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Ymparistoministerio
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00023 VALTIONEUVOSTO

Rakennusten kiinteistoveron porrastaminen rakennusten energiatehokkuuden ja
lammitystavan perusteella -loppuraportti

Ympaéaristoministerid on pyytanyt lausuntoamme rakennusten Kiinteistoveron
porrastamisesta rakennusten energiatehokkuuden ja lammitystavan perusteel-
la. Lisdksi ymparistoministerio pyytaa esittdmaan mielipiteemme Rakennusten
kiinteistbveron porrastaminen energiatehokkuuden ja lammitystavan perusteel-

la -loppuraportista ja siina esitetyista kiinteistoveron porrastusvaihtoehdoista.
Lausunnonantajasta

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry kokoaa yhteen kiinteistdjen ja
infrastruktuurin omistaja-, rakennuttaja-, kayttaja-, sijoittaja- ja palveluntuot-
tajaorganisaatiot. RAKLI toimii kiinteisto- ja rakentamisalan vaikuttajana, kehit-

tajana, ammattilaisten verkottajana seka tiedon tuottajana.

Yleista
RAKLI pitdad rakennusten energiatehokkuuden parantamista erittdin tarkeana.

RAKLINn jdsenet ovat muun muassa sitoutuneet parantamaan energiatehokkuut-
ta omassa kannassaan 20 prosentilla vuoteen 2020 mennessa. Pidammekin hy-
vanéa kehitystd, jossa myods lainsdadannon avulla tuetaan energiatehokkuuden
parantamista. Kiinteistbveron porrastamiseen rakennuksen energiatehokkuuden

mukaan liittyy kuitenkin huomattavia haasteita.

Nykyisenlainen rakennusten energiatehokkuuden maéarittely vaatii sellaista ra-
kennusteknista tietdmysta ja ammattitaitoa, joita ei voida edellyttad verohallin-
non tyontekijoilla olevan. Lisdksi automaattisesti tuotetun tiedon kohdentami-

nen oikealle rakennukselle vaatii ty6ta verohallinnolta. Verovelvolliselle puoles-
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taan saattaa aiheutua huomattavia kustannuksia rakennuksen energiatehok-

kuuden todentamisessa.

Koska verotusoikeus on vain julkisella vallalla, ei siihen liittyvaa paatoksente-
koa voida luovuttaa julkishallinnon ulkopuolelle, mink& vuoksi yksityisten kon-
sulttien laatimaa selvitysta ja arviota rakennuksen energiatehokkuudesta ei
voida pitaa veron méaaraytymisperusteena. Taméan vuoksi myodskaan esimerkiksi

energiatodistusten kayttod tdhan tarkoitukseen ei ole mahdollista.

Rakennusten energiatehokkuuden mittarit ovat murrosvaiheessa, mika vaikeut-
taa energiatehokkuuden luotettavaa arviointia. Tahan asti paahuomio on ollut
teoreettisessa rakennusteknisessd energiatehokkuudessa. Teoreettinen ja to-
dellinen energiatehokkuus poikkeavat kuitenkin kaytanndssa usein hyvinkin
paljon toisistaan. Merkittdvd osa kokonaisenergiatehokkuudesta maaraytyy
muilla kuin perinteisesti energiatehokkuuden maarittelyyn sisallytetyilla raken-
nusteknisilla tekijoilla. Reaaliaikaisen mittaustiedon saaminen kayttéon ja mit-
taristojen tdydentaminen ovat perusedellytyksid taysipainoiselle energiatehok-
kuuden parantamiselle. Taman merkitys korostuu nopea- ja laajavaikutteisessa
olemassa olevan rakennuskannan energiatehokkuuden parantamisessa. Ajan-
tasainen tieto ja palaute kannustavat ndkemyksemme mukaan parhaiten ener-
giatehokkuuden parantamiseen. Mittaustiedon hyoddyntdmisen kehittymisen
myota myos todellisen energiatehokkuuden arvioiminen helpottuu. Energiave-
rotus saattaa kuitenkin tarjota kiinteistbveroa tehokkaamman keinon ohjata

energiatehokkuutta.

Pysyvaisluonteiselle ratkaisulle kiinteistoveron porrastamiselle energiatehok-
kuuden tai lammitystavan perusteella ei ole edellytyksia ennen kuin kaytetta-
vissa on luotettavat ja toimivat mittarit. Jos kuitenkin halutaan vaikuttaa toi-
menpiteiden toteuttamisvauhtiin, vapauttaminen kiinteistbverosta méaaraajaksi
Vvoisi auttaa nopeuttamaan toivottua kehitysta nykyisessd murrosvaiheessa.
Nain voitaisiin maaritella halutut toimenpiteet, kuten esimerkiksi tdydennysra-

kentaminen tai erikseen maaritellyt energiatehokkuutta parantavat toimenpi-
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teet ja sitoa niiden toteuttaminen maéréaikaiseen vapautukseen kiinteistove-
rosta. Tallaisia toimenpiteita voisivat olla esimerkiksi erittain huonokuntoisten
ja kalliita remontteja vaativien rakennusten purkamisen ja kylmilleen laiton
edistdminen, lisa- ja taydennysrakentamisen edistdminen siten, ettei kyseinen
rakentaminen nosta verorasitusta, korjaamisen ja uudistamisen edistdminen

sekéa kayttotarkoituksen muutokset.
Yhteenveto

RAKLI toteaa tydoryhman raportin mukaisesti, etta energiatehokkuuden maarit-
taminen verolainsdadannon edellyttavalla tasmallisyydelld ja tasapuolisuudella
on erittain haastavaa. Mielestdmme on my6s kyseenalaista, olisivatko verotuk-
sen porrastamisen taloudelliset vaikutukset verovelvollisille niin merkittavia, et-

ta niiden energiatehokkuuden parantamiseen kannustava vaikutus toteutuisi.

Jos kiinteistdveron porrastamiseen paadytaan, on toimenpiteen vaikutuksen ol-
tava riittavassa suhteessa siita kiinteistonomistajille ja hallinnolle aiheutuviin
kustannuksiin. Liséaksi jarjestelman kayttéonottoa edesauttaisi energiatehok-
kuuden mittareiden ja energiatodistuksen kehittdminen, jota parhaillaan tyoste-

tadn muun muassa KTI Kiinteistotieto Oy:ssa valmisteilla olevassa hankkeessa.

Seuraavassa kommenttejamme tyoryhmaén esityksiin:

Kannustavuus ja kiinteistonomistajille seké julkishallinnolle aiheutuvat kustannukset

Valtiovallan toimilla voi olla kannustavaa vaikutusta, kun mietitadn jo harkin-
nassa olevien energiatehokkuutta parantavien toimenpiteiden saattamista posi-
tilviseen paatokseen tai kun ryhdytdan harkitsemaan erilaisia toimia. Tata taus-
taa ajatellen julkisen ohjauksen ja synergioiden hyddyntaminen ja yhdensuun-
taistaminen on tarkead. Energian hinnoittelun ja verotuksen merkitys on nailta
osin keskeista, eika julkisella ohjauksella saa ainakaan estaa tai hidastaa kdyn-

nistyvia parannuksia.
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Kiinteistoveron alentamisen kannustava vaikutus voi kuitenkin olla lilan vahai-
nen, kun otetaan huomioon ne kustannukset, jotka aiheutuvat rakennuksen
energiatehokkuuden osoittamisesta luotettavalla tavalla ja verohallinnon jarjes-
telmien kehittamisesta. Mielestamme onkin selvitettava, saadaanko Kiinteisto-
veron porrastamisen eri vaihtoehdoista riittavan kannustavia ja aidosti energia-
tehokkuutta parantavia vai tulisiko energiatehokkuuteen kannustaminen hoitaa

muulla tavoin.

Laskennallinen menettely rakennuksen energiatehokkuudesta

Rakennusten ja koko rakennetun ympariston energiatehokkuuskasitteet ja -
mittarit ovat murrosvaiheessa. Niiden osalta kaivataan merkittdvaa tutkimus-
ja kehitystyota. Nykyisten teknis-taloudellisten kasitteiden ja mittareiden rin-
nalle tarvitaan toiminnallis-taloudellisia mittareita. Rakennusten laskennallinen
suunnitelmiin pohjautuva ja todellinen energiatehokkuus voivat useista eri syis-

ta poiketa erittain merkittavasti toisistaan.

Pelkastaan rakennuksen laskennallisen energiatehokkuusluvun maaritteleminen
ja sen ottaminen kiinteistbveron mahdollisen alentamisen pohjaksi ei valtta-
matta johda toivottuun lopputulokseen. Kokonaisenergiatehokkuuteen vaikut-
tavat rakennuksen laskennallisen energiatehokkuuden lisaksi sen tehokas kayt-
to, sijainti yhdyskuntarakenteessa jne. Jotta ohjaava vaikutus ei kohdistuisi

vaarin, nama nakokulmat tulisi pystya ottamaan kannustavuudessa huomioon.

Kuntien verotulojen kompensointi

Nykyisessd kuntien taloustilanteessa Kiinteistoveron tuottotasoa ei todennakai-
sesti olla valmiita pudottamaan. Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, ettd joillekin
rakennuksille mydnnetyt alennukset tulevat edellyttdmédan huomattavaa koro-
tusta toisaalla. Jos korotus kohdistuu energiatehottomiin rakennuksiin, se vas-
taa muutoksen tarkoitusta, mutta jos se tulee kategorisesti koskemaan tiettyja

kiinteistotyyppeja, tdma ei ole tarkoituksenmukaista. Jos sdaddsohjauksella ja
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kannustuksella tavoitellaan energiatehokkuuden parantamista, tulisi parhaan
tuloksen aikaan saamiseksi samanlaiset kannustimet ulottaa kaikkiin rakennus-
tyyppeihin. Jos esimerkiksi asunnoille mydnnetdan alennus, tullee se merkitse-
maan muiden Kiinteistotyyppien osalta verojen korotuksia. Toimitilakiinteistois-
sa on jo tehty vapaaehtoisesti paljon energiatehokkuutta parantavia toimenpi-
teitda ja olisi kohtuutonta, etta naista rankaistaisiin korotetun kiinteistéveron

muodossa.

Energiatehokkuustietojen julkinen rekisterdinti

Kiinteistbveron porrastamisessa energiatehokkuuden perusteella tulee ottaa
huomioon myo6s verovelvollisten oikeussuojakysymykset. Verotukseen tulee

voida hakea muutosta ja veron perusteen tulee olla riittdvan yksiselitteinen.

Energiatehokkuuden toteamiseen tulee liittdd viranomaisen toimenpide, jotta
verotuksen pohjan yksiselitteisyys ja selkeys turvattaisiin. Tydryhman raportis-
sa esitetty vaihtoehto, jonka mukaan energiatehokkuuden selvittaminen tapah-
tuisi ulkopuolisten asiantuntijoiden avulla ja tulokset vietéisiin sitten VRK:n jar-
jestelmaan, ei vaikuta oikeusturvan kannalta parhaalta ratkaisulta. Pelkastaan
se, ettd asiantuntijan laatima selvitys kirjataan sellaisenaan viranomaisen jar-
jestelmaan, ei voi luoda perusteelle sellaista yksiselitteisyyttéa ja julkista luotet-
tavuutta, jota verotuksen perusteelta vaaditaan. Pelkéstadn selvityksen kier-
rattdminen viranomaisen rekisterin kautta ei muuta sitd tosiasiaa, etta kyse on
ulkopuolisten yksityisten asiantuntijoiden laatimista selvityksistd. Selvitykseen
tukeutuminen sellaisenaan ei ole hyvaksyttavaa, koska se merkitsee asiallisesti
sitd, etta paatosvalta verotuksen perusteesta siirtyisi taltd osin yksityiselle ta-

holle.

Energiatodistuksen kayttaminen verotuksen pohjana ei myodskdan ole mahdol-
lista, koska myo6s naita palveluja tarjoavat yritykset, eikd todistukseen tukeu-

tuminen sellaisenaan voi olla edelld esitetyistd syistd hyvaksyttavaa.
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Kiinteiston omistajien yhdenvertainen kohtelu

Olemme samaa mielta tydryhman kanssa siita, ettad jos porrasteista kiinteist6-
veroa kehitetadn edelleen, on selvitettdva, kuinka Kiinteistdovero voitaisiin por-
rastaa yhdenvertaisesti olemassa olevien rakennusten ja uusien rakennusten

suhteen.

Oikeusturvanakokohtien selvittaminen

Oikeusturvanédkokohdat on selvitettava yhteistydssa oikeusministerion kanssa.
Esimerkiksi verotukseen liittyva muutoksenhakumahdollisuus tulee turvata. Jos
verotuksen pohjaksi valitaan yksityisen tahon laatima selvitys, on kohtuutonta,
jos verovelvollinen joutuu kalliin selvitysten lisdksi viela erikseen hakemaan

yleisen tuomioistuimen kautta muutosta verotuksen pohjana oleviin tietoihin.

Rakennusten rajaus

Lopuksi

Jos porrasteiseen kiinteistoveroon paadytdan, ei mielestamme ole perusteita

jattaa mitaan rakennustyyppia sdantelyn ulkopuolelle.

RAKLI ja sen jasenet ovat mielelladan mukana kehittdmassa rakennusten ja yh-
teiskunnan energia- ja ekotehokkuutta ja ideoimassa siihen kannustavia toi-

menpiteita.

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry

Helena Kinnunen

toimitusjohtaja



