-
verotulot eivdt muuttuisi kovinkaan paljon.

Nimi erityispiirteet korostuvat entisestddn, kun tarkastellaan veron koro-
tuksen sijasta toista tapaa kasvattaa kiinteistéveron tuottoa eli veropohjan laa-
jentamista. Tdmai laskelma esitetdin luvussa 7.

6.2.4 KIINTEISTOVERON JATTAMINEN VALTIONOSUUKSIEN TASAUKSEN
ULKOPUOLELLE

Suurimmassa osassa kuntia kuntien laskennallisiin verotuloihin perustuva val-
tionosuuksien tasaus kiytinnossid poistaa kunnan omien kiinteistoverotulojen
muutoksesta saatavan hyddyn. Niinpd onkin ehdotettu, ettd kiinteistoverot ji-
tettdisiin tasauslaskelman ulkopuolelle. Tdmi liittyy my6s tavoitteeseen ottaa
tasauksen perustaksi mahdollisimman ajantasaiset tiedot, koska kiinteistévero-
tietojen osalta kovin tuoreita tietoja ei ole kuitenkaan mahdollista saada. Seu-
raavassa tarkastellaan timin toimenpiteen vaikutusta kuntien tuloihin samalla
tavalla kuin edelld kiinteistéverotulojen kaksinkertaistamisen vaikutusta.

Nyt tarkastellaan siis tapausta, jossa kunnan omat kiinteistoverotulot eivit
muutu. Kun kiinteistoverotulot jitetdin verotuloihin perustuvan tasauslaskelman
ulkopuolelle, koko maan kuntien keskimiirdinen verotulo pienenee vastaavasti.
Tillsin myos tasausraja laskee 90 % kuntien keskimiiriisen kiinteistéverotulon
madrasti.

Kunnat voidaan taas jakaa neljddn ryhmidin sen mukaan, mikd on niiden
verotulojen suhde tasausrajaan ennen muutosta ja sen jilkeen.

Kuten aikaisemmassa esimerkissi ennen muutosta kunnan valtionosuutta
korotetaan tasausrajan ja verotulojen erotuksen verran, jos verotulot jidvit ta-
sausrajan alapuolelle. Jos verotulot sen sijaan ylittdvit tasausrajan, valtionosuut-
ta pienennetiin 40 %:1la verotulojen tasausrajan ylittiviltd osalta.
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Kuvio 6.2: Kuntien kokonaisverotulojen ja muiden verojen mahdolliset subteet valtionosuus-
Jdrjestelmin tasausrajoihin, jos kiinteistoverot jitetidin valtionosuuksien tasauslaskelman ul-

kopuolelle.

® kokonaisverokertymd

o muut verotulot kuin kiinteistoverotulot

Ty tasausraja ennen muutosta

T, tasausraja muutoksen jilkeen

T, < 7T,

A) Kunnan kokonaisverotulot ovat ennen muutosta tasausra- o0¢—...| ... ®
Jan alapuolella ja myds muut verotulot jidvit uuden ta-
sausrajan alapuolelle. Kysymyksessi on siis subteellisen koy-
ha kunta.

B) Kunnan kokonaisverotulot ovat ennen muutosta tasausra- 0<— e
Jan alapuolella mutta muut verotulot ovat uuden tasaus-
rajan ylipuolella.

C) Kunnan kokonaisverotulot ovat ennen muutosta tasausra- 0¢— o
Jan ylapuolella mutta muut verotulot jidvit muutoksen jil-
keen uuden tasausrajan alapuolelle.

D) Kunnan kokonaisverotulot ovat ennen muutosta tasausra- 0¢...|...®
Jan ylipuolella ja muut verotulot ovat muutoksen jilkeen
edelleen uuden tasausrajan ylipuolella. Kunta on siis subh-
teellisen varakas, ja silli on vahva tulopohya.

Muutoksen jilkeen kiinteistéverotuloja ei endd oteta huomioon tasauslas-
kelmassa. Mikili muut verotulot alittavat uuden tasausrajan, tulot vastaavat uutta
tasausrajaa kiinteistéverotuloilla lisdttyni. Jos muut verotulot sen sijaan ylittdvit
tasausrajan, kunnan tuloja vihentdi tasausvihennys.

Seuraavaksi tarkastellaan yksityiskohtaisemmin, miten kuntien tulot muut-
tuvat, kun otetaan huomioon valtionosuuksien tasauksessa tapahtuvat muutok-
set kuvion 6.2 osoittamissa neljdssd eri tapauksessa.

A) Kunnassa, jonka omat kokonaisverotulot jiivit tasausrajan alapuolelle
ennen muutosta ja muut verotulot muutoksen jilkeen uuden tasausrajan alapuo-
lelle, omat kiinteistoverotulot, jotka aikaisemmin eivit tasausjirjestelmin takia
lainkaan vaikuttaneet kunnan nettohy6tyyn, lisddvit kunnan tuloja, mutta toi-
saalta tasausrajan aleneminen vihentdd kunnan tuloja.

Tissid ryhmissi voidaan erottaa kaksi tapausta kunnan omien ja keskimii-
riisten kiinteistdverojen suhteen perusteella.

Aa) Kunnan tulot vihenevit muutoksen takia, jos kunnan kiinteistévero-
tulot ovat pienemmit kuin 90 % keskimiirdisistd kiinteistéverotuloista.

Ab) Kunnan tulot kasvavat, jos kunnan kiinteistéverotulot ovat suurem-
mat kuin 90 % keskimiiriisistd kiinteistoverotuloista. Kunta hyotyy muutok-
sesta siti enemmin, miti suuremmat kunnan kiinteistéverotulot ovat suhteessa
muiden kuntien kiinteistoverotuloihin.

B) Kunnassa, jonka kokonaisverotulot ennen muutosta ovat tasausrajan
alapuolella ja muutoksen jilkeen muut verotulot ovat uuden tasausrajan yldpuo-
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lella, kiinteistéverotuloilla on keskimddriistd pienempi merkitys. Kunnan omat
kiinteistoverotulot lisdttyind muiden verotulojen uuden tasausrajan ylittivilld
osalla ovat pienemmit kuin tasausrajan muutos.

Tillaisten kuntien tulot vihenevit yksiselitteisesti muutoksen jilkeen. On
kuitenkin hyvin epitodennikoistd, ettd tdllaisia kuntia olisi kdytinndssd kovin
monta.

C) Kunnalle, jonka kokonaisveroverotulot ennen muutosta ovat tasausra-
jan ylipuolella mutta jonka muut verotulot jddvit muutoksen jilkeen uuden ta-
sausrajan alapuolelle, kiinteistoverotuloilla on melko suuri merkitys. Kunnan omat
kiinteistoverotulot ovat suuremmat kuin tasausrajan muutos lisittyni kokonais-
verotulojen vanhan tasausrajan ylittavilld osalla.

Kunta hy6tyy uuden tasausrajan ylityksen ja vanhan tasausvihennyksen ver-
ran. Tdmi on mahdollista kunnassa, jossa kiinteistoverotulot ovat suuret mutta
muut verotulot suhteellisen pienet.

D) Kunnat, joiden kokonaisverotulot ovat tasausrajan ylipuolella ennen
muutosta ja samoin muut verotulot ovat uuden tasausrajan yldpuolella, ovat va-
rakkaita kuntia, joiden tulopohja on melko vahva.

Kuntien tulot pienenevit sen mukaan, kuinka tasausraja alenee, mutta omat
kiinteistéverotulot lisddvit kunnan tuloja. Tasausraja muuttuu keskimiiriisten
kiinteistoverojen mukaan, joten niiden muutoksen ja omien kiinteistoverotulo-
jen suhde ratkaisee, hyotyyko kunta vai ei. Télld perusteella kunnat voidaan ja-
kaa kahteen ryhmiin.

Da) Kunnan tulot vihenevit, jos kunnan kiinteistoverotulot ovat pienem-
mit kuin 90 % keskimiiriisistd kiinteistoverotuloista.

Db) Toisaalta kunnan tulot kasvavat, jos kunnan kiinteistéverotulot ovat
suuremmat kuin 90 % keskimiiriisisti kiinteistoverotuloista.

Ehdot ovat samat kuin kunnissa, joiden verotulot jdivit tasausrajan alapuo-
lelle sekd ennen muutosta ettd sen jilkeen. Mitd suuremmat kunnan kiin-
teistéverotulot siis ovat suhteessa muihin kuntiin, sitd suuremman hyédyn kun-
ta saa.

Kiinteistoveron valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle jittimisen vaikutukset

Tutkimuksessa on tehty vuoden 2000 tasauslaskelmaan perustuva koelaskelma,
jotta voidaan arvioida, miten kiinteistoverotulojen jittiminen valtionosuuksien
tasauksen ulkopuolelle vaikuttaisi kuntien tuloihin. Valtionosuuksien tasausraja
laskisi 465 markkaa/asukas. Muutos olisi kustannuksiltaan melko neutraali, silli
valtionosuusjirjestelmin kustannukset kasvaisivat noin 35 miljoonaa markkaa.

Laskelmasta kiy ilmi, ettd suurten kiinteistéverotulojen saajat hyotyisivit
muutoksesta melko paljon, mutta myés se, ettd useimpien kuntien tulot piene-
nisivit muutoksen seurauksena. Vaikutuksia eri kuntaryhmien talouteen tarkas-
tellaan edelld tehdyn ryhmittelyn mukaisesti.

Taulukossa 6.2 esitetiin kuntien jakautuminen eri ryhmiin sekid ryhmien
tulojen absoluuttisten ja suhteellisten muutosten vaihteluvilit. Kartassa 6.2 esi-
tetddn kuntien jakautuminen niihin ryhmiin.

A) Kuntia, joiden verotulot jidvit valtionosuuksien tasausrajan alapuolelle
seki silloin, kun otetaan huomioon kaikki verotulot etti silloin, kun kiinteisto-

85



Taulukko 6.2: Kuntien tulojen muutos, jos kiinteistoverot jitetddn valtionosuuksien tasauk-

sen ulkopuolelle.

KAKSI KOLMASOSAA SUOMEN KUNNISTA HAVIAISI KIINTEISTO-
VEROJEN JATTAMISESTA VALTIONOSUUKSIEN TASAUKSEN UL-
KOPUOLELLE

Kuntaryhmi Kuntien lukumiiri Hyo6ty mk/asukas
Aa 255 (—277)-(=2)
Ab 84 2-1 352

B 2 (-159)—(-67)
C 9 143-1 608
Da 44 (-58)-(-2)
Db 42 1-601

verot jitetddn tasauksen ulkopuolelle, on yhteensi 339. Se, lisddntyvitké niiden
tulot vai vihenevit, riippuu siitd, miten suuri suhteellinen merkitys kiinteisto-
verotuloilla on kunnalle muihin kuntiin verrattuna. Kunnat voidaan siis jakaa
kahteen alaryhmiin:

Aa) Kunnat, joiden omat kiinteistoverotulot ovat suhteellisen pienet mui-
hin kuntiin verrattuna, hiviivit muutoksen seurauksena. T#llaisia kuntia oli koe-
laskennassa 255. Ndmi kunnat ovat pitkilti samoja, jotka edellisessi esimerkis-
si kiinteistoverot kaksinkertaistettaessa olivat suurimpia suhteellisia hyotyjid (ryh-
mi Aa). Suurimmat hividjit tissd ryhmissi ovat erdit Pohjois-Pohjanmaan al-
kutuotantovaltaiset maaseutukunnat (Merijirvi, Pattijoki, Tyrnivi, Vihanti, Kii-
minki ja Kérsimiki).

Ab) Toisaalta kunnat, joissa kiinteistoverotuloilla on keskimiiriisti suu-
rempi merkitys, voivat hy6tyd hyvin paljon muutoksesta. Niitd kuntia oli koe-
laskennassa 84. Tdmi ryhmi on puolestaan pitkilti sama kuin edellisen esimer-
kin kuntaryhmi, jossa suhteellinen hyéty oli pienin (Ab). Ryhmi koostuu pdi-
asiassa voimalaitos- ja kesimokkikunnista. Suurimmat hy6tyjit ovat Yli-Ii, Inio,
Utajirvi, Korppoo ja Karjalohja.

B) Kunnat, joiden kokonaisverotulot ennen muutosta olivat tasausrajan ala-
puolella mutta joissa muutoksen jilkeen muut verotulot olivat uuden tasausra-
jan ylidpuolella, hividvit muutoksessa. Niitd kuntia oli vain kaksi (Muurla ja
Noormarkku).

C) Kunnat, joiden kokonaisverotulot ennen muutosta olivat tasausrajan yli-
puolella mutta jotka muutoksen jilkeen ovat muiden verotulojensa perusteella
siirtyneet uuden tasausrajan alapuolelle, hydtyvit muutoksesta. Tillaisia kuntia
loytyi yhdeksin (Eurajoki, Kolari, Velkua, Nauvo, Kustavi, Puumala, Jaala, Ke-
minmaa ja Mintyharju). Kunnissa kiinteistoveroilla on suuri merkitys, ja niiden
saama hyoty on markkamdiriisesti melko suuri.

D) Kunnat, jotka ovat tasausrajojen ylipuolella sekid ennen muutosta, jol-
loin otetaan huomioon kaikki verotulot, ettdi muutoksen jilkeen, jolloin kiin-
teistéverotulot jitetddn laskelman ulkopuolelle, voittavat tai hividvit. Voittaako
kunta vai hividd, riippuu siitd, miten suuri suhteellinen merkitys kiinteistévero-

86



Kartta 6.2: Kuntien jakautuminen ryhmiin tulojen muutoksen mukaan, jos kiinteistoverot
Jétetidn valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle (ks. taulukko 6.2).

HAVIAJAT SIELLA, MISSA KIINTEISTOVEROT PIENET

Kuntien ryhmittely
(Taulukko 6.2)
B Db (42
B Da (44)
c (9)
B (2)
Ab (84)
[]Aa (255)

tuloilla on kunnalle muihin kuntiin verrattuna. Kunnat voidaan siis jakaa kah-
teen alaryhmiin.

Da) Kunnat, joissa kiinteistéverotulot ovat suhteellisen pienet muihin kun-
tiin verrattuna, hiviivit muutoksessa. Tillaisia kuntia oli koelaskennassa 44.
Tulojen viheneminen oli kuitenkin enimmilldinkin vain 62 markkaa asukasta

kohden.
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Db) Toisaalta kunnat, joissa kiinteistoverotulot ovat keskiméiriisti suurem-
pia, hyotyvit muutoksesta. Yhteensi tillaisia kuntia on 42. Ne ovat lihinni suuria
kaupunkeja sekd voimalaitos- ja kesimokkikuntia, joissa my6s muu tulopohja on
suhteellisen vahva. Suurimmat hy6tyjit ovat Pelkosenniemi, Loviisa, Sirkisalo ja
Suomenniemi. Niissd kunnissa tulojen kasvu on 200-600 markkaa asukasta koh-
den, kun se muilla hydtyjilld on korkeintaan hieman yli 100 markkaa/asukas.

Markkamiirdisesti suurimmat hyétyjit ovat Eurajoki, Kolari, Yli-Ii, Vel-
kua ja Inio, joissa kaikissa tulot nousevat yli 1 000 markkaa/asukas. Suurimmat
hividjit kuuluvat ryhmiin Aa, jossa mainituilla Pohjois-Pohjanmaan kunnilla
tulojen menetys olisi lihes 300 markkaa/asukas.

Kiinteistoverojen kaksinkertaistamiseen verrattuna kiinteistéverojen valtion-
osuuksien tasauksen ulkopuolelle jittimisen vaikutukset olisivat lihes peili-
kuvamaiset. Eniten hyotyisivit siis ne kunnat, joissa kiinteistéveroilla on suuri
merkitys. Hividjid puolestaan olisi yli kaksi kolmasosaa Manner-Suomen kun-
nista (301 kuntaa). Lihes puolella niistd kunnista tulojen menetys olisi yli 100
markkaa asukasta kohden. Ndmi kunnat ovat pidasiassa niitd kuntia, joissa kiin-
teistoveroilla on melko vihiinen merkitys ja jotka kirsisivit muutokseen liitty-
vistd valtionosuuksien tasausrajan laskusta.

6.2.5 KIINTEISTOVEROTULOJEN LISAYKSEN JA KIINTEISTOVEROJEN
VALTIONOSUUKSIEN TASAUKSEN ULKOPUOLELLE JATTAMISEN
YHTEISVAIKUTUS

Ehdotukset kiinteistoverojen jittimisestd kuntien verotuloihin perustuvan val-
tionosuuksien tasauksen ulkopuolelle ovat yleensi liittyneet samanaikaiseen kiin-
teistoveron merkityksen lisidmiseen joko nykyistd verotusta kiristimilld tai ve-
ropohjaa laajentamalla. Tdmin takia seuraavassa tarkastellaan niiden kahden
toimenpiteen samanaikaisen toteuttamisen vaikutuksia Suomen kunnille.

Nyt tarkastellaan siis sellaista tapausta, ettd kuntien kiinteistoverotulot kas-
vavat samalla kun ne jitetddn valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle. Luvus-
sa 7 kdsitellddn sitten vastaavalla tavalla veropohjan laajentamista.

Kiinteistoverojen poistuttua verotuloihin perustuvasta valtionosuuksien ta-
sauksesta tasauslaskelmassa kiytettivi laskennallinen verotulo pienenee. Koko-
naisverokertymi kuitenkin kasvaa kiinteistéverotulojen kasvun myoti. Valtion-
osuusjirjestelmissi sovellettava tasausraja siis laskee. Tasausraja laskee 90 % en-
nen jirjestelmin muutosta vallinneiden maan keskimiiriisten kiinteistéverotu-
lojen midristi.

Kunnat voidaan myos tissi tapauksessa jakaa neljddn ryhmidin sen mukaan,
miten niiden valtionosuuksien tasauksessa kiytettidvi laskennallinen verotulo
suhtautuu tasausrajaan ennen jirjestelmin muutosta ja sen jilkeen.

Verotuloihin perustuvan valtionosuuksien tasauksen tasausraja muuttuu sa-
malla tavalla kuin luvussa 6.2.4, kun kiinteistoverotulot jaavit pois valtionosuuk-
sien tasauksesta. Kuten aikaisemmassa esimerkissid ennen muutosta, kunnan val-
tionosuutta korotetaan tasausrajan ja verokertymin erotuksen verran, jos koko-
naisverokertymd jid tasausrajan alle. Jos kokonaisverokertymi sen sijaan ylittdi
tasausrajan, kunnalle tehddin tasausvihennys.
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Kuvio 6.3: Kuntien kokonaisverotulojen ja muiden verotulojen mahdolliset subteet valtion-
osuusjirjestelmdn tasausrajoihin, jos kiinteistoverotulot kasvavat ja kiinteistoverot jitetiin
valtionosuuksien tasauslaskelman ulkopuolelle.

o kokonaisverokertyma

0 muut verotulot kuin kiinteistéverotulot
Ty  tasausraja ennen muutosta

T,  tasausraja muutoksen jilkeen

T, & T,

A) Kunnan kokonaisverotulot ovat ennen muutosta tasausra- o<—...| ... ®
Jan alapuolella ja myds muut verotulot jidvit uuden ta-
sausrajan alapuolelle.

B) Kunnan kokonaisverotulot ovat ennen muutosta tasausra- 0¢— o
Jan alapuolella mutta muut verotulot ovat uuden tasaus-
rajan ylipuolella.

C) Kunnan kokonaisverotulot ovat ennen muutosta tasausra-  0<— o
Jan ylipuolella mutta muut verotulot jidvit uuden tasaus-
rajan alapuolelle.

D) Kunnan kokonaisverotulot ovat ennen muutosta tasausra- 0¢—... | ... ®
Jan ylapuolella ja myss muut verotulot ovat uuden tasaus-
rajan ylipuolella.

Jirjestelmdn muutoksen jilkeen kiinteistoverotuloja ei endd oteta huo-
mioon valtionosuuksien tasauksessa. Tilloin kiinteistdverotulot korotuksineen
tuntuvat tiysmidrdisind niin valtionosuuksien tasauksesta hyotyvissd kunnissa
kuin tasausvihennyksesti kirsivissd kunnissa. Seuraavassa tarkastellaan vastaa-
valla tavalla kuin aikaisemmin alaluvuissa 6.2.3 ja 6.2.4, miten kuntien tulot
muuttuvat, kun valtionosuuksien tasauksessa tapahtuvat muutokset otetaan
huomioon.

A) Kunta, jonka kokonaisverotulot jidvit vanhan tasausrajan ja muut ve-
rotulot uuden tasausrajan alapuolelle, on siis suhteellisen koyhi.

Tillaisen kunnan tulojen muutos lasketaan vihentimilld kasvaneista kiin-
teistoverotuloista tasausrajan alentuma, joka on 90 % keskimdiriisten kiinteis-
téverotulojen madristi.

Tillsin voidaan erottaa kaksi tapausta sen mukaan, kuinka suuret kunnan
muutoksen jilkeiset kiinteistéverotulot ovat suhteessa muutosta edeltineisiin
keskimiiriisiin kiinteistéverotuloihin.

Aa) Kunnan tulot vihenevit, jos kunnan kiinteistoverotulot jadvit muu-
toksen jilkeen vajaaseen 90 %:iin jirjestelmidn muutosta edeltineestd maan kes-
kimdidriisestd kiinteistéverotulojen midristi.

Ab) Kunnan tulot kasvavat, jos kunnan kiinteistéverotulot ovat muutok-
sen jilkeen yli 90 % jirjestelmin muutosta edeltineestd maan keskimiiriisesti
kiinteistéverotulojen midristd. Tamd ryhmi voidaan jakaa edelleen kahteen ryh-
miin sen mukaan, saavatko kunnat ali- vai ylikompensaatiota (Ab-i ja Ab-ii).

Kunta hy6tyy jirjestelmin muuttumisesta siti enemmain, miti suuremmat
suhteelliset kiinteistoverotulot kunnalla on muutoksen jilkeen.

89



B) Kunnassa, jonka kokonaisverotulot ennen muutosta ovat tasausrajan ala-
puolella ja jonka muut verotulot jddvit muutoksen jilkeen uuden tasausrajan yli-
puolelle, kiinteistoverotulot ovat suhteellisen pienet, eli lisittyind vield muiden
verotulojen uuden tasausrajan ylittivilld osuudella ne jidvit pienemmiksi kuin
tasausrajan muutos.

Teoriassa tillaisen kunnan tulojen muutos voi olla positiivinen tai nega-
titvinen. Matemaattinen tarkastelu osoittaa, ettd kiinteistéverotulojen kasvua
lukuun ottamatta tulojen muutos on negatiivinen. Jos kiinteistoverotulot eivit
sits lisddnny kovin paljon muutoksen yhteydessd, kunnan tulot pienenevit
muutoksen seurauksena. Kiytinnossd timi tapaus on kuitenkin hyvin epito-
dennikéinen.

C) Kunnassa, jonka kokonaisverotulot ennen muutosta ovat tasausrajan yli-
puolella ja jonka muut verotulot jidvit muutoksen jilkeen uuden tasausrajan ala-
puolelle, kiinteistéverotuloilla on suhteellisen suuri merkitys. Muutosta edelti-
vit kiinteistoverotulot ovat suuremmat kuin tasausrajan muutos lisittynid koko-
naisverotulojen vanhan tasausrajan ylittivilld osuudella.

Niissd kunnissa tulot lisddntyisivit uuden tasausrajan ylityksen, kiinteisto-
verotulojen kasvun sekd vanhan tasausvihennyksen verran. Tdmi on mahdollis-
ta kunnassa, jossa kiinteistéverotulot ovat suuret mutta muut verotulot suhteel-
lisen pienet.

D) Kunnat, joissa kokonaisverotulot ovat tasausrajan ylipuolella ennen
muutosta ja muut verotulot ylittdvit uuden tasausrajan, ovat edelleen siis suh-
teellisen varakkaita.

Kuntien tulojen muutokseen vaikuttavat koko maan keskimiiriisten kiin-
teistoverotulojen miird, omien kiinteistoverotulojen miidri ja niiden muutos. I1-
man kiinteistéverotulojen kasvua tilanne olisi sama kuin luvussa 6.2.4 johdetus-
sa tapauksessa: Kunnat, joiden omat kiinteistoverotulot ennen muutosta olivat
pienet muihin kuntiin verrattuna (alle 90 % keskimiiriisesti), hividisivit, mut-
ta kunnat, joissa tilanne on piinvastainen, hyotyisivit.

Kun kunnan omien kiinteistéverotulojen kasvu kuitenkin vaikuttaa tulojen
muutokseen, kunnat voidaan jakaa kolmeen alaryhmiin.

Da-i) Ensiksi kunnan tulot vihenevit, jos kunnan kiinteistéverotulot en-
nen muutosta ovat pienemmit kuin 90 % keskimiiriisistd kiinteistoverotulois-
ta, eikd kiinteistéverotulojen kasvu riitd kompensoimaan titi erotusta.

Da-ii) On kuitenkin mahdollista, etti kiinteistéverotulojen kasvu riittdd
kompensoimaan timin erotuksen. Silloin tulot kasvavat, vaikka suhde tasausra-
jaan on sama kuin edelld.

Db) Jos kunnan muutosta edeltivit kiinteistéverotulot ylittivit 90 % kes-
kimddriisistd kiinteistoverotuloista, kunnan tulojen muutos on yksiselitteisesti
positiivinen. T4ll6in kunnan tulot kasvavat enemmin kuin sen omat kiinteisto-
verotulot.

Kuntia, jotka hyo6tyvit jirjestelmdn muutoksesta sekd tasausrajan muutok-
sen ettd omien kiinteistéverotulojen kasvun ansiosta, voidaan tarkastella erik-
seen. Tilanne voi koskea sekd niitd hyotyjid, jotka sijoittuvat tasausrajojen ala-
puolelle etti niitd, jotka sijoittuvat tasausrajojen ylidpuolelle. Jos kiinteistévero-
tuksen pohja laajenee, voi kiydd niin, ettd kunnat, joilla aikaisemmin on ollut
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melko paljon kiinteistéveroja, hydtyvit veropohjan laajennuksesta, vaikka siti
kiinteistolajia, jota laajennus koskee, olisi kyseisessd kunnassa hyvin vihin.

Tilannetta voidaan tarkastella erottelemalla kunnat sen mukaan, tuleeko
suurempi osa hyddystd omien kiinteistoverotulojen kasvusta vai tasausrajan muu-
toksesta. Kunnat, joissa tulot kasvavat, voidaan siis jakaa kahteen ryhmiin:

E) Ryhmiin kuuluvat kunnat, joissa hydty omien kiinteistoverotulojen kas-
vusta on suurempi kuin se hyoty, joka on seurausta tasausrajan muutoksesta. Niis-
sd kunnissa on siis paljon uutta verotettavaa.

F) Toisaalta voi olla kuntia, joissa hyéty omien kiinteistoverotulojen kas-
vusta on pienempi kuin tasausrajan muuttumisesta saatu hyéty. Kiinteistéveron
pohjaa laajennettaessa niitd kuntia voidaan kutsua ns. vapaamatkustajiksi, kos-
ka ne hyotyvit muutoksesta, jolla ei ole tavoiteltu parannettavan niiden asemaa.

Timai ilmié ei ole yhtd mielenkiintoinen, kun tarkastellaan nykyisten kiin-
teistoverojen korottamista. Voittajien jakaminen kahteen alaryhmiin tilld ta-
valla ei ole mielekis kaksinkertaistamisesimerkissi, koska ryhmissi, jossa omat
kiinteistéverot ovat suhteellisesti suurempia kuin muiden, kunnat hy6tyvit enem-
min niiden kaksinkertaistamisesta kuin rajan muutoksesta.

Kiinteistoverotulojen kaksinkertaistamisen ja sen valtionosuuksien tasauksen
ulkopuolelle jattimisen vaikutukset kuntien tuloihin

Alaluvuissa 6.2.3 ja 6.2.4 olevat esimerkkilaskelmat on yhdistetty ja tarkasteltu,
miten toimenpiteiden samanaikainen toteuttaminen vaikuttaisi kuntien tuloi-
hin. Laskelma on tehty molemmille vaihtoehtoisille tavoille lisiti kiinteistovero-
tuloja. Tidssd luvussa esitetiiin kaksinkertaistamisen vaikutus ja veropohjan laa-
jentamisen vaikutus esitetiin maa- ja metsitaloutta kisittelevissd luvussa 7.

Mikili kiinteistoverot jétettdisiin valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle,
tasausraja laskisi 465 markkaa/asukas, kuten luvussa 6.2.4 todettiin. Kun tasaus-
rajan muutoksen vaikutus yhdistetddn kiinteistéverotulojen kaksinkertaistami-
seen, todetaan, ettd siitd hyotyvit eniten sellaiset kunnat, joilla on jo lihtotilan-
teessa ollut paljon kiinteistoverotuloja ja jotka siten hydtyvit seki kiinteistove-
rotulojen korottamisesta ettd niiden jittimisestd valtionosuuksien tasauksen ul-
kopuolelle. Vaikutukset kuitenkin jakautuvat hyvin epitasaisesti. Koyhit kun-
nat, joissa on vihin kiinteist6jd, saattavat jopa hévitd, vaikka kiinteistéverotulot
kaksinkertaistuvat, koska tasausrajan muutoksen seurauksena niiden valtionosuu-
det pienenevit enemmin kuin kiinteistéverotulot kasvavat.

Vaikutuksia eri kuntaryhmien talouteen tarkastellaan edelld timin lu-
vun matemaattisesta tarkastelusta saadun ryhmittelyn mukaisesti. Kunnat ja-
kautuvat ryhmiin A, B, C ja D samalla tavalla kuin alaluvun 6.2.4 tarkaste-
lussa, koska valtionosuuksien tasausraja muuttuu samalla tavalla. Niiden net-
tohyddyt jakautuvat kuitenkin hieman eri tavalla nididen ryhmien sisilld (tau-
lukko 6.3). Kartalla 6.3 esitetiin kuntien tulojen markkamiiriinen muutos
asukasta kohden.

A) Kuntia, jotka jiivit valtionosuuksien tasausrajan alapuolelle seki en-
nen muutosta ettd muutoksen jilkeen, on yhteensi 339. Niiden tulot kasvavat
tai vihenevit sen mukaan, kuinka suuret kunnan kaksinkertaistuneet kiinteisto-
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Taulukko 6.3: Kuntien tulojen muutos ja hyity kiinteistoverotulojen kaksinkertaistamisesta,
Jos kiinteistoverot jitetdin valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle.

TOIMENPITEIDEN SAMANAIKAINEN TOTEUTTAMINEN EROT-

TELISI KUNNAT HYVINKIN SUURISTA VOITTAJISTA JOPA HAVIA-
JIIN

Kuntaryhmi Kuntien lukumidird Hyo6ty mk/asukas  Nettohyoty %
Aa 6 (—88)—(=7) (—47)-(=3)
Ab-i 249 12-460 5-99
Ab-ii 84 469-3 169 100-174

B 2 136-313 4682

C 9 752-4 525 123-174
Da-ii 44 247-459 80-100
Db 42 469-2 570 100-131

verotulot ovat muutosta edeltineisiin keskimiiriisiin kiinteistoverotuloihin ver-
rattuina. Kunnat voidaan siis jakaa kahteen alaryhmiin.

Aa) Kunnat, joiden omat kiinteistoverotulot ovat hyvin pienet muiden kun-
tien tuloihin verrattuina, hiviivit muutoksessa. Tillaisia kuntia oli koelasken-
nassa kuusi. Kaikki olivat Pohjois-Pohjanmaan alkutuotantovaltaisia maaseutu-
kuntia (Merijirvi, Pattijoki, Tyrnivi, Vihanti, Kiiminki ja Kirsimiki).

Ab) Kuntia, joissa kaksinkertaistuneet kiinteistéverotulot ylittivit 90 %
muutosta edeltineistd keskimiiriisistd kiinteistoverotuloista mutta silti jadvit
uuden tasausrajan alapuolelle, on yhteensi 333. Kolmella neljdsosalla timin ryh-
min kunnista tulojen kasvu jdisi kuitenkin pienemmiksi kuin kiinteistéverotu-
lojen kasvu eli ne saisivat alikompensaatiota (ryhmi Ab-1). Toisaalta ne kunnat,
joissa kiinteistoverotuloilla on keskimidriistd suurempi merkitys, voivat hyotyi
hyvinkin paljon muutoksesta (ryhmi Ab-ii). Suurimmat hyétyjit ovat kesimokki-
ja voimalaitoskuntia, joissa tulojen lisdys olisi jopa useita tuhansia markkoja asu-
kasta kohden. Y1i 1 000 markkaa asukasta kohden tulot nousisivat 19 kunnassa.
Suurimpia hyotyjid olisivat Y1i-1i, Ini6, Utajirvi, Korppoo, Karjalohja ja Tervola.

B) Kuntia, joiden kokonaisverotulot olivat ennen muutosta tasausrajan ala-
puolella mutta joiden muut verotulot ylittivit muutoksen jilkeen uuden rajan,
oli vain kaksi (Muurla ja Noormarkku). Omien kiinteistéverojen kasvu vie ne
silti hyotyjien joukkoon.

C) Kuntia, joiden kokonaisverotulot olivat ennen muutosta tasausrajan yli-
puolella mutta jotka jdivit muutoksen jilkeen muiden verotulojensa perusteella
uuden tasausrajan alapuolelle, on 9. Ne ovat kaikki joko voimalaitos- tai kesi-
mokkikuntia. Ne kaikki myos hystyvit jirjestelmin muutoksesta enemmin (20—
70 %) kuin niiden kiinteistoverotulot lisidintyvit. Suurin hyétyji on Eurajoki,
jonka tulot lisddntyisivit perdti 4 500 markkaa/asukas.

D) Kuntia, jotka ovat tasausrajojen ylipuolella sekid ennen muutosta etti
muutoksen jilkeen, on yhteensi 86. Ne joko voittavat tai hividvit sen mukaan,
kuinka suuri suhteellinen merkitys kiinteistoveroilla oli muutosta edeltineisiin
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Kartta 6.3: Kunnan tulojen muutos markkaa/asukas, jos kiinteistoverotulot kaksinkertaiste-
taan ja samalla kiinteistoverot jitetiin valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle.

LANSI-SUOMEN PERUSTUOTANTOVALTAISET KUNNAT HYOTY-
VAT VAHITEN

Mk/asukas

500 -4530 (117)
[]200 - 500 (206)
(] 0,- 200 (107)
W9 - -01 (6

keskimdirdisiin kiinteistoverotuloihin ja kuinka paljon kiinteistéverotulot kas-
vavat. Kunnat voidaan siis periaatteessa jakaa kolmeen alaryhmiin.

Da-i) Sellaiset kunnat, joissa kiinteistéverotulot ovat suhteellisen pienid
muihin verrattuna eiki kiinteistéverotulojen kasvu riitd kompensoimaan titi ero-
tusta, havidvit muutoksessa. Tillaisia kuntia ei koelaskennassa, jossa kiinteists-
verotulot kaksinkertaistettiin, kuitenkaan ollut lainkaan.
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Da-ii) Kunnat, joiden omat kiinteistéverot ovat suhteellisen pienid mui-
hin verrattuna mutta joiden omien kiinteistéverotulojen kasvu riittid kompen-
soimaan tdmin erotuksen, voittavat muutoksessa. Hy6ty jdd kuitenkin pienem-
miksi kuin kiinteistoverotulojen kasvu. Tillaisia kuntia oli koelaskennassa 44.

Db) Myés kunnat, joissa kiinteistéverotuloilla on keskimiiriistd suurem-
pi merkitys, hyotyvit muutoksesta. Niiden tulot kasvavat jopa enemmin kuin
niiden kiinteistdverotulot valtionosuuksien kasvun ansiosta. Téllaisia kuntia on
42. Ne ovat lihinnd kaupunkikuntia muutaman voimalaitos- ja kesimokkikun-
nan lisdksi. Y1i kahdella kolmasosalla ylikompensaatio jdd kuitenkin suhteelli-
sen pieneksi eli alle 10 %:n.

Suurimmat markkamdiriiset hyotyjit ovat Eurajoki, Kolari, Y1i-Ii, Kusta-
vi ja Velkua, joiden hyéty olisi yli 3 000 markkaa/asukas. Pienimmit hyotyjit
olisivat ryhmin Aa mainitut Pohjois-Pohjanmaan kunnat, jotka itse asiassa me-
nettiisivit tulojaan muutoksen myoti.

Kuntien tulojen yhteenlasketusta lihes 2,7 miljardin markan kasvusta ryh-
min A kunnat saisivat noin 28 %, ryhmin B 2 pientd kuntaa hyvin vihin, ryh-
min C kunnat lihes 3 %, ryhmin Da-ii kunnat noin 13 % ja ryhmin Db 42
kuntaa periti 56 %.

Jos kiinteistéverot jatettiisiin valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle, eni-
ten kiinteistoverojen kaksinkertaistamisesta hyotyisivit nykyiset suurten kiin-
teistoverotulojen saajakunnat. Enimmillddn tulojen kasvu olisi useita tuhansia
markkoja asukasta kohden. Vaikka kiinteistéverojen oletetaan esimerkkilaskel-
massa periti kaksinkertaistuvan, on kuitenkin my6s kuntia, jotka jopa hividi-
sivit muutoksessa valtionosuuksien tasausrajan laskun takia. Y1i kahdella kol-
masosalla kunnista tulojen kasvu olisi kuitenkin vihdisempdd kuin kiinteisto-
verotulojen kasvu.

6.3 Verotusarvojen erorhin liittyvit ongelmat

Tissd alaluvussa tarkastellaan toista erityiskysymysti, joka liittyy kiinteistove-
ron korotusmahdollisuuksiin. Jotta kiinteistoverotus olisi oikeudenmukaista, pi-
tdisi kiinteistdjen arvostusperiaatteiden olla melko yhdenmukaisia eri kunnissa.
On varmaa, ettdi Suomen varallisuus- ja kiinteistoverotuksessa midrityt vero-
tusarvot eivit vastaa kiinteistdjen markkina- tai kidyttoarvoa. Se ei vield sindnsi
kuitenkaan aiheuta oikeudenmukaisuusongelmaa. Ongelma syntyy vasta silloin,
jos verotusarvojen ja markkina-arvojen suhde on kovin erilainen maan eri osissa
tai kunnan sisilli erilaisilla kiinteist6illd, jotka markkina- ja kiyttoarvoltaan vas-
taavat toisiaan. Suurimmat erot syntyvit luultavasti eri-ikdisten mutta kiyttoar-
voltaan samanlaisten kiinteistojen vilille. Tt ei kuitenkaan pystyti selvittimiin
tissd tutkimuksessa kiytettivissd olevilla aineistoilla. Sen sijaan tutkimuksessa
pystytddn vertaamaan kunnittaisia ja alueellisia verotusarvoja kiinteistjen hin-
tatilastoihin. Nidin voidaan selvittid, onko alueiden vililld mitdin systemaattisia
eroja arvostusperiaatteissa.
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6.3.1 YLEISTA

Hyvin verotusjirjestelmin vaatimuksiin kuuluu, ettd verotuksen pitid olla ns.
vertikaalisesti ja horisontaalisesti oikeudenmukainen.* Vertikaalisella oikeuden-
mukaisuudella tarkoitetaan sitd, ettd sellainen veronmaksaja, jolla on parempi
veronmaksukyky, maksaa enemmin veroja. Kiinteistoverotuksessa kiinteistén arvo
on tulkittu veronmaksukyvyn mittariksi. Horisontaalisella oikeudenmukaisuu-
della tarkoitetaan sitd, ettd veronmaksukyvyltdin samanlaisten veronmaksajien
pitdisi maksaa veroa saman verran.

Molempien oikeudenmukaisuusvaatimusten tiyttiminen edellyttdi, ettd
kiinteiston arvosta on olemassa tasapuolisesti midritty arvio. Suomessa kiin-
teistoveron miiri lasketaan varallisuusverotuksessa miirityn (tai samoilla pe-
rusteilla lasketun) verotusarvon perusteella. Verotusarvo miiritidin kaavamai-
sin perustein, ja se midritiin erikseen tontille ja rakennukselle. Tontin vero-
tusarvo midritidn tonttihintakarttojen avulla, ja se heijastelee ainakin jossain
miirin tontin markkina-arvoa. Rakennusten verotusarvon miiriiminen on
kuitenkin moniulotteisempaa. Maa- ja metsitalouden tuotantorakennusten ve-
rotusarvoksi katsotaan tuloverotuksessa verovuoden péittyessd poistamatta ole-
van rakennuksen hankintamenon osa. Niin uusimman rakennuskannan paino
on selvisti suurempi kuin vanhan rakennuskannan. Muiden rakennusten ve-
rotusarvo saadaan jilleenhankinta-arvon ja ikdalennusten perusteella. Jilleen-
hankinta-arvo miiritiddn keskimiiriisten rakennuskustannuksien pohjalta.
Siini ei kuitenkaan oteta huomioon alueellisia eroja, eikd my6skdin rakennuk-
sen myyntiarvolla tai todellisilla rakennuskustannuksilla ole merkitystd. Iki-
alennukset voivat alentaa verotusarvoa aina 20 %:iin rakennuksen jéilleenhan-
kinta-arvosta.’

Niisti syistd rakennusten verotusarvot saattavat poiketa hyvin satunnai-
sella tavalla sekd niiden markkina-arvosta ettd kiyttéarvosta. Niinpd on syyti
kysyd, miten hyvin ne sopivat yhteen hyvin verotusjirjestelmin vaatimusten
kanssa.

6.3.2 ASUNTO-OSAKEASUNTOJEN JA OMAKOTITALOJEN ARVOSTUSEROT
SUURALUEITTEN VALILLA

Suurimmat erot eri rakennusten verotusarvojen vililld lienevit eri-ikdisten mutta
kiyttoarvoltaan samanlaisten rakennusten vililli. Kédytettivissd oleva tutkimus-
aineisto ei kuitenkaan anna mahdollisuutta selvittdd titd kunnolla. Sen sijaan
aineiston yksityiskohtaiset tiedot eri kuntien rakennuskantojen verotusarvoista
antavat mahdollisuuden vertailla eri kuntien ja alueiden erilaisten kiinteistémuo-
tojen yhteenlaskettua verotusarvoa alueellisiin kauppahintatietoihin. T4lld tavalla
saadaan ainakin karkea kisitys siitd, onko eri alueiden vililld systemaattisia ero-
ja verotusarvojen ja markkina-arvojen vililld.

14 Aihetta kisitelldin useassa julkistalouden teoksessa (ks. esim. Musgrave & Musgrave
1973).

5 Verotusarvojen midridmisestd ks. tarkemmin luku 3.1.
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Ensiksi tarkastellaan asunto-osakeyhtiéasuntojen ja omakotitalojen vero-
tusarvoja. Kdytettivissd olevasta aineistosta saadaan lihes tdsmillinen arvio tie-
tyn alueen asunto-osakekannan yhteenlasketusta verotusarvosta yhdistimalld jul-
kisyhteis6jen ja muiden yhteisdjen (joihin kuuluvat myos asunto-osakeyhtist)
omistamien vakituisten asuntojen verotusarvot. Lihes tismilleen saman asun-
to-osakekannan markkina-arvo voidaan arvioida yhdistimilld Tilastokeskuksen
asuntojen nelihintatilaston tiedot ja rakennuskantatilaston lukumiiri- ja pin-
ta-alatiedot.

Taulukossa 6.4 esitetdin timin vertailun tulos suuralueittain. Keskimiirin
asunto-osakekannan verotusarvo suhteessa sen laskennalliseen markkina-arvoon
on timin arvion mukaan 43 %. Pdikaupunkiseutua lukuun ottamatta, jossa suhde
on 15 % maan keskiarvoa korkeampi, erot suuralueiden vililli ovat melko pie-
nii.

Taulukko 6.4: Asunto-osakeyhtiéiden yhteenlaskettu verotusarvo' subteessa samojen aluei-
den asunto-osakeyhtididen laskennalliseen markkina-arvoon® eri suuralueilla.

ASUNTO—OS_AKEYHTIOIDEN VEROTUSARVOJEN JA MARKKINA-
ARVO]JEN VALILLA SUHTEELLISEN PIENTA ALUEELLISIA EROJA

Verotusarvon suhde Indeksi koko maa = 100
markkina-arvoon

Koko maa 43,0 % 100,0
Pidkaupunkiseutu 49,8 % 115,8
Muu Uusimaa (ml. itd) 37,6 % 87,4
Eteli-Suomi 42,9 % 99,8
Iti-Suomi 36,3 % 84,4
Vili-Suomi 35,3 % 82,0
Pohjois-Suomi 39,0 % 90,5
Ahvenanmaa 34,2 % 79,5

! Julkisyhteis6jen ja muiden yhteisjen vakituisten asuntojen yhteenlaskettu verotusarvo olettaen, etti tont-
tien osuus koko kiinteistén kiinteistoverosta on sama koko maassa.

2 Laskettu Tilastokeskuksen Asuntojen hinnat 1997 -julkaisun suuralueittaisten hintatietojen ja Rakennuk-
set, asunnot ja asuinolot 1997 -julkaisun maakunnittaisten lukumiiri- ja pinta-alatietojen mukaan siten,
ettd rivi- ja kerrostaloasuntojen keskipinta-alojen suhde kaikkien asuntojen keskipinta-alaan on vakio.

Vastaavasti tarkasteltiin myos omakotitaloja. Koska suurin osa Suomen
omakotitaloista on kiinteistomuotoisia eikd asunto-osakeyhtidmuotoisia, luon-
nollisten henkiléiden omistamat vakituiset asuinkiinteistot vastaavat melko tar-
kasti Maanmittauslaitoksen ja Tilastokeskuksen omakotitalokisitettd eri tilas-
toissa. Taulukossa 6.5 esitetiddin luonnollisten henkiléiden vakituisten asuinkiin-
teistdjen yhteenlaskettu verotusarvo suhteessa samojen alueiden omakotitalokiin-
teistéjen yhteenlaskettuun markkina-arvoon eri suuralueilla.

Suuralueiden viliset erot ovat nytkin suhteellisen pienid. Pdikaupunkiseu-
tu erottuu kuitenkin toiseen suuntaan kuin asunto-osakkeita tarkasteltaessa. Kun
asunto-osakkeiden verotusarvot ndyttivit padkaupunkiseudulla olevan melko
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Taulukko 6.5: Luonnollisten henkiloiden vakituisten asuinkiinteistojen yhteenlaskettu vero-
tusarvo’ subteessa samojen alueiden omakotitalokiinteistdjen yhteenlaskettuun markkina-ar-
voon’ eri suuralueilla.

MYOS OMAKOTITALOJEN VEROTUSARVOJEN JA MARKKINA-AR-
VOJEN VALILLA SUHTEELLISEN PIENIA ALUEELLISIA EROJA
SUURALUETASOLLA

Osuus Indeksi koko maa = 100
Koko maa 38,7 % 100,0
Pidkaupunkiseutu 31,4 % 81,1
Muu Uusimaa (ml. itd) 38,3 % 98,8
Eteli-Suomi 38,5 % 99,5
Iti-Suomi 40,4 % 104,2
Vili-Suomi 42,7 % 110,4
Pohjois-Suomi 43,5 % 112,3
Ahvenanmaa 39,5 % 102,1

! Luonnollisten henkildiden vakituisten asuntojen yhteenlaskettu verotusarvo olettaen, etti tonttien osuus koko
kiinteistén kiinteistdverosta on sama koko maassa.

2 Laskettu Maanmittauslaitoksen kiinteistdjen kauppahintatilaston kunnittaisten hintatietojen perusteella ja
Rakennukset, asunnot ja asuinolot 1997 -julkaisun maakunnittaisten lukumiiri- ja pinta-alatietojen mu-
kaan siten, ettd omakotitalojen keskipinta-alan suhde kaikkien asuntojen keskipinta-alaan on vakio.

korkeita suhteessa markkina-arvoon muuhun maahan verrattuna, niin omakoti-
kiinteistoissi tilanne on piinvastainen. Tulos ei ole kuitenkaan yllittivd vaan suora
seuraus rakennusten verotusarvojen midrddmisperiaatteesta, jossa sijainnilla ja
sitd kautta syntyvilld arvolla ei ole merkitysti jilleenhankinta-arvoa madrittiessi.

6.3.3 OMAKOTITALOJEN JA KESAMOKKIEN ARVOSTUSEROT
KUNTIEN VALILLA

Suuralueiden viliset erot olivat siis keskimiirin suhteellisen pienid sekd asunto-
osakkeilla etti omakotitaloilla. Aineisto mahdollistaa kuitenkin huomattavasti
hienojakoisemman tarkastelun, koska siind on my6s kuntatason tiedot verotus-
arvoista. Asunto-osakeyhtidémuotoisten asuntojen hinnoista ei kuitenkaan saada
vertailukelpoisia arvioita kuin suurimmista kaupungeista, joten kuntakohtaises-
sa tarkastelussa keskitytdin omakotitalojen ja kesimokkien verotusarvojen ja
markkina-arvojen vertaamiseen.

Koska osassa kuntia omakoti- ja kesimokkikiinteistéjen kauppoja on tehty
hyvin vihin, voi hintatilastosta (Maanmittauslaitoksen kauppahintatilasto) las-
kettu keskimiiriinen kauppahinta olla harhaanjohtava. Niinpd aineistoa on hie-
man supistettu ja tarkastelusta on poistettu ne kunnat, joissa on tarkasteluaika-
na tehty vihemmin kuin 10 rekisterdityd kauppaa. Téstd huolimatta kuntakoh-
taisiin lukuihin on syyti suhtautua hieman varovaisesti. Taulukossa 6.6 esite-
tddn kuntien jakautuminen eri luokkiin sen mukaan, kuinka paljon kunnan oma-
kotitalojen verotusarvon suhde keskimddriisiin kauppahintoihin poikkeaa koko
maan vastaavasta suhteesta.

97



Taulukko 6.6: Kuntien jakautuminen eri luokkiin sen mukaan, kuinka paljon kunnan oma-
kotitalojen verotusarvon’ ja keskimddriisten kauppahintojen® subde poikkeaa koko maan vas-
taavasta subteesta.

KUNTIEN VALILLA SEN SIJAAN SUURIA EROJA OMAKOTITALO-
JEN VEROTUSARVOJEN JA MARKKINA-ARVOJEN SUHTEESSA

Poikkeama koko Kuntien lkm? % kaikista kunnista
maan keskiarvosta

-50% — —20% 55 17,9
-20% - -10% 44 14,3
-10% - 0% 55 17,9
0% - 10% 24 7,8
10% - 20% 29 9,4
20% — 50% 57 18,6
50 % — 100 % 27 8,8
100 % — 200 % 14 4,6
Yl 200 % 2 0,7
307 100,0

! Luonnollisten henkildiden vakituisten asuntojen yhteenlaskettu verotusarvo olettaen, etti tonttien osuus koko
kiinteistén kiinteistéverosta on sama koko maassa.

2 Laskettu Maanmittauslaitoksen kiinteistojen kauppahintatilaston kunnittaisista hintatiedoista.

* Vertailuun otettu mukaan vain ne kunnat, joista oli vihintiin 10 kauppahintatietoa.

Tarkastelu paljastaa, ettd vaikka suuralueitten viliset erot ovat melko pie-
nid, kuntien hajonta suhteessa maan keskiarvoon on hyvin suuri. Lihes joka kol-
mannessa kunnassa verotusarvon suhde markkina-arvoon on yli 20 % korkeam-
pi kuin maassa keskimiirin ja lihes joka viidennessi yli 20 % alhaisempi. Kaik-
kien korkeimmat suhteet 16ytyvit pddasiassa pienistd kunnista. Yksittdisiin kuntiin
et kannatta kiinnittdd huomiota, koska pienen havaintomiiran vuoksi yksi poik-
keava kauppa saattaa vaikuttaa suhteeseen. Sen sijaan jakauman alapidissi on
paljon myos suuria kuntia, joissa kauppojen vihiisyys ei aiheuta harhaa. Toi-
saalta suurimpia kuntia on seki jakauman ala- ettd ylipéddssi.

Tarkastelu viittaa siihen, ettd kiinteistojen arvostusperusteissa ei ole eroja
pelkdstdin eri-ikiisten ja -tasoisten rakennusten vililld, vaan verotus- ja mark-
kina-arvojen suhteiden vililld on my6s huomattavia alueellisia eroja.

Havainto saa vahvistusta, kun tarkastellaan kesimokkien verotus- ja mark-
kina-arvojen suhdetta. Rajoittamalla tarkastelu niihin kuntiin, joista oli enem-
min kuin 10 kauppahintahavaintoa, kuntien lukumiird viheni selvisti omako-
titalojen tarkasteluun verrattuna. Silti tarkastelu viittaa nytkin hyvin suureen ha-
jontaan. Tulokset on vedetty yhteen taulukossa 6.7.

Myés nyt pitdd suhtautua varovaisesti yksittdisten kuntien lukuihin, mutta
tarkasteltaessa tirkeimpien kesimokkikuntien sijaintia jakaumassa havaitaan, etti
se on hyvin sattumavarainen. Jakauman ylapdistd 16ytyvit mm. Korppoo, Nau-
vo, Ristiina ja Kuusamo; lihelld maan keskiarvoa ovat mm. Punkaharju, Drags-
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fjard, Mikkelin mlk. ja Tammisaari; jakauman alapiissi puolestaan ovat mm.
Kangasniemi, Iitti, Porvoo ja Kustavi. Myos Eurajoki on jakauman alapéissi.

Niin suuriin episystemaattisiin eroihin eri kuntien verotusarvojen maarii-
misessi on vaikea 16ytdd selitystd. Tdmi on selvd ongelma tasavertaisuuden kan-
nalta, mikili kiinteistdverorasitusta lisitdin.

Taulukko 6.7: Kuntien jakautuminen eri luokkiin sen mukaan, kuinka paljon kunnan mui-
den kuin vakituisten asuntojen verotusarvon’ ja keskimddrdisten kauppahintojen’ subde poik-
keaa koko maan vastaavasta subteesta.

MYOS KESAMOKKIEN VEROTUSARVOJEN JA MARKKINA-ARVO-
JEN SUHTEESSA SUURIA KUNTIEN VALISIA EROJA

Poikkeama koko Kuntien lkm? % kaikista kunnista
maan keskiarvosta

-50% — 20 % 14 7,7
-20% - -10% 19 10,4
-10% - 0% 17 9,3
0% - 10% 37 20,3
10% - 20% 23 12,6
20% — 50% 36 19,8
50 % — 100 % 23 12,6
100 % — 200 % 11 6,0
Yl 200 % 2 1,1
182 100,0

! Muiden kuin vakituisten asuntojen yhteenlaskettu verotusarvo olettaen, etti tonttien osuus koko kiinteistén
kiinteistoverosta on sama koko maassa.

2 Laskettu Maanmittauslaitoksen kiinteistojen kauppahintatilaston kunnittaisista hintatiedoista.

* Vertailuun otettu mukaan vain ne kunnat, joista oli vihintiin 10 kauppahintatietoa.
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7 Kiinteistoveropohjan laajentaminen
maa- ja metsitalouskiinteistéihin

7.1 Yleisti

Kiinteistoverotuksen kiristimisestd keskusteltaessa on toisena tapana veropro-
senttien korottamisen ohella esitetty kiinteistéveropohjan laajentamista. T4lloin
on yleensi tarkoitettu kiinteistéverotuksen ulottamista maa- ja metsitalousmaa-
han. Niistd metsin kiinteistéverolla olisi huomattavasti suurempi merkitys.

Timin tutkimuksen luvussa 7.2 tarkastellaan maa- ja metsidtalousmaan
omistusrakennetta, miki luo pohjan luvussa 7.3 tehtiville arvioille kiinteistéve-
ron midristd ja alueiden vilisistd verovirroista, jos veropohjaa laajennettaisiin.
Tarkastelu tehddin pddasiassa maakuntatasolla. Keskeisimmit tulokset ovat kui-
tenkin saatavissa myos kuntakohtaisesti tutkimuksen aikaisemmin julkaistuissa
osaraporteissa'®. Luvussa 7.4 tarkastellaan puolestaan maa- ja metsitalousmaan
mahdollisen kiinteistdveron suhdetta niihin kiinteistdoihin kohdistuvaan muu-
hun verotukseen. Luvussa 7.5 selvitetdin veropohjan laajennuksen vaikutuksia
kuntien talouteen. Erityishuomiota kiinnitetddn metsin kiinteistéveron ja val-
tionosuuksien tasausjirjestelmin yhteisvaikutukseen, jota tarkastellaan samalla
tavalla koelaskelmien avulla kuin tutkimuksen luvussa 6 tarkasteltiin veropro-
sentin kiristimisen vaikutuksia.

7.2 Maa- ja metsitalouskiinteistiien omistus

7.2.1 MAATALOUSMAA

Maatalousmaa eli pelto on Suomessa lihes kokonaan yksityisomistuksessa, kos-
ka Suomen maatalous perustuu perheviljelmiin. Yksityiset henkil6t omistavat

16 Timin luvun osalta osaraportista Arhippainen & Pyykkonen (2000c¢), joka on saatavilla
pdf-muotoisena Internet-osoitteesta http://www.ptt.fi/julkais/keskust/aloitt.htm
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pelloista noin 80 %, ja lopuistakin valtaosa on kuolinpesien tai maatalousyhty-
mien hallussa.

Suomessa maatalous on myos perustunut selvisti enemmin peltojen omis-
tukseen kuin muualla Euroopassa. Vuokraviljely on ollut meilld selvisti vihii-
sempdd kuin muualla. Kokonaisia tiloja itseniisesti viljeltivind kokonaisuuksina
ei ole vuokrattu juuri lainkaan sitten torpparivapautuksen. My6s lisimaan vuok-
raus on ollut vihdisempid, joskin tilanne on 10 viime vuoden aikana nopeasti
muuttunut. Vield 1990-luvun taitteessa vuokrattuna viljellyn pellon osuus oli vain
noin 15 %, kun se nyt on jo noin 25 %. Tdmi Suomen maanomistusolojen his-
toria niikyy selvisti, kun tarkastellaan pellon omistajien kotikuntia (taulukko 7.1).

Taulukko 7.1: Peltojen verotusarvot vuonna 1997 omistajaryhmittiin ja omistusosuudet (%)
pellon omistajan kotikunnan mukaan.

PELTOJEN OMISTUS KESKITTYNYT LAHES TAYSIN OMANKUN-
TALAISILLE

1000 mk  Omasta Naapu- Maa- Muualta Muualta Valtio  Ulko-

kunnasta rzkun- kunnan omasta  Suo- mailta

nista  keskuk- maa-  mesta tai el

sesta  kunnasta tietoa

Luonnolliset

henkilot 3006 794 90,9 4,6 1,3 4,0 3,8 0,0 0,0
Kuolinpesiit 333937 95,3 2,5 0,8 2,0 1,8 0,0 0,1
Julkisyhteisot 87 788 77,4 4,0 4,3 1,5 2,2 14,5 0,1
Muut yhteisot 350 941 91,0 2,7 1,0 2.1 5,7 0,0 0,1
Yhteensi 3779 460 91,0 4,2 1,3 3,6 3,7 0,3 0,1

Y1i 90 % muiden yhteiséjen pellonomistuksesta on maatalousyhtymien
omistusta eli kiytinndssi verrattavissa luonnollisten henkiléiden omistukseen
piinvastoin kuin metsdnomistus. Y1i 90 % pelloista on sellaisia, ettd niiden omis-
taja on pellon sijaintikunnasta. Kuolinpesilld tuo osuus on suurin, ja se johtuu
siitd, ettd jakamattomat kuolinpesit on kirjattu vainajan asuinkuntaan. Niinpi
kuolinpesien omistus lienee tosiasiassa hajaantunut jonkin verran enemmin kuin
muiden omistajaryhmien. Peltoa omistetaan hyvin harvoin kaukaa, joten peltoa
el selvistikdin ole pidetty sijoituskohteena laajassa mitassa, korkeintaan paikal-
lisesti. Peltoa on hankittu kasvukeskusten lihelld olevia muutamia poikkeuksia
lukuun ottamatta yleensi vain viljelytarkoitukseen. Muualla kuin omassa maa-
kunnassa omistettavan pellon osuus on vain vajaat 4 %. Tilanne on siis hyvin
samantapainen kuin vakituisten asuinkiinteistéjen omistuksessa (ks. luku 5).

Pellon kokonaisverotusarvo — 3,8 miljardia markkaa — on hyvin vdhiinen
verrattuna pellon kauppahintoihin tai pddomakantatutkimuksissa kiytettyihin
arvoihin, silli Pyykkonen (1998) arvioi Suomen peltojen arvon vuonna 1997 noin
23 miljardiksi markaksi eli noin kuusinkertaiseksi. Pellon verotusarvo miiriy-
tyy valtioneuvoston vuosittain vahvistaman puhtaan tuoton perusteella, joka vah-
vistetaan kullekin kunnalle erikseen. Pellon varallisuusverotusarvo lasketaan pdi-
omittamalla timd pellon vuotuinen puhdas tuotto kertoimella 7. Puhtaan tuo-
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Kartta 7.1: Pellon verotusarvon perusteena oleva pubdas tuotto (mk/ha) vuonna 1997.

Puhdas tuotto mk/ha
B 300 - 409 (115)
B 200 - 300 (85)
7, 150 - 200 (72)

100 - 150 (90)

| 31-100 (90)

D
e 7
¥ 4,/ /4,&///
/4?//Y 5

ton jakauma noudattelee pellon hyvyysluokkia vaihdellen Lapin runsaasta 300
markasta hehtaarilta Eteli-Suomen lihes 3 000 markkaan hehtaarilta (kartta 7.1).

Peltoalalla painotettu keskiarvo on noin 1 540 markkaa hehtaarilta.

Peltojen omistusrakenne on hyvin samanlainen joka puolella Suomea. Ai-
noan poikkeuksen muodostaa julkisyhteiséjen omistusrakenne, mutta sen koko-

naismerkitys on hyvin vihiinen (taulukko 7.2).

Pellon verotusarvojen ero nikyy selvisti siind, ettd esimerkiksi Varsinais-
Suomen osuus peltojen arvosta on yli 19 %, vaikka sen pinta-alaosuus on vain
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Taulukko 7.2: Peltojen verotusarvot vuonna 1997 maakunnittain pellon omistajien koti-
kunnan mukaan.

PELTOJEN OMISTUKSEN KOTIKUNTAISUUDESSA EI SUURIA
ALUEELLISIA EROJA

1000 mk  Omasta Naapu- Maa- Muualta Muualta Valtio  Ulko-

kunnasta rzkun- kunnan omasta  Suo- mailta
nista  keskuk- maa-  mesta tal el
sesta  kunnasta tietoa

Piikaupunkiseutu 21193 87,5 85 7,2 0,8 3,3 1,0 0,2

Muu Uusimaa 290 255 87,9 4,2 0,0 3,8 7,6 0,6 0,1
Iti-Uusimaa 161 630 90,3 50 0,9 2,0 6,3 0,5 0,0
Varsinais-Suomi 725 534 90,6 4,7 1,3 5,3 2,5 0,2 0,1
Satakunta 308 297 90,7 50 0,9 4,1 4,0 0,3 0,0
Hime 264 178 89,9 4,8 0,9 3,2 4,9 1,1 0,1
Pirkanmaa 312 605 90,2 4,2 2,0 3,6 3,9 0,3 0,1
Piijat-Hiame 194 784 92,4 3,9 1,5 2,4 3,5 0,2 0,1
Kymenlaakso 189 678 93,1 3,3 1,1 2,8 2,8 0,2 0,0
Eteli-Karjala 97 795 93,3 3,0 1,5 2,0 2,7 0,6 0,0
Eteld-Savo 94 677 91,0 3,0 1,1 2,4 5,0 0,4 0,0
Pohjois-Savo 154 300 92,8 3,4 1,5 2,7 2,7 0,2 0,0
Pohjois-Karjala 96 372 92,5 2,6 1,8 2,2 3,2 0,2 0,0
Keski-Suomi 142 423 91,5 2,9 1,2 2,9 4,1 0,2 0,0
Eteli-Pohjanmaa 285 251 91,9 4,0 1,0 3,6 3,3 0,2 0,0
Pohjanmaa 167 809 92,2 51 1,1 4,2 2,4 0,0 0,1

Keski-Pohjanmaa 40 608 94,2 2,3 1,3 1,9 2,5 0,1 0,0
Pohjois-Pohjanmaa 136 770 91,8 3,5 1,7 3,8 2,4 0,2 0,1

Kainuu 27203 90,9 28 2,2 1,3 4,7 0,9 0,0
Lappi 36454 88,7 3,9 2,4 4,0 4.4 0,3 0,3
Ahvenanmaa 31644 89,1 48 6,1 4.4 0,3 0,0 0,1
Yhteensi 3779460 91,0 42 1,3 3,6 3,7 0,3 0,1

runsaat 13 %. Vastaavasti esimerkiksi Keski-Pohjanmaan osuus verotusarvosta
on vain 1,1 % pinta-alaosuuden ollessa kuitenkin 2,5 %.

Omistusrakenne on kuitenkin hyvin homogeeninen. Sellaisia kuntia, joissa
omien kuntalaisten osuus pelloista jdi alle 75 %:n, on vain 6 ja sellaisia, joissa se
jdd alle 80 %:n, on yhteensi vain 15. Tissi joukossa on useita pikkukuntia, jois-
sa pellon mdird on hyvin vihiinen, ja muut kuin oman kunnan pellonomistajat
asuvat naapurikunnissa tai muutoin lihelld. Kotikunnan ulkopuolinen omistus
keskittyykin hyvin voimakkaasti naapurikuntiin tai ainakin omaan maakuntaan.
Muualta kuin omasta maakunnasta olevien omistuksen osuus kohoaa yli 10 %:iin
vain 15 kunnassa. Tdmikin johtuu pidosin siitd, ettd pidkaupunkiseutu on tissi
tutkimuksessa erotettu omaksi maakunnakseen. Niisti edelld mainituista 15 kun-
nasta 10 on Uudenmaan tai Itdi-Uudenmaan kuntia, joiden peltojen omistajia
asuu melko paljon pddkaupunkiseudulla. Lisiksi osa on samoja pikkukuntia kuin
edelld siind kuntajoukossa, jossa kunnassa asuvien omistusosuus jii alle 80 %:n.

7.2.2 METSATALOUDEN VARAT

Tissd tutkimuksessa kiytetty varallisuuskisite on metsitalouden varat. Se kat-
taa my6s muun metsitalousvarallisuuden kuin metsikiinteistot. Siten kiytetty
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varallisuuskisite ei aivan tarkkaan vastaa kiinteistdn verotusarvoa, joka toden-
nikoisesti olisi mahdollisen kiinteistéveron perustana. Metsitalouden varat ki-
sittdvit paitsi metsin verotusarvon, joka lasketaan kertomalla metsin puhdas tuot-
to kertoimella 10, my6s metsitalouden muut varat. Ndiden muiden varojen osuus
on kuitenkin hyvin vihiinen. Lisiksi kiytettivissi olevan aineiston puitteissa
tieto olisi ollut hankala erotella ja myos kallis hankkia (ks. tarkemmin Arhip-
painen & Pyykkoénen 1999).

Maa- ja metsitalouden kiinteist6istd metsi muodostaa huomattavasti suu-
remman osan. Metsidn varallisuusverotusarvo on noin 15-kertainen pellon ar-
voon verrattuna eli noin 56 miljardia markkaa. Myos metsinomistuksen raken-
ne poikkeaa pellon omistusrakenteesta, silld omistus on hajaantunut paljon laa-
jemmalle kuin peltojen omistus sekd omistajaryhmien ettid alueiden nikékulmasta.
Luonnollisten henkiléiden ja kuolinpesien osuus metsitalouden varoista on vain
runsaat 60 % eli huomattavasti vihemmin kuin pelloista. My6s omasta kunnas-
ta omistetun metsin osuus on selvisti pienempi kuin vastaava osuus pelloista

(taulukko 7.3).

Taulukko 7.3: Metsitalouden varojen jakautuminen eri kiinteistonomistajarybmien kesken
kiinteiston omistajien kotikunnan mukaan vuonna 1997.

KOTIKUNTALAISET OMISTAVAT LAHES KAKSI KOLMASOSAA
METSASTA

1000 mk  Omasta Naapu- Maa- Muualta Muualta Valtio  Ulko-

kunnasta rikun- kunnan omasta  Suo- mailta

nista keskuk- maa-  mesta tai el

sesta  kunnasta tietoa

Luonnolliset

henkilot 31422 242 76,4 8,4 4,0 7,5 12,1 0,0 0,1
Kuolinpesiit 4586 442 86,3 58 2,7 4,6 6,3 0,0 0,1
Julkisyhteisot 2501 702 74,1 5,6 3,5 3,0 2,1 16,9 0,4
Muut yhteisot 17 144 467 34,8 2,1 0,7 1,9 62,5 0,0 0,2
Yhteensi 55654 852 64,3 6,1 2,8 53 26,7 0,8 0,1

Muiden yhteiséjen metsinomistus jakautuu suunnilleen tasan valtion'’, osa-
keyhtididen ja verotusyhtymien'® kesken. Omankuntaisten osuus muiden yhtei-
s6jen metsinomistuksesta on vain kolmannes, koska Metsihallituksen kotipai-
kaksi on kirjattu Vantaa ja lisiksi suuri osa metsidd omistavista metsiteollisuus-
yrityksistd pitdd kotipaikkaansa Helsingissd. Tuo osuus olisi paljon suurempi, jos
verotusyhtymit olisi voitu ottaa omaksi ryhmikseen, koska niiden omistusra-
kenne on samantapainen kuin luonnollisten henkiléiden ja kuolinpesien.

7 Valtion metsidnomistus on pidosin mukana muiden yhteiséjen luvuissa, koska Metsi-
hallitus on valtion liikelaitos ja verotuksessa se luetaan muihin yhteiséihin eiki julkisyh-
teisoihin, joiden metsinomistus keskittyy kunnille ja seurakunnille lihes puoliksi (ks.
tarkemmin Arhippainen & Pyykkénen 1999).

18 Myos verotusyhtymit on tissd tutkimuksessa luettu muihin yhteiséihin lihinni aineis-
ton hankintaan liittyvien teknisten syiden takia, vaikka ne periaatteessa olisivatkin pa-
remmin verrattavissa luonnollisiin henkil6ihin ja kuolinpesiin.
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Luonnollisten henkiléiden metsin omistusrakenne sen sijaan muistuttaa
selvisti pellon omistusrakennetta, vaikka omistus onkin hajaantunut jonkin ver-
ran enemmin. Myos kuolinpesien metsien omistusrakenne niyttdd samanlaisel-
ta kuin luonnollisten henkiléiden, mutta tosiasiassa kuolinpesien omistus on ha-
jaantunut néitd lukuja enemmin metsin sijaintikunnan ulkopuolelle, koska kuo-
linpesit on kirjattu vainajan kotikunnan mukaan. Osakkaat ovat kuitenkin jo
hajaantuneet selvisti enemmin. Titd tietoa ei ollut kuitenkaan kiytettivissi.
Kuitenkin ndiden metsinomistajaryhmien metsisti yli kolmen neljinneksen
omistaja on metsin sijaintikunnasta (ks. myds Ripatin [2000] otokseen perus-
tuvan tutkimuksen samansuuntainen tulos).

Maanviljelijoiden metsinomistus on vihentynyt huomattavasti. Vuonna
1990 yksityismetsien pinta-alasta 41 % oli Ripatin (2000) mukaan maatalous-
yrittdjien hallussa, kun vuonna 1999 osuus oli endd 32 %. Metsien omistuksen
siirtyminen pois metsin sijaintikunnasta ei kuitenkaan ole ollut liheskiddn yhti
nopeaa, silld sijaintikunnassa asuvien metsinomistajien pinta-alaosuus pieneni
samaan aikaan selvisti vihemmin eli 80 %:sta 72 %:iin (Ripatti 2000).

Ripatin (2000) mukaan metsinomistusta on siirtynyt sijaintikunnan ul-
kopuolelle lihinnd omistajanvaihdosten kautta. Muuttoliikkeelld ei toistaisek-
si ole ollut juurikaan vaikutusta metsinomistukseen. Metsidn ostajat ovat kui-
tenkin usein olleet aika liheltd, mikid nikyy edelli (taulukko 7.3) siini, etti
sjjaintikunnan ulkopuolisesta yksityismetsinomistuksesta noin puolet on omasta
maakunnasta. Titd tukee my6s Hanneliuksen (1998) havainto siiti, etti sijoi-
tustarkoituksessa hankittu metsid hankitaan yleensd kohtalaisen liheltd omaa
asuinpaikkaa.

Piinvastoin kuin peltojen omistuksessa hajaantuminen kuitenkin lisddntyy,
silld sijaintikunnassa asuvat metsinomistajat ovat jo kohtalaisen ikddntyneiti
(Ripatti 2000 ym.). He ovat usein elikkeelle jidineitd maanviljelij6itd, joiden ti-
lalle ei ole ollut jatkajaa, vaan pellot on joko vuokrattu tai myyty pois. Heididn
jilkeensd metsien omistus siirtyy kuolinpesille ja sitd kautta aikanaan muille paik-
kakunnille, kun kuolinpesit jaetaan tai tehdddn muu omistusjirjestely.

Metsinomistuksen rakenteessa on kuitenkin suuria eroja eri alueilla ja omis-
tajaryhmien vililld toisin kuin peltojen omistuksessa. Ensinnikin eri omistaja-
ryhmien osuudet eri alueilla ovat hyvin erilaiset. Eteld- ja Linsi-Suomessa luon-
nollisten henkiléiden ja kuolinpesien osuus on huomattavasti suurempi kuin Poh-
jois- ja Itd-Suomessa (kartta 7.2).

Maakunnittain laskettuna yhteisdjen (ml. valtio) osuus kipuaa Lapissa ja
Kainuussa lihes kahteen kolmasosaan. Eteld- ja Linsi-Suomen maakunnissa
osuus jid 15-25 %:iin. Eteld- ja Linsi-Suomessa yhteis6jen omistus on myos
selvisti yleisemmin kotikuntaista, kun taas Itd- ja Pohjois-Suomessa yhteis6-
omistajina ovat valtio ja suuret metsdyhtiot, joiden kotipaikka on piddkaupunki-
seudulla. Tdmi yhteisdomistuksen erilaisuus selittdd pitkilti myos eroja metsin-
omistuksen jakautumisessa eri maakuntien vililld (taulukko 7.4).

Kainuun ja Lapin metsistd vain alle 40 %:n omistaja on metsin sijainti-
kunnasta, kun Eteld- ja Linsi-Suomessa osuus on yleisesti 70—80 %:n ja Iti-
Suomessakin 50-70 %:n tuntumassa. Kahdessa metsidisimmissi maakunnassa
(Eteld- ja Pohjois-Savo) on yli viidesosa Suomen metsisti, ja niissi kotikunta-

105



Kartta 7.2: Luonnollisten henkiloiden ja kuolinpesien osuus metsitalouden varoista kunnit-
tain vuonna 1997.

POHJOISESSA PALJON METSAYHTIOIDEN JA VALTION METSAN-
OMISTUSTA

Omistusosuus, %

lll 80 - 96 (126)
7 70 -80 (132)
150-70 (124)
1 0-50 (70)

laisten osuus on lihes kaksi kolmasosaa. Lappia, Kainuuta ja Pohjois-Karjalaa
lukuun ottamatta oman maakunnan ulkopuolisen metsinomistuksen osuus on
korkeintaan 30 %, mutta usein jopa selvisti alle 20 %. Myos kunnittain tarkas-
teltuna vastaavat alue-erot nikyvit selvisti (kartta 7.3).
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Taulukko 7.4: Metsinomistuksen jakautuminen kiinteiston omistajan kotikunnan mukaan
eri maakunnissa vuonna 1997.

KOTIKUNTALAISTEN OSUUS METSAN OMISTUKSESTA SUURIN-
TA LANSI-SUOMESSA

1000 mk  Omasta Naapu- Maa- Muualta Muualta Valtio  Ulko-

kunnasta rikun- kunnan omasta  Suo- mailta

nista  keskuk- maa-  mesta tai el

sesta  kunnasta tietoa
Piikaupunkiseutu 88 186 79,4 15,9 13,1 2,4 2,0 3,0 0,1
Muu Uusimaa 1678 699 73,4 7,0 0,0 5,8 18,3 2,2 0,3
Iti-Uusimaa 759 194 75,8 8,4 1,3 4,0 17,3 1,5 0,1
Varsinais-Suomi 2147 612 78,2 7,3 2,5 7,8 10,3 1,0 0,1
Satakunta 2103 048 747 10,7 3,6 9,4 10,5 1,7 0,0
Hime 2057728 65,9 7,4 2,5 5,3 24,5 1,4 0,4
Pirkanmaa 4 470 886 66,3 6,5 3,6 5,7 23,7 0,6 0,1
Piijat-Hime 2286 773 75,1 6,0 3,6 4,5 15,6 1,0 0,2
Kymenlaakso 1825077 71,3 7,4 2,3 6,2 17,9 1,5 0,9
Etelid-Karjala 2437 188 67,9 7,0 3,4 4,9 23,1 0,6 0,0
Eteli-Savo 7 019 669 64,5 6,3 2,4 5,8 26,4 0,8 0,1
Pohjois-Savo 5484 873 65,3 6,5 3,5 53 25,5 0,3 0,1
Pohjois-Karjala 4919 188 52,1 4,4 3,7 4,1 39,7 0,3 0,0
Keski-Suomi 6123 102 60,7 52 2,6 5,5 30,6 0,6 0,1
Eteli-Pohjanmaa 2 340 740 78,7 6,6 2,0 6,0 12,9 0,4 0,1
Pohjanmaa 1346 411 84,2 87 2,9 7,0 5,2 0,5 0,2

Keski-Pohjanmaa 626 617 77,8 4,7 3,2 3,8 14,2 1,0 0,0
Pohjois-Pohjanmaa 2 680 691 62,5 55 2,6 5,6 28,5 0,5 0,2

Kainuu 2466306 39,0 2,9 1,8 1,4 576 02 0,0
Lappi 2661517 394 35 2,2 32 540 09 0,2
Ahvenanmaa 131346 81,5 &3 11,0 6,8 05 0,0 0,2
Yhteensi 55654852 643 6,1 2,8 53 267 0,8 0,1

Oman maakunnan ulkopuolinen metsinomistus keskittyy valtion ja suur-
ten metsdyhtididen kotipaikkojen ansiosta pddkaupunkiseudulle. Pdikaupunki-
seudun osuus oman maakunnan ulkopuolisesta metsinomistuksesta on nimit-
tdin periti ldhes 80 %. Muista maakunnista oman maakunnan ulkopuolelle suun-
tautuva omistus jid yleensi selvisti alle 10 %:n tai on korkeintaan vihin sen yli
(taulukko 7.5).

Eri omistajaryhmien metsissd tilanne on hyvin samanlainen, silld metsdd
omistetaan merkittivissd midrin oman maakunnan ulkopuolelta vain pidkau-
punkiseudulla. Sen takia seuraavassa tarkastelussa muu Suomi on laskettu yh-
teen (taulukko 7.6).

Koska piikaupunkiseudun osuus koko metsinomistuksesta on yli 20 % ja
koska omistusrakenne ja omistuksen suuntautuminen ovat sielld selvisti erilai-
sia kuin muualla Suomessa, tarkastellaan pddkaupunkiseudun metsinomistusta
tarkemmin (kuvio 7.1).

Yhteis6jen metsinomistus on keskittynyt Itd- ja Pohjois-Suomeen. Yksi-
tyisten eli luonnollisten henkiléiden ja kuolinpesien metsien omistus on sen si-
jaan jakautunut paljon tasaisemmin ympiri Suomea mutta painottuu kuitenkin
jossain midrin Eteld-Suomeen.
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ITA- JA POHJOIS-SUOMEA LUKUUN OTTAMATTA METSAT OMIS-

TETAAN LAHELTA

Kartta 7.3: Metsin sijaintimaakuntaa kotimaakuntanaan pitivien metsinomistajien osuus

metséitalouden varoista Suomen kunnissa vuonna 1997.
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Taulukko 7.5: Metsinomistuksen jakautuminen (%) kiinteistn sijaintikunnan mukaan eri
maakunnista vuonna 1997.

LUKUUN OTTAMATTA PAAKAUPUNKISEUDULLE REKISTEROITYJA
SUUROMISTAJIA VALTAOSA METSISTA OMASSA MAAKUNNASSA

Milj. mk Omaan Muualle omaan Muualle

kuntaan maakuntaan  Suomeen

Pidkaupunkiseutu 11 878 0,6 0,1 99,3
Muu Uusimaa 1625 75,8 6,0 18,2
Iti-Uusimaa 693 83,1 5,8 11,1
Varsinais-Suomi 2163 77,7 10,3 12,1
Satakunta 2 064 76,2 13,3 10,5
Hime 1 685 80,5 9,5 10,0
Pirkanmaa 3661 80,9 11,4 7,7
Piijiat-Hime 2186 78,6 8,4 13,0
Kymenlaakso 1691 77,0 9,1 13,9
Eteli-Karjala 1982 83,6 10,2 6,2
Eteli-Savo 5291 85,6 10,9 3,5
Pohjois-Savo 4270 83,9 11,3 4.8
Pohjois-Karjala 3035 84,5 12,6 2,9
Keski-Suomi 4 428 83,9 11,1 49
Eteli-Pohjanmaa 2131 86,4 8,8 4.8
Pohjanmaa 1353 83,8 9,8 6,4
Keski-Pohjanmaa 566 86,0 7,7 6,2
Pohjois-Pohjanmaa 2014 83,2 10,9 5,9
Kainuu 1072 89,7 7,5 2,8
Lappi 1237 84,8 11,6 3,6
Ahvenanmaa 135 79,6 17,3 3,1
Yhteensi 55160 64,9 8,2 26,9

Taulukko 7.6: Péidkaupunkiseudun ja muun Suomen metsinomistuksen jakautuminen (%)
kiinteiston sijaintikunnan mukaan omistajaryhmittiin vuonna 1997.

PAAKAUPUNKILAISTEN METSAT KAUKANA, MUIDEN LAHELLA

Milj. mk Omaan Muualle Muualle

kuntaan omaan Suomeen
maakuntaan
Luonnolliset henkilét  Pidkaupunkiseutu 1351 0,9 0,2 98,9
Muu Suomi 30 046 79,8 12,0 8,2
Kuolinpesiit Piikaupunkiseutu 117 4.6 0,8 94,6
Muu Suomi 4 466 88,5 7,5 4,0
Julkisyhteisot Piikaupunkiseutu 66 53,9 11,2 34,9
Muu Suomi 2 004 90,7 7,7 1,5
Muut yhteisot Piikaupunkiseutu 10 343 0,2 0,0 99,8
Muu Suomi 6767 87,8 6,3 5,9
Yhteensi Piikaupunkiseutu 11 878 0,6 0,1 99,3
Muu Suomi 43 282 82,5 10,4 7,1
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Kuvio 7.1: Metsinomistuksen suuntautuminen piikaupunkiseudulta muualle Suomeen vuon-
na 1997.
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7.3 Veropohjan laajentamisen vaikutus kiinteistoveron mddriin
Ja alueiden vilisiin kiinteistéverovirtoihin

Tissi alaluvussa arvioidaan maa- ja metsitalousmaan mahdollisen kiinteistéve-
rollepanon vaikutuksia alueiden vilisiin verovirtoihin. Mahdollisen kiinteisto-
veron miiri arvioidaan siten, ettd edellid (luvussa 7.2) tarkastellut varallisuustie-
dot (maatalousmaan verotusarvo ja metsitalouden varat) kerrotaan yleiselld kiin-
teistoveroprosentilla. Tdmi menettely vastaa siten koeverotusta kokonaisaineis-
tolla. Koska nykyisid kiinteistoveroja koskeva tarkastelu tehtiin vuoden 1997 ta-
sossa ja koska my6s tiedot maa- ja metsitalouden varallisuudesta ovat vuodelta
1997, tarkastelu tehdéin tissidkin yhteydessi vuoden 1997 tasossa. Kun vuoden
2000 kiinteistoveroprosentit ovat kuitenkin tiedossa, tarkastellaan suppeasti my6s
veroprosenttien muutosten vaikutuksia.

7.3.1 MAATALOUSMAAN VEROLLEPANO

Maa- ja metsitalouskiinteistoistd maatalousmaan merkitys on paljon vihidisem-
pi, koska sen verotusarvo on vain 7 % suhteessa metsitalouden varoihin. Yleistd
kiinteistoveroprosenttia kiyttien voidaan laskea, ettd pellosta maksettava kiin-
teistovero olisi ollut vuonna 1997 noin 17 miljoonaa markkaa eli se olisi lisin-
nyt koko maan kiinteistoverokertymidd vain 0,7 %. Kun yli 90 %:lla pelloista
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omistajan kotikunta on sama kuin pellon sijaintikunta, pellon kiinteistoverotuksen
vaikutus alueiden vilisiin kiinteistéverovirtoihin olisi hyvin vihdinen. Niinpi eril-
listd alueiden vilisten verovirtojen tarkastelua ei ole tehty.

Kuntien vililld on kuitenkin suuria eroja. Joidenkin maatalousvaltaisten
kuntien kiinteistéverotuloihin vaikutus olisi hyvinkin huomattava. Kunnan kiin-
teistoverotulot kasvaisivat silti yli 10 % vain tusinassa kuntia. Ndmi ovat Varsi-
nais-Suomen ja Uudenmaan pienid kuntia, joissa maataloudella on suuri merki-
tys (Artjirvi, Koski, Lapinjirvi, Loimaan kunta, Marttila, Mellild, Oripid, Puk-
kila, Punkalaidun, Péytyi, Vampula ja Ypijd).

Y1i 5 %:1la kiinteistoverot lisddntyisivit runsaassa 40 kunnassa, jolloin mu-
kana olisi jo suuri osa muistakin Varsinais-Suomen ja Uudenmaan maalaiskun-
nista. Niissd kunnissa peltojen verotusarvot ovat selvisti keskimairiistd korkeam-
mat, ja niiden elinkeinorakenteessa maatalouden merkitys on edelleen melko
suuri. Vuoden 2000 kiinteistéveroprosentilla laskettuna kiinteistévero kohoaisi
lihes 22 miljoonaan markkaan, eli kasvua olisi siten noin 27 %.

7.3.2 METSATALOUDEN VEROLLEPANO

Metsitaloudessa kiinteistoveron vaikutus olisi sen sijaan huomattavasti suurem-
pi kuin peltomaassa sekd veron midriin ettd yksittdisten kuntien ja myos aluei-
den vilisten verovirtojen kannalta. Vuoden 1997 tasossa laskettuna kiinteistove-
roa metsin verollepanosta kertyisi 268 miljoonaa markkaa eli lisiystd nykyiseen
kiinteistoverokertymdin olisi lihes 11 %. Kiinteistéveron saajien nikokulmasta
suurimmat saajat olisivat maakunnista luonnollisesti Eteld- ja Pohjois-Savo, koska
niissd on myds eniten metsid (ks. luku 7.2.2) (taulukko 7.7).

Myés suhteessa nykyisiin kiinteistéveroihin lisdys olisi suuri niissi maa-
kunnissa. Y1i 20 %:n lisdys kiinteistéverokertymiin syntyisi myos Eteld- ja Poh-
jois-Karjalassa, Keski-Suomessa ja Kainuussa. Oman kunnan ulkopuolelta ve-
rokertymin lisdystd tulisi selvisti eniten Lapissa, Kainuussa ja Pohjois-Karjalas-
sa, joissa yli puolet lisdyksestd tulisi ldhinnd valtion metsinomistuksen kautta
oman kunnan ulkopuolelta. Erot ulkokuntalaisten osuudessa veronlisdyksesti
selittyvit metsinomistusrakenteen erilaisuudella. Muiden yhteiséjen maksetta-
viksi lankeavista kiinteistéveroista nimittiin kaksi kolmannesta tulisi muualta
kuin omasta kunnasta. Eniten lisddntyisi luonnollisten henkiléiden verorasitus.
Ulkokuntalaisten osuus heiddn maksamansa veron lisdyksestd olisi vain runsas
viidennes (taulukko 7.8).

Yksittdisissd kunnissa kiinteistoveropohjan laajentamisen vaikutus voisi sen
sijaan olla huomattavasti edelld laskettuja maakunnittaisia keskiarvoja suurem-
pi. Joissakin kunnissa kiinteistéverotulot voisivat jopa lihes kaksinkertaistua.
Tillaisia kuntia on juuri edelld mainituissa maakunnissa ja lisiksi Lapissa. Niitd
kuntia, joissa kiinteistoverotulot lisddntyisivit yli 50 %, olisi yhteensd lihes 100
(ks. kartta 7.4).

Kun tilannetta katsotaan veronmaksajien eli metsinomistajien kotikuntien
nikokulmasta, tilanne on hieman erilainen. Veronmaksajien rasite lisidntyisi edel-
leen eniten metsdisimmissd maakunnissa eli erityisesti Eteli-Savossa, mutta myos
Pohjois-Savossa, Eteld- ja Pohjois-Karjalassa sekd Keski-Suomessa. Veron lisiys
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Taulukko 7.7: Kuntien saamat kiinteistoverotulot maakunnittain vuonna 1997, jos vero-
pohjaa laajennettaisiin metsiin ja sithen sovellettaisiin yleistd kiinteistoveroprosenttia.

METSAN KIINTEISTOVEROLLEPANO LISAISI KIINTEISTOVERO-
JA 10 %, MUTTA MAAKUNTIEN VALISET EROT OLISIVAT SUURIA

Nykyiset ~ Metsin Veron  Josta oman
kiinteisto- kiinteisto- lisiys kunnan
verot Vero ulkopuolelta

1000 mk 1000 mk % %
Pidkaupunkiseutu 741 528 527 0,1 19,4
Muu Uusimaa 150 464 9188 6,1 27,1
Iti-Uusimaa 46 614 3725 8,0 23,7
Varsinais-Suomi 205 466 8 735 43 22,2
Satakunta 95 322 9 283 9,7 25,3
Hime 74 061 9912 13,4 35,2
Pirkanmaa 188 381 22 372 11,9 33,9
Pijjat-Hiame 94 544 11 967 12,7 25,2
Kymenlaakso 81 294 8 581 10,6 28,9
Etelid-Karjala 50 673 10 731 21,2 31,5
Eteli-Savo 75 205 34 998 46,5 35,8
Pohjois-Savo 93 198 28 594 30,7 33,8
Pohjois-Karjala 64 703 24 363 37,7 50,0
Keski-Suomi 116 116 31111 26,8 39,0
Eteld-Pohjanmaa 66 397 9 287 14,0 22,8
Pohjanmaa 69 364 5158 7,4 15,8
Keski-Pohjanmaa 30 415 2 433 8,0 18,8
Pohjois-Pohjanmaa 130 399 11 637 8,9 38,0
Kainuu 40 962 11 875 29,0 59,9
Lappi 116 929 13 497 11,5 62,3
Ahvenanmaa 5944 275 4.6 17,8
Yhteensi 2537979 268 250 10,6 36,4

Taulukko 7.8: Kuntien eri omistajaryhmilti saamat kiinteistoverotulot vuonna 1997, jos
veropohjaa laajennettaisiin metsidn ja sithen sovellettaisiin yleisti kiinteistdveroprosenttia.

METSAN KIINTEISTOVERO LISAISI ENEMMAN LUONNOLLISTEN
HENKILOIDEN KUIN YHTEISOJEN VERORASITUSTA

Nykyiset ~ Metsin Veron  Josta oman

kiinteisto- kiinteistd- lisdys kunnan
verot vero ulkopuolelta
milj. mk  milj. mk % %
Luonnolliset henkilst (kp ml.) 753 171 22,8 22,6
Julkisyhteisot 176 12 7,1 25,7
Muut yhteisot 1609 84 5,3 65,8
Yhteensi 2 538 268 10,6 36,4
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Kartta 7.4: Kiinteistoverokertyman lisiys Suomen kunnissa, jos kiinteistoveron pohjaa laa-
Jennettaisiin metsidn ja siihen sovellettaisiin yleistd kiinteistoveroprosenttia.

METSAN KIINTEISTOVEROLLEPANOSTA METSAVALTAISESSA
SISA-SUOMESSA SUURIN VEROJEN LISAYS

/A"//\ )
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jakautuisi kuitenkin hieman tasaisemmin kuin edelld metsin sijaintikunnan eli

veronsaajan nikoékulmasta tehdyssi tarkastelussa (taulukko 7.9).
Huomionarvoista on kuitenkin se, ettd oman kunnan ulkopuolelle mene-

visti veroista pidkaupunkiseudun osuus olisi lihes kaksi kolmannesta. Tdmi joh-
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Taulukko 7.9: Metsinomistajien maksamat kiinteistoverot maakunnittain vuonna 1997, jos
veropohjaa laajennettaisiin metsidn ja sithen sovellettaisiin yleista kiinteistoveroprosenttia.

PAAKAUPUNKISEUTUA LUKUUN OTTAMATTA VAIN PIENI OSA
METSAN KIINTEISTOVEROISTA MENISI OMAN MAAKUNNAN
ULKOPUOLELLE

Nykyiset ~ Metsin Veron  Josta oman
kiinteisto- kiinteisto- lisdys kunnan
verot Vero ulkopuolelle
milj. mk  milj. mk % %
Pidkaupunkiseutu 976 59 6,1 99,3
Muu Uusimaa 122 9 7,1 22,7
Iti-Uusimaa 26 3 13,3 16,6
Varsinais-Suomi 189 9 47 23,8
Satakunta 71 9 12,9 243
Hime 62 8 13,0 20,2
Pirkanmaa 167 18 10,9 18,7
Piijit-Hime 87 11 13,1 21,2
Kymenlaakso 65 8 12,3 23,1
Eteli-Karjala 37 9 23,4 16,2
Eteli-Savo 57 26 46,1 14,7
Pohjois-Savo 83 22 27,0 15,7
Pohjois-Karjala 58 14 249 15,5
Keski-Suomi 95 23 23,8 15,9
Eteld-Pohjanmaa 61 8 13,8 14,3
Pohjanmaa 62 5 8,4 16,5
Keski-Pohjanmaa 28 2 8,1 13,4
Pohjois-Pohjanmaa 106 9 8,3 17,3
Kainuu 28 5 19,1 10,6
Lappi 103 6 5,9 15,6
Ahvenanmaa 5 0 6,1 23,2
Yhteensi 2 487 266 10,7 35,8

tuu tietysti pddosin metsinomistuksen rakenteesta, silld valtion ja metsdyhtioi-
den omistus on kirjoilla paikaupunkiseudulla. Mutta vastaavalla tavalla padkau-
punkilaisten osuus luonnollisten henkiléiden oman kunnan ulkopuolisesta met-
sinomistuksesta on suuri. Tilanne on tissd suhteessa siis hyvin samantapainen
kuin nykyisten kiinteistéverojen osalta kesimokkien kiinteistoveroilla (ks. luku 5).

Vuoden 2000 kiinteistoveroprosenteilla laskettuna (ilman verotusarvojen
muutosten huomioon ottamista) metsin kiinteistévero kasvaisi 327 miljoonaan
markkaan eli kasvua olisi 22 % vuoden 1997 veroihin verrattuna. Alueiden vili-
sid verovirtoja korotus lisdisi vastaavasti, mutta verovirtojen suhde ei kuitenkaan
juuri muuttuisi.
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7.4 Kiinteistoveron subde maa- ja metsitalouden nykyiseen
verotukseen

Mikili maa- ja metsitalousmaata verotettaisiin ilman ettd vero olisi vihennys-
kelpoinen muista veroista, merkitsisi se verorasituksen kiristymistd. Sen takia
on perusteltua tarkastella maa- ja metsitalousmaan kiinteistéveron suhdetta ndi-
den elinkeinojen nykyiseen verotukseen. Tarkasteluun otetaan mukaan nykyis-
ten kiinteistoverojen lisiksi my6s tuloverot ja veronluonteiset maksut.

Maa- ja metsitalouden kiinteistéistd tuotantorakennukset kuuluvat nykyi-
sin kiinteistoveron piiriin samalla tavalla kuin muillakin toimialoilla ja samoin
perustein. Vero miiritiin yleisen kiinteistoveroprosentin mukaan seki raken-
nukselle ettd rakennuspaikalle niiden verotusarvojen perusteella. Vero on elin-
keinotoiminnan vihennyskelpoinen meno tuloverotuksessa. Kunnittaisia tietoja
et ole kuitenkaan kdytettivissd sen paremmin maa- kuin metsitaloudestakaan,
joten tarkastelu tehddin koko maan tasolla.

Maatalous

Maatalouden tuotantorakennuksista ja rakennuspaikoista maksetaan kiinteisto-
veroa yleisen kiinteistdveroprosentin mukaan. Kiinteistéveron perusteena on tuo-
tantorakennusten ja rakennuspaikkojen varallisuusverotusarvo. Tuotantoraken-
nuksilla timi on niiden poistamaton hankintameno maatalouden tuloverotuk-
sessa. Tuotantorakennusten verotusarvo eli niiden yhteen laskettu poistamaton
hankintameno oli maatilatalouden yritys- ja tulotilaston (MYTT 1997) mukaan
vuoden 1997 lopussa 4,7 miljardia markkaa. Rakennuspaikkojen verotusarvois-
ta el ole tdssd tutkimuksessa kiytettivissd tarkkoja tietoja. Kohtalaisen tarkkaan
arvioon pidstdin kuitenkin, jos oletetaan niiden muodostavan noin 34 %' ra-
kennusten ja rakennuspaikan yhteisesti verotusarvosta. T4llsin niiden verotusar-
von voidaan laskea olleen yhteensd noin 2,5 miljardia markkaa, jolloin maata-
louden kiinteistéverotettavien kiinteistdjen kokonaisverotusarvoksi voidaan las-
kea lihes 7,2 miljardia markkaa.

Kiyttimailld yleisen kiinteistoveroprosentin mediaania eli 0,7 %:a voidaan
maatalouden tuotantorakennuksista laskea siten atheutuneen kiinteistéveroa noin
50 miljoonaa markkaa. Veropohjan laajentaminen peltoon (noin 17 miljoonaa
markkaa yleisen kiinteistéveroprosentin mukaan laskettuna) merkitsisi siten noin
kolmanneksen lisdystd maatalouden nykyiseen kiinteistoverorasitukseen.

Maatalouden tuloveroja on vaikea arvioida, koska viljelijiperheet maksavat
veronsa kaikista tuloistaan yhdessd eikd maataloudesta erikseen. Jos oletetaan
veroja kertyvin maataloudesta sen tulo-osuuden suhteessa, voidaan kuitenkin
tehdd jonkinlainen arvio. Maataloutta harjoittavat luonnolliset henkil6t mak-
soivat vuonna 1997 veroja yhteensi 3,4 miljardia markkaa, josta valtiolle run-
saat 1,5 miljardia, kunnalle vajaat 1,5 miljardia ja muille vajaat 400 miljoonaa
markkaa. Kun maatalouden tulojen osuus oli veronalaisista tuloista noin 39 %,

19 Nykyisistd kiinteistoveroista vakituisilla asuinrakennuksilla noin 36 %, muilla kuin va-

kituisilla asunnoilla noin 28 % ja yleisen kiinteistéveron piirissd olevilla rakennuksilla
(siis ml. maatalouden tuotantorakennukset) 34 %.
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voidaan maatalouden tuloverojen laskea olleen yhteensi noin 1,3 miljardia mark-
kaa. Kun luonnollisten henkiléiden osuus maatalouden veronalaisista tuloista on
noin 82 %, voidaan koko maatalouden tuloverojen laskea olleen noin 1,6 miljar-
dia markkaa. Tdhin suhteutettuna pellon kiinteistvero olisi noin 1 %.

Maatilatalouden harjoittajien maksaman varallisuusveron miiri on yhteensi
noin 20 miljoonaa markkaa. Varallisuusvero kohdistuu tilojen koko varallisuu-
teen, joten maatalouden osuutta siitd ei pystytd erottamaan. Suuruusluokaltaan
maatilojen varallisuusvero on kuitenkin sama kuin pellon kiinteistéverokin olisi.
Tilakohtaisessa verorasituksessa varallisuus- ja kiinteistoveron vililld olisi kui-
tenkin suuri ero. Kiinteistoveroa pellosta maksaisivat kiytinnossi lihes kaikki
viljelijit ani harvaa koko tilan vuokraavaa poikkeusta lukuun ottamatta. Varalli-
suusveroa maksavia tiloja on kuitenkin vain noin 2 % tiloista. Varallisuusveroa
maksavaa tilaa kohti laskettuna varallisuusvero on keskimiirinkin lihes
10 000 markkaa. Tdmi olisi moninkertainen miird verrattuna vaikkapa eteld-
suomalaiseen 100 peltohehtaarin tilan kiinteistoveroon, joka olisi noin
2 000 markkaa.

Metsitalous

Metsitaloudessa tuotantorakennuksia ei juurikaan ole, eikd niistd toisaalta ole
tietojakaan, joten ne jitetddn kisittelemittd kokonaan. Metsitaloudessa kiinteis-
tévero muistuttaisi vanhaa, vuoteen 2006 vield osittain voimassa olevaa pinta-
alaverojirjestelmidd. Pinta-alaverojirjestelmikin perustui metsitalouden puhtaa-
seen tuottoon, jota verotettiin samaan tapaan kuin metsinomistajan muitakin
tuloja ansiotulona. Vuoden 1993 verouudistuksessa metsitaloudessa siirryttiin
suoraan puunmyyntitulojen verotukseen, jolloin tulot muuttuivat padomatuloiksi.
Uudessa jirjestelmissd vero menee kokonaan valtiolle, ja se jactaan sitten osit-
tain kunnille yhteiséveron metsivero-osuutena. Vanhassa jirjestelmissi vero ja-
kaantuu kunnan ja valtion kesken kuten metsinomistajien muistakin ansiotu-
loista maksamat verot.

Pinta-alaverojirjestelmin hyviksi puoleksi nihtiin mm. se, ettd se kannus-
taa tasalsempaan puun myyntiin, koska siitd aiheutuu menoja joka vuosi. Puun
myyntitulojirjestelmidn hyvini puolena sen sijaan on pidetty mm. sitd, ettd ve-
rot maksetaan silloin kun on tulojakin. Joka tapauksessa metsin kiinteistévero
merkitsisi tietylld tavalla paluuta pinta-alaverojirjestelmiin.

Pinta-alaverojirjestelmissi olevien metsinomistajien metsidn kohdistuvia
veroja on hyvin vaikea arvioida tietojen puutteen vuoksi. Kun se on kuitenkin
poistuva jirjestelmd, hyvini likiarvona kiinteistéveron suhteesta tuloveroon voi-
daan kidyttid arviota, joka on laskettu olettamalla kaikkien metsinomistajien ole-
van uudessa puunmyyntituloon perustuvassa verojirjestelmissi.

Vuonna 1997 pidomatulojen veroprosentti oli 25. Metsitalouden yhteenlas-
ketut nettokantorahatulot olivat tuolloin lihes 8,4 miljardia markkaa. Kun timi
vastaa likimain uuden metséiverojirjestelmin mukaista verotettavaa tuloa, voidaan
tuloveron miiriksi arvioida noin 2,1 miljardia markkaa. T'dhin suhteutettuna kiin-
teistovero (268 miljoonaa markkaa) olisi noin 13 %. Se olisi kyseiseni vuonna si-
ten vastannut veroprosenttia 28,2. Yksityismetsinomistajat hakkaavat metsidan
huomattavasti enemmin suhteessa puuvaroihin kuin valtio ja metsiyhtiét. Yksi-
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tyismetsinomistajien osuus nettokantorahatuloista oli vuonna 1997 nimittiin noin
90 %, vaikka heidin osuutensa metsitalouden varoista on vain alle 70 %. Niinpi
verorasituksen muutos on tissd mielessd erilainen eri omistajaryhmilli.

Mikili kiinteist6vero olisi vihennyskelpoinen meno metsitalouden tuloista
kuten nykyisetkin kiinteistéverot ovat ao. tulolihteen tuloista, veron lisdyksesti
olisi vuonna 1997 jiinyt tosiasiassa maksettavaksi vain 75 %. Timi muuttaisi
edelld lasketun keskimiirdisen "korjatun veroprosentin” 27,4 %:iin 28,2 %:sta.

Kun otetaan huomioon se, etti metsin kiinteistovero kohdistuisi maapoh-
jan lisdksi my6s kasvavaan puustoon eli vaihto-omaisuuteen, kiinteistévero mer-
kitsisi metsidn tuloverotuksen selvid kiristymisti.

Jos metsin kiinteistoverosta haluttaisiin metsdnomistajien kannalta neut-
raali, kiinteistéveron pitiisi olla vihennyskelpoinen puunmyyntitulojen piddoma-
tuloverosta. Tilloin jirjestelmi olisi pitkilld aikavililli metsinomistajan kannalta
neutraali, jos hin ylipddtdin myy joskus puuta. Jos hin ei myy, vero tietysti jdisi
rasittamaan hintid. Kuntien ja valtion vilistd tulonjakoa timi kiytinto sen si-
jaan muuttaisi, koska pddomatulovero menee kokonaan valtiolle ja kiinteistéve-
ro kunnalle.

Tilanne muuttuisi tietysti puunmyyntien mukaan. Vuonna 1997 puuta myy-
tiin selvisti pitkdn ajan keskiarvoa enemmin, joten "normaalivuonna” kiinteis-
toveron veroja lisddvi vaikutus olisi suhteessa selvisti suurempi. Voidaan myos
arvioida, etti metsitaloudessa kiinteistéveron vaikutus kokonaisverorasitukseen
olisi huomattavasti suurempi kuin muilla toimialoilla.

Muiden toimialojen kiinteistéverorasitusta ei pystytd arvioimaan erikseen
kullekin toimialalle, koska tissd tutkimuksessa ei ole kiytettdvissi riittdvisti tieto-
ja tihin tarkoitukseen. Kokonaistasolla voidaan kuitenkin tehdd melko tarkka ar-
vio. Arviona voidaan nimittdin kiyttdd yhteis6jen yleisen kiinteistoveroprosentin
mukaan maksamien kiinteistoverojen suhdetta yhteiséjen maksamien kaikkien ve-
rojen kokonaismiiriin. Niin laskien yhteisojen kiinteistéverot (1,0 mrd. mk) oli-
vat vuonna 1997 vain 4,2 % niiden kaikista veroista (23,7 mrd. mk). Metsitalou-
dessa vastaava osuus olisi ollut lihes kolminkertainen eli 11,3 % vuonna 1997. Jos
laskettaisiin pitkdn aikavilin keskiarvot, ero olisi todennikéisesti vield suurempi.

Paitsi metsin tuloverotukseen kiinteistoveroa on syytd verrata myos met-
sinhoitomaksuun. Maksu on pakollinen kaikille metsinomistajille. Siitd voi to-
sin tietyin edellytyksin saada vapautuksen. Vapautuksen edellytykset tayttyvit
lihinni valtiolla ja metsiyhti6illd. Yksityismetsissd vapautus on harvinaista. Met-
sinhoitomaksu on hehtaarikohtainen. Ennen vuotta 1999, jolloin nyt voimassa
oleva metsinhoitoyhdistyslaki uudistettiin, sen médrd oli siddetty 2—6 %:ksi
metsitalouden puhtaasta tuotosta. Lakiuudistuksen my6tid médrdytymisperus-
teet uusittiin, mutta edelleen ne ovat kytkoksessd puhtaaseen tuottoon.

Vuonna 1997 yksityismetsinomistajat maksoivat metsinhoitomaksuja yh-
teensd noin 151 miljoonaa markkaa. Yksityismetsinomistajiin kohdistuva kiin-
teistévero (204 milj. mk)® olisi siis noin 35 % titd suurempi. Muut metsinomis-
tajat, joista valtaosalla oli ns. neljinnesmaksuoikeus, maksoivat metsinhoitomak-

20 Mukaan laskettu luonnollisten henkiléiden ja kuolinpesien osuus (171 milj. mk) sekd
runsas kolmannes muiden yhteisjen osuudesta, joka vastaa verotusyhtymien osuutta.
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sua yhteensid noin 13 miljoonaa markkaa. Niilld kiinteistévero (63 milj. mk)*
olisi siten noin viisinkertainen metsinhoitomaksuun verrattuna.
Metsinomistajien varallisuusverotuksesta ei ole tilastoja. Sen merkitys, sa-
moin kuin peltojenkin varallisuusverotuksen, lienee kokonaistasolla laskien kui-
tenkin vihiinen, koska se koskee vain pientd osaa metsinomistajista. Osalle met-
sdnomistajia varallisuusveron merkitys voi kuitenkin olla huomattava. Kiinteis-
tévero olisi kuitenkin samantyyppinen pinta-alavero kuin varallisuusverokin on.

7.5 Metsin kiuinteistéveron subde kFuntatalouteen

Tissd alaluvussa tarkastellaan metsin kiinteistoverotuksen vaikutusta kuntata-
louteen hieman laajemmin. Maatalousmaan kiinteistéverollepano on jitetty tar-
kastelun ulkopuolelle, koska sen merkitys suhteessa metsin kiinteistéverotuk-
seen olisi hyvin vihiinen.

Kiinteistoveron merkitys on kuntien tulopohjassa ollut toistaiseksi hyvin
pieni, mutta toisaalta kiinteistoveroa on sen vakauden takia pidetty hyvini tu-
lomuotona verrattuna esimerkiksi hyvin suhdanneherkkdin yhteiséveroon. Yh-
teensd kiinteistoverot ovat olleet vain noin 3 % kuntien kaikista tuloista, ja suh-
teessa tirkeimpdin tulomuotoon eli tuloveroihin ne ovat olleet noin 5 % (tau-

lukko 7.10).

Taulukko 7.10: Kuntien tulorakenne vuonna 1997. (Lihde: Kuntien talous ja toiminta —
kunnittaisia tietoja 1997.)

Mird. mk %
Tulovero 51,8 60,9
Valtionosuudet 19,8 23,2
Yhteisovero 10,9 12,8
Kiinteistévero 2,6 3,1
Yhteensi 85,2 100,0

Edelld luvussa 3 jo todettiin, ettd metsin kiinteistévero lisdisi kuntien saa-
mia kiinteistoverotuloja noin 10 % ja kokonaistuloja siten noin 0,3 %. Lisdys olisi
suurinta Itd- ja Pohjois-Suomessa. Vaikka kiinteistéveron merkitys keskiméirin
on melko pieni, yksittiisissd kunnissa jo nykyistenkin kiinteistéverojen merkitys
vol olla suuri, ja myos metsin kiinteistoverotuksen merkitys vaihtelisi suuresti
kuntien vililla.

7.5.1 SUHDE TULOVEROIHIN

Nykyisten kiinteistoverojen ansiosta kiinteistoverotulot ovat merkittivissi ase-
massa kuntataloudessa vain voimalaitospaikkakunnilla ja kesimokkikunnissa.

1 Tissi muiden yhteisdjen osuudesta on vihennetty verotusyhtymien osuus.
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Vuonna 1997 sellaisia kuntia, joissa nykyiset kiinteistoverot ovat yli 10 % suh-
teessa kunnan tuloveroihin, oli 30. Metsin kiinteistoverotuksen myotd samaan
kategoriaan (suhde yli 10 % kunnan tuloveroista) nousisi 40 kuntaa lisid. Yli
5 %:n suhteessa kunnan tuloveroihin metsin kiinteistéverotulot kohoaisivat 30
kunnassa (kartta 7.5).

Kartta 7.5: Metsin mahdolliset kiinteistoverotulot subteessa kuntien verotuloihin, jos kiin-
teistgveropohjaa laajennettaisiin metsdiin.

USEIMMISSA KUNNISSA METSAN KIINTEISTOVERO VASTAISI
ALLE PROSENTTIA TULOVEROKERTYMASTA
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Samaa asiaa voi lihestyd myos siten, etti lasketaan, kuinka suuren alennus-
varan kiinteistéverotulojen lisddntyminen antaisi kunnan tuloveroprosenttiin.
Sellaisia kuntia, joissa veropohjan laajentaminen olisi mahdollistanut yli 0,5 pro-
senttiyksikon alentamisen, olisi ollut vuoden 1997 tiedoilla laskettuna 84 (kart-

ta 7.6).

Kartta 7.6: Tuloveroprosentin alentamisvara metsin kiinteistoverotulojen ansiosta, jos kiin-
teistoveropohjaa laajennettaisiin metsiin eikd oteta huomioon valtionosuuksien muutoksia.

LAHES SADASSA KUNNASSA METSAN KIINTEISTOVEROLLEPA-
NON TUOTOT VASTAISIVAT YLI PUOLTA VEROAYRIA
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Tuloveroprosentin alentaminen olisi yhtiiltd kunnan sisdinen tulonjakoky-
symys, jossa tuloja siirrettiisiin metsinomistajilta ansiotulon saajille. Toisaalta,
jos kunnan ulkopuolinen metsinomistus on runsasta, kuntien vilisen tulonjaon
merkitys kasvaa ja sisdisen vihenee. Sellaisia kuntia, joissa tuloveroprosentin alen-
nusvara pelkistiin oman kunnan ulkopuolisten metsinomistajien ansiosta olisi
yli 0,5 prosenttiyksikkod, olisi kuitenkin vain 18 eli noin viidennes edelld las-
kettuun, kaikki metsdnomistajat huomioon ottavaan tarkasteluun verrattuna.

7.5.2 SUHDE YHTEISOVERO-OSUUTEEN

Vuonna 1997 kunnat saivat yhteiséveron tuotosta yhteensd noin 11 miljardia
markkaa, eli suhteessa kiinteistdverotuloihin miiri oli noin nelinkertainen. Met-
sin kiinteistoveroon nihden yhteisévero olisi ollut noin 40-kertainen.

Yhteisoveron jakoperusteet uudistettiin vuonna 1998, ja vuodelle 2000 on
sdddetty, ettd valtion osuus yhteiséveron tuotosta on 61,12 %, kuntien 37,25 %
ja seurakuntien 1,63 %. Kuntien yhteis6vero-osuutta kunnille jaettaessa laske-
taan ensiksi metsivero-osuus. Metsidvero-osuus lasketaan metsin puhtaan tuo-
ton perusteella siten, etti koko maan metsin puhdas tuotto (vihennettyni kun-
tien ja kuntayhtymien seki vanhassa pinta-alaverotusjirjestelmissi olevien met-
sinomistajien osuudella) kerrotaan kuntien keskimiiriiselld tuloveroprosentil-
la. Metsivero-osuudeksi miiritiin kuitenkin vihintiin 5 % mutta korkeintaan
15 % koko yhteisévero-osuudesta. Kun timi metsivero-osuus vihennetdin kun-
tien yhteis6vero-osuudesta, saadaan yritystoimintaerd. Yritystoimintaeri jactaan
kunnille niiden alueella sijaitsevien yhteiséveron maksajien perusteella. Metsi-
vero-osuus puolestaan jactaan kunnille kantorahatulojen mukaan (ks. tarkem-
min verontilityslaki 1998/532).

Yhden kunnan saamaan yhteisévero-osuuteen metsin kiinteistéverolla ei
olisi nykyisen lain mukaan mitdin vaikutusta. Lienee kuitenkin todennikoéisti,
ettd yhteisveron metsivero-osuuteen kohdistuisi muutospaineita, jos kiinteis-
téveropohjaa laajennettaisiin metsdin.

7.5.3 SUHDE VALTIONOSUUKSIIN

Ilman valtionosuusjirjestelmidn huomioon ottamista metsin kiinteistoverosta
hyotyisivit eniten syrjiiset Itd- ja Pohjois-Suomen kunnat. Kiinteistoverotulo-
jen kasvulla olisi kuitenkin suora vaikutus kuntien valtionosuuksiin. Verotulojen
kasvaessa valtionosuudet pienenisivit monimutkaisen tasausjirjestelmin johdosta
(ks. luku 6). Runsasmetsiiset kunnat ovat useimmiten kuitenkin niiti kuntia,
joissa verotulot jddvit yleensd 90 %:n tasausrajan alapuolelle, joten valtionosuuk-
sien muutosten huomioon ottaminen on erittiin tirkeii.

Tissd raportissa metsin kiinteistéveron vaikutusta kuntatalouteen arvioi-
daan kahdella tavalla: ensiksi siten, ettd valtionosuusjirjestelmin oletetaan py-
syvin nykyisellddn ja toiseksi siten, ettd kiinteistoverotulot oletetaan jitettivin
valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle. Kuntien tulojen muutos niissi tapauk-
sissa vastaa luvussa 6 esitettyjd tarkasteluita. Yksittiisille kunnille on hyvin suu-
ri merkitys silld, miten kiinteistéverotuloja lisitidn (nykyisid veroja nostamalla
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tai veropohjaa laajentamalla), ja vaikutukset voivat poiketa huomattavasti toisis-
taan. Sen takia koelaskelmat ovat mielenkiintoisia. Ne on tehty samojen peri-
aatteiden mukaisesti ja my6s tulokset esitetddn samalla tavalla ryhmiteltyini.

Koelaskelma kiinteistoveropohjan metsiin laajentamisen vaikutuksesta kuntiin

Tissd koelaskelmassa on oletettu, ettd metsii verotettaisiin yleisen kiinteistove-
roprosentin mukaan. Télloin kuntien kiinteistéverotulot kasvaisivat vuoden 1997
tietojen perusteella 268 miljoonaa markkaa. Vuoden 2000 laskentaperusteilla,
jotka perustuvat vuoden 1997 tietoihin, keskimiirdinen laskennallinen verotulo
asukasta kohden on 12 922 markkaa, josta 90 % on 11 630 markkaa. Metsin
kiinteistovero kohottaisi laskennallista verotuloa asukasta kohden 52 markkaa
ja siten laskennallisiin verotuloihin perustuvan valtionosuuksien tasausrajaa
47 markkaa/asukas.

Kuntien kiinteistoverotulojen kasvun vaikutukset seki absoluuttisesti ettd
suhteellisesti jakautuisivat hyvin epitasaisesti kuntien kesken. Seuraavassa tar-
kastellaan muutoksen vaikutuksia eri kuntaryhmien talouteen matemaattisen tar-
kastelun avulla johdetun ryhmittelyn®* mukaisesti. Taulukossa 7.11 esitetdin kun-
tien absoluuttisten ja suhteellisten tulojen vaihteluvilit timidn ryhmittelyn mu-
kaisesti. Kartassa 7.7 kunnat on luokiteltu timin ryhmittelyn mukaisesti.

Taulukko 7.11: Kuntien tulojen muutos ja hyity kiinteistoveropohjan mahdollisesta laajen-
tamisesta metsddn valtionosuuksien muutosten huomioon ottamisen jéilkeen.

KUN VALTIONOSUUDET OTETAAN HUOMIOON, KOLMESSA
NELJASTA KUNNASTA HYOTY OLISI TAYSIN RIIPPUMATON MET-
SAN KIINTEISTOVEROISTA

Kuntaryhmi Kuntien Hyo6ty mk/asukas Nettohyoty %
lukumiiri

Aa 63 47 102—>1000

Ab 271 47 9-99

B 1 45 219

C 6 66—270 10-55

Da 53 19-42 109—>1000

Db 41 (0)—47-482 62-100

A) Kaikkien kuntien, jotka jdivit verotuloihin perustuvan valtionosuuk-
sien tasausrajan alapuolelle sekd ennen muutosta etti sen jilkeen, tulot kasvavat
absoluuttisesti saman verran eli 47 markkaa/asukas riippumatta omien kiinteis-
téverotulojen muutoksesta. Tillaisia kuntia oli 334.%* Ne voidaan kuitenkin edel-
leen jakaa kahteen alaryhmdin.

22 Ryhmittely vastaa luvun 6 ryhmittelyi.
2 Utsjoki on jitetty tissd laskelmassa tarkastelun ulkopuolelle, koska sielli metsitalouden
varat ovat 0 mk.
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Aa) Ensimmiisen alaryhmin muodostavat kunnat, joissa on vihin metsii
ja joilla valtionosuuksien tasausrajan nousu (47 mk/asukas) on enemmin kuin
kiinteistéverotulojen kasvu. Yhteensi tillaisia kuntia on 63. Pddosin joukko koos-
tuu Eteld- ja Linsi-Suomen vihidmetsiisistd maaseutukunnista sekd koyhistd
maaseutukaupungeista.

Ab) Kunnat, joissa metsii on suhteellisen paljon, eivit hyddy tiysiméirii-
sesti verotulojensa kasvusta. Tillaisia kuntia oli koelaskennassa 271. Niitd kun-
tia on erityisesti Keski-, Iti- ja Pohjois-Suomen runsasmetsiisilldi maaseutu-
alueilla. Suhteessa pienimpini hy6tyjini (tulojen lisiys suhteessa laskennalliseen
kiinteistoverotulojen lisiykseen alle 12 %) erottuvat Multia, Luhanka, Jippild,
Hirvensalmi, Pertunmaa, Virtasalmi, Rautavaara, Tuupovaara, Kannonkoski,
Pylkénmiki ja Kangaslampi.

B) Kuntia, joiden verotulot ennen muutosta olivat tasausrajan ylipuolella
mutta muutoksen jilkeen jdivit uuden tasausrajan alle, oli vain yksi eli Kemin-
maa. Sen kiinteistéverotulot metsisti olisivat kuitenkin hyvin vihiiset, ja vaik-
ka suhteellinen hyoty olisikin melko suuri, markkamiirdinen nettohyoty olisi
pieni.

C) Kunnat, joiden verotulot ennen muutosta olivat tasausrajan alapuolella
mutta ovat muutoksen jilkeen uuden tasausrajan ylipuolella, saavat alikompen-
saatiota omien kiinteistéverojen noususta. Tillaisia kuntia oli kuusi (Kuru, Luu-
miki, Padasjoki, Punkaharju, Savonranta ja Ylimaa). Kunnat ovat hyvin run-
sasmetsiisid, ja markkamidrdinen hy6ty on alikompensaatiosta huolimatta suu-
rehko. Suhteessa kiinteistéverotulojen kasvuun tulojen lisdys jid kuitenkin 10—
55 %:iin.

D) Kunnat, joiden verotulot ovat sekd vanhan etti uuden tasausrajan yli-
puolella, hystyvit sekd omien kiinteistoverojen lisdyksestd ettd keskimidrdisten
kiinteistéverojen kasvusta. Tasausrajan nousun ansiosta niiden tasausvihennyk-
set pienenevit. Tiéllaisia kuntia olisi 94. Ne voidaan edelleen jakaa kahteen ala-
ryhmiin.

Da) Ensimmiisen alaryhmiin muodostavat kunnat, joissa ei ole paljon met-
sdd mutta jotka hyotyvit tasausrajan noususta. Ne siis hyotyvit veropohjan laa-
jentamisesta metsddn enemmin kuin niiden omat kiinteistoverotulot kasvavat.
Yhteensi tillaisia kuntia oli 53. Tidssd ryhmissd on runsaasti kaupunkeja ja Ete-
li-Suomen kuntia. Suhteessa eniten omien kiinteistéverotulojen kasvuun hyo-
tyvit Rovaniemi, Turku, Jirvenpii ja Hamina. Markkamiiriiset hyodyt ovat
kuitenkin pienid eli vaihtelevat 19 markasta 42 markkaan/asukas.

Db) Toisen alaryhmin muodostavat kunnat, joissa on paljon metsid mut-
ta jotka eivit hyody tdysimiiriisesti omien kiinteistoverotulojen kasvusta. Til-
laisia kuntia 16ytyi koelaskennassa 41. Niitid kuntia olivat mm. erdit Eteld-, Keski-
ja Iti-Suomen suhteellisen varakkaat kunnat. Esimerkkeind mainittakoon Suo-
menniemi, Leivonmiki, Savukoski, Heinivesi ja Puumala. Tihin alikompen-
saatiota saavaan ryhmiin kuuluvat erikoistapauksina my6s vihdmetsiiset Hel-
sinki, Kauniainen, Uusikaupunki ja Espoo. Ndmi ovat ne varakkaimmat kun-
nat, joilla tasausvihennyksen 15 %:n enimmadisraja tulee vastaan.

Markkamaiirdisesti eniten hy6tyisivit ryhmin Da varakkaat runsasmetsii-
set kunnat. Suhteessa eniten hy6tyisivit ryhméin Db vihimetsidiset kaupungit.
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Kartta 7.7: Kuntien jakautuminen ryhmiin (ks. taulukko 7.11), jos kiinteistiveropohjaa laa-
Jennettaisiin metsddn ja otettaisiin huomioon valtionosuuksien muutokset.

MYOS VAHAMETSAISET VARAKKAAT KUNNAT HYOTYISIVAT

Kuntien ryhmittely
(Taulukko 7.11)
EmDb (41)

[ Da (53)
Oc (6)
[IB (1)

Ab (271)
HAa (63)

Kuntien tulot kasvaisivat muutoksen seurauksena yhteensi noin 170 miljoonaa
markkaa, miki on noin 63 % verotulojen kasvusta. Kdytinnossi timi jirjestel-
mi siis pienentiisi kuntien vilistd tasaustarvetta lihes 100 miljoonalla markalla.
Tidmi koostuisi tasauslisien pienentymisesti noin 121 miljoonalla ja vastaavasti
tasausvihennysten pienenemisestd noin 23 miljoonalla markalla. Ryhmi A saisi
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tistd tulojen noususta noin 57 % ja ryhmid D noin 41 %. Verotulojen kasvusta
ryhmi A saisi kuitenkin periti 80 % ja ryhmd D vain 17 %.

Tilannetta voidaan tarkastella vield sen mukaan, miten nettohyéty jakau-
tuu kuntien kesken (taulukko 7.12).

Taulukko 7.12: Arvio metsin kiinteistoveron hyidysti kuntatalouden kannalta vuoden 2000
perusteiden mukaisena valtionosuuksien muutosten huomioon ottamisen jilkeen, jos kiinteis-
tiveropohjaa laajennettaisiin metsdiin.

MITA METSAISEMPI KUNTA, SITA PIENEMPI SUHTEELLINEN
HYOTY

Nettohyoty kunnalle Kuntien Osuus Osuus metsin Keski-
metsin kiinteist- lukumiiri metsivaroista vuoden 2000 miidriinen
verosta kiinteistoveroista ~ nettohyoty
% milj. mk %

alle 50 % 117 52 160 32
50-100 % 165 36 125 70

yli 100 % 153 11 41 217
Yhteensi 435 100 327 70

Kiinteistéveropohjan laajentamisella metsddn olisi siis nykyisen valtion-
osuusjirjestelmin puitteissa lihes pdinvastaiset seuraukset kuin sen toivotut vai-
kutukset. Metsdvaltaiset kéyhit kunnat eivit hyotyisi yhtddn enemmin kuin muut
tasausrajan alapuolelle jadvit kunnat. Hy6tyjien joukossa olisivat my6s ne kun-
nat, joille metsilld on hyvin vihidinen merkitys ja joiden tulopohja on muuten-
kin vahva.

Kidytinnossd on niin, ettd mitd suurempi asukasta kohden laskettu metsin
kiinteistovero olisi, sitd enemmin pienenisi myos valtionosuus. Néin kunnissa,
joissa metsin kiinteistoveron merkitys olisi suuri, nettohy6ty jéisi kuitenkin vi-
hiiseksi nykyisen valtionosuusjirjestelmin puitteissa.

Koelaskelma kiinteistoveropohjan metsiin laajentamisen ja kiinteistoveron valtion-
osuuksien tasauksen ulkopuolelle jittimisen yhteisvaikutuksesta kuntien tuloihin

Luvussa 6 todettiin, ettd jitettiessd kiinteistévero valtionosuusjirjestelmin ve-
rotulojen tasauksen ulkopuolelle, kuten kuntatalouden selvitysmies Jukka Pek-
karinen on esittinyt, suurimpia hyotyjid olisivat paljon kiinteistoveroja saavat
kunnat eli erityisesti voimalaitos- ja kesimokkipaikkakunnat. Tarkastelua jat-
kettiin vield siten, etti lisittiin metsin kiinteistdvero kuntien tuloihin.

Tissid laskelmassa on siis yhdistetty tiedot kiinteistéveropohjan laajenta-
misesta metsdin tietoihin kuntien tulojen muutoksesta, jos kiinteistéverot jitet-
tiisiin valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle.

Jos kiinteistoverot jitettdisiin tasauslaskelman ulkopuolelle, verotuloihin
perustuva valtionosuuksien tasausraja laskisi 465 markkaa/asukas. Kun tasaus-
rajan muutoksen vaikutukset yhdistetdin kiinteistoveron veropohjan laajentami-
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seen metsddn, muutoksesta hyotyisivit yhtidltd sellaiset kunnat, joissa on paljon
metsdd ja toisaalta sellaiset kunnat, joilla on paljon muita kiinteistéveroja. Nami
kunnat hyotyisivit sekd kiinteistGveron nostamisesta ettd niiden verojen poista-
misesta tasauslaskelmasta. Vaikutukset sen sijaan jakautuvat hyvin epitasaisesti.
Kéyhit kunnat, joissa on vihin kiinteist6jd, saattavat olla jopa hividjid, koska
tasausrajan muutos dominoi kiinteistéveron kasvua.

Seuraavassa asiaa tarkastellaan luvun 6 ryhmittelyn®* mukaisesti. Kuntien
tulojen muutoksen sekd absoluuttiset ettd suhteelliset vaihteluvilit esitetddn ti-
min ryhmittelyn mukaisena taulukossa 7.13. Kartassa 7.8 esitetddn kuntien tu-
lojen muutos markkaa/asukas. Tarkat kuntakohtaiset luvut on esitetty aiemmas-

sa tyopaperissa (Arhippainen & Pyykkonen 2000Db).

Taulukko 7.13: Kuntien tulojen muutos ja hyity kiinteistoveropohjan mahdollisesta laajen-
tamisesta metsidn, jos kiinteistoverotulot jitetidin valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle.

KOLMASOSA KUNNISTA JOPA HAVIAISI, JOS METSAN KIINTEIS-
TOVEROLLEPANON YHTEYDESSA KIINTEISTOVEROT JATETTAI-
SIIN TASAUKSEN ULKOPUOLELLE

Kuntaryhmi Kuntien lukumiiri Hyoty mk/asukas Nettohyoty %
Aa-1 137 (=253)—(-4) <0
Aa-ii 118 1-475 1-99

Ab 84 23-1 434 101—>1 000
B 2 (-79)-(-3) <0

C 9 231-1 671 143—>1 000
Da-1 21 (—45)-(-3) <0
Da-ii 23 0-628 2-99

Db 42 10-969 104—>1 000

A) Kunnat, jotka jdivit valtionosuuksien tasausrajan alapuolelle seki en-
nen muutosta ettd sen jilkeen, voittavat tai hdvidvit sen mukaan, kuinka suuret
kunnan muutoksen jilkeiset kiinteistéverot ovat muutosta edeltineeseen maan
kiinteistoverojen keskiarvoon. Kunnat voidaan jakaa kahteen alaryhmiin.

Aa) Kunnat, joissa omat kiinteistoverot ovat suhteellisen pienii muihin
verrattuna, saattavat jopa hivitid muutoksen seurauksena. T'llaisia kuntia oli koe-
laskennassa 255. Niistd 137 kunnan tulot pienenisivit (ryhmi Aa-i). Nimi kun-
nat olisivat suurelta osin hyvin vihiametsdisid kuntia, joilla ei ole paljon muita-
kaan kiinteistoverotuloja. Eniten markkamdéiriisid tulojaan menettdisivit erdit
Pohjois-Pohjanmaan kunnat (mm. Pattijoki, Tyrnivi, Kiiminki ja Oulunsalo).
Tulojen menettijien joukossa olisi myds suurin osa Linsi-Suomen vihdmetsii-
sistd maaseutukunnista. Ryhmiin Aa-ii kuuluvilla kunnilla on suhteellisen pal-
jon metsdd mutta muita kiinteistoverotuloja vihin.

24 Ryhmittely vastaa Arhippaisen ja Pyykkésen (2000b) tydpaperin lukujen 2.4 ja 2.5 ryh-

mittelyd, ja kuntien jakautuminen ryhmiin A, B, C ja D on sama.
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Ab) Toisaalta kunnat, joissa on hyvin paljon metsii tai joissa kiinteistve-
roilla on keskimddriistd suurempi merkitys, voivat voittaa hyvinkin paljon muu-
toksesta. Yhteensi tillaisia kuntia on 84. Suurimmat hy6tyjit ovat kesimokki-
ja voimalaitoskuntia. Runsasmetsiisistd kunnista, jotka hyotyvit muutoksesta,
mainittakoon esimerkkeind Suomusjirvi, Luopioinen, Ristijirvi, Hirvensalmi,
Sysmi, Ristiina ja Kuhmalahti.

B) Kunnat, joiden kokonaisverotulot olivat ennen muutosta tasausrajan ala-
puolella mutta joiden muut verotulot ovat muutoksen jilkeen uuden tasausrajan
ylipuolella, menettivit tulojaan muutoksen seurauksena. Niditd kuntia oli vain
kaksi (Muurla ja Noormarkku).

C) Kunnat, joiden kokonaisverotulot ennen muutosta olivat tasausrajan yli-
puolella mutta jotka ovat muutoksen jilkeen siirtyneet muiden verotulojensa pe-
rusteella uuden tasausrajan ylipuolelle, voittavat muutoksesta. Tillaisia kuntia
16ytyi yhdeksin (Keminmaa, Mintyharju, Jaala, Puumala, Kustavi, Nauvo, Vel-
kua, Kolari ja Eurajoki.) Kunnissa kiinteistoveroilla on suuri merkitys ja siten
hyoty on melko suuri.

D) Kunnat, jotka ovat tasausrajojen ylipuolella seki ennen muutosta ettd
sen jilkeen, voittavat tai havidvit sen mukaan, kuinka suuret kunnan muutoksen
jilkeiset kiinteistoverot ovat suhteessa muutosta edeltineeseen maan kiinteisto-
verojen keskiarvoon. Kunnat voidaan jakaa kolmen alaryhmdin.

Da-i) Kunnat, joissa omat kiinteistéverot ovat suhteellisen pienii muihin
verrattuna, eikd kunnan omien kiinteistéverotulojen kasvu riitd kompensoimaan
titd erotusta, hividvit muutoksesta. Tillaisia kuntia oli koelaskennassa 21. Pii-
osa niistd on pienehkéji maaseutukaupunkeja (mm. Raisio, Varkaus, Pietarsaa-
ri, Raahe ja Hyvinkidi). Tulonmenetykset olisivat kuitenkin hyvin pienii asu-
kasta kohden.

Da-ii) Kunnat, joiden omat kiinteistoverot ovat suhteellisen pienid mui-
hin verrattuna mutta joissa omien kiinteistéverotulojen kasvu riittid kompen-
soimaan timin erotuksen, voittavat muutoksesta. Hyoty jid kuitenkin pienem-
miksi kuin kiinteistéverotulojen kasvu. Tillaisia kuntia oli koelaskennassa 23.
Tidmi joukko oli hyvin samantapainen kuin edellinen ryhmi (Da-i), mutta jou-
kossa oli enemmiin maaseutukuntia. Téssd joukossa useimpien kuntien markka-
miirdinen hyéty oli melko pieni. Joukkoon tosin mahtui muutama runsasmet-
siinen varakas kunta, jonka tulot nousivat jopa useita satoja markkoja asukasta
kohden (mm. Leivonmiki, Savukoski, Heinivesi, Kuorevesi, Juupajoki).

Db) Toisaalta kunnat, joissa kiinteistéveroilla on suurempi merkitys kuin
muissa kunnissa keskimdirin, hyStyvit muutoksesta ylisuhteisesti. Yhteensi til-
laisia kuntia on 42. Ne ovat lihinni suuria kaupunkeja. Lisiksi joukkoon kuu-
luu joitakin varakkaita kesimokki- ja voimalaitoskuntia sekd runsasmetsiisid
kuntia. Suurimman markkamiiriisen hyédyn (yli 500 mk/asukas) saavat Suo-
menniemi, Pelkosenniemi, Loviisa, Kuhmoinen ja Lingelmiki.

Suurimmat markkamiiriiset hyotyjit ovat ryhmien Ab ja C kesimokki- ja
voimalaitoskuntia (mm. Eurajoki, Kolari, Yli-Ii, Velkua, Inié, Nauvo ja Utajir-
vi). Suurimmat hiviijit ovat puolestaan ryhmin Aa mainitut Pohjois-Pohjan-
maan kunnat. Kuntien yhteenlasketusta tulojen kasvusta ryhmin A kunnat saa-
vat lihes 39 %, ryhmin C kunnat lihes 10 % ja ryhmién D kunnat lihes 52 %.

127



Kartta 7.8: Nettohyoty metsin kiinteistoverosta valtionosuuksien huomioon ottamisen jil-
keen vuoden 2000 perusteilla, jos kiinteistoveropohjaa laajennettaisiin metsiin ja kiinteis-
toverot jatettiisiin verotulojen tasausjirjestelman ulkopuolelle.

HAVIAJAT LANSI-SUOMESSA — VOITTAJIA YHTAALTA METSA-

VALTAISET KUNNAT, TOISAALTA JO NYT PALJON KIINTEISTOVE-
ROJA SAAVAT KUNNAT

Mk/asukas
B 250 -1680 (93)
% 100 - 250  (76)
1 01- 100 (107)
50 - -0,1 (56)
% -260 - -50 (104)

7

N
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Kiinteistoveropohjan laajentamisessa voidaan myds tarkastella yksityiskoh-
taisemmin niitd kuntia, joiden tulot kasvavat (276 kuntaa). Jako voidaan tehdi
sen mukaan, saavatko kunnat suuremman hyodyn omien verotulojen lisiyksesti
vaiko tasausrajan muutoksesta.

E) Kunnat, joiden hyéty kiinteistoverotulojen kasvusta on suurempi kuin
se hy6ty, joka on seurausta tasausrajan muutoksesta. Nidissd kunnissa on siis pal-
jon uutta verotettavaa. Niitd kuntia oli koelaskennassa 207. Niistd ryhmiin Ab
kuului 166 kuntaa, ryhméin C 3 kuntaa, ryhmididn Da-11 23 kuntaa ja ryhmiin
Db 15 kuntaa.

F) Kunnat, joiden hysty kiinteistoverotulojen kasvusta on pienempi kuin
se hyoty, joka on seurausta tasausrajan muutoksesta. Kiinteistoveron pohjan laa-
jentamisessa néitd kuntia voi kutsua vapaamatkustajiksi, koska ne hyétyvit muu-
toksesta, jota ei ole varsinaisesti tarkoitettu niille lainkaan (koyhien kuntien ve-
ropohjan vahvistaminen laajentamalla kiinteistoveropohjaa metsiin). Niitd kuntia
oli koelaskennassa 69. Niisti ryhmidn Ab kuului 36 kuntaa, ryhmiin C 6 kun-
taa ja ryhmiin Da-ii 27 kuntaa. Téssid ryhmissi olisivat mm. kaikki suuret kau-
pungit (Helsinki, Espoo, Vantaa, Turku ja Tampere).

Koyhistd kunnista runsasmetsidiset kunnat tai muuten suuria kiinteistove-
rotuloja saavat kunnat hyotyisivit muutoksesta. Mutta kéyhit kunnat, joissa on
vihin metsdd ja muutenkin aika vihin verotettavia kiinteistojd, hividisivit. Té-
ten vaikutukset jakautuisivat hyvin epitasaisesti.

Rikkaiden kuntien osalta huomion arvoinen kysymys on se, ettd kiinteisto-
veropohjan laajentuessa my6s kunnat, joilla on melko paljon kiinteistéverotulo-
ja, voivat hydtyid huomattavasti, vaikka sitd kiinteistolajia (tissi tapauksessa met-
sid), jota laajennus koskee, olisi kunnassa hyvin vihin.

129



8 Keskustelua ja yhteenveto

P aineet kuntien veropohjan laajentamiseksi ovat lisédntyneet. Yhdeksi kei-
noksi on nihty kiinteistoverotuksen kiristiminen ja kiinteistéverotuksen
ulottaminen nykyistd laajemmalle. Tissd tutkimuksessa selvitetiin, miten eri tuo-
tannontekijoiden ja varsinkin kiintein omaisuuden eri muotojen erilainen vero-
tuskohtelu vaikuttaa alueelliseen tasapainoon, kun tuotannontekijitulot ovat ja-
kautuneet eri tavalla eri kunnissa.

Tutkimuksessa tarkastellaan myds, miten kiinteist6vero ja eri kiinteistomuo-
tojen erilainen verotuskohtelu vaikuttavat kuntien veropohjaan, millaisia tulo-
virtoja alueiden vilille syntyy, kun kiinteistévero midritdin sijaintiperiaatteella
maksajan asuinpaikasta riippumatta, miten suuri vaikutus kiinteistéjen erilaisel-
la verotuskohtelulla on alueiden vilisiin tulovirtoihin ja miten kiinteistéverotus
suhtautuu tuotantovarallisuuteen kohdistuvaan muuhun verotukseen.

Lisiksi tutkimuksessa keskitytddn eriisiin kiinteistoveron korottamismah-
dollisuuksiin liittyviin erityiskysymyksiin. Kiinteistoverojirjestelmin ja nykyi-
sen valtionosuusjirjestelmin suhde seki verotusarvojen médrittimiseen liittyvit
ongelmat ovat padhuomion kohteena. Lopuksi selvitetdin maa- ja metsitalous-
maan mahdollisen kiinteistoverollepanon vaikutuksia alueiden vilisiin tulovir-
toihin, kiinteistoverotuksen suhdetta maa- ja metsitalouden muuhun verotuk-
seen sekd metsin kiinteistoveron vaikutuksia kuntien vero- ja tulopohjaan.

Suomen kiinteistoverotus kansainvdilisesti katsottuna lievd

Suomen kiinteistévero otettiin kiytt6on vuonna 1993. Kiinteistévero on kunnal-
linen vero, ja siitd tulevat tulot menevit kunnille. Kunnat saavat vapaasti pdittdi
eri kiinteistotyyppien veroprosenteista laissa midrittyjen rajojen sisilld, kuiten-
kin niin, ettd maa- ja metsitalousmaa on vapautettu kiinteistoverosta kokonaan.

Suomessa kiinteistoverotulot ovat pienemmit kuin useimmissa muissa
OECD-maissa. Kun verrataan eriidden OECD-maiden kiinteistéverojirjestel-
mid, ne eroavat toisistaan ei ainoastaan tulojen osalta vaan myds rakenteeltaan.
Yleensi vakituisten asuinkiinteistojen ja maa- ja metsitalouden kiinteistojen ve-
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rotus on lievempid kuin litke- ja teollisuuskiinteistéjen. Muiden kuin vakituis-
ten asuinkiinteistdjen erityiskohtelu on sen sijaan harvinaisempaa.

Yleisimmin voidaan erottaa kolme maaryhmid melko selvisti toisistaan:
1) Pohjoismaat, joissa paikallistason osuus koko julkisesta sektorista on huomat-
tava mutta kiinteistéveron merkitys pieni ja kunnallinen tulovero tirkein pai-
kallishallinnon tulonlihde, 2) Manner-Eurooppa, missi paikallistason merkitys
on pienempi ja kiinteistovero on merkittivd muttei ainoa paikallishallinnon ve-
rotulojen lihde, ja 3) anglosaksiset maat, joissa paikallistaso on myos pieni, mutta
kiinteistovero sen ainut tai pddasiallinen verotulojen lihde.

Nykyiset kiinteistoverot pidosin labiymparististd, vain pidkaupunkiseudulta
muualle Suomeen

Kiinteistén omistaja maksaa kiinteistoverot kiinteiston sijaintikuntaan. Jos omis-
taja asuu muualla kuin kiinteiston sijaintikunnassa, syntyy tulovirta asuinkun-
nasta kiinteistén sijaintikuntaan. Niitd tulovirtoja pystyttiin arvioimaan tutki-
mukseen hankitun laajan aineiston avulla, josta selvisi samanaikaisesti kiinteis-
t6jen sijaintikunta ja niiden omistajien kotikunta.

Kun tarkastellaan kuntien vilisid kiinteistoverovirtoja nykyisessd kiinteis-
toverojirjestelmissi, havaitaan pddosan kiinteistéveroista kertyvin suurista kun-
nista. Veron merkitys on kuntataloudelle kuitenkin suurin loma-alueilla ja voi-
malaitoskunnissa. Pddosa kiinteistéveroista keritddn kiinteistén sijaintikunnan
ja -maakunnan asukkailta ja yrityksilti. Ainoat merkittivit maakuntien viliset
verovirrat kulkevat pdikaupunkiseudulta muualle Suomeen.

Veronsaajan nikékulma: nykyiset kiinteistoverot hyvin keskittyneet

Yhteensd noin kolme neljinnestd kuntien saamista kiinteistéverotuloista mak-
setaan omasta kunnasta ja 85 % kiertdd oman kunnan ja maakunnan sisilli.

Kiinteistoverotulot ovat hyvin voimakkaasti keskittyneet, silld 20 eniten kiin-
teistéveroja saavaa kuntaa saa puolet kaikista kiinteistéveroista. Suurin suhteel-
linen merkitys kiinteistéverolla on saaristo- ja voimalaitoskunnissa. Tdmi ni-
kyy kartalla siten, ettd kiinteistoveron merkitys on suurin rannikolla, Jirvi-Suo-
messa ja suurten jokien varsilla. Pienin merkitys kunnallistaloudelle kiinteisto-
verotuksella on yleensi alkutuotantovaltaisissa kunnissa, joissa ei ole kovin pal-
jon loma-asutusta.

Kiinteistotyyppien vililli on selvid eroja. Vakituisista asunnoista saatavat
kiinteistoverotulot tulevat odotetusti lihes kokonaan omasta kunnasta. Sen si-
jaan muiden kuin vakituisten asuntojen eli lihinnd kesimokkien kiinteistove-
roista keskimdirin vain vajaat 30 % tulee oman kunnan asukkailta. Tulot mok-
kikuntiin eivit kuitenkaan yleensd virtaa kovin kaukaa, silld omasta maakunnas-
ta saadaan keskimdirin yhti paljon kesimokkiveroja kuin kotikunnasta. Maa-
kuntien ja erityisesti kuntien vililld on kuitenkin erittdin suuria eroja. Vaikka
kesimokkiverot ovat vain alle 10 % kaikista kiinteistoveroista, niiden suhteelli-
nen merkitys on monelle kunnalle hyvin suuri.

Muihin kiinteist6ihin kuuluvat ensisijaisesti litke- ja tuotantokiinteistot seki
voimalaitokset. Pddkaupunkiseudun kunnat saavat yli kolmanneksen muiden kiin-
teistojen kiinteistoveroista. Muualla kuin pidkaupunkiseudulla vain runsas puo-
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let niisti kiinteistoverotuloista tulee omasta kunnasta. Niiden kiinteistdéverotu-
lojen suhteellinen merkitys on hyvin suuri voimalaitoskunnissa.

Veronmaksajan nikékulma: Helsinki ja Rovaniemi suurimmat nykyiset maksajat

Melko suuri kiinteistoverovirta kulkee piikaupunkiseudulta muualle Suomeen.
Suurimmat tulovirrat johtuvat padkonttorien sijainnista, jonka seurauksena kiin-
teistoveroja maksetaan pidikaupunkiseudulta muualle Suomeen seki joistakin
maakuntakeskuksista voimalaitoskuntiin. Varsinkin kaksi kuntaa erottuu selvis-
ti muista. Pddkonttorit Helsingissi ja Lapin voimalaitokset nostavat Helsingisti
ja Rovaniemelti maksetut kiinteistoverot aivan omaan luokkaansa.

Luonnollisten henkiléiden yhteenlaskettu viliton ja vakituisen asumisen
muun verotuksen kautta vilillinen kiinteistdverorasitus asukasta kohden on sel-
visti suurin Eteli-Suomessa, varsinkin pdikaupunkiseudulla. My6s muissa suu-
rissa kaupungeissa kiinteistéverorasitus on yleensd suurempi kuin maaseutukun-
nissa. Poikkeuksia ovat monet saaristokunnat, silli my6s saaristolaiset itse mak-
savat suhteellisen paljon kiinteistéveroja.

Saatujen ja maksettujen kiinteistoverojen subde: padkaupunkiseutu ainoa
nettomaksaja

Tarkasteltaessa saatujen ja maksettujen verojen erotusta maakunnittain Suomessa
erottuu vain yksi kiinteistéveron nettomaksaja: paikaupunkiseutu. Kuntatasolla
suurimpia nettosaajia ovat saaristo- ja voimalaitoskunnat. Helsinki ja Rovanie-
mi puolestaan erottuvat suurimpina nettomaksajakuntina.

Melkein puolet kiinteistiveron lisiyksesti sitten vuoden 1997 muusta
kuin veroprosenttien korotuksista

Tarkasteluvuoden 1997 jilkeen kiinteistoverotuksen rajoja ja tasoja on jonkin
verran muutettu. Muutokset lisdivit arvion mukaan kiinteistdveron tuottoa vuon-
na 2000 noin 40 % verrattuna timin tutkimuksen tarkasteluvuoteen 1997.
Tutkimuksessa tehty laskelma osoittaa, ettd runsas puolet tistd kasvusta on
seurausta kiinteistoveroprosenttien korotuksista ja vajaa puolet kiinteistékannan
uusiutumisesta ja verotusarvojen noususta. Silld ei kuitenkaan ole kovin suurta
vaikutusta tdssd tarkastelussa havaittujen verovirtojen suhteelliseen merkitykseen.

Kiinteistoverotuksen oikeudenmukaista kiristimisti hankaloittavat epitasaisesti
Jakautuneet hyodyt, nykyinen valtionosuuksien tasausjirjestelma sekdi kiinteistijen
ar@ostusperusz‘eiden erot

Keskustelu kiinteistoverotuksen kiristimisestd on vilkastunut kuntatalouden sel-
vitysmiehen Jukka Pekkarisen aloitteesta. Kuntien tulopohjan vahvistamiseen
kiinteistéverokantoja nostamalla ja kiinteistoveropohjaa laajentamalla liittyy kui-
tenkin melkoisia ongelmia.

Kun otetaan huomioon valtionosuuksien nykyiset tasaussiinnét, muutok-
set kuntien nettohy6dyissi vaikuttavat usein sattumanvaraisilta ja ovat jopa ris-
tiriidassa toimenpiteen varsinaisen tavoitteen kanssa. Myos epdsystemaattiset erot
kiinteistdjen verotusarvojen midrdimisessi ovat ongelmallisia oikeudenmukai-
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sen verotuksen kannalta. Valtionosuusjirjestelmid olisi muutettava ja verotusar-
vojen midrdytymisperusteita yhteniistettivi, jos kiinteistoveron merkitystd ha-
lutaan kasvattaa.

Selvitysmies Pekkarisen esityksissd kiinnitetddn varmasti huomiota myos
valtionosuuksien tasaukseen ja yhteiséveron jakoperusteisiin, mutta esitysten si-
siltod ei ole titd kirjoitettaessa pystytty ennakoimaan.

Kuntakohtaisia koelaskelmia kiinteistéveron eri muutosvaihtoehdoista

Kiinteistoverotulot vaikuttavat kuntatalouteen paitsi suoraan myos kuntien ve-
rotuloihin perustuvan valtionosuuksien tasauksen kautta. Tutkimuksessa tarkas-
tellaan yksityiskohtaisesti kiinteistoverotulojen muutosten suhdetta valtionosuus-
jirjestelmddn. Laskelmat perustuvat nykyisen valtionosuusjirjestelmin sidntoi-
hin. On kuitenkin todennikoisti, ettd mahdollisten muutosten yhteydessd myos
valtionosuusjirjestelmii samoin kuin yhteisévero-osuuksien jakoperusteita muu-
tetaan. Niitd muutoksia ei ole kuitenkaan ennakoitu laskelmissa.

Tutkimuksessa on selvitetty, miten kuntien tulot muuttuvat nettomairii-
sesti kolmessa eri muutosvaihtoehdossa, jotka kaikki ovat olleet esilld viimeai-
kaisessa keskustelussa. Tarkasteltavat kolme muutosvaihtoehtoa ovat seuraavat:

1. Kiinteistéveron tuottoa lisitdin joko nostamalla nykyisid kiinteistoveroja

tai laajentamalla veropohjaa.

2. Kiinteistéverot jitetddn valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle.

3. Samanaikaisesti nostetaan kiinteistéveron tuottoa ja jitetidn kiinteisto-

verot valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle.

Nykyisessi valtionosuuksien tasausjirjestelmissd kiytetdin tasausrajaa, joka
vastaa 90 %:a koko maan kaikkien kuntien keskimiiriisistd laskennallisista ve-
rotuloista asukasta kohden. Jos kunnan kokonaisverokertymi jii tasausrajan alle,
kunnalle maksetaan vastaava erotus valtionosuuksien lisiykseni. Jos kokonais-
verokertymd ylittdd rajan, niin kunnan valtionosuutta pienennetdin. Jos kiinteis-
toverotulot kasvavat, myGs tasausraja nousee. Jos kiinteistéverotulot poistetaan
tasauksesta, muihin verotuloihin sovellettava tasausraja alenee muutosta edelti-
neeseen tilanteeseen verrattuna.

Kiinteistoveron kiristamisen vaikutus hyodyttii kuntia erittiin epitasaisesti
valtionosuusjirjestelmdan vuoksi

Nykyisten valtionosuussiintdjen vallitessa kiinteistéverotulojen lisdyksen vaikutus
kuntien tuloihin riippuu kunkin kunnan verotulojen suhteesta tasausrajoihin.
Kunnat, joiden verotulot ovat tasausrajan alapuolella sekd ennen muutosta etti
sen jilkeen, hy6tyvit kaikki absoluuttisesti saman verran kuin tasausraja nousee
kiinteistoveron yleisen kohoamisen vuoksi. Tdmi tarkoittaa, ettd koyhissid kun-
nissa hy6ty on riippumaton omien kiinteistoverojen muutoksesta. Kunnat, joi-
den verotulot ovat tasausrajojen ylipuolella, hyotyvit sekd omien kiinteistéve-
rojen lisiyksestd ettd kuntien keskimdidrdisten kiinteistoverotulojen kasvusta, joka
nostaa tasausrajaa.

Kuntatasoisessa koelaskennassa nykyisten kiinteistéverojen tuoton oletet-
tiin kaksinkertaistuvan. Koelaskenta osoitti, ettd hyoty kiinteistéverotulojen kas-
vusta olisi jakautunut hyvin epitasaisesti. Tasausraja nousi 465 markkaa asukas-
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ta kohden. Kuntien hy6ty vaihtelee vajaasta 400 markasta aina lihes 2 000 mark-
kaan asukasta kohden.

Kunnan nettotulojen kasvun suhde omien kiinteistéverotulojen kasvuun
vaihtelisi neljinneksesti jopa kaksinkertaiseen. Hyotysuhde omien kiinteistove-
rojen kasvusta on suurempi kunnissa, joissa kiinteistveroilla on suhteellisen pient
merkitys. Voidaan ajatella, ettd valtionosuusjirjestelmi tilld tavalla tasoittaa vai-
kutukset. Mutta tarkemmin katsottuna timi tarkoittaa, ettd koyhissid kunnissa
hy6ty on riippumaton omista kiinteistoveroista, koska hyéty tulee vain valtion-
osuusjirjestelmin kautta. Rikkaammissa kunnissa on taas my9s sellaisia, joissa
kiinteistoveroilla on pieni merkitys mutta jotka silti hy6tyisivit muutoksesta il-
man ettd omat kiinteistoverot muuttuisivat kovin paljon.

Kaksi kolmasosaa kunnista menettdisi tuloja, jos kiinteistiverot jitettdiisiin
valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle

Julkisuudessa on esitetty my6s ajatus, ettd kiinteistoverotulot jatettiisiin koko-
naan tasauksen ulkopuolelle. Tilloin vertailukohtana kiytettidvi koko maan kes-
kimddriinen verotulo laskisi, jolloin my6s tasausraja laskisi. Kunnat voittaisivat
tai hividisivit kiinteistéverotulojen jittimisestd tasauksen ulkopuolelle sen mu-
kaan, kuinka suuri suhteellinen merkitys kiinteistéverotuloilla on kunnalle maan
keskiarvoon verrattuna. Jos kiinteistoverotulot ovat suhteellisen pienet, kunnan
tulot vihenisivit. Nykyiselld kiinteistoveron tasolla ja nykyisilld valtionosuuk-
sien tasaussddnnoilld yli kaksi kolmasosaa maan kunnista kuitenkin menettdisi
tulojaan muutoksen seurauksena. Toimenpiteesti hyotyisivit ne kunnat, joissa
kiinteistoverotuloilla on suuri merkitys. Koelaskelman diriesimerkeissd hyoty oli
huomattava. Jos kiinteistéveron taso jétettiisiin nykyiselleen ja ainoa muutos olisi
kiinteistéveron jittiminen valtionosuuksien tasausjirjestelmin ulkopuolelle, useat
kunnat hy6tyisivit yli 1 000 markkaa/asukas.

Kiinteistoverotulojen korotuksen ja kiinteistéverojen valtionosuuksien tasauksen
ulkopuolelle jattimisen yhteisvaikutus vaibtelee menetyksesti jopa tuhansien
markkojen hyétyyn asukasta kohden

Ehdotukset kiinteistéverotulojen jittimisesti valtionosuuksien tasauksen ulko-
puolelle ovat yleensi liittyneet kiinteistoveron korotusehdotuksiin. Niiden toi-
menpiteiden yhteisvaikutus riippuu siitd, kuinka suuret ovat kunnan veron ko-
rottamisen jilkeiset kiinteistoverotulot verrattuna korotusta edeltineeseen koko
maan keskiarvoon. Koyhit kunnat, joissa kunnan omat kiinteistéverotulot ovat
suhteellisen pienet, saattavat jopa hivitd muutoksessa, koska niiden omien kiin-
teistoverojen kasvu el riitd korvaamaan tasausrajan alentumisesta johtuvaa val-
tionosuuksien pienentymistd. Varakkaat kunnat voivat hyotyd sekd tasausrajan
muutoksesta ettd omien verotulojen kasvusta.

Koelaskennan mukaan toimenpiteiden yhteisvaikutus hyodyttiisi eniten
kuntia, jotka saavat nykyisin suuria kiinteistoverotuloja. Enimmillddn hyoty oli-
si erittdin huomattava, jopa useita tuhansia markkoja asukasta kohden. Vaikka
verojen oletettiin kaksinkertaistuvan, muutama kunta kuitenkin jopa menettiisi
tulojaan muutokseen liittyvin valtionosuuksien tasausrajan laskun takia.
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Tulopohjan vahvistaminen kiinteistiveroilla er ongelmatonta — tasausjdrjestelmaiin
muutospaineita

Mikili kuntien tulopohjaa pyrittdisiin vahvistamaan kiinteistoveroilla esimerkiksi
selvitysmies Pekkarisen tekemien keskustelunavausten pohjalta, on todennikaisti,
ettd samalla muutettaisiin valtionosuusjirjestelmid. Mahdollisia muutoksia oli-
sivat esimerkiksi tasausrajan muutokset ja/tai tasausrajan alituksen vain osittai-
nen hyvittiminen. Niiden muutosten jilkeen kiinteistoverojen lisdyksestd ni-
kyisi suoraan kuntataloudessa suurempi osa kuin nykyjirjestelmissd, mutta sa-
malla valtionosuuksien tasausta saavista kunnista suurella osalla valtionosuudet
pienenisivit.

Verotusarvojen erot vaarantavat otkeudenmukaisuuden

Oikeudenmukainen verotus edellyttdd kiinteistojen melko yhdenmukaisia arvos-
tusperiaatteita. Jos verotusarvojen suhde kiinteistdjen markkina- tai kiyttoar-
voon on kovin erilainen maan eri osissa tai saman alueen sisilli, oitkeudenmu-
kaisen verotuksen periaate vaarantuu. Suurimmat erot verotusarvoissa syntyvit
luultavasti eri-ikdisten mutta kiyttoarvoltaan samanlaisten kiinteistojen vilille.

Tissi tutkimuksessa pystyttiin selvittimiidn kuitenkin vain, onko alueiden
vililld systemaattisia eroja arvostusperiaatteissa. Asunto-osakkeiden ja omako-
titalojen verotusarvojen ja markkina-arvojen suhde on selvityksen mukaan eri
suuralueilla suhteellisen vakio, joskin pidikaupunkiseutu erottuu muista suur-
alueista. Kuntatasolla hajonta suhteessa maan keskiarvoon on kuitenkin hyvin
suuri. Havaittuihin suuriin episystemaattisiin eroihin eri kuntien verotusarvo-
jen miiriimisessi on vaikea 16ytid selitysti. Tdmi on selvistikin ongelma, jos
kiinteistoverorasitusta lisitdin.

Valtionosuuksien tasaussidinnot ubkaavat valuttaa suuren osan metsin mahdollisen
kiinteistoveron hyodysti muille kuin metsivaltaisille kunnille

Jos kiinteistoveropohja laajennettaisiin metsdin, metsivaltaiset kunnat saisivat
nykyisen valtionosuuksien tasausjirjestelmin takia vain osan hyodysti. Jos kiin-
teistoverot jitettdisiin veropohjan laajentuessa metsitalousmaahan valtionosuuk-
sien tasauksen ulkopuolelle, runsasmetsiiset kunnat hy6tyisivit muita enemmin.
Mutta suurten hyotyjien joukossa olisivat metsivaltaisten kuntien lisdksi suuria
kiinteistoveroja saavat kunnat eli voimalaitos- ja saaristokunnat seki suuret kau-
pungit. Nidin toteutettuna huomattava osa metsien kiinteistéveron hyodystd me-
nisi kunnille, joissa metsidd on melko vihin jos lainkaan. Samalla monien koy-
hien, lihinnd Linsi-Suomen maaseutukuntien tulot jopa pienenisivit muutos-
ten seurauksena, koska valtionosuuksien tasausraja laskisi.

Tutkimuksessa on arvioitu, etti yleisti kiinteistoveroprosenttia kiyttien kiin-
teistovero metsistd olisi ollut vuoden 1997 tasossa noin 268 miljoonaa markkaa
eli runsaat 10 % suhteessa nykyisiin kiinteistéveroihin. Pellon kiinteistévero olisi
jadnyt alle 20 miljoonaan markkaan. Pelkistidn kiinteistoveroprosenttien korot-
tamisen seurauksena metsin kiinteistovero olisi vuoden 2000 tasossa noin 330
miljoonaa markkaa ja verotusarvojen nousu kohottaisi sen jo lihelle 400 miljoo-
naa markkaa.
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Metsitalouden kiinteistoverorasitus olisi kovempi kuin muiden elinkeinojen

Mikili maa- ja metsitalousmaasta perittiisiin kiinteistoveroa ilman etté vero olisi
vihennyskelpoinen muista veroista, merkitsisi se verorasituksen selvid kiristy-
mistd. Vaikka muussakin elinkeinotoiminnassa on mahdollista, etti tuotannossa
kiytettyd kiinteistod seki kiinteistoverotetaan ettd tuloverotetaan, niin metsita-
loudessa kiinteistéverorasitus olisi lihes kolminkertainen muuhun elinkeinotoi-
mintaan verrattuna. Jos kiinteistoverosta haluttaisiin metsinomistajan kannalta
neutraali, sen pitdisi olla vihennyskelpoinen metsin tuloverosta. Myos tappion-
tasausjdrjestelmin olisi oltava kattava.

1ti- ja Pohjois-Suomea lukuun ottamatta myis metsinomistus subteellisen
keskittynytta

Tutkimuksessa selvitettiin myds maa- ja metsitalousmaan mahdollisen kiinteis-
toveron aikaansaamia verovirtoja. Pddasiassa verovirrat suuntautuisivat padkau-
punkiseudulta muualle Suomeen ja erityisesti Iti- ja Pohjois-Suomeen. Peltojen
valtaosan omistavat asuvat kiinteiston sijaintikunnassa, joten pellon kiinteisto-
veroista el syntyisi kdytinnossd juuri lainkaan alueiden vilisid verovirtoja. Met-
sien omistusrakenne on sen sijaan selvisti hajanaisempi kuin pellon, ja siind on
myo6s suuria alueellisia eroja. Metsien omistajista vain vajaa kaksi kolmasosaa
asuu kiinteiston sijjaintikunnassa. Kotikuntalaisten osuus on suurin Eteld- ja Lin-
si-Suomessa. Kainuussa ja Lapissa omasta kunnasta olevien omistusosuus jii sen
sijaan alle 40 %:n, koska sielld on paljon mm. valtion metsid. Oman maakunnan
ulkopuolinen metsinomistus keskittyy piikaupunkiseudulle, jonne on toisaalta
kirjattu valtion omistus (Metsihallitus) ja toisaalta suurten metsiyhtiéiden omis-
tus. Luonnollisten henkildiden metsinomistus keskittyy kotikuntaan tai ldhi-
ympiristoon, silld luonnollisten henkildiden omistamista metsistd vain runsaat
10 % sijaitsee oman maakunnan ulkopuolella.

Nykyinen valtionosuusjirjestelmd pienentiisi metsin kiinteistoveron hyotyi

Tutkimuksessa arvioidaan mahdollisen metsin kiinteistoverotuksen vaikutuksia
kuntien talouteen. Suhteessa kuntien tuloveroon kiinteistoverolla olisi keskimii-
rin hyvin pieni merkitys, mutta joissakin kunnissa merkitys voisi olla hyvinkin
huomattava. Yli 100 kunnassa metsin kiinteistévero vastaisi yli 2 %:a kunnan
tuloveroihin suhteutettuna.

Kaikkein merkittivimmin kuntatalouteen vaikuttaisi kuitenkin se, miten
kuntien valtionosuudet muuttuisivat kiinteistoveropohjan laajenemisen myoti.
Tutkimuksessa tehtiin kaksi koelaskelmaa metsin kiinteistoveron ja valtionosuuk-
sien muutosten vaikutuksesta. Laskelmat perustuvat nykyisen valtionosuusjir-
jestelmin sddntoihin. On kuitenkin todennikdistd, ettd mahdollisten muutos-
ten yhteydessd my6s valtionosuusjirjestelmidid muutetaan.

Suurin osa runsasmetsiisistid kunnista on keskimidriistd kdyhempid kun-
tia, jotka saavat valtionosuuksien tasausta. Olettaen, ettd laajennettaessa vero-
pohja metsdin valtionosuuksien tasaus siilyisi nykyisellddn, runsasmetsiisten
kuntien tulot kylld kasvaisivat, mutta hyéty jdisi yleensd pienemmiksi kuin pel-
kin kiinteistéverotulojen kasvun perusteella voisi odottaa. Tulojen kasvu johtui-
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si pddosalla kunnista pelkistdin tasausrajan noususta eikd omista kiinteistéve-
rotuloista. Sen sijaan jotkut vihimetsdiset kunnat hyétyisivit jopa ylisuhteises-
ti, kun veropohjan laajentaminen ylipditdin tasaisi kuntien vilisid veropohja-
eroja. Erityisen huomionarvoista on se, ettd hydtyjien joukkoon kuuluisivat myos
lihes metsittomit suuret kaupungit.

Metsikunnat hyityisivit kiinteistoveron jittamisestd tasauksen ulkopuolelle,
muut koyhit maaseutukunnat hividisivit

Jos kiinteistoverot jétettdisiin valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle veropoh-
jan laajentuessa, runsasmetsiisten kuntien suhteellinen asema paranisi verrattu-
na seki sithen, ettd metsistd ei peritd kiinteistoveroa ettd verrattuna tilantee-
seen, jossa kiinteistoverot vaikuttaisivat valtionosuuksien tasaukseen. Toisaalta
tilloin olisi ldhinnd Linsi-Suomessa paljon kéyhid maaseutukuntia, joiden tulot
muutosten seurauksena jopa vihenisivit, koska tasausraja laskisi. Eniten hyoty-
vien joukossa olisivat metsivaltaisten kuntien lisiksi muut suuria kiinteistéve-
roja saavat kunnat eli voimalaitos- ja saaristokunnat sekd suuret kaupungit. Ndin
toteutettuna huomattava osa metsien kiinteistoverosta syntyvistd hyodystd me-
nisi kunnille, joissa metsid on melko vihin jos lainkaan.

Metsin mahdollisen kiinteistoverollepanon yhteydessi harkittaisiin toden-
nikoisesti muutoksia myds yhteisverojirjestelmiin ja erityisesti sen metsitu-
lo-osuuteen. Tilloin metsivaltaiset kunnat eivit vilttdmittd hy6tyisi uudesta ve-
rosta, vaan niiden tulorakenne vain muuttuisi. Samalla metsinomistajien vero-
rasitus kasvaisi, mikili kiinteistovero ei olisi vihennettivissi tuloverosta.

Valtionosuusjirjestelmd on hyvin monimutkainen, ja sen yhteisvaikutus
muiden muutosten kanssa voi aiheuttaa suuria ongelmia monille kunnille. On-
kin selvidi, ettd jos kiinteistoverojirjestelmdd muutetaan, myds valtionosuusjir-
jestelmid olisi muutettava, jotta viltyttiisiin kuntien epdoikeudenmukaiselta koh-
telulta.
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Kiinteistéveroprosentit Suomessa.

Kiinteistévero erdissi OECD-maissa vuonna 1998, prosenttiosuuksia.
Paikallishallinnon tulojen jakauma vuonna 1998, prosenttia.

Keskimiiriiset (veropohjalla painotetut) tulo- ja kiinteistéveroprosentit vuosina 1993—
2000.

Kiinteistéveroprosenttien jakaumat (% kunnista) vuonna 1997.

Eri kiinteistonomistajaryhmien kiinteistéverot (milj. mk) eri kiinteistolajeista ja yh-
teensd vuonna 1997.

Kiinteistéverotulot (milj. mk) vakituisista asunnoista maakunnittain ja niiden jakau-
tuminen (%) kiinteiston omistajan kotikunnan mukaan.

Kiinteistéverotulot (milj. mk) muista kuin vakituisista asunnoista maakunnittain ja
tulojen jakautuminen (%) kiinteistén omistajan kotikunnan mukaan.
Kiinteistéverotulot (suhteessa kunnan tuloveroihin ja 1 000 mk) muista kuin vakitui-
sista asunnoista 20:ssd suhteessa kunnan tuloveroihin eniten niiti verotuloja saavassa
kunnassa ja tulojen jakautuminen (%) kiinteistén omistajan kotikunnan mukaan.
Kiinteistéverotulot (milj. mk) muista kiinteistoistd kuin asunnoista maakunnittain ja
tulojen jakautuminen (%) kiinteiston omistajan kotikunnan mukaan.
Kiinteistéverotulot (1 000 mk) muista kiinteistdistd kuin asunnoista 20:ssi suhteessa
kunnan tuloveroihin eniten niitd verotuloja saavassa kunnassa ja tulojen jakautumi-
nen (%) kiinteiston omistajan kotikunnan mukaan.

Kiinteistéverotulot (milj. mk) kaikista kiinteistoistd yhteensi maakunnittain ja tulo-
jen jakautuminen (%) kiinteistén omistajan kotikunnan mukaan.

Kiinteistéverotulot (milj. mk) kaikista kiinteistoistd yhteensi maakunnittain ja tulo-
jen jakautuminen (%) kiinteiston omistajan juridisen muodon mukaan.
Luonnollisten henkiléiden maksamat kiinteistéverot (milj. mk) maakunnittain ja nii-
den jakautuminen (%) kiinteiston sijaintikunnan mukaan.

Julkisyhteiséjen maksamat kiinteistoverot (milj. mk) maakunnittain ja niiden jakau-
tuminen (%) kiinteiston sijaintikunnan mukaan.

Julkisyhteiséjen maksamat kiinteistéverot maakunnittain ja muiden kuin valtion jul-
kisyhteisdjen maksamien verojen jakautuminen (milj. mk) yhteison kotikunnan mu-
kaan.

Muiden yhteiséjen maksamat kiinteistoverot maakunnittain ja niiden jakautuminen
(%) kiinteiston sijaintikunnan mukaan.

Kaikki kunnasta maksetut kiinteistéverot (milj. mk) maakunnittain ja niiden jakau-
tuminen (%) kiinteiston sijaintikunnan mukaan.

Kaikki kunnasta maksetut kiinteistoverot (milj. mk) maakunnittain ja niiden jakau-
tuminen (%) kiinteiston tyypin mukaan.

Kuntien kiinteistéverotulojen ja kunnista maksettujen kiinteistoverojen erotus seki
erotuksen suhde kuntien tuloveroihin, saatuihin kiinteistéverotuloihin ja vikilukuun
maakunnittain.
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Maksetut kiinteistéverot suhteessa kiinteiston omistajien kotikunnan vikilukuun (mk/
asukas) kaikista kiinteistoistd yhteensi maakunnittain.

Kuntien jakautuminen ryhmiin sen mukaan, kuinka paljon vuosina 1997-2000 to-
teutetut kiinteistoveroprosenttien muutokset lisidvit kuntien kiinteistéverokertymai,
kun verokertymi on laskettu vuoden 1997 verotusarvoilla.

Kuntien tulojen muutos ja hydty kiinteistéverotulojen kaksinkertaistamisesta valtion-
osuuksien muutosten huomioon ottamisen jilkeen.

Kuntien tulojen muutos, jos kiinteistéverot jitetdin valtionosuuksien tasauksen ul-
kopuolelle.

Kuntien tulojen muutos ja hy6ty kiinteistéverotulojen kaksinkertaistamisesta, jos kiin-
teistverot jitetddn valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle.

Asunto-osakeyhtividen yhteenlaskettu verotusarvo suhteessa samojen alueiden asun-
to-osakeyhtiéiden laskennalliseen markkina-arvoon eri suuralueilla.

Luonnollisten henkiléiden vakituisten asuinkiinteistéjen yhteenlaskettu verotusarvo
suhteessa samojen alueiden omakotitalokiinteistjen yhteenlaskettuun markkina-ar-
voon eri suuralueilla.

Kuntien jakautuminen eri luokkiin sen mukaan, kuinka paljon kunnan omakotitalo-
jen verotusarvon ja keskimdirdisten kauppahintojen suhde poikkeaa koko maan vas-
taavasta suhteesta.

Kuntien jakautuminen eri luokkiin sen mukaan, kuinka paljon kunnan muiden kuin
vakituisten asuntojen verotusarvon ja keskimiiriisten kauppahintojen suhde poik-
keaa koko maan vastaavasta suhteesta.

Peltojen verotusarvot vuonna 1997 omistajaryhmittiin ja omistusosuudet pellon omis-
tajan kotikunnan mukaan.

Peltojen verotusarvot vuonna 1997 maakunnittain pellon omistajien kotikunnan mu-
kaan.

Metsitalouden varojen jakautuminen eri kiinteistdnomistajaryhmien kesken kiinteiston
omistajien kotikunnan mukaan vuonna 1997.

Metsinomistuksen jakautuminen kiinteiston omistajan kotikunnan mukaan eri maa-
kunnissa vuonna 1997.

Metsinomistuksen jakautuminen (%) kiinteistén sijaintikunnan mukaan eri maakun-
nista vuonna 1997.

Piikaupunkiseudun ja muun Suomen metsinomistuksen jakautuminen (%) kiinteis-
ton sijaintikunnan mukaan omistajaryhmittdin vuonna 1997.

Kuntien saamat kiinteistoverotulot maakunnittain vuonna 1997, jos veropohjaa laa-
jennettaisiin metsdin ja sithen sovellettaisiin yleistd kiinteistoveroprosenttia.
Kuntien eri omistajaryhmiltd saamat kiinteistoverotulot vuonna 1997, jos veropohjaa
laajennettaisiin metsdin ja sithen sovellettaisiin yleistd kiinteistoveroprosenttia.
Metsidnomistajien maksamat kiinteistoverot maakunnittain vuonna 1997, jos vero-
pohjaa laajennettaisiin metsiin ja sithen sovellettaisiin yleistd kiinteistéveroprosenttia.
Kuntien tulorakenne vuonna 1997.

Kuntien tulojen muutos ja hyéty kiinteistoveropohjan mahdollisesta laajentamisesta
metsdin valtionosuuksien muutosten huomioon ottamisen jilkeen.

Arvio metsiin kiinteistéveron hyddysti kuntatalouden kannalta vuoden 2000 perus-
teiden mukaisena valtionosuuksien muutosten huomioon ottamisen jilkeen, jos kiin-
teistéveropohjaa laajennettaisiin metsdén.

Kuntien tulojen muutos ja hyoty kiinteistoveropohjan mahdollisesta laajentamisesta
metsiin, jos kiinteistoverotulot jitetddn valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle.
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Kiinteistoveron osuus kokonaisverotuloista ja osuus paikallishallinnon kokonaistuloista.
Paikallistason osuus kokonaisverotuloista ja kiinteistoveron osuus paikallishallinnon
verotuloista vuonna 1998.

Kiinteistéverotulot (mk) muista kuin vakituisista asunnoista 20:ssi eniten niiti vero-
tuloja saavassa kunnassa ja tulojen jakautuminen kiinteistén omistajan kotikunnan
mukaan.

Kiinteistéverotulot (mk) kaikista kiinteistoistd yhteensi 20:ssd eniten niiti verotulo-
ja saavassa kunnassa ja tulojen jakautuminen kiinteiston omistajan kotikunnan mu-
kaan.

Kaikista kiinteistdistd yhteensd saatujen kiinteistéverotulojen dyrivastaavuus 20:ssi
suhteellisella dyrivastaavuudella mitattuna eniten ja 20:ssd vihiten niiti verotuloja
saavassa kunnassa ja tulojen jakautuminen kiinteiston omistajan kotikunnan mukaan.
Luonnollisten henkildiden maksamat kiinteistéverot kaikista kiinteistoistd yhteensi
seki julkis- ja muiden yhteisdjen vakituisista asunnoista maksamat kiinteistoverot (mk/
asukas) maakunnittain ja verojen jakautuminen vakituisten asuntojen (ml. tontit) ja
muiden kiinteistdjen kiinteistéveroihin.

Luonnollisten henkiléiden maksamat kiinteistéverot (mk/asukas) kaikista kiinteis-
toistd yhteensi seki julkis- ja muiden yhteis6jen vakituisista asunnoista maksamat
kiinteistéverot niissd 20 kunnassa, joissa nimi verotulot ovat asukasta kohden lasket-
tuina suurimmat, ja niissi 20 kunnassa, joissa ne ovat pienimmit (pl. Ahvenanmaa)
sekd niiden verotulojen jakautuminen vakituisiin asuntoihin (ml. tontit) ja muihin
kiinteistoihin.

Kaikki kunnasta maksetut kiinteistoverot (mk/asukas) kaikista kiinteistoistd yhteen-
sd niissd 20 kunnassa, joissa kiinteistéverotulot asukasta kohden laskettuina ovat suu-
rimmat, ja niissd 20 kunnassa, joissa ne ovat pienimmit (pl. Ahvenanmaa) seki nii-
den verotulojen jakautuminen luonnollisten henkildiden maksamiin ja vakituisista
asunnoista maksettuihin kiinteistoveroihin sekd muihin yhteiséjen maksamiin kiin-
teistoveroihin.

Kunnan kiinteistéverotulojen ja kunnasta maksettujen kiinteistoverojen erotus asu-
kasta kohden (mk) niissid 20 kunnassa, joissa erotus on suurin, ja niissi 20 kunnassa,
joissa se on pienin.

Kuntien kokonaisverotuottojen mahdolliset suhteet valtionosuusjirjestelmin tasaus-
rajoihin kiinteistéverotulojen kasvaessa.

Kuntien kokonaisverotulojen ja muiden verojen mahdolliset suhteet valtionosuusjir-
jestelmin tasausrajoihin, jos kiinteistéverot jitetdin valtionosuuksien tasauslaskelman
ulkopuolelle.

Kuntien kokonaisverotulojen ja muiden verojen mahdolliset suhteet valtionosuusjir-
jestelmin tasausrajoihin, jos kiinteistoverotulot kasvavat ja kiinteistéverot jitetiin
valtionosuuksien tasauslaskelman ulkopuolelle.

Metsidnomistuksen suuntautuminen péikaupunkiseudulta muualle Suomeen vuonna

1997.
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Kiinteistovero suhteessa kunnan kerddmiin tuloveroihin vuonna 1997.

Kunnan kiinteistéverotulot muista kuin vakituisista asunnoista suhteessa kunnan tu-
loveroihin.

Kaikista kiinteistoistd yhteensi saatujen kiinteistéverotulojen dyrivastaavuus kunnit-
tain.

Omasta kunnasta maksettujen kiinteistéverojen osuus kunnan kaikista kiinteistove-
rotuloista (%).

Vakituisista asunnoista maksettujen kiinteistéverotulojen dyrivastaavuus kunnittain.
Kunnan kiinteistéverotulojen ja kunnasta maksettujen kiinteistéverojen erotus asu-
kasta kohden (mk).

Kuntien jakautuminen ryhmiin tulojen muutoksen mukaan, jos kiinteistéverot kak-
sinkertaistetaan ja otetaan huomioon valtionosuuksissa tapahtuvat muutokset.
Kuntien jakautuminen ryhmiin tulojen muutoksen mukaan, jos kiinteistéverot jite-
tddn valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle.

Kunnan tulojen muutos markkaa/asukas, jos kiinteistoverotulot kaksinkertaistetaan
ja samalla kiinteistoverot jitetddn valtionosuuksien tasauksen ulkopuolelle.

Pellon verotusarvon perusteena oleva puhdas tuotto (mk/ha) vuonna 1997.
Luonnollisten henkiléiden ja kuolinpesien osuus metsitalouden varoista kunnittain
vuonna 1997.

Metsin sijaintimaakuntaa kotimaakuntanaan pitivien metsinomistajien osuus met-
sitalouden varoista Suomen kunnissa vuonna 1997.

Kiinteistoverokertymin lisiys Suomen kunnissa, jos kiinteistéveron pohjaa laajennet-
taisiin metsiin ja sithen sovellettaisiin yleisti kiinteistoveroprosenttia.

Metsin mahdolliset kiinteistéverotulot suhteessa kuntien verotuloihin, jos kiinteis-
toveropohjaa laajennettaisiin metsdin.

Tuloveroprosentin alentamisvara metsin kiinteistéverotulojen ansiosta, jos kiinteis-
toveropohjaa laajennettaisiin metsiin eikid oteta huomioon valtionosuuksien muutok-
sia.

Kuntien jakautuminen ryhmiin, jos kiinteistoveropohjaa laajennettaisiin metsiin ja
otettaisiin huomioon valtionosuuksien muutokset.

Nettohy6ty metsin kiinteistoverosta valtionosuuksien muutoksen huomioon ottami-
sen jilkeen vuoden 2000 perusteilla, jos kiinteistoveropohjaa laajennettaisiin metsdin
ja kiinteistoverot jitettiisiin verotulojen tasausjirjestelmin ulkopuolelle.
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