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Tiivistelmä 

Kiinteistöjen arvostamisjärjestelmä on jäänyt pahasti jälkeen vallitsevasta kustannus- ja hintakehi-

tyksestä. Käytössä oleva arvostamistapa kuvastaa maa-alueiden ja rakennusten hintaeroja heikosti, 

arvostamisperusteet ovat kirjattuna lakiin monimutkaisesti ja verotusarvojen osalta on tapahtunut 

alueellista eriytymistä. Nykyinen kiinteistöverotuksen tapa arvioida kiinteistön käypää arvoa on 

johtanut siten todellisuudesta irtautuneisiin lukuarvoihin ja säännöksiin, joiden seurauksena 

nykyinen järjestelmä ei kohtele verovelvollisia riittävän oikeudenmukaisesti ja tasapuolisesti. 

Valtiovarainministeriö asetti kesäkuussa 2018 lakimuutoshankkeen verotusarvojen määräytymis-

perusteiden uudistusta varten. Osana lakimuutoshanketta varten julkaistiin elokuussa 2018 

hallituksen esitysluonnos, jossa esitetään maapohjalle ja rakennuksille uudet arvostamisperusteet. 

Tämän tutkimuksen tavoitteena on selvittää, huomioiko esitysluonnos horisontaalisen oikeuden-

mukaisuusperiaatteen toteutumisen kiinteistöjen uudistetuissa arvostamisperusteissa. Työssä 

tutkitaan siten, kohtelisivatko uudet parannellut maapohjan ja rakennusten arvostamisperusteet 

voimaan tullessaan samanlaisessa taloudellisessa asemassa olevia verovelvollisia riittävän 

tasapuolisesti ja oikeudenmukaisesti.  

Tuloksena havaittiin, että kiinteistön verotusarvon määräytymisperusteisiin esitetyt uudistukset 

eivät johda nykyisellään riittävään horisontaaliseen oikeudenmukaisuuteen. Maapohjan osalta 

arvostamisperusteet ovat yhä kirjattuna ArvL 29 §:ään verovelvollisen näkökulmasta epäselvästi. 

Lisäksi verotusarvojen perusteena käytettävät hinta-aluekartat eivät kaikilta osin täytä ArvL 29 § 1 

momentin mukaista alueellista markkinahintaa koskevaa säännöstä, jonka seurauksena 

verotusarvot eivät olisi kaikilla hinta-alueilla perustelluissa suhteissa alueen käypiin arvoihin. 

Rakennusten osalta arvostamisperusteet on esitetty rakennuskustannuksien määrittelyn osalta 

puutteellisesti ja Tilastokeskuksen rakennustyyppiluokittelu on yhä liian keskeneräinen, jotta 

luokitteluprosessin onnistumisesta voitaisiin olla varmoja. ArvL 30 § 3 momentin kirjauksen 

uudistaminen perusparannusten ja huomattavien kunnossapitotöiden pois jättämisen osalta johtaa 

myös verotuksen painopisteen siirtymisen uusiin rakennuksiin, jonka seurauksena verotusarvot 

eivät olisi perustelluissa suhteissa alueen käypiin arvoihin. 

Avainsanat arvostamislaki, kiinteistöverolaki, kiinteistöverouudistus, kiinteistöjen arvostamis-

järjestelmä, kiinteistön verotusarvo, maapohjan verotusarvo, rakennuksen verotusarvo, 

horisontaalinen oikeudenmukaisuus 
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1 Johdanto 

1.1 Tutkimuksen tausta ja relevanssi 

Valtiovarainministeriö asetti ensimmäisenä päivänä joulukuuta 2011 kiinteistöveron 

kehittämishankkeen (VM036:00/2012), jonka päätavoitteeksi asetettiin tuottaa silloisen 

pääministeri Jyrki Kataisen hallituksen ohjelmassa kirjatut selvitystarpeet sekä esittää niihin 

ratkaisuehdotukset. Tavoitteeksi asetettiin lisäksi selvittää perusteellisesti suomalaisen 

kiinteistöverolainsäädännön nykytilannetta ja lakiin kohdentuvia mahdollisia kehittämis- sekä 

uudistamistarpeita.1 Kehittämishanke toteutettiin yhteistyössä Kuntaliiton ja Verohallinnon 

kanssa, ja siinä keskityttiin erityisesti kiinteistöjen verotusarvon määräytymisperusteiden 

taustalla vaikuttavaan kiinteistöjen arvostamisjärjestelmään ja sitä koskeviin erinäisiin 

lainsäädännöllisiin oikeudenmukaisuusperiaatteisiin.2  

Hankkeen täytäntöönpanon taustalla vaikuttivat erityisesti hallituskirjauksessa havaitut 

maanlaajuiset ongelmat kiinteistöjen tasapuolisessa ja oikeudenmukaisessa verokohtelussa 

sekä ministeriön halu kasvattaa kiinteistöveron tuotto-osuutta osana kuntien kokonaistuloja. 

Kirjauksessa kiinteistöveron kasvattamista perusteltiin erityisesti kansainvälisten talous-

järjestöjen, kuten OECD:n, EU:n ja IMF:n, antamien suositusten perusteella; kiinteistöveron 

painoarvon korottamisen oli havaittu haittaavan suhteellisesti vähemmän valtion vuosittaista 

talouskasvua ja muuta yleistä taloudellista toimeliaisuutta, kuin esimerkiksi työn tai yritysten 

verotuksen kasvattamisen. Kiinteistöveroa voidaan pitää kunnalle myös erittäin tehokkaana 

veromuotona, koska se on ominaisuuksiltaan käytännössä paikkaansa sidottu ja suhteellisen 

hyvin ennustettavissa oleva vero, joka tuottaa kunnalle vuosittain myös vakaata tuloa.3 

Kiinteistöveron kehittämishanketta varten valtiovarainministeriön vero-osasto tilasi vuonna 

2012 kaksi erillistä esiselvitystä maapohjien ja rakennusten arvostamisjärjestelmien toimi-

                                                 

1 Valtiovarainministeriö 2012, Valtiovarainministeriö 2013, s. 1. 
2 Haahtela 2013, s. 5. 
3 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 21, Valtiovarain-

ministeriö 2013, s. 1, Valtioneuvoston kanslia 2011, s. 1-90. 
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vuuksista sekä niiden mahdollisista kehittämis- ja uudistamistarpeista.4 Ensimmäisen esiselvi-

tyksen ministeriölle toteuttivat professori Yrjänä Haahtela ja Haahtela -kehitys Oy:n työryhmä 

vuoden 2013 aikana ja toisen esiselvityksen Maanmittauslaitoksen erikoistutkija Risto Peltola 

yhdessä laitoksen ulkopuolisen ohjausryhmän kanssa vuoden 2014 aikana. Viisihenkiseen 

työryhmään kuului jäseniä myös Kuntaliitosta, Verohallinnosta ja valtiovarainministeriöstä.5 

Esiselvityksien perusteella kiinteistöjen nykyisen arvostamisjärjestelmän havaittiin jääneen 

pahasti jälkeen vallitsevasta kustannus- ja hintakehityksestä niin viitehintojensa kuin teknisten 

tekijöidensä osalta.6 Ongelmia havaittiin erityisesti nykyisissä verotusmenettelykäytännöissä; 

käytössä oleva kiinteistöjen arvostamistapa kuvasti maa-alueiden ja rakennusten hintaeroja 

heikosti, arvostamisperusteet olivat kirjattuna lakiin monimutkaisesti ja epäselvästi, sekä 

verotusarvojen osalta oli tapahtunut alueellista eriytymistä niin kuntien kuin kuntien sisäisten 

osa-alueiden välillä.7 Ongelmaa kuvastaa hyvin se, että nykyinen käytössä oleva maapohjien 

arvostamisjärjestelmä on peräisin vuodelta 1993 ja rakennusten 1970-luvulta.8 Siten nykyinen 

kiinteistöverotuksen tapa arvioida kiinteistön käypää hintaa on johtanut todellisuudesta 

irtautuneisiin lukuarvoihin ja säännöksiin, joiden seurauksena nykyinen järjestelmä ei kohtele 

verovelvollisia riittävän oikeudenmukaisesti ja tasapuolisesti.9 

Vuodesta 2012 alkanutta kiinteistöverouudistusta varten valtiovarainministeriö oli asettanut 

kaksi arvostamisjärjestelmää kehittävää ja yhä käynnissä olevaa uudistamishanketta. 

Joulukuussa 2016 asetettiin maapohjan arvostamisjärjestelmän uudistamishanke 

(VM142:00/2016), jonka tavoitteena on tuottaa uusi ja moderni hintavyöhykekartta 

maapohjien verotusarvojen määrittämistä varten. Hankkeen toteuttamisesta päävastuussa on 

Maanmittauslaitos yhdessä valtiovarainministeriön, Verohallinnon, Kuntaliiton sekä maa- ja 

metsätalousministeriön kanssa. Joulukuussa 2017 asetettiin lisäksi rakennuksien uudistamis-

hanke (VM152:00/2017), jonka tavoitteena on kehittää uudenlainen rakennusluokitus-

järjestelmä, jonka pohjalta vastaavasti rakennusten verotusarvo voitaisiin tulevaisuudessa 

                                                 

4 Haahtelan selvitys: kiinteistöjen käyvän hinnan määrittäminen kiinteistöverotusta varten, Peltolan selvitys: 

kiinteistöjen arvostamisperusteiden kehittämistarve kiinteistöverotuksessa. 
5 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 21. 
6 Haahtela 2013, s. 5, Peltola 2014, s. 7-8. 
7 Haahtela 2013, s. 5. 
8 Peltola 2014, s. 7. 
9 Haahtela 2014, s. 4. 



3 

 

laskea tehokkaasti maantieteellisen alueen, rakennustyypin, sekä rakennuksen koon ja iän 

perusteella. Hankkeen toteuttamisesta päävastuussa on Tilastokeskus yhdessä valtiovarain-

ministeriön, Kuntaliiton ja Verohallinnon kanssa.10  

Kesäkuussa 2018 valtiovarainministeriö asetti kehittämishankkeen pohjalta myös varsinaisen 

lakimuutoshankkeen (VM115:00/2018). Hankkeen tarkoituksena on esittää verotusarvojen 

määräytymisperusteisiin konkreettisia lainsäädännöllisiä uudistuksia, jotka kytkeytyisivät 

vahvasti yhteen kahteen edellä mainittuun vireillä olevaan uudistamishankkeeseen sekä 

aikaisemmin valmistuneisiin arvostamisperusteita koskeviin erinäisiin esiselvityksiin ja 

tutkimuksiin. Osana lakimuutoshanketta valtiovarainministeriö julkaisi elokuussa 2018 myös 

esitysluonnosversion hallituksen esityksestä laeiksi varojen arvostamisessa verotuksessa 

annetun lain, kiinteistöverolain 2 ja 16 §:n sekä verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta 

annetun lain 6 §:n muuttamisesta, jäljempänä ”hallituksen esitysluonnos”. Luonnokseen 

kirjatuilla ehdotuksilla toteutettaisiin vuodesta 2012 vireillä olleen kiinteistöjen arvostamis-

perusteiden uudistamisen edellyttämät verolainsäädännölliset uudistukset.11 Uudistuksen 

tavoitteena on kehittää lopulta yksinkertainen ja läpinäkyvä arvostamisjärjestelmä maapohjalle 

ja rakennuksille, joka soveltuisi pitkälle viedyn automaation perusteella verottajalle massa-

menettelykäyttöön.12 

Hallituksen esitysluonnoksesta kerättyjen 38 maanlaajuisen lausuntopalautteen perusteella 

valtiovarainministeriö on lokakuussa 2018 asettanut kuitenkin siirtymäpäätöksen, jolla 

lakimuutoshanke siirretään seuraavan hallituksen käsiteltäväksi. Verotusarvojen uudistami-

sesta tullaan siten päättämään yhdessä kiinteistöveroprosenttien vaihteluvälien kanssa. 

Valtiovarainministeriö jatkaa uudistuksen toteuttamista kuitenkin yhdessä Verohallinnon, 

Maanmittauslaitoksen ja Tilastokeskuksen kanssa. Tavoitteena on, että hallituksen esitys 

annettaisiin keväällä 2020 ja uudistus voitaisiin lopulta implementoida Suomen lainsäädäntöön 

aikaisintaan vuoden 2022 kiinteistöverotuksessa.13 

                                                 

10 Valtiovarainministeriö 2018a, Valtiovarainministeriö 2017, Valtiovarainministeriö 2016. 
11 Valtiovarainministeriö 2018b. 
12 Valtiovarainministeriö 2013, s 1. 
13 Valtiovarainministeriö 2018a. 
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1.2 Tutkimuskysymys ja tutkimusmenetelmät 

Tämän tutkielman tutkimuskysymyksenä on, huomioiko hallituksen esitysluonnos horison-

taalisen oikeudenmukaisuusperiaatteen toteutumisen kiinteistöjen uudistetuissa arvostamis-

perusteissa. 

Työn tavoitteena on siten tutkia, kohtelisivatko uudet parannellut maapohjan ja rakennusten 

arvostamisperusteet voimaan tullessaan samanlaisessa taloudellisessa asemassa olevia 

verovelvollisia riittävän tasapuolisesti ja oikeudenmukaisesti. Siten kahden taloudellisesti 

samassa asemassa olevan verovelvollisen yhteneväisin lainsäädännöllisin perustein 

määräytyvän kiinteistön verotusarvo tulisi olla samanlainen koko maassa, jotta yhden-

vertaisuusperiaate verotuksessa toteutuisi. Tutkielman johtopäätöksissä keskitytään esitys-

luonnoksessa esitettyihin muutoksien käytännön vaikutuksiin, eikä niinkään arvioida 

varsinaistesti varojen arvostamisesta verotuksessa annettuun lakiin (1142/2005, jäljempänä 

ArvL) liittyviä teknisiä lainsäädännöllisiä yksityiskohtia. Hallituksen esitysluonnoksen 

muutosvaikutuksia analysoidaan erityisesti verovelvollisen näkökulmasta. 

Tämä tutkielma on luonteeltaan vero-oikeudellinen, jossa tutkimusmenetelmänä käytetään 

oikeusdogmaattista eli lainopillista tutkimusmenetelmää. Menetelmän avulla pyritään selvittä-

mään voimassa olevan oikeuden sisältöä ja tarkoitusperiä. Menetelmää on käytetty perinteisesti 

voimassa olevien oikeusnormien selvittämiseen, tulkintaan ja niiden systematisointiin eli 

oikeudellisen informaation jäsentämiseen.14 Koska tutkielma keskittyy myös hyvin keskeisesti 

valtiovarainministeriön esittämän hallituksen esitysluonnoksen tulkintaan, on tutkimuksen 

painopiste osittain myös käytännöllisessä lainopissa eli tulkintalainopissa. Tulkinta edellyttää 

lisäksi käytännön vaikutuksien arvioimista verovelvolliselle, minkä vuoksi tutkielma on myös 

oikeustaloustieteellinen. Menetelmän avulla tutkitaan oikeuden sisällön vaikutuksia talouden 

toimintaan sekä oikeusnormien taloudellista tehokkuutta.15 

                                                 

14 Hirvonen 2011, s. 21-22, Sutela ym. 2003, s. 10. 
15 Hirvonen 2011, s. 25 ja 28, Sutela ym. 2003, s. 10. 
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1.3 Tutkimuksen rajaus 

Tämä tutkielma rajataan koskemaan pelkästään suomalaisia vero-oikeudellisia kysymyksiä 

siten, että Ahvenanmaan maakunta rajataan tutkimuksen ulkopuolelle. Ahvenanmaalla on 

itsenäinen oikeus määrätä sekä maakunnallisista että maakunnan omien sisäisten kuntien 

kiinteistöveroista. 

Tutkielman laajuudesta johtuen kiinteistöverolainsäädäntöä käsitellään pelkästään kiinteistö-

verolain (654/1992, jäljempänä KiVL) ja ArvL:n osilta. Tutkimuksessa ei siten yksittäisiä 

erillisiä viittauksia lukuun ottamatta keskitytä muihin kiinteistöverotukseen vaikuttavien 

verotyyppien analysoimiseen, kuten esimerkiksi arvonlisäveroon, energiaveroon tai 

varainsiirtoveroon. 

Tutkimuksen teoreettisessa viitekehyksessä KiVL:ää ja ArvL:ää käsitellään myös vain niiltä 

osin, kun ne nähdään tutkimuskysymykseen vastaamisen kannalta merkittävinä. Siten KiVL:n 

osalta ei käsitellä muun muassa erinäisiä ilmoittamis- ja tiedonantovelvollisuuksia, muutoksen-

hakuprosesseja, veronkantoa ja tilittämistä sekä muita erityis-, voimaantulo- ja siirtymä-

säännöksiä. ArvL:n osalta lain tulkinta keskittyy pelkästään lukuun 5, jossa säädetään 

kiinteistöjen verotusarvon määräytymisperusteista. 

Tutkielman aiheen laajuus asettaa rajoitteita myös maapohjan ja rakennelmien verotusarvojen 

käsittelemiselle. Siten ArvL:n tulkinnassa rajataan ulkopuolelle sen 5 luvun 31 § ja 31 a §, 

joissa käsitellään eräiden etuuksien verotusarvoa sekä maatilan tuotantorakennuksen ja 

rakennuspaikan verotusarvoa sekä muuta maatilatalouden maata. 

Hallituksen esitysluonnoksen horisontaalisen oikeudenmukaisuuden toteutumista käsitellään 

pelkästään maapohjan ja rakennusten verotusarvoihin suunniteltujen uudistuksien osalta. Siten 

tutkielmassa ei oteta kantaa esitysluonnoksessa ehdotettuihin muihin lainsäädäntömuutoksiin. 

Vaikutusarviointien ulkopuolelle rajataan myös uudistamishankkeelle todetut muut 

myöhemmät keskeiset havaitut uudistamistarpeet, kuten kiinteistöveroprosenttien mahdolliset 

uudelleenmäärittelytarpeet. Kiinteistöveron rakenteen ja uudistuksen kokonaistavoitteiden 

ymmärtämiseksi tutkielman ensimmäisessä teoreettisessa viitekehyksessä tutkitaan kuitenkin 

myös yleisesti KiVL:ää ja erityisesti kiinteistöveroprosenttien muodostumista. 



6 

 

1.4 Tutkimuksen rakenne 

Tämä tutkimus rakentuu kokonaisuudessaan viidestä luvusta, joiden pääpiirteet ja sisältötekijät 

ovat esiteltynä seuraavasti. 

1. luku: Johdanto 

Johdannossa käsitellään niitä keskeisiä taustatekijöitä, jotka luovat tarpeen tämän pro gradu -

tutkielman toteuttamiselle ja sen ajankohtaisuudelle. Luvussa kerrotaan ne tavoitteet, joihin 

tutkimuksen avulla pyritään pääsemään ja kuvataan tutkielmassa käytettävät eri tutkimus-

menetelmät. Johdantoluvun lopussa rajataan tutkimuksen sisältö ja esitetään sen rakenne. 

2. luku: Kiinteistöverotuksen lainsäädännöllinen perusta 

Toinen luku muodostaa tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen ensimmäisen kokonaisuuden 

ja jakautuu neljään alalukuun. Ensimmäisessä alaluvussa käsitellään kiinteistöveron 

horisontaalisen oikeudenmukaisuusperiaatteen käsitteen sisältöä ja tarkoitusperiä. Toisessa 

alaluvussa tunnistetaan kiinteistöjen verottamista koskevat keskeiset säännökset ja 

määritellään veron kohteena olevat objektit. Kolmannessa alaluvussa täsmennetään puolestaan 

verosubjektit ja neljännessä alaluvussa tunnistetaan lopulta kiinteistöveroprosentin 

määräytymisperusteet sekä kiinteistöveroprosenttiluokat. 

3. luku: Kiinteistöjen arvostaminen kiinteistöverotuksessa 

Kolmas luku muodostaa tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen toisen kokonaisuuden ja 

jakautuu kolmeen alalukuun. Ensimmäisessä alaluvussa tunnistetaan kiinteistöjen verotus-

arvon perusteita säätävä verolaji ja käyvän arvon yleisperiaate, joka määrittelee kiinteistölle 

sen maksimaalisen vuosittaisen verotusarvon. Toisessa alaluvussa verotusarvon muodos-

tumista käsitellään maapohjan osalta ja kolmannessa alaluvussa rakennusten osalta. 

4. luku: Kiinteistöjen arvostamisjärjestelmän uudistuminen 

Neljäs luku muodostaa tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen kolmannen kokonaisuuden ja 

jakautuu kahteen alalukuun. Ensimmäisessä alaluvussa tutkitaan arvostamisjärjestelmään 

suunnitteilla olevia uudistuksia maapohjan osalta ja toisessa alaluvussa rakennusten osalta. 

Tutkinta perustuu hallituksen esitysluonnokseen. 
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5. luku: Johtopäätökset 

Tutkimuksen viidennessä luvussa esitellään tutkimuksen johtopäätökset. Ensimmäisessä 

alaluvussa vastataan tutkielman tutkimuskysymykseen maapohjan näkökulmasta ja toisessa 

alaluvussa rakennusten näkökulmasta. Kolmannessa alaluvussa esitetään kokoava johtopäätös 

ja neljännessä alaluvussa nostetaan esille ehdotuksia jatkotutkimuksen aiheiksi. 
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2 Kiinteistöverotuksen lainsäädännöllinen perusta 

2.1 Horisontaalinen oikeudenmukaisuus kiinteistöverotuksessa 

Veropoliittisissa keskusteluissa oikeudenmukaisuuden tai oikeudenmukaisuusperiaatteen 

käsitteitä voidaan tyypillisesti lähestyä monenlaisista eri näkökulmista. Näkökulman valintaan 

vaikuttaa kuitenkin hyvin keskeisesti yleinen veronmaksukykyisyyden periaate, jonka mukaan 

jokaisen verovelvollisen tulisi maksaa veroja aina omien voimiensa ja kykyjensä mukaisesti. 

Perinteisesti vero-oikeudessa on tehty tällöin jako horisontaalisen ja vertikaalisen oikeuden-

mukaisuuden kesken. 16  

Verotusta voidaan pitää horisontaalisena silloin, kun veronmaksukyvyiltään samalla tasolla 

olevia verovelvollisia verotetaan aina saman määräisesti ja kaikkia tuloja verotetaan myös 

samalla tavalla. Horisontaalisuus perustuu siten ajatukseen, jossa yhtäläisissä olosuhteissa 

eläviä ja samassa taloudellisessa asemassa olevia henkilöitä tulisi käsitellä verotuksessa myös 

yhdenvertaisesti. Vertikaalisen oikeudenmukaisuuden tapauksessa vastaavasti erilaisen 

maksukyvykkyyden omaavia verovelvollisia tulee verottaa erilaisesti. Luonnollisten 

henkilöiden tapauksissa käytetään tällöin usein progressiivista veroasteikkoa, jonka mukaisesti 

veroprosentti nousee aina sitä korkeammaksi mitä enemmän verovelvollinen saa tuloja. 

Vertikaalisen näkökulman mukaan siten maksukykyisempi henkilö maksaa veroa aina muita 

enemmän.17  

Kysymystä veropolitiikan oikeudenmukaisuuden tai oikeudenmukaisuusperiaatteiden välillä 

voidaan siten pitää hyvin pitkälti luonteeltaan moraalifilosofisena keskusteluna. Mikä on 

oikeanlainen ja mikä on vääränlainen tapa verottaa? Lähtökohtana oikeudenmukaisuudelle 

kuitenkin on, että samanlaisia tai samankaltaisia tapauksia olisi kohdeltava samalla tavalla ja 

erilaisissa tapauksissa eri tavalla.18 Verotuksessa tasapuolisuuden asetelmaa pidetäänkin 

yleisesti erittäin tärkeänä sekä veron hyväksyttävyyden että fiskaaliselta näkökulman toteutu-

                                                 

16 Myrsky 2009, s. 747-748, Niskakangas 2014, s. 18-19, Riihelä ja Sullström 2004, s. 4. 
17 Myrsky 2009, s. 748, Niskakangas 2014, s. 18-19, Riihelä ja Sullström 2004, s. 4, Valtiovarainministeriö 2010, 

s. 34. 
18 Myrsky 2009, s. 739. 
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misen kannalta. Verotus onkin yleensä aina sitä tasapuolisempaa, miten hyvin verotusarvot 

vastaavat markkinoilla vallitsevia käypiä arvoja eli markkina-arvoja.19  

Kiinteistöverotuksessa oikeudenmukaisuusperiaate on nojautunut perinteisesti vahvasti 

horisontaalisen näkökulman toteutumiseen.20 Käsitteenä horisontaalisen oikeudenmukaisuus 

on kuitenkin sisällöltään häilyvä, ja ajatus samanlaisten kiinteistöjen yhtenäisestä 

verokohtelusta saattaa tarkoittaa eri verovelvolliselle erilaisia asioita. Käsite ei esimerkiksi 

suoraan selvennä, tarkoitetaanko sillä yhdenvertaista kohtelua objektiivisesti täysin 

samanlaisten kiinteistöjen kesken, samanlaisten käyttötarkoituksien omaavien kiinteistöjen 

kesken, sijainniltaan samanlaisten kiinteistöjen kesken tai samanlaisten kiinteistön käyttäjien 

kesken. 

Tässä tutkielmassa horisontaalisen oikeudenmukaisuusnäkökulman toteutumista tarkastellaan 

verovelvollisen näkökulmasta siten, että samanlaisilla kiinteistöillä tarkoitetaan keskenään 

sellaisia maapohjia ja rakennuksia, joiden verotusarvo tulee laskea yhteneväisesti ArvL:ssä 

esiintyvien verotusarvojen määräytymisperusteiden mukaisesti. Rakennusten osalta 

verotusarvon laskenta perustuu rakennuksen ominaisuuksiin ja maapohjan osalta maapinta-

alaan sekä sen käyttötarkoitukseen.21 Horisontaalisen oikeudenmukaisuuden näkökulman 

toteutumisen mukaisesti siten kahden taloudellisesti samassa asemassa olevan verovelvollisen 

yhteneväisin lainsäädännöllisin perustein määräytyvän kiinteistön verotusarvo tulisi olla 

samanlainen koko maassa, jotta yhdenvertaisuusperiaate verotuksessa toteutuisi. 

Kuten tutkimuksen alaluvussa 1.1 on aikaisemmin todettu, hallituksen tavoitteena on 

tulevaisuudessa pyrkiä kasvattamaan keskeisesti myös kiinteistöveron tuotto-osuutta osana 

kuntien kokonaistuloja. Peltolan mukaan osuuden kasvattaminen asettaa kuitenkin samalla 

myös kunnille suoria vaatimuksia verotusarvojen määräytymisperusteiden oikeudenmukai-

suusperiaatteita kohtaan, joiden on havaittu olevan keskeinen ongelma sille, että Suomessa 

kiinteistövero ei määräydy tällä hetkellä verovelvollisten välillä riittävän oikeuden-

                                                 

19 Haahtela 2013, s. 2. 
20 Holopainen 2013, s. 48, Kiinteistöverotuksen kehittämishankkeen II seminaari 11.12.2017 (Elina Pylkkänen, 

valtiovarainministeriö). 
21 Vero 2017. Kiinteistöjen verotusarvon määräytymisperusteita käsitellään tarkemmin tutkielman luvussa 3. 
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mukaisesti.22 Haahtela toteaakin, että nykyisiä arvostamisperusteita on siten tärkeä pyrkiä 

kehittämään jatkossa yhä aktiivisemmin, jotta kiinteistöveron läpinäkyvyys parantuisi, veron 

hyväksyttävyys ei heikkenisi ja lopulta oikeudenmukaisuuden näkökulma tulisi toteutumaan 

kiinteistöverotuksessa.23 

2.2 Verolaji, vero-objektit ja verosta vapaat kohteet 

Suomessa kiinteistöjen verottamisesta säädetään 1.8.1992 voimaan tulleessa KiVL:ssä. Lakia 

on sovellettu maan lainsäädännössä ensimmäisen kerran vuodelta 1993 toimitetussa 

verotuksessa, jolloin se korvasi käytössä olleet manttaalimaksun, katumaksun, asuntotulon 

verotuksen ja kiinteistöjen harkintaverotuksen.24 Uuden verolajin käyttöönoton avulla oli 

tarkoituksena valmistautua Euroopan Unionin jäsenyyteen turvaamalla veropohjien pysyvyys 

valtakunnan rajojen sisällä.25 

KiVL on verolainsäädännössä sovellettava yleislaki, jossa määritellään muun muassa verotuk-

sen kannalta keskeiset määritelmät veron kohteesta, verovelvollisuudesta, veron määrästä ja 

verotusarvon muodostavista arvostamisperusteista.26  KiVL 2 §:n mukaan kiinteistöveron 

objektina on kiinteistö, jolla tarkoitetaan 1 momentin mukaisesti sellaista tonttia, tilaa tai muuta 

valtion rajojen sisäpuolella sijaitsevaa maanomistusyksikköä, joka on merkitty tai sen tulisi 

olla merkittynä kiinteistörekisterilaissa (392/1985, jäljempänä KRL) tarkoitettuun 

kiinteistörekisteriin. Lisäksi kiinteistön määritelmällä tulee tarkoittaa myös KiVL 2 § 2 

momentin mukaista yhteisalueeseen tai yhteismetsään kuuluvaa rakennusmaata sekä sellaisia 

yksittäisiä määräaloja, joita ei ole erikseen eroteltu maanmittaustoimituksessa kantatilasta 

tiloiksi. 2 momentin tarkentava osa on lainsäädännöllisesti myös erittäin merkityksellinen, 

koska yhteisalueeseen tai yhteismetsään kuuluvaa rakennusmaata sekä määräaloja ei 

siviilioikeudellisesti tule laskea varsinaisesti muuten ollenkaan kiinteistöiksi.27  

                                                 

22 Peltola 2014, s. 8. 
23 Haahtela 2013, s. 8. 
24 Myrsky 2011, s. 469, Niskakangas 2011, s. 129. 
25 Pylkkänen 2018, s. 2. 
26 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohdat 1-12. 
27 Jukkola ym. 2008, s. 163, Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 2. 
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Kiinteistön määritelmää täsmennetään siten myös KRL 2 §:ssä. Sen perusteella kiinteistöksi 

tulee merkitä kiinteistörekisteriin myös kaikki Suomessa sijaitsevat yksittäiset: 

- tilat ja tontit 

- yleiset alueet ja valtion metsämaat 

- valtion mailla sijaitsevat luonnonsuojelualueet (luonnonsuojelulain 1096/1996 tai sitä 

ennen voimassa olleen lainsäädännön mukaisesti perustetut suojelualueet) 

- lunastusyksiköt (lunastuksen perusteella erotetut maa-alueet) 

- yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijätöt ja yleiset vesialueet. 28 

Lisäksi KRL 2 §:n 3 momentin mukaisesti kiinteistörekisteriin tulee merkitä kiinteistöinä myös 

kaikki sellaiset yhteiset alueet ja tieoikeudella hallittavat erinäiset liitännäisalueet, jotka ovat 

yleisistä teistä annetun lain mukaiset. 

KiVL:n vero-objektin käsitettä tarkennetaan kuitenkin myös lain 15 §:ssä. Sen mukaan 

kiinteistöveroa tulee periä myös kaikista sellaisista rakennuksista ja rakennelmista sekä 

maapohjista, joihin sovelletaan ArvL 5 luvussa määriteltyjä verotusarvon säännöksiä ja 

arvostamisperusteita. Kiinteistöksi tulee siten rinnastaa myös käytännössä kaikki sellaiset 

yksittäiset rakennukset ja rakennelmat sekä keskeneräiset rakennukset ja rakennelmat, jotka 

sijaitsevat vuokramaalla tai omistusmaalla ja ne katsotaan kuuluvan ainesosina kiinteistöön. 29 

Ainesosien määritelmä on lainsäädännöllisesti myös erittäin merkityksellinen, koska 

kiinteistöveroa ei varsinaisesti ole säädetty koskemaan ollenkaan irtainta ominaisuutta.30 

Käsite on siinä mielessä myös hyvin mielenkiintoinen, koska sen perusteella esimerkiksi 

rakennuksen irtaimisto tulee suoraan laskea mukaan kiinteistöverotukseen niiltä osin kuin ne 

arvostetaan osana rakennusta. 

KiVL 15 §:ssä ei kuitenkaan ole suoraan määritelty mitä kiinteistöveron kohteena olevalla 

rakennuksella tai rakennelmalla varsinaisesti tarkoitetaan. Verohallinnon ohjeistuksen mukaan 

yleisenä käytäntönä on kuitenkin pidetty maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999, jäljempänä 

                                                 

28 Kiinteistörekisterilaki 2 §. Mainitut tontit, yleiset alueet ja lunastusyksiköt voivat olla rajoiltaan sekä vaaka- 

että pystysuunnassa määrättyjä kokonaisuuksia eli niin sanottuja kolmiulotteisia kiinteistöjä. Kolmiulotteiset 

kiinteistöt merkitään rekisteriin vain, jos ne sijaitsevat asemakaava-alueella ja sisältyvät sitovaan tonttijakoon. 
29 Jukkola ym. 2008, s. 163, Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 2. 
30 Myrsky 2010, s. 154-155. 
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MRL) 113 §:ään sisältyvää rakennuksen määritelmää, joka on tehty pääosin viranomais-

näkökulmasta:31 

Rakennus on asumiseen, työntekoon, varastointiin tai muuhun käyttöön tarkoitettu 

kiinteä tai paikallaan pidettäväksi tarkoitettu rakennelma, rakenne tai laitos, joka 

ominaisuuksiensa vuoksi edellyttää viranomaisvalvontaa turvallisuuteen, terveellisyy-

teen, maisemaan, viihtyisyyteen, ympäristönäkökohtiin taikka muihin tämän lain 

tavoitteisiin liittyvistä syistä (rakennus), rakentamista. Rakennuksena ei kuitenkaan 

pidetä kooltaan vähäistä ja kevytrakenteista rakennelmaa tai pienehköä laitosta, ellei 

sillä ole erityisiä maankäytöllisiä tai ympäristöllisiä vaikutuksia. 

Kiinteistöveroa ei kuitenkaan joudu suorittamaan kaikista KiVL 2 §:ssä määritellyistä vero-

objekteista, joiden vapautusta tai osittaista vapautusta käsitellään lain 3 ja 4 §:ssä. Objektien 

listaus on laissa esitetty tyhjentävästi, ja veroa ei joudu suorittamaan muun muassa erinäisistä 

vesialueista (yleiset vesialueet ja muut vesialueet), metsä- tai maatalousmaasta eikä sellaisista 

yksittäisistä kiinteistöistä, joiden verottaminen voisi olla vastoin Suomea sitovien 

kansainvälisten sopimusten määräyksiä. Lisäksi yhdenkään kunnan ei tule suorittaa veroa 

omistamistaan kiinteistöistään, jos ne sijaitsevat kunnan omalla verotettavalla alueella. 32 

Kunnan tulee siten luonnollisesti maksaa kiinteistöveroa muualla kuin omassa kunnassa 

omistamistaan kiinteistöistään. 

Kiinteistöveron ulkopuolelle on jätetty pois myös joitakin muutamia kansallisen veronkannon 

kannalta vähämerkityksellisiä ja kulttuurihistoriallisia kiinteistöjä, kuten muun muassa 

yksittäisiä autiokirkkoja ja toreja sekä yleisiä teitä tai lentokentän kiitoteitä. Verottamisen 

ulkopuolelle jättämistä on yleisesti perusteltu erinäisten hallinnollisten ja kulttuuristen syiden 

nojalla.33 Myrskyn mukaan poikkeukset ovat kuitenkin usein taloudelliselta arvoltaan 

suhteellisen vähämerkityksellisiä.34  

                                                 

31 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 2. 
32 Myrsky 2011, s. 469. Tarkempi luettelo verosta kokonaan tai osittain vapaista kiinteistöistä löytyy KiVL 3 ja 

4§. 
33 Niskakangas 2014, s. 168.  
34 Myrsky 2010, s. 154. 
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Verosta kokonaan tai osittain vapautetut KiVL 3 ja 4 §:ssä luotellut vero-objektit eivät siten 

muodosta suorannaista ristiriitaa horisontaalisen oikeudenmukaisuus näkökulman toteutumi-

selle, koska kiinteistöverosta on kerrallaan vapautettu kiinteistötyyppiluokka kokonaisuu-

dessaan. Täsmentäen esimerkiksi metsämaata Kirkkonummella omistava henkilö on 

yhtäläisesti vapautettu kiinteistöverosta, kuten myös metsämaata Kuortaneella omistava 

henkilö. Myöskään kunnan verovapaiden kiinteistöjen osalta horisontaalista ristiriitaa ei 

käytännössä ole olemassa, koska muihin verovelvollisiin nähden kunnat toimivat selkeästi 

keskenään erilaisessa taloudellisessa toimintaympäristössä.  

2.3 Verosubjektit 

Kiinteistöveron verosubjektit määritellään KiVL 2 luvussa, jonka pääperiaatteiden mukaisesti 

verovelvollisia ovat kaikki sellaiset yksittäiset tahot, jotka ovat omistaneet kiinteistön yksityis-

oikeudellisesti kalenterivuoden alkaessa. Verovelvollisuus ei siten suoraan siirry taholta 

toiselle kalenterivuoden aikana, vaikka kiinteistö vaihtaisi esimerkiksi kiinteistökaupan, 

vaihdon tai apportin muodossa omistajaa taholta toiselle.35 Näennäisesti verovelvollisuutta 

voidaan kuitenkin kiertää sopimalla asiasta toisin esimerkiksi kauppakirjan laadinnan 

yhteydessä.36 Verovelvollinen voi esimerkiksi halutessaan sisällyttää kiinteistön kauppa-

hintaan jo valmiiksi kiinteistöveron kokonaismäärän, jos kauppa toteutetaan tammikuun 1. 

päivän jälkeen.   

KiVL 6 §:n mukaisesti kiinteistöveron tulee suorittaa aina kiinteistön varsinainen omistaja, 

jollei toisin erikseen säädetä. Omistaja suorittaa kiinteistöveron vain myös siltä osin kiinteistöä, 

jonka se omistaa tai sillä on omistajan veroinen hallintaoikeus.37 Merkityksellistä on siten 

huomioida aina maapohjan ja rakennuksien mahdolliset erilliset omistajuudet. Tyypillisesti 

esimerkiksi kunta saattaa omistaa maapohjan ja muu verovelvollinen sen päällä olevat 

rakennukset. Lisäksi jos kiinteistö omistetaan esimerkiksi määräosin 50 prosentin osuuksilla, 

tulee kiinteistövero maksaa prosentuaalisen omistusoikeuden perusteella. 

                                                 

35 Jukkola ym. 2008, s. 167, Kaleva ym. 2017, s. 31, Niskakangas 2014. s. 168, Myrsky 2010, s. 152. 
36 Jukkola ym. 2008, s. 167. 
37 Kaleva ym. 2017, s. 31, Niskakangas 2014, s. 168. 



14 

 

Verovelvollisuutta määriteltäessä kiinteistölle voidaan siten rinnastaa myös omistajan veroinen 

haltija. Haltijan käsitettä on tarkennettu KiVL 5 §:ssä, jossa omistajan veroiseksi haltijaksi 

rinnastetaan se, jolla on pysyvä hallintaoikeus kiinteistöön. Haltijaksi tulee rinnastaa myös se, 

jolla on erinäinen vastikkeeton hallintaoikeus kiinteistöön perintökaaren (40/1965, jäljempänä 

PK) 3 luvun 1 a §:n 2 momentin, testamentin tai muun sellaisen perusteen nojalla, jonka 

voimassaolo ei perustu kiinteistön omistajan tai aikaisemman omistajan tekemään sopimuk-

seen. 38 Tässä yhteydessä momentti tarkentaa hallintaoikeuden saajaksi muun muassa eloon 

jääneen puolison, jolla on oikeus rintaperillisen tai testamentinsaajan estämättä pitää 

jakamattomana hallinnassaan puolisoiden yhteisenä kotina käytettyä asuntoa (tai muu 

jäämistöön kuuluva eloon jääneen puolison kodiksi sopiva asunto).39 Omistajan veroisella 

haltijalla tarkoitetaan myös sitä, joka on lahjoittanut kiinteistön pitäen hallintaoikeuden 

itsellään.40 

Verovelvollisuus on kiinteistöverolaissa määritelty myös yleiseksi. Siten verovelvollisuus on 

laissa muutamia määriteltyjä poikkeuksia lukuun ottamatta riippumaton kiinteistöomistajan 

muusta vero-oikeudellisesta asemasta, joka tekee kiinteistöverosta siten myös puhtaan 

objektiveron. 41 Verovelvollisuus on esimerkiksi riippumaton siitä, verotetaanko kiinteistön 

omistajaa tuloverotuksessa tuloverolain (1535/1992, jäljempänä TVL), maatalouden 

tuloverolain (1535/1992, jäljempänä MVL) tai elinkeinotulon verottamisesta annetun lain 

(360/1968, jäljempänä EVL) mukaisesti.42  

Verovelvollisuus koskee myös sellaisia yksittäisiä tahoja, jotka ovat vapautettuja osittain tai 

kokonaan varallisuus- tai tuloverotuksesta. 43 Laki täsmentää tämän tyyppisiksi subjekteiksi 

muun muassa valtion ja kunnat sekä niiden omistamat erinäiset laitokset. Vapautettuja tahoja 

ovat myös muun muassa yleishyödylliset yhdistykset, säätiöt, kuntayhtymät, seurakunnat ja 

muut uskonnolliset yhdyskunnat. Kyseisille tahoille voidaan määrätä kuitenkin kiinteistövero 

muista kuin KiVL:ssa nimenomaan vapautetuista kiinteistöistä tai niiden yksittäisistä osista. 44 

                                                 

38 Kiinteistöverolaki: 5§, Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 4. 
39 Perintökaari: 3 luku 1 a §. 
40 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 4. 
41 Jukkola ym. 2008, s. 163, 165-167. 
42 Myrsky 2010, s. 152. 
43 Myrsky 2010, s. 152. 
44 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 4.1. 
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Poikkeuksena on kuitenkin tutkimuksen alaluvun 2.2 mukaisesti verottava kunta, jonka ei tule 

suorittaa ollenkaan kiinteistöveroa oman verotettavan alueensa sisällä omistamistaan 

kiinteistöistä. 

Verovelvollisuuden määritellyssä KiVL on hyvin yksiselitteinen. Lain mukaan vero-

velvollisuus siirtyy uudelle omistajalle aina silloin, kun sekä kiinteistön hallintaoikeus että sen 

varsinainen omistusoikeus siirtyvät kiinteistön uudelle omistajalle samana ajankohtana. 45  Lain 

tulkintaongelmia on tapahtunut kuitenkin sellaisissa yksittäisissä tilanteissa, joissa hallinta- ja 

omistusoikeus ovat siirtyneet eri aikoina kiinteistön uudelle omistajalle. Tyypillisesti tällaisia 

tilanteita aiheuttavat esimerkiksi kauppakirjaan kirjatut mahdolliset kaupan lykkäävät ehdot, 

jotka aiheuttavat epäselvyyksiä siitä kuka lopulta on vastuussa kiinteistöveron maksamisesta 

verovuoden aikana. 

Lykkäävän ehdon tapaukseen on Korkein hallinto-oikeus ottanut kantaa kuitenkin 

ratkaisussaan KHO 2011:67. Oikeustapauksessa yhtiö oli joulukuussa allekirjoitetulla kauppa-

kirjalla ostanut kaupungilta tontin, jonka ehdoissa oli todettu sen hallintaoikeuden siirtyvän 

ostajalle välittömästi, mutta omistusoikeus vasta sen jälkeen, kun kaupunki on päätöksellään 

hyväksynyt kauppakirjan ja antanut sille lainvoiman. Kaupungin hyväksyntä kaupalle tapahtui 

lopulta vasta seuraavan vuoden tammikuussa, jolloin kiinteistön omistusoikeus siirtyi 

virallisesti ostajalle, vaikka hallintaoikeus oli myönnetty joulukuussa allekirjoitetussa kauppa-

kirjassa. Tapauksessa KHO katsoi verovelvolliseksi yhtiön vedoten KiVL 5 § 1 momenttiin, 

jonka mukaisesti ostajana toiminut yhtiö oli jo tammikuun alussa aikaisemman tontin 

hallintaoikeuden siirtymisen seurauksena ollut omistajan veroisessa asemassa, vaikka 

varsinainen omistus ei vielä ollut saanut kaupungin puolelta lainvoimaa.  46 Näin ollen edellä 

annetun oikeusohjeen perusteella lupaa tai suostumusta edellyttävät kiinteistöluovutukset tulee 

katsoa aina päteviksi kaupan alusta alkaen, vaikka lykkäävän ehdon perusteella lupa kaupan 

toteuttamiselle tai suostumukselle annettaisiin vasta erillisellä päätöksellä jälkikäteen. 

                                                 

45 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 4.3. 
46 KHO 2011:67. 
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2.4 Kiinteistöveron määräytymisperusteet ja kiinteistöveroprosenttiluokat 

Kiinteistöveron määräytymisperusteet on kirjattu KiVL 3 lukuun, jonka mukaan vero perustuu 

suoraa kiinteistön sijaintikunnan määräämään kiinteistöveroprosenttiin. Vuosittainen 

kokonaisveron määrä saadaan kuitenkin kertomalla kiinteistöveroprosentti kiinteistön eri osien 

muodostamilla euromääräisillä verotusarvoilla47, joita käsitellään tarkemmin tutkimuksen 

luvussa 3.  

KiVL 11 §:n perusteella kiinteistön sijaintikunnan kunnanvaltuuston tulee vuosittain määritellä 

verovelvollisille käytettävissä olevat eri kiinteistöveroprosenttiluokat ja niiden prosentti-

osuuksien suuruudet sadasosan tarkkuudella. Luokkia on käytettävissä yhteensä kuusi 

kappaletta, joiden prosenttiosuuksien määrittelyjen osalta kunnanvaltuusto ei kuitenkaan ole 

täysin autonomisessa asemassa, koska niiden tulee olla aina KiVL 3 luvussa säädettyjen eri 

prosentuaalisten vaihteluvälien mukaiset. Lopulliset kiinteistöveroprosentit kunnan tulee 

ilmoittaa Verohallinnolle aina viimeistään verovuotta edeltävän vuoden marraskuun 17 

päivänä, ellei poikkeuslupaa ole erikseen haettu. Kiinteistöveron perintä on asetettu kuitenkin 

kunnille velvoittavaksi, ja jos kunta ei tee edellä mainittua ilmoitusta määräaikaan mennessä, 

noudatetaan verotuksessa tällöin edellisen vuoden kiinteistöveroprosentteja, kuitenkin 

vähintään alinta laissa määrättyä prosenttia.48 

Jokaisella suomalaisella kunnalla on siten KiVL 11 §:n mukaisesti mahdollisuus määrätä 

kunnan sisällä käyttöön enintään kuusi erillistä kiinteistöveroprosenttiluokkaa, joista laki 

määrittelee niistä kolme ensimmäistä velvoittaviksi. Kunnan tulee vahvistaa vuosittain 

vähintään yleinen kiinteistöveroprosentti, vakituiseen asumiseen käytettäviin rakennuksiin 

sovellettava veroprosentti ja vuodesta 2017 lähtien myös muiden asuinrakennusten vero-

prosentti. Kunnalla on vapaus määrätä myös erilliset kiinteistöveroprosentit eräille erityisille 

laitoksille, yleishyödyllisille yhteisöille kuuluville rakennuksille ja rakennelmille sekä 

rakentamattomalle rakennuspaikalle.49 Rakentamattoman rakennuspaikan kiinteistövero-

                                                 

47 Jukkola ym. 2008, s. 194, Kaleva ym. 2017, s. 31, Niskakangas 2014, s. 167. 
48 Jukkola ym. 2008, s. 179, Niskakangas 2014, s. 169. 
49 Kaleva ym. 2017, s. 31, Niskakangas 2014, s. 169. 
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prosentti on kuitenkin säädetty pakolliseksi pääkaupunkiseudun ympäristössä sijaitseville 14 

eri kunnalle.50 

Taulukossa 1 alapuolella on esiteltynä tällä hetkellä käytössä olevat kuusi eri kiinteistö-

veroprosenttiluokkaa ja niiden verovuodelle 2018 asetettu prosentuaaliset vaihteluvälit. 

Vaihteluvälillä tarkoitetaan tässä yhteydessä veroprosentin alinta ja ylintä sallittua määrää: 

Taulukko 1. Verovuonna 2018 sovellettavat kiinteistöveroluokat ja kiinteistöveroprosenttien 

alaraja ja yläraja.51 

Kiinteistöveroluokka Vaihteluväli 

1. Yleinen kiinteistöveroprosentti 0,93 – 2,00 % 

2. Vakituisten asuinrakennusten kiinteistöveroprosentti 0,41 – 0,90 % 

3. Muiden asuinrakennusten kiinteistöveroprosentti 0,93 – 2,00 % 

4. Eräiden laitosten kiinteistöveroprosentti 0,00 – 3,10 % 

5. Yleishyödyllisen yhteisön kiinteistöveroprosentti 0,00 – 2,00% 

6. Rakentamattoman rakennuspaikan kiinteistöveroprosentti 2,00 – 6,00 % 

Vuonna 2018 yleisen kiinteistöveroprosentin kunnanvaltuusto saa asettaa vähintään 0,93 

prosentiksi ja enintään 2,00 prosentiksi (KiVL 11 §).52 Prosentin vaihteluväli on päivitetty 

vuodelle 2018 eduskunnan tekemän erillisen päätöksen perusteella (724/2017)53 ja sitä tulee 

kunnan soveltaa kaikkiin sellaisiin rakennuksiin ja rakennelmiin, joihin ei sovelleta taulukossa 

esiintyviä muita prosenttiluokkia. Yleistä kiinteistöveroprosenttia sovelletaan tavallisesti 

kuitenkin perinteistä elinkeinotoimintaa tukeviin toimisto-, teollisuus- ja varastorakennuksiin 

sekä erilaisiin julkisiin rakennuksiin kuten kirkkoihin ja sairaaloihin. Lisäksi se soveltuu 

käytettäväksi myös kaikkeen veronalaiseen maapohjaan, joihin ei erikseen tule soveltaa tässä 

luvussa myöhemmin esiteltävää yleishyödyllisen yhteisön kiinteistöveroprosenttia.54 Yleinen 

                                                 

50 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.1. Luettelo kunnista, joiden tulee määrätä veroprosentti 

rakentamattomalle rakennuspaikalle, on lueteltu KiVL:n 12 b §:n 1 momentissa. 
51 Kiinteistöverolaki: 11-15§. 
52 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.2. 
53 Laki kiinteistöverolain muuttamisesta: 724/2017. 
54 Jukkola ym. 2008, s. 181, Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.2. 
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kiinteistöveroprosentti on siten kunnallisessa verotuksessa käytettävä niin kutsuttu perus-

prosentti. 

Vakituisten asuinrakennusten kiinteistöveroprosentti tulee vuonna 2018 olla taulukon mukaan 

vastaavasti vähintään 0,41 prosenttia ja enintään 0,90 prosenttia (KiVL 12 §).55 Veroprosentin 

vaihteluväli on päivitetty vuodelle 2018 eduskunnan erillisen päätöksen mukaisesti 

(970/2016).56 Vaihteluväli tulee kuitenkin muuttumaan uudelleen eduskunnan 2.11.2017 

tekemän päivityksen (724/2017) mukaisesti verovuodelle 2019 toimitettavassa kiinteistö-

verotuksessa, jolloin veroprosentin tulee olla vähintään 0,41 ja enintään 1,00.57 Vakituisten 

asuinrakennusten veroprosenttia tulee soveltaa suoraan aina rakennuskohtaisesti eikä sitä 

käytetä esimerkiksi rakennuksen yksittäisiin osiin. Prosenttia sovelletaan myös vain sellaisiin 

rakennuksiin, joiden huoneistojen pinta-alasta vähintään puolet käytetään nimen omaisesti 

vakituiseen asumiseen.58 Lainsäädännön tulkinnassa erimielisyyttä on kuitenkin aiheuttanut 

vakituisen asumisen määritelmä. Sanamuodoltaan vakituinen asuminen jättää verovelvolliselle 

paljon tulkinnanvaraan, eikä esimerkiksi suoraan osoita kauanko esimerkiksi asunnossa tulisi 

asua, jotta se katsotaan käytettävän vakituiseen asumiseen. 

Verohallinnon ohjeistuksen mukaan vakituisen asumisen määritelmälle on kuitenkin pyritty 

hakemaan tukea muiden lakien asettamista perusteista. Esimerkiksi TVL:ssä säädetään korko-

vähennyksistä ja luovutusvoitoista, jotka liittyvät osittain myös vakituiseen asumisen 

käsitteeseen. Kyseisiin tapauksiin liittyvät erinäiset oikeustapaukset voivatkin selventää 

vakituisen asumisen määritelmää. 59 Käytännössä KiVL 12 §:ssä on kuitenkin säädetty 

yleisluonteinen vakituisen asumisen määritelmä, jonka mukaan pääasiassa vakituiseen 

asumiseen käytettäväksi rakennukseksi katsotaan sellainen rakennus, joka on jo rakennus-

vaiheessa päätetty käytettävän pääsiassa asumiskäyttöön.60 Myös edellä mainittu määritelmä 

on sanamuodoltaan erittäin tulkinnanvarainen eikä esimerkiksi selvennä suoraan mitä 

sanamuodolla ”pääasiassa” tulisi vakituisen asumisen yhteydessä tarkoittaa. 

                                                 

55 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.3. 
56 Laki kiinteistöverolain muuttamisesta: 970/2016. 
57 Laki kiinteistöverolain muuttamisesta: 724/2017. 
58 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.3. 
59 Jukkola ym. 2008, s. 182. 
60 Jukkola ym. 2008, s. 182, Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.3. 
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Korkein hallinto-oikeus onkin sanamuodon vaikeaselkoisuuden seurauksena ottanut kantaa 

vakituisen asumisen käsitteeseen ratkaisussaan 2013:30. Oikeustapauksessa puolisoilla oli alun 

perin asuntonaan noin 100 neliömetrin suuruinen osakehuoneisto T:n kaupungissa, joka oli 

väestötietojärjestelmän mukaan osoitettu olevan puolisoiden asuinpaikka. Osakehuoneiston 

lisäksi puolisot omistivat myös maaseutukunnassa S erillisen tilan, jossa sijaitsi 112 

neliömetrin kokoinen pientalo. Eläköitymisten seurauksena puolisot olivat asuneet 

maaseutukunnan S tilassa vuonna 2009 noin 202 vuorokautta ja vuoden 2010 elokuun alkuun 

mennessä 146 vuorokautta. Oikeustapauksessa oli siten kysymyksessä se, tuleeko 

kiinteistövero määrätä asuinrakennuksen mukaisella alemmalla veroprosentilla vai 

korkeammalla yleisellä kiinteistöveroprosentilla. KHO:n mukaan ratkaisevana tekijänä 

vakituisen asunnon määrittelyssä tulee suoraa pitää väestörekisteriin verovelvollisen 

ilmoittamaa oman käsityksensä mukaista kotikunnan mukaista asuinpaikkaa, joka tässä 

yhteydessä oli T:n kaupunki. 61. Näin ollen KHO:n näkemyksen mukaan oleskeluvuorokausilla 

S:n maaseutukunnassa ei nähty kiinteistöverotuksessa varsinaisesti ratkaisevana vakituisen 

asuinrakennuksen perusteena, ja siten vakituiseksi asunnoksi tulee katsoa suoraan sellainen 

huoneisto tai rakennus, jossa jollakin henkilöllä on kotikuntalain mukainen osoitettu 

varsinainen koti tai asunto. 

Taulukossa kolmantena esiintyvä pakollinen kunnanvaltuuston määrättävä kiinteistövero-

prosentti on muihin asuinrakennuksiin käytettävä veroprosentti (KiVL 13 §), jota sovelletaan 

pelkästään sellaisiin rakennuksiin, joiden huoneistojen pinta-alasta yli puolet käytetään 

muuhun kuin edellä mainitun 12 §:n osoittamaan vakituiseen asumiseen. Vuonna 2018 

veroprosentin tulee olla vähintään 0,93 ja enintään 2,00 prosenttia. Prosentin soveltamisen 

kannalta varsinaista merkitystä ei kuitenkaan ole, onko rakennus tai huoneisto omistajan 

omassa käytössä tai annettu esimerkiksi vuokralle toiselle henkilölle.62 Käytännössä kyseistä 

kiinteistöveroprosenttia sovelletaan kuitenkin vain perinteisiin kesämökkeihin ja erilaisiin 

lomaosakeyhtiöihin.63 Näin ollen veroprosentin soveltamisen päätös tehdään perustuen 

suoraan KiVL 12 §:n vakituisen asumisen määritelmään. 

                                                 

61 KHO 2013:30, Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.3. 
62 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.4. 
63 Niskakangas 2014, s. 169, Niskakangas 2011, s. 132. 
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Neljäntenä kiinteistöveroprosenttiluokkana on eräiden laitosten veroprosentti (KiVL 14 §), jota 

sovelletaan Suomessa käytännössä pelkästään voimalaitoksiin ja ydinpolttoaineen loppu-

sijoituslaitokseen kuuluviin rakennuksiin ja rakennelmiin. Vuonna 2018 prosentin alaraja on 

asetettu tasolle 0,00 prosenttia ja yläraja tasolle 3,10 prosenttia. Kyseinen veroprosentti koskee 

kuitenkin käytännössä pelkästään voimalaitoksen rakennuksia ja rakennelmia. Siten 

esimerkiksi niiden alla olevasta maapohjasta, vesivoimasta tai muusta voimalaitosta välittö-

mästi palvelevista rakennuksista tulee vero määrätä aina yleisen kiinteistöveroprosentin 

mukaisesti.64  

Viides kiinteistöveroprosenttiluokka on yleishyödyllisen yhteisön veroprosentti (KiVL 13a §), 

jota tulee soveltaa sellaiseen maapohjaan ja rakennukseen, joka on todettu käytettävän 

pääasiassa yleiseen tai yleishyödylliseen käyttöön. Vuonna 2018 veroprosentti saa olla 

alimmillaan 0,00 prosenttia ja enimmillään 2,00 prosenttia. Maapohjan tapauksissa kyseistä 

veroprosenttia voidaan soveltaa vain silloin, jos myös sen päällä olevia rakennuksia käytetään 

yleishyödylliseen toimintaan. 65 KiVL jättää kuitenkin tulkinnanvaraan yleishyödyllisen 

yhteisön määritelmän lain soveltamisen yhteydessä, johon Verohallinto on ohjeistuksissaan 

joutunut tekemään täsmennyksiä. 

Verohallinnon ohjeistuksen mukaan yleishyödyllisen toiminnan käyttötarkoitus tuleekin 

määritellä suoraan TVL:n 22 §:n perusteella, jonka 1 momentin mukaisesti yhteisö on yleishyö-

dyllinen silloin, jos se toimii yksinomaan ja välittömästi yleiseksi hyväksi esimerkiksi 

siveellisessä, henkisessä, aineellisessa tai yhteiskunnallisessa mielessä. Lisäksi sen toiminta ei 

saa rajoittua pelkästään henkilöpiireihin eikä se saa tuottaa toiminnallaan siihen osalliselle 

taloudellista etua muun muassa osinkojen tai voitto-osuuksien muodossa taikka kohtuullisen 

suurena palkkana tai muuna vastaavana hyvityksenä.66 Käytännössä kunnat määräävät 

yleishyödyllisen yhteisön omistaman rakennuksen ja sen maapohjan kiinteistöveroprosentin 

kuitenkin aina yleistä kiinteistöveroprosenttia alemmaksi, jos se on pääasiassa yleisessä tai 

                                                 

64 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5. 
65 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5. 
66 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5. 
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yleishyödyllisessä käytössä.67 Kuntien voidaan ajatella asettavan alhaisemman veroprosentin 

siten käytännössä suoraan sosiaalipoliittisin perustein.  

Viimeisenä kiinteistöveroprosenttiluokkana taulukossa 1 on rakentamattoman rakennuspaikan 

veroprosentti (KiVL 12a §), jota tulee soveltaa pelkästään sellaiseen rakentamattomaan 

rakennuspaikkaan, joka täyttää kyseisen pykälän 2 momentissa määritellyt edellytykset.68 

Edellytyksistä voidaan nostaa esille esimerkiksi, se että rakentamattoman rakennuspaikan 

alueen asemakaavan on tullut olla voimassa vähintään vuoden ennen kalenterivuoden alkua ja 

asemakaavan mukaisesta rakennuspaikan rakennusoikeudesta yli 50 prosenttia tulee olla 

kaavoitettuna asuinrakentamiseen. Lisäksi rakennuspaikalla ei saa olla asuinkäyttöön 

soveltuvaa valmista asuinrakennusta. Vuonna 2018 veroprosentin tulee olla alimmillaan 2,00 

prosenttia ja enimmillään 6,00 prosenttia.69 

KiVL 12 b §:n erikoissäännöksen mukaan kuitenkin myös eräiden kuntien on määrättävä 

rakentamattomalle rakennuspaikalle vuonna 2018 veroprosentti, joka on vähintään 3,00 

prosenttiyksikköä yleistä kiinteistöveroprosenttia korkeampi, enimmillään kuitenkin 6,00 

prosenttia. Tällaisia kuntia ovat käytännössä kaikki pääkaupunkiseudun kunnat ja niiden 

ympärillä sijaitsevat kehyskunnat, yhteensä 14 kappaletta.70 Kyseinen säännös on alkujaan 

kuitenkin määrätty käytännössä asuntopoliittisen perustein, eikä syy ole siten juurikaan 

fiskaalinen. Korotetun veroprosentin tarkoituksena on saada kaavoitettu rakennusmaa käyttöön 

erityisesti niissä kunnissa, joissa on jatkuva ja kova kysyntä kaavoitetuista tonteista. 71 

Esimerkiksi pääkaupunkiseudulle muuttaa jatkuvasti valtava määrä uutta väestöä, jonka 

seurauksena kaavoitettujen tontteja tarvitaan käytettäviksi. 

Horisontaalisen oikeudenmukaisuusperiaatteen toteutumisen näkökulmasta kunnan vuosittai-

sta lainsäädännöllistä oikeutta päättää sovellettavien kiinteistöveroprosenttien määristä ja 

prosentuaalisista tasoista voidaan siten pitää erittäin ongelmallisena. Esimerkiksi kuntarajan 

eri puolella lähekkäin sijaitsevat kaksi samanlaista kiinteistöä voivat olla täysin erisuuruisen 

                                                 

67 Niskakangas 2014, s. 169. 
68 Määritellyistä edellytyksistä lisää KiVL 12 a §. 
69 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5. 
70 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5. 
71 Niskakangas 2014, s.170. 
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verotuksen kohteena joko käytettävästä kiinteistöveroprosentista johtuen tai prosentin 

suuruudesta johtuen. Näin ollen tämä jo itsessään asettaa ristiriidan yhdenvertaisen verotuksen 

toteuttamiselle.   

Suomessa kuitenkin jo perustuslaki (731/1999, jäljempänä PeL) takaa kunnille suhteellisen 

laajan itsehallinnon, ja yhtenä sen tärkeimmistä taloudellisista periaatteista on sen 121 §:ssä 

säädetty verotusoikeus ja oikeus päättää samalla myös omasta varainkäytöstänsä.72 Kunnallista 

itsehallintoa tukee myös asetus Euroopan paikallisen itsehallinnon peruskirjan voimaan-

saattamisesta ja peruskirjan eräiden määräysten hyväksymisestä annetun lain voimaantulosta 

(1081/1991), jossa käsitellään myös kunnallisen itsehallinnon periaatteita.73 Siten keskeisintä 

kunnallisessa verotusoikeudessa onkin sen reaalinen merkitys päättää itsenäisesti omasta 

taloudestaan. 74  Näin ollen kiinteistöveroprosenttien muodostumisen osalta horisontaalinen 

epäoikeudenmukaisuuden voidaan katsoa muodostuvan jo suoraan Perustuslain takaamasta 

kuntien itsehallinto-oikeudesta sekä Euroopan paikallisen itsehallinnon peruskirjan 

säännöksistä. Kuten alaluvussa 1.2 on kuitenkin todettu, tutkimuksen ulkopuolelle jää 

horisontaalisen oikeudenmukaisuuden käsittely tarkemmin kiinteistöveroprosenttien osalta. 

Tutkimuksen tarkoituksena on keskittyä pelkästään kiinteistöjen arvostamisperusteiden 

horisontaaliseen oikeudenmukaisuuden toteutumiseen, joita käsitellään tutkimuksen luvusta 3 

eteenpäin. 

                                                 

72 Perustuslaki: 121 §. 
73 Asetus Euroopan paikallisen itsehallinnon peruskirjan voimaansaattamisesta ja peruskirjan eräiden määräysten 

hyväksymisestä annetun lain voimaantulosta (66/1991). 
74 Myrsky 2011, s. 471. 
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3  Kiinteistöjen arvostaminen kiinteistöverotuksessa 

3.1 Verolaji ja käyvän arvon yleisperiaate 

Kiinteistövero määrätään aina tiettyjen prosenttiosuuksien perusteella kiinteistön eri osien 

muodostamista verotusarvoista. Veron määrä saadaan siten laskettua kertomalla kiinteistön eri 

osien muodostavat yhteenlasketut verotusarvot kunnan sille määräämällä kiinteistö-

veroprosentilla. Veron määrästä ja arvostamisesta säädetään tarkemmin KiVL 3 luvussa, jonka 

15 §:n perusteella kiinteistön verotusarvo tulee määritellä suoraan ArvL 5 luvun (28-32 §) ja 

sen nojalla annettujen säännösten ja päätösten mukaisesti.75  Jos kiinteistö kuuluu osaksi 

yrityksen varallisuutta, tulee sen verotusarvo laskea myös vastaavia periaatteita noudattaen.76  

Kiinteistön verotusarvo tulee määritellä aina erikseen maapohjalle ja rakennuksille (ArvL 

28§).77 Vaikka verotusarvon määrittely tehdään erikseen, saadaan kiinteistön kokonaisvero-

tusarvo laskemalla kuitenkin yhteen sekä maapohjan että sen päällä olevien rakennuksien 

verotusarvot ja niiden muodostamien mahdollisten etuuksien arvot. Jos näiden yhteenlaskettu 

euromääräinen summa ylittää kiinteistölle määritellyn yhteenlasketun käyvän arvon määrän eli 

niin kutsutun verotuksellisen enimmäismäärän, tulee kiinteistön kiinteistöveronalaisten osien 

ja etuuksien yhteisarvoksi katsoa kuitenkin enintään tämä yhteinen käypä arvo, jonka ArvL 32 

§ 2 momentti määrittelee seuraavasti: 

Käyvällä arvolla tarkoitetaan sitä käypää arvoa, joka omaisuudella oli verovuoden 

päättyessä omistajan hallussa ja sillä paikalla, missä omaisuus oli, tai omaisuuden 

todennäköistä luovutushintaa, jos se on edellä mainittua arvoa suurempi.78 

ArvL:n mukaisen käyvän arvon määritelmä tarkoittaa siten kiinteistön verotusarvon niin 

kutsuttua vuosittaista ylärajaa, jonka tulkinta on kuitenkin osoittautunut verovelvollisille 

                                                 

75 Holopainen 2013, s. 48, Jukkola ym. 2008, s. 194, Myrsky 2011, s. 470. 
76 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 1. 
77 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 28 §. 
78 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 32 §. 
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eräissä tapauksissa haasteelliseksi. Epäselvyyttä ovat aiheuttaneet erityisesti käyvän arvon 

määrittely kiinteistön ominaisuuksien ja luovutushinnan perusteiden välillä. 

Viime vuosina käyvän arvon periaatteen soveltamiskäytännössä on tärkeäksi toimintaa 

ohjaavaksi periaatteeksi osoittautunut KHO:n ratkaisussa 2014:128 ilmenevä oikeusohje, jossa 

käsitellään todennäköisen luovutushinnan vaikutusta kiinteistön verotusarvon muodostu-

miseen.79  Oikeustapauksessa oli kyse asumisoikeusasunnoista annetussa laissa säädettyjen 

asumisoikeuskäytössä olevien kiinteistöjen luovutusrajoitusten vaikutuksesta kiinteistöjen 

arvostukseen kiinteistöverotusta huomioidessa. Tapauksessa KHO katsoi kiinteistön käyväksi 

arvoksi todennäköisen luovutushinnan pelkästään sellaisissa tilanteissa, joissa todennäköinen 

luovutushinta on määrältään suurempi kuin kiinteistön varsinainen arvo omistajan hallussa. 

KHO:n mukaan arvon tulee kuitenkin olla samanaikaisesti pienempi kuin kiinteistön 

ominaisuuksien perusteella laskettu arvo. Siten kiinteistön käypää arvoa ei tule alentaa 

pelkästään sillä perusteella, että kiinteistön todennäköinen luovutushinta olisi esimerkiksi 

asumisoikeusasuntojen luovutusrajoitusten tapauksissa kiinteistön ominaisuuksiin perustuvaa 

arvoa alhaisempi. 80  Päätöksen mukaisesti ArvL 32 §n 2 momenttia ei sen sananmuodon 

vastaisesti tulisi tulkita siten, että käyvällä arvolla tarkoitettaisiin aina enintään kiinteistön 

todennäköistä luovutushintaa.81  

Vaikka edellä mainittu päätös koski varsinaisesti asumisoikeusasuntojen verotusarvojen 

määrittämistä, ovat ratkaisun perustelut myös yleispäteviä muihinkin käyvän arvon määrittä-

miseen liittyviin tapauksiin. Päätös on siinä mielessä myös merkittävä, sillä se muuttaisi 

tulkintaa myös niissä tilanteissa, joissa kiinteistön verotusarvoksi on poikkeuksellisesti katsottu 

kiinteistön ominaisuuksien perusteella lasketun arvon sijasta sitä alhaisempi todennäköinen 

luovutushinta. 82 KHO on siten selkeästi asettautunut kannalle, jossa kiinteistön käypä arvo 

tulisi määritellä suoraan kiinteistön ominaisuuksien perusteella. Tämä kanta on kuitenkin 

suoran horisontaalisen oikeudenmukaisuuden toteutumisen kannalta ongelmallinen. Tulkinta 

johtaa nimittäin alhaisten tuottojen ja vaikeasti realisoitavien kiinteistöjen suhteessa 

                                                 

79 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s 19. 
80 KHO 2014: 128. 
81 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s 19. 
82 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s 19. 
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alhaisempaan ominaisuuksiin perustuvaan verotusarvoon, joiden luovutushinta on 

todennäköisesti siten hyvin alhainen. Esimerkiksi teollisuushalli syrjäseudulla voi olla täysin 

tuottamaton ja vaikeasti realisoitava kohde, mutta se tuottaa arvoa omistajalle itselleen 

esimerkiksi muussa kuin vuokrakäytössä. 

Edellä mainittu soveltamiskäytäntö ei kuitenkaan ole tällä hetkellä kovinkaan vakiintunut, ja 

KHO:n käsiteltävänä on tällä hetkellä useita ArvL 32§:n soveltamista koskevia valituksia. 

Valitusasioihin annettavilla ratkaisuilla lienee tulevaisuudessa soveltamiskäytäntöä 

selkeyttävä vaikutus.83 Esimerkiksi joulukuussa 2018 korkein hallinto-oikeus on ottanut 

ratkaisussa 2018:161 kantaa tilanteeseen, jossa kiinteistön verotuksessa vahvistettu 

laskennallinen verotusarvo oli merkittävästi korkeampi kuin kiinteistön varsinainen 

hankintahinta sekä myös sen todennäköinen tuottoarvo. Oikeustapauksessa kiinteistölle oli 

vuonna 2014 vahvistettu verotusarvoksi yhteensä noin 3,6 miljoonaa euroa, vaikka yhtiö A oli 

ostanut edellisenä vuonna kiinteistön valtiolta noin 250.000 euron kauppahinnalla. Yhtiö 

harjoitti kiinteistöllä toimistotilojen vuokraustoimintaa. KHO:n ratkaistavana oli, ylittikö 

kiinteistölle määritetty verotusarvo kiinteistön käyvän arvon, joka on kiinteistön verotusarvon 

enimmäismäärä, ja tulisiko verotusarvoa mahdollisesti alentaa vastaamaan käypää arvoa. 

Ratkaisussaan KHO viittasi aikaisempaan ratkaisuunsa (KHO 2014:128), jonka perusteella 

KHO siis katsoi, ettei kiinteistön käypä arvo aina vastaa määrältään kiinteistön todennäköistä 

luovutushintaa, ja kiinteistöt tuleekin arvostaa kunkin kiinteistön omien ominaisuuksien 

pohjalta.  

KHO totesi lopulta ratkaisussaan 2018:161, että kiinteistön käypä arvo omistajalle tulee 

määräytyä lähtökohtaisesti kiinteistön taloudellisen käyttöarvon perusteella siinä käytössä, 

jossa kiinteistö arviohetkellä on. Koska kiinteistö oli vuokrauskäytössä, sen käypää arvoon 

vaikuttivat siten keskeisesti myös saadut tai potentiaalisesti saatavissa olevat vuokraustulot 

sekä kiinteistöstä aiheutuneet menoerät. Tapauksessa kiinteistön omistaja arvioi, että 

kiinteistön tulevat nettovuokratuotot ovat diskontattuna määrältään noin 300.000 euroa. Tämän 

perusteella KHO katsoi kiinteistön käyväksi arvoksi kiinteistöverotuksessa sen hankintahintaa 

                                                 

83 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s 19. 
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korkeamman kokonaisarvon, 400.000 euroa, joten KHO alensi kiinteistön verotusarvon 

vastaamaan sen käypää arvoa.84  

Ratkaisussaan 2018:161 KHO on siten omaksunut käyttöön olennaisesti taloustieteellisemmän 

tulkintakäytännön, jossa kiinteistön käypä arvo määräytyy lähtökohtaisesti kiinteistön 

taloudellisen käyttöarvon perusteella siinä käytössä, jossa kiinteistö arviohetkellä on. Ratkaisu 

on siinä mielessä merkittävä, että se mahdollistaa kiinteistöjen verotusarvojen tarkistamisen 

erityisesti luovutusten yhteyksissä sekä sellaisissa tilanteissa, joissa kiinteistön taloudellisesti 

määritetty käypä arvo poikkeaa merkittävästi usein kaavamaisesti lasketusta verotusarvosta.85  

KHO:n edellä esitetty taloustieteellisempi tulkintakäytäntö ei kuitenkaan poista horisontaalisen 

oikeudenmukaisuuden toteutumisen ristiriitaisuutta, koska ongelmat kohdistuisivat yhä 

sellaisiin kiinteistöihin, joiden tuotto on alhainen ja/tai realisointi on vaikeaa. Esimerkiksi 

tyhjissä tai vajaakäytöissä olevissa kiinteistöissä tällainen tulkintatapa johtaisi alhaisempaan 

verotusarvoon, kun vastaavassa täyteen vuokratussa kiinteistössä. Kuten aikaisemmin todettu, 

käyvän arvon soveltamiskäytäntö ei ole tällä hetkellä kuitenkaan kovinkaan vakiintunut, ja 

KHO:lla on käsiteltävänä useita ArvL 32§:n soveltamista koskevia valituksia. 

3.2 Maapohjan arvostamisperusteet 

3.2.1 Verotusarvon määräytymis- ja laskentaperusteet 

Maapohjan verotusarvon määräytymisperusteista säädetään ArvL 29 §:ssä. Maapohjasta eli 

tontista maksetaan tavallisesti kiinteistöveroa yleisen kiinteistöveroprosentin mukaisesti ja 

verotusarvot perustuvat ArvL 29 § 4 momentin mukaisesti Verohallinnolle annettuun sitovaan 

vuosittaiseen valtuutuspäätökseen rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista. Laskenta-

perusteet vahvistetaan vuosittain jokaiselle kunnalle myös erikseen ja rakennusmaan arvo tulee 

laskea määräämisvuotta edeltävältä kalenterivuoden ajanjaksolta. 86 

                                                 

84 KHO 2018: 161. 
85 PwC 2018. 
86 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 29§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2. 
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Vuodelle 2018 asetetut rakennusmaan verotusarvojen määräytymisperusteet perustuvat siten 

Verohallinnon tekemään päätökseen rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista 

(A199/200/2017). Sen perusteella maapohjan verotusarvon laskentaperusteina tulee jokaisen 

kunnan käyttää vuonna 2018 Verohallinnon niille tuottamia kuntakohtaisia arviointiohjeita ja 

tonttihintakarttoja, jotka sisältävät vastaavasti jokaiselle kunnalle erikseen osoitetut maapohjan 

rakennusmaan käyvät ja aluekohtaiset yksikköhinnat eli niin kutsutut kuntien sisäiset 

aluehinnat. Kartoissa aluehinnat ovat jaettu myös pienempiin sisäisiin yksikköalueisiin eli niin 

kutsuttuihin hinta-alueisiin87. Julkisesti tonttihintakartat ovat nähtävillä kiinteistöverotusta 

käsittelevissä verotoimistoissa. Kartoista ei kuitenkaan toistaiseksi ole saatavissa maanlaajuista 

kokoelmaa, ja niitä ylläpidetään yhä toimistoissa vain manuaalisesti.88 

Karttojen yksikköhinnat perustuvat vastaavasti asema- tai rakennuskaavan mukaisiin 

rakennusoikeuden kerrosneliömetreihin (kem2) tai rakennuspaikan pinta-alan neliömetreihin 

(m2), jotka esitetään myös erikseen määrätyille rakennustyypeille. Esimerkiksi jos rakennus-

maan käyttötarkoitukseksi on asemakaavassa osoitettu asuinkerrostalo-, toimistorakennus- tai 

myymälärakennustontti, määritellään sen hintataso usein suoraan rakennusoikeuden mukaisina 

kerrosneliömetreinä.  Sitä vastoin, jos rakennusmaan käyttötarkoituksena on toimia kaavassa 

esimerkiksi teollisuus-, huoltoasema- tai omakotitalorakennustonttina, määritellään sen 

hintataso puolestaan usein pinta-alaneliömetriä kohden. Yksikköhintojen perusteiden 

määrittelyissä on kuitenkin olemassa usein myös kuntakohtaisia eroavaisuuksia, jotka ovat 

kirjattuina erikseen jokaiselle kunnalle jaettavissa ohjeistuksissa. 89 

Arviointiohjeita ja tonttihintakarttoja laadittaessa Verohallinnon on huomioitava keskeisesti 

myös ArvL 29 §:ssä määritellyt maapohjan verotusarvoon vaikuttavat yleiset lainsäädän-

nölliset perusperiaatteet. Periaatteiden mukaisesti maapohjan osalta tulee huomioida 

keskeisesti sen: 

- käyttötarkoitus 

- sijainti ja siihen vaikuttavat liikenneyhteydet 

                                                 

87 Kaleva ym. 2017, s. 31, Kaleva ym. 2014, s. 18-19, Verohallinnon päätös Dnro A199/200/2017: §1. 
88 Kaleva ym. 2014, s. 18. 
89 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2. 
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- rakennusoikeuden määrä eli rakennettavaksi sallittujen rakennusten suuruus ja laatu 

- sopivuus rakennustarkoituksiin 

- ympärillä olevien kunnallisteknisten töiden sen hetkinen valmiusaste. 90 

Lisäksi huomioon tulee ottaa myös vastaavanlaiset vertailukohdiksi sopivat muut maapohjat, 

eli sijainniltaan ja laadultaan vastaavien kiinteistöjen muodostama paikkakunnallinen 

hintataso. Hintatason tulee kuitenkin olla muodostunut aina normaaleissa kaupankäynnin 

oloissa ja vapaalla kaupankäynnillä huomioiden samalla myös kohtuullinen vallitseva 

hintataso. 91 Siten arviointiohjeiden ja tonttihintakarttojen sisältämien maapohjien yksikkö-

hintojen tulee vastata suoraa aina myös alueen rakennusmaan keskimääräisiä käypiä hintoja eli 

toisin sanoen rakentamattoman rakennusmaan kauppahintoja. Näin ollen hinnaltaan 

samanarvoiset alueet muodostaisivat kunnan sisällä yhden hinta-alueen, jonka perusteella 

vastaavasti maapohjan verotusarvo määräytyy kiinteistöverotuksessa. 

ArvL 29 § asettaa kuitenkin eräitä lisätäsmennyksiä maapohjan verotusarvon määrittelyn 

osalta. Sen 1 momentin mukaisesti maapohjana tulee pitää myös sellaista maatilaan kuuluvaa 

rakennusmaa-aluetta, jolla on voimassa oleva asemakaava tai maapohjaa, jolla on oikeus 

rakennettuun tai rakenteilla olevaan kosken vesivoimaan.  2 momentin mukaisesti maapohjaksi 

tulee laskea mukaan myös sellainen maatilaan kuuluvan rakennusmaa, josta verovelvollinen 

on myynyt ja voi edelleen myydä maata rakennustarkoituksiin. Lisäksi huomioon tulee ottaa 

myös rakennusmaa-alueesta teiksi ja yleisiksi alueiksi käytettävän maan osuus sekä se aika, 

jonka arvioidaan kuluvan ennen kuin maata todennäköisesti voitaisiin käyttää rakennus-

maana.92  

Muodostettavissa hinta-alueissa käytettävät laskentaperusteet eivät kuitenkaan ole täysin 

yhteneväiset koko maan sisällä, ja eroavaisuuksia on sekä kuntien välillä että kuntien sisäisten 

hinta-alueiden välillä. Verohallinnon ohjeistuksissa poikkeavaisuuksista nostetaan esille 

erityisesti haja-asutusalueet, joiden maapohjan verotusarvoa määriteltäessä tulee usein käyttää 

kuntakohtaisesti erikseen määriteltyjä perushintoja neliömetriä kohden, koska kyseisillä 

                                                 

90 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 29§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2. 
91 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 29§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2. 
92 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 29§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2. 
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alueilla ei useinkaan ole tehty riittävin määrin vertailukohdiksi sopivia maapohjakauppoja. 

Ohjeissa on myös erikseen selvitetty kunnan sellaisten rakennuspaikkojen perushinnat, jotka 

ovat muiden rakennuspaikkojen hintoja tyypillisesti korkeampia, kuten esimerkiksi arvokkaat 

rantarakennuspaikat tai lomarakennuspaikat. Lisäksi ohjeistuksissa voi olla myös joitakin 

yksittäisiä muita arvostamisperiaatteisiin liittyviä täsmennyksiä, kuten millaisen vesistön 

rannalla rakennuspaikka sijaitsee, ja mikä on sen mahdollinen vaikutus verotusarvon muodos-

tumiseen.93  

Myös sellaisissa tilanteissa, jossa tonttihintakartassa ei rakennusmaalle ole annettu varsinaista 

arvoa tai arvostusolosuhteissa on tapahtunut joitakin oleellisia hintaan vaikuttavia muutoksia, 

tulee verotusarvo laskea Verohallinnon päätöksen 1 §:n 2 momentin mukaisesti soveltuvin osin 

vastaavanlaista aluetta koskevaa kuntakohtaista tonttihintakarttaa ja arviointiohjetta 

noudattaen.94 Tyypillisesti tämän tyyppisiä arvostamisolosuhteissa tapahtuvia muutoksia ovat 

muun muassa maapohjien kaavamuutokset, joilla voi olla merkittäviäkin vaikutuksia tontin 

verotusarvon muodostumisen kannalta. Esimerkiksi, jos tontti on alun perin kaavoitettu suoraa 

teollisuustoimintaa varten, ja se muutetaan kaavamuutoksella asuinkerrostalorakentamista 

varten, nousee sen yksikköhinta tyypillisesti korkeammaksi erityisesti pääkaupunkiseudun 

alueella. 

Maapohjan verotusarvoa määriteltäessä tulee huomioida edellisten lisäksi vielä myös tontin 

rakennusoikeuden käyttöaste. Esimerkiksi, jos asemakaavassa tontin sallitusta rakennus-

oikeuden määrästä on käytetty vain osa, ja jos tontilla sijaitsevien rakennusten arvo ei ole tontin 

arvoon verrattuna vähäinen, on sen arvoa alennettava verotuksessa ArvL 29 § 3 momentin 

mukaisesti kohtuullisin määrin.95 Jukkolan yms. mukaan tämän tyyppinen arvon alentaminen 

on kuitenkin ollut historian aikana verrattain harvinaista, koska usein kiinteistön omistajat eivät 

ole pystyneet esittämään veroviranomaisille arvonalentamisen perusteiksi riittävää näyttöä. 

Säännöksen tarkoituksena onkin alun perin ollut pyrkimyksenä kohtuullistaa sellaisia 

yksittäisiä tapauksia, joissa tontin todennäköinen käyttötarkoitus on poikennut huomattavasti 

asemakaavassa määritellystä käyttötarkoituksesta sekä tontilla on sijainnut hyväkuntoinen 

                                                 

93 Kaleva ym. 2014, s. 19, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2. 
94 Verohallinnon päätös Dnro A199/200/2017: §1. 
95 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.6.4. 
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rakennus.96 Käytännössä kohtuullistamispykälää voidaan kuitenkin hyödyntää esimerkiksi 

sellaisissa tilanteissa, jossa asuinkerrostalojen korttelialueella sijaitsee hyvässä kunnossa oleva 

pientalo, eikä asemakaavan mukaista käyttämätöntä rakennusoikeutta voida hyödyntää ilman, 

että pientalo purettaisiin.97 ArvL 29 § 3 momentin mukainen tontin arvon kohtuullinen 

alentaminen on kuitenkin selkeästi kirjattu lakiin häilyvästi, jättäen käsitteen pitkälti 

verovelvollisen osalta tulkinnanvaraiseksi. Merkittävää kuitenkin on, että kohtuullis-

tamispykälää ei voida silloin hyödyntää, jos tontille on rakennettu vähemmän kuin kaava on 

sallinut. 

Maapojan arvostamiseen liittyy lisäksi myös useita muita lainsäädännöllisiä erityis-

kysymyksiä, joita verotusarvon määrittelyssä tulee keskeisesti ottaa huomioon. Erinäisiä 

poikkeuksia on määritelty muun muassa maanalaiseen rakennusoikeuteen, rakennusoikeu-

dettomaan lisämaahan ja erinäisiin verotusarvojen alennuskaavoihin liittyen sekä haja-

asutusalueisiin että asemakaava-alueisiin.98 Tässä tutkielmassa tehtyjen rajausten seurauksena 

kyseisiä erityiskysymyksiä ja poikkeuksia ei kuitenkaan käsitellä erikseen. 

Huomioitavaa kuitenkin on, että Verohallinnon päätöksen 2 §:n mukaisesti poikkeavuuksiin 

liittyvistä alennuskaavoista huolimatta maapohjan aluehinta tulee kuitenkin olla aina vähintään 

yksi euro neliömetriltä.99 Näin ollen maapohjan aluehinta ei koskaan voi olla esimerkiksi nolla 

euroa tai negativiinen. 

3.2.2 Varovaisuusperiaate 

ArvL 29 § 4 momentin nojalla Verohallinnolle on annettu lainsäädännöllinen oikeus 

tarvittaessa rajoittaa myös rakennusmaan verotusarvojen vuosittaisista laskentaperusteiden 

muutoksesta aiheutuvaa mahdollista verotusarvojen nousua.100  Verovuodelle 2018 Vero-

hallinto on käyttänyt tämän mahdollisuuden, ja määrännyt vuosittaisen päätöksen 3 §:ssä 

verotusarvon tasoksi tasan 75 prosenttia tontin käyvästä arvosta eli niin kutsutusta vuoden 2017 

                                                 

96 Jukkola ym. 2008, s. 197. 
97 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s 15-16. 
98 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohdat 2.5-2.6.15. 
99 Verohallinnon päätös Dnro A199/200/2017: §3. 
100 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2. 
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aluehinnasta eli tavoitearvosta. 101 Siten, jos maapohjan verotusarvo olisi alun perin ollut 

10.000 euroa, katsottaisiin sen verotusarvoksi edellä mainitun mukaisesti 75 prosenttia eli 

7.500 euroa.  

Verohallinnon päätöksen 4 §:ssä esitetään kuitenkin mahdollisuus edellä mainitusta verotus-

arvon tasosta poikkeamiselle sellaisessa yksittäisessä tapauksessa, jossa edellisen vuoden 

(tässä tilanteessa vuosi 2016) verotusarvo on ollut alle vuoden 2017 tavoitehinnan. Tässä 

tilanteessa verotusarvo tulee laskea jommallakummalla seuraavista tavoista: 

- jos vuonna 2016 määritelty verotusarvo on alle 80 prosenttia tavoitearvosta, korotuksen 

tulee olla alle 30 prosenttia 

- jos vuonna 2016 määritelty verotusarvo on ollut vähintään 80 prosenttia tavoitearvosta, 

korotuksen tulee olla 20 prosenttia.102 

Päätöksen 4 §:ssä todetaan kuitenkin, että verotusarvoksi tulee vahvistaa aina vähintään 0,75 

euroa neliömetriltä ja enintään yllä mainittu verotusarvon 75 prosentin määrä vuoden 2017 

aluehinnasta. Toisaalta sellaisissa tilanteissa, jossa rakennusmaan käypä arvo on päätöksen 

mukaista laskettua arvoa alempi, rakennusmaan arvoksi tulee katsoa puolestaan päätöksen 5 

§:n mukaisesti suoraan maapohjan muodostama käypä arvo.103   

Maapohjan arvostamisen osalta voidaan siten yhteenvetona todeta, että verovuodelle 2018 

määrätty maapohjan kiinteistövero tulee laskea pääosin seuraavan laskentakaavan mukaisesti: 

Maapohjan verotusarvo (= 75 prosenttia maapohjan käyvästä arvosta) x maapohjaan 

sovellettava kiinteistöveroprosentti. 

Kaavan mukaisesti laskettava maapohjan verotusarvo johtaa kuitenkin yleensä aina käypää 

arvoa alhaisempaan arvoon ja alhaisempaan efektiiviseen veroasteeseen, koska arvot ovat aina 

tavoitteiden mukaisesti keskimääräisiä käypiä arvoja, ja niitä on samalla myös huojennettu 25 

prosenttia. Verohallinnon mukaan menetelmä on kuitenkin yleisesti hyväksytty ja perusteltu, 

                                                 

101 Verohallinnon päätös Dnro A199/200/2017: §3. 
102 Verohallinnon päätös Dnro A199/200/2017: §4. 
103 Verohallinnon päätös Dnro A199/200/2017: §2 ja 4. 
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koska käyvän arvon todellisen tason määrittäminen voi usein olla vaikeaa ja/tai täysin 

mahdotonta.104 Näin ollen verotusarvon määrittelyn niin kutsuttu varovaisuusperiaate on 

kirjattu käytännössä ArvL:ään pitkälti verovelvollisen oikeudenturvan takaamiseksi, koska 

arvostaminen perustuu usein erinäisiin keskimääräisyyksiin ja muihin epävarmuustekijöihin. 

Esimerkiksi ArvL 29 §: ään kirjatut maapohjan verotusarvoon vaikuttavat lainsäädännölliset 

periaatteet ovat käytännössä aina suoraan subjektiivisia käsitteitä. Asuinkerrostalotontin 

sijainti voi eräälle henkilölle tarkoittaa arvokasta sijaintia ja toiselle henkilölle vastaavasti 

täysin epäarvokasta sijaintia. Myös esimerkiksi ympärillä olevan kunnallistekniikan 

valmiusasteen mittaaminen on todellisuudessa hyvinkin haasteellista. 

3.2.3 Järjestelmän ongelmakohdat ja horisontaalinen oikeudenmukaisuus 

Verohallinnon vuosittaisten maapohjan verotusarvon laskentaperusteiden päätöksen taustalla 

vaikuttava kiinteistöjen arvostamismenetelmä on kehitetty aikanaan noin parikymmentä vuotta 

sitten silloisen Valtion teknillisen tutkimuslaitoksen (VTT) ja Verohallinnon välisenä 

toteutettuna tiiviinä yhteistyöprojektina. Projektin jälkeen ohjeistuksia ja karttoja on päivitetty 

käytännössä ainoastaan rakennusmaan hintatason muuttumisten yhteyksissä. Merkittävimmät 

muutokset on tehty kuitenkin vasta vuosien 2005 ja 2006 aikana, jolloin Verohallinto laati 

kaikille veronkeruun näkökulmasta merkittävimmille kasvukeskuksille ja niitä ympäröiville 

kehyskunnille uuden rakennusmaan hintatasoselvityksen -ja päivityksen. Lisäksi vuonna 2008 

Verohallinto on päivittänyt arviointiohjeita joiltakin osin myös asunto- ja lomakiinteistöjen 

sekä erinäisten tunturialueiden ja muiden vapaa-ajakeskusten sekä lomakiinteistöjen osalta. 105  

Nykyinen käytössä oleva maapohjan arvostamismenetelmä pohjautuu siten käytännössä 

suoraan VTT:n 1990-luvun alussa tekemään koko maan kattavaan selvitykseen rakennusmaan 

kohtuullisesta sen hetkisestä käyvästä arvosta, jota on päivitelty tämän jälkeen vain vaihtelevin 

osin ja harvakseltaan ympäri maata. Koska päivitykset eivät ole kattaneet koko maata aina 

kerrallaan, asettaa se jo itsessään verovelvolliset horisontaalisesti epäoikeudenmukaiseen 

                                                 

104 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 4. 
105 Peltola 2014, s. 10, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2. 
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asemaan verotusta toteuttaessa. Täsmentäen esimerkiksi eri hinta-alueiden laskentaperusteissa 

on alueellisia eroavaisuuksia erityisesti päivitettyjen ja päivittämättömien alueiden välillä. 

Maapohjan verotusarvon määräytymisperusteiden taustalla vaikuttavaa arvostamisjärjestelmää 

ja sitä koskevia lainsäädännöllisiä oikeudenmukaisuusperiaatteita on tutkittu myös alaluvun 

1.1 mukaisesti valtiovarainministeriön kiinteistöveron kehittämishanketta varten tilatuissa 

kahdessa lain nykytilan esiselvityksessä.106 Esiselvityksissä nostettiin esille erityisesti 

oikeudenmukaisuusnäkökulman toteutumisen kannalta huolestuttavina tekijöinä maapohjan 

nykyisten verotusarvojen määräytymis- ja laskentaperusteiden jälkeenjääneisyys vallitsevasta 

hinta- ja kustannustasosta sekä verotusarvojen alueelliset eroavaisuudet sekä kuntien välillä 

että kuntien sisäisten hinta-alueiden välillä. Eriytymistä havaittiin tapahtuneen niin 

efektiivisten kuin suhteellisten verotusarvojen osalta. 107  

Maapohjan alueellista eriytymistä tutkittiin erityisesti Peltolan toteuttamassa esiselvityksessä 

asuintonttien osalta. Tutkimuksen yhteenvetona todettiin, että asuintonttien suhteellinen 

veroaste saattoi vaihdella kuntien välillä noin 20-60 prosenttia ja efektiivisen veroasteen 

mediaanin vastaavasti 0,10 – 0,40 prosenttia. Merkityksellistä oli, että suurimmat vaihtelut 

havaittiin tapahtuneen kuntien sisäisten hinta-alueiden välillä eikä niinkään varsinaisten 

kuntien välillä. Syynä pidettiin 1990-luvun alussa muodostettuja ja harvakseltaan päivitettyjä 

hinta-alueita, jotka olivat useissa tapauksissa liian suurikokoisia suhteessa alueen vallitseviin 

markkinahintoihin, joka vuorostaan aiheutti sisäisten hinta-alueiden välistä eriytymistä, ja sitä 

kautta myös verovelvollisten epätasa-arvoista verokohtelua.108 Näin ollen joidenkin kuntien  

arviointiohjeiden ja tonttihintakarttojen sisältämien maapohjien yksikköhinnat eivät 

tutkimuksessa vastanneet riittävän tehokkaasti alueen rakennusmaan keskimääräisiä käypiä 

hintoja eli rakentamattoman rakennusmaan kauppahintoja. 

Alueiden väliseen eriytymiseen Peltola toteaa vaikuttaneen erityisesti vain yhdenlaisen 

rakennusoikeuden tai pinta-alan yksikköarvon käyttämisen hinta-alueen sisällä olevaan 

                                                 

106 Haahtelan selvitys: kiinteistöjen käyvän hinnan määrittäminen kiinteistöverotusta varten, Peltolan selvitys: 

kiinteistöjen arvostamisperusteiden kehittämistarve kiinteistöverotuksessa. 
107 Haahtela 2013, s. 5, Peltola 2014, s. 7. Suhteellisella verotusarvolla tarkoitetaan sitä, miten hyvin verotusarvot 

vastaavat sen hetkisiä käypiä arvoja. Efektiivisellä kiinteistöveroasteella tarkoitetaan sitä, missä suhteessa 

kiinteistöverot ovat olleet suhteessa kiinteistöjen kauppahintoihin. Tästä lisää Peltola 2014, s. 34-36. 
108 Peltola 2014, s. 7-8. 
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maapohjaan, jonka seurauksena maapohjien välisiä todellisia hintaeroja ei pystytty riittävän 

tehokkaasti huomioimaan verotusarvon muodostamisessa.109 Esimerkiksi Helsingin Etu-

Töölössä asuntotonteista määrättiin kiinteistöveroa tutkimushetkellä noin 4,7 euroa 

kerrosneliömetriltä asemakaavan mukaista rakennusoikeutta kohden riippumatta siitä, missä 

kohtaa Etu-Töölöä kiinteistö arviointihetkellä varsinaisesti sijaitsi (verohallinnon vuoden 2010 

kiinteistötietojen perusteella). Samaan aikaan Etu-Töölön sisällä havaittiin kuitenkin olevan 

hinnallisesti useita pienempiä niin kutsuttuja mikroalueita, joissa asuntojen hintaerot saattoivat 

vaihdella keskenään peräti 20-30 prosenttia. Näin ollen varsinaisten tonttien hintaerot 

saattoivat vaihdella keskenään jopa 40 prosenttia olettaen, että tontin arvo olisi karkeasti noin 

35 prosenttia asuntojen hinnasta. Yksittäisten tonttien arvot Etu-Töölössä saattoivat sijainnista 

riippuen olla vielä myös korkeampia esimerkiksi sellaisissa yksittäisissä tapauksissa, jossa ne 

rajautuivat puistoihin tai liikenneväyliin. 110  

Alueellisen eriytymisen lisäksi molemmissa esiselvityksissä nostettiin esille myös nykyisten 

arvostamisperusteiden sekava kirjaustapa ArvL:ään.111 Peltolan esiselvityksessä nostettiin 

esille erityisesti käypään arvoon liitetyt erinäiset lisämääreet, jotka sekavan kirjaustavan 

seurauksena eivät suoraan osoittaneet, että tarkoitettiinko niillä esimerkiksi käyvästä arvosta 

poikkeamista. Esimerkiksi ArvL 29 § 1 momentin viittaus rakennusoikeuteen ei sellaisenaan 

suoraan osoita tarkoitetaanko sillä asemakaavan mukaista rakennusoikeutta, poikkeusluvin 

hankittua rakennusoikeutta tai yleiskaavassa osoitettua rakennusoikeutta. Myös samaisen 

momentin viittaus paikkakunnan hintatasoon on kirjattu lakiin tulkinnanvaraiseksi, koska se 

jättää epäselväksi sen, tuleeko paikkakunnan kaikkiin maapohjiin käyttää siten samaa 

hintatasoa. Toisaalta tämä ei voi olla mahdollista, koska samaisen momentin mukaisesti 

sijainnilla on myös merkittävä vaikutus verotusarvon muodostumisen kannalta.112 

Nykyinen ArvL 29 §: ään perustuva maapojan arvostamistapa kohtelee siten edellä todetun 

mukaisesti verovelvollisia selkeästi epäoikeudenmukaisesti ja epätasaisesti, koska verotusarvot 

ovat osiltaan vanhentuneet ja alueellisesti myös eriytyneet. Kaavamaisista ja 1990-luvun alusta 

                                                 

109 Peltola 2014 s. 30. 
110 Peltola 2014, s. 30. 
111 Haahtela 2013, s. 5. 
112 Peltola 2014, s. 32 ja 57. 
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pitkälti peräisin olevat arvostussäännökset ovat johtaneet myös maapohjan verotusarvot 

yleensä käypiä arvoja alhaisempiin lukemiin, koska suhteelliset hintatasot ovat lähes 30 vuoden 

aikana muuttuneet. Myös verotusarvojen oikeanlainen hahmottaminen voi olla verovelvolli-

selle sekavista lainsäädäntökirjauksista johtuen epäselvää, jonka seurauksena verovelvollinen 

ei välttämättä edes tiedä verotusarvojen määräytymisperusteita. Näin ollen nykyinen tapa 

määritellä maapohjan verotusarvo on horisontaalisen oikeudenmukaisuuden toteutumisen 

kannalta epäoikeudenmukainen, ja maapohjan verotusarvot eivät ole johdonmukaisessa 

suhteessa markkina-arvoihin.  

3.3 Rakennusten arvostamisperusteet 

3.3.1 Verotusarvon määräytymis- ja laskentaperusteet 

Rakennusten ja rakennelmien verotusarvojen määräytymisperusteista säädetään ArvL 30 §:ssä, 

jonka perusteella vuosittainen verotusarvo saadaan laskemalla vähentämällä rakennuksen 

jälleenhankinta-arvosta sitä koskevat ArvL 30 § 1 momentissa määritellyt rakennustyyppi-

kohtaiset vuotuiset ikäalennukset.113 Verotusarvojen määräytymis- ja laskentaperusteet on 

säädetty yhteneväisiksi koko maan sisällä, 114 ja siten rakennusten arvostamisessa ei huomioida 

maapohjan tavoin esimerkiksi alueiden välisiä mahdollisia sijaintikohtaisia hintatasojen 

eroavaisuuksia. 

3.3.1.1 Jälleenhankinta-arvo 

Rakennuksen jälleenhankinta-arvolla tarkoitetaan arvion kohteena olevan rakennuksen 

vastaavan uudisrakennuksen todennäköisiä arviointiajankohtana olevia arvonlisäverottomia 

rakennuskustannuksia, jotka lasketaan ArvL 30 § 1 momentin mukaisesti vuosittain 

valtiovaranministeriön antaman asetuksen rakennusten jälleenhankinta-arvon perusteiden 

                                                 

113 Holopainen 2013, s.50, Jukkola ym. 2008, s. 199, Kaleva ym. 2017, s. 31, Kaleva ym. 2014, s. 19, Myrsky 

2011, s. 470. 
114 Peltola 2014, s. 10. 
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mukaisesti. Vuonna 2018 kiinteistöverotusta koskee asetus 742/2017, jäljempänä jälleen-

hankinta-arvoasetus. 115  

Jälleenhankinta-arvoasetuksen mukaisesti rakennuksen jälleenhankinta-arvo tulee laskea 

verovuonna 2018 asetuksessa esitettyjen yksityiskohtaisten ja kaavamaisten laskentamallien 

mukaisesti eri rakennustyyppiluokille. Yksinkertaistettuna arvo saadaan laskemalla kertomalla 

joko rakennuksen pinta-ala tai tilavuuden ala rakennuksen varustetason mukaisesti korjatulla 

pinta-alan tai tilavuuden niin kutsutulla perusarvolla. Jokaiselle rakennustyypeille on 

määritelty asetuksessa myös toisistaan poikkeavat yksilökohtaiset arvostamisohjeet, joissa 

rakennustyypin pinta-alaa tai tilavuutta korjataan laskukaavoissa edellä mainitun mukaisesti 

muun muassa rakennuksen iän, käyttötarkoituksen, laatu- tai varustetason (esimerkiksi hissien, 

ilmastoinnin, vesijohtojen ja lämmityksen) sekä muiden erikseen määriteltyjen rakennuksen 

ominaisuustekijöiden perusteella. 116 

Esitetyt neliömetrikohtaiset tai kuutiometrikohtaiset keskimääräiset yksikköarvot perustuvat 

siten aina keskimääräisiin rakennuskustannuksiin, jotka tarkistetaan myös vuosittain 

rakennuskustannusindeksin muutosta vastaaviksi. Verohallinnon ohjeistuksen mukaisesti 

vuonna 2018 jälleenhankinta-arvona tulee kuitenkin käyttää suoraan 75 prosenttia muodos-

tuneesta arvosta. 117  Näin ollen myös rakennuksen verotusarvoa huojennetaan maapohjan 

tavoin varovaisuusperiaatteen nojalla 25 prosenttia. Jos rakennuksen verotusarvoksi muodos-

tuisi 10.000 euroa, olisi se 25 prosentin huojennuksen jälkeen 7.500 euroa. Siten rakennuksen 

todellisilla rakentamiskustannuksilla tai myyntihinnalla ei ole suorannaista merkitystä 

jälleenhankinta-arvon muodostumisessa. 

Jos arvion kohteena olevan rakennuksen rakennustaso poikkeaa kuitenkin olennaisesti 

vallitsevasta keskimääräisestä rakennustasosta, tulee edellä mainittujen laskentakaavojen 

yksikköarvoja jälleenhankinta-arvoasetuksen 1 §:n mukaisesti harkinnan varaisesti joko 

korottaa tai alentaa enintään 30 prosentilla.118 1 §:n kirjaus on kuitenkin sisällöltään hyvin 

                                                 

115Haahtela 2013, s.7, Holopainen 2013, s. 50, Peltola 2014, s. 10, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 

3.1. 
116 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.2. 
117 Haahtela 2013. s. 7, Holopainen 2013, s. 50, Kaleva ym. 2017, s. 31, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, 

kohta 3.2. 
118 Jälleenhankinta-arvoasetus: 1§. 
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subjektiivinen, jonka kirjaus jättää sen enempää täsmentämättä harkinnanvaraisuuden 

määritelmän. Verohallinnon ohjeistuksissa kuitenkin todetaan, että tilanteissa, jossa 

esimerkiksi alhaiset rakentamiskustannukset johtuvat keskimääräistä heikkolaatuisimpien 

materiaalien käytöstä, tulee verovelvollisen antaa siitä luonteva selvitys esimerkiksi 

mahdollisen alentamisen seurauksena.119 Näin ollen ohjeistus antaisi ymmärtää, että 

poikkeavuustilanteessa verovelvollisen tulee tehdä Verohallinnolle tästä aina erillinen selvitys. 

Myös sellaisissa tilanteissa, jossa rakennuksella on olemassa useita erilaisia käyttötarkoituksia, 

tulee jälleenhankinta-arvo arvioida rakennuksen pääasiallisen käyttötarkoituksen perusteella. 

Poikkeuksena on kuitenkin tilanne, jossa huomattava osa rakennuksesta on muussa kuin 

pääasiallisessa käyttötarkoituksessa. Tämän tyyppisessä tilanteessa rakennuksen osat voidaan 

arvioida tarvittaessa myös erikseen. 120 Siten esimerkkisi Helsingin keskustassa sijaitseva 

toimistorakennus, jossa on perinteistä kivijalkaliiketilaa, tulee sen pääkäyttötarkoituksen 

mukaisesti arvostaa aina toimistorakennuksena. On kuitenkin huomioitava, että tällä ei 

kuitenkaan ole merkitystä suoraan kiinteistöveroa määrittävään kiinteistöveroprosenttiin, joka 

määräytyy rakennuksen tosiallisen käyttötarkoituksen perusteella. 

Verovuodelle 2018 käyttöön julkaistussa asetuksessa jälleenhankinta-arvon laskentaperusteet 

ja arviointiohjeet ovat määritelty kaiken kaikkiaan noin 30:lle eri käytössä olevalle perinteiselle 

rakennustyypille, jotka ovat ryhmitelty asetuksessa karkeasti viiden niin kutsutun päärakennus-

tyyppiluokan mukaisesti seuraavasti: 

- asuinrakennukset (4-13 §) 

- toimistorakennukset (14-15 §) 

- myymälärakennukset (16-17 §) 

- teollisuusrakennukset (18-19 §) 

- muut rakennukset ja rakennelmat (20-21 §).121 

Asetuksen ensimmäinen päärakennustyyppiluokka ovat perinteiset asuinrakennukset, joiden 

verotusarvon laskentaperusteita ja ohjeistuksia käsitellään asetuksen 4-13 §:ssä. Tässä 

                                                 

119 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.7.2. 
120 Jälleenhankinta-arvoasetus: 20§. 
121 Jälleenhankinta-arvoasetus: 4-21§. 
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yhteydessä asuinrakennuksiksi lasketaan kuuluvan asetuksen mukaisesti kaikki pientalot, 

asuinkerrostalot, vapaa-ajan asunnot ja erilaiset talous- sekä autotallirakennukset. Pientalolla 

tarkoitetaan puolestaan erillistä omakotitaloa, paritaloa tai rivitaloa ja asuinkerrostalolla 

vähintään kaksikerroksista yleensä tyypillistä kivirakenteista asuinrakennusta, jossa tulee 

kuitenkin olla myös useita asuinhuoneita ja erillisiä huoneistoja päällekkäin. Vapaa-ajan 

asunnolla tarkoitetaan puolestaan pääasiassa sellaista rakennusta, joka on tarkoitettu vapaa-

ajan viettämiseen, kuten tyypillisesti erinäiset kesämökit. Talous- ja autotallirakennuksena 

pidetään vastaavasti erillistä tontilla sijaitsevaa talous- ja autotallirakennusta tai sauna-

rakennusta.122 

Toisena päärakennustyyppiluokkana asetuksessa ovat toimistorakennukset, joiden arviointi-

ohjeet ovat määritelty asetuksen 14-15 §:ssä.  Niiden perusteella toimistorakennukseksi tulee 

määritellä sellainen rakennus, jonka käyttötilat ovat pääasiallisesti rakennettu toimistotiloiksi 

tai ovat sellaisessa käytössä. Esimerkiksi Tilastokeskuksen julkaiseman rakennusluokituksen 

perusteella toimistorakennukseksi tulee katsoa kaikki yksityiset toimisto- ja hallinto-

rakennukset, vakuutuslaitokset ja pankit.  Tilanteissa, jossa rakennus on hotelli -tai 

motellikäytössä, voidaan sitä verohallinnon tarkentavien ohjeistuksien mukaan pitää myös 

toimistorakennuksena. Yleinen pääperiaate kuitenkin on, että jos rakennuksen pinta-alasta yli 

50 prosenttia on toimistopaikkoja varten, katsotaan rakennuksen olevan suoraan 

toimistorakennus.123 

Kolmantena luokkana asetuksessa ovat myymälärakennukset (16-17 §), joihin lasketaan 

kuuluvan mukaan kaikki sellaiset rakennukset, jotka sisältävät pääasiassa myymälätilakäyttöön 

määriteltyä erillistä tilaa. Tästä pinta-alasta varastotilojen osuus saa kuitenkin olla myös 

merkittävä, ja myymälärakennukseksi katsotaan myös erinäiset ravintola-, baari- ja 

kahvilarakennukset. Lähtökohtaisesti myymälärakennuksen pidetään kuitenkin kaikkia 

Tilastokeskuksen rakennusluokituksessa myymälärakennuksiksi todettuja rakennuksia.124 

                                                 

122 Jälleenhankinta-arvoasetus: 4-13§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.5.2-3.5.5. 
123 Jälleenhankinta-arvoasetus: 14-15§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.5.6. 
124 Jälleenhankinta-arvoasetus: 16-17§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.5.7. 
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Asetuksen neljäs päärakennustyyppiluokka on teollisuusrakennukset (18-19 §), joihin kuuluvat 

kaikki teollisuuden käyttöön rakennetut erinäiset tuotanto- ja varastorakennukset sekä niihin 

verrattavat rakennukset, kuten esimerkiksi erinäiset huoltoasemat, leipomot, myllyt, 

maalaamot ja korjaamot. Lisäksi teollisuusrakennuksia koskevaa kohtaa voidaan hyödyntää 

myös suurten hallimaisten urheilurakennusten tai varastojen arvioimiseen.125 

Asetuksen viimeisenä päärakennustyyppiluokkana ovat rakennukset ja rakennelmat, joita 

käsitellään asetuksen 20-21 §:ssä. Luokkaan lasketaan kuuluvan käytännössä kaikki muut 

rakennukset, kuin edellä luokiteltuihin neljään pääryhmiin kuuluvat rakennukset. Tämän 

päärakennustyyppiluokan arvostamisperusteet poikkeavat kuitenkin hieman edellisistä 

luokista, joihin käytetään pääosin niin kutsuttuja soveltavan rakennuksen arvostamisperusteita. 

Jos rakennus on sen laatuinen, että siihen ei suoraan voida soveltaa 4-19 §:ssä olevia 

arviointiperusteita, tulee tällaisen rakennuksen jälleenhankinta-arvona pitää suoraan 75 

prosenttia vastaavan rakennuksen rakennuskustannuksista. Mikäli rakennuksella on myös 

olemassa useita erilaisia käyttötarkoituksia, tulee sen jälleenhankinta-arvo arvioida 

pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisesti. Poikkeuksena ovat kuitenkin sellaiset tilanteet, 

joissa huomattava osa rakennuksesta on muussa kuin pääasiallisessa käyttötarkoituksessa. 

Tällöin rakennuksen eri osat voidaan arvioida harkinnan mukaisesti myös erikseen. 126 

Asetuksen sanamuoto ”vastaavan rakennuksen” on kuitenkin kirjattu asetukseen vailla 

täsmennyksiä, eikä siten suoraan osoita tarkoitetaanko sillä objektiivisesti täysin 

vastaavanlaista rakennusta vai käyttötarkoitukseltaan täysin samanlaista rakennusta. 

Asetuksessa on esitetty poikkeuksena kuitenkin julkiset rakennukset sekä muiden yleisessä 

käytössä olevat rakennukset, jos niille ei aikaisemmin ole määrättyä arvoa varallisuusverotusta 

varten. Kyseiset rakennukset on jaettu asetuksessa vielä neljään alaryhmäänryhmään; 1) 

hoitoalan rakennukset, 2) kokoontumisrakennukset 3) opetusrakennukset ja 4) liikenteen 

rakennukset ja muut rakennelmat. Jokaiselle ryhmälle ja niiden alaryhmälle on asetuksen 21 

§:ssä esitetty tarkentavat omat laskentaperusteet, joiden jälleenhankinta-arvona käytetään 

                                                 

125 Jälleenhankinta-arvoasetus: 18-19§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.5.8. 
126 Jälleenhankinta-arvoasetus: 20-21§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.5.11. 
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kuitenkin myös 75 prosentin tasoon laskettuja keskimääräisiä rakennuskustannuksia 

neliömetriä tai kuutiometriä kohti 127 

Valtiovarainministeriön vuosittaisessa jälleenhankinta-arvoasetuksessa määritellyt rakennus-

tyyppiluokat ovat jaettu siten viiteen päärakennustyyppiluokkaan, jotka sisältävät kaikkiaan 

noin 30 yksittäistä eri rakennustyyppiä. Tehty rakennustyyppiluokitus on käytössä pelkästään 

kiinteistöverotuksessa, jota täsmennetään tarkemmin kuitenkin Verohallinnon vuosittaisissa 

ohjeistuksissa. 

Rakennusten ja rakennelmien arvostamiseen liittyy lisäksi myös useita muita lainsäädän-

nöllisiä erityiskysymyksiä, joita verotusarvon määrittelyssä tulee keskeisesti huomioida. 

Erinäisiä poikkeuksia on määritelty muun muassa keskeneräisiin tai vaurioituneisiin 

rakennuksiin sekä suojeltuihin ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaisiin rakennuksiin.  Tässä 

tutkielmassa tehtyjen rajausten seurauksena kyseisiä erityiskysymyksiä ja poikkeuksia ei 

kuitenkaan käsitellä erikseen. 

3.3.1.2 Ikäalennukset 

Vuosittainen rakennuksen verotusarvo saadaan laskettua vähentämällä rakennuksen 

jälleenhankinta-arvosta sitä koskevat ArvL 30 § 1 momentissa määritellyt rakennustyyppi-

kohtaiset vuotuiset ikäalennukset. Järjestelmä perustuu siten rakennuksen taloudellisena 

käyttöaikana tapahtuvaan arvon alentumiseen ja ikäalennukset vaihtelevat rakennustyypin sekä 

osittain myös rakennusmateriaalin perusteella 1-10 prosentin välillä. 128 

ArvL 30 § 1 momentissa ikäalennukset määritellään rakennukselle sillä perusteella onko 

kantava rakenne puuta tai kiveä.129 Tilanteissa, joissa rakennus on rakennettu vaiheittain, tulee 

ikäalennukset laskea kustakin rakennuksen yksittäisestä osasta aina erikseen.  Lisäksi, jos 

laajennukset ovat pinta-alaltaan vähäiset, ikäalennukset voi laskea myös pinta-aloilla 

painotetuista valmistumisvuodesta.130 Näin ollen ikäalennus määräytyy siten nimenomaisesti 

                                                 

127 Jälleenhankinta-arvoasetus: 20-21§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.5.11. 
128 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 30 §. 
129 Peltola 2014, s. 11, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.6. 
130 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.6. 
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kantavan rakenteen perusteella eikä esimerkiksi rakennuksen ulkoseinien pinnoitteiden 

mukaisesti. 

ArvL 30 §:ssä vuotuiset tehtävät ikäalennukset on jaettu myös kuuteen erilliseen ryhmään 

rakennustyyppiluokan mukaisesti. Jokaiselle luokalle on lisäksi määritelty laissa suoraan 

tehtävä ikäalennusprosentti. Kahdessa ensimmäisessä luokassa tulee huomioida myös 

rakennuksen kantava rakenne. Rakennustyyppiluokat ja ikäalennusprosentit ovat seuraavat: 

1. asuin-, toimisto- ja muu niihin verrattava rakennus:  

a. jos kantava rakenne on puuta, ikäalennus on 1,25 prosenttia 

b. jos kantava rakenne on kiveä, ikäalennus on 1 prosentti 

2. myymälä-, varasto-, tehdas-, työpaja-, talous- ja muu niihin verrattava rakennus sekä 

muu kuin vesivoimalaitokseen kuuluva voima-asema: 

a. jos kantava rakenne on puuta, ikäalennus on 5 prosenttia 

b. jos kantava rakenne on kiveä, ikäalennus on 4 prosenttia 

3. varasto- ja muu rakennelma: ikäalennus on 10 prosenttia 

4. vesivoimalaitokseen kuuluva rakennus, pato, allas ja muu rakennelma: ikäalennus on 1 

prosentti 

5. välittömästi ydinvoimalaitostoimintaa palveleva rakennus tai rakennelma: ikäalennus 

on 2,5 prosenttia 

6. tuulivoimalaitokseen kuuluva rakennus ja rakennelma: ikäalennus on 2,5 prosenttia.131 

Edellä mainitut eri rakennustyyppikohtaiset ikäalennukset perustuvat siten suoraan rakennuk-

sen taloudellisena käyttöaikana tasaisesti tapahtuvaan arvon alentumiseen, joka aloitetaan 

laskemaan välittömästi rakennuksen valmistusvuodesta lähtien. Näin ollen rakennuksen sen 

hetkinen verotusarvoa ei välttämättä kuvasta rakennuksen arviohetkistä taloudellista arvoa. 

Edellä esitetty rakennustyyppien luokittelu ei kuitenkaan ole ArvL:ssä esitetty kovinkaan 

selkeästi, ja niissä ei esimerkiksi erikseen luokiteltua kaikkia verotuksessa käytössä olevia 

perinteisiä rakennustyyppiluokkia. Verohallinnon ohjeistuksessa on kuitenkin esitetty osittain 

täydentävä listaus tätä varten. Esimerkiksi ensimmäiseen ryhmään tulee laskea mukaan muun 

                                                 

131 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 30 §. 
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muassa sairaalat ja terveyskeskukset, kirjastot, museot ja stadionrakennukset. Toiseen ryhmään 

lasketaan kuuluvaksi puolestaan esimerkiksi jäähallit, uimahallit ja pysäköintitalot.132 

On kuitenkin huomioitava, että ArvL 30 §:n mukaisesti rakennuksen tai rakennelman arvoksi 

tulee katsoa sen 1 momentissa määritellyistä vuosittaisista ikäalennuksista riippumatta 

vähintään kuitenkin 20 prosenttia rakennuksen tai rakennelman muodostamasta jälleen-

hankinta-arvosta. 133 Näin ollen ikäalennukset eivät voi alentaa kiinteistön arvoa alemmaksi 

kuin 20 prosenttia kiinteistön jälleenhankinta-arvosta eikä rakennuksen verotusarvo voisi 

myöskään siten olla nolla euroa tai negatiivinen. 

Poikkeavaisuuksia on kuitenkin muutamia rakennustyyppien osalta; asuinrakennuksen arvoksi 

tulee katsoa vähintään 30 prosenttia sekä vesivoimalaitokseen kuuluvan rakennuksen (tai 

siihen kuuluva pato, allas ja muu rakennelma), välittömästi ydinvoimalaitosta palvelevan 

rakennuksen tai rakennelman sekä tuulivoimalaitokseen kuuluvan rakennuksen ja rakennelman 

arvoksi tulee katsoa vähintään 40 prosenttia niiden jälleenhankinta-arvosta.134  

3.3.2 Rakennuksen arvon alentuminen ja korjauksien vaikutus 

ArvL 30 § 3 momentin perusteella rakennuksen jälleenhankinta-arvoa tulee alentaa kuitenkin 

sellaisessa tilanteessa arvon alentamista vastaavalla määrällä, jossa rakennus tai rakennelma 

on vaurioitunut tai muutoin menettänyt arvoaan enemmän kuin 1 momentissa säädetyt 

ikäalennukset edellyttävät. Ikäalennusprosentit kuvaavatkin rakennuksen arvon alentumista 

vain suoraan sellaisissa tilanteissa, joissa rakennuksen kunnossapito ja erinäiset hoitotoimen-

piteet on toteutettu normaalisti. 135  Perinteisesti tämän tyyppisiä tilanteita ovat esimerkiksi 

tulipalot ja muut vahinkotapaukset, joiden seurauksena rakennus on menettänyt arvoa selkeästi 

enemmän kuin ikäalennukset edellyttävät. 

Myös sellaisissa yksittäisissä tilanteissa, jossa rakennukseen on sen valmistumisen jälkeen 

tehty erinäisiä huomattavia kunnossapitotöitä, perusparannuksia tai peruskorjauksia on 

                                                 

132 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.6. Tarkentava Verohallinnon rakennustyyppejä ryhmittävä 

listaus löytyy kokonaisuudessaan ohjeistuksen kohdasta 3.6.1. 
133 Haahtela 2013, s. 7. 
134 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 30 §. 
135 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 30 §, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.6.2-3.6.3. 
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ikäalennusta harkinnan mukaan alennettava. 136 Harkinnanvaraisuus on kuitenkin erittäin 

subjektiivinen käsite, joita arvioidaan aina suoraan tapauskohtaisesti rakennuksen arvon 

muodostumisen kannalta. Esimerkiksi jos tehdyn perusparannuksen seurauksena rakennuksen 

taloudellinen käyttöikä pitenee, rakennuksen ikäalennusta on alennettava vastaavasti eli 

rakennuksen arvo nousee. Käytännössä ikäalennusten laskentavuosi määritellään uudelleen 

vastaavamaan paremmin korjaustoimenpiteistä johtuvaa rakennuksen taloudellisen käyttöiän 

pidennystä. Vastaavasti jos rakennus on vaurioitunut ja menettänyt tämän seurauksena arvoa 

enemmän kuin ikäalennukset edellyttäisivät, jälleenhankinta-arvoa vähennetään arvon 

alenemista vastaavalla määrällä. Arvon alenemisesta verovelvollisen tulee kuitenkin toimittaa 

Verohallinnolle selvitys. 137  

Rakennuksien ja rakennusten arvostamisen osalta voidaan siten yhteenvetona todeta, että 

verovuodelle 2018 määrätty rakennusten kiinteistövero tulee laskea pääosin seuraavan 

laskentakaavan mukaisesti: 

Rakennuksen verotusarvo (= 75 prosenttia jälleenhankinta-arvosta – ikäalennukset) x 

rakennukseen sovellettava kiinteistöveroprosentti. 

Kuten maapohjan verotusarvon laskentaperusteissa, myös rakennuksien arvostamiseen 

sovellettavat arvot johtavat käytännössä aina käypiä arvoja alempiin arvoihin, koska 

noudatettavat arvot ovat keskimääräisiä sekä niitä on huojennettu 25 prosenttia.138 Vero-

hallinnon mukaan menetelmä on kuitenkin yleisesti hyväksytty ja perusteltu, koska käyvän 

arvon todellisen tason määrittäminen voi usein olla vaikeaa ja/tai täysin mahdotonta.139 Näin 

ollen verotusarvon määrittelyn niin kutsuttu varovaisuusperiaate on kirjattu käytännössä 

ArvL:ään pitkälti verovelvollisen oikeudenturvan takaamiseksi, koska arvostaminen perustuu 

usein juurikin erinäisiin keskimääräisyyksiin ja muihin epävarmuustekijöihin. 

                                                 

136 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 30 §, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.6.2-3.6.3. 
137 Haahtela 2013, s. 7, Jukkola ym. 2008, s. 200. 
138 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 4. 
139 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 4. 
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3.3.3 Järjestelmän ongelmakohdat ja horisontaalinen oikeudenmukaisuus 

Rakennusten ja rakennelmien verotusarvon laskentaperusteiden taustalla vaikuttava kiinteistö-

jen arvostamisjärjestelmä on kehitetty alun perin jo vuoden 1979 alussa silloisen Valtion 

Teknillisen Tutkimuskeskuksen (VTT) tekemien laskelmien ja selvitysten pohjalta. Nyky-

kaltaisia laskentaperusteita sovellettiin silloisessa varallisuusverotuksessa, jonka jälkeen niissä 

käytettäviä yksikköarvoja on tarkastettu ja päivitetty käytännössä ainoastaan vuosittain 

rakennuskustannusindeksin muutoksia vastaaviksi.140  

Rakennusten verotusarvon määräytymisperusteiden taustalla vaikuttavaa arvostamisjärjes-

telmää ja sitä koskevia lainsäädännöllisiä oikeudenmukaisuusperiaatteita on maapohjan 

arvostamisen tavoin tutkittu alaluvun 1.1 mukaisesti valtiovarainministeriön kiinteistöveron 

kehittämishanketta varten tilatuissa kahdessa lain nykytilan esiselvityksessä.141 Esiselvityk-

sissä nostettiin esille erityisesti oikeudenmukaisuusnäkökulman toteutumisen kannalta 

huolestuttavina tekijöinä jälleenhankinta-arvon määrityksen vanhentuneet ja monimutkaiset 

määräytymisperusteet sekä vain verotuksessa käytössä oleva erittäin suppea rakennus-

tyyppiluokittelu.142 

Nykyinen käytössä oleva rakennusten arvostamismenetelmä pohjautuu siten käytännössä 

suoraan VTT:n 1970-luvulla tekemiin selvityksiin ja laskelmiin, jonka jälkeen jälleenhankinta-

arvon laskentakaavoissa käytettäviä yksikköarvoja on päivitetty pelkästään joko korottaen tai 

madaltaen yleisen rakennuskustannusindeksin mukaisesti. Peltolan mukaan jälleenhankinta-

arvon määrityksen kriteerit ovat tämän seurauksena monilta osin nykyään vanhentuneita, koska 

ne ovat määritelty pääosin 1970-luvun rakentamisstandardien mukaisesti.143  Haahtela  

toteaakin, että arvostamisessa käytettävät viitearvot eivät kuvasta näin ollen riittävän 

oikeudenmukaisesti nykyistä muuttunutta hinta- ja kustannustasoa, ja siten rakennusten 

jälleenhankinta-arvon laskentamalli on jäänyt merkittävin osin jälkeen vallitsevien rakennus-

                                                 

140 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s 11, Verohallinnon 

ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.2. 
141 Haahtelan selvitys: kiinteistöjen käyvän hinnan määrittäminen kiinteistöverotusta varten, Peltolan selvitys: 

kiinteistöjen arvostamisperusteiden kehittämistarve kiinteistöverotuksessa. 
142 Haahtela 2013, s. 13, Peltola 2014, s. 7. 
143 Peltola 2014, s 7. 
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kustannuksien tasosta tehdyistä indeksipäivityksistä huolimatta.144 Nykyinen jälleenhankinta-

arvon laskentatapa ei siten huomioi käytännössä ollenkaan viimeisen 30 vuoden aikana 

tapahtuneita muutoksia esimerkiksi rakennustekniikassa, digitalisaatiossa ja muussa 

rakentamisen normiohjauksessa tapahtuneita muutoksia. Esimerkiksi energiatehokkuudessa 

vaatimukset ovat muuttuneet, joiden seurauksena yksikkökustannukset ovat nousseet.  

Rakennuksen jälleenhankinta-arvon muodostumista tutkittiin erityisesti Haahtelan toteutta-

massa esiselvityksessä. Vaikka varsinainen jälleenhankinta-arvo on käsitteenä verovelvolli-

selle suhteellisen selkeä, on sen oikeanlainen määrittämistapa nykyisellä laskentamenetelmällä 

hankalaa ja joiltakin osin myös mahdotonta toteuttaa. Esimerkiksi nykyisessä mallissa 

rakennukset luokitellaan vain verotuksessa käytössä olevan suppean rakennus-

tyyppiluokitelman mukaisesti. 1970-luvun jälkeen maailma on kuitenkin monimutkaistunut ja 

esimerkiksi rakennuksen nimi ei kuvasta enää välttämättä suoraa sen toiminnallisia 

ominaisuuksia. Esimerkiksi kiinteistökaupat ovat nykyään usein kokonaisuuksia, eikä tehdystä 

kaupasta pystytä välttämättä suoraan tilastollisesti analysoimaan, oliko toimistorakennuksen 

toiminnallisesta pinta-alasta huomattava osa esimerkiksi hammaslääkäriasemaa, kuntosali-

yritystä tai autopaikoitusta. 145 Näin ollen niitä rakennustyyppejä, joita nykyjärjestelmä ei 

tunnista, ei pystytä arvostamaan tarkoitettuun käyttöarvoonsa nähden, joka aiheuttaa 

arvostamiseen paljon sattumanvaraisuuksia. 

Myöskään saman tyyppisen tai lähes saman tyyppisen rakennuksen hinnan arviointi uutena ei 

vähänkään vanhemmassa rakennuskannassa ole mahdollista toteuttaa, ja johtaa osiltaan myös 

tarpeettomiin teoreettisiin pohdintoihin. Esimerkiksi kuinka Helsingin päärautatieasema 

voitaisiin jälleenrakentaa, kun esimerkiksi rakentamismääräykset ja kaavaehdot sekä 

tuotantotekniikka ja materiaalit ovat vuosien aikana muuttuneet täysin?146 

Esiselvityksessään Haahtela kritisoi myös keskimääräisiin rakennuskustannuksiin perustuvien 

yksikköarvojen käyttämistä jälleenhankinta-arvon laskentaperusteena. Vaikka arvoja on 

korotettu tai laskettu vuosittain rakennuskustannusindeksin muutosta vastaaviksi, jäävät 

                                                 

144 Haahtela 2013, s. 5. 
145 Haahtela 2013, s. 13 ja 15-16. 
146 Haahtela 2013, s. 13 ja 15-16. 
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tilastolliset hinnat kuitenkin usein helposti jälkeen muun muassa muuttuvien määräysten, 

kaavoituksen kehittymisen ja vallitsevien suunnitteluratkaisujen kehittymisten vuoksi.147 

Esimerkiksi rakennuskustannuksissa on usein alueellisia eroja muun muassa materiaalien 

saatavuuksien ja työvoimaresurssien seurauksena, jota nykyinen arvostamistapa ei pysty 

huomioimaan ja siten asettaa osaltaan verovelvolliset epätasa-arvoiseen asemaan. 

Myös rakennuksen verotusarvoon vaikuttavien ikäalennuksien laskentamallia on esiselvityk-

sissä osiltaan kritisoitu. Esimerkiksi Peltolan mukaan rakennuksen iän perusteella tehtävä 

kaavamainen ikäalennus, joka perustuu rakennuksen taloudellisena käyttöaikana tasaisesti 

tapahtuvaan arvon alentumiseen, saattaa joissakin tapauksissa osoittautua liian suureksi, jos 

rakennuksen kunnosta on huolehdittu sen olemassa olon aikana normaalilla tavalla. Lisäksi 

nykyinen laskentatapa ei heijasta riittävän tehokkaasti rakennuksen käyttö- tai markkina-arvon 

alentumista. Esimerkiksi asunto-osakeyhtiön tapauksessa rakennuksen ikä vaikuttaa asuntojen 

hintoihin käytännössä kolmella eri tavalla. Ensinnäkin asunnot kuluvat käyttötarkoituksessaan, 

mikä perinteisesti alentaa asunnon hintaa. Toiseksi asuntojen hinnat nousevat muuttotappio-

paikkakuntia lukuun ottamatta pitkällä aikavälillä yleensä kysynnän lisääntymisen, yleisen 

vaurastumisen ja tarjonnan niukkuuden seurauksena. Kolmanneksi asunnot myös vanhenevat 

tyylillisesti ja laadullisesti, koska uudisrakentaminen tehdään usein aina uusimman käytössä 

olevan teknologian mukaisesti ja nykymieltymyksiä vastaaviksi sekä yleensä myös 

kalliimmin.148 Nykyisen käytössä oleva kaavamainen ikäalennusmenetelmä ei siten välttämättä 

pysty heijastamaan riittävän tehokkaasti rakennuksen markkina- tai käyttöarvon pitkän 

aikavälin muutosta. 

Haahtelan mukaan nykyinen kiinteistöverotuksen tapa arvioida käypää hintaa onkin loppujen 

lopuksi johtanut todellisesta maailmasta irtautuneisiin lukuarvoihin ja säännöksiin ja näin ollen 

rakennusten verotusarvot ovat yleensä käypiä arvoja alhaisempia. Edellä mainittu 

ikäalennusjärjestelmä perustuu siten käytännössä pelkästään rakennuksen taloudellisena 

                                                 

147 Haahtela 2013, s. 16. 
148 Peltola 2014, s. 7 ja s. 17. 
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käyttöaikana tasaisesti tapahtuvaan arvon alentumiseen, jonka seurauksena verotusarvo ei 

välttämättä kuvasta rakennuksen todellista käypää arvoa.149 

Nykyinen ArvL 30 §:ään perustuva rakennusten ja rakennelmien arvostamistapa kohtelee siten 

edellä todetun mukaisesti verovelvollisia epäoikeudenmukaisesti ja epätasaisesti, koska 

verotusarvon laskentaperusteet ovat sekä jälleenhankinta-arvon että ikäalennuksien osilta 

vanhentuneet. Viimeisen 30 vuoden aikana rakentamisen kustannuskehitys on muuttunut 

merkittävin osin erinäisten rakentamismääräysten, laatuvaatimusten ja rakentamismenetelmien 

osalta sekä uusia rakennustyyppejä on tullut lisää, joita nykyinen lainsäädäntö ei tunnista. Näin 

ollen nykyinen tapa määritellä rakennuksen tai rakennelman verotusarvo on horisontaalisen 

oikeudenmukaisuuden toteutumisen kannalta epäoikeudenmukainen ja verotusarvot eivät ole 

perustellussa suhteessa käypiin arvoihin.  

                                                 

149 Haahtela 2013, s. 4-7. 
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4 Kiinteistöjen arvostamisjärjestelmän uudistaminen 

4.1 Maapohjan arvostamisjärjestelmään esitetyt muutosehdotukset 

4.1.1 Verotusarvon määräytymis- ja laskentaperusteet 

Hallituksen esitysluonnoksessa esitetty uusi päivitetty maapohjan arvostamisjärjestelmä 

perustuisi Maanmittauslaitoksen vuosittain Verohallinnolle tuottamiin maa-alueiden alue-

kohtaisiin ja keskimääräisiin hintatasotietoihin, joiden perusteella maapohjalle määriteltäisiin 

vuosittainen kiinteistön verotusarvo. Hintatasot muodostettaisiin nykytavasta poiketen 

maapohjien kauppahintatietojen lisäksi myös tarvittaessa huoneistoista käytyjen kauppojen 

perusteella sekä myöhemmin määritellyistä mahdollisista muista lisätietokannoista. Uudessa 

järjestelmässä hyödynnettäisiin lisäksi myös keskeisesti rakennettuja kiinteistöjä koskevia 

erinäisiä muita toistaiseksi osittain määrittelemättömiä kauppahintatietoja. Lähtökohtana 

uudistukselle kuitenkin olisi, että Maanmittauslaitoksen tuottamat alueelliset hintatiedot 

täyttäisivät ArvL 29 §:ssä määritellyt maapohjan verotusarvoon vaikuttavat yleiset 

lainsäädännölliset perusperiaatteet.150  

Uusi suunnitteilla oleva maapohjan arvostamisjärjestelmä tulisi perustumaan uudenlaiseen, 

hyvin pitkälti automatisoituun ja moderniin tilastomatemaattiseen paikkatietoanalyysiin. Yhä 

kehitteillä oleva järjestelmä hyödyntäisi sille valtiovarainministeriön asettamien tavoitteiden 

mukaisesti valmistuessaan verotusarvon määrittelyssä toteutuneiden kiinteistö- ja asunto-

kauppojen hintatietoja sekä erilaisia myöhemmin määriteltäviä rekisteritietoja, kuten 

kiinteistörekisteriä. Järjestelmän tarkoituksena on jakaa tehtyjen tilastomatemaattisten 

laskelmien avulla arvostettavat maapohjat erillisiin yksittäisiin homogeenisiin hintavyöhyk-

keisiin, jonka jälkeen jokaiselle vyöhykkeelle, hyvin pitkälti maastokohteiden rajaamille 

alueille, järjestelmä kykenisi laskemaan toteutuneiden kauppahintatietojen perusteella 

eräänlaisen maapohjan hintatason keskiluvun, kuten esimerkiksi mediaaniluvun, jonka 

perusteella maapohjan verotusarvo saataisiin määriteltyä kiinteistöverotusta varten.151  

                                                 

150 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 32. 
151 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 32. 
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Ehdotettuna uudistuksena huoneistokaupat toimisivat verotusarvonmäärittelyssä siten ikään 

kuin tonttikauppojen varavaihtoehtona. Näin ollen huoneistokauppoja käytettäisiin 

verotusarvon muodostamisessa vain sellaisissa yksittäisissä tapauksissa, jos ympäristössä ei 

ole tehty riittävin määrin vertailukelpoiseksi soveltuvia tonttikauppoja. Huoneistokauppojen 

hyödyntämistä uutena arvostamisperusteena perustellaan luonnoksessa etenkin syrjäseutu-

alueiden ja täyteen rakennettujen alueiden haastavalla vain maapohjakauppoihin perustuvalla 

arvostamistavalla, koska kyseisillä alueilla toteutetaan vuosittain vain harvakseltaan tai ei 

ollenkaan riittävän hyvin vertailukohteisiksi sopivia kauppoja. Käyttöä arvostamisperusteena 

perustellaan etenkin huoneistokauppojen ja tonttikauppojen välillä havaitulla selvällä 

korrelaatiolla. 152 

Valtiovarainministeriön Helsingin Säätytalolla 14.6.2018 järjestämässä kiinteistöverotuksen 

kehittämishankkeen III:ssa seminaarissa Maanmittauslaitos oli todennut käyttävänsä 

kiinteistöjen kauppahintarekisteriä tonttikauppojen pääasiallisena lähtöaineistona.153 

Kauppahinrekisteri on Maanmittauslaitoksen itse ylläpitämä rekisteri kiinteistöjen 

luovutuksista, johon merkitään kaupanvahvistajien ilmoitusten perusteella jatkuvasti tietoja 

luovutetuista kiinteistökohteista, luovuttajista, kauppahinnoista ja luovutuksen saajista. 

Rekisteriin kirjataan näin ollen kaikki ilmoitetut luovutukset, joita voivat olla kaupat, lahjat, 

vaihdot ja jakosopimukset sekä muu muassa kiinteistökaupan esisopimukset.154 

Alapuolella olevia kuvio 1 esittää mukailtuna Maanmittauslaitoksen kehittämän maapohjan 

verotusarvon uuden arvostamisjärjestelmän toiminnan pääpiirteitä. Kuviossa arvostamis-

järjestelmän toiminta on jaettu havainnollistamiseksi myös kahteen toiminnan vaiheistukseen, 

joiden avulla yksittäiset maapohjien hinta-alueet saadaan laskettua. 

                                                 

152 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 32. 
153 Kiinteistöverotuksen kehittämishankkeen III seminaari 14.6.2018 Helsingin Säätytalolla. 
154 Maanmittauslaitos 2018. 
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Kuvio 1. Maapohjan verotusarvon uuden arvostamisjärjestelmän toiminnan pääpiirteet 

(mukailtuna).155 

Kehitteillä oleva arvostamismenetelmä toimii kuvion 1 mukaisesti pääpiirteittäin siten, että 

aluksi järjestelmä jakaisi kaikki kiinteistöveron kohteena olevat maapohjat niiden asema-

kaavan mukaisen käyttötarkoituksen perusteella kuuteen eri kategoriaan, jotka ovat: 

- asuinpientalojen, erillispientalojen sekä rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuin-

rakennusten alue (AP) 

- asuinkerrostalojen alue (AK) 

- liike- ja toimistorakennusalue (K) 

- teollisuus- ja varastorakennusalue (T) 

- loma- ja matkailualue (R) 

- asemakaavan ulkopuolella sijaitseva asuinpientaloalue (APEK).156 

Kategorisoinnin jälkeen maapohjat jaettaisiin järjestelmässä kuvion mukaisesti sen toisessa 

vaiheessa tilastomatemaattisen paikkotietoanalyysin avulla edelleen pienempiin homogeeni-

siin hinta-alueisiin. Esimerkiksi asuinpientaloille määriteltäisiin alustavien arvioiden mukaan 

noin 3.000-6.000 hinta-aluetta ympäri Suomen, jossa jokaisen yksittäisen hinta-alueen sisällä 

                                                 

155 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 32. 
156 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 32. 
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olevien maapohjien hinnat olisivat yhteneväiset. 157 Näin ollen yksittäisen asuinpientalon hinta-

alueen sisälle jäävä maapohja saisi tämän hinta-alueen yksikköhinnan verotusarvon muodosta-

mista varten joko neliömetriä tai kerrosneliömetriä kohden. 

Hinta-alueet Maanmittauslaitos rakentaisi järjestelmässä puolestaan niin kutsuttujen 

laatuvakioitujen hintapisteiden kautta, joiden muodostamisen lähtöaineistoina käytettäisiin 

ensisijaisesti toteutuneita rakentamattomien maapohjien kauppoja ja tarvittaessa myös muita 

kiinteistöjen kauppahintatietoja, kuten omakotitalokauppoja ja huoneistokauppoja sekä 

erinäisiä myöhemmin määriteltäviä rekistereitä. Laatuvakioinnilla tarkoitetaan sitä, että 

hintapisteiden lähtöaineistot skaalattaisiin järjestelmässä esimerkiksi keskenään yhdenmukai-

siksi huomioiden muun muassa kaupan ajankohta ja myös samalla mahdollisen maapohjalla 

sijaitsevan rakennuksen vaikutus maapohjan hintatasoon, joka tavallisesti nostaa muuten 

maapohjan arvoa rakentamattomia korkeammaksi. Lisäksi jos järjestelmä havaitsee, että 

tonttikauppoja ei ole riittävin määrin joillakin alueilla käytettävissä, määrittelee se niissä 

tapauksissa maapohjan verotusarvon suoraan asuntokauppojen hintatietojen perusteella. 

Maapohjien kauppatiedot ylettyisivät alustavien arvioiden mukaan aluksi noin 30 vuoden 

päähän, jotka muunnettaisiin soveltuvan maanarvoindeksin tai vastaavan kertoimen avulla 

keskenään lopulta verrannollisiksi erinäisin tilastollisin menetelmin. Menetelmissä 

huomioitaisiin kuitenkin myös pinta-ala, rakennuksen ikä, huoneiston koko ja tontin 

rakennusoikeuden suhde. 158  

Edellä kuvattujen muodostettujen laatuvakioitujen hintapisteiden avulla laskettaisiin siten 

kullekin määritellylle niin kutsutulle mikroalueelle suhteellinen maapohjan hintataso, jonka 

avulla kyseinen alue sijoitettaisiin tämän jälkeen vielä oikeaan hintaluokkaan. Hinta-alueiden 

mikroalueet järjestelmä pyrkii rakentamaan samalla huomioiden myös erinäiset kuntarajat, tie- 

ja rautatieväylät sekä erilaiset vesistöt ja asemakaavoja koskevat erinäiset aineistot sekä ArvL 

29 §:n mukaiset maapohjan verotusarvossa huomioitavat periaatteet. 159 

                                                 

157 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 32. 
158 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 32-33. 
159 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 33. 
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Hintaluokkien lopullinen lukumäärä määritettäisiin järjestelmässä tilastollisesti kauppahinta-

aineiston perusteella automatisoidusti. Näin ollen samassa luokassa olevat vierekkäin 

sijoittuvat mikroalueet yhdistyisivät lopuksi järjestelmässä yhdeksi yhteneväiseksi hinta-

alueeksi, jonka perusteella sen sisälle jäävän maapohjan verotusarvo määritetään lopulta 

kiinteistöverotusta varten. Esitysluonnoksessa painotetaan kuitenkin, että muodostettujen 

vierekkäisten alueiden hintaero saisi olla kalleimmilla alueilla suuruusluokaltaan 20-30 

prosenttia ja halvoilla alueilla 30-50 prosenttia. Lisäksi niillä alueilla, jossa kauppoja on tehty 

mahdollisesti harvakseltaan, rajoja määriteltäisiin myös tarvittaessa Maanmittauslaitoksen 

toimesta manuaalisesti. 160  

Kun hinta-alueet on saatu järjestelmän avulla muodostettua, laskettaisiin vielä lopulliset 

verotusarvon muodostamisessa käytettävät aluehinnat lyhyemmän aikavälin hintatietojen 

perusteella, kuten esimerkiksi käyttäen noin 10 vuoden aikaväliä. Tämän jälkeen 

Maanmittauslaitos päivittäisi hinnastoa aina vuosittain laskemalla alueiden hintatason 

uudelleen tai käyttämällä vaihtoehtoisesti indeksipäivitystä. Hintatasojen alueelliset muutokset 

otettaisiin huomioon kuitenkin muodostamalla hinta-alueet aina uudelleen noin 5-10 vuoden 

välein. Vaihtoehtoisesti hinta-alueille esitetään luonnoksessa myös erilaisten kertoimien 

hyödyntämisen mahdollisuus, joiden avulla Verohallinto voisi alueellisen hinnan perusteella 

määrittää aluehinnan ja sen perusteella maapohjan verotusarvon esimerkiksi rannalla 

sijaitsevalle kiinteistölle tai alueille, jotka eivät kuulu edellä mainittuihin kuuteen 

käyttötarkoitukseen, joille puolestaan Maanmittauslaitos laskisi erikseen hinta-alueet. 161     

Kun kaikki yksittäiset hinta-alueet on saatu järjestelmässä lopulta muodostettua, Maanmittaus-

laitos toimittaisi hinta-aluetiedot suoraan Verohallinnolle kiinteistökohtaisesti kerran 

vuodessa. Myös sellaisissa tilanteissa, jossa maapohja jakautuu useaan erinäiseen palstaan, 

toimittaisi Maanmittauslaitos hinta-aluetiedot myös palstakohtaisesti.162  Siten koko kiinteistö 

tai palstoihin jakautunut kiinteistö kuuluu kuitenkin aina yhteen hinta-alueeseen. 

                                                 

160 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 33. 
161 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 33. 
162 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 33. 
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Uuden hyvin pitkälti kaavamaisiin laskentamalleihin ja automaatioon perustuvan maapohjan 

arvostamisjärjestelmän lisäksi Maanmittauslaitos suunnittelee luovansa verovelvollisten 

käyttöön myös uudenlaisen ja modernin karttapalvelun tapaisen kansalaispalvelun, josta 

maapohjan verotusarvon jokainen pystyisi tarkistamaan ajantasaisesti arvostamisjärjestelmän 

tuottamien alueellisten hintatietojen perusteella. Palvelu luotaisiin ensisijaisesti 

kiinteistöverotuksen läpinäkyvyyden lisäämiseksi, mutta myös maanomistajien ja 

verovelvollisten palvelemiseksi. Tämän toteuttamiseksi verotustietojen julkisuudesta ja 

salassapidosta annettuun lakiin (1346/1999, jäljempänä verotietolaki), tulisi kuitenkin lisätä 

kansalaispalvelun toteuttamiseksi tarvittavat tarpeelliset erilaiset säännökset, koska palvelun 

käyttö edellyttäisi verovelvolliselta tunnistautumista.163 Tässä tutkimuksessa tehtyjen 

rajauksien seurauksena kansalaispalvelua ei käsitellä tarkemmin. 

4.1.2 Varovaisuusperiaate 

ArvL 29 § 4 momentin nojalla Verohallinnolla on oikeus rajoittaa maapohjan verotusarvojen 

vuosittaisista laskentaperusteiden muutoksista aiheutuvaa mahdollista verotusarvojen 

nousua.164 Hallituksen esitysluonnoksessa valtiovarainministeriö esittää, että nykyinen 4 

momentin mukainen niin kutsuttu varovaisuusperiaate tuli sellaisenaan kuitenkin kirjauttaa 

lakiin, vaikka uudistuksen seurauksena maapohjan verotusarvot vastaisivatkin tavoitteiden 

mukaisesti paremmin aluekohtaisia käypiä arvoja. Luonnoksessa arvostustasoa ehdotetaan 

kuitenkin alennettavan nykyisestä 75 prosentista 70 prosenttiin aluehinnasta.165 Näin ollen 

hallituksen esitysluonnoksena merkittävänä uudistuksena on nostaa verotuksellinen 

varovaisuusperiaate lain tasolle nykyisestä Verohallinnon tekemästä vuosittaisesta päätöksestä. 

4.1.3 Järjestelmän ongelmakohdat ja horisontaalinen oikeudenmukaisuus 

Maanmittauslaitoksen esittämässä uudenlaisessa menetelmässä pitäydyttäisiin nykyisen tavan 

mukaisessa hinta-alueisiin perustuvassa arvostamistavassa, siten että hinta-alueiden rajaukset 

ja niiden muodostamisen taustalla vaikuttavat laskentaperusteet uudistettaisiin kuitenkin täysin 

                                                 

163 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 35. 
164 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2. 
165 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 33-35. 
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uudelleen. Uudistuksen myötä luovuttaisiin näin ollen alaluvussa 3.2.3 havaituista nykyisistä 

vanhentuneista, vallitsevasta kustannus- ja hintatasosta jälkeen jääneistä maapohjan 

verotusarvon laskentaperusteista, jotka ovat aiheuttaneet hinta-alueiden välistä alueellista 

eriytymistä sekä kuntien välillä että kuntien sisäisten hinta-alueiden välillä niin suhteellisten 

kuin efektiivisten verotusarvojen osalta. Nykyään käytössä olevat arvostamisperusteet 

perustuvatkin VTT:n 1990-luvun alussa tekemään koko maan kattavaan tutkimukseen 

rakennusmaan kohtuullisesta sen hetkisestä käyvästä arvosta, jotka ovat johtaneet siten 

verotusarvojen eriytymisiin ja sitä kautta myös suoraan epäoikeudenmukaiseen tilanteeseen 

horisontaalisen verotuksen osalta. 

Maanmittauslaitoksen tavoitteena on uudistuksen myötä määritellä maapohjan verotusarvo 

huomattavasti tarkemmin alueen sen hetkisen käyvän arvon eli markkinahinnan perusteella 

huomioiden samalla myös maapohjan asemakaavan osoittama käyttötarkoitus sekä ArvL 29 

§:n mukaiset verotusarvon laskentaperiaatteet. Uudistuksen avulla korvattaisiin siten nykyiset 

kuntien käytössä olevien arviointiohjeiden ja tonttihintakarttojen vanhentuneet hinta-alueet ja 

yksikköarvot uusilla päivitetyillä alueilla sekä arvoilla, jotka tavoitteiden mukaisesti vastaisivat 

tehokkaammin alueen rakennusmaan keskimääräisiä käypiä hintoja eli rakentamattoman 

rakennusmaan aluekohtaisia kauppahintoja. Tavoitteena on näin ollen parantaa suoraa 

maapohjan verottamisen horisontaalista oikeudenmukaisuustilannetta, jonka seurauksena 

verotusarvot perustuisivat aina ajankohtaisiin käypiin aluekohtaisiin arvoihin, joita 

päivitettäisiin vuosittain vastaamaan markkinoiden mukana muuttuvia käypiä arvoja. Tiheällä 

päivittämisen syklillä on tarkoituksena näin ollen turvata se, että arvostamisjärjestelmä ei jäisi 

jälkeen nykyisen järjestelmän tavoin vallitsevasta hinta- ja kustannuskehityksestä, koska se 

seuraisi jatkuvasti käyvissä arvoissa tapahtuvia mahdollisia muutoksia. 

Hallituksen esitysluonnoksessa keskitytään kuitenkin suoranaisesti vain hinta-alueiden 

rajausten ja niiden muodostamisen taustalla vaikuttavat laskentaperusteiden uudistamis-

tarpeisiin, ja varsinaisesti uudistusehdotuksia ArvL 29 §:n sisältöön ei esitetä. Näin ollen 

uudistuksen myötä alaluvussa 3.2.3 todetut arvostamisperusteiden sekavat kirjausperusteet 

jäisivät nykytavan mukaisesti kirjatuiksi ArvL:ään. 
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Lähtökohtaisesti suurimpana ongelmana uudistetussa tavassa arvostaa maapohjan verotusarvo 

on kuitenkin mielestäni Maanmittauslaitoksen muodostamien hinta-alueiden riittävä kyky 

täyttää ArvL 29 § 1 momentin mukainen säännös erityisesti markkinahinnan osalta:  

Maapohjan verotusarvoa määrättäessä on otettava huomioon kiinteistön käyttö-

tarkoitus, rakennusoikeus, sijainti, liikenneyhteydet, sopivuus rakennustarkoituksiin, 

kunnallisteknisten töiden valmiusaste sekä laadultaan ja sijainniltaan vastaavista 

kiinteistöistä paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen 

hintojen perusteella todettu kohtuullinen hintataso.  

Maanmittauslaitos kerää tällä hetkellä maapohjan kauppahintatietoja ylläpitämäänsä kiinteistö-

jen kauppahintarekisteriin, jota käytetään suoraan aluehintojen muodostamisen lähtöaineis-

tona. Ongelmana rekisterissä on kuitenkin sinne kirjattujen tonttikauppojen puutteellinen 

rekisteröintitapa. Esimerkiksi rekisteriin kirjatusta tonttikaupasta ei suoraan pystytä 

päättelemään, onko kirjattu tonttikauppa toteutettu täysin ArvL 29 § 1 momentin mukaisesti 

markkinaehtoisesti, vai onko hintaan vaikuttanut laskevasti tai korottavasti esimerkiksi 

kauppaan vaikuttanut mahdollinen erikoisehto. Rekisterissä pystytään kuitenkin erottamaan 

kaupan toteuttamisen luovutuslaji (esimerkiksi kiinteistökauppa, vaihto tai lahja) sekä 

rajaamaan pois sukulaisten välillä tehdyt kaupat, jotka tyypillisesti saatetaan toteuttaa 

alihintaisina. 

Maapohjien kaupoissa niiden hinnan suuruuteen voi tyypillisesti vaikuttaa esimerkiksi: 

- kuntien tekemät erinäiset maapoliittiset tai elinkeinopoliittiset päätökset 

- maapohjan asemakaavan asettamat kaavamääräykset 

- maapohjaa koskevat rasitteet tai oikeudet 

- maapohjan maa-aineksen rakenne ja laatu 

Tarkentaen kunnat saattavat yksittäisissä tapauksissa myydä esimerkiksi omistamiaan liike- tai 

teollisuustontteja ostajalle vallitsevaa markkinahintaa alhaisemmalla hinnalla, jos ostajan 

odotetaan tuovan kaupan toteutumisen jälkeen kuntaan uusia työntekijöitä ja/tai asukkaita ja/tai 

verotuloja. Myös voimassa oleva asemakaava voi esimerkiksi erinäisten pysäköintivaateiden 

perusteella nostaa tai laskea kauppahintaa muun muassa halvemman maantasopysäköinnin tai 

kalliimman parkkihallipysäköimisen toteuttamisen muodossa. Ratkaisevin osin kauppahinnan 
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suuruuteen voi vaikuttaa myös esimerkiksi maapohjaan liittyvät rasitteet, kuten tierasite tai 

maa-aineksen laatu ja saastuneisuus, joilla voi olla vaikutuksia esimerkiksi rakentamisen 

kustannuksiin, ja sitä kautta myös tontin kauppahintaan. Lisäksi kun arvostuksen perusteena 

ovat täysin kauppahintojen toteutumatiedot, niin verotusarvot saattavat vaihdella myös 

suhdanteiden muuttuessa, koska tonttikauppojen hinnat seuraavat myös suhdanteita erityisesti 

kasvukeskuksissa. 

Maapohjan kauppahinnan muodostumiseen vaikuttavia erinäisiä tekijöitä on havainnollistettu 

alapuolella neljän käytännön esimerkin avulla, jotka osoittavat, että kirjattu kauppahinta ei 

todellisuudessa kuvasta aina suoraa tontin vertailukelpoista markkinahintaa: 

- Espoon kaupunki myi toukokuussa 2018 Tapiolan kaupunginosasta kaksi määräalaa ja 

yhden tontin samassa kiinteistökaupassa 3.791.307 euron kauppahinnalla. Kauppa 

muodostui yhteensä 2.806 m2 maa-alasta ja siihen kuuluvasta 5.310 kem2 

rakennusoikeuden osuuden määrästä. Kauppa kirjattiin Maanmittauslaitoksen kauppa-

hintarekisteriin edellä mainitun kauppahinnan suuruisena yhtenä kauppana rakennus-

oikeudesta maksetun hinnan perusteella siten, että sen käyttötarkoitus asemakaavassa 

on asuinkerrostalojen korttelialue.166  

 

Espoon kaupungin hallinto- ja kehittämisyksikön 19.4.2018 kirjatun pöytäkirjan 

perusteella toteutunut kiinteistökauppa rakentui kuitenkin kahden eri hintatason 

muodostavasta rakennusoikeuden kerrosneliömetriperusteisesta hinnasta (vapaa-

rahoitteinen ja ARA-asuminen) sekä viereisen kaupungin omistaman pysäköintitontin 

pääoma-arvon vaikutuksesta, joihin asemakaavan mukaisesti oli tonttien pysäköinti-

ratkaisut määritelty toteutettavan. Kokonaismäärä kaupan rakennusoikeudelle oli 5.310 

kem2, ja se muodostui lopulta seuraavasti: vapaarahoitteinen asuinrakennusoikeus 

1.785 kem2 (2.142.000 euroa) ja ARA-asumisen rakennusoikeus 3.525 kem2 

(1.974.000 euroa) joiden kokonaishinta oli siten yhteensä 4.116.000 euroa. 

Kauppahinnasta oli tämän jälkeen vähennetty kuitenkin viereisen pysäköintitontin 

                                                 

166 Maanmittauslaitoksen kiinteistötietopalvelu. 
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(3.220 m2) pääoman arvo, joka oli pöytäkirjan mukaan 100 €/m2 eli yhteensä 324.693 

euroa.167  

 

- Helsingin kaupunki myi huhtikuussa 2018 Sörnäisten kaupunginosasta 1.979 m2 

suuruisen asuinkerrostalotontin yksityiselle omistajalle, jonka rakennusoikeus oli 

yhteensä 5.530 kem2. Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteriin kauppahinta oli 

kirjattu 2.663.277 euron suuruiseksi.168 Helsingin kaupungin Tonttipäällikön 12.3.2018 

kirjatussa päätösasiakirjassa tontin kauppahinta rakentui todellisuudessa kuitenkin 

seuraavasti: tontin alkuperäinen markkinaehtoinen kauppahinta oli ollut yhteensä 

4.820.000 euroa, josta oli vähennetty erinäisistä kanavarakenteista ja paalulaatasta 

aiheutuvat kustannukset, jotka olivat olleet yhteensä 2.156.723 euroa.169  

 

- Tammikuussa 2019 metalliteollisuusyritys Meconet Oy on esittänyt Äänekosken 

kaupungille noin 33.000 m2 suuruisen kunnan omistaman määräalan ostamista 

Hirvenkankaalta 115.000 euron kauppahinnalla, joka vastaisi noin 70 prosenttia 

kaupungin määräalasta pyytämästä alkuperäisestä myyntihinnasta. Äänekosken 

Kaupunginhallitus hyväksyi 21.1.2019 pitämässään kokouksessaan yhtiön 

ostotarjouksen, ja myi määräalan ehdollisena markkinahintaa 30 prosenttia alhai-

semmalla hinnalla. Perusteluna pöytäkirjassa viitatiin muun muassa kaupungin-

valtuuston tekemään aikaisempaan päätökseen 24.8.2015 §54, jossa työpaikkatonttien 

(teollisuus- ja liiketontit) osalta on aikanaan esitetty, että Äänekosken kaupungin-

hallitus voisi luovuttaa tontteja kaupunginvaltuuston 2014 hyväksymästä hinnoittelu-

päätöksestä poiketen niissä tapauksissa, jos kaupassa olisi kyseessä kaupungin kannalta 

taloudellisesti merkittävän yritystoiminnan sijoittautuminen alueelle. Ennen 

kauppakirjan allekirjoittamista kaupungin tulee kuitenkin selvittää noudattaako 

                                                 

167 Espoon kaupungin Hallinto- ja kehittämisyksikön päätöspöytäkirja 19.4.2018: §10. ARA-asumisella 

tarkoitetaan tässä yhteydessä valtion tukemaa asuntokantaa. ARA-tuotannon edellytyksenä ovat kohtuulliset 

tonttihinnat, joita ohjaavat alueittan määriteltävät enimmäistonttihinnat. Lisätietoa ARA 2018. 
168 Maanmittauslaitoksen kiinteistötietopalvelu. 
169 Helsingin kaupungin Tonttipäällikön päätösasiakirja 12.3.2018: §11. 
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menettely EU:n valtiotukisäännöksiä. Jos tuista ei muodostu estettä, kauppa 

toteutetaan.170  

 

- Tammikuussa 2019 Joensuun kaupunkirakennelautakunta teki päätöksen (15.1.2019 

§6) kaupungin yritystonttien uusista hinnoitteluperusteista 1.2.2019 alkaen. Päätös 

pohjautuu kaupunginvaltuuston 23.4.2018 §54 Maapoliittisen ohjelman 2018-2021 

hyväksymiseen, jossa yritystonttien hinnoittelua tarkistetaan huomioiden Kuntalain 

130 §:n tonttien luovutusta koskevat erinäiset määräykset ja maan hinnan kehittyminen. 

Kaupunkirakennelautakunnan tammikuun päätös sisälsi kuitenkin erillisen hinnoittelu-

perusteen, jonka mukaan kaupungin on alueidensa sisällä mahdollista poiketa 

perustelluin syin yritystonttien myynti- ja vuokrauspäätöksissä enintään 40 prosenttia 

markkinahinnasta. Suuremmasta poikkeamasta voi kaupunkirakennelautakunta myös 

päättää vielä erikseen.171  

Edellä todettujen perusteiden mukaisesti Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteriin kirjatut 

maapohjien kaupat saattavat siten yksittäisissä tapauksissa sisältää kauppahintaa mahdollisesti 

nostavia tai laskevia erityisehtoja, joiden seurauksena hinta-alueita ei voida välttämättä 

muodostaa joillakin yksittäisillä alueilla siten että ne täyttäisivät ArvL 29 § 1 momentissa 

määritellyn maapohjan markkinahintaa koskeva säännöksen riittävän oikeudenmukaisesti. 

Lisäksi maapohjakaupoista kirjataan järjestelmään usein vain kaupunkien toteuttamat kaupat, 

koska esimerkiksi perinteisten yhtiöiden toteuttamat kiinteistökaupat tehdään usein 

yhtiömuotoisina, jolloin kirjausta kauppahintarekisteriin ei tarvitse tehdä. Yhtiömuotoisella 

kaupalla tarkoitetaan tässä yhteydessä, että holdingyhtiö myy omistamansa osakkeet, jonka 

seurauksena kiinteistössä ei tapahdu varsinaista omistajanvaihdosta. Näin ollen hinta-alueiden 

muodostamisessa ei ole käytettävissä aina kaikkia alueen toteutuneita maapohjakauppoja, ja 

muodostettavat alueet eivät välttämättä vastaa alueen käypiä hintoja. Siten valtiovarain-

ministeriön ehdottamien uusien maapojan arvostamisperusteiden mukaiset verotusarvot eivät 

olisi maanlaajuisesti perustelluissa suhteissa alueen käypiin arvoihin ja horisontaalinen 

oikeudenmukaisuus ei verotuksessa tulisi nykyjärjestelmän tavoin toteutumaan. Erityisesti 

                                                 

170 Äänekosken kaupunginhallituksen pöytäkirja 21.1.2019: §5. 
171 Joensuun Kaupunkirakennelautakunnan pöytäkirja 15.1.2019: §6. 
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ongelmat kohdistuisivat hinta-alueiden raja-alueilla, jos aluehinnat poikkeavat toisistaan 

merkittävästi. 

On kuitenkin huomioitava, että asuintonttien osalta hintatasojen muodostaminen saattaa 

tulevaisuudessa siirtyä yhä useammassa kunnassa huoneistokauppojen hyödyntämiseen 

varsinaisena arvostamisperusteena, koska asuintonttien kauppamäärät saattavat erinäisten 

elinkeinopoliittisten päätöksien seurauksena merkittävästi vähentyä. 

Esimerkiksi Helsingin kaupunki on tällä hetkellä suunnittelemassa merkittäviä uudistuksia 

kaupungin omistamien asuintonttien myynti- ja vuokrausperusteisiin. Tähän saakka kaupungin 

tontinluovutus on perustunut pitkälti eri aikoina tehtyihin ostopäätöksiin. Keskeinen 

muutosehdotus olisi, että asuintontit pyrittäisiin tulevaisuudessa valtaosin luovuttamaan 

vuokraamalla myymisen sijaan. Muutos olisi siinä mielessä merkittävä, koska Helsingin 

vuosittain luovutetusta asuinrakennusoikeudesta noin 60-70 prosenttia tulee suoraan 

kaupungilta. Tavoitteet pohjautuvat kaupunginvaltuustoon syyskuussa 2017 hyväksymään 

kaupunkistrategiaan.172 Kaupunkiympäristölautakunta on 5.3.2019 pitämässään kokouk-

sessaan päättänyt esittää kaupunginhallitukselle, että se hyväksyisi kaupungin tontinluovutus-

toiminnassa noudatettavaksi edellä todetut tontinluovutusta koskevat linjaukset.173  

Uudistus on siinä mielessä erittäin mielenkiintoinen, koska hallituksen esityksessä 

huoneistokauppojen hyödyntämisen osalta ei erikseen oteta kantaa, kuinka vuokratontin 

vaikutus otettaisiin arvostamisessa huomioon. Perinteisesti huoneistokaupan hintaan vaikuttaa 

merkittävästi, onko kiinteistön tontti oma -vai vuokratontti, jonka seurauksena riski 

horisontaalisen epäoikeudenmukaisuudelle maapohjan verottamisessa kasvaa. 

                                                 

172 Helsingin kaupunkiympäristölautakunnan esityslista 29.1.2019: §5. 
173 Helsingin kaupunkiympäristölautakunnan pöytäkirja 5.3.2019: §6. 



60 

 

4.2 Rakennusten arvostamisjärjestelmään esitetyt muutosehdotukset 

4.2.1 Verotusarvon määräytymis- ja laskentaperusteet 

4.2.1.1 Rakennuksen perusarvo 

Valtiovarainministeriö esittää hallituksen esitysluonnoksessa merkittäviä uudistuksia myös 

rakennusten verotusarvon määräytymisperusteisiin. Merkittävin ehdotus olisi siirtyminen 

nykyisestä 1970-luvulla kehitetystä keskimääräisestä ja rakennuskustannusindeksillä 

vuosittain tarkistettavasta rakennusten jälleenhankinta-arvon laskentamallista uudenlaiseen 

huomattavasti suppeampaan ja yksinkertaistetumpaan laskentamalliin, jossa nykyinen jälleen-

hankinta-arvo korvattaisiin uudella niin kutsutulla perusarvon käsitteellä.174 Rakennuksen 

perusarvo tarkistettaisiin kuitenkin yhä nykytavan mukaisesti valtiovarainministeriön 

vuosittain säätämällä asetuksella. Lähtökohtana uudistukselle kuitenkin olisi, että alueelliset 

hintatiedot täyttäisivät nykytavan mukaisesti ArvL 30 §:ssä määritellyt verotusmenettely-

käytännöt.175  

Uudessa laskentamallissa rakennuksen perusarvo määriteltäisiin nykyisestä mallista poiketen 

ainoastaan alueellisten uudisrakentamiskustannusten perusteella, jotka pohjautuisivat vero-

vuonna vallitsevien rakennusmääräysten ja -käytäntöjen mukaisiin keskimääräisiin rakennus-

kustannuksiin. Kustannuksissa huomioitaisiin kuitenkin varovaisuusperiaatteen mukaisesti 

vain 70 prosenttia nykyisen 75 prosentin sijasta. 

Laskentamallin tarkoituksena on huomioida näin ollen tehokkaasti mahdolliset alueelliset 

muutokset esimerkiksi rakennuskustannuksissa (kuten muutokset rakentamisen tuottavuudessa 

tai urakkahinnoissa) tai rakentamiskäytännöissä ja -määräyksissä (kuten tilavaatimuksissa, 

tilajakaumissa tai suunnitteluratkaisuissa). 176 Siten perusarvon laskentakaava olisi 

huomattavasti edeltäjäänsä yksinkertaistetumpi ja huomioimisi tehokkaammin myös 

alueelliset erot siten että samaan rakennusluokkaan kuuluvan rakennuksen perusarvo voisi 

vaihdella myös sijaintinsa perusteella. 

                                                 

174 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 25-26. 
175 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 27. 
176 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 26-29. 
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Uudistusta perusteellaan hallituksen esitysluonnoksessa muun muassa alueiden välisillä 

havaituilla suurillakin rakennuskustannuseroilla. Esimerkiksi kasvukeskusten kunnissa 

kustannukset saattavat tyypillisesti olla lähes kolmanneksen korkeammat, kuin syrjäisemmillä 

haja-asutusalueilla, jota nykyinen laskentamalli ei huomioi ollenkaan. Muita esitettyjä 

perusteluita ovat myös esimerkiksi alueelliset vaihtelevuudet työvoiman saatavuudessa, 

rakentamistarvikkeiden hinnoissa ja rakentamisen laatutasossa. 177 

Myös sellaisissa tilanteissa, jossa rakennuksella on mahdollisesti olemassa samanaikaisesti 

useita erilaisia käyttötarkoituksia, tulee perusarvo arvioida nykyisen käytössä olevan 

laskentamallin mukaisesti rakennuksen pääasiallisen käyttötarkoituksen perusteella.  

Poikkeuksena on kuitenkin tilanne, jossa huomattava osa rakennuksesta on muussa kuin 

pääasiallisessa käyttötarkoituksessa. Tässä tilanteessa rakennuksen osat voidaan arvioida myös 

tarvittaessa erikseen. 178 

Toinen esitysluonnoksessa esitetty merkittävä uudistusehdotus olisi, että perusarvon 

perusteena käytettävät yksikköarvot joko pinta-alan neliömetriä tai tilavuuden kuutiometriä 

kohden määriteltäisiin kaikille kansallisen rakennusluokituksen alimman nelinumerotason 

luokille nykyisen vain verotuksessa käytössä olevan rakennusluokituksen sijasta. Yksikköarvot 

määriteltäisiin kuitenkin nykytavan mukaisesti valtiovarainministeriön vuosittaisessa asetuk-

sessa, mutta niiden tuottamisesta vastaisi Tilastokeskus valmistamansa uuden ja päivitetyn 

hinta-aineiston perusteella myöhemmin määritellyn aikataulun mukaisesti. 179 

Tällä hetkellä Tilastokeskuksella on vireillä nykyisen vuodelta 1994 peräisin olevan rakennus-

tyyppiluokituksen päivitysprosessi, jota sovellettaisiin laskentamallissa. Nykyistä vain 

verotuksessa käytössä olevaa suppeaa rakennustyyppiluokitusta halutaan uudistaa erityisesti 

siksi, koska käytössä oleva luokitus ei huomioi riittävän hyvin uusia käyttöön tulleita 

rakennustyyppiluokkia tai tilojen monikäyttöä. Esimerkiksi varastojen osalta toimiala on viime 

vuosien aikana uudistunut radikaalisesti, ja käytössä on nykyään useita uudentyyppisiä 

olosuhteiltaan säädeltyjä pienvarastoja ja monen kaupparyhmittymän yhteiskäytössä olevia 

                                                 

177 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 26-29. 
178 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 26-29. 
179 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 26-27. 
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logistiikkakeskuksia sekä kylmä- ja pakastevarastoja, joita nykyinen tyyppiluokittelu ei 

huomioi ollenkaan, ja joilla kaikilla on muun muassa erisuuruiset rakentamiskustannukset. 

Laskentamallissa käytettävät yksikköarvot olisivat tarkoituksena määrittää Tilastokeskuksen 

rakennusluokitusta vastaavan käyttötarkoituksen mukaisille rakennustyypeille niiden 

tilaominaisuuksien, tilajakaumien ja keskimääräisten todennäköisten rakentamiskustannuksien 

perusteella. 180  

Alueellisten hintaerojen vaikutuksia huomioitaisiin perusarvon laskennassa lisäämällä 

käyttöön myös eräänlainen niin kutsuttu kuntakohtainen sijaintikerroin, joka perustuisi suoraan 

Tilastokeskuksen tuottamaan alueellisia rakentamiskustannuksia kuvaavaan hinta-aineistoon. 

Kunnat jaettaisiin karkeasti kuuteen erilliseen hintaluokkaan, joista kalleimmissa käytettäisiin 

laskentamallissa kerrointa 1 ja halvimmissa 0,79. Kuntakohtaisesta kertoimesta säädettäisiin 

tarkemmin myös valtiovarainministeriön vuosittaisella asetuksella.181 

Nykyinen käytössä oleva jälleenhankinta-arvoasetus on sisältänyt perinteisten rakennus-

tyyppien lisäksi myös muut rakennukset ja rakennelmat -luokan, joiden jälleenhankinta-arvona 

on pidetty suoraan 75 prosenttia vastaavan rakennuksen rakennuskustannuksista. Esitys-

luonnoksessa kyseinen ehto halutaan säilyttää, ja niin kutsuttujen erilaisten rakennusten 

peruarvo laskettaisiin nykyisiä perusteita noudattaen, mutta perusarvona pidettäisiin kuitenkin 

70 prosenttia rakennuskustannuksista nykyisen 75 prosentin sijasta. Rakennuskustannuksia 

korjattaisiin kuitenkin nykytavan mukaisesti rakennuskustannusindeksin mukaisesti. Myös 

sellaisten rakennusten, joihin ei voida suoraan soveltaa minkään Tilastokeskuksen tulevan 

uuden rakennustyyppijaottelun perusarvoa, katsottaisiin perusarvoksi samaiset 70 prosenttia 

rakennuskustannusindeksin vuosimuutoksen perusteella ylläpidetyistä rakennuskustannuk-

sista. Vaikka tarkentuvassa uudessa rakennusluokituksessa pyritään mahdollisimman laajasti 

rakennustyypit huomioimaan, voivat tällaiset rakennukset olla esimerkiksi tietyt ydinvoima-

laitoksiin liittyvät rakennukset, joita on hankala suoraan luokittaa. 182 

                                                 

180 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 26-27. 
181 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 28. 
182 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 29. 
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4.2.1.2 Ikäalennukset 

Esitysluonnoksessa ehdotetaan uudistuksia myös ArvL 30 §:n 1 momentissa määriteltyihin 

rakennustyyppikohtaisiin ikäalennuksiin, jotka ovat nykylain mukaisesti vaihdelleet 

rakennustyypin ja osittain myös rakennusmateriaalin perusteella 1-10 prosentin välillä. 

Uudistukset koskettaisivat kuitenkin pelkästään pykälän kahta ensimmäistä luokkaa, joissa 

rakennuksen kantavalla rakenteella (puu tai kivi) on ollut ikäalennusprosentin muodostumisen 

kannalta keskeinen merkitys. Luokista ensimmäinen koskee puisia tai kivisiä asuin-, toimisto- 

ja muita niihin verrattavia rakennuksia. Toinen luokka vastaavasti puisia tai kivisiä myymälä-, 

varasto-, tehdas, työpaja-, talous- tai muita niihin verrattavissa olevia rakennuksia sekä muita 

kuin vesivoimalaitokseen kuuluvia voima-asemia. Esitysluonnoksessa varsinaisiin rakennus-

tyyppikohtaisiin ikäalennuksen enimmäismääriin ei kuitenkaan ehdoteta tehtäväksi muutoksia. 

183  

Esitetyt uudistusehdotukset olisivat siinä mielessä erittäin merkittävät, koska rakennus-

materiaalilla ei olisi nykyisestä arvostamistavasta poiketen enää suoranaista vaikutusta 

rakennuksen arvon alentumiseen. Uudistusta perustellaan esitysluonnoksessa erityisesti 

vaikean rakennusmateriaalin rajan vetämisen näkökulmasta. 184Esimerkiksi nykyrakenta-

misessa käytetään usein sekä puu -että kivirakennetta, joka asettaa hankaluuksia määrittää 

kantavaa rakennetta oikein ja siten myös oikeudenmukaisesti. 

Alapuolella olevassa taulukossa 2 on esiteltyinä uudet ehdotetut ikäalennusprosentit kahdelle 

muutettavalle rakennustyyppiluokalle. Lopuissa ArvL 30 §:ssä esitellyissä luokissa (3-6) 

ikäalennusprosentit pysyvät nykyisinä.  

 

 

 

                                                 

183 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 29-30. 
184 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 29-30. 
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Taulukko 2. Ehdotetut muutokset ikäalennusprosentteihin.185 

Rakennustyyppi Ehdotettu uusi ikäalennusprosentti 

▪ Asuinrakennus 

▪ Toimistorakennus 

▪ Muu edellä verrattava rakennus 

▪ 1,25 % (asuinrakennukset) 

▪ 1% (toimistorakennukset ja muut kuin 

edellä verrattavat rakennukset) 

▪ Myymälärakennus 

▪ Varasto -tai tehdasrakennus 

▪ Työpajarakennus 

▪ Talousrakennus 

▪ Muu edellä verrattava rakennus 

▪ Muu kuin vesivoimalaitokseen kuuluva 

voima-asema 

▪ 4% (kaikki) 

Muutokset ikäalennusprosentteihin tulisivat kuitenkin olemaan taulukon mukaisesti hyvin 

maltilliset, koska esiselvitysvaiheessa valtiovarainministeriöllä ei ole ollut riittävin määrin 

käytössä laadukasta tutkimustietoa prosenttien vaikutuksista. Taulukossa esiteltävä 

asuinrakennuksien 1,25 prosenttiosuus perustuisi nykyisen arvostamisuudistuksen pohjalle 

tehtyyn erilliseen esiselvitykseen, jossa osakehuoneistojen ja omakotikiinteistöjen kauppa-

hintatietoihin perustuvan analyysin johtopäätösten mukaisesti sekä asuinkerrostalojen että 

omakotitalojen asuinrakennusten vuotuiset hinnan alennukset havaittiin olleen keskimäärin 

noin 1,25 prosenttia. Siten ehdotettu uusi asuinrakennusten ikäalennusprosentti perustuisi 

nykyiseen puurakenteisiin asuinrakennuksiin sovellettavaan 1,25 prosenttiin. Esiselvityksessä 

prosenttiosuutta on perusteltu myös sillä perusteella, että verotusarvoltaan 55 prosentissa ja 

lukumääräisesti jopa 90 prosentissa vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin piiriin 

kuuluvista asuinrakennuksista kantava rakenne on tällä hetkellä puuta eikä siten kiveä. Muiden 

taulukossa esiintyvien rakennustyyppien, joiden kantava rakenne on puuta tai kiveä, ehdotetaan 

kantavalta rakenteeltaan kivisten rakennusten nykyistä ikäalennusta. Toimisto- ja niihin 

verrattavien rakennusten ikäalennukseksi ehdotetaan 1 prosenttia ja muiden rakennusten 

ikäalennukseksi 4 prosenttia. Lukumääräisesti 90 prosentissa (yleisen kiinteistöveroprosentin 

                                                 

185 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 230. 
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piiriin kuuluvissa) kyseissä rakennustyypeissä kantava rakenne on tällä hetkellä kiveä eikä 

puuta.186 

4.2.2 Rakennuksen arvon alentuminen ja korvauksien vaikutus 

ArvL 30 § 3 momentin perusteella rakennuksen jälleenhankinta-arvoa tulee alentaa sellaisessa 

tilanteessa, jossa rakennus tai rakennelma on vaurioitunut tai muutoin menettänyt arvoaan 

enemmän kuin 1 momentissa säädetyt ikäalennukset edellyttävät. Ikäalennusprosentit kuvaavat 

rakennuksen arvon alentumista vain suoraan sellaisissa tilanteissa, joissa rakennuksen 

kunnossapito ja erinäiset hoitotoimenpiteet on toteutettu normaalisti. Jälleenhankinta-arvoa 

tulee alentaa suoraan arvon alentamista vastaamalla määrällä. Myös tilanteissa, jossa 

rakennukseen on sen valmistumisen jälkeen tehty erinäisiä huomattavia kunnossapitotöitä, 

perusparannuksia tai peruskorjauksia on ikäalennusta harkinnan mukaan alennettava. 187 

Hallituksen esitysluonnoksessa esitetään kyseiseen momentin kirjauksen uudistamista siten, 

että perusparannusten tai huomattavien kunnossapitotöiden vaikutuksia ei tulisi enää 

huomioida menettelyissä ollenkaan. Muutosta perustellaan etenkin harkinnanvaraisuus-

käsitteen nojalla, jota voidaan pitää ongelmallisena verolainsäädännölle asetettavien 

täsmällisyysvaatimuksien näkökulmasta. Luonnoksessa poisjättämistä perusteellaan myös 

etenkin sillä perusteella, että pientaloasukkaiden on havaittu jättävän ilmoittamatta 

Verohallinnolle mahdolliset perusparannushankkeet, mikä on johtanut osittain verovelvollisten 

epäoikeudenmukaiseen kohteluun. Lisäksi vaihtelevuuksia on havaittu eri kuntien 

rakennusviranomaisten ilmoittamisaktiivisuuksissa.188 

Esitysluonnoksessa uudistusta perustellaan myös sillä nojalla, että vaikutusten poisjättäminen 

kannustaisi loppujen lopuksi rakennuksen omistajaa huolehtimaan paremmin rakennuksensa 

kunnosta, joka on toisaalta myös suoraan kansantaloudelle suotavaa. Lisäksi muutos johtaisi 

myös kiinteistöverorasituksen poistumiseen, joka nykyään aiheutuu, jos rakennuksen 

energiatehokkuutta pyrkii parantamaan. Luonnoksessa tämän todetaan oleva erittäin tärkeä asia 

                                                 

186 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 30. 
187 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 30 §, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.6.2-3.6.3. 
188 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 31. 
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etenkin ilmasto- ja energiapolitiikan toteutumisen kannalta. Lisäksi vaikutukset nähtäisiin 

suurina myös historiallisen arvokkaissa ja kaupunkikuvallisesti tärkeissä rakennuksissa, joka 

puoltaisi parempaa säilyttämistä, koska verokustannukset laskisivat.189 

4.2.3 Järjestelmän ongelmakohdat ja horisontaalinen oikeudenmukaisuus 

Valtiovarainministeriön esittämässä uudenlaisessa arvostamismenetelmässä uudistettaisiin 

siten merkittävin osin nykyinen rakennuksen jälleenhankinta-arvoon ja ikäalennuksiin 

perustuva arvostamistapa uudella laskentamallilla, joka perustuisi Tilastokeskuksen tuottamiin 

rakennustyyppikohtaisiin perusarvoihin ja niistä tehtäviin vuosittaisiin ikäalennuksiin. 

Uudistuksen myötä luovuttaisiin näin ollen alaluvussa 4.3.3 havaituista vanhentuneista ja 

monimutkaisista jälleenhankinta-arvon määräytymisperusteista sekä vain verotuksessa 

käytössä olevasta suppeasta ja heikosti erilaiset rakennustyypit huomiovasta rakennus-

tyyppiluokituksesta. Uudistuksen yhteydessä Tilastokeskus kehittää uutta rakennusluokitus-

järjestelmää, jonka avulla rakennuksen verotusarvo voidaan laskea yksinkertaistetummin siten 

suoraan maantieteellisen alueen, rakennustyypin sekä rakennuksen koon ja iän perusteella. 

Nykyään käytössä olevat arvostamisperusteet perustuvat VTT:n vuonna 1979 tekemiin 

laskelmiin ja selvityksiin, jonka pohjalta rakennettu arvostamistapa kohtelee verovelvollisia 

epäoikeudenmukaisesti ja epätasaisesti, koska verotusarvon laskentaperusteet ovat erityisesti 

jälleenhankinta-arvon laskentamallin osalta vanhentuneet ja jääneet jälkeen maapohjan tavoin 

vallitsevasta kustannus- ja hintakehityksestä. Uudistuksen avulla korvattaisiin näin ollen 

vanhentunut ja monimutkaiseksi koettu kaavamainen jälleenhankinta-arvon laskenta-

menetelmä uudella yksinkertaistetulla perusarvon menetelmällä, joka huomioisi paremmin 

rakennusten rakentamiskäytäntöjen ja -määräysten mukaiset alueelliset keskimääräiset 

rakentamiskustannukset kyseisenä vuonna. Lisäksi uudistetaan nykyinen vain verotuksessa 

käytössä oleva suppea rakennustyyppiluokitus, koska 1970-luvun jälkeen käyttöön on tullut 

useita erilaisia rakennustyyppejä, joita nykyisen käytössä olevan luokitusjärjestelmän takia 

pystytä arvostamaan välttämättä tarkoitettuun arvoonsa.  

                                                 

189 HE Kiinteistöjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) säädösvalmistelun luonnosversio, s. 31. 
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Tavoitteena on näin ollen parantaa rakennusten verottamisen horisontaalista oikeuden-

mukaisuutta, koska verotusarvot perustuisivat juurikin ajankohtaisiin käypiin aluekohtaisiin ja 

rakennustyyppikohtaisiin arvoihin, joita päivitettäisiin vuosittain vastaamaan markkinoiden 

mukana muuttuvia käypiä arvoja sekä ne huomioisivat samalla myös ArvL 30 §:n mukaiset 

verotusarvon laskentaperusteet. Vuosittain rakennustyyppikohtaisten yksikköarvojen 

päivitysten tarkoituksena näin ollen turvata se, että arvostamisjärjestelmä ei jäisi jälkeen 

nykyisen tavoin vallitsevasta hinta- ja kustannuskehityksestä, koska se seuraisi ikään kuin 

jatkuvasti käyvissä arvoissa tapahtuvia mahdollisia muutoksia. Siten rakennusten 

arvostuksessa hyödynnettäisiin objektiivisesti tietoa jatkuvasti rakentamisen kustannuksista. 

Uudistettu tapa määritellä rakennuksen verotusarvo on mielestäni kuitenkin yhä liian 

keskeneräinen, jotta horisontaalisen oikeudenmukaisuusperiaatteen toteutumisesta voitaisiin 

olla varmoja. Hallituksen esitysluonnoksessa rakennuskustannusten määrittäminen jätetään 

yhä monilta osin avonaiseksi muun muassa niiltä osin, mistä kustannustiedot kerätään ja mitä 

kaikkea kyseisiin kustannuksiin tulisi laskea mukaan. Esimerkiksi tuleeko rakennuttajan kate 

tai osa siitä laskea rakennuskustannuksiin vai ei, ja kuinka suuri osa siitä laskettaisiin. 

Mielenkiintoinen kysymys herää myös siltä osin, että olisivatko esimerkiksi kalliimmat 

rakentamisen kustannukset myöskään oikeudenmukainen peruste korottaa rakennuksen 

verotusarvoa ja näin ollen perittävää vuotuista kiinteistöveroa? Lisäksi rakennus-

tyyppiluokittelu jätetään osaltaan hyvinkin avonaiseksi, jota Tilastokeskus tällä hetkellä vasta 

kehittää. Näin ollen tässä vaiheessa kehitysprosessia ei voida olla varmoja, tuleeko luokittelu 

onnistumaan ja siten arvostamisessa voi tapahtua nykyisen tavan mukaisesti suurtakin 

sattumanvaraisuutta. 

Hallituksen esitysluonnoksessa esitetään myös ArvL 30 § 3 momentin mukaisten rakennuksiin 

kohdistuvien perusparannusten ja huomattavien kunnossapitotöiden vaikutuksien pois-

jättämistä vuosittain tehtävistä ikäalennuksista. Momentin mukaan sellaisissa tilanteissa, jossa 

rakennukseen on sen valmistumisen jälkeen tehty erinäisiä huomattavia kunnossapitotöitä, 

perusparannuksia tai peruskorjauksia, on vuosittain tehtäviä rakennuksen ikäalennusta 

harkinnan mukaan myös alennettava.  Hallituksen esitysluonnoksessa esitetään kyseiseen 

momentin kirjauksen uudistamista siten, että korjausten vaikutuksia ikäalennuksen harkinnan 

yhteydessä ei tulisi enää huomioida ollenkaan. 
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Alapuolella on esiteltynä Verohallinnon syventävissä vero-ohjeissa esitetty käytännön 

esimerkki perusparannusten vaikutuksesta vuosittaisen ikäalennuksen määrän muodostumi-

seen nykyisen laskentamallin mukaisesti: 

Vuonna 1953 rakennetun kivisen pientalon ikäalennus olisi vuonna 2017 tavallisesti 64 

prosenttia, koska rakennuksen ikä on 64 vuotta (asuinrakennuksen kantava rakenne on 

kiveä, ikäalennus on 1%). Rakennuksen verotusarvo olisi siten 36 prosenttia asetuksen 

perusteella lasketusta jälleenhankinta-arvosta. Rakennus on kuitenkin peruskorjattu 

vuonna 2016, jossa korjaus käsitti vesijohto- ja viemärilaitteiden sekä ovien ja 

ikkunoiden uusimisen, jonka seurauksena verotusarvoa korotettiin yhteensä 17 

prosenttiyksikköä. Korotusten jälkeen rakennuksen ikäalennukseksi peruskorjaus-

vuonna muodostuisi todellisuudessa 47 % (64 % - 17 %). Kun nykymallin mukaisesti 

kivisen pientalon vuotuinen ikäalennus on 1 %, peruskorjauksen jälkeen rakennuksen 

ikäalennukset lasketaan vasta vuodesta 1970 (1953 + 17). Verotusarvoa korottava 

vaikutus pohjautuu Verohallinnon ohjeissa esitettyä avustavaa peruskorjaustoimen-

piteiden vaikutuksien arvioimiseen käytettävää taulukkoa, joka pohjautuu alun perin 

VTT:n tekemään selvitykseen eri toimenpiteiden vaikutuksesta rakennuksen tekniseen 

ja taloudelliseen ikään. Taulukkoa on sittemmin muokattu ja täydennetty verotus-

käytännön mukaan.190 

Edellä olevan esimerkin mukaisesti vuosittain rakennuksen perusarvosta tehtävää ikäalennusta 

on alettu rakennukseen mahdollisesti tehtyjen korjauksien perusteella, koska rakennuksen 

taloudellinen käyttöikä on käytännössä pidentynyt. Siten ArvL 30 § 3 momentin kirjauksen 

poisjättämisen seurauksena taloudellisen käyttöiän pidentymistä ei enää huomioitaisi, jonka 

myötä vanhempien rakennusten verotusarvot alentuisivat suhteessa enemmän uusiin raken-

nuksiin verrattuna. Siten mielestäni kiinteistöverouudistuksen painopiste siirtyisi enemmän 

uusiin rakennuksiin, joiden kiinteistöveron voidaan odottaa kiristyvän suhteessa enemmän 

vanhempiin rakennuksiin. Näin ollen valtiovarainministeriön ehdottamien uusien rakennusten 

arvostamisperusteiden mukaiset verotusarvot eivät olisi maanlaajuisesti perustelluissa 

                                                 

190 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.6.3. 



69 

 

suhteissa alueen käypiin arvoihin ja horisontaalinen oikeudenmukaisuus ei verotuksessa tulisi 

nykyjärjestelmän tavoin toteutumaan. 
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5 Johtopäätökset 

5.1 Maapohjan arvostamisjärjestelmän horisontaalinen oikeudenmukaisuus 

Valtiovarainministeriön elokuussa 2018 julkaisemassa hallituksen esitysluonnoksessa esitetty-

jen uusien sovellettavien maapohjan verotusarvon määräytymisperusteet eivät mielestäni johda 

riittävään horisontaaliseen oikeudenmukaisuuteen. Arvostamisperusteet ovat ehdotetun laki-

muutoksen jälkeen yhä kirjattuna ArvL 29 §:ään verovelvollisen näkökulmasta epäselvästi. 

Lisäksi verotusarvojen perusteena käytettävät hinta-aluekartat eivät kaikilta osin täytä ArvL 29 

§ 1 momentin mukaista alueellista markkinahintaa koskevaa säännöstä, jonka seurauksena 

verotusarvot eivät olisi kaikilla hinta-alueilla perustelluissa suhteissa alueen käypiin arvoihin. 

ArvL 29 § sisältämät käypään hintaan liitetyt lisämääreet ovat Peltolan toteuttaman 

tutkimuksen perusteella epäselvät ja eivät selvennä lain tulkintaa, vaan aiheuttavat vero-

velvollisten keskuudessa sekaannusta. ArvL 29 § 1 momentin viittaus rakennusoikeuteen on 

käsitteenä epäselvä, koska se ei selvennä tarkoitetaanko sillä asemakaavan mukaista rakennus-

oikeutta, poikkeusluvin hankittua rakennusoikeutta tai yleiskaavassa osoitettua rakennus-

oikeutta. Lisäksi samaisen momentin viittaus paikkakunnan hintatasoon on kirjattu lakiin 

tulkinnanvaraiseksi, ja näin ollen antaisi ymmärtää, että paikkakunnan kaikkiin maapohjiin 

tulisi käyttää yhtenäistä hintatasoa, vaikka näin ei todellisuudessa tarkoiteta. Hallituksen esitys-

luonnoksessa kyseisiin viittauksiin ei esitetä uudistuksia eikä täsmennyksiä. 

Esitetyn uuden arvostamistavan mukaisesti maapohjan verotusarvon perusteena olisi alueen 

käypä arvo ja kaavan mukainen käyttötarkoitus, jotka määräytyisivät suoraan rakennettavista 

uusista hinta-aluekartoista. Karttojen hintatasot Maanmittauslaitos muodostaisi pääosin 

maapohjien kauppahintatietojen perusteella huomioiden yksittäisissä tapauksissa myös 

huoneistokauppatietoja ja myöhemmin määriteltyjä muita mahdollisia lisätietokantoja. 

Huoneistokauppoja käytettäisiin arvostamisen perusteena pelkästään silloin, jos alueella ei ole 

toteutunut riittävin määrin sopivia maapohjakauppoja. Arvostamisen perusteena olisi myös 

nykyisen ArvL 29 § 1 momentin säännöksen mukainen tarkoitettu ”laadultaan ja sijainniltaan 

vastaavista kiinteistöistä paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen 

hintojen perusteella todettu kohtuullinen hintataso”. 
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Verotuksellisen yhdenvertaisuusperiaatteen toteutumisen kannalta ongelmallisina voidaan 

pitää muodostettavia hinta-aluekarttoja, jotka rakennetaan pääosin maapohjista tehtyjen 

alueellisten kauppahintojen perusteella. Kauppahintatiedot perustuvat suoraan Maanmittaus-

laitoksen ylläpitämään kiinteistöjen kauppahintarekisteriin, johon kirjatuista kaupoista ei 

pystytä ilman tarkempia yksityiskohtaisia selvityksiä erottamaan, onko kauppahinta 

markkinaehtoinen ja näin ollen myös ArvL 29 § 1 momentin säännöksen mukainen. Kirjatun 

maapohjan kauppahintaan on saattanut vaikuttaa korottavasti tai laskevasti muun muassa 

kunnan tekemät maapoliittiset tai elinkeinopoliittiset päätökset, asemakaavan asettamat 

kaavamääräykset, rasitteet ja erinäiset oikeudet sekä maa-aineksen rakenne ja laatu. Näin ollen 

yksittäisillä alueilla verotusarvot voisivat olla todellisia käypiä arvoja alhaisemmat tai 

korkeammat. Lisäksi kaupoista kirjataan järjestelmään usein vain kaupunkien toteuttamat 

kaupat, koska esimerkiksi yhtiömuotoisissa kaupoissa ei kirjausta kauppahintarekisteriin tehdä. 

Tulevaisuudessa asuintonttien osalta hintatasojen muodostaminen saattaa siirtyä myös yhä 

useammassa kunnassa huoneistokauppojen hyödyntämiseen varsinaisena arvostamis-

perusteena. Hallituksen esitysluonnoksessa huoneistokauppojen hyödyntämisen osalta ei 

kuitenkaan erikseen oteta kantaa, kuinka vuokratontin vaikutus otettaisiin arvostamisessa 

huomioon. Perinteisesti huoneistokaupan hintaan vaikuttaa merkittävästi, onko kiinteistön 

tontti oma- vai vuokratontti. 

5.2 Rakennusten arvostamisjärjestelmän horisontaalinen 
oikeudenmukaisuus 

Hallituksen esitysluonnoksessa esitettyjen uusien sovellettavien rakennusten verotusarvon 

määräytymisperusteet eivät mielestäni johda myöskään riittävään horisontaaliseen 

oikeudenmukaisuuteen.  Arvostamisperusteet ovat esitetty rakennuskustannuksien määrittelyn 

osalta epäselvästi ja Tilastokeskuksen rakennustyyppiluokittelu on yhä liian keskeneräinen, 

jotta luokitteluprosessin onnistumisesta voitaisiin olla täysin varmoja. ArvL 30 § 3 momentin 

kirjauksen uudistaminen perusparannusten ja huomattavien kunnossapitotöiden osalta johtaa 

myös verotuksen painopisteen siirtymisen uusia rakennuksia kohtaan, jonka seurauksena 

verotusarvot eivät olisi perustelluissa suhteissa alueen käypiin arvoihin. 

Esitysluonnoksessa rakennuskustannusten määrittely jätetään yhä monilta osin avonaiseksi 

muun muassa niiltä osin, mistä kustannustiedot tulisi kerätä ja mitä kustannuksiin tulisi laskea 



72 

 

mukaan. Määrittelyn puute on siinä mielessä kriittinen, koska rakennuksen jälleenhankinta-

arvon korvaava perusarvo määritellään suoraa uudisrakentamiskustannusten perusteella, jotka 

pohjautuisivat verovuonna vallitsevien rakennusmääräysten ja -käytäntöjen mukaisiin 

keskimääräisiin rakennuskustannuksiin. Uudistuksen myötä myös kalliimmat rakentamisen 

kustannukset johtavat korkeampaan verotusarvoon, ja sitä kautta myös korkeampaan 

kiinteistöveroon. Tämä herättää kysymyksen, ovatko korkeammat rakentamiskustannukset 

oikeudenmukainen peruste myös korkeammalle kiinteistöverolle? Mielestäni näin ei ole, sillä 

esimerkiksi alueen asemakaavat ja rakentamistapaohjeet voivat asettaa selkeitä lisävaatimuksia 

rakentamiselle, jotka nostattavat rakentamiskustannuksien määriä. Esimerkiksi rakennuksen 

julkisivu voidaan joutua rakentamaan alueelle sopivalla tavalla tai rakennuksen tulee ilmentää 

tietyllä tavalla kaupunkikuvaa, jotka aiheuttavat verovelvollisesta riippumattomia lisä-

kustannuksia. 

Uudistuksen yhteydessä myös Tilastokeskuksen toteuttama rakennustyyppiluokittelun 

päivitysprosessi, jota sovellettaisiin verotusarvon perusteena käytettävässä laskentamallissa, 

jätetään toteuttamisen osalta hyvinkin avoimeksi. Nykyistä vain verotuksessa käytössä olevaa 

suppeaa rakennustyyppiluokitusta halutaan uudistaa erityisesti siksi, koska käytössä oleva 

luokitus ei huomioi riittävän hyvin uusia käyttöön tulleita rakennustyyppiluokkia tai tilojen 

monikäyttöä. Koska päivitysprosessi on hyvin pitkälti keskeneräinen, ei sen toteutumisesta 

voida olla varmoja. Tyyppiluokituksen mahdollisesti epäonnistuessa arvostamisessa voi 

tapahtua nykyisen tavan mukaisesti suurtakin sattumanvaraisuutta. Toisin sanoen, jos 

rakennukselle ei luokituksesta löydy vastaavaa tyyppiluokkaa, joudutaan sen arvostaminen 

tekemään toisen tyyppiluokan mukaisesti, joka ei välttämättä johda oikeudenmukaiseen 

lopputulokseen. 

Hallituksen esitysluonnoksessa esitetään myös ArvL 30 § 3 momentin mukaisten rakennuksiin 

kohdistuvien perusparannusten ja huomattavien kunnossapitotöiden vaikutuksien pois-

jättämistä vuosittain tehtävistä ikäalennuksista. Näin ollen rakennuksen taloudellisen iän 

käyttöiän pidentymistä ei enää verotuksessa erikseen huomioitaisi, joka johtaisi siihen, että 

vanhempien rakennusten verotusarvot alentuisivat suhteessa enemmän uusiin rakennuksiin 

verrattuna. Tästä johtuen kiinteistöverouudistuksen painopiste siirtyisi enemmän uusiin 

rakennuksiin kohtaan, joiden kiinteistöveron voidaan odottaa kiristyvän suhteessa enemmän 

kuin vanhempiin rakennuksiin. Siten valtiovarainministeriön ehdottamien uusien rakennusten 
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arvostamisperusteiden mukaiset verotusarvot eivät olisi maanlaajuisesti perustelluissa 

suhteissa alueen käypiin arvoihin. 

5.3 Kokoava johtopäätös 

Kokonaisuudessaan valtiovarainministeriön ehdottama lakiuudistus on kuitenkin mielestäni 

selkeä parannus nykyiseen tapaan arvostaa kiinteistön verotusarvo, joka johtaisi sellaisenaan 

jo selkeästi parempaan toteutumiseen horistontaalisen oikeudenmukaisuuden osalta. 

Uudistuksen myötä arvostamisperusteet yksinkertaistuisivat huomattavasti maapohjan ja 

rakennusten osalta, joka parantaisi kiinteistöveron läpinäkyvyyttä ja sitä kautta myös veron 

hyväksyttävyyttä. Uusi arvostamisjärjestelmä olisi myös hyvin pitkälti automatisoitu, joka 

osaltaan lisäisi myös veron tehokkuutta nykyisestään. 

Tällä hetkellä arvostamisperusteissa on kuitenkin yhä useita alaluvuissa 5.1 ja 5.2 esiteltyjä 

epäjohdonmukaisuuksia, joiden seurauksina yksittäisissä tapauksissa, kuten kauppasopi-

musten erityisehtojen tapauksissa, verotusarvon määräytymisessä saattaa esiintyä aluekohtai-

sesti poikkeamia. Uusi arvostamistapa siten lähentää kokonaistasolla sekä rakennusten että 

maapohjien alueellisia käypiä hintoja ja verotusarvoja lähemmäksi toisiaan, mutta yksittäisissä 

tapauksissa poikkeamia saattaa esiintyä. Näin ollen veron arvostamisperusteita tulisi vielä 

pyrkiä kehittämään epäjohdonmukaisuuksien osilta, jotta veron hyväksyttävyys paranisi ja 

lopulta horisontaalisen oikeudenmukaisuuden näkökulma toteutuisi kiinteistöverotuksessa. 

5.4 Jatkotutkimusaiheet 

Valtiovarainministeriön lokakuussa 2018 asettaman siirtymäpäätöksen nojalla verotusarvojen 

uudistamisesta päätettäisiin yhdessä kiinteistöveroprosenttien vaihteluvälien kanssa siten, että 

uudistus voidaan ottaa käyttöön aikaisintaan vuoden 2022 kiinteistöverotuksessa. Verouudistus 

on kuitenkin tällä hetkellä monelta osin yhä keskeneräinen, jonka lopullisena tavoitteena ei ole 

nostaa eikä laskea kiinteistöveroa kokonaistasolla.  

Mielenkiintoisena jatkotutkimusaiheena voisi olla verotuksen tulevaisuuden tason tarkempi 

tutkiminen. Toisin sanoen kohtaako uudistus valtiovarainministeriön asettamat tavoitteet ja 

pysyisikö kiinteistöverotuksen taso ennallaan vaikka verotusarvojen laskenta- ja määräy-

tymisperusteita -sekä kiinteistöveroprosenttien vaihteluvälejä muutettaisiin. Toisenlainen 
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jatkotutkimusaihe voisi myös käsitellä verorasituksen jakautumista eri kiinteistötyyppien 

kesken. Eli tulisiko verorasitus jakautumaan Tilastokeskuksen rakennustyyppiluokitellun 

mukaisten kiinteistöjen välillä oikeudenmukaisesti. 


