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Tiivistelma

Kiinteistojen arvostamisjarjestelma on jaanyt pahasti jalkeen vallitsevasta kustannus- ja hintakehi-
tyksesta. Kaytossa oleva arvostamistapa kuvastaa maa-alueiden ja rakennusten hintaeroja heikosti,
arvostamisperusteet ovat kirjattuna lakiin monimutkaisesti ja verotusarvojen osalta on tapahtunut
alueellista eriytymistd. Nykyinen Kkiinteistoverotuksen tapa arvioida kiinteiston kidypaa arvoa on
johtanut siten todellisuudesta irtautuneisiin lukuarvoihin ja sdannoksiin, joiden seurauksena
nykyinen jirjestelmai ei kohtele verovelvollisia riittavan oikeudenmukaisesti ja tasapuolisesti.

Valtiovarainministerio asetti kesikuussa 2018 lakimuutoshankkeen verotusarvojen maaraytymis-
perusteiden uudistusta varten. Osana lakimuutoshanketta varten julkaistiin elokuussa 2018
hallituksen esitysluonnos, jossa esitetaan maapohjalle ja rakennuksille uudet arvostamisperusteet.

Taman tutkimuksen tavoitteena on selvittda, huomioiko esitysluonnos horisontaalisen oikeuden-
mukaisuusperiaatteen toteutumisen kiinteistjen uudistetuissa arvostamisperusteissa. Tyossa
tutkitaan siten, kohtelisivatko uudet parannellut maapohjan ja rakennusten arvostamisperusteet
voimaan tullessaan samanlaisessa taloudellisessa asemassa olevia verovelvollisia riittavan
tasapuolisesti ja oikeudenmukaisesti.

Tuloksena havaittiin, ettd kiinteiston verotusarvon méaaraytymisperusteisiin esitetyt uudistukset
eivit johda nykyisellaan riittivaan horisontaaliseen oikeudenmukaisuuteen. Maapohjan osalta
arvostamisperusteet ovat yha kirjattuna ArvL 29 §:ain verovelvollisen nakokulmasta epaselvasti.
Lisaksi verotusarvojen perusteena kiytettavat hinta-aluekartat eivit kaikilta osin tayta ArvL 29 § 1
momentin mukaista alueellista markkinahintaa koskevaa sdidnnostd, jonka seurauksena
verotusarvot eivat olisi kaikilla hinta-alueilla perustelluissa suhteissa alueen kaypiin arvoihin.
Rakennusten osalta arvostamisperusteet on esitetty rakennuskustannuksien mairittelyn osalta
puutteellisesti ja Tilastokeskuksen rakennustyyppiluokittelu on yha liian keskenerdinen, jotta
luokitteluprosessin onnistumisesta voitaisiin olla varmoja. ArvL 30 § 3 momentin kirjauksen
uudistaminen perusparannusten ja huomattavien kunnossapitotoiden pois jattimisen osalta johtaa
myo0s verotuksen painopisteen siirtymisen uusiin rakennuksiin, jonka seurauksena verotusarvot
eivat olisi perustelluissa suhteissa alueen kaypiin arvoihin.

Avainsanat arvostamislaki, kiinteistoverolaki, kiinteistoverouudistus, kiinteistGjen arvostamis-
jarjestelmd, Kkiinteiston verotusarvo, maapohjan verotusarvo, rakennuksen verotusarvo,
horisontaalinen oikeudenmukaisuus
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta ja relevanssi

Valtiovarainministerid asetti ensimmdiisend pdivand joulukuuta 2011 kiinteistoveron
kehittdmishankkeen (VMO036:00/2012), jonka pédtavoitteeksi asetettiin tuottaa silloisen
padministeri Jyrki Kataisen hallituksen ohjelmassa kirjatut selvitystarpeet sekd esittdé niihin
ratkaisuehdotukset. Tavoitteeksi asetettiin lisdksi selvittdd perusteellisesti suomalaisen
kiinteistoverolainsddddnnon nykytilannetta ja lakiin kohdentuvia mahdollisia kehittdmis- seka
uudistamistarpeita.! Kehittimishanke toteutettiin yhteistydssd Kuntaliiton ja Verohallinnon
kanssa, ja siind keskityttiin erityisesti kiinteistdjen verotusarvon madrdytymisperusteiden
taustalla vaikuttavaan kiinteistdjen arvostamisjdrjestelmiin ja sitd koskeviin erindisiin

lainsdadiannollisiin oikeudenmukaisuusperiaatteisiin.?

Hankkeen tdytintoonpanon taustalla vaikuttivat erityisesti hallituskirjauksessa havaitut
maanlaajuiset ongelmat kiinteistojen tasapuolisessa ja oikeudenmukaisessa verokohtelussa
sekd ministerion halu kasvattaa kiinteistoveron tuotto-osuutta osana kuntien kokonaistuloja.
Kirjauksessa kiinteistoveron kasvattamista perusteltiin erityisesti kansainvélisten talous-
jérjestdjen, kuten OECD:n, EU:n ja IMF:n, antamien suositusten perusteella; kiinteistoveron
painoarvon korottamisen oli havaittu haittaavan suhteellisesti vihemmaén valtion vuosittaista
talouskasvua ja muuta yleistd taloudellista toimeliaisuutta, kuin esimerkiksi tyon tai yritysten
verotuksen kasvattamisen. Kiinteistoveroa voidaan pitdd kunnalle myds erittdin tehokkaana
veromuotona, koska se on ominaisuuksiltaan kdytdnndssd paikkaansa sidottu ja suhteellisen

hyvin ennustettavissa oleva vero, joka tuottaa kunnalle vuosittain my®ds vakaata tuloa.’

Kiinteistoveron kehittimishanketta varten valtiovarainministeridon vero-osasto tilasi vuonna

2012 kaksi erillistd esiselvitystd maapohjien ja rakennusten arvostamisjirjestelmien toimi-

! Valtiovarainministerié 2012, Valtiovarainministerid 2013, s. 1.

2 Haahtela 2013, s. 5.

3 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sisiddsvalmistelun luonnosversio, s. 21, Valtiovarain-
ministerid 2013, s. 1, Valtioneuvoston kanslia 2011, s. 1-90.



vuuksista seki niiden mahdollisista kehittimis- ja uudistamistarpeista.* Ensimméisen esiselvi-
tyksen ministeridlle toteuttivat professori Yrjdnd Haahtela ja Haahtela -kehitys Oy:n ty6ryhma
vuoden 2013 aikana ja toisen esiselvityksen Maanmittauslaitoksen erikoistutkija Risto Peltola
yhdessé laitoksen ulkopuolisen ohjausryhmin kanssa vuoden 2014 aikana. Viisihenkiseen

tydryhméin kuului jisenid myds Kuntaliitosta, Verohallinnosta ja valtiovarainministeriosti.’

Esiselvityksien perusteella kiinteistdjen nykyisen arvostamisjérjestelmin havaittiin jdédneen
pahasti jidlkeen vallitsevasta kustannus- ja hintakehityksesté niin viitehintojensa kuin teknisten
tekijoidensi osalta.® Ongelmia havaittiin erityisesti nykyisissi verotusmenettelykdytinndissi;
kdytossd oleva kiinteistdjen arvostamistapa kuvasti maa-alueiden ja rakennusten hintaeroja
heikosti, arvostamisperusteet olivat kirjattuna lakiin monimutkaisesti ja epéselvésti, sekd
verotusarvojen osalta oli tapahtunut alueellista eriytymistd niin kuntien kuin kuntien sisdisten
osa-alueiden vililli.” Ongelmaa kuvastaa hyvin se, etti nykyinen kiiytdssi oleva maapohjien
arvostamisjirjestelmi on periisin vuodelta 1993 ja rakennusten 1970-luvulta.® Siten nykyinen
kiinteistoverotuksen tapa arvioida kiinteiston kdypdd hintaa on johtanut todellisuudesta
irtautuneisiin lukuarvoihin ja sdédnnoksiin, joiden seurauksena nykyinen jirjestelmé ei kohtele

verovelvollisia riittivin oikeudenmukaisesti ja tasapuolisesti.’

Vuodesta 2012 alkanutta kiinteistoverouudistusta varten valtiovarainministerid oli asettanut
kaksi arvostamisjdrjestelmdd kehittdvdd ja yhd kaynnissd olevaa uudistamishanketta.
Joulukuussa 2016 asetettiin - maapohjan  arvostamisjdrjestelmidn  uudistamishanke
(VM142:00/2016), jonka tavoitteena on tuottaa uusi ja moderni hintavybhykekartta
maapohjien verotusarvojen madrittdmistd varten. Hankkeen toteuttamisesta pddvastuussa on
Maanmittauslaitos yhdessd valtiovarainministerion, Verohallinnon, Kuntaliiton sekd maa- ja
metsdtalousministerion kanssa. Joulukuussa 2017 asetettiin lisdksi rakennuksien uudistamis-
hanke (VM152:00/2017), jonka tavoitteena on kehittdd uudenlainen rakennusluokitus-

jérjestelmd, jonka pohjalta vastaavasti rakennusten verotusarvo voitaisiin tulevaisuudessa

4 Haahtelan selvitys: kiinteistdjen kiyvin hinnan méérittiminen kiinteistdverotusta varten, Peltolan selvitys:
kiinteistdjen arvostamisperusteiden kehittdmistarve kiinteistoverotuksessa.

5 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sifiddsvalmistelun luonnosversio, s. 21.

6 Haahtela 2013, s. 5, Peltola 2014, s. 7-8.

7 Haahtela 2013, s. 5.

8 Peltola 2014, s. 7.

° Haahtela 2014, s. 4.



laskea tehokkaasti maantieteellisen alueen, rakennustyypin, sekd rakennuksen koon ja idn
perusteella. Hankkeen toteuttamisesta péddvastuussa on Tilastokeskus yhdessd valtiovarain-

ministerién, Kuntaliiton ja Verohallinnon kanssa.'”

Kesdkuussa 2018 valtiovarainministerio asetti kehittimishankkeen pohjalta myds varsinaisen
lakimuutoshankkeen (VM115:00/2018). Hankkeen tarkoituksena on esittdd verotusarvojen
madrdytymisperusteisiin  konkreettisia lainsdddannollisid uudistuksia, jotka kytkeytyisivit
vahvasti yhteen kahteen edelld mainittuun vireilld olevaan uudistamishankkeeseen seké
aikaisemmin valmistuneisiin arvostamisperusteita koskeviin erindisiin esiselvityksiin ja
tutkimuksiin. Osana lakimuutoshanketta valtiovarainministeri6 julkaisi elokuussa 2018 myos
esitysluonnosversion hallituksen esityksestd laeiksi varojen arvostamisessa verotuksessa
annetun lain, kiinteistoverolain 2 ja 16 §:n seki verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta
annetun lain 6 §:n muuttamisesta, jdljempéand “hallituksen esitysluonnos”. Luonnokseen
kirjatuilla ehdotuksilla toteutettaisiin vuodesta 2012 vireilld olleen kiinteistdjen arvostamis-
perusteiden uudistamisen edellyttimit verolainsdidinnolliset uudistukset.!! Uudistuksen
tavoitteena on kehittdd lopulta yksinkertainen ja ldpindkyvé arvostamisjirjestelmi maapohjalle
ja rakennuksille, joka soveltuisi pitkdlle viedyn automaation perusteella verottajalle massa-

menettelykiyttoon. '

Hallituksen esitysluonnoksesta kerittyjen 38 maanlaajuisen lausuntopalautteen perusteella
valtiovarainministerié on lokakuussa 2018 asettanut kuitenkin siirtymépaitoksen, jolla
lakimuutoshanke siirretdén seuraavan hallituksen késiteltdviksi. Verotusarvojen uudistami-
sesta tullaan siten padttdimddan yhdessd kiinteistoveroprosenttien vaihteluvilien kanssa.
Valtiovarainministerid jatkaa uudistuksen toteuttamista kuitenkin yhdessd Verohallinnon,
Maanmittauslaitoksen ja Tilastokeskuksen kanssa. Tavoitteena on, ettd hallituksen esitys
annettaisiin kevailla 2020 ja uudistus voitaisiin lopulta implementoida Suomen lainsdddantoon

aikaisintaan vuoden 2022 kiinteistoverotuksessa. '

19 Valtiovarainministerié 2018a, Valtiovarainministerid 2017, Valtiovarainministerid 2016.
' Valtiovarainministeric 2018b.

12 Valtiovarainministerié 2013, s 1.

13 Valtiovarainministerio 2018a.



1.2 Tutkimuskysymys ja tutkimusmenetelmat

Taman tutkielman tutkimuskysymyksend on, huomioiko hallituksen esitysluonnos horison-
taalisen oikeudenmukaisuusperiaatteen toteutumisen kiinteistdjen uudistetuissa arvostamis-

perusteissa.

Tyon tavoitteena on siten tutkia, kohtelisivatko uudet parannellut maapohjan ja rakennusten
arvostamisperusteet voimaan tullessaan samanlaisessa taloudellisessa asemassa olevia
verovelvollisia riittdvén tasapuolisesti ja oikeudenmukaisesti. Siten kahden taloudellisesti
samassa asemassa olevan verovelvollisen yhtenevéisin lainsddaddnnoéllisin  perustein
midrdytyvian kiinteiston verotusarvo tulisi olla samanlainen koko maassa, jotta yhden-
vertaisuusperiaate verotuksessa toteutuisi. Tutkielman johtopédétoksissd keskitytddn esitys-
luonnoksessa esitettyihin muutoksien kaytdnnon vaikutuksiin, eikd niinkd4n arvioida
varsinaistesti varojen arvostamisesta verotuksessa annettuun lakiin (1142/2005, jiljempana
ArvL) liittyvid teknisid lainsdddédnndllisid yksityiskohtia. Hallituksen esitysluonnoksen

muutosvaikutuksia analysoidaan erityisesti verovelvollisen nidkdkulmasta.

Témai tutkielma on luonteeltaan vero-oikeudellinen, jossa tutkimusmenetelmdnd kiytetddn
oikeusdogmaattista eli lainopillista tutkimusmenetelméa. Menetelmén avulla pyritdan selvitti-
méén voimassa olevan oikeuden sisdltdd ja tarkoitusperid. Menetelméé on kiytetty perinteisesti
voimassa olevien oikeusnormien selvittimiseen, tulkintaan ja niiden systematisointiin eli
oikeudellisen informaation jidsentimiseen.'* Koska tutkielma keskittyy myds hyvin keskeisesti
valtiovarainministerion esittdimén hallituksen esitysluonnoksen tulkintaan, on tutkimuksen
painopiste osittain my0ds kdytdnndllisessd lainopissa eli tulkintalainopissa. Tulkinta edellyttda
lisdksi kdytdnnon vaikutuksien arvioimista verovelvolliselle, minkd vuoksi tutkielma on myds
oikeustaloustieteellinen. Menetelmén avulla tutkitaan oikeuden sisdllon vaikutuksia talouden

toimintaan seki oikeusnormien taloudellista tehokkuutta.'”

4 Hirvonen 2011, s. 21-22, Sutela ym. 2003, s. 10.
15 Hirvonen 2011, s. 25 ja 28, Sutela ym. 2003, s. 10.



1.3 Tutkimuksen rajaus

Tama tutkielma rajataan koskemaan pelkdstddn suomalaisia vero-oikeudellisia kysymyksid
siten, ettd Ahvenanmaan maakunta rajataan tutkimuksen ulkopuolelle. Ahvenanmaalla on
itsendinen oikeus madritd sekd maakunnallisista ettd maakunnan omien sisdisten kuntien

kiinteistoveroista.

Tutkielman laajuudesta johtuen kiinteistoverolainsdddiantod kasitellddn pelkistddn kiinteisto-
verolain (654/1992, jéljempédnd KiVL) ja ArvL:n osilta. Tutkimuksessa ei siten yksittéisié
erillisid viittauksia lukuun ottamatta keskitytd muihin kiinteistoverotukseen vaikuttavien
verotyyppien analysoimiseen, kuten esimerkiksi arvonlisdveroon, energiaveroon tai

varainsiirtoveroon.

Tutkimuksen teoreettisessa viitekehyksessd KiVL:44 ja ArvL:44 kisitellddn myds vain niiltd
osin, kun ne ndhdién tutkimuskysymykseen vastaamisen kannalta merkittdviné. Siten KiVL:n
osalta ei késitelld muun muassa erindisid ilmoittamis- ja tiedonantovelvollisuuksia, muutoksen-
hakuprosesseja, veronkantoa ja tilittimistd sekd muita erityis-, voimaantulo- ja siirtyma-
sdadnnoksid. ArvL:n osalta lain tulkinta keskittyy pelkdstddn lukuun 5, jossa sdéddetddn

kiinteist6jen verotusarvon méédrdytymisperusteista.

Tutkielman aiheen laajuus asettaa rajoitteita myds maapohjan ja rakennelmien verotusarvojen
késittelemiselle. Siten ArvL:n tulkinnassa rajataan ulkopuolelle sen 5 luvun 31 § ja 31 a §,
joissa kisitellddn erdiden etuuksien verotusarvoa sekd maatilan tuotantorakennuksen ja

rakennuspaikan verotusarvoa sekd muuta maatilatalouden maata.

Hallituksen esitysluonnoksen horisontaalisen oikeudenmukaisuuden toteutumista kasitelldan
pelkdstddn maapohjan ja rakennusten verotusarvoihin suunniteltujen uudistuksien osalta. Siten
tutkielmassa ei oteta kantaa esitysluonnoksessa ehdotettuihin muihin lainsddadantémuutoksiin.
Vaikutusarviointien ulkopuolelle rajataan my0s uudistamishankkeelle todetut muut
myohemmat keskeiset havaitut uudistamistarpeet, kuten kiinteistoveroprosenttien mahdolliset
uudelleenméiirittelytarpeet. Kiinteistoveron rakenteen ja uudistuksen kokonaistavoitteiden
ymmartdmiseksi tutkielman ensimmaéisessa teoreettisessa viitekehyksessé tutkitaan kuitenkin

my0s yleisesti KiVL:44 ja erityisesti kiinteistoveroprosenttien muodostumista.



1.4 Tutkimuksen rakenne

Tama tutkimus rakentuu kokonaisuudessaan viidesta luvusta, joiden péaépiirteet ja siséltotekijét

ovat esiteltyné seuraavasti.
1. luku: Johdanto

Johdannossa késitellddn niitd keskeisia taustatekijoitd, jotka luovat tarpeen timén pro gradu -
tutkielman toteuttamiselle ja sen ajankohtaisuudelle. Luvussa kerrotaan ne tavoitteet, joihin
tutkimuksen avulla pyritdén pddsemédn ja kuvataan tutkielmassa kdytettdvét eri tutkimus-

menetelmait. Johdantoluvun lopussa rajataan tutkimuksen sisdlto ja esitetddn sen rakenne.
2. luku: Kiinteistoverotuksen lainsididinnollinen perusta

Toinen luku muodostaa tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen ensimmiisen kokonaisuuden
ja jakautuu neljdédn alalukuun. Ensimmdisessd alaluvussa késitellddn kiinteistoveron
horisontaalisen oikeudenmukaisuusperiaatteen késitteen sisdltod ja tarkoitusperid. Toisessa
alaluvussa tunnistetaan kiinteistdjen verottamista koskevat keskeiset sddnnokset ja
médritelld4n veron kohteena olevat objektit. Kolmannessa alaluvussa tismennetiin puolestaan
verosubjektit ja neljannessd alaluvussa tunnistetaan lopulta kiinteistoveroprosentin

madraytymisperusteet sekd kiinteistoveroprosenttiluokat.
3. luku: Kiinteistojen arvostaminen kiinteistoverotuksessa

Kolmas luku muodostaa tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen toisen kokonaisuuden ja
jakautuu kolmeen alalukuun. Ensimmaéisessd alaluvussa tunnistetaan kiinteistdjen verotus-
arvon perusteita sditdvd verolaji ja kdyvin arvon yleisperiaate, joka méairittelee kiinteistolle
sen maksimaalisen vuosittaisen verotusarvon. Toisessa alaluvussa verotusarvon muodos-

tumista késitellddn maapohjan osalta ja kolmannessa alaluvussa rakennusten osalta.
4. luku: Kiinteistojen arvostamisjirjestelméin uudistuminen

Neljds luku muodostaa tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen kolmannen kokonaisuuden ja
jakautuu kahteen alalukuun. Ensimmaéisessd alaluvussa tutkitaan arvostamisjérjestelmédn
suunnitteilla olevia uudistuksia maapohjan osalta ja toisessa alaluvussa rakennusten osalta.

Tutkinta perustuu hallituksen esitysluonnokseen.



5. luku: Johtopaitokset

Tutkimuksen viidennessd luvussa esitellddn tutkimuksen johtopditokset. Ensimmaéisessd
alaluvussa vastataan tutkielman tutkimuskysymykseen maapohjan ndakdkulmasta ja toisessa
alaluvussa rakennusten nikokulmasta. Kolmannessa alaluvussa esitetdin kokoava johtopditos

ja neljannessé alaluvussa nostetaan esille ehdotuksia jatkotutkimuksen aiheiksi.



2 Kiinteistoverotuksen lainsaadannollinen perusta

2.1 Horisontaalinen oikeudenmukaisuus kiinteistoverotuksessa

Veropoliittisissa keskusteluissa oikeudenmukaisuuden tai oikeudenmukaisuusperiaatteen
kisitteitd voidaan tyypillisesti 1dhestyd monenlaisista eri ndkokulmista. Nakokulman valintaan
vaikuttaa kuitenkin hyvin keskeisesti yleinen veronmaksukykyisyyden periaate, jonka mukaan
jokaisen verovelvollisen tulisi maksaa veroja aina omien voimiensa ja kykyjensid mukaisesti.
Perinteisesti vero-oikeudessa on tehty tdlloin jako horisontaalisen ja vertikaalisen oikeuden-

mukaisuuden kesken. '

Verotusta voidaan pitdd horisontaalisena silloin, kun veronmaksukyvyiltidn samalla tasolla
olevia verovelvollisia verotetaan aina saman méérdisesti ja kaikkia tuloja verotetaan myds
samalla tavalla. Horisontaalisuus perustuu siten ajatukseen, jossa yhtdldisissd olosuhteissa
eldvid ja samassa taloudellisessa asemassa olevia henkilditd tulisi késitelld verotuksessa myos
yhdenvertaisesti. Vertikaalisen oikeudenmukaisuuden tapauksessa vastaavasti erilaisen
maksukyvykkyyden omaavia verovelvollisia tulee verottaa erilaisesti. Luonnollisten
henkildiden tapauksissa kédytetddn tdlloin usein progressiivista veroasteikkoa, jonka mukaisesti
veroprosentti nousee aina sitd korkeammaksi mitd enemmén verovelvollinen saa tuloja.
Vertikaalisen ndkdkulman mukaan siten maksukykyisempi henkilé maksaa veroa aina muita

enemman. '’

Kysymysta veropolititkan oikeudenmukaisuuden tai oikeudenmukaisuusperiaatteiden vélilla
voidaan siten pitdd hyvin pitkilti luonteeltaan moraalifilosofisena keskusteluna. Mikd on
oikeanlainen ja mikd on véairdnlainen tapa verottaa? Ldhtokohtana oikeudenmukaisuudelle
kuitenkin on, ettd samanlaisia tai samankaltaisia tapauksia olisi kohdeltava samalla tavalla ja
erilaisissa tapauksissa eri tavalla.!® Verotuksessa tasapuolisuuden asetelmaa pidetiinkin

yleisesti erittdin tirkednd sekd veron hyvéksyttdvyyden ettd fiskaaliselta ndkokulman toteutu-

16 Myrsky 2009, s. 747-748, Niskakangas 2014, s. 18-19, Riiheli ja Sullstrdm 2004, s. 4.

17 Myrsky 2009, s. 748, Niskakangas 2014, s. 18-19, Riiheld ja Sullstrém 2004, s. 4, Valtiovarainministerid 2010,
s. 34.

18 Myrsky 2009, s. 739.



misen kannalta. Verotus onkin yleensé aina sitd tasapuolisempaa, miten hyvin verotusarvot

vastaavat markkinoilla vallitsevia kdypii arvoja eli markkina-arvoja.'”

Kiinteistoverotuksessa oikeudenmukaisuusperiaate on nojautunut perinteisesti vahvasti
horisontaalisen nikdkulman toteutumiseen.?’ Kisitteendi horisontaalisen oikeudenmukaisuus
on kuitenkin sisédlloltddn hiilyvd, ja ajatus samanlaisten kiinteistdjen yhtendisesti
verokohtelusta saattaa tarkoittaa eri verovelvolliselle erilaisia asioita. Késite ei esimerkiksi
suoraan selvennd, tarkoitetaanko silli yhdenvertaista kohtelua objektiivisesti tdysin
samanlaisten kiinteistdjen kesken, samanlaisten kiyttotarkoituksien omaavien kiinteistdjen
kesken, sijainniltaan samanlaisten kiinteistdjen kesken tai samanlaisten kiinteiston kdyttijien

kesken.

Téssi tutkielmassa horisontaalisen oikeudenmukaisuusnékdkulman toteutumista tarkastellaan
verovelvollisen ndkokulmasta siten, ettd samanlaisilla kiinteistdilld tarkoitetaan keskenddn
sellaisia maapohjia ja rakennuksia, joiden verotusarvo tulee laskea yhteneviisesti ArvL:ssd
esiintyvien verotusarvojen madrdytymisperusteiden mukaisesti. Rakennusten osalta
verotusarvon laskenta perustuu rakennuksen ominaisuuksiin ja maapohjan osalta maapinta-

2l Horisontaalisen oikeudenmukaisuuden nakokulman

alaan sekd sen kayttotarkoitukseen.
toteutumisen mukaisesti siten kahden taloudellisesti samassa asemassa olevan verovelvollisen
yhteneviisin lainsdddénnéllisin perustein méédrdytyvan kiinteiston verotusarvo tulisi olla

samanlainen koko maassa, jotta yhdenvertaisuusperiaate verotuksessa toteutuisi.

Kuten tutkimuksen alaluvussa 1.1 on aikaisemmin todettu, hallituksen tavoitteena on
tulevaisuudessa pyrkid kasvattamaan keskeisesti myos kiinteistoveron tuotto-osuutta osana
kuntien kokonaistuloja. Peltolan mukaan osuuden kasvattaminen asettaa kuitenkin samalla
my06s kunnille suoria vaatimuksia verotusarvojen médrdytymisperusteiden oikeudenmukai-
suusperiaatteita kohtaan, joiden on havaittu olevan keskeinen ongelma sille, ettdi Suomessa

kiinteistovero ei mdidrdydy télld hetkelld verovelvollisten vililld riittdvdn oikeuden-

19 Haahtela 2013, s. 2.

20 Holopainen 2013, s. 48, Kiinteistdverotuksen kehittimishankkeen II seminaari 11.12.2017 (Elina Pylkkinen,
valtiovarainministerio).

2! Vero 2017. Kiinteistdjen verotusarvon médrdytymisperusteita kisitelldin tarkemmin tutkielman luvussa 3.



mukaisesti.?> Haahtela toteaakin, etti nykyisii arvostamisperusteita on siten tirked pyrkii
kehittdimiin jatkossa yha aktiivisemmin, jotta kiinteistoveron lapindkyvyys parantuisi, veron
hyvaksyttavyys ei heikkenisi ja lopulta oikeudenmukaisuuden nidkokulma tulisi toteutumaan

kiinteistoverotuksessa.?

2.2 \Verolaji, vero-objektit ja verosta vapaat kohteet

Suomessa kiinteistojen verottamisesta sdddetddn 1.8.1992 voimaan tulleessa KiVL:sséd. Lakia
on sovellettu maan lainsddddnndssd ensimmdiisen kerran vuodelta 1993 toimitetussa
verotuksessa, jolloin se korvasi kdytossd olleet manttaalimaksun, katumaksun, asuntotulon
verotuksen ja kiinteistdjen harkintaverotuksen.”* Uuden verolajin kiyttdonoton avulla oli
tarkoituksena valmistautua Euroopan Unionin jdsenyyteen turvaamalla veropohjien pysyvyys

valtakunnan rajojen sisélld.?

KiVL on verolainsdddédnndssa sovellettava yleislaki, jossa médritellddn muun muassa verotuk-
sen kannalta keskeiset méiiritelmédt veron kohteesta, verovelvollisuudesta, veron maérésti ja
verotusarvon muodostavista arvostamisperusteista.?® KiVL 2 §:n mukaan kiinteistdveron
objektina on kiinteistd, jolla tarkoitetaan 1 momentin mukaisesti sellaista tonttia, tilaa tai muuta
valtion rajojen sisdpuolella sijaitsevaa maanomistusyksikkod, joka on merkitty tai sen tulisi
olla merkittynd kiinteistorekisterilaissa (392/1985, jdljempdnd KRL) tarkoitettuun
kiinteistorekisteriin. Liséksi kiinteiston mééritelmilld tulee tarkoittaa myos KiVL 2 § 2
momentin mukaista yhteisalueeseen tai yhteismetsddn kuuluvaa rakennusmaata seké sellaisia
yksittdisid miirdaloja, joita ei ole erikseen eroteltu maanmittaustoimituksessa kantatilasta
tiloiksi. 2 momentin tarkentava osa on lainsdddénnoéllisesti myos erittdin merkityksellinen,
koska yhteisalueeseen tai yhteismetsddn kuuluvaa rakennusmaata sekd méérdaloja ei

siviilioikeudellisesti tule laskea varsinaisesti muuten ollenkaan kiinteistoiksi.?’

22 Peltola 2014, s. 8.

23 Haahtela 2013, s. 8.

24 Myrsky 2011, s. 469, Niskakangas 2011, s. 129.

% Pylkkdnen 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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Kiinteiston madritelmaa tismennetiddn siten myds KRL 2 §:ssd. Sen perusteella kiinteistoksi

tulee merkité kiinteistorekisteriin myos kaikki Suomessa sijaitsevat yksittéiset:

- tilat ja tontit

- vyleiset alueet ja valtion metsdmaat

- valtion mailla sijaitsevat luonnonsuojelualueet (luonnonsuojelulain 1096/1996 tai sitd
ennen voimassa olleen lainsddddnnon mukaisesti perustetut suojelualueet)

- lunastusyksikdt (lunastuksen perusteella erotetut maa-alueet)

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

Lisdksi KRL 2 §:n 3 momentin mukaisesti kiinteistorekisteriin tulee merkita kiinteistoind myos
kaikki sellaiset yhteiset alueet ja tieoikeudella hallittavat erindiset liitdnnéisalueet, jotka ovat

yleisistd teistd annetun lain mukaiset.

KiVL:n vero-objektin kisitettd tarkennetaan kuitenkin myos lain 15 §:ssd. Sen mukaan
kiinteistoveroa tulee perid myods kaikista sellaisista rakennuksista ja rakennelmista sekd
maapohjista, joihin sovelletaan ArvL 5 luvussa méériteltyjd verotusarvon sddnnoksid ja
arvostamisperusteita. Kiinteistoksi tulee siten rinnastaa my0s kdytdnndssd kaikki sellaiset
yksittéiset rakennukset ja rakennelmat sekd keskenerdiset rakennukset ja rakennelmat, jotka
sijaitsevat vuokramaalla tai omistusmaalla ja ne katsotaan kuuluvan ainesosina kiinteistoon.
Ainesosien médritelmd on lainsdddannodllisesti myds erittdin merkityksellinen, koska
kiinteistdveroa ei varsinaisesti ole sididetty koskemaan ollenkaan irtainta ominaisuutta.’
Kaésite on siind mielessd myds hyvin mielenkiintoinen, koska sen perusteella esimerkiksi
rakennuksen irtaimisto tulee suoraan laskea mukaan kiinteistoverotukseen niiltd osin kuin ne

arvostetaan osana rakennusta.

KiVL 15 §:sséd ei kuitenkaan ole suoraan méiéritelty mitd kiinteistoveron kohteena olevalla
rakennuksella tai rakennelmalla varsinaisesti tarkoitetaan. Verohallinnon ohjeistuksen mukaan

yleisend kdytantond on kuitenkin pidetty maankdyttd- ja rakennuslain (132/1999, jéljempéna

28 Kiinteistorekisterilaki 2 §. Mainitut tontit, yleiset alueet ja lunastusyksikdt voivat olla rajoiltaan seki vaaka-
ettd pystysuunnassa méirittyjd kokonaisuuksia eli niin sanottuja kolmiulotteisia kiinteistdjd. Kolmiulotteiset
kiinteistot merkitdén rekisteriin vain, jos ne sijaitsevat asemakaava-alueella ja siséltyvit sitovaan tonttijakoon.

2 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 §:434n sisdltyvdd rakennuksen madritelméd, joka on tehty pddosin viranomais-

nakokulmasta:’!

Rakennus on asumiseen, tyontekoon, varastointiin tai muuhun kiyttoon tarkoitettu
kiinted tai paikallaan pidettavéksi tarkoitettu rakennelma, rakenne tai laitos, joka
ominaisuuksiensa vuoksi edellyttdd viranomaisvalvontaa turvallisuuteen, terveellisyy-
teen, maisemaan, viihtyisyyteen, ymparistondkokohtiin taikka muihin tdmén lain
tavoitteisiin liittyvistd syistd (rakennus), rakentamista. Rakennuksena ei kuitenkaan
pidetd kooltaan véhdistd ja kevytrakenteista rakennelmaa tai pienehkdd laitosta, ellei

silld ole erityisid maankéytollisid tai ymparistollisid vaikutuksia.

Kiinteistoveroa ei kuitenkaan joudu suorittamaan kaikista KiVL 2 §:ssd médritellyistd vero-
objekteista, joiden vapautusta tai osittaista vapautusta késitellddn lain 3 ja 4 §:ssd. Objektien
listaus on laissa esitetty tyhjentivésti, ja veroa ei joudu suorittamaan muun muassa erindisista
vesialueista (yleiset vesialueet ja muut vesialueet), metsi- tai maatalousmaasta eika sellaisista
yksittdisistd kiinteistdistd, joiden verottaminen voisi olla vastoin Suomea sitovien
kansainvilisten sopimusten maardyksid. Lisdksi yhdenkdén kunnan ei tule suorittaa veroa
omistamistaan kiinteistdistiin, jos ne sijaitsevat kunnan omalla verotettavalla alueella. 3
Kunnan tulee siten luonnollisesti maksaa kiinteistoveroa muualla kuin omassa kunnassa

omistamistaan kiinteistoistaan.

Kiinteistoveron ulkopuolelle on jétetty pois myds joitakin muutamia kansallisen veronkannon
kannalta vdhamerkityksellisid ja kulttuurihistoriallisia kiinteistdjd, kuten muun muassa
yksittdisid autiokirkkoja ja toreja sekd yleisid teitd tai lentokentén kiitoteitd. Verottamisen
ulkopuolelle jittdmistd on yleisesti perusteltu erindisten hallinnollisten ja kulttuuristen syiden

33

nojalla.” Myrskyn mukaan poikkeukset ovat kuitenkin usein taloudelliselta arvoltaan

suhteellisen vihimerkityksellisid.>*

31 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 2.

32 Myrsky 2011, s. 469. Tarkempi luettelo verosta kokonaan tai osittain vapaista kiinteistoistd 16ytyy KiVL 3 ja
48.

3 Niskakangas 2014, s. 168.

3 Myrsky 2010, s. 154.
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Verosta kokonaan tai osittain vapautetut KiVL 3 ja 4 §:ssd luotellut vero-objektit eivit siten
muodosta suorannaista ristiriitaa horisontaalisen oikeudenmukaisuus nidkokulman toteutumi-
selle, koska kiinteistoverosta on kerrallaan vapautettu kiinteistotyyppiluokka kokonaisuu-
dessaan. Tdsmentden esimerkiksi metsdmaata Kirkkonummella omistava henkilé on
yhtildisesti vapautettu kiinteistoverosta, kuten myods metsdmaata Kuortaneella omistava
henkild. Myoskdidn kunnan verovapaiden kiinteistojen osalta horisontaalista ristiriitaa ei
kiytdnnossd ole olemassa, koska muihin verovelvollisiin ndhden kunnat toimivat selkeésti

keskendin erilaisessa taloudellisessa toimintaymparistossa.

2.3 Verosubjektit

Kiinteistoveron verosubjektit mairitelldédn KiVL 2 luvussa, jonka péédperiaatteiden mukaisesti
verovelvollisia ovat kaikki sellaiset yksittdiset tahot, jotka ovat omistaneet kiinteiston yksityis-
oikeudellisesti kalenterivuoden alkaessa. Verovelvollisuus ei siten suoraan siirry taholta
toiselle kalenterivuoden aikana, vaikka kiinteistd vaihtaisi esimerkiksi kiinteistokaupan,
vaihdon tai apportin muodossa omistajaa taholta toiselle.>> Néenndisesti verovelvollisuutta
voidaan kuitenkin kiertdd sopimalla asiasta toisin esimerkiksi kauppakirjan laadinnan
yhteydessd.*® Verovelvollinen voi esimerkiksi halutessaan sisillyttid kiinteiston kauppa-
hintaan jo valmiiksi kiinteistoveron kokonaismédirin, jos kauppa toteutetaan tammikuun 1.

paivin jalkeen.

KiVL 6 §:n mukaisesti kiinteistoveron tulee suorittaa aina kiinteiston varsinainen omistaja,
jollei toisin erikseen sdddetd. Omistaja suorittaa kiinteistoveron vain myos siltd osin kiinteistod,
jonka se omistaa tai silli on omistajan veroinen hallintaoikeus.?” Merkityksellisti on siten
huomioida aina maapohjan ja rakennuksien mahdolliset erilliset omistajuudet. Tyypillisesti
esimerkiksi kunta saattaa omistaa maapohjan ja muu verovelvollinen sen péilld olevat
rakennukset. Lisédksi jos kiinteistd omistetaan esimerkiksi miédrdosin 50 prosentin osuuksilla,

tulee kiinteistovero maksaa prosentuaalisen omistusoikeuden perusteella.

3 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.
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Verovelvollisuutta méériteltdessa kiinteistolle voidaan siten rinnastaa myds omistajan veroinen
haltija. Haltijan kisitettd on tarkennettu KiVL 5 §:ssd, jossa omistajan veroiseksi haltijaksi
rinnastetaan se, jolla on pysyva hallintaoikeus kiinteistoon. Haltijaksi tulee rinnastaa myos se,
jolla on erindinen vastikkeeton hallintaoikeus kiinteistoon perintdkaaren (40/1965, jaljempénd
PK) 3 luvun 1 a §:n 2 momentin, testamentin tai muun sellaisen perusteen nojalla, jonka
voimassaolo ei perustu kiinteiston omistajan tai aikaisemman omistajan tekeméén sopimuk-
seen. °® Tidssd yhteydessd momentti tarkentaa hallintaoikeuden saajaksi muun muassa eloon
jddneen puolison, jolla on oikeus rintaperillisen tai testamentinsaajan estdmaittd pitda
jakamattomana hallinnassaan puolisoiden yhteisend kotina kidytettyd asuntoa (tai muu
jddmistoon kuuluva eloon jddneen puolison kodiksi sopiva asunto).** Omistajan veroisella
haltijalla tarkoitetaan myds sitd, joka on lahjoittanut kiinteiston pitden hallintaoikeuden

itsellaan.*°

Verovelvollisuus on kiinteistoverolaissa méaéritelty myos yleiseksi. Siten verovelvollisuus on
laissa muutamia méériteltyjd poikkeuksia lukuun ottamatta riippumaton kiinteistdomistajan
muusta vero-oikeudellisesta asemasta, joka tekee kiinteistoverosta siten my0s puhtaan
objektiveron. *! Verovelvollisuus on esimerkiksi riippumaton siit, verotetaanko kiinteiston
omistajaa tuloverotuksessa tuloverolain (1535/1992, jéljempédnd TVL), maatalouden
tuloverolain (1535/1992, jdljempdnd MVL) tai elinkeinotulon verottamisesta annetun lain

(360/1968, jiljempini EVL) mukaisesti.*?

Verovelvollisuus koskee myos sellaisia yksittdisid tahoja, jotka ovat vapautettuja osittain tai
kokonaan varallisuus- tai tuloverotuksesta. ** Laki tismentdd timin tyyppisiksi subjekteiksi
muun muassa valtion ja kunnat sekd niiden omistamat eriniiset laitokset. Vapautettuja tahoja
ovat myos muun muassa yleishyddylliset yhdistykset, sditiot, kuntayhtymét, seurakunnat ja
muut uskonnolliset yhdyskunnat. Kyseisille tahoille voidaan maaréti kuitenkin kiinteistovero

muista kuin KiVL:ssa nimenomaan vapautetuista kiinteistdisti tai niiden yksittiisisti osista. 4

38 Kiinteistdverolaki: 5§, Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 4.
39 Perintokaari: 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.

4 Myrsky 2010, s. 152.

4 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 kiinteistoveroa oman verotettavan alueensa sisdlld omistamistaan

kiinteistoista.

Verovelvollisuuden maddritellyssé KiVL on hyvin yksiselitteinen. Lain mukaan vero-
velvollisuus siirtyy uudelle omistajalle aina silloin, kun seké kiinteiston hallintaoikeus ettd sen
varsinainen omistusoikeus siirtyvit kiinteiston uudelle omistajalle samana ajankohtana. *> Lain
tulkintaongelmia on tapahtunut kuitenkin sellaisissa yksittéisissé tilanteissa, joissa hallinta- ja
omistusoikeus ovat siirtyneet eri aikoina kiinteiston uudelle omistajalle. Tyypillisesti téllaisia
tilanteita aiheuttavat esimerkiksi kauppakirjaan kirjatut mahdolliset kaupan lykkééavit ehdot,
jotka aiheuttavat epéselvyyksié siitd kuka lopulta on vastuussa kiinteistoveron maksamisesta

verovuoden aikana.

Lykkéddvan ehdon tapaukseen on Korkein hallinto-oikeus ottanut kantaa kuitenkin
ratkaisussaan KHO 2011:67. Oikeustapauksessa yhti6 oli joulukuussa allekirjoitetulla kauppa-
kirjalla ostanut kaupungilta tontin, jonka ehdoissa oli todettu sen hallintaoikeuden siirtyvéin
ostajalle valittomasti, mutta omistusoikeus vasta sen jdlkeen, kun kaupunki on paitoksellddn
hyvéksynyt kauppakirjan ja antanut sille lainvoiman. Kaupungin hyviksynté kaupalle tapahtui
lopulta vasta seuraavan vuoden tammikuussa, jolloin kiinteiston omistusoikeus siirtyi
virallisesti ostajalle, vaikka hallintaoikeus oli myonnetty joulukuussa allekirjoitetussa kauppa-
kirjassa. Tapauksessa KHO katsoi verovelvolliseksi yhtion vedoten KiVL 5 § 1 momenttiin,
jonka mukaisesti ostajana toiminut yhtid oli jo tammikuun alussa aikaisemman tontin
hallintaoikeuden siirtymisen seurauksena ollut omistajan veroisessa asemassa, vaikka
varsinainen omistus ei vield ollut saanut kaupungin puolelta lainvoimaa. *® Niin ollen edelld
annetun oikeusohjeen perusteella lupaa tai suostumusta edellyttavét kiinteistoluovutukset tulee
katsoa aina péteviksi kaupan alusta alkaen, vaikka lykkadvéin ehdon perusteella lupa kaupan

toteuttamiselle tai suostumukselle annettaisiin vasta erilliselld paatokselld jalkikéteen.

4 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 4.3.
46 KHO 2011:67.

15



2.4 Kiinteistoveron maaraytymisperusteet ja kiinteistoveroprosenttiluokat

Kiinteistoveron maardytymisperusteet on kirjattu KiVL 3 lukuun, jonka mukaan vero perustuu
suoraa Kkiinteiston sijaintikunnan madrddmddn kiinteistoveroprosenttiin. Vuosittainen
kokonaisveron mairé saadaan kuitenkin kertomalla kiinteistoveroprosentti kiinteiston eri osien
muodostamilla euromériisilli verotusarvoilla®’, joita kisitelldin tarkemmin tutkimuksen

luvussa 3.

KiVL 11 §:n perusteella kiinteistdn sijaintikunnan kunnanvaltuuston tulee vuosittain mééaritella
verovelvollisille kéytettidvissd olevat eri kiinteistoveroprosenttiluokat ja niiden prosentti-
osuuksien suuruudet sadasosan tarkkuudella. Luokkia on kéytettdvissd yhteensd kuusi
kappaletta, joiden prosenttiosuuksien méaérittelyjen osalta kunnanvaltuusto ei kuitenkaan ole
tdysin autonomisessa asemassa, koska niiden tulee olla aina KiVL 3 luvussa sdddettyjen eri
prosentuaalisten vaihteluvilien mukaiset. Lopulliset kiinteistoveroprosentit kunnan tulee
ilmoittaa Verohallinnolle aina viimeistddn verovuotta edeltivin vuoden marraskuun 17
paivina, ellei poikkeuslupaa ole erikseen haettu. Kiinteistoveron perintd on asetettu kuitenkin
kunnille velvoittavaksi, ja jos kunta ei tee edelld mainittua ilmoitusta médrdaikaan mennessé,
noudatetaan verotuksessa télloin edellisen vuoden kiinteistoveroprosentteja, kuitenkin

vihintiin alinta laissa médrittyi prosenttia.*s

Jokaisella suomalaisella kunnalla on siten KiVL 11 §:n mukaisesti mahdollisuus méérata
kunnan sisdlld kayttoon enintddn kuusi erillistd kiinteistoveroprosenttiluokkaa, joista laki
madrittelee niistd kolme ensimmadistd velvoittaviksi. Kunnan tulee vahvistaa vuosittain
vihintddn yleinen kiinteistoveroprosentti, vakituiseen asumiseen kéytettdviin rakennuksiin
sovellettava veroprosentti ja vuodesta 2017 ldhtien myds muiden asuinrakennusten vero-
prosentti. Kunnalla on vapaus maaritd myos erilliset kiinteistoveroprosentit erdille erityisille
laitoksille, yleishyodyllisille yhteisdille kuuluville rakennuksille ja rakennelmille seké

rakentamattomalle rakennuspaikalle.* Rakentamattoman rakennuspaikan Kkiinteistovero-

47 Jukkola ym. 2008, s. 194, Kaleva ym. 2017, s. 31, Niskakangas 2014, s. 167.
4 Jukkola ym. 2008, s. 179, Niskakangas 2014, s. 169.
4 Kaleva ym. 2017, s. 31, Niskakangas 2014, s. 169.
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prosentti on kuitenkin sdddetty pakolliseksi pddkaupunkiseudun ymparistossd sijaitseville 14

eri kunnalle.>®

Taulukossa 1 alapuolella on esiteltynd télld hetkelld kiytossd olevat kuusi eri kiinteisto-
veroprosenttiluokkaa ja niiden verovuodelle 2018 asetettu prosentuaaliset vaihteluvilit.

Vaihteluvililld tarkoitetaan tissd yhteydessd veroprosentin alinta ja ylinté sallittua maaraa:

Taulukko 1. Verovuonna 2018 sovellettavat kiinteistoveroluokat ja kiinteistoveroprosenttien
alaraja ja yliraja.”’

Kiinteistoveroluokka Vaihteluviili

1. Yleinen kiinteistoveroprosentti 0,93 —-2,00 %
2. Vakituisten asuinrakennusten kiinteistoveroprosentti 0,41 - 0,90 %
3. Muiden asuinrakennusten kiinteistoveroprosentti 0,93 —-2,00 %
4. Erdiden laitosten kiinteistoveroprosentti 0,00 - 3,10 %
5. Yleishyddyllisen yhteison kiinteistoveroprosentti 0,00 —2,00%

6. Rakentamattoman rakennuspaikan kiinteistoveroprosentti 2,00 - 6,00 %

Vuonna 2018 yleisen kiinteistoveroprosentin kunnanvaltuusto saa asettaa vdhintddn 0,93
prosentiksi ja enintéiin 2,00 prosentiksi (KiVL 11 §).°* Prosentin vaihteluvili on piivitetty
vuodelle 2018 eduskunnan tekemiin erillisen péitoksen perusteella (724/2017)° ja siti tulee
kunnan soveltaa kaikkiin sellaisiin rakennuksiin ja rakennelmiin, joihin ei sovelleta taulukossa
esiintyvid muita prosenttiluokkia. Yleistd kiinteistoveroprosenttia sovelletaan tavallisesti
kuitenkin perinteistd elinkeinotoimintaa tukeviin toimisto-, teollisuus- ja varastorakennuksiin
sekd erilaisiin julkisiin rakennuksiin kuten kirkkoihin ja sairaaloihin. Lisdksi se soveltuu
kéytettdvaksi myos kaikkeen veronalaiseen maapohjaan, joihin ei erikseen tule soveltaa téssi

luvussa mydhemmin esiteltivii yleishyddyllisen yhteisdn kiinteistdveroprosenttia.”* Yleinen

30 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.1. Luettelo kunnista, joiden tulee méritd veroprosentti
rakentamattomalle rakennuspaikalle, on lueteltu KiVL:n 12 b §:n 1 momentissa.

3! Kiinteistdverolaki: 11-15§.

2 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.2.

53 Laki kiinteistoverolain muuttamisesta: 724/2017.

34 Jukkola ym. 2008, s. 181, Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.2.
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kiinteistoveroprosentti on siten kunnallisessa verotuksessa kéytettdvd niin kutsuttu perus-

prosentti.

Vakituisten asuinrakennusten kiinteistoveroprosentti tulee vuonna 2018 olla taulukon mukaan
vastaavasti vihintiin 0,41 prosenttia ja enintifin 0,90 prosenttia (KiVL 12 §).°> Veroprosentin
vaihteluvéli on pdivitetty vuodelle 2018 eduskunnan erillisen pddtoksen mukaisesti
(970/2016).°® Vaihteluvili tulee kuitenkin muuttumaan uudelleen eduskunnan 2.11.2017
tekemén pdivityksen (724/2017) mukaisesti verovuodelle 2019 toimitettavassa kiinteisto-
verotuksessa, jolloin veroprosentin tulee olla vihintiin 0,41 ja enintdiin 1,00.°” Vakituisten
asuinrakennusten veroprosenttia tulee soveltaa suoraan aina rakennuskohtaisesti eikd sitd
kéaytetd esimerkiksi rakennuksen yksittéisiin osiin. Prosenttia sovelletaan my0s vain sellaisiin
rakennuksiin, joiden huoneistojen pinta-alasta vdhintdén puolet kdytetddn nimen omaisesti
vakituiseen asumiseen.’® Lainsididinndn tulkinnassa erimielisyyttd on kuitenkin aiheuttanut
vakituisen asumisen médritelma. Sanamuodoltaan vakituinen asuminen jéttdé verovelvolliselle
paljon tulkinnanvaraan, eikéd esimerkiksi suoraan osoita kauanko esimerkiksi asunnossa tulisi

asua, jotta se katsotaan kdytettivan vakituiseen asumiseen.

Verohallinnon ohjeistuksen mukaan vakituisen asumisen maéritelmélle on kuitenkin pyritty
hakemaan tukea muiden lakien asettamista perusteista. Esimerkiksi TVL:ssé sdéddetdén korko-
vihennyksistd ja luovutusvoitoista, jotka liittyvdt osittain myOs vakituiseen asumisen
késitteeseen. Kyseisiin tapauksiin liittyvdt erindiset oikeustapaukset voivatkin selventdd
vakituisen asumisen miiritelmis. > Kiytinnossi KiVL 12 §:ssi on kuitenkin séfidetty
yleisluonteinen vakituisen asumisen maddritelmd, jonka mukaan péddasiassa vakituiseen
asumiseen kéytettdviksi rakennukseksi katsotaan sellainen rakennus, joka on jo rakennus-
vaiheessa péitetty kiiytettiviin pédsiassa asumiskiyttoon.® Myos edelld mainittu mééritelma
on sanamuodoltaan erittdin tulkinnanvarainen eikd esimerkiksi selvennd suoraan mitd

sanamuodolla “péddasiassa” tulisi vakituisen asumisen yhteydessa tarkoittaa.

35 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.3.

36 Laki kiinteistoverolain muuttamisesta: 970/2016.

7 Laki kiinteistdverolain muuttamisesta: 724/2017.

38 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.3.

% 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 kisitteeseen ratkaisussaan 2013:30. Oikeustapauksessa puolisoilla oli alun
perin asuntonaan noin 100 nelidmetrin suuruinen osakehuoneisto T:n kaupungissa, joka oli
véestotietojarjestelman mukaan osoitettu olevan puolisoiden asuinpaikka. Osakehuoneiston
lisdksi puolisot omistivat my0s maaseutukunnassa S erillisen tilan, jossa sijaitsi 112
neliometrin  kokoinen pientalo. Eldkoitymisten seurauksena puolisot olivat asuneet
maaseutukunnan S tilassa vuonna 2009 noin 202 vuorokautta ja vuoden 2010 elokuun alkuun
mennessd 146 vuorokautta. Oikeustapauksessa oli siten kysymyksessd se, tuleeko
kiinteistovero madrdtd asuinrakennuksen mukaisella alemmalla veroprosentilla vai
korkeammalla yleiselld kiinteistoveroprosentilla. KHO:n mukaan ratkaisevana tekijand
vakituisen asunnon maédrittelyssd tulee suoraa pitdd véestorekisteriin verovelvollisen
ilmoittamaa oman késityksensd mukaista kotikunnan mukaista asuinpaikkaa, joka tdssi
yhteydessi oli T:n kaupunki. ¢!. Niin ollen KHO:n niikemyksen mukaan oleskeluvuorokausilla
S:n maaseutukunnassa ei ndhty kiinteistoverotuksessa varsinaisesti ratkaisevana vakituisen
asuinrakennuksen perusteena, ja siten vakituiseksi asunnoksi tulee katsoa suoraan sellainen
huoneisto tai rakennus, jossa jollakin henkil6lld on kotikuntalain mukainen osoitettu

varsinainen koti tai asunto.

Taulukossa kolmantena esiintyvd pakollinen kunnanvaltuuston maédrittdva kiinteistovero-
prosentti on muihin asuinrakennuksiin kéytettdva veroprosentti (KiVL 13 §), jota sovelletaan
pelkidstddn sellaisiin rakennuksiin, joiden huoneistojen pinta-alasta yli puolet kéytetddn
muuhun kuin edelld mainitun 12 §:n osoittamaan vakituiseen asumiseen. Vuonna 2018
veroprosentin tulee olla vdhintddn 0,93 ja enintdén 2,00 prosenttia. Prosentin soveltamisen
kannalta varsinaista merkitystd ei kuitenkaan ole, onko rakennus tai huoneisto omistajan
omassa kiytdssi tai annettu esimerkiksi vuokralle toiselle henkildlle.®? Kiytinndssi kyseisti
kiinteistoveroprosenttia sovelletaan kuitenkin vain perinteisiin kesdmokkeihin ja erilaisiin
lomaosakeyhtidihin.®> Niin ollen veroprosentin soveltamisen p#itds tehdidin perustuen

suoraan KiVL 12 §:n vakituisen asumisen maaritelm&aan.

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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Neljantena kiinteistoveroprosenttiluokkana on erdiden laitosten veroprosentti (KiVL 14 §), jota
sovelletaan Suomessa kiytdnnossd pelkdstddn voimalaitoksiin ja ydinpolttoaineen loppu-
sijoituslaitokseen kuuluviin rakennuksiin ja rakennelmiin. Vuonna 2018 prosentin alaraja on
asetettu tasolle 0,00 prosenttia ja yldraja tasolle 3,10 prosenttia. Kyseinen veroprosentti koskee
kuitenkin kaytdnnossd pelkdstddn voimalaitoksen rakennuksia ja rakennelmia. Siten
esimerkiksi niiden alla olevasta maapohjasta, vesivoimasta tai muusta voimalaitosta vélitto-
mésti palvelevista rakennuksista tulee vero miérdtd aina yleisen kiinteistoveroprosentin

mukaisesti.®*

Viides kiinteistoveroprosenttiluokka on yleishyddyllisen yhteisén veroprosentti (KiVL 13a §),
jota tulee soveltaa sellaiseen maapohjaan ja rakennukseen, joka on todettu kéytettivin
padasiassa yleiseen tai yleishyodylliseen kdyttoon. Vuonna 2018 veroprosentti saa olla
alimmillaan 0,00 prosenttia ja enimmillddn 2,00 prosenttia. Maapohjan tapauksissa kyseisti
veroprosenttia voidaan soveltaa vain silloin, jos my0s sen pdilld olevia rakennuksia kdytetddan
yleishyddylliseen toimintaan. ® KiVL jittdd kuitenkin tulkinnanvaraan yleishyddyllisen
yhteison méiiritelmén lain soveltamisen yhteydessd, johon Verohallinto on ohjeistuksissaan

joutunut tekemédn tdsmennyksia.

Verohallinnon ohjeistuksen mukaan yleishyddyllisen toiminnan kéayttdtarkoitus tuleekin
médritelld suoraan TVL:n 22 §:n perusteella, jonka 1 momentin mukaisesti yhteiso on yleishyo-
dyllinen silloin, jos se toimii yksinomaan ja vélittdmésti yleiseksi hyvdksi esimerkiksi
siveellisessd, henkisessd, aineellisessa tai yhteiskunnallisessa mielessd. Lisdksi sen toiminta ei
saa rajoittua pelkéstddn henkilOpiireihin eikd se saa tuottaa toiminnallaan sithen osalliselle
taloudellista etua muun muassa osinkojen tai voitto-osuuksien muodossa taikka kohtuullisen

suurena palkkana tai muuna vastaavana hyvitykseni.®

Kéytdnnossd kunnat madrddvit
yleishyodyllisen yhteison omistaman rakennuksen ja sen maapohjan kiinteistoveroprosentin

kuitenkin aina yleistd kiinteistoveroprosenttia alemmaksi, jos se on péddasiassa yleisessd tai

% Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.
%5 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.
% Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.
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yleishyddyllisessi kiytdssi.®” Kuntien voidaan ajatella asettavan alhaisemman veroprosentin

siten kaytdnnossd suoraan sosiaalipoliittisin perustein.

Viimeisend kiinteistoveroprosenttiluokkana taulukossa 1 on rakentamattoman rakennuspaikan
veroprosentti (KiVL 12a §), jota tulee soveltaa pelkdstddn sellaiseen rakentamattomaan
rakennuspaikkaan, joka tiyttdd kyseisen pykilin 2 momentissa madritellyt edellytykset.5®
Edellytyksistd voidaan nostaa esille esimerkiksi, se ettd rakentamattoman rakennuspaikan
alueen asemakaavan on tullut olla voimassa vidhintddn vuoden ennen kalenterivuoden alkua ja
asemakaavan mukaisesta rakennuspaikan rakennusoikeudesta yli 50 prosenttia tulee olla
kaavoitettuna asuinrakentamiseen. Lisdksi rakennuspaikalla ei saa olla asuinkdyttoon

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

prosenttia ja enimmilldén 6,00 prosenttia.®’

KiVL 12 b §:n erikoissddnnoksen mukaan kuitenkin myos erdiden kuntien on mairattava
rakentamattomalle rakennuspaikalle vuonna 2018 veroprosentti, joka on véhintddn 3,00
prosenttiyksikkod yleistd kiinteistoveroprosenttia korkeampi, enimmilldén kuitenkin 6,00
prosenttia. Téllaisia kuntia ovat kiytinnOssd kaikki paddkaupunkiseudun kunnat ja niiden
ympirilld sijaitsevat kehyskunnat, yhteensi 14 kappaletta.”’ Kyseinen siinnds on alkujaan
kuitenkin maiiritty kiytdnnossd asuntopoliittisen perustein, eikd syy ole siten juurikaan
fiskaalinen. Korotetun veroprosentin tarkoituksena on saada kaavoitettu rakennusmaa kayttoon
erityisesti niissi kunnissa, joissa on jatkuva ja kova kysynti kaavoitetuista tonteista. ’!

Esimerkiksi padkaupunkiseudulle muuttaa jatkuvasti valtava méédrd uutta véestdd, jonka

seurauksena kaavoitettujen tontteja tarvitaan kaytettaviksi.

Horisontaalisen oikeudenmukaisuusperiaatteen toteutumisen nakdkulmasta kunnan vuosittai-
sta lainsdddannollistd oikeutta péittdd sovellettavien kiinteistoveroprosenttien mééristd ja
prosentuaalisista tasoista voidaan siten pitdd erittdin ongelmallisena. Esimerkiksi kuntarajan

eri puolella ldhekkdin sijaitsevat kaksi samanlaista kiinteistod voivat olla tdysin erisuuruisen

67 Niskakangas 2014, s. 169.

8 Madritellyistd edellytyksisté lisdd KiVL 12 a §.
 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.
70 Verohallinnon ohje Dnro A11/200/2018, kohta 5.
7! Niskakangas 2014, s.170.
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verotuksen kohteena joko kaytettdvistd kiinteistOveroprosentista johtuen tai prosentin
suuruudesta johtuen. Ndin ollen tima jo itsessdédn asettaa ristiriidan yhdenvertaisen verotuksen

toteuttamiselle.

Suomessa kuitenkin jo perustuslaki (731/1999, jiljempéna PeLl) takaa kunnille suhteellisen
laajan itsehallinnon, ja yhtend sen tdrkeimmistd taloudellisista periaatteista on sen 121 §:ssd
siddetty verotusoikeus ja oikeus péittid samalla myds omasta varainkdytostinsi.’? Kunnallista
itsehallintoa tukee my0s asetus Euroopan paikallisen itsehallinnon peruskirjan voimaan-
saattamisesta ja peruskirjan erdiden méérdysten hyviksymisestd annetun lain voimaantulosta
(1081/1991), jossa kisitelldsin myds kunnallisen itsehallinnon periaatteita.”® Siten keskeisinti
kunnallisessa verotusoikeudessa onkin sen reaalinen merkitys p#éttdd itsendisesti omasta
taloudestaan. '* Niin ollen kiinteistdveroprosenttien muodostumisen osalta horisontaalinen
epdoikeudenmukaisuuden voidaan katsoa muodostuvan jo suoraan Perustuslain takaamasta
kuntien itsehallinto-oikeudesta sekd Euroopan paikallisen itsehallinnon peruskirjan
sadnnoksistd. Kuten alaluvussa 1.2 on kuitenkin todettu, tutkimuksen ulkopuolelle jdi
horisontaalisen oikeudenmukaisuuden kisittely tarkemmin kiinteistoveroprosenttien osalta.
Tutkimuksen tarkoituksena on keskittyd pelkdstddn kiinteistdjen arvostamisperusteiden
horisontaaliseen oikeudenmukaisuuden toteutumiseen, joita késitelldan tutkimuksen luvusta 3

eteenpdin.

72 Perustuslaki: 121 §.
73 Asetus Euroopan paikallisen itsehallinnon peruskirjan voimaansaattamisesta ja peruskirjan erdiden médriysten
hyviksymisestd annetun lain voimaantulosta (66/1991).

74 Myrsky 2011, s. 471.
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3 Kiinteistojen arvostaminen Kiinteistoverotuksessa

3.1 Verolaji ja kayvan arvon yleisperiaate

Kiinteistovero maératdin aina tiettyjen prosenttiosuuksien perusteella kiinteiston eri osien
muodostamista verotusarvoista. Veron médrd saadaan siten laskettua kertomalla kiinteiston eri
osien muodostavat yhteenlasketut verotusarvot kunnan sille méadradamailld kiinteisto-
veroprosentilla. Veron méérista ja arvostamisesta sdddetddn tarkemmin KiVL 3 luvussa, jonka
15 §:n perusteella kiinteiston verotusarvo tulee mééritelld suoraan ArvL 5 luvun (28-32 §) ja
sen nojalla annettujen sidinndsten ja pédtdsten mukaisesti.” Jos kiinteistd kuuluu osaksi

yrityksen varallisuutta, tulee sen verotusarvo laskea myds vastaavia periaatteita noudattaen.’®

Kiinteiston verotusarvo tulee mairitelld aina erikseen maapohjalle ja rakennuksille (ArvL
288).”7 Vaikka verotusarvon midrittely tehdé#in erikseen, saadaan kiinteistdn kokonaisvero-
tusarvo laskemalla kuitenkin yhteen sekd maapohjan ettd sen pédlld olevien rakennuksien
verotusarvot ja niiden muodostamien mahdollisten etuuksien arvot. Jos ndiden yhteenlaskettu
euromddridinen summa ylitti4 kiinteistolle médritellyn yhteenlasketun kdyvan arvon mééarén eli
niin kutsutun verotuksellisen enimmaismaéérin, tulee kiinteiston kiinteistoveronalaisten osien
ja etuuksien yhteisarvoksi katsoa kuitenkin enintdén tdima yhteinen kédypé arvo, jonka ArvL 32

§ 2 momentti médrittelee seuraavasti:

Kayvilld arvolla tarkoitetaan sitd kdypdd arvoa, joka omaisuudella oli verovuoden
padttyessd omistajan hallussa ja silld paikalla, missd omaisuus oli, tai omaisuuden

todennikdisti luovutushintaa, jos se on edelld mainittua arvoa suurempi.’”®

ArvL:n mukaisen kdyvdn arvon mééritelmd tarkoittaa siten kiinteiston verotusarvon niin

kutsuttua vuosittaista yldrajaa, jonka tulkinta on kuitenkin osoittautunut verovelvollisille

7> 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 §.

23



erdissd tapauksissa haasteelliseksi. Epdselvyyttd ovat aiheuttaneet erityisesti kdyvan arvon

madrittely kiinteiston ominaisuuksien ja luovutushinnan perusteiden valilla.

Viime vuosina kiyvin arvon periaatteen soveltamiskdytinnossd on tédrkedksi toimintaa
ohjaavaksi periaatteeksi osoittautunut KHO:n ratkaisussa 2014:128 ilmeneva oikeusohje, jossa
késitellddn todennédkodisen luovutushinnan vaikutusta kiinteiston verotusarvon muodostu-
miseen.”” Oikeustapauksessa oli kyse asumisoikeusasunnoista annetussa laissa siidettyjen
asumisoikeuskdytossd olevien kiinteistojen luovutusrajoitusten vaikutuksesta kiinteistdjen
arvostukseen kiinteistoverotusta huomioidessa. Tapauksessa KHO katsoi kiinteiston kiyvéksi
arvoksi todennédkoisen luovutushinnan pelkédstiin sellaisissa tilanteissa, joissa todenndkdinen
luovutushinta on méériltdin suurempi kuin kiinteiston varsinainen arvo omistajan hallussa.
KHO:n mukaan arvon tulee kuitenkin olla samanaikaisesti pienempi kuin kiinteiston
ominaisuuksien perusteella laskettu arvo. Siten kiinteiston kéypdd arvoa ei tule alentaa
pelkdstddn silld perusteella, ettd kiinteiston todenndkdinen luovutushinta olisi esimerkiksi
asumisoikeusasuntojen luovutusrajoitusten tapauksissa kiinteiston ominaisuuksiin perustuvaa
arvoa alhaisempi. 8 Piitoksen mukaisesti ArvL 32 §n 2 momenttia ei sen sananmuodon
vastaisesti tulisi tulkita siten, ettd kdyvalla arvolla tarkoitettaisiin aina enintdin kiinteiston

todennikoistd luovutushintaa.®!

Vaikka edelld mainittu pddtés koski varsinaisesti asumisoikeusasuntojen verotusarvojen
madrittdmistd, ovat ratkaisun perustelut myds yleispatevid muihinkin kdyvan arvon maaritta-
miseen liittyviin tapauksiin. Paatos on siind mielessd myos merkittavd, silld se muuttaisi
tulkintaa my®0s niissd tilanteissa, joissa kiinteiston verotusarvoksi on poikkeuksellisesti katsottu
kiinteiston ominaisuuksien perusteella lasketun arvon sijasta sitd alhaisempi todenndkdinen
luovutushinta. 82 KHO on siten selkeésti asettautunut kannalle, jossa kiinteistdn kiypi arvo
tulisi madritelld suoraan kiinteiston ominaisuuksien perusteella. Tdméa kanta on kuitenkin
suoran horisontaalisen oikeudenmukaisuuden toteutumisen kannalta ongelmallinen. Tulkinta

johtaa nimittdin alhaisten tuottojen ja vaikeasti realisoitavien kiinteistdjen suhteessa

7 HE Kiinteistjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sidddsvalmistelun luonnosversio, s 19.
80 KHO 2014: 128.

81 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sisiddsvalmistelun luonnosversio, s 19.
82 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sifiddsvalmistelun luonnosversio, s 19.

24



alhaisempaan ominaisuuksiin perustuvaan verotusarvoon, joiden luovutushinta on
todenndkdisesti siten hyvin alhainen. Esimerkiksi teollisuushalli syrjdseudulla voi olla tiysin
tuottamaton ja vaikeasti realisoitava kohde, mutta se tuottaa arvoa omistajalle itselleen

esimerkiksi muussa kuin vuokrakadytdssa.

Edellda mainittu soveltamiskdytianto ei kuitenkaan ole tdlld hetkelld kovinkaan vakiintunut, ja
KHO:n kisiteltdvand on télld hetkelld useita ArvL 32§:n soveltamista koskevia valituksia.
Valitusasioihin  annettavilla ratkaisuilla lienee tulevaisuudessa soveltamiskdytintod
selkeyttivi vaikutus.®® Esimerkiksi joulukuussa 2018 korkein hallinto-oikeus on ottanut
ratkaisussa 2018:161 kantaa tilanteeseen, jossa Kkiinteiston verotuksessa vahvistettu
laskennallinen verotusarvo oli merkittdvdasti korkeampi kuin kiinteiston varsinainen
hankintahinta sekd myds sen todennikdinen tuottoarvo. Oikeustapauksessa kiinteistolle oli
vuonna 2014 vahvistettu verotusarvoksi yhteensi noin 3,6 miljoonaa euroa, vaikka yhtio A oli
ostanut edellisend vuonna kiinteiston valtiolta noin 250.000 euron kauppahinnalla. Yhtio
harjoitti kiinteistolld toimistotilojen vuokraustoimintaa. KHO:n ratkaistavana oli, ylittikod
kiinteistolle médritetty verotusarvo kiinteiston kdyvan arvon, joka on kiinteiston verotusarvon
enimmdiismaird, ja tulisiko verotusarvoa mahdollisesti alentaa vastaamaan kdypdid arvoa.
Ratkaisussaan KHO viittasi aikaisempaan ratkaisuunsa (KHO 2014:128), jonka perusteella
KHO siis katsoi, ettei kiinteiston kdypd arvo aina vastaa maaréltadn kiinteiston todennédkdisté
luovutushintaa, ja kiinteistot tuleekin arvostaa kunkin kiinteiston omien ominaisuuksien

pohjalta.

KHO totesi lopulta ratkaisussaan 2018:161, ettd kiinteiston kdypd arvo omistajalle tulee
médrdytyd ldhtokohtaisesti kiinteiston taloudellisen kdyttdarvon perusteella siind kédytossa,
jossa kiinteistd arviohetkelld on. Koska kiinteisto oli vuokrauskdytdssd, sen kdypdd arvoon
vaikuttivat siten keskeisesti my0s saadut tai potentiaalisesti saatavissa olevat vuokraustulot
sekd kiinteistostd aiheutuneet menoerdt. Tapauksessa kiinteiston omistaja arvioi, ettd
kiinteiston tulevat nettovuokratuotot ovat diskontattuna maaréltdan noin 300.000 euroa. Tdmén

perusteella KHO katsoi kiinteiston kdyvéksi arvoksi kiinteistoverotuksessa sen hankintahintaa

8 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sifiddsvalmistelun luonnosversio, s 19.
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korkeamman kokonaisarvon, 400.000 euroa, joten KHO alensi kiinteiston verotusarvon

vastaamaan sen kdypii arvoa.’*

Ratkaisussaan 2018:161 KHO on siten omaksunut kdyttdon olennaisesti taloustieteellisemman
tulkintakdytannon, jossa kiinteiston kiypd arvo médrdytyy ldhtokohtaisesti kiinteiston
taloudellisen kéyttoarvon perusteella siind kdytdssd, jossa kiinteisto arviohetkelld on. Ratkaisu
on siind mielessd merkittdva, ettd se mahdollistaa kiinteistjen verotusarvojen tarkistamisen
erityisesti luovutusten yhteyksissi seki sellaisissa tilanteissa, joissa kiinteiston taloudellisesti

miédritetty kilypd arvo poikkeaa merkittivisti usein kaavamaisesti lasketusta verotusarvosta.®

KHO:n edelli esitetty taloustieteellisempi tulkintakdytinto ei kuitenkaan poista horisontaalisen
oikeudenmukaisuuden toteutumisen ristiriitaisuutta, koska ongelmat kohdistuisivat yha
sellaisiin kiinteistoihin, joiden tuotto on alhainen ja/tai realisointi on vaikeaa. Esimerkiksi
tyhjissd tai vajaakdytOissd olevissa kiinteistdissd tillainen tulkintatapa johtaisi alhaisempaan
verotusarvoon, kun vastaavassa tdyteen vuokratussa kiinteistossd. Kuten aikaisemmin todettu,
kdyvéin arvon soveltamiskdytinto ei ole tdlld hetkelld kuitenkaan kovinkaan vakiintunut, ja

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

3.2 Maapohjan arvostamisperusteet

3.2.1 Verotusarvon maaraytymis- ja laskentaperusteet

Maapohjan verotusarvon miédrdaytymisperusteista sdddetdédn ArvL 29 §:ssd. Maapohjasta eli
tontista maksetaan tavallisesti kiinteistoveroa yleisen kiinteistoveroprosentin mukaisesti ja
verotusarvot perustuvat ArvL 29 § 4 momentin mukaisesti Verohallinnolle annettuun sitovaan
vuosittaiseen valtuutuspaitokseen rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista. Laskenta-
perusteet vahvistetaan vuosittain jokaiselle kunnalle my0s erikseen ja rakennusmaan arvo tulee

laskea miiriimisvuotta edeltivilti kalenterivuoden ajanjaksolta. 5

8 KHO 2018: 161.
8 PwC 2018.
8 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 29§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2.
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Vuodelle 2018 asetetut rakennusmaan verotusarvojen madrdytymisperusteet perustuvat siten
Verohallinnon tekeméddn pédtokseen rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista
(A199/200/2017). Sen perusteella maapohjan verotusarvon laskentaperusteina tulee jokaisen
kunnan kéyttdd vuonna 2018 Verohallinnon niille tuottamia kuntakohtaisia arviointiohjeita ja
tonttihintakarttoja, jotka siséltavét vastaavasti jokaiselle kunnalle erikseen osoitetut maapohjan
rakennusmaan kédyvit ja aluekohtaiset yksikkOhinnat eli niin kutsutut kuntien sisdiset
aluehinnat. Kartoissa aluehinnat ovat jaettu my0ds pienempiin siséisiin yksikkoalueisiin eli niin
kutsuttuihin hinta-alueisiin®’. Julkisesti tonttihintakartat ovat nihtivilli kiinteistdverotusta
kisittelevissd verotoimistoissa. Kartoista ei kuitenkaan toistaiseksi ole saatavissa maanlaajuista

kokoelmaa, ja niiti ylldpidetdéin yhi toimistoissa vain manuaalisesti.®®

Karttojen yksikkohinnat perustuvat vastaavasti asema- tai rakennuskaavan mukaisiin
rakennusoikeuden kerrosnelidmetreihin (kem?) tai rakennuspaikan pinta-alan nelidmetreihin
(m?), jotka esitetiin myds erikseen miirityille rakennustyypeille. Esimerkiksi jos rakennus-
maan kiyttotarkoitukseksi on asemakaavassa osoitettu asuinkerrostalo-, toimistorakennus- tai
myymailirakennustontti, mééritelldén sen hintataso usein suoraan rakennusoikeuden mukaisina
kerrosneliometreind. Sitd vastoin, jos rakennusmaan kayttotarkoituksena on toimia kaavassa
esimerkiksi teollisuus-, huoltoasema- tai omakotitalorakennustonttina, maééritellddn sen
hintataso puolestaan usein pinta-alaneliometrida kohden. Yksikkohintojen perusteiden
madrittelyissd on kuitenkin olemassa usein myds kuntakohtaisia eroavaisuuksia, jotka ovat

kirjattuina erikseen jokaiselle kunnalle jaettavissa ohjeistuksissa. *°

Arviointiohjeita ja tonttihintakarttoja laadittaessa Verohallinnon on huomioitava keskeisesti
my0s ArvL 29 §:ssd mddéritellyt maapohjan verotusarvoon vaikuttavat yleiset lainsdddan-
nolliset perusperiaatteet. Periaatteiden mukaisesti maapohjan osalta tulee huomioida

keskeisesti sen:

- kayttotarkoitus

- sijainti ja sithen vaikuttavat litkkenneyhteydet

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

- ympirilld olevien kunnallisteknisten tdiden sen hetkinen valmiusaste. *°

Lisédksi huomioon tulee ottaa my0s vastaavanlaiset vertailukohdiksi sopivat muut maapohjat,
eli sijainniltaan ja laadultaan vastaavien kiinteistdjen muodostama paikkakunnallinen
hintataso. Hintatason tulee kuitenkin olla muodostunut aina normaaleissa kaupankdynnin
oloissa ja vapaalla kaupankdynnilldi huomioiden samalla myos kohtuullinen vallitseva
hintataso. °! Siten arviointiohjeiden ja tonttihintakarttojen sisiltimien maapohjien yksikko-
hintojen tulee vastata suoraa aina myos alueen rakennusmaan keskimaarisid kaypid hintoja eli
toisin sanoen rakentamattoman rakennusmaan kauppahintoja. Né&in ollen hinnaltaan
samanarvoiset alueet muodostaisivat kunnan sisélld yhden hinta-alueen, jonka perusteella

vastaavasti maapohjan verotusarvo maariytyy kiinteistoverotuksessa.

ArvL 29 § asettaa kuitenkin erditd lisdtdsmennyksid maapohjan verotusarvon mdiirittelyn
osalta. Sen 1 momentin mukaisesti maapohjana tulee pitdd myos 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 myds sellainen maatilaan kuuluvan rakennusmaa, josta verovelvollinen
on myynyt ja voi edelleen myydd maata rakennustarkoituksiin. Lisdksi huomioon tulee ottaa
my06s rakennusmaa-alueesta teiksi ja yleisiksi alueiksi kdytettivin maan osuus sekd se aika,
jonka arvioidaan kuluvan ennen kuin maata todennékoisesti voitaisiin kéyttdd rakennus-

maana. %2

Muodostettavissa hinta-alueissa kaytettdvit laskentaperusteet eivdt kuitenkaan ole tdysin
yhteneviiset koko maan sisélld, ja eroavaisuuksia on seké kuntien vélilld ettd kuntien sisdisten
hinta-alueiden vililld. Verohallinnon ohjeistuksissa poikkeavaisuuksista nostetaan esille
erityisesti haja-asutusalueet, joiden maapohjan verotusarvoa méadriteltiessé tulee usein kayttia

kuntakohtaisesti erikseen mdidriteltyjd perushintoja neliometrid kohden, koska kyseisilld

9 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 29§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2.
o1 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 riittdvin madrin vertailukohdiksi sopivia maapohjakauppoja.
Ohjeissa on myos erikseen selvitetty kunnan sellaisten rakennuspaikkojen perushinnat, jotka
ovat muiden rakennuspaikkojen hintoja tyypillisesti korkeampia, kuten esimerkiksi arvokkaat
rantarakennuspaikat tai lomarakennuspaikat. Lisdksi ohjeistuksissa voi olla myos joitakin
yksittdisid muita arvostamisperiaatteisiin liittyvid tdsmennyksid, kuten millaisen vesiston
rannalla rakennuspaikka sijaitsee, ja mikd on sen mahdollinen vaikutus verotusarvon muodos-

tumiseen.”

Myds sellaisissa tilanteissa, jossa tonttihintakartassa ei rakennusmaalle ole annettu varsinaista
arvoa tai arvostusolosuhteissa on tapahtunut joitakin oleellisia hintaan vaikuttavia muutoksia,
tulee verotusarvo laskea Verohallinnon paatoksen 1 §:n 2 momentin mukaisesti soveltuvin osin
vastaavanlaista aluetta koskevaa kuntakohtaista tonttihintakarttaa ja arviointiohjetta
noudattaen.”* Tyypillisesti timin tyyppisid arvostamisolosuhteissa tapahtuvia muutoksia ovat
muun muassa maapohjien kaavamuutokset, joilla voi olla merkittdvidkin vaikutuksia tontin
verotusarvon muodostumisen kannalta. Esimerkiksi, jos tontti on alun perin kaavoitettu suoraa
teollisuustoimintaa varten, ja se muutetaan kaavamuutoksella asuinkerrostalorakentamista
varten, nousee sen yksikkohinta tyypillisesti korkeammaksi erityisesti padkaupunkiseudun

alueella.

Maapohjan verotusarvoa mairiteltdessd tulee huomioida edellisten lisdksi vield my0s tontin
rakennusoikeuden kéyttdaste. Esimerkiksi, jos asemakaavassa tontin sallitusta rakennus-
oikeuden méérastd on kéytetty vain osa, ja jos tontilla sijaitsevien rakennusten arvo ei ole tontin
arvoon verrattuna vdhdinen, on sen arvoa alennettava verotuksessa ArvL 29 § 3 momentin
mukaisesti kohtuullisin méérin.*® Jukkolan yms. mukaan timin tyyppinen arvon alentaminen
on kuitenkin ollut historian aikana verrattain harvinaista, koska usein kiinteiston omistajat eivit
ole pystyneet esittimédn veroviranomaisille arvonalentamisen perusteiksi riittdvad ndyttoa.
Sadnnoksen tarkoituksena onkin alun perin ollut pyrkimyksend kohtuullistaa sellaisia
yksittiisid tapauksia, joissa tontin todennikodinen kiyttotarkoitus on poikennut huomattavasti

asemakaavassa madritellystd kéyttotarkoituksesta sekd tontilla on sijainnut hyvékuntoinen

% Kaleva ym. 2014, s. 19, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2.
4 Verohallinnon paétés Dnro A199/200/2017: §1.
9 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.6.4.
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rakennus.”® Kiytinndssd kohtuullistamispykildd voidaan kuitenkin hyddyntdd esimerkiksi
sellaisissa tilanteissa, jossa asuinkerrostalojen korttelialueella sijaitsee hyvissd kunnossa oleva
pientalo, eikd asemakaavan mukaista kdyttiméatontd rakennusoikeutta voida hyddyntda ilman,
ettd pientalo purettaisiin.’’ ArvL 29 § 3 momentin mukainen tontin arvon kohtuullinen
alentaminen on kuitenkin selkeédsti kirjattu lakiin hailyvésti, jittden késitteen pitkalti
verovelvollisen osalta tulkinnanvaraiseksi. Merkittdvdd kuitenkin on, ettd kohtuullis-
tamispykaldd ei voida silloin hyddyntda, jos tontille on rakennettu vihemméin kuin kaava on

sallinut.

Maapojan arvostamiseen liittyy lisdksi myds useita muita lainsddddanndllisid erityis-
kysymyksid, joita verotusarvon maidrittelyssd tulee keskeisesti ottaa huomioon. Erindisié
poikkeuksia on maédritelty muun muassa maanalaiseen rakennusoikeuteen, rakennusoikeu-
dettomaan lisimaahan ja erindisiin verotusarvojen alennuskaavoihin liittyen sekid haja-
asutusalueisiin ettii asemakaava-alueisiin.”® Tissi tutkielmassa tehtyjen rajausten seurauksena

kyseisid erityiskysymyksii ja poikkeuksia ei kuitenkaan késitelld erikseen.

Huomioitavaa kuitenkin on, ettd Verohallinnon péétoksen 2 §:n mukaisesti poikkeavuuksiin
liittyvistd alennuskaavoista huolimatta maapohjan aluehinta tulee kuitenkin olla aina vahintdan
yksi euro neliémetrilti.®® Niin ollen maapohjan aluehinta ei koskaan voi olla esimerkiksi nolla

euroa tai negativiinen.

3.2.2 Varovaisuusperiaate

ArvL 29 § 4 momentin nojalla Verohallinnolle on annettu lainsdddidnnodllinen oikeus
tarvittaessa rajoittaa myds rakennusmaan verotusarvojen vuosittaisista laskentaperusteiden
muutoksesta aiheutuvaa mahdollista verotusarvojen nousua.'” Verovuodelle 2018 Vero-
hallinto on kéyttinyt timdn mahdollisuuden, ja mairdnnyt vuosittaisen paatoksen 3 §:ssd

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

% Jukkola ym. 2008, s. 197.

97 HE Kiinteistjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) siddddsvalmistelun luonnosversio, s 15-16.
% Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohdat 2.5-2.6.15.

9 Verohallinnon péités Dnro A199/200/2017: §3.

100 erohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2.
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aluehinnasta eli tavoitearvosta. '°! Siten, jos maapohjan verotusarvo olisi alun perin ollut
10.000 euroa, katsottaisiin sen verotusarvoksi edelld mainitun mukaisesti 75 prosenttia eli

7.500 euroa.

Verohallinnon pditdksen 4 §:ssé esitetdéin kuitenkin mahdollisuus edelld mainitusta verotus-
arvon tasosta poikkeamiselle sellaisessa yksittdisessd tapauksessa, jossa edellisen vuoden
(tdssd tilanteessa vuosi 2016) verotusarvo on ollut alle vuoden 2017 tavoitehinnan. Tassd

tilanteessa verotusarvo tulee laskea jommallakummalla seuraavista tavoista:

- josvuonna 2016 méiiritelty verotusarvo on alle 80 prosenttia tavoitearvosta, korotuksen
tulee olla alle 30 prosenttia
- jos vuonna 2016 médritelty verotusarvo on ollut vdhintdén 80 prosenttia tavoitearvosta,

korotuksen tulee olla 20 prosenttia.'®

Péatoksen 4 §:ssd todetaan kuitenkin, ettd verotusarvoksi tulee vahvistaa aina vdhintdan 0,75
euroa nelidmetriltd ja enintdén ylld mainittu verotusarvon 75 prosentin méédrd vuoden 2017
aluehinnasta. Toisaalta sellaisissa tilanteissa, jossa rakennusmaan kdypéd arvo on paitdoksen
mukaista laskettua arvoa alempi, rakennusmaan arvoksi tulee katsoa puolestaan paitoksen 5

§:n mukaisesti suoraan maapohjan muodostama kiypi arvo.!*?

Maapohjan arvostamisen osalta voidaan siten yhteenvetona todeta, etti verovuodelle 2018

médritty maapohjan kiinteistovero tulee laskea piddosin seuraavan laskentakaavan mukaisesti:

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

sovellettava kiinteistoveroprosentti.

Kaavan mukaisesti laskettava maapohjan verotusarvo johtaa kuitenkin yleensd aina kadypii
arvoa alhaisempaan arvoon ja alhaisempaan efektiiviseen veroasteeseen, koska arvot ovat aina
tavoitteiden mukaisesti keskimééraisiad kdypid arvoja, ja niitd on samalla myos huojennettu 25

prosenttia. Verohallinnon mukaan menetelmi on kuitenkin yleisesti hyviksytty ja perusteltu,

101 Verohallinnon péités Dnro A199/200/2017: §3.
102 Verohallinnon péités Dnro A199/200/2017: §4.
103 Verohallinnon p#itds Dnro A199/200/2017: §2 ja 4.
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koska kédyvdn arvon todellisen tason mdiérittiminen voi usein olla vaikeaa ja/tai tdysin
mahdotonta.!® Niin ollen verotusarvon maédrittelyn niin kutsuttu varovaisuusperiaate on
kirjattu kdytannossd ArvL:ddn pitkilti verovelvollisen oikeudenturvan takaamiseksi, koska
Esimerkiksi ArvL 29 §: dén kirjatut maapohjan verotusarvoon vaikuttavat lainsdadannolliset
periaatteet ovat kdytdnnOssd aina suoraan subjektiivisia kisitteitd. Asuinkerrostalotontin
sijainti voi erdille henkildlle tarkoittaa arvokasta sijaintia ja toiselle henkillle vastaavasti
tdysin epdarvokasta sijaintia. Myods esimerkiksi ympdrilld olevan kunnallistekniikan

valmiusasteen mittaaminen on todellisuudessa hyvinkin haasteellista.

3.2.3 Jarjestelman ongelmakohdat ja horisontaalinen oikeudenmukaisuus

Verohallinnon vuosittaisten maapohjan verotusarvon laskentaperusteiden péadtoksen taustalla
vaikuttava kiinteistdjen arvostamismenetelma on kehitetty aikanaan noin parikymmenti vuotta
sitten silloisen Valtion teknillisen tutkimuslaitoksen (VTT) ja Verohallinnon véilisend
toteutettuna tiiviind yhteistydprojektina. Projektin jilkeen ohjeistuksia ja karttoja on péivitetty
kiytdnnossd ainoastaan rakennusmaan hintatason muuttumisten yhteyksissid. Merkittdvimmaét
muutokset on tehty kuitenkin vasta vuosien 2005 ja 2006 aikana, jolloin Verohallinto laati
kaikille veronkeruun nikokulmasta merkittivimmille kasvukeskuksille ja niitd ympéaroiville
kehyskunnille uuden rakennusmaan hintatasoselvityksen -ja paivityksen. Lisdksi vuonna 2008
Verohallinto on piivittdnyt arviointiohjeita joiltakin osin myds asunto- ja lomakiinteistdjen

sekd erindisten tunturialueiden ja muiden vapaa-ajakeskusten sek# lomakiinteistdjen osalta. '%°

Nykyinen kédytossd oleva maapohjan arvostamismenetelmd pohjautuu siten kaytdnnossa
suoraan VTT:n 1990-luvun alussa tekeméén koko maan kattavaan selvitykseen rakennusmaan
kohtuullisesta sen hetkisestd kiyvéstd arvosta, jota on piivitelty timén jdlkeen vain vaihtelevin
osin ja harvakseltaan ympéri maata. Koska péivitykset eivdt ole kattaneet koko maata aina

kerrallaan, asettaa se jo itsessddn verovelvolliset horisontaalisesti epdoikeudenmukaiseen

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 toteuttacssa. Tdsmentden esimerkiksi eri hinta-alueiden laskentaperusteissa

on alueellisia eroavaisuuksia erityisesti péivitettyjen ja paivittdmattomien alueiden vélilla.

Maapohjan verotusarvon méardytymisperusteiden taustalla vaikuttavaa arvostamisjérjestelmaa
ja sitd koskevia lainsdddénnollisid oikeudenmukaisuusperiaatteita on tutkittu myds alaluvun
1.1 mukaisesti valtiovarainministerion kiinteistoveron kehittdmishanketta varten tilatuissa
kahdessa lain nykytilan esiselvityksessd.!% Esiselvityksissd nostettiin esille erityisesti
oikeudenmukaisuusndkdkulman toteutumisen kannalta huolestuttavina tekijoind maapohjan
nykyisten verotusarvojen madraytymis- ja laskentaperusteiden jélkeenjdéneisyys vallitsevasta
hinta- ja kustannustasosta sekd verotusarvojen alueelliset eroavaisuudet sekd kuntien vélilla
ettd kuntien sisdisten hinta-alueiden vililld. Eriytymistd havaittiin tapahtuneen niin

efektiivisten kuin suhteellisten verotusarvojen osalta. 7

Maapohjan alueellista eriytymisti tutkittiin erityisesti Peltolan toteuttamassa esiselvityksessé
asuintonttien osalta. Tutkimuksen yhteenvetona todettiin, ettd asuintonttien suhteellinen
veroaste saattoi vaihdella kuntien vililld noin 20-60 prosenttia ja efektiivisen veroasteen
mediaanin vastaavasti 0,10 — 0,40 prosenttia. Merkityksellistd oli, ettd suurimmat vaihtelut
havaittiin tapahtuneen kuntien sisdisten hinta-alueiden vélilld eikd niinkddn varsinaisten
kuntien viélilld. Syynd pidettiin 1990-luvun alussa muodostettuja ja harvakseltaan péivitettyja
hinta-alueita, jotka olivat useissa tapauksissa liian suurikokoisia suhteessa alueen vallitseviin
markkinahintoihin, joka vuorostaan aiheutti sisdisten hinta-alueiden vilistd eriytymistd, ja sitad
kautta myds verovelvollisten epitasa-arvoista verokohtelua.!®® Niin ollen joidenkin kuntien
arviointiohjeiden ja tonttihintakarttojen sisdltimien maapohjien yksikkohinnat eivit
tutkimuksessa vastanneet riittdvan tehokkaasti alueen rakennusmaan keskiméérdisid kdypid

hintoja eli rakentamattoman rakennusmaan kauppahintoja.

Alueiden viliseen eriytymiseen Peltola toteaa vaikuttaneen erityisesti vain yhdenlaisen

rakennusoikeuden tai pinta-alan yksikkdarvon kidyttdmisen hinta-alueen sisdlld olevaan

106 Haahtelan selvitys: kiinteistdjen kdyvdn hinnan médrittiminen kiinteistoverotusta varten, Peltolan selvitys:
kiinteist6jen arvostamisperusteiden kehittdmistarve kiinteistoverotuksessa.

107 Haahtela 2013, s. 5, Peltola 2014, s. 7. Suhteellisella verotusarvolla tarkoitetaan sitd, miten hyvin verotusarvot
vastaavat sen hetkisid kdypid arvoja. Efektiiviselld kiinteistoveroasteella tarkoitetaan sitd, missd suhteessa
kiinteistoverot ovat olleet suhteessa kiinteistojen kauppahintoihin. Tésté lisdd Peltola 2014, s. 34-36.

108 peltola 2014, s. 7-8.
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maapohjaan, jonka seurauksena maapohjien vilisid todellisia hintaeroja ei pystytty riittdvéan
tehokkaasti huomioimaan verotusarvon muodostamisessa.!”” Esimerkiksi Helsingin Etu-
ToO0l0ssd  asuntotonteista madrdttiin - kiinteistoveroa tutkimushetkelld noin 4,7 euroa
kerrosneliometriltd asemakaavan mukaista rakennusoikeutta kohden riippumatta siitd, missi
kohtaa Etu-T0606164 kiinteisto arviointihetkelld varsinaisesti sijaitsi (verohallinnon vuoden 2010
kiinteistotietojen perusteella). Samaan aikaan Etu-To616n sisdlld havaittiin kuitenkin olevan
hinnallisesti useita pienempid niin kutsuttuja mikroalueita, joissa asuntojen hintaerot saattoivat
vaihdella keskenddn perdti 20-30 prosenttia. Ndin ollen varsinaisten tonttien hintaerot
saattoivat vaihdella keskenddn jopa 40 prosenttia olettaen, ettd tontin arvo olisi karkeasti noin
35 prosenttia asuntojen hinnasta. Yksittdisten tonttien arvot Etu-T6610ssd saattoivat sijainnista
riippuen olla vield myos korkeampia esimerkiksi sellaisissa yksittéisissa tapauksissa, jossa ne

rajautuivat puistoihin tai liikkenneviyliin. '

Alueellisen eriytymisen lisdksi molemmissa esiselvityksissd nostettiin esille my0ds nykyisten
arvostamisperusteiden sekava kirjaustapa ArvL:ddn.!!! Peltolan esiselvityksessid nostettiin
esille erityisesti kidypddn arvoon liitetyt erindiset lisdimddreet, jotka sekavan kirjaustavan
seurauksena eivit suoraan osoittaneet, etti tarkoitettiinko niilld esimerkiksi kiyvéstd arvosta
poikkeamista. Esimerkiksi ArvL 29 § 1 momentin viittaus rakennusoikeuteen ei sellaisenaan
suoraan osoita tarkoitetaanko silld asemakaavan mukaista rakennusoikeutta, poikkeusluvin
hankittua rakennusoikeutta tai yleiskaavassa osoitettua rakennusoikeutta. Myds samaisen
momentin viittaus paikkakunnan hintatasoon on kirjattu lakiin tulkinnanvaraiseksi, koska se
jattad episelvidksi sen, tuleeko paikkakunnan kaikkiin maapohjiin kdyttdd siten samaa
hintatasoa. Toisaalta tdimd ei voi olla mahdollista, koska samaisen momentin mukaisesti

sijainnilla on myds merkittivi vaikutus verotusarvon muodostumisen kannalta.!!?

Nykyinen ArvL 29 §: d4n perustuva maapojan arvostamistapa kohtelee siten edelld todetun
mukaisesti verovelvollisia selkeésti epdoikeudenmukaisesti ja epétasaisesti, koska verotusarvot

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

109 peltola 2014 s. 30.

110 peltola 2014, s. 30.

'l Haahtela 2013, s. 5.

112 Peltola 2014, s. 32 ja 57.
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pitkdlti perdisin olevat arvostussddnnokset ovat johtaneet myds maapohjan verotusarvot
yleensa kdypid arvoja alhaisempiin lukemiin, koska suhteelliset hintatasot ovat 1dhes 30 vuoden
aikana muuttuneet. Myds verotusarvojen oikeanlainen hahmottaminen voi olla verovelvolli-
selle sekavista lainsdddéntokirjauksista johtuen episelvii, jonka seurauksena verovelvollinen
el valttdmattd edes tiedd verotusarvojen madrdytymisperusteita. Néin ollen nykyinen tapa
madritelld maapohjan verotusarvo on horisontaalisen oikeudenmukaisuuden toteutumisen
kannalta epdoikeudenmukainen, ja maapohjan verotusarvot eivdt ole johdonmukaisessa

suhteessa markkina-arvoihin.

3.3 Rakennusten arvostamisperusteet

3.3.1 Verotusarvon maaraytymis- ja laskentaperusteet

Rakennusten ja rakennelmien verotusarvojen méadraytymisperusteista sdddetddn ArvL 30 §:ssé,
jonka perusteella vuosittainen verotusarvo saadaan laskemalla vihentdmaélld rakennuksen
jélleenhankinta-arvosta sitd koskevat ArvL 30 § 1 momentissa mééritellyt rakennustyyppi-
kohtaiset vuotuiset ikdalennukset.'!* Verotusarvojen miirdytymis- ja laskentaperusteet on
siddetty yhteneviisiksi koko maan sisélli, ' ja siten rakennusten arvostamisessa ei huomioida
maapohjan tavoin esimerkiksi alueiden vélisid mahdollisia sijaintikohtaisia hintatasojen

eroavaisuuksia.

3.3.1.1 Jalleenhankinta-arvo

Rakennuksen jilleenhankinta-arvolla tarkoitetaan arvion kohteena olevan rakennuksen
vastaavan uudisrakennuksen todennékoisid arviointiajankohtana olevia arvonlisdverottomia
rakennuskustannuksia, jotka lasketaan ArvL 30 § 1 momentin mukaisesti vuosittain

valtiovaranministerion antaman asetuksen rakennusten jédlleenhankinta-arvon perusteiden

13 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 kiinteistoverotusta koskee asetus 742/2017, jdljempiand jélleen-

hankinta-arvoasetus. '

Jélleenhankinta-arvoasetuksen mukaisesti rakennuksen jélleenhankinta-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
méidritelty asetuksessa myos toisistaan poikkeavat yksilokohtaiset arvostamisohjeet, joissa
rakennustyypin pinta-alaa tai tilavuutta korjataan laskukaavoissa edelld mainitun mukaisesti
muun muassa rakennuksen ién, kdyttotarkoituksen, laatu- tai varustetason (esimerkiksi hissien,
ilmastoinnin, vesijohtojen ja ldimmityksen) sekd muiden erikseen mairiteltyjen rakennuksen

ominaisuustekijoiden perusteella. '

Esitetyt neliometrikohtaiset tai kuutiometrikohtaiset keskiméardiset yksikkoarvot perustuvat
siten aina keskimddrdisiin rakennuskustannuksiin, jotka tarkistetaan myds vuosittain
rakennuskustannusindeksin muutosta vastaaviksi. Verohallinnon ohjeistuksen mukaisesti
vuonna 2018 jélleenhankinta-arvona tulee kuitenkin kiyttdd suoraan 75 prosenttia muodos-

tuneesta arvosta. '’

Niin ollen myds rakennuksen verotusarvoa huojennetaan maapohjan
tavoin varovaisuusperiaatteen nojalla 25 prosenttia. Jos rakennuksen verotusarvoksi muodos-
tuisi 10.000 euroa, olisi se 25 prosentin huojennuksen jidlkeen 7.500 euroa. Siten rakennuksen
todellisilla rakentamiskustannuksilla tai myyntihinnalla ei ole suorannaista merkitysti

jélleenhankinta-arvon muodostumisessa.

Jos arvion kohteena olevan rakennuksen rakennustaso poikkeaa kuitenkin olennaisesti
vallitsevasta keskimiérdisestd rakennustasosta, tulee edelld mainittujen laskentakaavojen
yksikkdarvoja jélleenhankinta-arvoasetuksen 1 §:n mukaisesti harkinnan varaisesti joko

korottaa tai alentaa enintiin 30 prosentilla.!'® 1 §:n kirjaus on kuitenkin sisilloltiin hyvin

SHaahtela 2013, 5.7, 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.

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

'8 Jilleenhankinta-arvoasetus: 1§.

36



subjektiivinen, jonka kirjaus jéttdd sen enempdd tdsmentdmittd harkinnanvaraisuuden
madritelmadn. Verohallinnon ohjeistuksissa kuitenkin todetaan, ettd tilanteissa, jossa
esimerkiksi alhaiset rakentamiskustannukset johtuvat keskimiérdistd heikkolaatuisimpien
materiaalien kéytostd, tulee verovelvollisen antaa siitd luonteva selvitys esimerkiksi
mahdollisen alentamisen seurauksena.!'” Niin ollen ohjeistus antaisi ymmiértis, ettd

poikkeavuustilanteessa verovelvollisen tulee tehdd Verohallinnolle tdsti aina erillinen selvitys.

Myos sellaisissa tilanteissa, jossa rakennuksella on olemassa useita erilaisia kéyttotarkoituksia,
tulee jélleenhankinta-arvo arvioida rakennuksen péiasiallisen kdyttdtarkoituksen perusteella.
Poikkeuksena on kuitenkin tilanne, jossa huomattava osa rakennuksesta on muussa kuin
paiasiallisessa kiyttotarkoituksessa. Tdmén tyyppisessé tilanteessa rakennuksen osat voidaan
arvioida tarvittaessa myos erikseen. 12 Siten esimerkkisi Helsingin keskustassa sijaitseva
toimistorakennus, jossa on perinteistd kivijalkaliiketilaa, tulee sen padkayttotarkoituksen
mukaisesti arvostaa aina toimistorakennuksena. On kuitenkin huomioitava, ettd tilld ei
kuitenkaan ole merkitystd suoraan kiinteistoveroa madrittdvadan kiinteistoveroprosenttiin, joka

médrdytyy rakennuksen tosiallisen kayttotarkoituksen perusteella.

Verovuodelle 2018 kayttoon julkaistussa asetuksessa jédlleenhankinta-arvon laskentaperusteet
jaarviointiohjeet ovat médritelty kaiken kaikkiaan noin 30:1le eri kiytossé olevalle perinteiselle
rakennustyypille, jotka ovat ryhmitelty asetuksessa karkeasti viiden niin kutsutun padrakennus-

tyyppiluokan mukaisesti seuraavasti:

asuinrakennukset (4-13 §)

- toimistorakennukset (14-15 §)

- myymildrakennukset (16-17 §)
- teollisuusrakennukset (18-19 §)

- muut rakennukset ja rakennelmat (20-21 §).!?!

Asetuksen ensimmadinen péddrakennustyyppiluokka ovat perinteiset asuinrakennukset, joiden

verotusarvon laskentaperusteita ja ohjeistuksia kisitellddn asetuksen 4-13 §:ssd. Téassd

119 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.7.2.
120 Jilleenhankinta-arvoasetus: 20§.
121 Jlleenhankinta-arvoasetus: 4-21§.
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yhteydessd asuinrakennuksiksi lasketaan kuuluvan asetuksen mukaisesti kaikki pientalot,
asuinkerrostalot, vapaa-ajan asunnot ja erilaiset talous- seké autotallirakennukset. Pientalolla
tarkoitetaan puolestaan erillistd omakotitaloa, paritaloa tai rivitaloa ja asuinkerrostalolla
vahintddn kaksikerroksista yleenséd tyypillistd kivirakenteista asuinrakennusta, jossa tulee
kuitenkin olla my&s useita asuinhuoneita ja erillisid huoneistoja pdillekkdin. Vapaa-ajan
asunnolla tarkoitetaan puolestaan péddasiassa sellaista rakennusta, joka on tarkoitettu vapaa-
ajan viettdmiseen, kuten tyypillisesti erindiset kesdmokit. Talous- ja autotallirakennuksena
pidetddn vastaavasti erillistd tontilla sijaitsevaa talous- ja autotallirakennusta tai sauna-

rakennusta.'??

Toisena padrakennustyyppiluokkana asetuksessa ovat toimistorakennukset, joiden arviointi-
ohjeet ovat médritelty asetuksen 14-15 §:ssd. Niiden perusteella toimistorakennukseksi tulee
madritelld sellainen rakennus, jonka kéyttotilat ovat padasiallisesti rakennettu toimistotiloiksi
tai ovat sellaisessa kdytossd. Esimerkiksi Tilastokeskuksen julkaiseman rakennusluokituksen
perusteella toimistorakennukseksi tulee katsoa kaikki yksityiset toimisto- ja hallinto-
rakennukset, vakuutuslaitokset ja pankit. Tilanteissa, jossa rakennus on hotelli -tai
motellikdytdssd, voidaan sitd verohallinnon tarkentavien ohjeistuksien mukaan pitid myos
toimistorakennuksena. Yleinen péddperiaate kuitenkin on, ettd jos rakennuksen pinta-alasta yli
50 prosenttia on toimistopaikkoja varten, katsotaan rakennuksen olevan suoraan

toimistorakennus.'?

Kolmantena luokkana asetuksessa ovat myymaéldarakennukset (16-17 §), joihin lasketaan
kuuluvan mukaan kaikki sellaiset rakennukset, jotka sisdltdvit padasiassa myymalatilakdyttoon
médriteltyd erillistd tilaa. Tastd pinta-alasta varastotilojen osuus saa kuitenkin olla myds
merkittdvd, ja myyméldrakennukseksi katsotaan my0s erindiset ravintola-, baari- ja
kahvilarakennukset. Ladhtokohtaisesti myymaldrakennuksen pidetdén kuitenkin kaikkia

Tilastokeskuksen rakennusluokituksessa myymilirakennuksiksi todettuja rakennuksia.'?*

122 Jilleenhankinta-arvoasetus: 4-13§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.5.2-3.5.5.
123 Jilleenhankinta-arvoasetus: 14-15§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.5.6.
124 Jilleenhankinta-arvoasetus: 16-17§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.5.7.
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Asetuksen neljés padrakennustyyppiluokka on teollisuusrakennukset (18-19 §), joihin kuuluvat
kaikki teollisuuden kdyttoon rakennetut erindiset tuotanto- ja varastorakennukset sekd niihin
verrattavat rakennukset, kuten esimerkiksi erindiset huoltoasemat, leipomot, myllyt,
maalaamot ja korjaamot. Lisdksi teollisuusrakennuksia koskevaa kohtaa voidaan hyddyntia

my®s suurten hallimaisten urheilurakennusten tai varastojen arvioimiseen.'?

Asetuksen viimeisend pddrakennustyyppiluokkana ovat rakennukset ja rakennelmat, joita
késitellddn asetuksen 20-21 §:ssd. Luokkaan lasketaan kuuluvan kaytinnossa kaikki muut
rakennukset, kuin edelld luokiteltuihin neljddn pddryhmiin kuuluvat rakennukset. Tdmin
padrakennustyyppiluokan arvostamisperusteet poikkeavat kuitenkin hieman edellisistd
luokista, joihin kdytetdén padosin niin kutsuttuja soveltavan rakennuksen arvostamisperusteita.
Jos rakennus on sen laatuinen, ettd siithen ei suoraan voida soveltaa 4-19 §:ssd olevia
arviointiperusteita, tulee tillaisen rakennuksen jilleenhankinta-arvona pitdd suoraan 75
prosenttia vastaavan rakennuksen rakennuskustannuksista. Mikéli rakennuksella on myos
olemassa useita erilaisia kéyttotarkoituksia, tulee sen jélleenhankinta-arvo arvioida
padasiallisen kayttdtarkoituksen mukaisesti. Poikkeuksena ovat kuitenkin sellaiset tilanteet,
joissa huomattava osa rakennuksesta on muussa kuin pédasiallisessa kayttotarkoituksessa.
Tilloin rakennuksen eri osat voidaan arvioida harkinnan mukaisesti myds erikseen. 26
Asetuksen sanamuoto “vastaavan rakennuksen” on kuitenkin kirjattu asetukseen vailla
tasmennyksid, eikd siten suoraan osoita tarkoitetaanko silld objektiivisesti tdysin

vastaavanlaista rakennusta vai kdyttotarkoitukseltaan tdysin samanlaista rakennusta.

Asetuksessa on esitetty poikkeuksena kuitenkin julkiset rakennukset sekd muiden yleisessi
kéytossd olevat rakennukset, jos niille ei aikaisemmin ole méérittyd arvoa varallisuusverotusta
varten. Kyseiset rakennukset on jaettu asetuksessa vield neljddn alaryhmainryhméén; 1)
hoitoalan rakennukset, 2) kokoontumisrakennukset 3) opetusrakennukset ja 4) liikenteen
rakennukset ja muut rakennelmat. Jokaiselle ryhmalle ja niiden alaryhmélle on asetuksen 21

§:ssé esitetty tarkentavat omat laskentaperusteet, joiden jdlleenhankinta-arvona kéytetdén

125 Jilleenhankinta-arvoasetus: 18-19§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.5.8.
126 Jilleenhankinta-arvoasetus: 20-21§, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.5.11.
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kuitenkin my6s 75 prosentin tasoon laskettuja keskiméddrdisid rakennuskustannuksia

nelidometrid tai kuutiometria kohti '%’

Valtiovarainministerion vuosittaisessa jdlleenhankinta-arvoasetuksessa médritellyt rakennus-
tyyppiluokat ovat jaettu siten viiteen pairakennustyyppiluokkaan, jotka sisdltdvat kaikkiaan
noin 30 yksittdistd eri rakennustyyppid. Tehty rakennustyyppiluokitus on kaytossd pelkéstaan
kiinteistoverotuksessa, jota tdsmennetddn tarkemmin kuitenkin Verohallinnon vuosittaisissa

ohjeistuksissa.

Rakennusten ja rakennelmien arvostamiseen liittyy lisdksi my0s useita muita lainsdddén-
nollisid erityiskysymyksid, joita verotusarvon médrittelyssd tulee keskeisesti huomioida.
Erindisid poikkeuksia on méiéritelty muun muassa keskenerdisiin tai vaurioituneisiin
rakennuksiin sekd suojeltuihin ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaisiin rakennuksiin. Téssd
tutkielmassa tehtyjen rajausten seurauksena kyseisid erityiskysymyksid ja poikkeuksia ei

kuitenkaan kasitelld erikseen.

3.3.1.2 lkaalennukset

Vuosittainen rakennuksen verotusarvo saadaan laskettua vidhentdmélld rakennuksen
jélleenhankinta-arvosta sitd koskevat ArvL 30 § 1 momentissa mééritellyt rakennustyyppi-
kohtaiset vuotuiset ikdalennukset. Jarjestelmd perustuu siten rakennuksen taloudellisena
kéyttoaikana tapahtuvaan arvon alentumiseen ja ikdalennukset vaihtelevat rakennustyypin sekd

osittain myos rakennusmateriaalin perusteella 1-10 prosentin vililla. '8

ArvL 30 § 1 momentissa ikdalennukset madritelldén rakennukselle silld perusteella onko
kantava rakenne puuta tai kivei.'?” Tilanteissa, joissa rakennus on rakennettu vaiheittain, tulee
ikdalennukset laskea kustakin rakennuksen yksittdisestd osasta aina erikseen. Liséksi, jos
laajennukset ovat pinta-alaltaan vidhéiset, ikdalennukset voi laskea myds pinta-aloilla

painotetuista valmistumisvuodesta.'*® Niin ollen ikfialennus méirdytyy siten nimenomaisesti

127 Jlleenhankinta-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 eikd esimerkiksi rakennuksen ulkoseinien pinnoitteiden

mukaisesti.

ArvL 30 §:ssd vuotuiset tehtavit ikdalennukset on jaettu myds kuuteen erilliseen ryhméén
rakennustyyppiluokan mukaisesti. Jokaiselle luokalle on lisdksi mairitelty laissa suoraan
tehtdvd ikdalennusprosentti. Kahdessa ensimmadisessd luokassa tulee huomioida myds

rakennuksen kantava rakenne. Rakennustyyppiluokat ja ikdalennusprosentit ovat seuraavat:

1. asuin-, toimisto- ja muu niihin verrattava rakennus:
a. jos kantava rakenne on puuta, ikdalennus on 1,25 prosenttia
b. jos kantava rakenne on kived, ikdalennus on 1 prosentti
2. myymald-, varasto-, tehdas-, tydpaja-, talous- ja muu niihin verrattava rakennus sekéa
muu kuin vesivoimalaitokseen kuuluva voima-asema:
a. jos kantava rakenne on puuta, ikdalennus on 5 prosenttia
b. jos kantava rakenne on kived, ikdalennus on 4 prosenttia
3. varasto- ja muu rakennelma: ikdalennus on 10 prosenttia
4. vesivoimalaitokseen kuuluva rakennus, pato, allas ja muu rakennelma: ikdalennus on 1
prosentti
5. vilittdmasti ydinvoimalaitostoimintaa palveleva rakennus tai rakennelma: ikdalennus
on 2,5 prosenttia

6. tuulivoimalaitokseen kuuluva rakennus ja rakennelma: ikiialennus on 2,5 prosenttia.'>!

Edella mainitut eri rakennustyyppikohtaiset ikdalennukset perustuvat siten suoraan rakennuk-
sen taloudellisena kéyttdaikana tasaisesti tapahtuvaan arvon alentumiseen, joka aloitetaan
laskemaan vilittomaisti rakennuksen valmistusvuodesta ldhtien. Ndin ollen rakennuksen sen

hetkinen verotusarvoa ei valttimatta kuvasta rakennuksen arviohetkista taloudellista arvoa.

Edellad esitetty rakennustyyppien luokittelu ei kuitenkaan ole ArvL:ssd esitetty kovinkaan
selkedsti, ja niissd ei esimerkiksi erikseen luokiteltua kaikkia verotuksessa kdytossd olevia
perinteisid rakennustyyppiluokkia. Verohallinnon ohjeistuksessa on kuitenkin esitetty osittain

tdydentdva listaus titd varten. Esimerkiksi ensimmaéiseen ryhméén tulee laskea mukaan muun

131 L aki varojen arvostamisesta verotuksessa: 30 §.
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muassa sairaalat ja terveyskeskukset, kirjastot, museot ja stadionrakennukset. Toiseen ryhméén

lasketaan kuuluvaksi puolestaan esimerkiksi jidhallit, uimahallit ja pysikéintitalot.!

On kuitenkin huomioitava, ettd ArvL 30 §:n mukaisesti rakennuksen tai rakennelman arvoksi
tulee katsoa sen 1 momentissa madritellyistd vuosittaisista ik&alennuksista riippumatta
vihintddn kuitenkin 20 prosenttia rakennuksen tai rakennelman muodostamasta jilleen-
hankinta-arvosta. 13> Niin ollen ikfialennukset eivit voi alentaa kiinteistdn arvoa alemmaksi
kuin 20 prosenttia kiinteiston jdlleenhankinta-arvosta eikd rakennuksen verotusarvo voisi

myoOskadn siten olla nolla euroa tai negatiivinen.

Poikkeavaisuuksia on kuitenkin muutamia rakennustyyppien osalta; asuinrakennuksen arvoksi
tulee katsoa véhintddn 30 prosenttia sekd vesivoimalaitokseen kuuluvan rakennuksen (tai
sithen kuuluva pato, allas ja muu rakennelma), vélittomasti ydinvoimalaitosta palvelevan
rakennuksen tai rakennelman seka tuulivoimalaitokseen kuuluvan rakennuksen ja rakennelman

arvoksi tulee katsoa vihintiin 40 prosenttia niiden jilleenhankinta-arvosta.!*

3.3.2 Rakennuksen arvon alentuminen ja korjauksien vaikutus

ArvL 30 § 3 momentin perusteella rakennuksen jélleenhankinta-arvoa tulee alentaa kuitenkin
sellaisessa tilanteessa arvon alentamista vastaavalla madrillé, jossa rakennus tai rakennelma
on vaurioitunut tai muutoin menettinyt arvoaan enemmin kuin 1 momentissa sdddetyt
ikdalennukset edellyttavit. Ikdalennusprosentit kuvaavatkin rakennuksen arvon alentumista
vain suoraan sellaisissa tilanteissa, joissa rakennuksen kunnossapito ja erindiset hoitotoimen-

piteet on toteutettu normaalisti. '3

Perinteisesti tdmén tyyppisid tilanteita ovat esimerkiksi
tulipalot ja muut vahinkotapaukset, joiden seurauksena rakennus on menettianyt arvoa selkeésti

enemmadn kuin ikdalennukset edellyttavét.

Myos sellaisissa yksittdisisséd tilanteissa, jossa rakennukseen on sen valmistumisen jilkeen

tehty erindisid huomattavia kunnossapitotoditd, perusparannuksia tai peruskorjauksia on

132 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.6. Tarkentava Verohallinnon rakennustyyppejd ryhmittivi
listaus 10ytyy 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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ikdalennusta harkinnan mukaan alennettava. '*® Harkinnanvaraisuus on kuitenkin erittiin
subjektiivinen kisite, joita arvioidaan aina suoraan tapauskohtaisesti rakennuksen arvon
muodostumisen kannalta. Esimerkiksi jos tehdyn perusparannuksen seurauksena rakennuksen
taloudellinen kayttdikd pitenee, rakennuksen ik#alennusta on alennettava vastaavasti eli
rakennuksen arvo nousee. Kdytdnnosséd ikdalennusten laskentavuosi madritelldédn uudelleen
vastaavamaan paremmin korjaustoimenpiteistd johtuvaa rakennuksen taloudellisen kéytt6idn
pidennystd. Vastaavasti jos rakennus on vaurioitunut ja menettinyt timén seurauksena arvoa
enemmin kuin ikdalennukset edellyttdisivdt, jédlleenhankinta-arvoa vidhennetdén arvon
alenemista vastaavalla maarélla. Arvon alenemisesta verovelvollisen tulee kuitenkin toimittaa

Verohallinnolle selvitys. 137

Rakennuksien ja rakennusten arvostamisen osalta voidaan siten yhteenvetona todeta, ettd
verovuodelle 2018 mairitty rakennusten kiinteistovero tulee laskea péddosin seuraavan

laskentakaavan mukaisesti:

Rakennuksen verotusarvo (= 75 prosenttia jilleenhankinta-arvosta — ikdalennukset) x

rakennukseen sovellettava kiinteistoveroprosentti.

Kuten maapohjan verotusarvon laskentaperusteissa, myds rakennuksien arvostamiseen
sovellettavat arvot johtavat kdytdnnOssd aina kdypid arvoja alempiin arvoihin, koska
noudatettavat arvot ovat keskimiiriisii sekd niiti on huojennettu 25 prosenttia.'*® Vero-
hallinnon mukaan menetelmé on kuitenkin yleisesti hyvéksytty ja perusteltu, koska kdyvin
arvon todellisen tason méirittiminen voi usein olla vaikeaa ja/tai tiysin mahdotonta.'* Niin
ollen verotusarvon mdérittelyn niin kutsuttu varovaisuusperiaate on kirjattu kadytdnndssa

ArvL:dén pitkilti verovelvollisen oikeudenturvan takaamiseksi, koska arvostaminen perustuu

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 Jarjestelman ongelmakohdat ja horisontaalinen oikeudenmukaisuus

Rakennusten ja rakennelmien verotusarvon laskentaperusteiden taustalla vaikuttava kiinteisto-
jen arvostamisjirjestelmi 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 jalkeen niissa
kaytettdvid yksikkOarvoja on tarkastettu ja pdivitetty kdytdnndssd ainoastaan vuosittain

rakennuskustannusindeksin muutoksia vastaaviksi. 4’

Rakennusten verotusarvon madrdytymisperusteiden taustalla vaikuttavaa arvostamisjirjes-
telmdd ja sitd koskevia lainsdddédnndllisid oikeudenmukaisuusperiaatteita on maapohjan
arvostamisen tavoin tutkittu alaluvun 1.1 mukaisesti valtiovarainministerion kiinteistoveron
kehittimishanketta varten tilatuissa kahdessa lain nykytilan esiselvityksessi.!*! Esiselvityk-
sissd nostettiin esille erityisesti oikeudenmukaisuusndkdkulman toteutumisen kannalta
huolestuttavina tekijoiné jilleenhankinta-arvon méiérityksen vanhentuneet ja monimutkaiset
médrdytymisperusteet sekd vain verotuksessa kiytossd oleva erittdin suppea rakennus-

tyyppiluokittelu.'#?

Nykyinen kéytossd oleva rakennusten arvostamismenetelmd pohjautuu siten kiytdnndssd
suoraan VTT:n 1970-luvulla tekemiin selvityksiin ja laskelmiin, jonka jdlkeen jilleenhankinta-
arvon laskentakaavoissa kdytettavid yksikkdarvoja on paivitetty pelkdstddn joko korottaen tai
madaltaen yleisen rakennuskustannusindeksin mukaisesti. Peltolan mukaan jéilleenhankinta-
arvon madrityksen kriteerit ovat timén seurauksena monilta osin nykyééan vanhentuneita, koska
ne ovat midritelty pddosin 1970-luvun rakentamisstandardien mukaisesti.'*®  Haahtela
toteaakin, ettd arvostamisessa kdytettdvit viitearvot eivdt kuvasta ndin ollen riittdvin
oikeudenmukaisesti nykyistdi muuttunutta hinta- ja kustannustasoa, ja siten rakennusten

jéalleenhankinta-arvon laskentamalli on jaanyt merkittdvin osin jdlkeen vallitsevien rakennus-

140 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM 115:00/2018) siéidosvalmistelun luonnosversio, s 11, Verohallinnon
ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.2.

141 Haahtelan selvitys: kiinteistdjen kdyvin hinnan méérittiminen kiinteistoverotusta varten, Peltolan selvitys:
kiinteistjen arvostamisperusteiden kehittdmistarve kiinteistoverotuksessa.

142 Haahtela 2013, s. 13, Peltola 2014, s. 7.

143 Peltola 2014, s 7.
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kustannuksien tasosta tehdyisti indeksipiivityksistd huolimatta.'** Nykyinen jélleenhankinta-
arvon laskentatapa ei siten huomioi kédytdnndssd ollenkaan viimeisen 30 vuoden aikana
tapahtuneita muutoksia esimerkiksi rakennustekniikassa, digitalisaatiossa ja muussa
rakentamisen normiohjauksessa tapahtuneita muutoksia. Esimerkiksi energiatehokkuudessa

vaatimukset ovat muuttuneet, joiden seurauksena yksikkokustannukset ovat nousseet.

Rakennuksen jilleenhankinta-arvon muodostumista tutkittiin erityisesti Haahtelan toteutta-
massa esiselvityksessd. Vaikka varsinainen jilleenhankinta-arvo on késitteend verovelvolli-
selle suhteellisen selked, on sen oikeanlainen méérittdmistapa nykyiselld laskentamenetelmélla
hankalaa ja joiltakin osin myds mahdotonta toteuttaa. Esimerkiksi nykyisessd mallissa
rakennukset luokitellaan vain verotuksessa kiytdssd olevan suppean rakennus-
tyyppiluokitelman mukaisesti. 1970-luvun jilkeen maailma on kuitenkin monimutkaistunut ja
esimerkiksi rakennuksen nimi ei kuvasta endd valttdimattd suoraa sen toiminnallisia
ominaisuuksia. Esimerkiksi kiinteistokaupat ovat nykyéaén usein kokonaisuuksia, eiké tehdysti
kaupasta pystytd vélttdmattd suoraan tilastollisesti analysoimaan, oliko toimistorakennuksen
toiminnallisesta pinta-alasta huomattava osa esimerkiksi hammasliddkariasemaa, kuntosali-
yritysti tai autopaikoitusta. ' Niin ollen niiti rakennustyyppejd, joita nykyjirjestelmi ei
tunnista, ei pystytd arvostamaan tarkoitettuun kéyttdarvoonsa ndhden, joka aiheuttaa

arvostamiseen paljon sattumanvaraisuuksia.

Mydskddn saman tyyppisen tai ldhes saman tyyppisen rakennuksen hinnan arviointi uutena ei
vihdnkdin vanhemmassa rakennuskannassa ole mahdollista toteuttaa, ja johtaa osiltaan myds
tarpeettomiin teoreettisiin pohdintoihin. Esimerkiksi kuinka Helsingin péérautatieasema
voitaisiin jédlleenrakentaa, kun esimerkiksi rakentamisméadrdykset ja kaavaehdot sekd

tuotantotekniikka ja materiaalit ovat vuosien aikana muuttuneet tiysin?'4®

Esiselvityksessdidn Haahtela kritisoi myos keskimadrdisiin rakennuskustannuksiin perustuvien
yksikkoarvojen kidyttamistd jdlleenhankinta-arvon laskentaperusteena. Vaikka arvoja on

korotettu tai laskettu vuosittain rakennuskustannusindeksin muutosta vastaaviksi, jadvét

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 jdlkeen muun muassa muuttuvien méaérdysten,
kaavoituksen kehittymisen ja vallitsevien suunnitteluratkaisujen kehittymisten vuoksi.'*’
Esimerkiksi rakennuskustannuksissa on usein alueellisia eroja muun muassa materiaalien
saatavuuksien ja tydvoimaresurssien seurauksena, jota nykyinen arvostamistapa ei pysty

huomioimaan ja siten asettaa osaltaan verovelvolliset epitasa-arvoiseen asemaan.

Myos rakennuksen verotusarvoon vaikuttavien ikdalennuksien laskentamallia on esiselvityk-
sissd osiltaan kritisoitu. Esimerkiksi Peltolan mukaan rakennuksen ién perusteella tehtdva
kaavamainen ikdalennus, joka perustuu rakennuksen taloudellisena kéyttoaikana tasaisesti
tapahtuvaan arvon alentumiseen, saattaa joissakin tapauksissa osoittautua liian suureksi, jos
rakennuksen kunnosta on huolehdittu sen olemassa olon aikana normaalilla tavalla. Lisdksi
nykyinen laskentatapa ei heijasta riittdvan tehokkaasti rakennuksen kéytto- tai markkina-arvon
alentumista. Esimerkiksi asunto-osakeyhtion tapauksessa rakennuksen ika vaikuttaa asuntojen
hintoihin kédytdnndssd kolmella eri tavalla. Ensinndkin asunnot kuluvat kdyttotarkoituksessaan,
mikd perinteisesti alentaa asunnon hintaa. Toiseksi asuntojen hinnat nousevat muuttotappio-
paikkakuntia lukuun ottamatta pitkélld aikavililld yleensd kysynndn lisddntymisen, yleisen
vaurastumisen ja tarjonnan niukkuuden seurauksena. Kolmanneksi asunnot myds vanhenevat
tyylillisesti ja laadullisesti, koska uudisrakentaminen tehddan usein aina uusimman kaytossi
olevan teknologian mukaisesti ja nykymieltymyksid vastaaviksi sekd yleensd my0s
kalliimmin.'*® Nykyisen kiytossi oleva kaavamainen ikdalennusmenetelmi ei siten vilttimétti
pysty heijastamaan riittdvin tehokkaasti rakennuksen markkina- tai kéyttéarvon pitkén

aikavilin muutosta.

Haahtelan mukaan nykyinen kiinteistoverotuksen tapa arvioida kiyp#é hintaa onkin loppujen
lopuksi johtanut todellisesta maailmasta irtautuneisiin lukuarvoihin ja sdédnnoksiin ja néin ollen
rakennusten verotusarvot ovat yleensd kdypid arvoja alhaisempia. Edelld mainittu

ikdalennusjérjestelméd perustuu siten kadytdnndssd pelkdstddn rakennuksen taloudellisena

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

vilttimittd kuvasta rakennuksen todellista kilyp#i arvoa.!#

Nykyinen ArvL 30 §:44n perustuva rakennusten ja rakennelmien arvostamistapa kohtelee siten
edelld todetun mukaisesti verovelvollisia epdoikeudenmukaisesti ja epitasaisesti, koska
verotusarvon laskentaperusteet ovat sekd jdlleenhankinta-arvon ettd ik&alennuksien osilta
vanhentuneet. Viimeisen 30 vuoden aikana rakentamisen kustannuskehitys on muuttunut
merkittdvin osin erindisten rakentamismaérdysten, laatuvaatimusten ja rakentamismenetelmien
osalta sekd uusia rakennustyyppejé on tullut lisdé, joita nykyinen lainsdddanto ei tunnista. Ndin
ollen nykyinen tapa mééritelld rakennuksen tai rakennelman verotusarvo on horisontaalisen
oikeudenmukaisuuden toteutumisen kannalta epdoikeudenmukainen ja verotusarvot eivit ole

perustellussa suhteessa kédypiin arvoihin.

149 Haahtela 2013, s. 4-7.
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4 Kiinteistojen arvostamisjiarjestelmin uudistaminen

4.1 Maapohjan arvostamisjarjestelmaan esitetyt muutosehdotukset

4.1.1 Verotusarvon maaraytymis- ja laskentaperusteet

Hallituksen esitysluonnoksessa esitetty uusi péivitetty maapohjan arvostamisjérjestelma
perustuisi Maanmittauslaitoksen vuosittain Verohallinnolle tuottamiin maa-alueiden alue-
kohtaisiin ja keskiméaéardisiin hintatasotietoihin, joiden perusteella maapohjalle méariteltdisiin
vuosittainen kiinteiston verotusarvo. Hintatasot muodostettaisiin nykytavasta poiketen
maapohjien kauppahintatietojen lisdksi my0s tarvittaessa huoneistoista kdytyjen kauppojen
perusteella sekd myohemmin mééritellyistd mahdollisista muista lisdtietokannoista. Uudessa
jarjestelmassd hyodynnettdisiin lisdksi my0Os keskeisesti rakennettuja kiinteistdjd koskevia
erindisid muita toistaiseksi osittain mdiérittelemdttomid kauppahintatietoja. L&htokohtana
uudistukselle kuitenkin olisi, ettdi Maanmittauslaitoksen tuottamat alueelliset hintatiedot
tayttiisivit ArvL 29 §:ssd maédritellyt maapohjan verotusarvoon vaikuttavat yleiset

lainsdidinnolliset perusperiaatteet.'>

Uusi suunnitteilla oleva maapohjan arvostamisjirjestelmé tulisi perustumaan uudenlaiseen,
hyvin pitkélti automatisoituun ja moderniin tilastomatemaattiseen paikkatietoanalyysiin. Yha
kehitteilld oleva jarjestelma hyoddyntdisi sille valtiovarainministerion asettamien tavoitteiden
mukaisesti valmistuessaan verotusarvon maédrittelyssd toteutuneiden kiinteisté- ja asunto-
kauppojen hintatietoja sekd erilaisia myohemmin méériteltdvid rekisteritietoja, kuten
kiinteistorekisterid. Jarjestelmdn tarkoituksena on jakaa tehtyjen tilastomatemaattisten
laskelmien avulla arvostettavat maapohjat erillisiin yksittdisiin homogeenisiin hintavyohyk-
keisiin, jonka jdlkeen jokaiselle vyohykkeelle, hyvin pitkélti maastokohteiden rajaamille
alueille, jérjestelmd kykenisi laskemaan toteutuneiden kauppahintatietojen perusteella
erddnlaisen maapohjan hintatason keskiluvun, kuten esimerkiksi mediaaniluvun, jonka

perusteella maapohjan verotusarvo saataisiin mériteltyi kiinteistdverotusta varten. !

150 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 32.
IS HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 32.
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Ehdotettuna uudistuksena huoneistokaupat toimisivat verotusarvonmairittelyssd siten ikdan
kuin tonttikauppojen varavaihtoehtona. Né&in ollen huoneistokauppoja kéytettdisiin
verotusarvon muodostamisessa vain sellaisissa yksittdisissd tapauksissa, jos ympéristossé ei
ole tehty riittdvin médrin vertailukelpoiseksi soveltuvia tonttikauppoja. Huoneistokauppojen
hyodyntdmistd uutena arvostamisperusteena perustellaan luonnoksessa etenkin syrjdseutu-
alueiden ja tdyteen rakennettujen alueiden haastavalla vain maapohjakauppoihin perustuvalla
arvostamistavalla, koska kyseisilld alueilla toteutetaan vuosittain vain harvakseltaan tai ei
ollenkaan riittdvan hyvin vertailukohteisiksi sopivia kauppoja. Kéyttod arvostamisperusteena
perustellaan etenkin huoneistokauppojen ja tonttikauppojen viélilld havaitulla selvilla

korrelaatiolla. 52

Valtiovarainministerion Helsingin Séétytalolla 14.6.2018 jarjestdmissé kiinteistoverotuksen
kehittdmishankkeen IIl:ssa seminaarissa Maanmittauslaitos oli todennut kéyttdvinsa
kiinteistdjen  kauppahintarekisterii  tonttikauppojen pifasiallisena  lihtdaineistona.!*’
Kauppahinrekisteri on Maanmittauslaitoksen itse ylldpitdmd rekisteri kiinteistojen
luovutuksista, johon merkitddn kaupanvahvistajien ilmoitusten perusteella jatkuvasti tietoja
luovutetuista kiinteistokohteista, luovuttajista, kauppahinnoista ja luovutuksen saajista.

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

vaihdot ja jakosopimukset sekd muu muassa kiinteistokaupan esisopimukset.'>*

Alapuolella olevia kuvio 1 esittdd mukailtuna Maanmittauslaitoksen kehittimén maapohjan
verotusarvon uuden arvostamisjirjestelmidn toiminnan péépiirteitd. Kuviossa arvostamis-
jérjestelmén toiminta on jaettu havainnollistamiseksi myds kahteen toiminnan vaiheistukseen,

joiden avulla yksittdiset maapohjien hinta-alueet saadaan laskettua.

152 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 32.
153 Kiinteistoverotuksen kehittimishankkeen III seminaari 14.6.2018 Helsingin S#itytalolla.
154 Maanmittauslaitos 2018.
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1. vaihe 2. vaihe

Laskentaja meidirittely

1. asuinpientalojen, erillispientalojen hintapisteiden avuila Visittiiset

—»| seka rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten alue

hinta-alueet

Laskentaja mdicirittely
hintapisteiden avulla Yksittdiset

—»| 2. asuinkerrostalojen alue hinta-alueet

Laskentaja mdicirittely

Jako asemakaavan 3. liike- ja toimistorakennusalue hintapisteiden avulla Yksittaiset
mukaisen kayvttotarkoi- hinta-alueet
tuksen perusteella

Maapohjat

Laskentaja mdicirittely
hintapisteiden avulla Yksittiiset

——| 4. teollisuus- ja varastorakennusalue

hinta-alueet

Laskentaja mdicirittely
hintapisteiden avulla Yksittiiset

—— 5. loma- ja matkailualue hinta-alucet

Laskentaja mdéicirittely

6. asemakaavan ulkopuolella hintapisteiden avulla Yksittdiset
sijjaitseva asuinpientaloalue hinta-alueet

Kuvio 1. Maapohjan verotusarvon uuden arvostamisjdrjestelmdn toiminnan pddpiirteet
(mukailtuna).’>

Kehitteilld oleva arvostamismenetelma toimii kuvion 1 mukaisesti pdépiirteittdin siten, ettd
aluksi jarjestelmé jakaisi kaikki kiinteistoveron kohteena olevat maapohjat niiden asema-

kaavan mukaisen kéyttotarkoituksen perusteella kuuteen eri kategoriaan, jotka ovat:

- asuinpientalojen, erillispientalojen sekd 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).!°

Kategorisoinnin jdlkeen maapohjat jaettaisiin jirjestelméssd kuvion mukaisesti sen toisessa
vaiheessa tilastomatemaattisen paikkotietoanalyysin avulla edelleen pienempiin homogeeni-
siin hinta-alueisiin. Esimerkiksi asuinpientaloille méaériteltéisiin alustavien arvioiden mukaan

noin 3.000-6.000 hinta-aluetta ympéri Suomen, jossa jokaisen yksittdisen hinta-alueen sisélld

155 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) siiddsvalmistelun luonnosversio, s. 32.
156 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 32.
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olevien maapohjien hinnat olisivat yhteneviiset. '’ Niin ollen yksittdisen asuinpientalon hinta-
alueen sisille jadva maapohja saisi timén hinta-alueen yksikkéhinnan verotusarvon muodosta-

mista varten joko nelidmetrié tai kerrosneliometrid kohden.

Hinta-alueet Maanmittauslaitos rakentaisi jarjestelmissd puolestaan niin kutsuttujen
laatuvakioitujen hintapisteiden kautta, joiden muodostamisen l&htdaineistoina kaytettdisiin
ensisijaisesti toteutuneita rakentamattomien maapohjien kauppoja ja tarvittaessa myos muita
kiinteistéjen kauppahintatietoja, kuten omakotitalokauppoja ja huoneistokauppoja seka
erindisid myohemmin madriteltdvid rekistereitd. Laatuvakioinnilla tarkoitetaan sitd, ettd
hintapisteiden ldhtdaineistot skaalattaisiin jarjestelméassa esimerkiksi keskendén yhdenmukai-
siksi huomioiden muun muassa kaupan ajankohta ja my0s samalla mahdollisen maapohjalla
sijaitsevan rakennuksen vaikutus maapohjan hintatasoon, joka tavallisesti nostaa muuten
maapohjan arvoa rakentamattomia korkeammaksi. Lisdksi jos jirjestelmd havaitsee, ettd
tonttikauppoja ei ole riittdvin maérin joillakin alueilla kdytettdvissd, médarittelee se niissé
tapauksissa maapohjan verotusarvon suoraan asuntokauppojen hintatietojen perusteella.
Maapohjien kauppatiedot ylettyisivdt alustavien arvioiden mukaan aluksi noin 30 vuoden
padhén, jotka muunnettaisiin soveltuvan maanarvoindeksin tai vastaavan kertoimen avulla
keskenddn lopulta verrannollisiksi erindisin tilastollisin menetelmin. Menetelmissd
huomioitaisiin kuitenkin my0s pinta-ala, rakennuksen ikd, huoneiston koko ja tontin

rakennusoikeuden suhde. '3

Edelld kuvattujen muodostettujen laatuvakioitujen hintapisteiden avulla laskettaisiin siten
kullekin maéadritellylle niin kutsutulle mikroalueelle suhteellinen maapohjan hintataso, jonka
avulla kyseinen alue sijoitettaisiin tdmén jilkeen vield oikeaan hintaluokkaan. Hinta-alueiden
mikroalueet jirjestelma pyrkii rakentamaan samalla huomioiden myos erindiset kuntarajat, tie-
ja rautatievaylat seka erilaiset vesistot ja asemakaavoja koskevat erindiset aineistot sekd ArvL

29 §:n mukaiset maapohjan verotusarvossa huomioitavat periaatteet. '>°

157 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 32.
138 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sddddsvalmistelun luonnosversio, s. 32-33.
159 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 33.
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Hintaluokkien lopullinen lukuméérd mairitettdisiin jarjestelméssa tilastollisesti kauppahinta-
aineiston perusteella automatisoidusti. Ndin ollen samassa luokassa olevat vierekkdin
sijoittuvat mikroalueet yhdistyisivdt lopuksi jdrjestelmdssd yhdeksi yhteneviiseksi hinta-
alueeksi, jonka perusteella sen sisdlle jddvdn maapohjan verotusarvo maiiritetddn lopulta
kiinteistoverotusta varten. Esitysluonnoksessa painotetaan kuitenkin, ettd muodostettujen
vierekkdisten alueiden hintaero saisi olla kalleimmilla alueilla suuruusluokaltaan 20-30
prosenttia ja halvoilla alueilla 30-50 prosenttia. Lisdksi niilld alueilla, jossa kauppoja on tehty
mahdollisesti harvakseltaan, rajoja maiériteltdisiin my0s tarvittaessa Maanmittauslaitoksen

toimesta manuaalisesti. '6°

Kun hinta-alueet on saatu jirjestelméin avulla muodostettua, laskettaisiin vield lopulliset
verotusarvon muodostamisessa kéytettdvét aluehinnat lyhyemmén aikavélin hintatietojen
perusteella, kuten esimerkiksi kiyttden noin 10 vuoden aikavilid. Tadmén jilkeen
Maanmittauslaitos paivittdisi hinnastoa aina vuosittain laskemalla alueiden hintatason
uudelleen tai kiyttdmalld vaihtoehtoisesti indeksipdivitystd. Hintatasojen alueelliset muutokset
otettaisiin huomioon kuitenkin muodostamalla hinta-alueet aina uudelleen noin 5-10 vuoden
vélein. Vaihtoehtoisesti hinta-alueille esitetdén luonnoksessa my0s erilaisten kertoimien
hyddyntdmisen mahdollisuus, joiden avulla Verohallinto voisi alueellisen hinnan perusteella
médrittdd aluehinnan ja sen perusteella maapohjan verotusarvon esimerkiksi rannalla
sijaitsevalle kiinteistolle tai alueille, jotka eivdt kuulu edelli mainittuihin kuuteen

kiyttotarkoitukseen, joille puolestaan Maanmittauslaitos laskisi erikseen hinta-alueet. '°!

Kun kaikki yksittdiset hinta-alueet on saatu jirjestelmissd lopulta muodostettua, Maanmittaus-
laitos toimittaisi hinta-aluetiedot suoraan Verohallinnolle kiinteistokohtaisesti kerran
vuodessa. My0s sellaisissa tilanteissa, jossa maapohja jakautuu useaan erindiseen palstaan,
toimittaisi Maanmittauslaitos hinta-aluetiedot my®ds palstakohtaisesti.!é? Siten koko kiinteistd

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

160 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 33.
16l HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 33.
162 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 33.
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Uuden hyvin pitkalti kaavamaisiin laskentamalleihin ja automaatioon perustuvan maapohjan
arvostamisjarjestelmén lisdksi Maanmittauslaitos suunnittelee luovansa verovelvollisten
kayttoon myOs uudenlaisen ja modernin karttapalvelun tapaisen kansalaispalvelun, josta
maapohjan verotusarvon jokainen pystyisi tarkistamaan ajantasaisesti arvostamisjérjestelmén
tuottamien alueellisten hintatietojen perusteella. Palvelu luotaisiin  ensisijaisesti
kiinteistoverotuksen ldpindkyvyyden lisddmiseksi, mutta myds maanomistajien ja
verovelvollisten palvelemiseksi. Tdmén toteuttamiseksi verotustietojen julkisuudesta ja
salassapidosta annettuun lakiin (1346/1999, jéljempénd verotietolaki), tulisi kuitenkin lisiti
kansalaispalvelun toteuttamiseksi tarvittavat tarpeelliset erilaiset sddnnokset, koska palvelun

3

kiyttd edellyttiisi verovelvolliselta tunnistautumista.'®® Tissid tutkimuksessa tehtyjen

rajauksien seurauksena kansalaispalvelua ei késitelld tarkemmin.

4.1.2  Varovaisuusperiaate

ArvL 29 § 4 momentin nojalla Verohallinnolla on oikeus rajoittaa maapohjan verotusarvojen
vuosittaisista laskentaperusteiden muutoksista aiheutuvaa mahdollista verotusarvojen
nousua.'®* Hallituksen esitysluonnoksessa valtiovarainministerid esittid, etti nykyinen 4
momentin mukainen niin kutsuttu varovaisuusperiaate tuli sellaisenaan kuitenkin kirjauttaa
lakiin, vaikka uudistuksen seurauksena maapohjan verotusarvot vastaisivatkin tavoitteiden
mukaisesti paremmin aluekohtaisia kdypid arvoja. Luonnoksessa arvostustasoa ehdotetaan
kuitenkin alennettavan nykyisestd 75 prosentista 70 prosenttiin aluehinnasta.'®> Niin ollen
hallituksen esitysluonnoksena merkittdvind uudistuksena on nostaa verotuksellinen

varovaisuusperiaate lain tasolle nykyisestd Verohallinnon tekemésta vuosittaisesta padtoksesta.

4.1.3  Jarjestelman ongelmakohdat ja horisontaalinen oikeudenmukaisuus

Maanmittauslaitoksen esittimissd uudenlaisessa menetelméssé pitdydyttiisiin nykyisen tavan
mukaisessa hinta-alueisiin perustuvassa arvostamistavassa, siten ettd hinta-alueiden rajaukset

janiiden muodostamisen taustalla vaikuttavat laskentaperusteet uudistettaisiin kuitenkin tiysin

163 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sidddsvalmistelun luonnosversio, s. 35.
164 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 2.2.
165 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 33-35.
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uudelleen. Uudistuksen myo6td luovuttaisiin ndin ollen alaluvussa 3.2.3 havaituista nykyisista
vanhentuneista, vallitsevasta kustannus- ja hintatasosta jélkeen jéédneistd maapohjan
verotusarvon laskentaperusteista, jotka ovat aiheuttaneet hinta-alueiden véilistd alueellista
eriytymistd sekd kuntien vélilld ettd kuntien sisdisten hinta-alueiden vélilld niin suhteellisten
kuin efektiivisten verotusarvojen osalta. Nykyddn kdytossd olevat arvostamisperusteet
perustuvatkin VTT:n 1990-luvun alussa tekemdidn koko maan kattavaan tutkimukseen
rakennusmaan kohtuullisesta sen hetkisestd kéyvéstd arvosta, jotka ovat johtaneet siten
verotusarvojen eriytymisiin ja sitd kautta my0s suoraan epdoikeudenmukaiseen tilanteeseen

horisontaalisen verotuksen osalta.

Maanmittauslaitoksen tavoitteena on uudistuksen myotd maédritelld maapohjan verotusarvo
huomattavasti tarkemmin alueen sen hetkisen kdyvén arvon eli markkinahinnan perusteella
huomioiden samalla my6s maapohjan asemakaavan osoittama kéyttotarkoitus sekd ArvL 29
§:n mukaiset verotusarvon laskentaperiaatteet. Uudistuksen avulla korvattaisiin siten nykyiset
kuntien kdytdssd olevien arviointiohjeiden ja tonttihintakarttojen vanhentuneet hinta-alueet ja
yksikkoarvot uusilla pdivitetyilld alueilla sekd arvoilla, jotka tavoitteiden mukaisesti vastaisivat
tehokkaammin alueen rakennusmaan keskimddrdisid kdypid hintoja eli rakentamattoman
rakennusmaan aluekohtaisia kauppahintoja. Tavoitteena on niin ollen parantaa suoraa
maapohjan verottamisen horisontaalista oikeudenmukaisuustilannetta, jonka seurauksena
verotusarvot perustuisivat aina ajankohtaisiin kdypiin aluekohtaisiin arvoihin, joita
paivitettdisiin vuosittain vastaamaan markkinoiden mukana muuttuvia kdypid arvoja. Tihedlla
paivittdmisen syklilld on tarkoituksena néin ollen turvata se, ettd arvostamisjérjestelma ei jdisi
jdlkeen nykyisen jdrjestelmén tavoin vallitsevasta hinta- ja kustannuskehityksestd, koska se

seuraisi jatkuvasti kiyvissd arvoissa tapahtuvia mahdollisia muutoksia.

Hallituksen esitysluonnoksessa keskitytddn kuitenkin suoranaisesti vain hinta-alueiden
rajausten ja niiden muodostamisen taustalla vaikuttavat laskentaperusteiden uudistamis-
tarpeisiin, ja varsinaisesti uudistusehdotuksia ArvL 29 §:n siséltoon ei esitetd. Néin ollen
uudistuksen myo6td alaluvussa 3.2.3 todetut arvostamisperusteiden sekavat kirjausperusteet

jaisivit nykytavan mukaisesti kirjatuiksi ArvL:édén.
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Lahtokohtaisesti suurimpana ongelmana uudistetussa tavassa arvostaa maapohjan verotusarvo
on kuitenkin mielestini Maanmittauslaitoksen muodostamien hinta-alueiden riittivd kyky

tayttdd ArvL 29 § 1 momentin mukainen sddannds erityisesti markkinahinnan osalta:

Maapohjan verotusarvoa médrittdessd on otettava huomioon kiinteiston kéytto-
tarkoitus, rakennusoikeus, sijainti, liikenneyhteydet, sopivuus rakennustarkoituksiin,
kunnallisteknisten téiden valmiusaste sekd laadultaan ja sijainniltaan vastaavista
kiinteistoistd paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen

hintojen perusteella todettu kohtuullinen hintataso.

Maanmittauslaitos keréé tilla hetkelld maapohjan kauppahintatietoja ylldpitdmaansa kiinteisto-
jen kauppahintarekisteriin, jota kdytetddn suoraan aluehintojen muodostamisen l&htdaineis-
tona. Ongelmana rekisterissd on kuitenkin sinne kirjattujen tonttikauppojen puutteellinen
rekisterdintitapa. Esimerkiksi rekisteriin  kirjatusta tonttikaupasta ei suoraan pystytd
paitteleméédn, onko kirjattu tonttikauppa toteutettu tdysin ArvL 29 § 1 momentin mukaisesti
markkinaehtoisesti, vai onko hintaan vaikuttanut laskevasti tai korottavasti esimerkiksi
kauppaan vaikuttanut mahdollinen erikoisehto. Rekisterissd pystytddn kuitenkin erottamaan
kaupan toteuttamisen luovutuslaji (esimerkiksi kiinteistokauppa, vaihto tai lahja) sekd
rajaamaan pois sukulaisten vilillda tehdyt kaupat, jotka tyypillisesti saatetaan toteuttaa

alihintaisina.
Maapohjien kaupoissa niiden hinnan suuruuteen voi tyypillisesti vaikuttaa esimerkiksi:

- kuntien tekemaét erindiset maapoliittiset tai elinkeinopoliittiset pddtokset
- maapohjan asemakaavan asettamat kaavamaariaykset
- maapohjaa koskevat rasitteet tai oikeudet

- maapohjan maa-aineksen rakenne ja laatu

Tarkentaen kunnat saattavat yksittiisissa tapauksissa myydé esimerkiksi omistamiaan liike- tai
teollisuustontteja ostajalle vallitsevaa markkinahintaa alhaisemmalla hinnalla, jos ostajan
odotetaan tuovan kaupan toteutumisen jélkeen kuntaan uusia tyontekijoitd ja/tai asukkaita ja/tai
verotuloja. My0s voimassa oleva asemakaava voi esimerkiksi erindisten pysdkointivaateiden
perusteella nostaa tai laskea kauppahintaa muun muassa halvemman maantasopysékdinnin tai

kalliimman parkkihallipysdkdimisen toteuttamisen muodossa. Ratkaisevin osin kauppahinnan
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suuruuteen voi vaikuttaa myds esimerkiksi maapohjaan liittyvét rasitteet, kuten tierasite tai

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

kustannuksiin, ja sitd kautta myos tontin kauppahintaan. Lisdksi kun arvostuksen perusteena

ovat tdysin kauppahintojen toteutumatiedot, niin verotusarvot saattavat vaihdella myos

suhdanteiden muuttuessa, koska tonttikauppojen hinnat seuraavat myos suhdanteita erityisesti

kasvukeskuksissa.

Maapohjan kauppahinnan muodostumiseen vaikuttavia erindisid tekijoitd on havainnollistettu

alapuolella neljan kdytdnnon esimerkin avulla, jotka osoittavat, ettd kirjattu kauppahinta ei

todellisuudessa kuvasta aina suoraa tontin vertailukelpoista markkinahintaa:

Espoon kaupunki myi toukokuussa 2018 Tapiolan kaupunginosasta kaksi méérdalaa ja
yhden tontin samassa kiinteistokaupassa 3.791.307 euron kauppahinnalla. Kauppa
muodostui yhteensi 2.806 m’ maa-alasta ja siihen kuuluvasta 5.310 kem?
rakennusoikeuden osuuden méérastd. Kauppa kirjattiin Maanmittauslaitoksen kauppa-
hintarekisteriin edelld mainitun kauppahinnan suuruisena yhteni kauppana rakennus-
oikeudesta maksetun hinnan perusteella siten, ettd sen kéyttotarkoitus asemakaavassa

on asuinkerrostalojen korttelialue. '

Espoon kaupungin hallinto- ja kehittdmisyksikon 19.4.2018 kirjatun pdytékirjan
perusteella toteutunut kiinteistokauppa rakentui kuitenkin kahden eri hintatason
muodostavasta rakennusoikeuden kerrosneliometriperusteisesta hinnasta (vapaa-
rahoitteinen ja ARA-asuminen) sekd viereisen kaupungin omistaman pyséikointitontin
paddoma-arvon vaikutuksesta, joihin asemakaavan mukaisesti oli tonttien pysikointi-
ratkaisut madritelty toteutettavan. Kokonaismééra kaupan rakennusoikeudelle oli 5.310
kem?, ja se muodostui lopulta seuraavasti: vapaarahoitteinen asuinrakennusoikeus
1.785 kem? (2.142.000 euroa) ja ARA-asumisen rakennusoikeus 3.525 kem?
(1.974.000 euroa) joiden kokonaishinta oli siten yhteensd 4.116.000 euroa.

Kauppahinnasta oli tdmén jdlkeen véhennetty kuitenkin viereisen pysdkdintitontin

166 Maanmittauslaitoksen kiinteistdtietopalvelu.
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(3.220 m?) pddoman arvo, joka oli poytikirjan mukaan 100 €/m? eli yhteensi 324.693

euroa. 167

Helsingin kaupunki myi huhtikuussa 2018 Sérniisten kaupunginosasta 1.979 m?
suuruisen asuinkerrostalotontin yksityiselle omistajalle, jonka rakennusoikeus oli
yhteensd 5.530 kem?. Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteriin kauppahinta oli
kirjattu 2.663.277 euron suuruiseksi.'®® Helsingin kaupungin Tonttipaillikon 12.3.2018
kirjatussa pédtosasiakirjassa tontin kauppahinta rakentui todellisuudessa kuitenkin
seuraavasti: tontin alkuperdinen markkinaehtoinen kauppahinta oli ollut yhteensa
4.820.000 euroa, josta oli vdhennetty erindisistd kanavarakenteista ja paalulaatasta

aiheutuvat kustannukset, jotka olivat olleet yhteensi 2.156.723 euroa.'®

Tammikuussa 2019 metalliteollisuusyritys Meconet Oy on esittinyt A#nekosken

2 suuruisen kunnan omistaman méirdalan ostamista

kaupungille noin 33.000 m
Hirvenkankaalta 115.000 euron kauppahinnalla, joka vastaisi noin 70 prosenttia
kaupungin miirdalasta pyytimisti alkuperdisesti myyntihinnasta. AZnekosken
Kaupunginhallitus  hyvédksyi 21.1.2019 pitdmédssdéin kokouksessaan  yhtién
ostotarjouksen, ja myi mdiérdalan ehdollisena markkinahintaa 30 prosenttia alhai-
semmalla hinnalla. Perusteluna poytdkirjassa viitatiin muun muassa kaupungin-
valtuuston tekeméén aikaisempaan péaatokseen 24.8.2015 §54, jossa tydpaikkatonttien
(teollisuus- ja liiketontit) osalta on aikanaan esitetty, etti Ainekosken kaupungin-
hallitus voisi luovuttaa tontteja kaupunginvaltuuston 2014 hyviksymadstd hinnoittelu-
paatoksestd poiketen niissa tapauksissa, jos kaupassa olisi kyseesséd kaupungin kannalta

taloudellisesti merkittdvdn yritystoiminnan sijoittautuminen alueelle. Ennen

kauppakirjan allekirjoittamista kaupungin tulee kuitenkin selvittid noudattaako

Espoon kaupungin Hallinto- ja kehittdmisyksikon padtospoytéikirja 19.4.2018: §10. ARA-asumisella
tarkoitetaan tdssd yhteydessd valtion tukemaa asuntokantaa. ARA-tuotannon edellytyksend ovat kohtuulliset
tonttihinnat, joita ohjaavat alueittan maériteltdvat enimmadistonttihinnat. Lisdtietoa ARA 2018.

168 Maanmittauslaitoksen kiinteistotietopalvelu.

169 Helsingin kaupungin Tonttipdéllikon pddtosasiakirja 12.3.2018: §11.
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menettely EU:n valtiotukisddnndksid. Jos tuista ei muodostu estettd, kauppa

toteutetaan.'”®

- Tammikuussa 2019 Joensuun kaupunkirakennelautakunta teki pdatoksen (15.1.2019
§6) kaupungin yritystonttien uusista hinnoitteluperusteista 1.2.2019 alkaen. Paitos
pohjautuu kaupunginvaltuuston 23.4.2018 §54 Maapoliittisen ohjelman 2018-2021
hyviksymiseen, jossa yritystonttien hinnoittelua tarkistetaan huomioiden Kuntalain
130 §:n tonttien luovutusta koskevat erindiset médardykset ja maan hinnan kehittyminen.
Kaupunkirakennelautakunnan tammikuun péétos sisélsi kuitenkin erillisen hinnoittelu-
perusteen, jonka mukaan kaupungin on alueidensa sisdlld mahdollista poiketa
perustelluin syin yritystonttien myynti- ja vuokrauspaitoksissd enintdén 40 prosenttia
markkinahinnasta. Suuremmasta poikkeamasta voi kaupunkirakennelautakunta myos

paittid vield erikseen.!”!

Edell4 todettujen perusteiden mukaisesti Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteriin kirjatut
maapohjien kaupat saattavat siten yksittiisissd tapauksissa siséltdd kauppahintaa mahdollisesti
nostavia tai laskevia erityisehtoja, joiden seurauksena hinta-alueita ei voida véalttimatta
muodostaa joillakin yksittdisill4d alueilla siten ettd ne tdyttdisivit ArvL 29 § 1 momentissa
médritellyn maapohjan markkinahintaa koskeva sddnnoksen riittivan oikeudenmukaisesti.
Lisdksi maapohjakaupoista kirjataan jarjestelméin usein vain kaupunkien toteuttamat kaupat,
koska esimerkiksi perinteisten yhtididen toteuttamat kiinteistOkaupat tehdddn wusein
yhtidmuotoisina, jolloin kirjausta kauppahintarekisteriin ei tarvitse tehdd. Yhtiomuotoisella
kaupalla tarkoitetaan tdssd yhteydessi, ettd holdingyhtid myy omistamansa osakkeet, jonka
seurauksena kiinteistdssé ei tapahdu varsinaista omistajanvaihdosta. Néin ollen hinta-alueiden
muodostamisessa ei ole kiytettdvissd aina kaikkia alueen toteutuneita maapohjakauppoja, ja
muodostettavat alueet eivit vilttimittd vastaa alueen kdypid hintoja. Siten valtiovarain-
ministerion ehdottamien uusien maapojan arvostamisperusteiden mukaiset verotusarvot eivét
olisi maanlaajuisesti perustelluissa suhteissa alueen kdypiin arvoihin ja horisontaalinen

oikeudenmukaisuus ei verotuksessa tulisi nykyjdrjestelmén tavoin toteutumaan. Erityisesti

170 Aanekosken kaupunginhallituksen poytikirja 21.1.2019: §5.
17! Joensuun Kaupunkirakennelautakunnan pdytikirja 15.1.2019: §6.
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ongelmat kohdistuisivat hinta-alueiden raja-alueilla, jos aluehinnat poikkeavat toisistaan

merkittavasti.

On kuitenkin huomioitava, ettd asuintonttien osalta hintatasojen muodostaminen saattaa
tulevaisuudessa siirtyd yhd useammassa kunnassa huoneistokauppojen hyddyntdmiseen
varsinaisena arvostamisperusteena, koska asuintonttien kauppamadirdt saattavat erindisten

elinkeinopoliittisten padtoksien seurauksena merkittédvéasti vihentya.

Esimerkiksi Helsingin kaupunki on télld hetkelld suunnittelemassa merkittdvid uudistuksia
kaupungin omistamien asuintonttien myynti- ja vuokrausperusteisiin. Tahin saakka kaupungin
tontinluovutus on perustunut pitkélti eri aikoina tehtyihin ostopdétoksiin. Keskeinen
muutosehdotus olisi, ettd asuintontit pyrittdisiin tulevaisuudessa valtaosin luovuttamaan
vuokraamalla myymisen sijaan. Muutos olisi siind mielessd merkittdvd, koska Helsingin
vuosittain luovutetusta asuinrakennusoikeudesta noin 60-70 prosenttia tulee suoraan
kaupungilta. Tavoitteet pohjautuvat kaupunginvaltuustoon syyskuussa 2017 hyviksyméin
kaupunkistrategiaan.'”? Kaupunkiympiristdlautakunta on 5.3.2019 pitiméssdin kokouk-
sessaan paittianyt esittdd kaupunginhallitukselle, ettd se hyvéksyisi kaupungin tontinluovutus-

toiminnassa noudatettavaksi edelli todetut tontinluovutusta koskevat linjaukset.!”®

Uudistus on siind mielessd erittdin mielenkiintoinen, koska hallituksen esityksessé
huoneistokauppojen hyddyntdmisen osalta ei erikseen oteta kantaa, kuinka vuokratontin
vaikutus otettaisiin arvostamisessa huomioon. Perinteisesti huoneistokaupan hintaan vaikuttaa
merkittdvisti, onko kiinteiston tontti oma -vai vuokratontti, jonka seurauksena riski

horisontaalisen epdoikeudenmukaisuudelle maapohjan verottamisessa kasvaa.

172 Helsingin kaupunkiympéristolautakunnan esityslista 29.1.2019: §5.
173 Helsingin kaupunkiympéristolautakunnan pdytikirja 5.3.2019: §6.
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4.2 Rakennusten arvostamisjarjestelmaan esitetyt muutosehdotukset

4.2.1 Verotusarvon maadraytymis- ja laskentaperusteet

4211 Rakennuksen perusarvo

Valtiovarainministerio esittdd hallituksen esitysluonnoksessa merkittdvid uudistuksia myds
rakennusten verotusarvon madrdytymisperusteisiin. Merkittdvin ehdotus olisi siirtyminen
nykyisestd 1970-luvulla kehitetystd keskimadrdisestd ja rakennuskustannusindeksilld
vuosittain tarkistettavasta rakennusten jdlleenhankinta-arvon laskentamallista uudenlaiseen
huomattavasti suppeampaan ja yksinkertaistetumpaan laskentamalliin, jossa nykyinen jilleen-
hankinta-arvo korvattaisiin uudella niin kutsutulla perusarvon kisitteelli.!” Rakennuksen
perusarvo tarkistettaisiin kuitenkin yhd nykytavan mukaisesti valtiovarainministerion
vuosittain sddtamalld asetuksella. Lihtokohtana uudistukselle kuitenkin olisi, ettd alueelliset
hintatiedot tdyttdisivdt nykytavan mukaisesti ArvL 30 §:ssd mddritellyt verotusmenettely-

kdytdnnot.!”

Uudessa laskentamallissa rakennuksen perusarvo médriteltiisiin nykyisestd mallista poiketen
ainoastaan alueellisten uudisrakentamiskustannusten perusteella, jotka pohjautuisivat vero-
vuonna vallitsevien rakennusméérdysten ja -kdytdntdjen mukaisiin keskiméaérdisiin rakennus-
kustannuksiin. Kustannuksissa huomioitaisiin kuitenkin varovaisuusperiaatteen mukaisesti

vain 70 prosenttia nykyisen 75 prosentin sijasta.

Laskentamallin tarkoituksena on huomioida néin ollen tehokkaasti mahdolliset alueelliset
muutokset esimerkiksi rakennuskustannuksissa (kuten muutokset rakentamisen tuottavuudessa
tai urakkahinnoissa) tai rakentamiskédytdnndissd ja -mdadrdyksissd (kuten tilavaatimuksissa,

tilajakaumissa tai suunnitteluratkaisuissa). '’

Siten perusarvon laskentakaava olisi
huomattavasti edeltdjddnsd yksinkertaistetumpi ja huomioimisi tehokkaammin myds
alueelliset erot siten ettd samaan rakennusluokkaan kuuluvan rakennuksen perusarvo voisi

vaihdella my®ds sijaintinsa perusteella.

174 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 25-26.
175 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 27.
176 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 26-29.
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Uudistusta perusteellaan hallituksen esitysluonnoksessa muun muassa alueiden vilisilla
havaituilla suurillakin rakennuskustannuseroilla. Esimerkiksi kasvukeskusten kunnissa
kustannukset saattavat tyypillisesti olla 1dhes kolmanneksen korkeammat, kuin syrjdisemmilla
haja-asutusalueilla, jota nykyinen laskentamalli ei huomioi ollenkaan. Muita esitettyjé
perusteluita ovat my0Os esimerkiksi alueelliset vaihtelevuudet tydvoiman saatavuudessa,

rakentamistarvikkeiden hinnoissa ja rakentamisen laatutasossa. !”’

Myos sellaisissa tilanteissa, jossa rakennuksella on mahdollisesti olemassa samanaikaisesti
useita erilaisia kéyttotarkoituksia, tulee perusarvo arvioida nykyisen kiytdssd olevan
laskentamallin mukaisesti rakennuksen pédasiallisen kéayttotarkoituksen perusteella.
Poikkeuksena on kuitenkin tilanne, jossa huomattava osa rakennuksesta on muussa kuin
padasiallisessa kayttotarkoituksessa. Tassé tilanteessa rakennuksen osat voidaan arvioida my0s

tarvittaessa erikseen. !7®

Toinen esitysluonnoksessa esitetty merkittdvd uudistusehdotus olisi, ettd perusarvon
perusteena kéytettdavit yksikkodarvot joko pinta-alan nelidmetrid tai tilavuuden kuutiometrié
kohden maairiteltédisiin kaikille kansallisen rakennusluokituksen alimman nelinumerotason
luokille nykyisen vain verotuksessa kiytossa olevan rakennusluokituksen sijasta. Yksikkoarvot
médriteltdisiin kuitenkin nykytavan mukaisesti valtiovarainministerion vuosittaisessa asetuk-
sessa, mutta niiden tuottamisesta vastaisi Tilastokeskus valmistamansa uuden ja piivitetyn

hinta-aineiston perusteella mydhemmin méiritellyn aikataulun mukaisesti. '”

Talla hetkelld Tilastokeskuksella on vireilld nykyisen vuodelta 1994 peréisin olevan rakennus-
tyyppiluokituksen pdéivitysprosessi, jota sovellettaisiin laskentamallissa. Nykyistd vain
verotuksessa kdytdssd olevaa suppeaa rakennustyyppiluokitusta halutaan uudistaa erityisesti
siksi, koska kéytossd oleva luokitus ei huomioi riittdvdn hyvin uusia kiyttoon tulleita
rakennustyyppiluokkia tai tilojen monikéyttod. Esimerkiksi varastojen osalta toimiala on viime
vuosien aikana uudistunut radikaalisesti, ja kédytossd on nykyddn useita uudentyyppisid

olosuhteiltaan sdddeltyjd pienvarastoja ja monen kaupparyhmittymén yhteiskdytossa olevia

177 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 26-29.
178 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 26-29.
17 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 26-27.
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logistiikkakeskuksia sekd kylmi- ja pakastevarastoja, joita nykyinen tyyppiluokittelu ei
huomioi ollenkaan, ja joilla kaikilla on muun muassa erisuuruiset rakentamiskustannukset.
Laskentamallissa kéytettidvit yksikkoarvot olisivat tarkoituksena maérittdd Tilastokeskuksen
rakennusluokitusta vastaavan kayttotarkoituksen mukaisille rakennustyypeille niiden
tilaominaisuuksien, tilajakaumien ja keskimaardisten todennékoisten rakentamiskustannuksien

perusteella. 1%

Alueellisten hintaerojen vaikutuksia huomioitaisiin perusarvon laskennassa lisddmalla
kayttoon my0s erddnlainen niin kutsuttu kuntakohtainen sijaintikerroin, joka perustuisi suoraan
Tilastokeskuksen tuottamaan alueellisia rakentamiskustannuksia kuvaavaan hinta-aineistoon.
Kunnat jaettaisiin karkeasti kuuteen erilliseen hintaluokkaan, joista kalleimmissa kéytettiisiin
laskentamallissa kerrointa 1 ja halvimmissa 0,79. Kuntakohtaisesta kertoimesta sdddettéisiin

tarkemmin my®s valtiovarainministerion vuosittaisella asetuksella.'®!

Nykyinen kdytdssd oleva jélleenhankinta-arvoasetus on siséltdnyt perinteisten rakennus-
tyyppien lisdksi my6s muut rakennukset ja rakennelmat -luokan, joiden jilleenhankinta-arvona
on pidetty suoraan 75 prosenttia vastaavan rakennuksen rakennuskustannuksista. Esitys-
luonnoksessa kyseinen ehto halutaan siilyttdd, ja niin kutsuttujen erilaisten rakennusten
peruarvo laskettaisiin nykyisid perusteita noudattaen, mutta perusarvona pidettéisiin kuitenkin
70 prosenttia rakennuskustannuksista nykyisen 75 prosentin sijasta. Rakennuskustannuksia
korjattaisiin kuitenkin nykytavan mukaisesti rakennuskustannusindeksin mukaisesti. My0s
sellaisten rakennusten, joihin ei voida suoraan soveltaa minkdidn Tilastokeskuksen tulevan
uuden rakennustyyppijaottelun perusarvoa, katsottaisiin perusarvoksi samaiset 70 prosenttia
rakennuskustannusindeksin vuosimuutoksen perusteella ylldpidetyistd rakennuskustannuk-
sista. Vaikka tarkentuvassa uudessa rakennusluokituksessa pyritddn mahdollisimman laajasti
rakennustyypit huomioimaan, voivat tdllaiset rakennukset olla esimerkiksi tietyt ydinvoima-

laitoksiin liittyvit rakennukset, joita on hankala suoraan luokittaa. '3

180 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 26-27.
181 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 28.
182 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdfiddsvalmistelun luonnosversio, s. 29.
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421.2 Ikaalennukset

Esitysluonnoksessa ehdotetaan uudistuksia myos ArvL 30 §:n 1 momentissa maériteltyihin
rakennustyyppikohtaisiin ikdalennuksiin, jotka ovat nykylain mukaisesti vaihdelleet
rakennustyypin ja osittain my0s rakennusmateriaalin perusteella 1-10 prosentin vililla.
Uudistukset koskettaisivat kuitenkin pelkdstddn pykialdn kahta ensimmadistd luokkaa, joissa
rakennuksen kantavalla rakenteella (puu tai kivi) on ollut ikdalennusprosentin muodostumisen
kannalta keskeinen merkitys. Luokista ensimmaéinen koskee puisia tai kivisid asuin-, toimisto-
ja muita niihin verrattavia rakennuksia. Toinen luokka vastaavasti puisia tai kivisid myymaéla-,
varasto-, tehdas, tyopaja-, talous- tai muita nithin verrattavissa olevia rakennuksia sekd muita
kuin vesivoimalaitokseen kuuluvia voima-asemia. Esitysluonnoksessa varsinaisiin rakennus-

tyyppikohtaisiin ikdalennuksen enimméaismaéadriin ei kuitenkaan ehdoteta tehtaviksi muutoksia.
183

Esitetyt uudistusehdotukset olisivat siind mielessd erittdin merkittdvét, koska rakennus-
materiaalilla ei olisi nykyisestd arvostamistavasta poiketen endd suoranaista vaikutusta
rakennuksen arvon alentumiseen. Uudistusta perustellaan esitysluonnoksessa erityisesti
vaikean rakennusmateriaalin rajan vetimisen nikokulmasta. '3*Esimerkiksi nykyrakenta-
misessa kiytetddn usein sekd puu -ettd kivirakennetta, joka asettaa hankaluuksia maarittda

kantavaa rakennetta oikein ja siten myds oikeudenmukaisesti.

Alapuolella olevassa taulukossa 2 on esiteltyind uudet ehdotetut ikdalennusprosentit kahdelle
muutettavalle rakennustyyppiluokalle. Lopuissa ArvL 30 §:ssd esitellyissd luokissa (3-6)

ikdalennusprosentit pysyvit nykyisina.

183 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sididdsvalmistelun luonnosversio, s. 29-30.
134 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 29-30.

63



Taulukko 2. Ehdotetut muutokset ikiialennusprosentteihin.’®’

Rakennustyyppi Ehdotettu uusi ikdalennusprosentti

* Asuinrakennus * 1,25 % (asuinrakennukset)

* Toimistorakennus * 1% (toimistorakennukset ja muut kuin
*  Muu edelld verrattava rakennus edelld verrattavat rakennukset)

»  Myymaélirakennus = 4% (kaikki)

= Varasto -tai tehdasrakennus

=  Tyodpajarakennus

» Talousrakennus

*  Muu edelld verrattava rakennus

*  Muu kuin vesivoimalaitokseen kuuluva

voima-asema

Muutokset ikdalennusprosentteihin tulisivat kuitenkin olemaan taulukon mukaisesti hyvin
maltilliset, koska esiselvitysvaiheessa valtiovarainministeriolld ei ole ollut riittdvin méairin
kaytossd laadukasta tutkimustietoa prosenttien vaikutuksista. Taulukossa esiteltdva
asuinrakennuksien 1,25 prosenttiosuus perustuisi nykyisen arvostamisuudistuksen pohjalle
tehtyyn erilliseen esiselvitykseen, jossa osakehuoneistojen ja omakotikiinteistojen kauppa-
hintatietoithin perustuvan analyysin johtopadtosten mukaisesti sekd asuinkerrostalojen ettd
omakotitalojen asuinrakennusten vuotuiset hinnan alennukset havaittiin olleen keskimé&érin
noin 1,25 prosenttia. Siten ehdotettu uusi asuinrakennusten ikdalennusprosentti perustuisi
nykyiseen puurakenteisiin asuinrakennuksiin sovellettavaan 1,25 prosenttiin. Esiselvityksessd
prosenttiosuutta on perusteltu myos silld perusteella, ettd verotusarvoltaan 55 prosentissa ja
lukumaédridisesti jopa 90 prosentissa vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin piiriin
kuuluvista asuinrakennuksista kantava rakenne on télld hetkelld puuta eikd siten kived. Muiden
taulukossa esiintyvien rakennustyyppien, joiden kantava rakenne on puuta tai kived, ehdotetaan
kantavalta rakenteeltaan kivisten rakennusten nykyistd ikdalennusta. Toimisto- ja nithin
verrattavien rakennusten ikdalennukseksi ehdotetaan 1 prosenttia ja muiden rakennusten

ikdalennukseksi 4 prosenttia. Lukumaiérdisesti 90 prosentissa (yleisen kiinteistoveroprosentin

135 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sddddsvalmistelun luonnosversio, s. 230.
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piiriin kuuluvissa) kyseissd rakennustyypeissd kantava rakenne on tdlld hetkelld kived eikd

puuta. 186

4.2.2 Rakennuksen arvon alentuminen ja korvauksien vaikutus

ArvL 30 § 3 momentin perusteella rakennuksen jilleenhankinta-arvoa tulee alentaa sellaisessa
tilanteessa, jossa rakennus tai rakennelma on vaurioitunut tai muutoin menettdnyt arvoaan
enemmaén kuin 1 momentissa sdddetyt ikdalennukset edellyttavét. Ikdalennusprosentit kuvaavat
rakennuksen arvon alentumista vain suoraan sellaisissa tilanteissa, joissa rakennuksen
kunnossapito ja erindiset hoitotoimenpiteet on toteutettu normaalisti. Jdlleenhankinta-arvoa
tulee alentaa suoraan arvon alentamista vastaamalla maiirélld. Myos tilanteissa, jossa
rakennukseen on sen valmistumisen jdlkeen tehty erindisid huomattavia kunnossapitotdita,

perusparannuksia tai peruskorjauksia on ikiialennusta harkinnan mukaan alennettava. '%’

Hallituksen esitysluonnoksessa esitetdén kyseiseen momentin kirjauksen uudistamista siten,
ettd perusparannusten tai huomattavien kunnossapitotdiden vaikutuksia ei tulisi endd
huomioida menettelyissd ollenkaan. Muutosta perustellaan etenkin harkinnanvaraisuus-
késitteen nojalla, jota voidaan pitdd ongelmallisena verolainsdddannélle asetettavien
tdsmaéllisyysvaatimuksien ndkokulmasta. Luonnoksessa poisjédttdmistd perusteellaan myos
etenkin silld perusteella, ettd pientaloasukkaiden on havaittu jéttdvin ilmoittamatta
Verohallinnolle mahdolliset perusparannushankkeet, miké on johtanut osittain verovelvollisten
epdoikeudenmukaiseen kohteluun. Lisdksi vaihtelevuuksia on havaittu eri kuntien

rakennusviranomaisten ilmoittamisaktiivisuuksissa. '

Esitysluonnoksessa uudistusta perustellaan myds silld nojalla, ettd vaikutusten poisjéttiminen
kannustaisi loppujen lopuksi rakennuksen omistajaa huolehtimaan paremmin rakennuksensa
kunnosta, joka on toisaalta my0s suoraan kansantaloudelle suotavaa. Liséksi muutos johtaisi
myo0s kiinteistoverorasituksen poistumiseen, joka nykyddn aiheutuu, jos rakennuksen

energiatehokkuutta pyrkii parantamaan. Luonnoksessa timén todetaan oleva erittdin tirked asia

13 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 30.
187 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa: 30 §, Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.6.2-3.6.3.
188 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 31.
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etenkin ilmasto- ja energiapolitiikan toteutumisen kannalta. Lisdksi vaikutukset ndhtdisiin
suurina myoOs historiallisen arvokkaissa ja kaupunkikuvallisesti tarkeissd rakennuksissa, joka

puoltaisi parempaa siilyttimisti, koska verokustannukset laskisivat. '’

4.2.3  Jarjestelman ongelmakohdat ja horisontaalinen oikeudenmukaisuus

Valtiovarainministerion esittdméssd uudenlaisessa arvostamismenetelméssid uudistettaisiin
siten merkittdvin osin nykyinen rakennuksen jilleenhankinta-arvoon ja ik#dalennuksiin
perustuva arvostamistapa uudella laskentamallilla, joka perustuisi Tilastokeskuksen tuottamiin
rakennustyyppikohtaisiin perusarvoihin ja niistd tehtiviin vuosittaisiin ikdalennuksiin.
Uudistuksen myo6td luovuttaisiin nédin ollen alaluvussa 4.3.3 havaituista vanhentuneista ja
monimutkaisista jédlleenhankinta-arvon maidrdytymisperusteista sekd vain verotuksessa
kiytossd olevasta suppeasta ja heikosti erilaiset rakennustyypit huomiovasta rakennus-
tyyppiluokituksesta. Uudistuksen yhteydessd Tilastokeskus kehittdd uutta rakennusluokitus-
jarjestelmai, jonka avulla rakennuksen verotusarvo voidaan laskea yksinkertaistetummin siten

suoraan maantieteellisen alueen, rakennustyypin seké rakennuksen koon ja idn perusteella.

Nykyddn kaytossd olevat arvostamisperusteet perustuvat VIT:n vuonna 1979 tekemiin
laskelmiin ja selvityksiin, jonka pohjalta rakennettu arvostamistapa kohtelee verovelvollisia
epdoikeudenmukaisesti ja epétasaisesti, koska verotusarvon laskentaperusteet ovat erityisesti
jélleenhankinta-arvon laskentamallin osalta vanhentuneet ja jdéneet jilkeen maapohjan tavoin
vallitsevasta kustannus- ja hintakehityksestd. Uudistuksen avulla korvattaisiin néin ollen
vanhentunut ja monimutkaiseksi koettu kaavamainen jilleenhankinta-arvon laskenta-
menetelmd uudella yksinkertaistetulla perusarvon menetelmilld, joka huomioisi paremmin
rakennusten rakentamiskédytdntdjen ja -méédrdysten mukaiset alueelliset keskiméairiiset
rakentamiskustannukset kyseisend vuonna. Lisdksi uudistetaan nykyinen vain verotuksessa
kéytossd oleva suppea rakennustyyppiluokitus, koska 1970-luvun jélkeen kayttoon on tullut
useita erilaisia rakennustyyppejé, joita nykyisen kdytdssd olevan luokitusjdrjestelmén takia

pystytd arvostamaan vélttaimaittd tarkoitettuun arvoonsa.

139 HE Kiinteistdjen arvostamisperusteet (VM115:00/2018) sdiddsvalmistelun luonnosversio, s. 31.
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Tavoitteena on ndin ollen parantaa rakennusten verottamisen horisontaalista oikeuden-
mukaisuutta, koska verotusarvot perustuisivat juurikin ajankohtaisiin kdypiin aluekohtaisiin ja
rakennustyyppikohtaisiin arvoihin, joita pdivitettdisiin vuosittain vastaamaan markkinoiden
mukana muuttuvia kdypiéd arvoja sekd ne huomioisivat samalla myds ArvL 30 §:n mukaiset
verotusarvon laskentaperusteet. Vuosittain rakennustyyppikohtaisten  yksikkdarvojen
paivitysten tarkoituksena néin ollen turvata se, ettd arvostamisjérjestelma ei jdisi jélkeen
nykyisen tavoin vallitsevasta hinta- ja kustannuskehityksestd, koska se seuraisi ikddn kuin
jatkuvasti kdyvissd arvoissa tapahtuvia mahdollisia muutoksia. Siten rakennusten

arvostuksessa hyodynnettdisiin objektiivisesti tietoa jatkuvasti rakentamisen kustannuksista.

Uudistettu tapa médritelld rakennuksen verotusarvo on mielestdni kuitenkin yhd liian
keskenerdinen, jotta horisontaalisen oikeudenmukaisuusperiaatteen toteutumisesta voitaisiin
olla varmoja. Hallituksen esitysluonnoksessa rakennuskustannusten méiirittiminen jéatetdan
yha monilta osin avonaiseksi muun muassa niiltd osin, mistd kustannustiedot kerdtiin ja mitd
kaikkea kyseisiin kustannuksiin tulisi laskea mukaan. Esimerkiksi tuleeko rakennuttajan kate
tai osa siitd laskea rakennuskustannuksiin vai ei, ja kuinka suuri osa siitd laskettaisiin.
Mielenkiintoinen kysymys herdd myds siltd osin, ettd olisivatko esimerkiksi kalliimmat
rakentamisen kustannukset myoskddn oikeudenmukainen peruste korottaa rakennuksen
verotusarvoa ja ndin ollen perittdvdd vuotuista kiinteistoveroa? Lisdksi rakennus-
tyyppiluokittelu jitetddn osaltaan hyvinkin avonaiseksi, jota Tilastokeskus tilld hetkelld vasta
kehittdd. Néin ollen tdssd vaiheessa kehitysprosessia ei voida olla varmoja, tuleeko luokittelu
onnistumaan ja siten arvostamisessa voi tapahtua nykyisen tavan mukaisesti suurtakin

sattumanvaraisuutta.

Hallituksen esitysluonnoksessa esitetddn myos ArvL 30 § 3 momentin mukaisten rakennuksiin
kohdistuvien perusparannusten ja huomattavien kunnossapitotdiden vaikutuksien pois-
Jjattamistd vuosittain tehtdvistd ikdalennuksista. Momentin mukaan sellaisissa tilanteissa, jossa
rakennukseen on sen valmistumisen jilkeen tehty erindisid huomattavia kunnossapitotditi,
perusparannuksia tai peruskorjauksia, on vuosittain tehtdvid rakennuksen ikdalennusta
harkinnan mukaan myos alennettava. Hallituksen esitysluonnoksessa esitetddn kyseiseen
momentin kirjauksen uudistamista siten, ettd korjausten vaikutuksia ik&alennuksen harkinnan

yhteydessa ei tulisi endd huomioida ollenkaan.
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Alapuolella on esiteltynd Verohallinnon syventdvissd vero-ohjeissa esitetty kédytdnnon
esimerkki perusparannusten vaikutuksesta vuosittaisen ikdalennuksen madran muodostumi-

seen nykyisen laskentamallin mukaisesti:

Vuonna 1953 rakennetun kivisen pientalon ikdalennus olisi vuonna 2017 tavallisesti 64
prosenttia, koska rakennuksen ikd on 64 vuotta (asuinrakennuksen kantava rakenne on
kived, ikdalennus on 1%). Rakennuksen verotusarvo olisi siten 36 prosenttia asetuksen
perusteella lasketusta jélleenhankinta-arvosta. Rakennus on kuitenkin peruskorjattu
vuonna 2016, jossa korjaus késitti vesijohto- ja viemdrilaitteiden sekd ovien ja
ikkunoiden uusimisen, jonka seurauksena verotusarvoa korotettiin yhteensd 17
prosenttiyksikkdd. Korotusten jidlkeen rakennuksen ikdalennukseksi peruskorjaus-
vuonna muodostuisi todellisuudessa 47 % (64 % - 17 %). Kun nykymallin mukaisesti
kivisen pientalon vuotuinen ikdalennus on 1 %, peruskorjauksen jilkeen rakennuksen
ikdalennukset lasketaan vasta vuodesta 1970 (1953 + 17). Verotusarvoa korottava
vaikutus pohjautuu Verohallinnon ohjeissa esitettyd avustavaa peruskorjaustoimen-
piteiden vaikutuksien arvioimiseen kiytettdvad taulukkoa, joka pohjautuu alun perin
VTT:n tekeméén selvitykseen eri toimenpiteiden vaikutuksesta rakennuksen tekniseen
ja taloudelliseen ikddn. Taulukkoa on sittemmin muokattu ja tiydennetty verotus-

kdytinnén mukaan.'*°

Edella olevan esimerkin mukaisesti vuosittain rakennuksen perusarvosta tehtdvii ikdalennusta
on alettu rakennukseen mahdollisesti tehtyjen korjauksien perusteella, koska rakennuksen
taloudellinen kayttdikd on kédytdnndssd pidentynyt. Siten ArvL 30 § 3 momentin kirjauksen
poisjéttdmisen seurauksena taloudellisen kdytt6idn pidentymistd ei endd huomioitaisi, jonka
myo6td vanhempien rakennusten verotusarvot alentuisivat suhteessa enemmain uusiin raken-
nuksiin verrattuna. Siten mielesténi kiinteistoverouudistuksen painopiste siirtyisi enemmén
uusiin rakennuksiin, joiden kiinteistoveron voidaan odottaa kiristyvdn suhteessa enemmaén
vanhempiin rakennuksiin. Néin ollen valtiovarainministerion ehdottamien uusien rakennusten

arvostamisperusteiden mukaiset verotusarvot eivit olisi maanlaajuisesti perustelluissa

190 Verohallinnon ohje Dnro A62/200/2018, kohta 3.6.3.
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suhteissa alueen kdypiin arvoihin ja horisontaalinen oikeudenmukaisuus ei verotuksessa tulisi

nykyjarjestelmén tavoin toteutumaan.
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S Johtopaitokset

5.1 Maapohjan arvostamisjarjestelman horisontaalinen oikeudenmukaisuus

Valtiovarainministerion elokuussa 2018 julkaisemassa hallituksen esitysluonnoksessa esitetty-
jen uusien sovellettavien maapohjan verotusarvon mééraytymisperusteet eiviat mielestdni johda
riittdvadn horisontaaliseen oikeudenmukaisuuteen. Arvostamisperusteet ovat ehdotetun laki-
muutoksen jdlkeen yhé kirjattuna ArvL 29 §:4dn verovelvollisen ndkokulmasta epdselvésti.
Lisdksi verotusarvojen perusteena kéytettivit hinta-aluekartat eivét kaikilta osin tdytd ArvL 29
§ 1 momentin mukaista alueellista markkinahintaa koskevaa sdénndsté, jonka seurauksena

verotusarvot eivit olisi kaikilla hinta-alueilla perustelluissa suhteissa alueen kdypiin arvoihin.

ArvL 29 § sisdltimét kdypddn hintaan liitetyt lisdmidreet ovat Peltolan toteuttaman
tutkimuksen perusteella epéselvit ja eivét selvennd lain tulkintaa, vaan aiheuttavat vero-
velvollisten keskuudessa sekaannusta. ArvL 29 § 1 momentin viittaus rakennusoikeuteen on
kisitteend epéselvi, koska se ei selvennai tarkoitetaanko silld asemakaavan mukaista rakennus-
oikeutta, poikkeusluvin hankittua rakennusoikeutta tai yleiskaavassa osoitettua rakennus-
oikeutta. Lisdksi samaisen momentin viittaus paikkakunnan hintatasoon on kirjattu lakiin
tulkinnanvaraiseksi, ja ndin ollen antaisi ymmartda, ettd paikkakunnan kaikkiin maapohjiin
tulisi kdyttdd yhtendistd hintatasoa, vaikka néin ei todellisuudessa tarkoiteta. Hallituksen esitys-

luonnoksessa kyseisiin viittauksiin ei esitetd uudistuksia eikd tismennyksia.

Esitetyn uuden arvostamistavan mukaisesti maapohjan verotusarvon perusteena olisi alueen
kdypad arvo ja kaavan mukainen kéyttotarkoitus, jotka mééraytyisivdt suoraan rakennettavista
uusista hinta-aluekartoista. Karttojen hintatasot Maanmittauslaitos muodostaisi pddosin
maapohjien kauppahintatietojen perusteella huomioiden yksittdisissd tapauksissa myds
huoneistokauppatietoja ja myohemmin mdéériteltyjd muita mahdollisia lisdtietokantoja.
Huoneistokauppoja kéytettdisiin arvostamisen perusteena pelkédstiin silloin, jos alueella ei ole
toteutunut riittdvin madrin sopivia maapohjakauppoja. Arvostamisen perusteena olisi myds
nykyisen ArvL 29 § 1 momentin sddnndksen mukainen tarkoitettu ’laadultaan ja sijainniltaan
vastaavista kiinteistoistd paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen

hintojen perusteella todettu kohtuullinen hintataso™.
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Verotuksellisen yhdenvertaisuusperiaatteen toteutumisen kannalta ongelmallisina voidaan
pitdd muodostettavia hinta-aluekarttoja, jotka rakennetaan pddosin maapohjista tehtyjen
alueellisten kauppahintojen perusteella. Kauppahintatiedot perustuvat suoraan Maanmittaus-
laitoksen ylldpitaméédn kiinteistdjen kauppahintarekisteriin, johon kirjatuista kaupoista ei
pystytd ilman tarkempia yksityiskohtaisia selvityksid erottamaan, onko kauppahinta
markkinaehtoinen ja ndin ollen myds ArvL 29 § 1 momentin sddnndksen mukainen. Kirjatun
maapohjan kauppahintaan on saattanut vaikuttaa korottavasti tai laskevasti muun muassa
kunnan tekemét maapoliittiset tai elinkeinopoliittiset pédédtokset, asemakaavan asettamat
kaavamairdykset, rasitteet ja erindiset oikeudet sekd maa-aineksen rakenne ja laatu. Ndin ollen
yksittéisilld alueilla verotusarvot voisivat olla todellisia kdypid arvoja alhaisemmat tai
korkeammat. Lisdksi kaupoista kirjataan jarjestelméddn usein vain kaupunkien toteuttamat

kaupat, koska esimerkiksi yhtiomuotoisissa kaupoissa ei kirjausta kauppahintarekisteriin tehda.

Tulevaisuudessa asuintonttien osalta hintatasojen muodostaminen saattaa siirtyd myods yha
useammassa kunnassa huoneistokauppojen hyddyntdmiseen varsinaisena arvostamis-
perusteena. Hallituksen esitysluonnoksessa huoneistokauppojen hyodyntdmisen osalta ei
kuitenkaan erikseen oteta kantaa, kuinka vuokratontin vaikutus otettaisiin arvostamisessa
huomioon. Perinteisesti huoneistokaupan hintaan vaikuttaa merkittdvéasti, onko kiinteiston

tontti oma- vai vuokratontti.

5.2 Rakennusten arvostamisjarjestelman horisontaalinen
oikeudenmukaisuus

Hallituksen esitysluonnoksessa esitettyjen uusien sovellettavien rakennusten verotusarvon
médrdytymisperusteet eivdt mielestdni johda myo6skddn riittdvddn horisontaaliseen
oikeudenmukaisuuteen. Arvostamisperusteet ovat esitetty rakennuskustannuksien méérittelyn
osalta epdselvisti ja Tilastokeskuksen rakennustyyppiluokittelu on yhé liian keskeneréinen,
jotta luokitteluprosessin onnistumisesta voitaisiin olla tdysin varmoja. ArvL 30 § 3 momentin
kirjauksen uudistaminen perusparannusten ja huomattavien kunnossapitotdiden osalta johtaa
my0s verotuksen painopisteen siirtymisen uusia rakennuksia kohtaan, jonka seurauksena

verotusarvot eivit olisi perustelluissa suhteissa alueen kéypiin arvoihin.

Esitysluonnoksessa rakennuskustannusten méiérittely jatetddn yhd monilta osin avonaiseksi

muun muassa niiltd osin, mistd kustannustiedot tulisi kerétd ja mitd kustannuksiin tulisi laskea

71



mukaan. Madrittelyn puute on siind mielessd kriittinen, koska rakennuksen jilleenhankinta-
arvon korvaava perusarvo mééritellddn suoraa uudisrakentamiskustannusten perusteella, jotka
pohjautuisivat verovuonna vallitsevien rakennusméiérdysten ja -kdytdntéjen mukaisiin
keskiméériisiin rakennuskustannuksiin. Uudistuksen my6td myds kalliimmat rakentamisen
kustannukset johtavat korkeampaan verotusarvoon, ja sitd kautta myos korkeampaan
kiinteistoveroon. Tdma heréttdd kysymyksen, ovatko korkeammat rakentamiskustannukset
oikeudenmukainen peruste myds korkeammalle kiinteistoverolle? Mielestdni niin ei ole, silld
esimerkiksi alueen asemakaavat ja rakentamistapaohjeet voivat asettaa selkeité lisdvaatimuksia
rakentamiselle, jotka nostattavat rakentamiskustannuksien maarid. Esimerkiksi rakennuksen
julkisivu voidaan joutua rakentamaan alueelle sopivalla tavalla tai rakennuksen tulee ilmentda
tietylld tavalla kaupunkikuvaa, jotka aiheuttavat verovelvollisesta riippumattomia lisi-

kustannuksia.

Uudistuksen yhteydessé myds Tilastokeskuksen toteuttama rakennustyyppiluokittelun
pdivitysprosessi, jota sovellettaisiin verotusarvon perusteena kiytettdvissd laskentamallissa,
jétetddn toteuttamisen osalta hyvinkin avoimeksi. Nykyistd vain verotuksessa kéytossa olevaa
suppeaa rakennustyyppiluokitusta halutaan uudistaa erityisesti siksi, koska kiytossd oleva
luokitus ei huomioi riittdvén hyvin uusia kdyttoon tulleita rakennustyyppiluokkia tai tilojen
monikdyttdd. Koska paivitysprosessi on hyvin pitkalti keskenerdinen, ei sen toteutumisesta
voida olla varmoja. Tyyppiluokituksen mahdollisesti epdonnistuessa arvostamisessa voi
tapahtua nykyisen tavan mukaisesti suurtakin sattumanvaraisuutta. Toisin sanoen, jos
rakennukselle ei luokituksesta 10ydy vastaavaa tyyppiluokkaa, joudutaan sen arvostaminen
tekeméédn toisen tyyppiluokan mukaisesti, joka ei vélttdméttd johda oikeudenmukaiseen

lopputulokseen.

Hallituksen esitysluonnoksessa esitetddn myos ArvL 30 § 3 momentin mukaisten rakennuksiin
kohdistuvien perusparannusten ja huomattavien kunnossapitotdiden vaikutuksien pois-
jattamistd vuosittain tehtévistd ikdalennuksista. Néin ollen rakennuksen taloudellisen ién
kayttoidn pidentymistd ei endd verotuksessa erikseen huomioitaisi, joka johtaisi sithen, ettd
vanhempien rakennusten verotusarvot alentuisivat suhteessa enemmén uusiin rakennuksiin
verrattuna. Téstd johtuen kiinteistoverouudistuksen painopiste siirtyisi enemmén uusiin
rakennuksiin kohtaan, joiden kiinteistoveron voidaan odottaa kiristyvin suhteessa enemmin

kuin vanhempiin rakennuksiin. Siten valtiovarainministerion ehdottamien uusien rakennusten
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arvostamisperusteiden mukaiset verotusarvot eivit olisi maanlaajuisesti perustelluissa

suhteissa alueen kéypiin arvoihin.

5.3 Kokoava johtopaatos

Kokonaisuudessaan valtiovarainministerion ehdottama lakiuudistus on kuitenkin mielestdni
selked parannus nykyiseen tapaan arvostaa kiinteiston verotusarvo, joka johtaisi sellaisenaan
jo selkedsti parempaan toteutumiseen horistontaalisen oikeudenmukaisuuden osalta.
Uudistuksen myo6td arvostamisperusteet yksinkertaistuisivat huomattavasti maapohjan ja
rakennusten osalta, joka parantaisi kiinteistoveron ldpindkyvyyttd ja sitd kautta myos veron
hyvaksyttavyyttd. Uusi arvostamisjirjestelmé olisi myds hyvin pitkilti automatisoitu, joka

osaltaan lisdisi my0ds veron tehokkuutta nykyisestdén.

Talla hetkelld arvostamisperusteissa on kuitenkin yha useita alaluvuissa 5.1 ja 5.2 esiteltyji
epdjohdonmukaisuuksia, joiden seurauksina yksittdisissd tapauksissa, kuten kauppasopi-
musten erityisehtojen tapauksissa, verotusarvon mairdytymisessd saattaa esiintyd aluekohtai-
sesti poikkeamia. Uusi arvostamistapa siten ldhentdd kokonaistasolla sekd rakennusten etti
maapohjien alueellisia kdypié hintoja ja verotusarvoja 1dhemmaéksi toisiaan, mutta yksittdisissa
tapauksissa poikkeamia saattaa esiintyd. Niin ollen veron arvostamisperusteita tulisi vield
pyrkid kehittimdin epdjohdonmukaisuuksien osilta, jotta veron hyvéksyttdvyys paranisi ja

lopulta horisontaalisen oikeudenmukaisuuden ndkdkulma toteutuisi kiinteistoverotuksessa.

5.4 Jatkotutkimusaiheet

Valtiovarainministerion lokakuussa 2018 asettaman siirtymépaitoksen nojalla verotusarvojen
uudistamisesta paitettdisiin yhdessé kiinteistoveroprosenttien vaihteluvélien kanssa siten, etti
uudistus voidaan ottaa kdyttoon aikaisintaan vuoden 2022 kiinteistoverotuksessa. Verouudistus
on kuitenkin télld hetkelld monelta osin yhé keskenerdinen, jonka lopullisena tavoitteena ei ole

nostaa eiké laskea kiinteistoveroa kokonaistasolla.

Mielenkiintoisena jatkotutkimusaiheena voisi olla verotuksen tulevaisuuden tason tarkempi
tutkiminen. Toisin sanoen kohtaako uudistus valtiovarainministerion asettamat tavoitteet ja
pysyisikd kiinteistoverotuksen taso ennallaan vaikka verotusarvojen laskenta- ja méadrdy-

tymisperusteita -sekd kiinteistoveroprosenttien vaihteluvéleji muutettaisiin. Toisenlainen
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jatkotutkimusaihe voisi myos kisitelld verorasituksen jakautumista eri kiinteistotyyppien
kesken. Eli tulisiko verorasitus jakautumaan Tilastokeskuksen rakennustyyppiluokitellun

mukaisten kiinteistdjen vililld oikeudenmukaisesti.

74



