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Tiivistelma

Tutkimukseni tavoitteena oli nostaa esiin asuinkiinteistojen kiinteistoverotukseen liittyvid
tulkintaongelmia verovelvollisuuden, veropohjan ja kiinteistdjen arvostamisen nikokul-
mista sekd selvittdd kiinteistoverotuksen ongelmakohtia verovelvollisten yhdenvertaisen
kohtelun kannalta. Lisdksi tutkielmassa on pohdittu asuinkiinteistdjen kiinteistoverotuksen
muutosmahdollisuuksia epiakohtien ratkaisemiseksi. Kolmen muun maan kiinteistoverotuk-
seen on tutustuttu padpiirteittdin hyvien toimintatapojen 10ytdmiseksi Suomen kiinteistove-
rojérjestelmédn.

Tutkielmassa kdy ilmi, ettd oitkeudenmukaisuusongelmia on néhtivilld muun muassa vero-
velvollisen veronmaksukyvyn ja hallinnanjakosopimusten huomioitta jiattdimisessd, kiin-
teistoveroprosenttien systematiikassa, eritasoisten kaavojen erilaisesta vaikutuksesta kiin-
teistoverotukseen sekéd kiinteistojen verotusarvojen ajantasaisuudessa.

Vertailumaiden kidytdnnoisté ei suoranaisesti 10ytynyt apua Suomen kiinteistoverojarjestel-
mén kehittdmiseen. Tdma voi johtua siitd, ettd perustavanlaatuisia eroja Suomen kiinteisto-
verotuksessa muiden maiden jirjestelmiin ndhden ovat muun muassa rakennusten ja maa-
pohjan erillisverotus, kéytettdvit arvostamismenetelméit sekd asunto-osakeyhtididen verot-
taminen osakehuoneistojen omistajien sijaan. Kansainvilisessd kontekstissa kiinteistdjen
arvostaminen Suomessa vaikuttaa olevan tilld hetkelld suhteellisen ldpindkymétontd me-
nettelyd.

Kiinteistoverotusta tulisi tulevaisuudessa kehittdd ainakin siten, ettd hallinnanjakosopimus-
alueet huomioidaan kiinteistoverotuksessa, huojennusmahdollisuus vdhédvaraisten verovel-
vollisten osalta otetaan kadyttoon, mahdollistetaan rakennusten eri osia verottaminen eri ve-
roprosenteilla sekd tuodaan kiinteistdjen verotusarvot ja niiden perusteet verovelvollisille
julkisesti saataville.
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1. JOHDANTO

Kiinteistoverolain 2 §:n mukaan kiinteistoveroa maksetaan tontista, tilasta ja muusta Suomessa
olevasta itsendisestd maanomistuksen yksikostd, joka on merkitty tai olisi merkittdva kiinteis-
tona kiinteistorekisterilaissa (KiinteistorekisteriL, 392/1985) tarkoitettuun kiinteistorekisteriin.
Kiinteiston kisitettd sovelletaan my6s muulle kuin maanomistajalle kuuluvaan rakennukseen
ja rakennelmaan, erottamattomaan maiérdalaan sekd yhteisalueeseen tai yhteismetsddn kuulu-
vaan rakennusmaahan. (KiVL 2 §, 22.12.2005/1152) Mééraalalla tarkoitetaan sellaista kiinteis-
ton osaa, jota ei ole vield lohkomalla erotettu kantatilasta. Mairéalasta kiinteistovero maaritain
méiirdalan omistajalle, eikd kantatilan omistaja ole médérdalaan kohdistuvasta verosta verovel-
vollinen.! Suomessa kiinteistdvero miritiin siis erikseen maapohjasta ja rakennuksista ja nii-
den arvostamisperusteet myds eroavat toisistaan. Kiinteistoverolaissa on mééritelty kiinteisto-
veroprosenttien vaihteluvilit, joiden puitteissa kunnanvaltuustolla on oikeus miéritd sovelta-
mansa kiinteistoveroprosentti. Kiinteistoveroprosentit jaotellaan yleiseen kiinteistoveropro-
senttiin, rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttiin, vakituisten asuinrakennusten vero-
prosenttiin, muiden asuinrakennusten veroprosenttiin, yleishyddyllisten yhteisdjen veropro-

senttiin ja erdiden laitosten, kuten tuulivoimaloiden, veroprosenttiin. (KiVL 11-14 §)

Lihtokohtaisesti kaikki maapohja ja rakennukset kuuluvat kiinteistoveron piiriin. Kiinteistove-
rolain 3 §:n nojalla kiinteisto voi kuitenkin olla joko kokonaan tai osittain vapautettu verosta.
Merkittavin poikkeus laajasta veropohjasta on metsien ja maatalousmaan verovapaus. Kiinteis-
toverosta on vapautettu myos esimerkiksi autiokirkot, linnat, linnoitukset, luostarit, puolustus-
voimien kadytdssd olevat kiinteistot sekd vesialueet (KiVL 3.1 §, 21.12.2004/1164). Vesialuei-
den kiinteistoverotusta muutettiin vuonna 2004. Tétd ennen vain yleiset vesialueet olivat kiin-
teistOverosta vapautettuja, joten kiinteistoveroa tuli maksaa seké erillisisté, pelkistddn vesialu-
eista muodostuvista kiinteistdistd sekd osittain vesialueesta ja osittain maa-alueesta muodostu-
vista kiinteistoistd. Muutoksen taustalla oli se, ettd vesialueiden verotuskdytinto oli kovin epé-
yhtendistd, luotettavaa tietoa vesialueista ja niiden omistajista ei ollut saatavissa eikd vesialuei-

den arvostaminen kiypéin arvoon puuttuvien kauppahintatietojen vuoksi ollut ongelmatonta.?

! Ribind — Myllymdiki 2016, s. 455
2 HE 213/2004 vp, s.2



Kiinteiston rajoittuminen vesialueeseen nostaa kuitenkin usein sen arvoa, joten vesialueet vai-
kuttavat yhi kiinteistoverotukseen vilillisesti.? Kiinteistosti ei mydskiin tarvitse maksaa kiin-
teistoveroa siltd osin, kun se on kdytossa tiettyind yleisiné alueina, kuten torina, katuna, yleisen
raideliikenteen viyldna tai yleisen lentokentén kiitotiend tai asianomaisella luvalla perustettuna
hautausmaana (KiVL 3.2 §, 3.12.1993/1084). Yksityishenkilon omistamasta maa-alueesta voi-
daan esimerkiksi viranomaisen tekemissd katusuunnitelmassa osa vahvistaa katualueeksi tai
muuksi yleiseksi alueeksi. Kun kunta tai valtio ottaa alueen haltuunsa, ei kyseisté aluetta endd
kiinteistdveroteta.* Ymmirrettivii on myds se, etti kunnan ei tarvitse maksaa itselleen kiin-

teistOveroa sen omalla alueellaan sijaitsevista kiinteistoistd (KiVL 3.3 §).

Nykymuotoista kiinteistoveroa on peritty Suomessa vuodesta 1993 alkaen. Sitd ennen kadytossi
olivat katumaksu, kiinteistétulon hankintavero, asuntotulon verotus sekd manttaalimaksu. Nai-
den verojen ja maksujen sddntely oli hajautettu moniin eri sdédoksiin ja verotusmenettely oli
myds pirstaleinen.’ Kiinteistdn omistukseen ja hallintaan seki toisaalta kiinteistdtuloihin pe-
rustuvien verojen médrddminen ja kerddminen kuului eri viranomaisille, osa valtiolle ja osa
kunnalle. Lakimuutoksen valmisteluvaiheessa tuotiin esille myds se, ettd silloisen jarjestelman
osin padllekkaiset verot ja maksut saattoivat rasittaa yksittdisid kiinteistonomistajia aivan liikaa.
Kiinteistoveron uudistamisella pyrittiin sithen, ettd kiinteiston arvoon perustuvalla yksittéiselld
verolla veropohjaa saataisiin laajemmaksi ja kiinteistoveroa voitaisiin vyOryttid enemmén

niille, jotka hydtyvit yhdyskuntarakenteeseen ja julkisiin palveluihin tehdyisti investoinneista.’

Kiinteistovero on julkisen hallinnon kannalta erittdin hyodyllinen, koska se on tulonlédhteend
varma ja vakaa: Kiinteistdjd ei voi siirtdd maasta toiseen, kuten tydvoimaa ja pdédomia voi. Ve-
rovelvollisen on myds hankala vilttid kiinteistdveroa vilpillisin toimenpitein.” Kiinteistdveron
tuotto ja kiinteistoveron suhteellinen osuus kuntien verotuloista onkin kasvanut jatkuvasti kiin-

teistoverolain voimaantulosta lukien. KiinteistGveron tuotto on kiinteistoverolain sditdmisesta

3 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 467
4 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 458
5 Myrsky Verotus 2010, s. 151

¢ HE 50/1992, kohta 1.1. Tavoitteet
7 Miidittd Edilex 2018, s.14



lahtien tdhdn pdivdin saakka yli nelinkertaistunut. Esimerkiksi vuoden 2017 kiinteistévero-
tuotot ovat noin 1,8 miljardia euroa, joka on 7,1 % enemmin kuin edellisend vuonna.® Vero-
tuoton kasvamiseen on vaikuttanut osaltaan verokohteiden lisdéntyminen, mutta etenkin kiin-
teistoveroprosenttien ajoittainen alarajojen nostaminen ja lisdksi myds kiinteistdjen verotusar-
vojen muutos ovat aiheuttaneet kiinteistdveron nousevan trendin.’ Nykyién kiinteistoverotulot
muodostavat noin 7,5 % kuntien saamista verotuloista.'!® Tistikin huolimatta Suomessa perit-
tyjen kiinteistoverojen médrd on suhteellisesti pienempi kuin useimmissa muissa OECD (Or-
ganisation for Economic Cooperation and Development) maissa.!! Kiinteistdveroon liittyykin
paljon odotuksia ja kansainvéliset jarjestot, kuten OECD ja IMF (International Monetary Fund)

ovat antaneet suosituksia kiinteistdveron paremmasta hyddyntimisesti julkistaloudessa.'?

Kiinteistoverotuksen kiristyminen nostaa osaltaan esiin myo0s kiinteistoverotuksen oikeuden-
mukaisuuskysymykset. Kiinteistovero on puhtaasti objektivero, joka méaritddn verokohteen
ominaisuuksien perusteella. Kiinteistoverotuksessa ei esimerkiksi oteta huomioon kiinteiston
omistajan taloudellista tilannetta, kuten tapahtuu tuloverotuksessa. Kiinteistoveron miérin
noustessa tulee vero enemmén nékyvéksi verovelvollisille, mitd korostaa myos erillinen kiin-
teistoveropditds ja maksuunpano. Verotusarvoltaan suuren kiinteiston omistavalle pienituloi-
selle verovelvolliselle kiinteistovero on suuri menoerd. Oikeudenmukaisuuskysymyksia liittyy
my0s sithen, ettd kaikki kiinteistot eivit kuulu kiinteistoverotuksen piiriin. Tdmén liséksi eri-
laisille verokohteille on kiinteistoverolaissa sdddetty erilaiset kiinteistoveroprosentit, jotka voi-
vat aiheuttaa rajanveto-ongelmia ja epdoikeudenmukaista kohtelua verovelvollisten kesken.
Maapohjan verotusarvot ovat lisdksi jddneet jalkeen kdyvistd hinnoista, mika ei edesauta tilojen
ja tonttien hintatasoerojen huomioon ottamista kiinteistoverotuksessa. Rakennusten arvostami-
sessa alueiden vilisid kustannuseroja ei oteta puolestaan lainkaan huomioon. Tdma ei ole toki

voimassaolevan lain mukaan tarkoituskaan.

Kiinteistdverotus on hyvin teknisluontoista verotusta. Kiinteistoverotusta siéntelevien lakien
lisdksi on olemassa lain nojalla annettuja asetuksia ja paatoksid, joissa sdddetddn yksityiskoh-

taisesti kiinteistoverotuksen laskentaperusteista. Verohallinto on antanut myds lukuisia ohjeita

8 Verohallinto 2018, kohta Kiinteistdverotus verovuonna 2017

° Peltola 2014, s.15

19 Verohallinto 2018, kohta Kiinteistdverotus verovuonna 2017

" Bléchliger 2015,s. 7

12 Valtionvarainministerié 2017, kohta Kiinteistoverotuksen kehittimishankkeen II seminaari



kiinteistoverotukseen liittyen. Kyseisid ohjeita ei toki ole pidettdvd velvoittavina oikeuslédh-
teind, mutta niistd kédy ilmi kattavasti tdlld hetkelld sovellettava verotuskdytédnto. Ehka juuri
runsaiden virallisldhteiden vuoksi kiinteistoverotuksesta ei ole olemassa runsaasti oikeuskirjal-
lisuutta. Yleisteoksena voidaan mainita Timo Viherkentdn Uusi kiinteistovero vuodelta 1993
sekd Timo Rébinin ja Janne Myllyméden Kiinteistjen ja huoneisto-osakkeiden verotus vuodelta
2013. Matti Myrsky on julkaissut muutamia artikkeleita kiinteistoverotukseen liittyen oikeu-
dellisissa aikakauskirjoissa. Tuoreimmat tutkimukset kiinteistoverotukseen liittyen on tehty
suunnitteilla olevaa arvostamisjérjestelmén uudistamista varten. Risto Peltola ja Yrjdnd Haah-
tela ovat tehneet selvityksia kiinteistdjen kdyvéan hinnan maarittimisesti ja arvostamisperustei-
den kehittdmistarpeesta kiinteistoverotuksessa. Taloustieteen puolella Teemu Lyytikdinen on
tutkinut muun muassa Suomen kiinteistoverojarjestelméin vaikutusta asuntorakentamiseen.
Kiinteistoverotuksen oikeudenmukaisuutta ja hyvian veropolitiikan kriteerejd on pohdittu muun
muassa Valtion taloudellisen tutkimuskeskuksen julkaisussa vuodelta 2013 ja Elinkeinoeldmén
tutkimuslaitoksen julkaisussa vuodelta 2009. Kiinteistoveron alkutaipaleella on Pellervon ta-
loudellisessa tutkimuslaitoksessa puolestaan tutkittu muun muassa kiinteistoverojarjestelmia
muualla maailmassa (1999) seki kiinteistoveropohjan laajentamista maa- ja metsédtalouteen

(2000).

Verohallinnon tilastotietokannan mukaan suurin osa kiinteistoverotuloista kerdtién rakennuk-
sista ja rakennuksista saadusta verokertyméstd hieman yli puolet muodostuu asuinrakennusten
verosta.'? Kiinteistdverorasitus on nihdikseni suhteessa suurempi asuinkiinteistdjen omistajille
kuin muunlaisten kiinteistdjen omistajille, koska yksityishenkilo ei voi vihentdd kiinteistoveroa
tuloverotuksessaan. Toki mikéli kyseessd on esimerkiksi vuokrattu omakotitalo, voi kiinteisto-
veron vidhentdd piddomatuloista. Litketoiminnan osalta ovat muun muassa yrityksen omista-
masta tehdasrakennuksesta tai maa- ja metsitalouden tuotantorakennuksesta madrattivit kiin-
teistoverot tulon hankkimisesta tai sdilyttdmisestd johtuneita, vihennyskelpoisia menoja. (Tu-
loverolaki, 30.12.1992/1535, TVL, 31.1 §) Ndin ollen keskityn téssé tutkielmassa tarkastele-
maan ainoastaan asuinkiinteistdjen kiinteistoverotusta. Tdma kattaa vakituiset asuinrakennuk-

set, vapaa-ajan rakennukset, asuinkiinteistdjen maapohjan sekéd rakentamattomat asuinraken-

13 Verohallinto 2018, kohta Verohallinnon tilastotietokanta: Kéyttdtarkoituksen mukaiset laskennalliset kiinteis-
toverot



nuspaikat. Asuinrakennusmaan madrittelemiseksi tulee tarkasteltavaksi my0s verosta vapau-
tettu maapohja. Tutkielmassa tarkastellaan voimassa olevaa lainsdddintda ja siithen liittyvia tul-
kintaongelmia verovelvollisuuden, veropohjan ja kiinteistdjen arvostamisen osalta. Naisti né-

kokulmista pohditaan myos kiinteistoverotuksen oikeudenmukaisuutta ja muutostarpeita.

Suomen kiinteistdverojirjestelmén tarkastelun ja oikeudenmukaisuusndkdkohtien esille tuomi-
sen lisdksi tutkielmassa tutustutaan myos muiden maiden kiinteistoverojérjestelmiin. Tarkoi-
tuksena on 10ytdd hyvid verotuskaytinteitd, joista voisi olla hydtyd myds Suomen kiinteistove-
rotuksessa. Kansainvilisessi vertailussa on kuitenkin syyta olla tekemétti pitkdlle menevié joh-
topéatoksid ainakaan kiinteistoverojirjestelmén kehittimista ajatellen, koska eri maiden kan-
santaloudet ja verotusjarjestelmat voivat poiketa suurestikin toisistaan. Esimerkiksi muut kiin-
teistoihin kohdistuvat verot, kuten luovutusvoittovero, varainsiirtovero ja perinto- ja lahjavero
ja niiden keskindinen painotus voivat vaikuttaa kiinteistoveron tasoon vertailumaissa. Liséksi
joissain maissa kiinteistvero ei ole puhtaasti objektivero vaan se on enemmankin kunnallisve-
ron tyyppinen. My®0s kiinteistoveron merkitys veronsaajalle vaihtelee eri maiden vélilld. Naiden
kaikkien elementtien huomioon ottaminen tutkielmassa ei tule kysymykseen. Téstd huolimatta
kansainvélisen vertailun avulla pyrin saamaan viitteitd siitd, miten eri tavoin kiinteistoverotus

voidaan toteuttaa.

Suomalaisessa tutkimuksessa tyypillisesti kansainvéliseen vertailuun kohdemaaksi on otettu
Ruotsi. Ruotsi on kuitenkin luopunut valtiollisesta kiinteistoverosta vuonna 2008 ja korvannut
sen kunnallisella kiinteistomaksulla. Kiinteistomaksua maksetaan kiinteistdisté, joilla sijaitsee
asuinrakennus. Uudet asuinrakennukset on kuitenkin vapautettu verosta tai kiinteistomaksua on
alennettu portaittain riippuen rakennuksen rakennusvuodesta. Kiinteistomaksu on maédritelty
niin, ettd jokaisesta rakennustyypiltddn samanlaisesta rakennuksesta/huoneistosta maksu on
tietty vakioitu rahamédardinen summa. Kuitenkin jos esimerkiksi pientalosta mairattavi vero on
vakioitua summaa pienempi laskettuna 0,75 %:lla rakennuksen ja maapohjan yhteenlasketusta
verotusarvosta, méédratdin vero pienemmén summan mukaisena. Vuokrattuna oleville kohteille
on sdddetty oma enimmdiisveromiérd ja veroprosentti. Huojennuksia ei varsinaisesti kéytetd,
mutta elékeldisille voidaan mairata kiinteistomaksua korkeintaan 4 prosenttia heiddn tulojensa
madrdstd. Arvostaminen tapahtuu verohallinnon toimesta kolmen vuoden vélein ja perustuu

kauppahintojen avulla luotuihin hinta-alueisiin. Ruotsissa arvostamisjirjestelmédd kaytetddn



kiinteistomaksun lisdksi esimerkiksi varainsiirtoverotuksessa, lahjaverotuksessa, vakuutuskor-
vausten laskemisessa ja kiinteiston markkinahinnan arvioinnissa. Kiinteistomaksun tuotot ovat
huomattavasti alhaisemmat kuin aiemmin kéytdssi olleen kiinteistoveron.'* Koska kiinteisto-
veron merkitys ja kehitys Ruotsissa on erisuuntaista kuin Suomessa ja koska kiinteistomaksun
sitominen kiinteiston arvoon on kyseenalaistettu, ei Ruotsin kiinteistoverojarjestelmain tutkiel-

massa kuitenkaan syvennytd tarkemmin.

Tutkielmassa tutustutaan Suomen kiinteistoverojdrjestelmén lisdksi tarkemmin kolmen maan
kiinteistoverotukseen. Vertailumaiksi olen valinnut Tanskan, Saksan ja Alankomaat. Maiden
valintaan on vaikuttanut muun muassa se, ettd OECD:n tilastojen mukaan omaisuuden verotuk-
sen taso on ndissd maissa likimain samaa luokkaa, maiden oikeusjérjestykset perustuvat romaa-
nis-germaaniseen traditioon ja niiden kiinteistoverojérjestelmét perustuvat kokonaan tai ainakin
pddosin objektiverotukseen. Myos ldhdeaineiston saatavuus on vaikuttanut vertailumaiden va-
lintaan. Vertailumaiden osalta tietoldhteind ovat 1dhinnd paikallisen verohallinnon ja erilaisten

sidosryhmien verkkosivut seki kiinteistoveroaiheinen kirjallisuus.
Tutkielmani tutkimuskysymykset ovat:

Mité oikeudenmukaisuusongelmia liittyy asuinkiinteistdjen kiinteistoverotukseen?
Miten asuinkiinteist6jd verotetaan Tanskassa, Saksassa ja Alankomaissa?

Mitké ovat asuinkiinteistdjen kiinteistoverotuksen muutostarpeet?

14 Skatteverket 2018, kohta Fastighetsavgift och fastighetsskatt



2. KIINTEISTOVEROTUS SUOMESSA

2.1 Verovelvollisuus

2.1.1 Yleistd verovelvollisuudesta

Kiinteiston omistajan tai omistajan veroisen haltijan tulee suorittaa kiinteistovero kiinteiston
sijaintikunnalle vuosittain (KiVL 1 §, 5 §). Mikdéli yksi henkilé omistaa kiinteistjd useammassa
kunnassa, on hénen siis suoritettava kiinteistoveroa erikseen jokaiselle kunnalle. Kiinteistdve-
rolain mukaan kiinteiston omistajan katsotaan olevan se, joka omistaa kiinteiston kalenterivuo-
den alkaessa (KiVL 5.1 §). Asuinkiinteistdjen osalta verovelvollisia voivat olla luonnollisten
henkildiden ja kuolinpesien lisdksi my0ds oikeushenkil6t, kuten asunto-osakeyhtidt. Kiinteistd
voidaan hankkia my0s perustettavan yhtion lukuun, jolloin verovelvollisuus siirtyy yhtiélle sen
jélkeen, kun yhtié on perustettu ja merkitty kaupparekisteriin ja se on ottanut vastattavakseen
kiinteistokaupasta. Tatd ennen verovelvollisia ovat yhteisvastuullisesti ne, jotka ovat kiinteiston
hankkineet. (KiVL 10 §) Mikéli maapohja ja rakennus ovat eri henkildiden omistuksessa, on
maapohjan omistaja verovelvollinen maapohjan osalta ja rakennuksen omistaja rakennuksen
osalta. Téllainen tilanne syntyy esimerkiksi silloin, kun maapohjan omistaja on vuokrannut
maa-alueen, jolle vuokralainen on rakennuksen tai rakennelman rakentanut. Merkitysti ei ole
silld, onko vuokraoikeus niin sanottu kirjaamisvelvollisuuden alainen vuokraoikeus, eli kiinni-

tyskelpoinen vuokraoikeus, vai jokin muu vuokraoikeus. '

Mikaéli kiinteistd omistetaan madrdosin, esimerkiksi 5 osuuksin, maaratdan kiinteistovero kiin-
teistdn omistusosuuksien suhteessa.'® Mikili kiinteistd on jaettu osiin halkomisella maanmit-
taustoimituksessa, maddraytyy verovelvollisuus uusien tilojen kiinteistorekisteriin merkitsemi-
sen ajankohdasta. Mikéli toimitus on rekisterdity esimerkiksi helmikuussa, on kyseisen vuoden
kiinteistdverosta vastuussa vield méirdosien omistajat.!” Koska kiinteistoverovelvollisuus on
yleinen, kiinteistoverovelvollisia ovat myds ne, joiden ei tuloveroa tarvitse maksaa. Niin ollen
verovelvollisia ovat myds muun muassa valtio, valtion ja kuntien laitokset, seurakunnat, yleis-

hyodylliset yhdistykset ja sdétiot. Myo0s rajoitetusti verovelvolliselle méédratadan kiinteistoveroa

15 Réiibind — Myllymdiki 2016, s. 445
16 Myrsky Verotus 2010, s. 153
17 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 450



kiinteistdverolain mukaisesti.'® Kiinteistdvero miiritiin sille, jolla on kiinteistdn yksityisoi-

keudellinen omistus vuoden ensimmdiseni péivini.'’

2.1.2 Omistajuuden siirtyminen vastikkeellisissa saannoissa

Kiinteistoverovelvollisen madrittdiminen on yksinkertaista, mikdli saantokirjaan on merkitty
sekd omistusoikeuden ettd hallintaoikeuden siirtyvdn samana ajankohtana. Mikali esimerkiksi
kauppa tehdéén vuoden lopussa mutta omistus- ja hallintaoikeus siirtyvét vuoden ensimmaisend
pdivind, on ostaja kiinteistoverovelvollinen kiinteistokauppaa seuraavalta vuodelta.?’ Tulkin-
taongelmia omistajuudesta on kuitenkin syntynyt omistajanvaihdostilanteissa. Korkeimman
hallinto-oikeuden ratkaisussa 2011:67 oli kysymys siitd, oliko ostajaa pidettdavi kiinteistovero-
velvollisena kaupan tekemisestéd ldhtien, kun kauppakirjassa hallintaoikeus oli siirtynyt osta-
jalle heti, mutta omistusoikeus vasta kun myyjani ollut kaupunki oli lainvoimaisella paatoksel-
ladn hyviksynyt kaupan ja ostaja suorittanut kauppahinnan myyjélle seuraavan vuoden puo-

lella.

Korkein hallinto-oikeus katsoi ratkaisussaan, etti ostaja oli velvollinen suorittamaan kiinteisto-
veron kaupan tekemistd seuraavalta vuodelta. Korkein hallinto-oikeus totesi, ettd kiinteistove-
rolaissa tai hallituksen esityksessd (HE 50/1992 vp) ei omistajuutta ole tarkasti méaaritelty. Hal-
lituksen esityksessd mainitaan vain kiinteiston yksityisoikeudellinen omistaja verovelvollisuu-
den kriteerind. Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan esineoikeudessa ostajaa on pidetty kiin-
teiston omistajahaltijana sen jdlkeen, kun kauppakirja on allekirjoitettu ja hallintaoikeus on siir-
tynyt. KHO:n mukaan tét4 tulkintaa oli pidettdvai kiinteistoveron maksuvelvollisuuden kannalta
parhaana tulkintana. Lisdksi ratkaisua perusteltiin sillé, ettd kiinteistostd hyotyjélld on velvolli-
suus osallistua kiinteistoveron kautta yhdyskuntarakennemenoihin. Korkein hallinto-oikeus
viittasi my0s maakaaren (MK, 540/1995) 2:15.1 §:4én, jonka mukaan myyji on vastuussa kiin-
teiston julkisoikeudellisista saamisista, jotka kohdistuvat aikaan ennen kaupan tekemisti. Rat-

kaisun perusteella voidaan siis todeta, ettd jos kaupassa on sovittu ehdollisesta omistusoikeuden

18 Kiinteistoverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 4.1 Yleistd
19 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 445
20 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 447



siirtymisestd, mutta hallinta siirtyy ostajalle tdtd aiemmin, on ostaja kiinteistoverovelvollinen

hallinnan siirtymisestd ldhtien.

Edella kuvattu ratkaisu on hyvin mielenkiintoinen ja tapaus aiheutti erimielisyyttd myos hallin-
toneuvosten keskuudessa. Kaksi hallintoneuvosta olivat sitd mieltd, ettd ostajan maksuunpantu
kiinteistovero kaupan tekemistd seuraavalta vuodelta olisi pitdnyt poistaa. Enemmiston perus-
teluissa oli mielestdni muutama huomion kiinnittdvé seikka. Ensinnékin maakaaren 2:15.1 §:4n
kdyttdiminen perusteluna on ongelmallista. Esitdiden mukaan kiinteistostd menevid maksuja,
joista myyjé vastaa kaupan tekemisti edeltdviltd ajalta, ovat lain nojalla perittavét taikka ilman
erillistd sitoumusta omistajan vastuulla olevat maksut. Hallituksen esityksen mukaan ostaja vas-
taa julkisoikeudellisen maksun suorittamisesta kaupan jélkeen, vaikka myyjé olisi pidéttinyt
hallintaoikeuden tai omistusoikeuden itselldéin. Hallituksen esityksessé ei suoranaisesti mainita
kiinteistoveroa sddnndksen tarkoittamaksi julkisoikeudelliseksi maksuksi tai saamiseksi, vaan
esimerkkind on annettu muun muassa jitevesimaksu ja maanmittaustoimitusmaksu.*! Vaikka
kiinteistovero voitaisiin periaatteessa lukea sddannoksen tarkoittamaksi julkisoikeudelliseksi
saamiseksi, ei se logiikaltaan istu sddnndksen piiriin. Sdannoksen tarkoittamat julkisoikeudel-
liset maksut vaikuttavat olevan enemméinkin kdyton perusteella tai omistajan vaikutuspiirissi
olevien toimenpiteiden perusteella méérattdvia maksuja. Lisdksi hallituksen esityksen mukaan
saanndksessd on kysymys ainoastaan myyjén ja ostajan keskindisesti vastuusta maksujen suo-

rittamisesta. Pakkotoimin tehdysti perinnistii on sifidetty erikseen.??

Korkein hallinto-oikeus on myds todennut, ettd kauppakirjaan sisaltyva lykkaava ehto tarkoittaa
sitd, ettd lainhuudatusvelvollisuuden médrdaika alkaa tavallisesti kulua vasta sitten, kun ehdot
ovat tdyttyneet ja saanto tullut lainvoimaiseksi. KHO on kéyttidnyt titd ratkaisunsa yhtend pe-
rustelunaan todetessaan ettd “Kiinteistoverovelvollisuuden mddrdytyminen kaikissa omistajan-
vaihdoksissa lainhuudatusvelvollisuuden alkamista vastaavalla tavalla voisi johtaa siihen, ettd
verovelvollisuus poikkeaisi vuosienkin ajan kiinteistoon liittyvistd taloudellisista oikeuksista.”
Korkeimman hallinto-oikeuden kanta ei kuitenkaan pidd mielestidni paikkaansa. Maakaaren

mukaan lainhuudatusvelvollisuus alkaa kuuden kuukauden kuluessa saantokirjan tekemisesté

2 HE 120/1194, s. 49
2 HE 120/1194, s. 49
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(MK 11:1.2 §). Mikili saanto perustuu viranomaisen padtokseen, alkaa lainhuudatusaika kui-
tenkin vasta pédidtoksen lainvoimaisuudesta (MK 11:3.1 §). Kirjaamisviranomaisen kaytossa
olevan kirjaamismenettelyn késikirjan mukaan saanto ei perustu maakaaren tarkoittamalla ta-
valla viranomaisen paitokseen silloin, kun kunta tai valtio on myynyt kiinteiston, vaikkakin
toimivaltaisen elimen lainvoimainen paitos tarvitaan luovutukseen. Lainhuutoa tulee siis hakea
normaalisti 6 kuukauden sisélld saantokirjan allekirjoittamisesta. Lainhuudatusaikaa ei siirréd
mikadn muukaan lykkaéva tai purkava ehto, vaan lainhuutohakemus jétetddn lepddméén siithen
saakka, kunnes saanto on lopullinen.?? Kyseessi olevassa tapauksessa lainhuuto olisi pitinyt
hyléti, jos lainvoimaista kunnan péatosta ei olisi esitetty. Tdmén voisi katsoa puoltavan enem-
méinkin sitd ndkdkantaa, ettd omistajuutta ei vield kaupan tekemisen hetkelld voida katsoa syn-
tyneen. Toisaalta, jos kiinteistoverovelvollisuus maardytyisi lainhuudatusvelvollisuuden alka-
misesta, niin tima tarkoittaisi nimenomaan sité, ettd ostaja olisi verovelvollinen, vaikka omis-
tajuutta ei vield olisikaan lainhuutokelpoisuuden kannalta olemassa. Joka tapauksessa KHO:n
ratkaisussa on néhtivilld reaalista argumentointia. Kun kuitenkin kiinteistéverolain sanamuo-
don mukaan kiinteistoverovelvollinen on kiinteiston omistaja vuoden alussa, lienee verovelvol-
lisuuden kytkeminen vastikkeellisissa saannoissa kiinteiston hallintaan katsottu kiytdnnon kan-
nalta parhaaksi ratkaisuksi, vaikkakaan ei kenties lain sanamuodon tai tarkoituksen mukaiseksi

ratkaisuksi. Téhén seikkaan palataan vield tuonnempana.

Verovelvollisuuden osalta tdytyy ottaa huomioon, ettd viime kédessé rajanveto ostajan ja myy-
jén verovelvollisuuden vililld ei ole niin merkityksellinen. Verovastuusta on nimittdin sdddetty
erikseen kiinteistoverolain 36.2 §:ssd (30.12.1992/1589). Sddnndksen mukaan myds kiinteiston
uusi omistaja ja omistajan veroinen haltija vastaavat kyseisend vuonna maksuunpannusta ja
suorittamatta olevasta kiinteistoverosta, mikali kiinteiston omistusoikeus on kalenterivuoden
aikana siirtynyt toiselle sopimukseen perustuen. Témé lain sddnnds on peruja saatavien etuoi-
keusjdrjestykseen liittyvén lainsdddédnnon uudistamisesta, jossa kiinteistoveron etuoikeus pois-
tettiin. Lakivaliokunnan ehdotuksen mukaan kiinteistoverokertymén turvaamiseksi oli kiinteis-
toverolakia muutettava niin, ettd kiinteistovero voidaan perid myds silloin, kun kiinteiston

omistajuus muuttuu kalenterivuoden aikana.?* Jos kauppoja on tehty useampia saman vuoden

23 Maanmittauslaitos 2017, s. 49-51, ks. KHO 20.11.2000/2991
2 LaVM 13/1992, kohta Yksityiskohtaiset huomatukset: 12. Laki kiinteistdveron muuttamisesta
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aikana, vastaavat kaikki ostajat kaupantekovuoden verosta.?> Lainkohdassa puhutaan sopimuk-
seen perustuvasta omistusoikeuden siirtymisestd. Kisitykseni mukaan myds lahjasaannot tuli-
sivat siis olla sdinndksen piirissd. Néin ollen edelld kuvatun oikeustapauksen kannalta, vaikka
ostajaa ei olisi katsottu omistajaksi kuin vasta omistusoikeuden siirtymisen jilkeen kauppaa
seuraavana vuonna, olisi hdn silti ollut vastuussa kyseisen vuoden kiinteistoverosta, mikaéli

myyjé ei veroa ulosottotoiminkaan olisi maksanut.

2.1.3 Omistajan veroinen haltija

Kiinteistdverolaissa omistajaan kohdistuvia sddnndksid sovelletaan my6s omistajan veroiseen
haltijaan (KiVL 5.3 §). Omistajan veroisella haltijalla tarkoitetaan sellaista henkildd, jolla on
pysyva hallintaoikeus kiinteistoon (5.2 § k.1). Talla sadnnoksella ei ole kuitenkaan nykypdivana
kovin suurta merkitysté, koska sitd sovelletaan vain historiallisiin omistussuhteisiin, kuten kau-
punkien perustamisasiakirjoissa mydnnettyihin oikeuksiin tehtaiden perustamiseen.?® Omista-
jan veroisena haltijana pidetddn myds sellaista henkildd, jolla on vastikkeeton hallintaoikeus
kiinteistoon esimerkiksi tilanteessa, jossa leski saa pitdd jakamattomana hallinnassaan puolisoi-
den yhteisend kotina kiytetyn asunnon (KiVL 5.2 §, 22.12.2005/1152 ja perintokaari, PK
5.2.1965/40, 3:1a.2 §, 25.2.1983/209). Vastikkeeton hallintaoikeus on voinut syntyd myos tes-
tamentin perusteella, joten omistajan veroisena haltijana pidetddn myds sellaista henkil6d, joka
hallintaoikeustestamentin nojalla hallitsee pesidin kuuluvaa kiinteistéd (KiVL 5.2 § k.2).”’
Omistajan veroinen haltija on voinut saada hallintaoikeuden myos muun sellaisen perusteen
nojalla, jonka voimassaolo ei perustu kiinteiston nykyisen tai aiemman omistajan tekeméén so-
pimukseen (KiVL 5.2 § k.2). Esimerkiksi Himeen l4d4ninoikeuden ratkaisussa 27.9.995 t. 834/2
omistajan veroiseksi haltijaksi katsottiin avioeron yhteydessa puolisonsa puoliosuuden hallin-
taansa saanut henkild, vaikka puoliosuuden menettinyt henkilo ei ollut esittdnyt luovutusasia-
kirjaa, jolla kiinteiston méédrdosan omistus olisi héneltd siirtynyt pois. Alioikeus oli avioero-

asian yhteydessd velvoittanut hdnet hdidon uhalla muuttamaan pois kiinteistoltd ja jattimain

3 Rébind — Myllymdiki 2016, s. 453
26 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 450
Y Kiinteistiverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 4.4 Omistajan veroinen haltija
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sen puolison hallintaan. Li4ninoikeus totesi, ettd puoliso oli saanut hallintaoikeuden kiinteis-
toon sellaisen perusteen nojalla, jonka voimassaolo ei perustu sopimukseen. Puoliso oli siis
varsinaisesti omistanut toisen puolen kiinteistdsté ja ollut toisen puolen osalta omistajan veroi-

nen haltija.

Kiinteistoveron soveltamisohjeen mukaan omistajan veroisena haltijana, ja niin ollen verovel-
vollisena, pidetdén henkil6d, joka on lahjoittanut kiinteiston jollekulle, mutta pidéttényt hallin-
taoikeuden itsellddn. Tilanne voi olla my0s sellainen, ettd henkild A on lahjoittanut kiinteiston
omistusoikeuden henkil6lle B ja hallintaoikeuden henkildlle C. Kiinteistoverovelvollinen on
t4lloin C.?® Tillaisen verotuskiytdnndn voitaisiin jopa katsoa olevan kiinteistdverolain 5.2 §:n
kohdan 2 vastainen. Sdannoksessd sanotaan, ettd omistajan veroinen haltija on henkild, jolla on
kalenterivuoden alkaessa vastikkeeton hallintaoikeus kiinteistoon ".....sellaisen perusteen no-
jalla, jonka voimassaolo ei perustu kiinteistén omistajan tai aikaisemman omistajan tekemddn
sopimukseen.” Maakaaren mukaan kiinteiston lahjakirja on tehtavi kirjallisesti ja lahjansaajan
ja lahjanantajan on se allekirjoitettava ja kaupanvahvistajan vahvistettava. My0s sdahkoisessa
kiinteistonvaihdannan palvelussa tehtyna lahjakirja tulee olla seké lahjansaajan ettd lahjananta-
jan hyvdaksymad (4:2.1 §, 2:1 §, 4.2.2011/96). Kiinteiston lahja perustuu siis osapuolten teke-
méédn sopimukseen, joten kiinteistoverovelvollinen voisi ndisséd tapauksissa lain sanamuodon
mukaan olla kiinteiston omistaja, ei omistajan veroinen haltija. Tatd verotuskdytdntdd voi toki
perustella silld, ettd veroa tulisi maksaa sen, joka todellisuudessa hallinnoi ja hy6tyy kiinteis-
tostd. Toisaalta tilanne on toinen silloin, jos myyjd pidattdd itsellddn kaupan tai muun vastik-
keellisen saannon yhteydessé hallintaoikeuden kiinteistoon. Kiinteistovero midritdédn tissé ta-

pauksessa kuitenkin ostajalle kokonaisuudessaan, ei kiinteiston haltijalle.?’

B8 Kiinteistiverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 4.4 Omistajan veroinen haltija
2 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 452
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2.2 Asuinrakennuspaikat verokohteena
2.2.1 Rakennusmaan ja maatilan kdsitteet

Rakennusmaan késitettd ei ole maaritelty kiinteistoverolaissa. Kiinteistoverolain systematiikka
on sellainen, ettd 1dhtokohtaisesti kaikki maa-alueet kuuluvat kiinteistoveron piiriin ja ovat ra-
kennusmaata. Poikkeukset tdstd padsdédnnostd on lueteltu tyhjentavésti. Kiinteistoverolain 3.1 §
kohdan 1 mukaan kiinteistoverosta vapautettuja ovat maatilaan kuuluvat maa- ja metsétalous-
alueet. Kiinteistoverolaissa ei ole madritelty metsin tai maatalousmaan kisitteitd, mutta oikeus-
kirjallisuudessa ja verohallinnon ohjeistuksessa on todettu, etti médritelmit ovat samat kuin
varojen arvostamisesta verotuksessa annetussa laissa (Arvostamislaki, ArvL, 22.12.2005/114).
Metsdmaalla tarkoitetaan puun kasvattamiseen tarkoitettua tai sithen kéytettyd maata, jolla kas-
vupaikalle sopivan tdystihedn puuston keskiméérdinen kasvu on korkeimpaan keskimaérdiseen
tuotokseen johtavana kiertoaikana vahintddn 1 kuutiometri hehtaaria kohti kuorellista runko-
puuta vuodessa. Jos metsi ei tuota puuta keskimadrin minimissédén 1 m3/ha/vuosi, ei siti pidetad
metsdmaana vaan joutomaana. (ArvL 7.2 §, 10.11.2006/966) Joutomaasta ei tarvitse maksaa

30 Kiinteistdveroa ei tarvitse yleensd maksaa

kiinteistoveroa, koska sille ei méaritelld arvoa.
my0Oskddn esimerkiksi yksityisteistd. Yksityistien tiealueeseen katsotaan kuuluvan todellisen
maankdyton alueet, kuten esimerkiksi ajorata, pientareet, sivuojat sekd metsimaahan rajoittu-
van tien sivuojan ulkoreunasta mitatut 0,5 metrin levyiset reunavydhykkeet. Jos kuitenkin yk-
sityistie kulkee rakennusmaan halki, katsotaan sen kuuluvan rakennusmaahan, jolloin siitd tulee
maksaa kiinteistdvero.>! Maatalousmaaksi katsotaan puolestaan pysyvisti maatalouskiytossi
oleva pelto, puutarha sekd luonnonniitty ja luonnonlaidun (ArvL 20.1 §, 10.11.2006/966). Ko-
titarvepuutarha katsotaan kuitenkin rakennusmaaksi.*> Maa-alue ei ole enii pysyviisluontei-

sesti maatalouskédytossd, mikéli alue otetaan muuhun kayttoon tai se on ollut kdyttdméttoména

kymmenen vuoden ajan (ArvL 20.2 §, 10.11.2006/966).

Vain sellaisesta metsistd ja maatalousmaasta ei tarvitse maksaa veroa, jonka katsotaan sijaitse-
van maatilalla.>®> Maatilan kisite on miiritelty maatilatalouden tuloverolaissa (MaatVL,

543/1967), jonka mukaan maatila on itsendinen taloudellinen yksikkd, jolla harjoitetaan maa-

30 HE 50/1992, kohta 1. Lakiehdotusten perustelut: 1.1 Kiinteistoverolaki, 1 luku. Veron kohde ja veronsaaja
31 Kiinteistoverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 3.1.4 Muun maatilatalouden maan kisittely

32 Kiinteistiverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 3.1.2 Metsi ja maatalousmaa

33 Kiinteistiverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 3.1.1 Maatila
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tai metsétaloutta (MaatVL 2.2 §). Verotuskédytdnndssa alle 2 hehtaarin tiloja ei ole pidetty maa-
tilana. Mikéli alle kahden hehtaarin kiinteisté kuuluu kuitenkin isompaan maatilana pidettdvéaan
kokonaisuuteen, voidaan kiinteistd luokitella maatilaksi.>* Téllainen tilanne on oletettavasti sil-
loin, kun esimerkiksi pienen peltokiinteiston ldhettyvilld on toinen omalla kiinteistotunnuksel-
laan oleva peltoalue ja ndissd molemmissa viljelldan viljakasveja. Pinta-ala ei kuitenkaan yksi-
nddn ratkaise asiaa, vaan tilannetta tulee tarkastella tapauskohtaisesti. Alueella tulee todellisuu-
dessa harjoittaa maataloutta taikka metsitaloutta. Kiinteistoveroa tulee siis suorittaa esimer-
kiksi 15 hehtaarin suuruisesta metséalueesta, joka on virkistyskdytdssi. Alle kahden hehtaarin
osalta verohallinnon ohjeistuksessa puolestaan vedotaan siihen, ettd pienelld pinta-alalla ei
yleensd voida harjoittaa maa- tai metsétaloutta niin suuressa méérin, ettd se voitaisiin katsoa

tehdyn vakaassa tulonhankkimistarkoituksessa.>

Maatilojen ja rakennusmaan vilisestd rajanvedosta on olemassa muutama korkeimman hal-
linto-oikeuden ratkaisu. Esimerkiksi tapauksessa KHO 1996-B-552 verovelvollinen vaati méé-
rityn kiinteistoveron poistamista vierekkdin sijaitsevista, yhteensa reilun hehtaarin kokoisista
tiloistaan. Tilat oli jakotoimituksessa luokiteltu metsamaaksi, mutta ne sijaitsivat jirven ran-
nalla loma-asutukseen kaytetyllé alueella. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd kiinteistoverosta
vapaana metsdnd pidetdin sellaista aluetta, josta on tarkoitus saada metsdtalouden tuloa puun
kasvattamisesta. Kyseessd olevat tilat eivit tdyttdneet titd edellytystd. KHO otti ratkaisussa
huomioon my®os tilojen pienen koon, mika oli verotuskédytdnnossékin katsottu esteeksi verotto-
muudelle. Verosta vapaana metsina ei pidetty myoskadn ratkaisussa KHO 1997:21 vapaa-ajan
kiinteistossd sijaitsevaa alle 2 hehtaarin metsdmaata. Kiinteiston omistajien mukaan tiealueeksi
madritellystd osasta suurin osa oli todellisuudessa metsdmaata, vaikkakin tdma alue oli luon-
nollisesti vihdpuisempaa kuin muu metsdmaa. Metsdé oli heiddn mukaansa yhteensé 2,15 heh-
taaria. Omistajien mukaan metsdmaata oli noin 30 vuoden ajan hoidettu metsédlakien mukai-
sesti, puustoa hakattu ammattitaitoisesti ja metsdd hoidettu sddnnoéllisesti. Vastapuolena kor-
keimmassa hallinto-oikeudessa toiminut kunnanhallitus katsoi puolestaan, ettd varsinaiseksi
metsdmaaksi luokiteltua 1,6 hehtaarin aluetta ei voida katsoa itsendiseksi taloudelliseksi yksi-

koksi, jolla voisi harjoittaa metsétaloutta. Kiinteistolld oli lisdksi vapaa-ajan asunto ja ran-

3% Myrsky Verotus 2010, s. 156
33 Kiinteistiverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 3.1.1 Maatila
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tayleiskaavaluonnoksessa oli myos toinen rakennuspaikka kiinteistolle merkitty. Kunnanhalli-
tus oli sitd mieltd, ettd tilan sijainti ei antanut edellytyksid metsdtalouden harjoittamiseen, silld
metsdalueiden rajoittuessa rantaan tulee hakkuut tehdd hyvin varoen. Korkein hallinto-oikeus
katsoi, ettei osaakaan tilasta voinut pitid metsdmaana. Perusteena télle oli se, ettd tilaa tosiasi-
assa kaytettiin vapaa-ajankiinteistond eikd se sijaintinsa ja muotonsa puolesta soveltunut met-
sdtalouden harjoittamiseen. Myds ratkaisussa KHO 23.9.1997 t. 2333 (ATK) katsottiin, etti
vaikka kiinteistdlld olikin esitetty olevan puustoa ja tontin osuuden ylittdvé pinta-ala oli yli 3
hehtaaria, ei kiinteistda ollut pidettdva maatilana huomioon ottaen kiinteiston sijainti, maapoh-

jan laatu sekd puuttuva selvitys metsidtalouden harjoittamisesta.

Edelli esitettyjen oikeustapausten valossa metsdmaan verovapautta harkitessa tulee ottaa huo-
mioon ainakin metsdmaan todellinen kéyttd ja metsitaloudellisen kdyttdtarkoituksen osoitta-
minen sekd kiinteiston sijainti, muoto ja koko. Kiinteistdjen monimuotoisuuden vuoksi niiden
kuuluminen kiinteistoverotuksen piiriin tdytyy aina harkita tapauskohtaisesti viimeistién vero-
valitustilanteessa. Kiinteistoverolaissa taikka lain esitdissd ei ole mainintaa edelld kuvatuista
edellytyksistd, kuten vakaasta tulonhankkimistarkoituksesta taikka vdhimmaéispinta-alasta.
Maatilan ja maa- ja metsdtalousmaan késitteiden tulkinta onkin peruja varallisuusverotuksessa
ja tuloverotuksessa néille kasitteille annetuista merkityksistd. Systematiikan kannalta on kat-
sottu jarkeviksi soveltaa késitteitd eri verolaeissa samalla tavalla. Tosin esimerkiksi kiinteisto-
verolain soveltamisen alkuaikoina verohallinnon ohjeissa maatilaksi katsottiin yleensd véhin-
tdéin hehtaarin suuruiset kiinteistot eiké vihintééin kahden hehtaarin kokoiset kiinteistot.>® Ve-
rotuskdytintd on siis hieman tiukentunut, miké voi puolestaan johtua vuosien saatossa kasva-
neista tilakoista. Joka tapauksessa nykyinen verotuskédytdntd on hieman ristiriidassa kiinteisto-
verotuksen objektiluonteen kanssa ainakin vakaan tulonhankkimistarkoituksen ndkdkulmasta.
Tédmin perusteella periaatteessa sellaistakin suurikokoistakin metsakiinteistod tulisi kiinteisto-
verottaa, mikali sen omistaja ei hoida metsdé tai myy sieltd puuta vaikkapa koko elinaikanaan.
Kiinteistdverotus olisi siis riippuvaista siitd, miten kiinteiston omistaja toimii. Massaverotuk-
sessa ei liene mahdollisuutta edes tutkia vakaata tulonhankkimistarkoitusta jokaisen kiinteiston

osalta, joten pinta-alaperusteisuus lienee kuitenkin ldhtokohtana veroa maaréttiessa.

36 Viherkenttii 1993, 5.32,35
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2.2.2 Rakennusmaan erottaminen maatilasta

Edelld on kuvattu tilanteita, joissa kiinteiston ei katsota olevan maatila, jolloin siitd tulee mak-
saa kiinteistoveroa. Vaikka kiinteistod pidettdisiin maatilana, tulee kiinteistoveroa kuitenkin
maksettavaksi rakennusten alla olevista maapohjista sekdi rakennuspaikoista.?” Rakennuksen
pohjan lisdksi rakennusmaahan katsotaan kuuluvan muun muassa rakennuksen ympéristossa
oleva piha-alue seki pysikdintialueet.’® Arvostamislain 29.1 §:n mukaan kiinteistdveron pii-
rissd on maatilaan kuuluva rakennusmaa-alue, jolle on vahvistettu asemakaava. Tillainen ra-
kennusmaa-alue on siis kiinteistoveron alainen, vaikka se olisi maatalouskdytdssa tai alueella
kasvaisi metsdd. Alue luetaan rakennusmaaksi heti sen jdlkeen, kun asemakaava on vahvis-
tettu.’® Asemakaavan ulkopuolella oleva rakennusmaa tulee kiinteistdverotuksen piiriin arvos-
tamislain 29.2 §:n mukaan kuitenkin vasta sitten, kun kiinteistolld olevien rakennuspaikkojen
myynti aloitetaan. Téllaisia alueita voivat olla esimerkiksi ranta-asemakaavassa tai yleiskaa-
vassa rakennusmaaksi varatut alueet. Huomioitavaa on se, ettd kun ensimméinen rakennus-
paikka on myyty, niin siirtyvdt kaikki alueen rakennuspaikat kiinteistverotettaviksi koh-

teiksi. 0

Kyseistd sddnnosti ei kuitenkaan sovelleta jyrkkérajaisesti niin, ettd kaikkien myyjén omista-
mien tilojen rakennuspaikat siirtyisivit ensimméisen myynnin jilkeen automaattisesti kiinteis-
toveropohjaan. Tdma on todettu ratkaisussa KHO 9.5.2007 t. 1220. Rakennuspaikan myyjilla
oli hinen omistamalleen toiselle tilalle osoitettu rantaosayleiskaavassa rantarakennusoikeutta.
Taman toisen tilan rakennuspaikat sijaitsivat useamman kilometrin padssd myydystd maara-
alasta ja sijoittuivat eri jarvien rannoille. Korkein hallinto-oikeus pysytti hallinto-oikeuden rat-
kaisun, jossa kiinteistoveroa ei méératty ndille muille rakennuspaikoille. Hallinto-oikeuden mu-
kaan asiassa oli annettava painoarvoa sille, muodostavatko rakennuspaikat rakentamiseen tar-
koitettuja kokonaisuuksia, sijaitsevatko rakennuspaikat samalla vai eri tiloilla sekd millainen

on rakennuspaikkojen etdisyys toisistaan. Tdmén liséksi verohallinnon soveltamisohjeen mu-

37 Kiinteistoverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 3.1.1 Maatila
38 Viherkenttd 1993, 5.38

3 Isotalo YJ 2014, s. 43

40 Réibind — Myllymdki 2016, s. 463
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kaan verotuksessa otetaan huomioon kaavoitustoimet. Mikéli kaavaa laajennetaan, tulee uu-
dessa kaavassa maédritelty rakennuspaikkavarasto kiinteistoveron alaiseksi silloin, kun ensim-

miinen rakennuspaikka uuden kaavan alueelta myydéin.*!

Asemakaavan ulkopuolisia rakennuspaikkoja ei kuitenkaan tarvitse aina myyd4, jotta kiinteis-
toverovelvollisuus lankeaisi. Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun KHO 1993-B-530 mu-
kaisesti rantakaavaan kuuluvista, vuokralle annetuista rakentamattomista rakennuspaikoista tuli
suorittaa kiinteistoveroa, jos ne on annettu vuokralle muuhun kédytt66n kuin maa- tai metsita-
louskéyttoon. Tdma ei kuitenkaan aiheuta kaikkien rakennuspaikkojen siirtymisté kiinteistove-
ron piiriin, vaan veroa suoritetaan vain vuokratun alueen osalta. Samoin tilanne on silloin, jos
kiinteiston omistaja ainoastaan rakentaa alueelle esimerkiksi vapaa-ajan kiinteistdja. Talloinkin
veron piirissi on vain jo rakennettu rakennuspaikka.** Mikili kiinteistdverovelvollinen ei esiti
muuta selvitystd rakennusmaan pinta-aloista, mddraytyvét ne Verohallinnon antamien yhtendis-
tdmisohjeiden mukaisesti. Yhtendistdimisohjeessa on otettu kantaa ensinndkin siithen, miten
maatilan tonttialue jaetaan asuinrakennuksen rakennuspaikaksi ja tuotantorakennusten raken-
nuspaikaksi. Asuinrakennuksen rakennuspaikaksi katsotaan puolet, kuitenkin enintdén 1 heh-
taari jéljelle jadvén alueen ollessa tuotantorakennusten rakennuspaikkaa. Maatilalla sijaitsevien
erottamattomien rakennettujen lomamdkkitonttien pinta-alaksi mairitellddn puolestaan 2000

m2.%

2.3 Asuinrakennuspaikkojen arvostaminen
2.3.1 Sddntelyn pddpiirteet

Varojen arvostamisesta annetun lain 29.1 §:n mukaan maapohjan arvostamisessa otetaan huo-
mioon kiinteiston kéyttotarkoitus, rakennusoikeus, sijainti, litkkenneyhteydet, sopivuus raken-
nustarkoituksiin, kunnallisteknisten toiden valmiusaste sekd laadultaan ja sijainniltaan vastaa-
vista kiinteistoistd paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen hinto-

jen perusteella todettu kohtuullinen hintataso. Kyseinen sdédnnds on véljé, eikd arvostamislain

41 Kiinteistoverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 3.1.3 Rakennusmaan erottaminen metsiisti ja maata-
lousmaasta

42 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 465

4 Verohallinnon yhtendistimisohje 2017, kohta 5. Varojen arvostaminen erdissi tapauksissa
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esity0t anna timén momentin taikka muidenkaan pykéldn momenttien tulkintaan apuja. Halli-
tuksen esityksissa viitataan aina edelliseen tulo- ja/tai varallisuusveroa sddntelevin lain esitoi-
hin ja hallituksen esityksessd vuodelta 1988 on puolestaan todettu saddoksen sisdllon olevan
sama kuin valtiovarainministerion rakennuspaikan ja maapohjan kéyvén arvon sekd rakennus-
maa-alueen lisdarvon madrittdmisestd antaman paitoksen 2 ja 3 kohdat. Arvostamislaissa on
kuitenkin sddnnds, jonka nojalla Verohallinnolle on annettu valtuus toteuttaa sidnnostd kéytan-
non tasolla. Sdédnndksen tulkinta pohjautuukin pitkille verohallinnon paitokseen ja soveltamis-
ohjeeseen, silld oikeuskdytintddkin asiaan liittyen on véhin. Arvostamislain 29.4 §:n mukaan
Verohallinto antaa vuosittain paatoksen rakennusmaan verotusarvon perusteista jokaisen kun-
nan osalta. Vuoden 2018 verotuksessa sovelletaan Verohallinnon pédétostd A199/200/2017.
Paitoksen 1.1 §:n mukaisesti rakennusmaan osalta verotusarvon laskentaperusteena kaytetdan
kunkin kunnan tonttihintakarttoja ja arviointiohjeita. Tonttihintakartoissa aluejaot ja niille an-
netut aluehinnat perustuvat muun muassa etdisyyteen keskustasta, litkkenneyhteyksiin ja kaava-

tietoihin sekd toteutuneiden kauppahintojen avulla selvitettyyn kohtuulliseen hintatasoon.**

Tonttihintakarttojen aluehinnat voivat kertoa rakennusmaan arvon joko asemakaavan mukaisen
rakennusoikeuden kerrosneliometrid kohden taikka rakennuspaikan pinta-alan neliometrid koh-
den. Kerrosneliometrihintoja kdytetddn asuinkerrostalojen rakennuspaikkojen osalta ja pinta-
alaneliometrihintoja yleensd muiden asuinrakennuspaikkojen osalta. Tdssdkin on kuitenkin
kuntakohtaisia eroja, silld omakotitalo- ja rivitalotontteihin sovelletaan joissakin kunnissa ker-
rosneliometrihintoja. Haja-asutusalueella rakennusmaa arvostetaan puolestaan nelidmetrille
kunnittain méérityn perushinnan mukaan. Kuitenkin muun muassa rantarakennuspaikat ovat
muita rakennuspaikkoja arvokkaampia, joten niille on arviointiohjeissa yleensid méératty hinta
erikseen.*> Esimerkiksi ratkaisussa KHO 2001:5 katsottiin, ettd maatilan asuinrakennuspaikka
tuli arvostaa omarantaisen lomarakennuspaikan arvoon, eikd haja-asutusalueelle médrityn pe-
rusarvon mukaan. Kyseisesséd tapauksessa asuinrakennus sijaitsi noin 100 metrid meren ran-

nasta.

4 Myrsky DL 2013, 5.247
45 Kiinteistdjen arvostaminen kiinteistoverotuksessa A12/200/2018, kohta 2.2 Rakennusmaan arvostaminen
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Verohallinnon péétdksen (A199/200/2017) 1.2 §:ssd mainitaan, ettd mikali jollekin rakennus-
maalle ei ole annettu tonttihintakartassa arvoa tai arviointiohjetta, niin verotusarvo saadaan so-
veltamalla vastaavanlaista aluetta koskevaa kuntakohtaista tonttihintakarttaa ja arviointiohjetta.
Arviointiohjeita on péivitetty viimeksi vuosina 2005-2006 kasvukeskuksien ja niiden kehys-
kuntien rakennusmaan osalta ja vuonna 2008 haja-asutusalueiden asunto- ja lomakiinteistojen
sekd vapaa-ajan keskusten lomakiinteistdjen osalta.*® Toisinaan aluehintaa on korotettu myds
niin, ettd ne eivit ole tutkitusti perustuneet markkinahintojen nousuun. Esimerkiksi verovuonna
2013 koko maan aluehintoja korotettiin kaavamaisesti niin, ettd vuoden 2012 tonttihintakartto-

jen aluehintoja korotettiin kahdella prosentilla.*’

Verohallinnon péaatoksen (A199/200/2017) 3 §:ssd on sdddetty rakennusmaan verotusarvon ta-
voitetasoksi 75 % vuoden 2017 kdyvéstd hintatasosta eli aluehinnasta. Pdatoksen 2.4 §:n mu-
kaan aluehinta on vdhintddn 1 euro/m2, joten verotusarvo on aina véhintddn 0,75 euroa/m2.
Verotusarvojen kohtuutonta nousemista on pyritty estiméén niin, ettd verotusarvon nousemi-
nen on sidottu verotusarvon ja tavoitearvon suhteeseen. Verohallinnon paatoksen 4 §:n mukaan
verotusarvo voi nousta 20 %, jos vuoden 2016 verotusarvo on 80 % tai enemmaén tavoitearvosta
ja 30 %, jos vuoden 2016 verotusarvo on alle 80 % tavoitearvosta. Verotusarvo voi kuitenkin
nousta enintdin tavoitearvoon. Esimerkiksi jos asemakaava-alueella sijaitsevan tontin raken-
nusoikeus on 300 k-m2 (kerrosneliometrié) ja vuoden 2016 verotusarvo on 250 euroa/k-m2, on
maapohjan verotusarvo ollut 75 000 euroa. Vuoden 2017 verotuksen perusteena olevan uuden
tonttihintakartan mukaan aluehinta on 470 e/k-m2, jolloin tavoitearvo on tistd 75 % eli 352,50
e/k-m2. Koska vuoden 2016 verotusarvo on alle 80 % vuoden 2017 tavoitearvosta, voidaan
verotusarvoa korottaa 30 %:1la. Vuoden 2017 verotusarvo on siis 1,3 x 250 euroa/k-m2 eli 325
euroa’k-m2. Tontin verotusarvoksi muodostuu siis 325 e/k-m2 x 300 km2 eli 97 500 euroa.
Tété verotusarvojen nousemista rajoittavaa sddnnosti kéytetddn vain silloin, kun korotus johtuu
maapohjan hinnan noususta. Ndin ollen jos esimerkiksi rakennusoikeus lisddntyy kaavamuu-

toksen johdosta, ei sdinndsti sovelleta.*®

4 Kiinteistojen arvostaminen kiinteistéverotuksessa A12/200/2018, kohta 2.2 Rakennusmaan arvostaminen
47 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 471
* Réiibind — Myllymdki 2016, s. 472, ks. Turun HAO 14.4.2004 04/0255/3
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Kiinteistoverojdrjestelméssd on kdytdssd myos niin sanottu alennuskaava. Téma liittyy 1dhinna
haja-asutusalueilla sijaitsevien suurien rakennuspaikkojen verorasituksen pienentdmiseen. Ve-
rohallinnon paitdksen (A199/200/2017) 2 §:n mukaan haja-asutusalueen rakennuspaikka ar-

vostetaan seuraavasti:

Rakennuspaikan pinta-ala Osuus kuntakohtaisesta perushinnasta
<3000 m2 100 %

3000 m2 — 5000 m2 50 %

5000 m2 — 10 000 m2 25 %

10 000 m2 - 10 %

Ajatellaan esimerkiksi, ettd tontin pinta- ala on 7000 m2 ja perushinta on 6 euroa/m2. Tall6in
verotuksen tavoitearvo on 6 euroa/m2 x 0,75 = 4,5 euroa/m2 ja maapohjan verotusarvo méa-

rdytyy seuraavasti:

3000 m2 x 4,5 e/m2 = 13 500 euroa
2000 m2 x (4,5 e/m2x 0,5) = 4500 euroa
2000 m2 x (4,5 e/m2 x 0,25) = 2250 euroa
Yhteensd= 20 250 euroa

Alennuskaavan soveltamisessa on otettava huomioon, ettd verohallinnon paétoksen mukaisesti
verotusarvo on kuitenkin aina vahintdén 0,75 euro/m2, joten alennuskaava ei voi pudottaa ve-

rotusarvoa titd alemmas.

2.3.2 Asuinrakennuspaikkojen arvostamisen erityistilanteita

Kaavojen rakennusoikeudet vaikuttavat kiinteistoverotukseen huomattavasti. Kuten edelld on
kdynyt ilmi, asemakaava-alueella tonttihintakarttojen aluehinnat on ilmoitettu rakennusoikeu-

den mukaisesti kerrosnelidometrihinnan avulla. Néin ollen kiinteistOverotuksessa tulee ottaa
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huomioon my0s tilanteet, joissa rakennusoikeutta ei ole kdytetty tdyteen mééransa tai raken-
nusoikeus on ylitetty. Arvostamislain 29.3 §:n mukaan tulee tontin arvoa alentaa kohtuullisesti,
jos tontin tai rakennuspaikan rakennusoikeutta on vield jéljelld ja jos sielld sijaitsevien raken-
nusten arvo on vahiistd suurempi. Lain sanamuodosta voi saada sellaisen késityksen, ettd maa-
pohjan arvoa alennetaan automaattisesti silloin, kun kaikkea rakennusoikeutta ei ole kaytetty.
Verohallinnon ohjeiden ja oikeuskirjallisuuden mukaan sddnndstd voidaan kuitenkin soveltaa
vain sellaisessa tilanteessa, kun tontin todellinen kiytto eroaa suurelta osin kaavan mukaisesta
kéyttotarkoituksesta. Lisdksi tontilla tulee olla hyvidkuntoinen rakennus, jota kéytetddn asumi-
seen.* Eli mikili rakennuspaikalla on ainoastaan purkukuntoisia rakennuksia, ei sdinnosti so-
velleta.>® Saéinndsti voitanee soveltaa esimerkiksi silloin, jos tontilla sijaitsee omakotitalo ja
kaavamuutoksella alue osoitetaan myohemmin kerrostaloalueeksi. Tassé tapauksessa verovel-
volliselle suoraan aluehinnan mukaan méérittiva vero olisi kohtuuton. Kohtuullistamista ei
kuitenkaan kiytetd, jos rakennusoikeutta ei ole kéytetty tdyteen méérién ja jos sen kdyttdminen
olisi kuitenkin mahdollista. Verotuskdytdnnon perusteella alennusta ei tehd4, jos rakennusoi-
keudesta on kéytetty vahintddn 2/3. Toisaalta, jos tontinomistaja ei voi kayttda lisdrakennusoi-
keutta sen vuoksi, ettd tontti on vuokrattuna, voidaan verotusarvoa kohtuullistaa télld perus-

teella.”!

Kohtuullistamissdédnndksestd huolimatta voivat kaavamuutokset maanvuokratilanteissa aitheut-
taa hankalia tilanteita. Téstd esimerkkind KKO 2009:42, joka ei kylldkdén liittynyt suoranaisesti
kiinteistoveron maksamiseen vaan maanvuokramaksun korottamismahdollisuuteen. Kiinteis-
tostd oli annettu vuokralle maa-alue, jolla sijaitsi vuokralaiselle kuulunut vapaa-ajan asunto.
Kun vuokra-aikaa oli ollut jéljelld vield 45 vuotta, oli Espoon kaupunki vahvistanut alueelle
osayleiskaavan, jonka perusteella vuokratulle alueelle olisi saanut rakentaa 400 k-m2 kokoisen
omakotitalon. Kaavamuutoksen vuoksi kiinteistovero oli vuokra-alueen osalta noussut niin pal-
jon, ettd se ylitti vuosivuokran muutamalla kymmenelld eurolla. Verotusarvoa ei siis ilmeisesti
oltu tdssa tapauksessa kohtuullistettu. Korkein oikeus péityi siithen, ettd vuosivuokraa voitiin
vuokra-alueen kayttomahdollisuuksien lisddntymisen vuoksi tarkistaa, joten sikéli vuokranan-

tajan taloudellinen tilanne tuli turvatuksi.

4 Riibind — Myllymdiki 2016, s. 475
30 Kiinteistijen arvostaminen kiinteistoverotuksessa A12/200/2018, kohta 2.6.4 Rakennusoikeuden vajaakiyttd
1 ks. KHO 1996 T 3735 ja KHO 1980 T 3243
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Ajankohtainen kysymys kiinteistoverotuksessa liittyy asemakaavan mukaiseen rakennusoikeu-
den ylittymiseen. Tdma on ongelmallista niin sanotun kaksitasokaavan alueilla. Joissain van-
hoissa kaupungeissa, kuten Turussa ja Helsingissd on olemassa vanhoja rakennuksia, jotka on
rakennettu vanhassa kaavassa ilmoitetun rakennusoikeuden mukaisesti. Nykyisin voimassaole-
van kaavan mukainen rakennusoikeus on kuitenkin pienempi kuin vanhan kaavan, joten kaa-
voittaja on lisdnnyt kaavaan siirtymédkauden luontoisen méérdayksen jarruttaakseen vanhojen
rakennusten purkamista. Rakennussuojelua edistdvan kaavan mukaan vanha rakennus voi olla
sellaisenaan olemassa ja sitd saa perusparantaa vanhan rakennusoikeusmaardyksen puitteissa.
Mikali uusi omistaja purkaa rakennuksen ja rakentaa uuden, on rakennusoikeus voimassaolevan
kaavan mukainen, eli pienempi kuin vanhassa kaavassa.>? Verotuskiytinndn mukaan maapoh-
jan verotusarvo on tdhin saakka madrdytynyt voimassaolevan asemakaavan perusteella, eli pie-
nemmin rakennusoikeuden mukaisesti.”® Tuoreessa korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa
KHO 2018:45 on kuitenkin otettu kantaa siithen, miten kaksitasokaavan tilanteessa verotusarvo
tulisi madritd. Kyseisessd tapauksessa Helsingin Too6l6ssé sijaitsevan rakennuksen kerrosala
ylittyi uuden asemakaavan mukaiseen miirdykseen ndhden 840 kerrosneliometrilld. Korkein
hallinto-oikeus péétyi siihen, ettd jatkossa kiinteistoveron laskentaperusteeksi maapohjan osalta
tulisi ottaa todellinen kdytetty rakennusoikeus eli vanhan kaavan mukainen rakennusoikeus toi-
sin kuin verotuskdytdnndssd on menetelty. Yhdenvertaisuusndkokohdasta katsottuna korkeim-
man hallinto-oikeuden ratkaisu on perusteltu, koska vanha asemakaava mahdollistaa kiinteiston
todellisen kdyton suuremman rakennusoikeuden mukaisesti. Toki asiassa tulee ottaa huomioon
my0s eri mieltd olleen oikeusneuvoksen esille tuoma kanta siitd, ettd maapohjan arvostamisessa
rakennusoikeudella ei tarkoiteta tosiasiallisesti kdytettyd rakennusoikeutta, vaan nimenomaan
kaavassa madrittyd rakennusoikeutta. Laissa on maininta rakennusoikeuden alittamisesta,
mutta ei ylittimisestd, joten timai voitaisiin katsoa osoituksesi siitd, ettd ylittdmisti ei tulisi ottaa
huomioon kiinteistoverotuksessa. Kaksitasokaavojen tilanteessa voidaan mielesténi kuitenkin
katsoa, ettd vanha kaava on edelleen voimassa ja uutta kaavaa noudatetaan vasta sitten kun
kiinteistolld oleva rakennus puretaan. Kuten korkein hallinto-oikeus on ratkaisussaan todennut,

muodostaa kiinteiston verotusarvon yldrajan kuitenkin kiinteiston kiypa arvo. Néin ollen mikali

32 Helsingin kaupungin kaupunginsuunnitteluvirasto 2015, s.18
>3 Kiinteistdjen arvostaminen kiinteistoverotuksessa A12/200/2018, kohta 2.6.2 Asemakaavan mukaisen raken-
nusoikeuden ylittyminen
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kdyvdn arvon katsotaan olevan pienempi kuin vanhan asemakaavan perusteella méératty vero-
tusarvo, voidaan verotusarvoa télla perusteella alentaa. Toki kdyvéan arvon kisitekin on tulkin-

nallinen. Téhén seikkaan palataan vield mydhemmin.

Vaikkakin kiinteiston verotusarvon laskemisessa kaavan rakennusoikeusméiraykset ovat rat-
kaisevassa asemassa, midratddn kiinteistoveroa kuitenkin myos sellaisille kiinteistdille, joille
ei voi rakentaa. Kiinteistosta tulee suorittaa kiinteistoveroa my®ds silloin, vaikka se ei saa raken-
nuslupaa tai poikkeamispaitostéd, eikd maapohja sovellu rakentamiseen tai sitd ei voi muusta
syystd hyodyntédéd osana rakennuspaikkaa. Mikéli verovelvollinen toimittaa Verohallinnolle esi-
merkiksi selvityksen siitd, ettd alueelle ei voida rakentaa edes poikkeusluvalla, voidaan vero-
tusarvoa alentaa. Mikili muuta selvitysti alueen arvosta ei toimiteta, voidaan téllaisten kiinteis-
tojen arvoksi katsoa 20 % aluehinnasta. Mikili kunta on méirdnnyt alueella maankéytto- ja
rakennuslain (MRL, 5.2.1999/132) 53 §:n mukaisen miirdaikaisen rakennuskiellon, ei kiinteis-
toveroa alenneta lainkaan.>* Kiinteistdveroa joutuu maksamaan my®s pinta-alanelidmetrin pe-
rusteella rakennusoikeudettomasta lisdmaasta. Mikdéli yleiskaava-alueella on esimerkiksi 2500
m?2 rakennuspaikka ja verovelvollinen ostaa lisdmaaksi 1000 m2 rakennusoikeudettoman alu-
een, arvostetaan ndmé alueet yhdessd samana rakennuspaikkana ja molemmat alueet otetaan
huomioon my®ds alennuskaavan kiytdssi.>> Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun KHO
2012 t. 2101 (LRS) mukaan my6s maanalainen rakennusoikeus, joka on kaavassa miéritty,

huomioidaan rakennusoikeuden laskennassa.

Kuten edelld on jo mainittu, rantarakennuspaikat on arviointiohjeissa arvostettu korkeampaan
arvoon kuin muut rakennuspaikat. Rantaviivan pituuden tulee olla yli 10 metrié ja rakennuspai-
kan tulee rajoittua vesialueeseen tai yhteisrantaan.>® Tissi valossa mielenkiintoinen on vesijt-
toalueeseen rajoittuvien rakennuspaikkojen verokohtelu, josta verohallinto on laatinut oman
ohjeensa. Vesijdtolld tarkoitetaan maa-aluetta, joka on syntynyt esimerkiksi maan kohoamisen,
vedenpinnan pysyvén laskemisen tai vesialueen tdyttimisen tai kuivattamisen seurauksena. Ve-
sijéattd kuuluu vesialueen omistajalle, eli yleensd osakaskunnalle. Kiinteistonmuodostamislain

(KML, 12.4.1995/554) 60 §:n mukaan vesijdttoon rajoittuvan kiinteiston omistajalla on tietyin

3 Kiinteistojen arvostaminen kiinteistoverotuksessa A12/200/2018, kohta 2.6.15 Kiinteistot, joille ei saa rakentaa
jajoita ei voida hyddyntdd osana rakennuspaikkaa

35 Kiinteistojen arvostaminen kiinteistoverotuksessa A12/200/2018, kohta 2.6.6 Rakennusoikeudeton lisimaa

36 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 472
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edellytyksin oikeus ja joskus my0s velvollisuus lunastaa vesijitto, jolloin se liitetddn siithen
rajoittuvaan kiinteistoon. Vesijaton kiinteistoverottamisesta ei ole sddnnostd kiinteistovero-
laissa taikka arvostamislaissa. Verotuskdytdnndssé katsotaan kuitenkin, ettd kiinteiston kiyton
kannalta ei ole juuri merkitysta silld, ettd onko vesijittd lunastettu vai ei. Tatd on perusteltu
esimerkiksi vesilain (VL, 27.5.2011/587) antamilla oikeuksilla kdyttdd rantaa ilman lunastus-
takin. Vesilain 5 §:n mukaan rannan omistajalla tai haltijalla on oikeus sijoittaa rannan edustalle
vesistoon esimerkiksi veneen kiinnityspaalu taikka rakentaa rantaan toisen vesialueelle ulottuva
sellainen laituri, joka ei vaadi lupaviranomaisen lupaa. Vesilakia koskevassa hallituksen esityk-
sessd on mainittu, ettd 1ahtokohtaisesti kiinteiston tulisi rajoittua vesialueeseen, jotta edelld mai-
nittua sddnndstd voitaisiin soveltaa. Samalla todetaan kuitenkin, ettd rakennelman sijoittamista
ei estd merkitykseltddn véhdinen vesijattokaistale, mikéali téllaista kaistaletta ei voi kayttda itse-
niiseni alueena.’’ Niin ollen yleensi vesijittdalueeseen rajoittuvan kiinteistdn maapohja ar-

vostetaan rantarakennuspaikkana, koska vesijittd vaikuttaa kiinteistdn arvoon ja kiyttoon.>

2.4 Asuinrakennukset verokohteena

Kiinteistovero maaritdan erikseen asuinrakennuksista, kuten asuinkerrostaloista, rivitaloista,
omakotitaloista ja kesimokeistd. Tyypillisin tilanne lienee se, ettd maapohjan omistajaa vero-
tetaan my0s kiinteiston ainesosana olevasta rakennuksesta (KiVL 2.3 §). Tdmai juontaa siitd,
ettd esineoikeudellisesti rakennukset kuuluvat kiinteist6on silloin, kun maapohjalla ja raken-
nuksella on sama omistaja.> Kiinteistdverolain 2.2 §:n mukaan kiinteistdihin katsotaan kuulu-
van myds vuokramaalla sijaitsevat rakennukset ja rakennelmat. Lain esitdiden mukaan merki-
tysti ei ole sill4, millaisesta maanvuokrasopimuksesta on kysymys.®° Niin ollen kiinteistdveroa

tulee yhtélailla maksaa kiinnityskelpoisella eli kirjaamisvelvollisuuden alaisella vuokraoikeus-

STHE 277/2009 vp, 5.49

B Vesijittoalue kiinteistoverotuksessa A180/200/2013
3% Viherkenttd 1993, 5.23

0 HE 50/1992 vp, s.14
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alueella sijaitsevasta asuinrakennuksesta kuin esimerkiksi siirtokelvottomalla vuokraoikeusalu-
eella sijaitsevasta kesdmokistd. Maanvuokratilanteissa maapohjasta veron maksaa maanomis-

taja ja rakennuksesta rakennuksen omistaja.®!

Kiinteistoverolaissa ei ole madritelty rakennuksen tai rakennelman késitettd. Rakennuksen ké-
sitteen madrittelyssd voidaan kdyttdd apuna muissa laeissa olevia médrittelyjd. Esimerkiksi
maankayttd- ja rakennuslaissa rakennuksella tarkoitetaan kiintedd tai paikallaan pidettidviaksi
tarkoitettua rakennelmaa, rakennetta tai laitosta (MRL 113.1 §). Verotuskdytdnnossé ja oikeus-
kirjallisuudessa rakennuksen kisite on pitkilti omaksuttu timéin méairitelmin mukaisena.®> Ve-
rohallinnon soveltamisohjeen mukaan kiinteistdveron piiriin kuuluvana rakennelmana pidetdéan
muun muassa autokatosta ja laituria, tavanomaista vapaa-ajanasunnon uima- tai venelaituria
lukuunottamatta. Rakennelmiksi puolestaan ei katsota maassa tai ilmassa kulkevia putkistoja

tai johtoja, jotka eivit ole osa rakennusta tai rakennelmaa.5’

Vaikkakaan ratkaisu KHO 2016:102 ei liity asuinrakennuksen kisitteen méérittdmiseen, on se
tarked rakennuksen késitteen méérittelyssd yleisemmin. Tapauksessa oli kysymys siitd, onko
vuokralle annetuista PVC- halleista maksettava kiinteistoveroa. Niiden rungot oli valmistettu
kuumasinkitysta terdksesti, suojakankaana oli PVC-katekangas ja hallit oli kiinnitetty maahan
maakiilojen avulla ilman betoniperustuksia tai muuta kiintedd rakennetta. Vuokrasopimus oli
yleensi 1-2 vuoden mittainen, jonka jdlkeen hallit purettiin ja siirrettiin uudelleenvuokrattaviksi
taikka varastoitaviksi. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd kyseiset hallit eivét kuuluneet kiin-
teistoveron piiriin. Perusteluinaan se lausui, ettd hallit pystytetddn kiinteistolle viliaikaisesti,
jolloin ne eivit palvele kiinteiston kédyttod pysyvasti. Hallit ovat helposti purettavissa ja siirret-
tavissd ja kiinnittdmistapa ei vaatinut kiinteitd rakenteita. Huomioitavaa ratkaisussa on se,
kuinka kiinteistdverolain ja varainsiirtoverolain (VSVL 29.11.1996/931) rakennuksen kisit-
teitd oli sidottu yhteen. KHO toteaa perusteluissaan, etti ndissd molemmissa laeissa kiinteistd
on keskeisend veron kohteena. Néin ollen rakennuksen ja rakennelman kisitettd tulisi tulkita
molemmissa laeissa samalla tavalla. Olennaista myos kiinteistoveron kannalta on ndin ollen se,

palveleeko rakennus tai rakennelma kiinteiston kéyttod pysyvisti. VSVL 5.1 §:n mukaan se

o1 Kiinteistoverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 2. Kiinteistdveron kohde -rakennus ja rakennelma
2 Meicitti Edilex 2018, 5.17
83 Kiinteistiverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 2. Kiinteistdveron kohde -rakennus ja rakennelma
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mité laissa on sdddetty kiinteistostd, koskee myos kiinteiston kiyttdéd pysyvasti palvelevaa ra-

kennusta tai rakennelmaa.

Tulkinnanvaraista asuinrakennusten osalta on se, katsotaanko kiinteistoveron alaisiksi raken-
nuksiksi konttiasunnot, joiden kdyttd muun muassa tyontekijoiden tilapdisind asuntoina on li-
sadntynyt. Tallaiset moduulirakennukset voivat olla vuosienkin ajan kéytdssd asuinrakennuk-
sina. Yleensd konttirakennukset on sijoitettu vuokratonteille ja ne on tarkoitettu purettaviksi
vuokrasopimuksen paityttyd.®* Korkein hallinto-oikeus on ratkaisullaan KHO 14.12.2016 t.
5287 (LRS) ottanut asiaan kantaa varainsiirtoverolain kannalta. KHO:n mukaan koulun perus-
korjauksen ajaksi pystytetty moduulirakennus ei ollut kiinteiston kiyttod pysyvisti palveleva
rakennus, eikd sen luovuttamisesta tullut maksaa varainsiirtoveroa. Moduulirakennus oli tar-
koitettu pidettdviksi pystyssd useamman vuoden ajan, mutta rakennus oli tarkoitettu véliai-
kaiseksi ja se asennettiin ilman perustuksia. Tdhén ratkaisuun nojautuen Verohallinto on anta-
nut kannanoton, jossa todetaan, ettd moduulirakennuksia ei katsota kiinteistoverolain mukai-
siksi rakennuksiksi. Tdma edellyttdd kuitenkin sitd, ettd verovelvollinen esittdd selvityksen ra-
kennusten viliaikaisesta luonteesta.®® Mielenkiintoinen tilanne syntyy silloin, mikili vuokraso-
pimusta pidennetdin esimerkiksi useammaksi vuodeksi ja moduulirakennusten kiyttdmisté
asuintiloina jatketaan. Mielestdni useammaksi vuodeksi tehdyn jatkovuokrasopimuksen tilan-
teissa tulisi kiinteistolla sijaitsevat moduulirakennukset jo ottaa kiinteistoveron piiriin. Tilanne
on sama esimerkiksi silloin, jos maapohja on yrityksen omissa nimissé ja yritys tarjoaa kont-
tiasumista tyontekijoilleen vuosikausia. Kysymys on tulkinnanvarainen, silld veronalaisia ei tu-
lisi puolestaan olla esimerkiksi sellaisilla vuokraoikeustonteilla pitkdin sijaitsevat konttiraken-
nukset, jotka on pystytetty esimerkiksi vuokraoikeusalueella sijaitsevan varsinaisen asuinra-
kennuksen peruskorjauksen ajaksi. Konttiasuntojen suosio tulee jatkossa luultavasti kasvamaan
esimerkiksi pddkaupunkiseudun asuntopulasta kérsivilld alueilla. Ndin ollen todennékoistd on,
ettd verotuskdyténtod joudutaan tulevaisuudessa tarkistamaan verotuksen tasapuolisuuden tur-

vaamiseksi.

% Verohallinnon kannanottoja A131/200/2017, kohta Asian kuvaus
% Verohallinnon kannanottoja A131/200/2017, kohta Kannanotto
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Toinen asia asuinrakennuksen mdiirittelyssd on se, mitd katsotaan kuuluvan kiinteistove-
ronalaiseksi todettuun rakennukseen. Varainsiirtoverotuksen yhtendistimisohjeessa on esimer-
kiksi mainittu, ettd sdhko-, vieméri- ja kaukolampoliittymét kuuluvat rakennukseen, mikali liit-
tymismaksut eivit ole palautuskelpoisia. Varainsiirtoverotuksessa my0s tarpeisto ja ainesosat
kuuluvat asuin- ja vapaa-ajan rakennukseen, eiké niitd kasitelld irtaimistona. Ndin ollen esimer-
kiksi jdi- ja pakastekaapit, astian- ja pyykinpesukoneet, jateveden puhdistamot, ilmaldmpd-
pumput, liesituuletin, hana, pihakeinu ja ulkoporeamme katsotaan kuuluvan rakennukseen.®
Edellisen luettelon perusteella selvdd on, ettd varainsiirtoverolain ja kiinteistoverolain raken-
nuksen késitteitd ei voi tissd suhteessa tdysin rinnastaa toisiinsa. Kiinteistoveroa ei tule mak-
settavaksi sellaisesta omaisuudesta, joka ei kiintedsti liity rakennukseen, kuten esimerkiksi jaa-

kaapista.

Rakennuksen késitteen méérittdminen kiinteistoverotuksessa on erikoista siitdkin syysté, ettd
kiinteistoverolain 2.3 § liitt44 rakennuksen ja rakennelman seké niiden ainesosien maéritelmaét
kiinteiston arvostamisperusteisiin, jotka pohjautuvat arvostamislain ja sen nojalla annettuihin
sadnnoksiin ja paitoksiin. Esimerkiksi rakennuksen tarpeisto kuuluu hallituksen esityksen mu-
kaan kiinteistdveron piiriin siltd osin, kun se arvostetaan osana rakennusta.’” Siinnds aiheuttaa
tulkintaongelmia siitd, miltd osin rakennukseen fyysisesti liittyvit koneet, laitteet ja kalusto
katsotaan osaksi veronalaista rakennusta. Viherkentdn (1993) mukaan luontevampi jérjestys
olisi se, ettd ensin madriteltdisiin veron kohde ja tdimin jdlkeen vasta miiriteltdisiin arvo ve-
ronalaisiksi todetuille kohteille.®® Toisaalta kuten seuraavassa luvusta kiy ilmi, ovat arvosta-
missddnnokset erityyppisille asuinrakennuksille hyvinkin tarkat, miké vihentéa tarpeiston maa-

rittelyn hankaluutta.

2.5 Asuinrakennusten arvostaminen

Asuinrakennusten verotusarvo muodostuu jélleenhankinta-arvosta ja siitd vihennettévistd vuo-

tuisista ikdalennuksista. Arvostamislain 30.4 §:ssd sdddetdén, ettd kdytossd olevan asuinraken-

% Varainsiirtoverotuksen yhtendiistimisohje A47/200/2017, kohta 1.7 Asuin- tai vapaa-ajan kiinteistonkaupan
yhteydessd luovutettu irtain omaisuus

7 HE 50/1992 vp, s.14

8 Viherkenttii 1993, 5.25
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nuksen arvo on kuitenkin védhintddn 30 % jélleenhankinta-arvosta. Mikéli rakennuksen tai ra-
kennelman arvo on esimerkiksi vaurioitumisen seurauksena vihemmén kuin se ikdalennusten
laskemisen jdlkeen olisi, jdlleenhankinta-arvoa voidaan pienentdd arvon alenemista vastaavalla
madrilld (ArvL 30.3 §). Toisaalta esimerkiksi rakennuksen perusparannus voi vaikuttaa sen
arvoon nostavasti. Mikéli rakennuksen kayttoiké pitenee toimenpiteen vuoksi, madritetddn til-
16in ikdalennusten laskentavuosi uudelleen, jolloin rakennus ikddn kuin nuorentuu kayttdidn
pidennyksen verran.®® Toisaalta jos perusparannukset ovat sellaisia, etti rakennuksen ominai-
suustiedot muuttuvat, esimerkiksi pinta-ala kasvaa, kerrostaloon asennetaan hissi taikka vapaa-
ajan asuntoon rakennetaan kuisti, lasketaan rakennuksen verotusarvo uusien ominaisuuksien
mukaisesti. Perusparannus voi tilloin olla sen kaltainen, ettd se ei sindnsd pidenna rakennuksen
kiyttoikid, jolloin siti ei oteta ikiialennuksissa huomioon.”® Verohallinnon ohjeessa kiinteisto-
jen arvostamisesta on esitetty taulukko, jota kdytetdin arvioimaan perusparannuksen vaikutusta
prosentteina rakennuksen arvoa korottavana tekijdnd. Arvostaminen perustuu siis rakennuksen
arvon tasaiseen alentumiseen ja télldin voi syntyé tilanne, jossa verotusarvo ei vastaa rakennuk-
sen todellista arvoa. Kun maapohjan arvostamisessa otetaan huomioon alueen sijainti, tita ei
puolestaan rakennusten osalta huomioida, vaan samat perusteet ovat kiytdssi koko maan laa-
juisesti.

Valtionvarainministeri® antaa arvostamislain 30.2 §:n nojalla joka vuosi asetuksen jidlleenhan-
kinta-arvojen laskemisen perusteista eri rakennustyypeille. Asetuksen (742/2017) 4 §:ssd pien-
taloksi madritellddn omakotitalot, paritalot ja rivitalot, joihin kuljetaan yleensd suoraan maan
tasosta kayttdmatta erillistd porraskdytidvid. Asuinkerrostalolla tarkoitetaan 7 §:n mukaisesti
useita asuinhuoneistoja késittdvad asuinrakennusta, joka on vihintdédn kaksikerroksinen ja jossa
erillisid huoneistoja sijaitsee padllekkdin. Vapaa-ajan rakennuksella tarkoitetaan puolestaan 9
§:n mukaan esimerkiksi kesdmokkid tai muuta pddasiassa vapaa-ajan viettoon tarkoitettua ra-
kennusta. Mikili vapaa-ajan rakennus on védhintddn 80 m2 ja se on varustetasoltaan ympirivuo-

tiseen kdyttoon soveltuva, arvostetaan se yleensi kiinteistdverotuksessa pientalona.’!

 Myrsky DL 2013, 5.248
70 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 480
"l Kiinteistijen arvostaminen kiinteistoverotuksessa A12/200/2018, kohta 3.5.4 Vapaa-ajan asunnot
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Rakennuksen jilleenhankinta-arvo tarkoittaa samanlaista rakennusta vastaavan uudisrakennuk-
sen todenndkdisid rakennuskustannuksia. Valtionvarainministerion asetuksessa jélleenhan-
kinta-arvon perusteena kdytetddn kuitenkin vain 75 % prosenttia keskiméadaraisista rakennuskus-
tannuksista.”> Rakennusten arvostaminen on hyvin kaavamainen prosessi. Jilleenhankinta-ar-
voasetuksessa on mééritelty arviointiohjeet rakennustyypeittdin ja ndiden mukaisesti jdlleen-
hankinta-arvo maardytyy rakennuksen pinta-alan ja varustetason perusteella. Periaate on se, etté
asuinrakennukselle méarédtiddn perusarvo neliometrid kohden ja titd perusarvoa alennetaan tai
korotetaan rakennuksen varustetason mukaan. Jilleenhankinta-arvoasetuksessa rakennuksen
pinta-alaan lasketaan 2 §:n mukaan ulkomitoin kaikkien kerrosten, kellareiden ja lampdoeristet-
tyjen ullakkohuoneiden alat, mutta ei parvekkeita, katoksia tai tiloja, joiden vapaa korkeus on
alle 160 senttimetrid. Jalleenhankinta-arvoasetuksen 20 §:ssd sdddetddn, ettd mikéli rakennuk-
sella on useita kdyttotarkoituksia, madraytyy jilleenhankinta-arvo 1dhtokohtaisesti sen mukaan,
mihin rakennusta pafosin kaytetdén. Mikéli kuitenkin huomattava osa rakennuksesta on muussa
kuin padasiallisessa kdyttotarkoituksessa, voidaan rakennuksen osat arvostaa erikseen. Seuraa-

vaksi kdyn 14pi muutaman esimerkin avulla asuinrakennusten arvostamista.

Esimerkki 1: Pientalon verotusarvo

Kyseessid on kaksikerroksinen pientalo, jossa kantavana rakenteena on puu ja rakennus on val-
mistunut vuonna 1959. Nididen ominaisuuksien myo6td pinta-alan perusarvo on 509,20 eu-
roa/m2. Rakennuksen ensimmadisen kerroksen pinta-ala 150 m2. Toisen kerroksen pinta-alasta
otetaan huomioon se osuus, jonka huonekorkeus on véhintddn 160 senttimetrid. Téssd tapauk-
sessa kyseinen ala on 100 m2. Talossa on kellari, jonka pinta-ala on 45 m2 ja korkeus 2 metrié.
Koska kellaritilat ovat pintarakenteiltaan viimeistellyt ja sielld on kodinhoitohuone, kdytetddan
kellarialaan samaa perusarvoa kuin muihinkin rakennuksen osiin. Rakennuksessa on parveke
pinta-alaltaan 20 m2, mutta tétd ei lasketa mukaan pinta-alaan. Rakennuksessa ei ole keskus-
lammitystd, vaan 6ljykamiinaldmmitys, joten perusarvoa vihennetddn 46,60 euroa/m2. Koska
rakennuksen yhteenlaskettu pinta-ala on 150 m2 + 100 m2 + 45 m2 =295 m2 tehdién perusar-

voon vdhennys suuren pinta-alan vuoksi. Vihennyksen mééra on téssé tapauksessa 65,34 e/m2.

72 Kiinteistdjen arvostaminen kiinteistoverotuksessa A12/200/2018, kohta 3.2 Jilleenhankinta-arvo
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Rakennuksen jdlleenhankinta-arvo perusarvon mukaan: 509,20 euroa/m2

Vihennykset: 65,34 e/m2 + 46,60 ¢/m2 = 111,94 e/m2
Jalleenhankinta-arvo: (509,20 euroa/m2 - 111,94 e/m2) * 295 m2 = 117 191,70 euroa

Rakennuksen verotusarvo saadaan vidhentdmilld jélleenhankinta-arvosta ikdalennus. Kuten
alemmin on mainittu kéytdssé olevan asuinrakennuksen arvo on oltava vahintién 30 % jélleen-
hankinta-arvosta, joten ikdalennusten médra voi olla enintddn 70 %. Tédssé tapauksessa vuonna
2018 laskettaessa rakennus on 59 vuotta vanha ja ikdalennus on arvostamislain 30.1 §:n kohdan
1 mukaan 1,25 % (kantavana rakenteena puu). Ikdalennus olisi néin ollen 73,75 %, joten téssd
tapauksessa asuinrakennuksen verotusarvoksi katsotaan 30 % jdlleenhankinta-arvosta eli 35

157,51 euroa.

Esimerkki 2: Perusparannuksen vaikutus ikdalennukseen

Vuonna 1960 rakennettu kivinen pientalo on perusparannettu vuonna 2015. Peruskorjauksessa
uusittiin vesijohtolaitteet, kiinteét sahkolaitteet sekd ovet. Verohallinnon ohjeen mukaan raken-
nuksen verotusarvoa korottava vaikutus oli néisti toimenpiteistd yhteensi 11 prosenttiyksikkoa.
Ikédalennus perusparannusta huomioon ottamatta vuonna 2018 laskettuna olisi 58 %. Peruskor-
jausvuonna ikdalennus on 58 % - 11 % = 47 % ja perusparannuksen jilkeen méérdytyy raken-

nuksen ikdalennus vuoden 1971 (1960 + 11) mukaan.

Esimerkki 3: Asuinkerrostalon arvostaminen

Kivinen asuinkerrostalo on rakennettu vuonna 2000 ja siind on asuinhuoneistoja 15 kappaletta,
lampderistetty ullakko ja hissi. Asuinkerrostalon alimmassa kerroksessa on kolmessa huo-
neessa toimistotiloja. Namé lasketaan myds huoneistojen lukuméérdin, vaikka ne eivit ole
asuinkdytdssd. Rakennuksen kokonaispinta-ala on 1530 m2, joten rakennuksen pinta-ala huo-
neistoa kohden on 85 m2. Niin ollen perusarvosta vihennetddn 1,635 euroa jokaiselta alarajan
(80 m2) ylittavaltd neliometriltd. Kerrostalossa on 4 kerrosta, joten tistd rakennukselle laske-

taan lisdarvoksi 16,45 e/m2.
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Rakennuksen jdlleenhankinta-arvo perusarvon mukaan: 637,64 e/m2
Vihennys: (85 m2-80 m2) x 18 x 1,635 e/m2 = 147,15 e/m2
Lisdarvo: 16,45 e/m2

Jalleenhankinta-arvo: (637,64 e/m2-147,15 e/m2+16,45 e/m2) * 1530 m2 = 775 618 euroa

Esimerkki 4: Kesdmokin arvostaminen

Vuonna 1990 rakennetussa vapaa-ajan rakennuksessa on 6 m2 lampderistiméton ullakko, 10
m?2 kuisti, 8 m2 kellari sekd 5 m2 parveke. Rakennuksen pinta-alaan lisdtdén vain kellarin
osuus, silld parveketta tai [impderistdmitonta ullakkoa ei lasketa pinta-alaan ja kuistille laske-
taan erillinen arvo. Rakennuksen kokonaispinta-ala on 68 m2. Koska rakennus on pinta-alaltaan
yli 10 m2, tehddén perusarvosta vihennys alarajan ylittaviltd neliometreiltd. Kesdmokin katso-
taan olevan talviasuttava, silld rakennuksen lampoétila pysyy varaavan takan ansiosta véhintdén
+ 15 celsius asteessa. Taméan vuoksi rakennukselle tulee lisdarvoa 42,52 e/m2. Rakennukseen
tulee sédhko ja rakennuksessa on viemiri, vesijohto ja WC, jonka vuoksi rakennuksen arvoa

korotetaan.

Perusarvo= 508,69 e/m2

Pinta-alavdhennys= 58 m2 x 3,325 e/m2 = 192,85 e/m2

Lisdarvo talviasuttavuudesta = 42,52 e/m2

Lisdarvo sdahkostd nelidarvoon = 7,399 e/m2

Pinta-alasta riippumattomat korotukset sdhkostd, viemadristd, vesijohdosta ja WC:sta=
339,12 e + 508,69 e + 637,64 e + 843,00 = 2328,45 ¢

Kuistin arvo on 84,77 e/m2 x 10 m2 = 847,70 e

Jalleenhankinta-arvo= (508,69 e/m2 - 192,85 e/m2 + 42,52 e/m2 + 7,399 e/m2) x 68 m2 +
232845 ¢+ 847,70 e = 28047,76 ¢

Jalleenhankinta-arvo asetuksen 13 §:n mukaan erilliset talous- ja autotallirakennukset arvoste-
taan erikseen ja perusarvon suuruuteen vaikuttavat mahdollinen ldmpderistys, rakenteen lujuus
sekd valmistusvuosi. Myos erillistd saunarakennusta pidetdéin asetuksen tarkoittamana talous-

ja autotallirakennuksena. Joskus voi syntyi tulkintaongelmia siité, pitdisikd rakennus arvostaa
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saunarakennuksena vai vapaa-ajanrakennuksena. Ratkaisussa KHO 2007:40 oikeus katsoi, ettd
vaikka rakennuksen muiden tilojen osuus oli huomattavasti suurempi kuin saunatilojen, oli ra-
kennusta pidettiva vakituiseen asuinrakennukseen liittyvéni saunarakennuksena. Korkein hal-
linto-oikeus ei ottanut asiaan sen tarkemmin kantaa, vaan palautti asian verohallinnon kisitel-
tdvaksi. Vaikkakaan korkein hallinto-oikeus ei viitannut siihen, ettd asiassa tulisi ottaa huomi-
oon rakennusluvan mukainen kayttotarkoitus tai kaavamaardykset, olisi tdima mielesténi jarke-
vad. Mikali esimerkiksi kaavamadrdykset estiavit vapaa-ajan rakennuksen rakentamisen raken-
nuspaikalle taikka olemassa olevan rantasaunan muuttamisen vapaa-ajan asunnoksi, voisi tille

seikalle antaa arvioinnissa merkitysta.

Asetuksessa annettuja laskentakaavoja on yleensi noudatettava sellaisenaan, mutta joko vero-
velvollisen tai verohallinnon osoittaessa rakennuksen poikkeavan olennaisesti keskiméaardisesta
rakennustasosta, voidaan annetuista arvoista poiketa.”® Asetuksen 1 §:n mukaan poikkeama voi
olla suuntaan tai toiseen enintddn 30 %. Mikili asuinrakennus on keskenerdinen, maarataan
verotusarvoksi valmiusastetta vastaava osa jalleenhankinta-arvosta. Rakennus on kiinteistove-
ron piirissd heti kun rakentaminen on aloitettu ja valmiusasteen méaérittelyssd verovuotta edel-
tdvin vuoden lopun tilanne on ratkaiseva.’* Mikili rakennus puretaan ennen 1.1, ei omistajan
tarvitse luonnollisestikaan maksaa kiinteistoveroa rakennuksen osalta. Mikili rakennus pure-

taan vasta 2.1., tiytyy tisti suorittaa vero normaaliin tapaan.””

Joskus rakennuksia remontoidaan niin, ettd rakennustyyppi muuttuu toiseksi, esimerkiksi toi-
mistorakennus muutetaan asuinhuoneistoiksi. Jalleenhankinta-arvo lasketaan vanhan rakennus-
tyypin mukaan niin kauan kuin rakennus otetaan kédyttdon uutena rakennustyyppini. Asiasta on
myo0s korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu KHO 2017:49, jossa kisiteltiin teollisuusraken-
nuksena aiemmin kdytetyn rakennuksen muuttamista toimistorakennukseksi. Hallinto-oikeus
katsoi, ettd rakennusprojektissa oli kysymys uudisrakentamisesta ja ettd rakennusta oli pidet-
tava toimistorakennuksena muutostdiden ajan. Korkein hallinto-oikeus pédtyi kuitenkin siihen,

ettd rakennuksen kayttotarkoitus sdilyy purku- ja rakennustdiden aikana samana kuin aikaisem-

73 Kiinteistojen arvostaminen kiinteistoverotuksessa A12/200/2018, kohta 3.2 Jilleenhankinta-arvo

74 Kiinteistojen arvostaminen kiinteistoverotuksessa A12/200/2018, kohta 3.5.16 Keskeneriiset rakennukset ja
rakennelmat

75> Micittii Edilex 2018, s.34
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min. Kayttotarkoitus muuttuu siis vasta silloin, kun rakennus otetaan uuteen kéytt6on. Analo-
gisesti patenee, ettd mikéli esimerkiksi vakituinen asuinrakennus on muutettu myymaldksi ja
otettu kdyttoon 1.1.2018, madrdytyy vuoden 2018 kiinteistovero 31.12.2017 tilanteen mukaan

eli arvostamisperusteena kiytetddn vakituista asuinrakennusta.

2.6 Verotusarvon ja kdyvin arvon suhde

Kiinteistoverotuksen arvostamissddannokset johtavat yleensé kdypid arvoja alhaisempiin arvoi-
hin, koska verotusarvot ovat 75 % sekd maapohjan aluehinnasta ettd rakennusten keskimaérai-
sistd rakennuskustannuksista. Mikéli kdypéa arvo kuitenkin on verotusarvoja pienempi, voidaan
kayttdd arvostamislain 32 §:44, jossa sdddetddn kiinteiston verotusarvon enimmadaismadrista.
Sadnnoksen mukaan mikéli kiinteistoveron piiriin kuuluvien osien verotusarvojen yhteisméaéra
on niiden kdypéd arvoa suurempi, arvostetaan kiinteistoveron alaiset osat niiden kéypdan ar-
voon. Ratkaisussa KHO 1996 B 555 katsottiin, ettd maapohjan ja rakennuksen verotusarvojen
suhdetta kdypddn arvoon voidaan arvioida erikseen. Verotusarvoa alennetaan kuitenkin vain
silloin, mik&li maapohjan ja rakennusten yhteenlaskettu verotusarvo ylittdd kdyvén arvon. Ar-
vostamislain 32 §:n soveltaminen edellyttda verovelvollisen pyyntd4 ja hdnen esittiméaa selvi-
tystd kdyvistd arvosta. Mikéli sddnnostd sovelletaan, ei kdyvésti arvosta tehdd luonnollisesti-

kaan enid ikdalennuksia tai muitakaan kaavamaisia alennuksia.”®

Kéypa arvo on siis arvostamisen yléraja, joka syrjdyttdd lakien ja asetusten kaavamaiset arvos-

tamissdannokset.’’

Miti kéyvilld arvolla sitten tarkoitetaan? Kun kiinteistoverolaki sdddettiin,
oli 15 §:ssd viittaus tulo- ja varallisuusverolain (1240/1988, kumottu) arvostamissddnnoksiin.
Tulo- ja varallisuusverolain 132 §:ssé viitattiin sithen, ettd mikéli kiinteiston eri osien ja etuuk-
sien arvojen yhteismaird on kiinteiston todennédkoistd luovutushintaa suurempi, katsotaan kiin-
teiston arvoksi todennédkoinen luovutushinta. 122 §:n mukaan omaisuus arvostettiin kiypdin

arvoon, joka silld on omistajan hallussa. Kdyvélld arvolla tarkoitettiin saman sdédnndksen mu-

kaan kiinteiston todenndkdistd luovutushintaa. Kuten Viherkenttd (1993) on todennut, ei toden-

76 Kiinteistojen arvostaminen kiinteistoverotuksessa A12/200/2018, kohta 4. Kiinteiston verotusarvon alentami-
nen kdypéaén arvoon
"7 Viherkentti 1993, s.84
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ndkdisen luovutushinnan periaatetta tullut ottaa kirjaimellisesti esimerkiksi silloin, jos omista-
jalle kiinteistolld on merkittidva taloudellinen arvo, joka on enemmaén kuin todennékdinen luo-
vutushinta. Viherkentdn mukaan kuitenkin padsdédntdisesti arvostamisen yldraja oli todenndkoi-
sessd luovutushinnassa.”® Asiasta on olemassa myds korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu
KHO 1993-B-531. Tapauksessa oli kysymys osittain asuntotuotantolain (247/66, kumottu) pe-
rusteella myonnetylld lainalla rakennetuista taloista ja ndiden kdyvén arvon méérittelysta.
Asuntotuotantolaissa oli sdddetty luovutusrajoitus niin, ettd talo saatiin luovuttaa vain laissa
mainituille ostajille ja vain laissa mééritellylld hinnalla. Tapauksessa kyseessa olleen kiinteiston
myyntihinnan (luovutuskorvaus) enimméismaira oli 243 730 markkaa ja verotusarvoksi oli las-
kettu 642 925 markkaa. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd kiinteiston verotusarvona oli pidet-

tdva todennikoistd luovutushintaa eli luovutuskorvauksen maaraa.

Kéyvidn arvon késite on kiinteistoverolain sddtdmisen jilkeen kuitenkin muuttunut. Tdhidn on
merkittidvisti vaikuttanut ratkaisu KHO 2014:128. Tapauksessa oli kysymys niin ikddn asumis-
oikeusasunnoista annetussa laissa (Araval, 16.7.1990/650) tarkoitetun kiinteiston laissa méaa-
rityn enimmaisluovutushinnan vaikutuksesta kiinteiston verotusarvoon. Korkein hallinto-oi-
keus perusti ratkaisunsa muuttuneeseen arvostamislakiin ja sen sanamuotoon. Vuonna 2006
voimaan tulleen arvostamislain 32 §:n 2 momentin mukaan kdypé arvo on se arvo, joka omai-
suudella oli verovuoden paittyessd omistajan hallussa. Kdypani arvona pidetddn todennédkoista
luovutushintaa, mikéli se on suurempi kuin edelld mainittu arvo. Néin ollen korkein hallinto-
oikeus katsoi, ettd aravalain luovutusrajoituksilla on merkitysti kiinteiston todenndkdiseen luo-
vutushintaan, mutta ei kiinteiston arvoon omistajan hallussa. Verotusarvo tuli laskea kiinteiston
ominaisuuksien perusteella normaalisti. Tdma uusi korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu ku-

mosi siis alemman aravavuokrataloista annetun paatoksen KHO 1993-B-531.

Korkein hallinto-oikeus on ratkaisussaan ottanut huomioon sen, ettd arvostamislakia koske-
vassa hallituksen esityksessd on 32.2 §:n osalta mainittu, ettd kdyvén arvon madritelma vastaa
asiallisesti varallisuusverolain 11 §:n méaaritelmaa, eikd sddnnoksen uudelleen muotoilulla ole

9

ollut tarkoitus muuttaa soveltamiskdytintod.”” Nyt jo kumotun varallisuusverolain

(30.12.1992/1537) 11 §:n mukaan omaisuus arvostetaan sithen kidypdin arvoon, joka silld oli

8 Viherkentti 1993, 5.85-86
" HE 144/2005 vp, s. 26
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verovuoden paidttyessd omistajan hallussa ja kdyvilld arvolla tarkoitetaan omaisuuden toden-
nakoistd luovutushintaa. Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan arvostamislain 32.2 §:44 ei
tule kuitenkaan tulkita sanamuodon vastaisesti, joten kdyvilld arvolla ei aina tarkoiteta toden-
nékoistd luovutushintaa. KHO on perustellut ratkaisuaan myos silld, ettd kiinteistovero on luon-
teeltaan objektivero, jolloin kiinteiston omistajaan liittyvét seikat eivdt voi vaikuttaa verotusar-
voon. Arava-asunnoissa luovutusrajoitusten vaikutus luovutushintaan on riippuvainen siita,

kuinka paljon lainaa on maksettu pois.

Kyseinen ratkaisu ei ole merkittdvd ainoastaan aravakiinteistojen kdyvian arvon maérittami-
sessd, vaan myos laajemmin. Olipa kyse millaisesta kiinteistostd tahansa, verotusarvoa ei alen-
neta pelkdstddn silld perusteella, ettd esimerkiksi kiinteistovalittdjin arvio todennédkdisestd
myyntihinnasta on kiinteiston ominaisuuksien perusteella laskettua verotusarvoa alhaisempi.
Téssé tapauksessa verovelvollisen tulisi osoittaa myds se, ettd kiinteiston arvo hdnen hallussaan
on alhaisempi kuin verotusarvo.®® Tdmin osoittaminen voi kiytinnossi olla melko hankalaa.
Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun jidlkeen verohallinto on ottanut sellaisen kannan, etté
kiinteiston ominaisuuksien perusteella laskettu verotusarvo on sama kuin arvo omistajan hal-
lussa.®! Tdmi tarkoittanee siis sité, etti ominaisuuksien perusteella laskettuja verotusarvoja
alennetaan aikaisempaa harvemmin ja verovelvollisen nédyttdtaakka on lisdéntynyt. Toki mikéli
todenndkdinen luovutushinta on pienempi kuin verotusarvo, mutta suurempi kuin arvo omista-
jan hallussa, tulisi kiinteistoveron perusteena olla arvostamislain 32.2 §:n mukaisesti todenné-

koinen luovutushinta.

2.7 Veroprosentin méiriaytyminen
2.7.1 Rakennuksen kdyttétarkoitus

Kiinteistoverolain 11 -14 §:ssd sdddetddn kiinteistoveroprosenteista. Laissa on médritelty kiin-
teistoveroprosenttien vaihteluvilit, joiden puitteissa kunnanvaltuusto maarda kyseisessd kun-

nassa sovellettavan kiinteistoveroprosentin suuruuden vuosittain (KVL 11.2 §). Kun kiinteisto-

80 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 494
81 Kiinteistijen arvostaminen kiinteistoverotuksessa A12/200/2018, kohta 4. Kiinteiston verotusarvon alentami-
nen kdypéaén arvoon
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verolaki tuli voimaan vuonna 1993, oli laissa mééritelty erilaiset kiinteistoveroprosenttien vaih-
teluvilit vakituisten asuinrakennusten, muiden asuinrakennusten, voimalaitosten seké yleisen
kiinteistoveroprosentin osalta. Nykyisin voimassaolevassa laissa on olemassa vaihteluvilit
my0s rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentiksi sekd yleishyodyllisten yhteisdjen ve-
roprosentiksi. Kunnassa tulee olla mééritelty viahintdén yleinen kiinteistoveroprosentti, muiden
asuinrakennusten veroprosentti sekd vakituisten asuinrakennusten veroprosentti. Muutamien
laissa lueteltujen padkaupunkiseudun kaupunkien on kuitenkin maérattava yleista kiinteistove-
roprosenttia korkeampi veroprosentti rakentamattomille rakennuspaikoille. Muutoin korkeam-
man kiinteistoveroprosentin asettaminen on vapaachtoista. Eli jos esimerkiksi padkaupunkiseu-
dun ulkopuolinen kunta ei halua asettaa erilaista kiinteistoveroprosenttia rakentamattomille ra-
kennuspaikoille, madrdytyy kiinteistoveroprosentti yleisen kiinteistoveroprosentin mukaan.
Kiinteistoveroprosenttien vaihteluvilit mahdollistavat esimerkiksi sen, ettd yleinen kiinteisto-
veroprosentti ja vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti on kunnassa madritelty samansuu-

ruisiksi. (KVL 11 § -14 §)

Rakennusten osalta kiinteistoveroprosentti midraytyy sen mukaan, mihin tarkoitukseen raken-
nusta pddosin kiytetddn. Mikali siis rakennuksen huoneistojen pinta-alasta vihintdéin puolta
kédytetddn vakituiseen asumistarkoitukseen, sovelletaan koko rakennukseen vakituiselle asuin-
rakennukselle maarattya kiinteistoveroprosenttia (KVL 12.2 §). Ratkaisevaa on rakennuksen
tosiasiallinen kiyttd kalenterivuoden alussa.®* Mikaili jollakulla on viestdtietojirjestelmin mu-
kaan varsinainen asunto ja koti jossakin rakennuksessa, kdytetddn rakennusta vakituiseen asu-
miseen. Sama on tilanne esimerkiksi silloin, jos henkil6 tekee rakennuksesta/huoneistosta tulo-
verotuksessa asuntovelan koron vihennyksid. Mikaéli kyseessd on rakennus, jossa on useampia
huoneistoja, kisitelldin jokaista huoneistoa sen piiasiallisen kiyttdtarkoituksen mukaan.®’
Ajatellaan esimerkiksi, ettd rivitalossa 3 huoneistoa, joiden pinta-alat ovat 50 m2, 50 m2 ja 150
m?2. Kaksi pienempdi asuntoa ovat kokonaan vakituisessa asuinkdytdssd ja suurimmassa asun-
nossa 100 m2 on toimistotiloja ja 50 m2 on vakituisessa asuinkdytdssd. Koska viimeksi mainittu
asunto on suurempi kuin ndméd kaksi muuta asuntoa ja kyseisen asunnon katsotaan olevan

muussa kuin vakituisessa asuinkdytdssa (yli 50 % toimistona), méérdytyy veroprosentti yleisen

82 HE 50/1992, kohta 1. Yksityiskohtaiset perustelut, 3 luku. Veron miiri ja kiinteiston arvostaminen
8 Kiinteistéverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 5.3 Vakituisten asuinrakennusten veroprosentti
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kiinteistoveroprosentin mukaan koko rakennukselle. Tdma siis siitd huolimatta, etti talon koko

pinta-alasta suurin osa on vakituisessa asuinkéytossa.

Kéytannossd Verohallinnon on mahdoton seurata kaikissa tapauksissa sitd, ettd mihin tarkoi-
tukseen huoneistoa todella kdytetddn. Tdmén vuoksi kiinteistoverolain 12.2 §:44n on otettu
sddnnds siitd, ettd huoneiston katsotaan olevan pidasiassa vakituisessa asumiskaytdsséd, mikali
se on pédosin tarkoitettu tihin kiyttoon, eiki se ole muussa kiytdssi.>* Niin ollen my®s tyhjil-
ld4n olevaa, vakituiseen asumiseen tarkoitettua asuntoa voidaan verottaa vakituisen asuinraken-
nuksen kiinteistoveroprosentin mukaan. Néin ollen esimerkiksi opiskelija-asuntoloita voidaan
pitéd vakituisina asuinrakennuksina, vaikka osan vuotta sielld ei asuisi kukaan.®® Toisaalta jos
esimerkiksi yhtidjérjestyksessé jokin rakennus on médritelty litkkehuoneistoksi, mutta sitd kéy-
tetddn vakituiseen asumiseen, ei rakennusta téstd huolimatta katsota vakituisessa asuinkdytossa
olevaksi, koska siti ei ole tarkoitettu asuinkiyttoon.®® Kiinteistdverolain 12.4 § mukaan vaki-
tuiseksi asuinrakennukseksi katsotun rakennuksen yhteydessi oleviin erillisiin talous- ja auto-
tallirakennuksiin sovelletaan myds vakituisten asuinrakennusten veroprosenttia. Téllaisia ra-
kennuksia ovat esimerkiksi sauna- ja autotallirakennukset, jotka palvelevat vakituista asu-
mista.}” Myos piharakennukset ja autokatokset voidaan katsoa kuuluvaan soveltamisalaan,
mutta esimerkiksi ulkopuolisille vuokrattavaa saunamokkia ei tulisi verottaa vakituisen asuin-
rakennuksen veroprosentilla.®® Talouskeskuksesta etiilld jirven rannalla olevat saunaraken-

nukset voidaan verottaa vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin mukaan.®

Erillisen kiinteistoveroprosentin madrddminen myos muille asuinrakennuksille kuin vakituisille
asuinrakennuksille tuli kunnille pakolliseksi vuoden 2016 loppupuolella (KVL 13.1 §,
18.11.2016/970). Kéytanndssé tdma tarkoitti muiden asuinrakennusten veroprosentin korotta-
mista 40 kunnassa. Samalla poistettiin muiden asuinrakennusten veroprosentin kytkos vakituis-
ten asuinrakennusten veroprosenttiin.” Tim4 mahdollisti siis néiiden kahden veroprosentin eron

kasvamisen. Talld hetkelld kunta voi verottaa vapaa-ajan asuntoja korkeintaan veroprosentilla

8 HE 50/1992, kohta 1. Yksityiskohtaiset perustelut, 3 luku. Veron méiri ja kiinteiston arvostaminen

85 Viherkenttd 1993, s.140

8 Kiinteistoverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 5.3 Vakituisten asuinrakennusten veroprosentti

8 Réibind — Myllymdki 2016, s. 501

8 Viherkenttd 1993, s.143-144

8 ks. KHO 2007:40

9 Esimerkiksi vuonna 2015 muiden asuinrakennusten veroprosentti voitiin miériti enintééin 1 prosenttiyksikkoa
korkeammaksi kuin vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti.
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2 ja vakituisia asuinrakennuksia vdhintdidn veroprosentilla 0,41, joten ero voi suurimmillaan
olla 1,59 prosenttiyksikkdd. Vapaa-ajan omistajien nettovarallisuusméaéra vuonna 2013 tilasto-
keskuksen tekemén tutkimuksen mukaan on nelinkertainen verrattuna vapaa-ajan asuntoja il-
man oleviin kotitalouksiin.”! Lakimuutoksella on kenties haettu kiinteistdverotukseen veron-

maksukykyéa painottavia elementteja.

Muiden asuinrakennusten osalta veroprosenttia sovelletaan silloin, kun yli puolta huoneistojen
pinta-alasta kdytetddn pddasiassa muuhun asumiseen kuin vakituiseen asumiseen (KVL 13.1 §,
2.11.2017/724).° Suurin osa tissi kategoriassa verotetuista rakennuksista on vapaa-ajan asun-
toja, joten kyseistd veroprosenttia sovelletaan esimerkiksi kesdmokkeihin, siirtolapuutarha-
mokkeihin, tyontekijoiden virkistyskéytdssd oleviin asuinrakennuksiin sekd muuksi asuinra-
kennukseksi luokiteltuun rakennukseen liittyviin talous- ja autotallirakennuksiin.”® T4ss4 koh-
taa on syytd huomata, ettd elinkeinotoimintana vuokrattavia hotelleja ja motelleja taikka maa-
talouden yhteydessé harjoitettavassa yksinomaan majoitustoiminnassa kaytettdvid mokkejd ei
katsota asuinrakennuksiksi, vaan niitd verotetaan yleisen kiinteistoveroprosentin mukaisesti
(KiVL 13.3 §, 3.12.1993/1084). Tasté herda tietenkin kysymys siitd, missd kulkee ammattimai-
sen elinkeinotoiminnan ja satunnaisen majoittamisen vélinen raja seki siitd, milloin kyse on
yksinomaisesta maatalouden yhteydessé harjoitettavasta majoitustoiminnasta. Esimerkiksi yk-
sinomaista kayttéd koskeva vaatimus on yleensa tulkittu tiukasti, jolloin muuksi asuinraken-
nukseksi katsottanee sellainen maatilan mokki, jota kiytetdan sekd yksityiskdyttoon ettd majoi-

tustoimintaa.”* Tihiin kysymykseen ei tutkielmassa tarkemmin kuitenkaan pureuduta.

Mielenkiintoinen eroavaisuus verrattuna vakituisen asuinrakennuksen maéritelmééan on se, ettd
muuhun asumistarkoitukseen tarkoitetuksi kdytoksi luetaan myos se, ettd huoneistoa pidetddn
varattuna kdytettdviksi pddasiassa muuhun asumiseen kuin vakituiseen asumiseen (KVL 13.2
§). Eli jos sellaista rakennusta, joka soveltuu vakituiseen asumiseen, pidetién tyhjilladn, katso-
taanko se olevan varattuna vapaa-ajan asumiseen vai onko se tarkoitettu vakituiseen asumiseen
ilman ettd se on muussa kiytossd? Talloin kaiketi menetellddn niin, ettd mikéli rakennus on

ollut edeltaneen vuoden aikana vapaa-ajan asuntona, mutta on 1.1. tyhjillddn, katsotaan sen

Y HE 174/2016 vp, s.12

92 Vrt. vakituisen asuinrakennuksen KVL 12.2 §:n soveltamisala: “vihintdin puolta”

9 Kiinteistiverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 5.4 Muiden asuinrakennusten veroprosentti
9% Midittéi Edilex 2018, .54
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olevan varattu pifosin vapaa-ajan asumiseen.”® Useat sovellettavat veroprosentit ovat johtaneet
luonnollisesti tulkintaongelmiin siitd, mitd veroprosenttia kussakin tilanteessa olisi sovellet-
tava. Seuraavaksi kdyn ldpi muutamia rakennuksiin liittyvid oikeustapauksia, joissa on ollut

kysymys kiinteistoveroprosentin valinnasta.

Kuopion hallinto-oikeuden ratkaisussa 26.1.2012 t. 12/0033/1 oli kysymys kauppakeskukseen
sovellettavasta kiinteistoveroprosentista. Kyseessi oleva rakennus oli nykyaikainen kauppakes-
kus, jonka katutasossa sijaitsi liiketiloja ja ylemmissé kerroksissa asuinhuoneistoja. Rakennuk-
sen pinta-alasta suurin osa oli liiketiloja. Kiinteistolld oli omistajana asuinhuoneistojen osalta
asunto-osakeyhtié X ja liikehuoneistojen osalta kiinteistdosakeyhtid Y ja omistajat olivat teh-
neet hallinnanjakosopimuksen kiinteiston hallinnasta timén mukaisesti. Kysymys oli siis siit4,
ettd voidaanko hallinnanjakosopimuksen olemassaolon perusteella méérita eri veroprosentti
asuinhuoneistoille ja liiketiloille. Kuopion hallinto-oikeus katsoi, ettd koska kyseessd on vain
yksi rakennus, tulee kiinteistovero miirété yleisen kiinteistoveroprosentin mukaan vakituisessa
asuinkdytossi olevien tilojen osuuden jéddesséd alle puoleen koko rakennuksen pinta-alasta.
Hallinto-oikeuden mukaan hallinnanjakosopimuksella ei ollut asiassa merkitystd. Korkein hal-
linto-oikeus ei antanut asiassa valituslupaa. Kuten aiemmin on todettu, voidaan rakennuksen
osat joissain tapauksissa arvostaa erikseen, mutta kuten edellé selostetusta oikeustapauksesta-
kin kdy 1lmi, ei erilaisia veroprosentteja voida soveltaa rakennuksen eri osiin. Sindnsd Kuopion
hallinto-oikeus paityi mielestdni oikeaan ratkaisuun, koska kiinteistoverolaissa selkedsti puhu-
taan rakennuskohtaisuudesta veroprosentin méédrdytymisen perusteena. Verotusjdrjestelmén
kannalta laajemminkin mielenkiintoinen seikka ratkaisussa on my®ds se, tulisiko hallinnanjako-

sopimus jotenkin huomioida kiinteistoverotuksessa.

Vaikka katsottaisiin, ettd hallinnanjakosopimuksen perusteella voitaisiin verottaa rakennuksen
eri osat eri prosenteilla, ei se kuitenkaan poistaisi rakennuskohtaisen kiinteistoverotuksen on-
gelmaa kokonaan. Hallinnanjakosopimus kun edellyttda, ettd kiinteistolla tai vuokraoikeudella
on kaksi tai useampi méédrdosainen omistaja (MK 14:3 §). Voisihan olla esimerkiksi niin, ettd
yksi kiinteistdosakeyhtid omistaisi koko kiinteiston, mutta huoneistoista osa olisi asuinkéytossi
ja osa vaikkapa toimistona. Yksi ratkaisu olisi se, ettd laissa annettaisiin mahdollisuus soveltaa

rakennuksen eri osiin eri veroprosentteja niiden todellisen kiyttotarkoituksen mukaisesti. Tassa

% Viherkenttii 1993, s. 152
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on kuitenkin se ongelma, ettd Verohallinnolla ei ole mahdollisuutta kovin kattavasti valvoa ra-
kennusten todellista kdyttotarkoitusta. Ndin ollen verovelvollisen tehtdvénd olisi ilmoittaa ra-
kennuksen erilaiset kayttotarkoitukset itse. Voisi kuvitella, ettd verovelvollisella ei ole intres-
sejd ilmoittaa todellisia kéyttotarkoituksia kuin vain silloin, mikéli veroprosentti voisi alentua.
Toisaalta kiinteistoverolain 16 §:ssid sdddetddn verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuudesta,
mikd tarkoittaa muun muassa velvollisuutta ilmoittaa Verohallinnolle rakennuksen kayttotar-
koitus. Mikéli verovelvollinen ei ole tiyttdnyt ilmoittamisvelvollisuuttaan, voidaan hénelle ve-
rotusmenettelystd annetun lain (VML, 18.12.1995/1558) nojalla maarita veronkorotus (32 §,
26.10.2001/907). Eduskunta on hyviksynyt verotusmenettelystid annetun lain muutoksen, jonka
my0td seuraamusmaksujen madrddmisestd tulee automaattisempaa. Téll4 lakimuutoksella pyri-
tdin edesauttamaan verovelvollisten oikeasisiltdistd ja oikea-aikaista tietojen antamista.”® Hal-
linnanjakosopimuksiin ja rakennusten eri osien verottamiseen palataan tutkielmassa vield myo-

hemmin.

Tulkintaongelmia on syntynyt myos pysékointitaloihin ja —halleihin sovellettavasta kiinteisto-
veroprosentista. Tapauksessa KHO 2009:26 oli kysymys kaupungin vuokratontilla olevasta py-
sakointihallirakennuksesta, jonka omisti keskindinen kiinteistoyhtio A Oy. Autopaikkoja hal-
linnoitiin osakkeilla, jotka olivat neljin A Oy:n osakasyhtion ja kaupungin omistuksessa. Nel-
jin osakasyhtion omistamista huoneistoista suurinta osaa kaytettiin vakituiseen asumiseen ja
ndmad omistivat yli 70 % pysédkointihallin osakkeista. Asuntoyhtididen yhtidjarjestysten, kiin-
teistoyhtion omistussuhteiden ja tehtyjen keskindisten sopimusten perusteella tilanne oli hyvin
samanlainen kuin silloin, mikili pysdkdintialue olisi asuntoyhtion omalla kiinteistolld. Ratkais-
tavana tapauksessa oli siis, ettd voitiinko pysdkdintihallirakennuksen katsoa olevan kiinteisto-
verolain 12.4 §:ssé tarkoitettu asuinrakennukseen liittyva erillinen autotallirakennus. Korkein
hallinto-oikeus katsoi, ettd kiinteistovero maaratdan verovelvolliskohtaisesti sen mukaan, mil-
laisen rakennuksen verovelvollinen omistaa. Kyseiselld vuokratontilla oli A Oy:n omistama
pysédkointihalli, yhtion toimialana oli pysékointihallin ylldpitdminen ja hallin kayttdjét saattoi-

vat sopimusperusteisesti muuttua. KHO:n mukaan kiinteistoveroa ei voida médritd sen peru-

% HE 97/2017 vp, s.73



41

teella, mihin tarkoitukseen eri tahon omistuksessa olevan eri kiinteistolld sijaitsevan asuinra-
kennuksen asukkaat parkkihallia kdyttavit. Ndin ollen pysékointihallia verotettiin yleisen kiin-

teistoveroprosentin mukaisesti.

Uudempaa oikeuskéytidntod pysdkdintihalleihin liittyen tarjoaa ratkaisu KHO 2017:45. Tapauk-
sessa oli myo0s kysymys siité, sovelletaanko pysédkointihalliin kiinteistoverolain 12.4 §:n nojalla
vakituisten asuinrakennusten veroprosenttia. Pysékointihalli sijaitsi tontin pihakannen alla ja se
oli 7 asunto-osakeyhtion yhteisomistuksessa. A Oy omisti tontin ja sielld sijaitsevan asuinker-
rostalon. A Oy:n yhtion osakkeet antoivat oikeuden hallita asuinhuoneistojen liséksi autopaik-
koja kyseisessd pysdkointihallissa. Yleisen kiinteistoveroprosentin soveltamisen puolesta oli
esitetty muun muassa se seikka, ettd yhtidjarjestyksen mukaan parkkihallin osakkeet olivat erik-
seen luovutettavissa sellaiselle ulkopuoliselle henkil6lle, joka ei omistanut asuinhuoneiston hal-
lintaan oikeuttavia osakkeita. Lisdksi argumentoitiin, ettd erilaisilla omistustavoilla ei tulisi
kiinteistoverotuksessa olla merkitysti, joten asiassa ei ole ratkaisevaa se, omistaako pysikoin-
tihallin erillinen yhtié vai suoraan asuinhuoneiston osakkeita tarjoava yhtid. Korkein oikeus
kuitenkin katsoi, ettd vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia tuli soveltaa pysakodintihal-
liin, koska se oli vilittoméssd A Oy:n omistuksessa, autopaikkoja hallinnointiin A Oy:n osak-

keilla ja pysdkointihalli sijaitsi samalla tontilla kuin A Oy:n asuinkerrostalo.

Nadisséd kahdessa edelld mainitussa ratkaisussa on mielesténi nihtavilld ristiriitaisuutta. Yleisen
kiinteistoveroprosentin soveltaminen kummassakin tapauksessa olisi mielesténi ollut perustel-
tua, koska molemmissa oli kyseessd parkkihallina kaytettavit rakennukset, joissa autopaikan
hallintaan oikeuttavat osakkeet olisivat voineet olla myos ulkopuolisen tahon omistuksessa.
Mielestini kiinteistoverolain tarkoituksena ei ole ollut ylipditidn rinnastaa parkkihalleja asuin-
rakennuksen yhteydessd kéytettdvddn autotallirakennukseen. Tétd tulkintaa tukee lain sana-
muoto ja se, ettd erilaisilla omistusjérjestelyilld voidaan vaikuttaa autopaikkojen todelliseen
kayttoon ja kayttotarkoituksen muuttumiseen. Tdma tulkinta luonnollisesti asettaa kerrostalossa
asuvan eri asemaan kuin muunlaisessa vakituisessa asunnossa asuvan henkilon. Téstd huoli-
matta yleisen kiinteistoveroprosentin soveltaminen olisi mielestdni perusteltua. Parkkihallien
todellinen kayttotarkoitus on autopaikkojen tarjoaminen suurelle méérdlle ihmisid ja usein au-
topaikat voivat olla muussa kuin asunnon yhteydessé kaytettdvid paikkoja. Kuitenkaan yksit-

taisten autopaikkojen kohdentaminen kéyttotarkoituksen mukaan ei myoskéén olisi jarkevaa.
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Tassa tulkinnassa ongelmaksi muodostuvat ne tilanteet, kun kyseessd on suoraan asuinkerros-
talon alla sijaitsevat tai muutoin asuinkerrostaloon rakenteellisesti liittyvét autopaikat. Nykyi-
sen lainsddddnnon mukaanhan veroprosentti méérdytyy rakennuskohtaisesti. Néin ollen auto-
paikat tulisi verottaa eri prosenteilla riippuen siitd, kuuluvatko ne samaan rakennukseen asuin-
huoneistojen kanssa vai eivét. Tassdkin tilanteessa tormétddn yhdenvertaisuusongelmiin. Té-

man ongelman pohdintaan palataan tarkemmin vield luvussa viisi.

Kunnissa tapahtunut palveluiden ulkoistaminen on tuonut esille kysymyksen my®ds siitd, onko
palvelutaloja tai hoivakoteja verotettava vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin mukaan.
Aikaisemmin tilld ei ole ollut merkitystd, koska kunnat ovat itse omistaneet timén tyyppiset
rakennukset, eivitkd ne ole verovelvollisia omalla alueellaan sijaitsevista kiinteistoistd. Ta-
pauksessa KHO 2017:35 oli kysymys siitd, voitiinko A Oy:n omistamaa hoivakotia kohdella
vakituisena asuinrakennuksena. Hoivakodin asukkaat olivat dementoituneita tai fyysisesti huo-
nossa kunnossa olevia vanhuksia, jotka olivat tehneet rakennuksen A Oy:Itd vuokranneen B
Oy:n kanssa palvelusuunnitelman ja vuokranneet tdltd huoneen. Myo6s muita palveluita, kuten
ladkéaripalveluita oli mahdollisuus ostaa B Oy:Itd. Ruokailu- ja oleskelutilat olivat asukkaille
yhteiset. Asukkaat tarvitsivat ymparivuorokautista hoitoa. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettéd
asukkaat asuivat rakennuksessa hoivapalveluiden vuoksi ja ettd rakennus oli kokonaisarvion
perusteella pitkdaikainen hoitopaikka, eiki tarkoitettu kdytettdvéksi vakituiseen asumiseen. Ra-
kennukseen sovellettiin néin ollen yleistd kiinteistoveroprosenttia. Mydskéédn sairaaloita, vas-
taanottokeskuksia, vankiloita tai kasarmeja ei veroteta vakituisen asuinrakennuksen veropro-

sentilla vaan yleisen kiinteistdveroprosentin mukaan.”’

Tulkintaongelmia on syntynyt myos niissé tilanteissa, joissa henkil6llé tai perheelld on omis-
tuksessaan kaksi vakituiseen asumiseen kelpaavaa asuinrakennusta taikka huoneistoa, joita mo-
lempia kdytetdén asumiseen osa vuodesta. Téllaisesta jarjestelystd oli kysymys tapauksessa
KHO 2013:30. Henkilo A omisti kaupungissa K osakehuoneiston, joka oli véestotietojirjestel-
mén mukaan ollut A.n ja hinen puolison vakituinen asunto. A omisti maaseudulla myds pien-
talon, jossa puolisot olivat asuneet suurimman osan vuosista 2009 ja 2010. Kysymys oli siitd,
voitiinko myds maaseutuasuntoa pitdd A:n vakituisena asuntona eli voiko henkil6lld olla use-

ampi vakituinen asunto, joihin sovelletaan alempaa kiinteistoveroprosenttia. Korkein hallinto-

7 Kiinteistiverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 5.3 Vakituisten asuinrakennusten veroprosentti
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oikeus péétyi sithen, ettd verovelvollisella voi olla ainoastaan yksi vakituinen asunto ja koska
A oli ilmoittanut kotikunnakseen kaupungin K, ei maaseutuasuntoa voitu katsoa kdytetyn A:n
vakituiseen asumiseen. Ratkaisun perusteella voidaan siis sanoa, ettd véiestotietojirjestelmadn
ilmoitettu kotikunta ratkaisee kiinteistoverotuksen kannalta sen, miké rakennus katsotaan vero-
velvollisen vakituiseksi asunnoksi. Korkein hallinto-oikeus katsoi myds kdytdnnon syistd han-
kalaksi sellaisen tulkinnan, ettd ilmoitetun kotikunnan sijasta merkitystd olisi verovelvollisen

esittamélla selvitykselld oleskelupdivistd kussakin asunnossa.

Kyseinen ratkaisu hankaloittaa kiinteistoverolain mukaisen rakennuksen todellisen kidyton mer-
kityksen arviointia. Kiinteistoverolain sanamuodon mukaan merkitystd on kuitenkin juuri ra-
kennuksen tosiasiallisella kdytolla ja vakituisten asuinrakennusten osalta vieldpa niin, etté riit-
tdd kunhan rakennus on tarkoitettu vakituiseen asumiseen mutta on tyhjilladn. Tapauksessa ei
ollut epéselvyyttd siité, etteikd maaseutuasunto olisi soveltunut vakituiseen asumiseen. Tila oli
rakennusméiirdysten mukaan varsinainen asuinpaikka. Miten asia olisi tullut ratkaista tilan-
teessa, jossa A:lla olisi ollut kotikunta kaupungissa K ja hénen puolisollaan kotikunta maaseu-
tukunnassa? Nykyisen verotuskdytdnnon mukaan téllaisessa tapauksessa mielesténi olisi ollut
selvdd, ettd molempia rakennuksia olisi verotettu vakituisina asuinrakennuksina, koska maa-
seutuasuntoa pidetdédn kuitenkin jonkun henkildn, vaikkakaan ei rakennuksen omistajan, vaki-
tuisena asuntona. Entd tilanteessa, jossa A:n ja hdanen puolisonsa kotikunta olisi ollut viestdtie-
torekisterin mukaan K:n kaupunki, mutta kaupungin osakehuoneisto olisi ollut vuokrattu esi-
merkiksi jollekin sukulaiselle osan vuodesta. Eiko tdssékdén tilanteessa maaseutuasuntoa olisi
pidetty vakituisena asuntona, vaikka tosiasiassa A:lla ja puolisolla ei olisi ollut muuta paikkaa
missd asua kaupunkiasunnon ollessa vuokrattuna? Mielestdni varsinkaan nykyaikana vaestitie-
torekisterin merkinndille e1 voi antaa kovin suurta merkitystd, koska kakkosasunnot ovat lisdin-
tyneet varsinkin tydskentelypaikkakunnan eriytyessd kotipaikasta. Néissi tilanteissa kylldkin
kiinteistoverotuksessa ja muissakin verolajeissa, kuten tuloverotuksessa, on verovelvolliselle
saatettu hyviksyé kaksi vakituista asuntoa.’® Mielenkiintoista onkin se, etti verovelvolliset ase-
tetaan eri asemaan riippuen siitd, milld perusteella kahta eri vakituista asuntoa pidetdin ja miten

perheenjésenet ovat pééttineet viestorekisterimerkinnit kirjauttaa.

B Viherkenttii 1993, s. 139
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Vanhemmassa oikeuskdytdnnossd on painotettu enemmain asunnon kayttdtarkoitusta, eiké niin-
kddn verovelvollisten henkilokohtaisia olosuhteita. Esimerkkind mainittakoon Turun ja Porin
ladninoikeuden ratkaisu 5.9.1995 t. 577/4, jossa oli kysymys maatilalla sijaitsevaan rakennuk-
seen sovellettavasta veroprosentista. Maatilataloutta harjoittaneilla puolisoilla oli varsinainen
asunto ja koti muualla kuin maatilalla, mutta maatilalla sijainnutta rakennusta oli ilmoitettu
kaytettdvan ruokailu- ja peseytymispaikkana maatilan toitd tehtidessd. Maatilalla ollutta raken-
nusta ei ollut kdytetty vapaa-ajan viettopaikkana. Laéninoikeus katsoi, ettd rakennusta kéytet-
tiin vakituiseen asumiseen, koska se oli tarkoitettu sithen kiyttoon eikd se ollut muussa kay-
tossd. Merkitysta ei ollut silld, kuinka paljon asuntoa todellisuudessa kdytettiin vakituiseen asu-
miseen tai silld, ettd puolisoiden varsinainen asunto ja koti sijaitsi muualla. My0s ratkaisussa
KHO 2007:55 korostettiin todellisen kdyton merkitysté, vaikkakin tilanne oli erilainen kuin ta-
pauksessa KHO 2013:30. Kysymys oli loma-asuntojen korttelialueeksi merkitylld alueella si-
jaitsevasta kiinteistostd, jolle oli rakennettu vapaa-ajan rakennukseksi tarkoitettu rakennus. Ve-
rovelvollinen kdytti titd rakennusta kuitenkin vakituisena asuntonaan, koska oli myynyt oma-
kotitalonsa. Téssidkin tapauksessa sovellettiin vakituisen asunnon veroprosenttia todellisen kéy-

ton mukaisesti.

Oikeuskdytinnon perusteella voidaan siis todeta, ettd rajanveto vakituisen asumisen ja muun
asunnon valilld ei ole ongelmaton. Rajanvetoa hankaloittavat esimerkiksi vakituiseen asumi-
seen ja vapaa-ajan asumiseen tarkoitettujen rakennusten ldhentyminen toisiaan varustetasoonsa
ndhden, rakennuksen todellisen kdyton osoittamisen vaikeus sekd yhéd lisddntyvét verovelvol-
listen poikkeavat asumisjérjestelyt. Kiinteistoverolakia nykyiselldan sovellettaessa mielestini
todellisen kédyton selvittimiseen tulisi antaa verovelvolliselle mahdollisuus, eikd perustaa vero-
tuspadtosté tuijottamalla liialti viestotietorekisterin merkintdjd. Tama tulkinta ei tietenkéén ole
linjassa kiinteistoverotuksen objektiveroluonteen ja massamenettelyajatuksen kanssa. Toisaalta
rakennuksen veroprosentin mddrdytyminen voisi perustua osittain myds johonkin toiseen seik-
kaan kuin tosiasialliseen kiyttoon. Aiheeseen palataan myShemmin kiinteistoverotuksen uudis-

tumismahdollisuuksia pohdittaessa.
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2.7.2 Rakentamaton asuinrakennuspaikka

Rakennetun asuinrakennuspaikan osalta veroprosentin madrdytyminen on selkedd, silla raken-
nettua maapohjaa verotetaan aina yleisen kiinteistdveroprosentin mukaan. Kiinteistdverolaissa
on kuitenkin my0s sdénnds erillisestd rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentista. KiVL
12 a §:n 1 momentin (12.11.1999/1026) mukaan kunnanvaltuusto voi madrita yleistd kiinteis-
toveroprosenttia korkeamman kiinteistoveroprosentin asemakaava-alueella sijaitsevalle, saman
omistajan omistuksessa olevalle rakentamattomalle, mutta rakennuskelpoiselle rakennuspai-
kalle. Korkeampaa veroprosenttia ei voida soveltaa rakennuspaikkoihin, jotka ovat ranta-ase-

makaavassa tai rantakaavassa kaavoitettu loma-asutukseen (KiVL 12 a.5 §).

Kiinteistoverolain 12 a §:n 2 momentissa on edellytykset sille, milloin rakentamattoman raken-
nuspaikan veroprosenttia voidaan soveltaa. Asemakaavan on tdytynyt olla voimassa véhintdin
vuoden ennen kalenterivuoden alkua ja yli puolet rakennuspaikan rakennusoikeudesta on tiy-
tynyt kaavoittaa asuntotarkoitukseen. Jotta sddnnodstd voidaan soveltaa, rakennuspaikalla ei voi
olla asuinkéytdssé olevaa asuinrakennusta, rakennusta ei ole voitu aloittaa rakentamaan eika
rakennuspaikalla voi olla rakennuskieltoa. Korkeampaa kiinteistoveroprosenttia voidaan sovel-
taa siis silloin, mikéli asuntotarkoitukseen kaavoitetulla rakennuspaikalla on esimerkiksi au-
tiotalo tai muu kuin tilapéisesti pois kadytostd oleva rakennus tai sitd kdytetdin muuhun kuin
asumiseen.” MRL 53.2 §:n mukaisesti asemakaavan laatimisesta tai muuttamisesta johtuva ra-
kennuskielto voi olla voimassa jopa kahdeksan vuotta, joten korkeamman veroprosentin sovel-
taminen ndissé tilanteissa olisikin kohtuutonta. Edellytykseksi on sdddetty myds mahdollisuus
kunnallistekniikan hyddyntdmiseen, eli rakennuspaikalle tulee olla jérjestettavissd padsytie ja
sen tulee olla liitettdvissd yleiseen vesijohtoon ja viemdriin. Lisdksi rakennuspaikan tulee olla
saman omistajan omistuksessa. Rakennuspaikka on saman omistajan omistuksessa muun mu-
assa puolisoiden yhdessd omistaessa alueen taikka sen ollessa kuolinpesdn omistuksessa. Eli
mikali kaavassa médritelty rakennuspaikka ulottuu kahden rekisteriyksikon alueelle, joista toi-
sen omistaa A ja toisen timin puoliso B, on rakennuspaikka saman omistajan omistuksessa.'®

Sama pétee, mikéli rakennuspaikan omistavat henkil6 ja henkilon péddasiallisessa omistuksessa

9 Verohallinnon ohje A33/200/2016, kohta 2. Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin soveltamisedel-
lytykset
100 Miidittci Edilex 2018, s. 48
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oleva yhtid yhdessi taikka samaan konserniin kuuluvat yhtiot yhdessi.!?! Kiinteistoverolain 12
a.4 §:ssd on madritelty myos se, mitd tarkoitetaan asemakaavan mukaisella rakennuspaikalla.
Korkeamman veroprosentin soveltamiseen téltd osin riittdd, ettd rakennuspaikka on merkitty
asemakaavaan, eli tonttijakoa ei tarvitse olla tehtynd taikka tonttia merkitty kiinteistorekisteriin

omaksi rekisteriyksikokseen.

Kuten edelld on mainittu, KiVL 12a.2 § kohdan 3 mukaisesti korkeampaa veroprosenttia ei
voida maarita silloin, jos rakennuspaikalla on asuinkdytdsséd oleva asuinrakennus taikka sel-
laista on ryhdytty rakentamaan ennen kalenterivuoden alkua. Tdmé estdd esimerkiksi sen, ettd
korkeampi veroprosentti marittiisiin kiytettivissi olevan rakennusoikeuden vuoksi.!%? Siin-
noksen mukaisena asuinrakennuksena pidetddn myos asuinkdytdssd olevaa vapaa-ajan asun-
toa.!®® Lisiiksi rakentamisen viivistyminen verovelvollisesta riippumattomasta syysti on otettu
huomioon. Esimerkiksi rakennuslupa voi viivistyd kunnasta johtuvasta syysté taikka naapurin
aiheettoman valituksen vuoksi. Téllaisissa tapauksissa kunta voi vapauttaa verovelvollisen kiin-
teistoverosta (VeronkantoL, 9.9.2016/769, 50.3 § ja 51 §). Tastdkin huolimatta rakentamatto-
man rakennuspaikan ostoajankohdalla voi olla merkitysta kiinteistoveron kannalta. Rakennus-
luvan saamisen edellytyksend voi joissakin kunnissa olla lainhuudon mydntdminen kiinteis-
tolle. Ajatellaan esimerkiksi, ettd rakentamaton tontti ostetaan lokakuussa ja edellisen vuoden
lopusta lukien voimassaolleen asemakaavan mukaan tontti on kaavoitettu asuntotarkoitukseen.
Jo pelkédstiin lainhuudon myontdmiseen voi kulua aikaa noin 3 kuukautta. Tdmén jilkeen ra-
kennuslupa mydnnetdén normaalin kestoajan puitteissa helmikuun alussa. Koska rakennustyot
voidaan aloittaa vasta kalenterivuoden alkamisen jilkeen, médritdén kiinteistoveroprosentti
korkeamman rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin mukaisesti. Tdssd tapauksessa
voi olla, ettd kunnalla ei ole oikeutta vapauttaa verovelvollista korkeammasta veroprosentista,
koska lainhuudon mydntédminen ja rakennusluvan saaminen ovat tapahtuneet normaalien késit-
telyaikojen puitteissa. Vield todenndkdisempdd korkeamman veroprosentin soveltaminen on
silloin, kun kyseesséd on sitovan tonttijaon alueella sijaitseva rakennuspaikka. Rakennusluvan

edellytykseni on tilldin tontin lohkominen ja lainvoimainen rekisterdiminen.'® Lohkominen

00 Verohallinnon ohje rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentista, A33/200/2016, kohta 2. Rakentamat-
toman rakennuspaikan veroprosentin soveltamisedellytykset

102 HE 100/1999 vp, s.4

103 ks, KHO 14.7.2010/1727

104 Tieteen termipankki 2017, kohta Asemakaavan ja rekisteritontin suhde
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suoritetaan vasta lainhuudon myontdmisen jilkeen, joten kaupan tekemisestd lohkomisen re-

kisterdimiseen kuluu normaalioloissa aikaa useampi kuukausi.

Alkuperdiseen kiinteistoverolakiin ei sddnnostd rakentamattoman rakennuspaikan ankaram-
masta verottamisesta sisdltynyt, vaan se tuli voimaan vuonna 2001. Lain esitdissd muutosta
perusteltiin silld, ettd erityisesti pddkaupunkiseudulla rakennusmaan tarve varsinkin asuntora-
kentamiseen on suuri. Vaikkakin rakentamista pyrittiin ohjailemaan kaavoituksella, ei maan-
omistajan ollut kuitenkaan pakko rakentaa kaavoitetulle alueelle. Veronkorotusmahdollisuuden
antamisella pyrittiin rakennuspaikkojen tarjonnan lisdéintymisen myo6té tasoittaa suuresta ky-
synnéstd johtuvaa asuntojen hintojen nousua. Lakimuutoksen tarkoituksena ei ollut se, ettd
sadnnostd kéytettdisiin vain verotulojen lisddmisen vuoksi vaan ldhinnd sellaisissa kunnissa,
joissa rakennuskelpoista rakennusmaata on paljon yksityisten omistuksessa ja asuntojen ky-

synti suurta.!%®

Vuodesta 2016 l4htien rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti on ollut vihintdin 2 %
jaenintddn 6 %. Vuonna 2006 voimaan tuli sdénnds, joka velvoitti laissa mainittuja paakaupun-
kiseudun kaupunkeja maarddméain rakentamattomille rakennuspaikoille veroprosentin, joka oli
vahintddn 1 prosenttiyksikkod kunnassa sovellettavaa yleistd kiinteistoveroprosenttia korke-
ampi. Vuonna 2013 alarajaa nostettiin 0,5 prosenttiyksikolld.!*® Tdmin jilkeen veroprosentin
alarajaa on nostettu niin, etti sen tulee olla vihintdin 3 prosenttiyksikkod yleisté kiinteistove-
roprosenttia korkeampi. Veroprosentin yldrajana myos padkaupunkiseudulla on tilld hetkelld 6
%. (KVL 12 b §, 18.11.2016/970) Vuonna 2018 korkein rakentamattomaan rakennuspaikkaan
sovellettava veroprosentti on suurin sallittu 6 % ja se on kiytdssi kahdessatoista kunnassa.'®’
Naistd yksikédédn kunta ei ole sellainen padkaupunkiseudun kunta, jossa rakentamattoman raken-
nuspaikan korkeampi veroprosentti on pakollinen. Muilla kunnilla on vaihtelevasti kdytossa
veroprosentteja alarajan kahdesta prosentista viiteen prosenttiin, mutta useammalla kymme-
8

nelld ei ole erillisti rakentamattoman rakennuspaikan prosenttia mériteltyni lainkaan.'®

Edelld mainitusta on padteltivissa, ettd kunnat ovat omien tarpeidensa mukaan hyddyntdneet

105 HE 100/1999 vp, 5.2

16 HE 76/2013 vp, 5.8

107 Pori, Riihiméki, Akaa, Nokia, Kaskinen, Mustasaari, Lumijoki, Muhos, Pyhijoki, Utajérvi, Kemi, Sodankyl
198 Kuntaliitto 2017, kohta kuntien tulo- ja kiinteistdveroprosentit 2018.
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korotetun veroprosentin mahdollisuutta. Toisaalta nykyinen sédédntely paédkaupunkiseudun pa-
kollisesta, vahintddn 3 prosenttiyksikkod yleistd veroprosenttia korkeammasta veroprosentista
voi johtaa my0s siihen, ettéd yleisen kiinteistoveroprosentin taso pidetddan matalana, jotta raken-
tamattoman rakennuspaikan verotus ei koidu liian ankaraksi. Etenkin myohemmin késiteltdvan
kiinteistdjen arvostamisjirjestelmén uudistamisen myota voisi olla perusteltua ainakin tarkistaa
veroprosentin vaihteluvilid tai jopa luopua pakollisesta korotetusta veroprosentista kokonaan.
Tédmai johtuu siité, ettd verotusarvojen nouseminen keskittyy luultavasti eniten pddkaupunki-

seudulle.

Tontin omistajan tulee olla valveutunut myds kiinteistojaotuksen muutoksesta mahdollisesti ai-
heutuvista veroseuraamuksista. Aiemmin korotettua veroprosenttia ei sovellettu automaattisesti
sellaiseen rakentamattomaan rakennuspaikkaan, joka rajoittui saman omistajan omistamaan ra-
kennuspaikkaan, jossa sijaitsi omistajan vakituisesti asuttama asuinrakennus. Tdma oli mahdol-
lista ainoastaan kunnanvaltuuston erilliselld paatokselld. Vuoden 2013 lakimuutoksen seurauk-
sena tima sddnnds kuitenkin poistettiin laista, jonka jalkeen esimerkiksi tontin lohkominen kah-
teen osaan on merkinnyt uuden rakentamattoman rakennuspaikan syntymisté ja korotetun ve-
roprosentin soveltamista kyseiseen tonttiin.! Tistd voi seurata suuretkin veroseuraamukset.
Esimerkiksi vuonna 2014 julkaistun uutisen mukaan erds espoolainen tontinomistaja oli kau-
pungin ehdotuksesta lohkaissut 3000 m2 asuintontistaan kaksi rakennuspaikkaa. Kaupungilla
oli ollut tarkoitus rakentaa kulkuyhteydet tonteille nopealla aikataululla, mutta néin e1 ollut ta-
pahtunut. Espoon kaupunki oli nostanut rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia 3
%:1in vuodelle 2014, kun se edellisend vuonna oli ollut 1,65 %. Néin ollen tonttien omistajalle
oli koitunut kolmesta tontista maksettavaksi kiinteistoveroa yhteensd 3500 euroa, kun vero
edelliseni vuonna oli ollut 930 euroa.!'!® Tillainen lain muutos on toki omiaan edesauttamaan
rakentamista, mutta toisaalta herdd kysymys verotuksen ennakoitavuudesta. Mikéli kiinteiston
omistaja oli esimerkin tavoin ennen lakimuutosta lohkonut asuintonttinsa vaikkapa kahteen
osaan, eikd rakentamista jostain syystd ole voitu aloittaa, on tullut harkita myos tonttien yhdis-
tamistd uudelleen yhdeksi tontiksi korotetun veron vilttdmiseksi. My0s tdmé on aiheuttanut

tontin omistajalle kuluja. Huomioitavaa on myos, ettd mikéli kyseessé on jo rakennettu sitovan

1% HE 76/2013 vp, 5.8-9
10 [ éinsiviyld —lehti, 18.6.2014
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tai ohjeellisen tonttijaon mukainen tontti, jonne on kaavalla vahvistettu rakentamattomia raken-
nuspaikkoja, tulevat ndméa automaattisesti verotetuksi korkeammalla veroprosentilla ilman

maanomistajan lohkomistoimenpiteitikin.'!!

WU HE 76/2013 vp, 5.4
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3. KIINTEISTOVEROTUKSEN OIKEUDENMUKAISUUS

3.1 Hyotyjia maksaa -periaate ja veronmaksukykyisyysperiaate

Verojérjestelmain tai yksittdisen verolajinkin oikeudenmukaisuutta on vaikea tarkastella, koska
oikeudenmukaisuuden kisitteestd ei ole yksimielisyyttd. Onko oikeudenmukaista se, ettd jokai-
nen kansalainen maksaa veroa saman verran vai se, etti parempituloisempi maksaa veroja
enemméan? Enté pitdisiko julkisen vallan toimenpiteistd suuremman hyodyn saajan maksaa ve-
roja enemman kuin pienemman hyddyn saajan? Naihin kysymyksiin vastausta voi etsid vero-
tuksen oikeudenmukaisuutta kuvaavista periaatteista: hyotyjd maksaa — periaatteesta ja veron-
maksukykyisyysperiaatteesta. HyoOtyja maksaa — periaate (etuperiaate) tarkoittaa nimensd mu-
kaisesti sitd, ettd suurin hyotyjd maksaa suurimman veron. Veronmaksukykyisyysperiaatteessa
on puolestaan kysymys siitd, ettd jokainen maksaa veroja mahdollisuuksiensa mukaisesti.!!?
Veronmaksukykyisyysperiaate ja hyotyjd maksaa — periaate voivat olla riippuvaisia toisistaan
siind mielessd, ettd hyvin veronmaksukyvyn omaava henkil voi olla my0s suurin hyotyja.
Toisaalta suurimman hydtyjan veronmaksukyky voi olla myds kovin alhainen. Hy6tyja maksaa
— periaatteen toteuttaminen ei kaikissa veromuodoissa ole jarkevéa, koska tilloin huono-osais-

ten kohdalla jouduttaisiin ristiriitaiseen tilanteeseen esimerkiksi sosiaaliturvan osalta.!!?

Hyotyjd maksaa -periaate sopii kuitenkin joihinkin tilanteisiin ja kiinteistoverotuksessa on jo
nyt ndhtdvissd hyotyjd maksaa — periaatteen mukaista ajattelua. Kuten aiemmin on jo kdynyt
ilmi, on verotuskdytdnndssd omaksuttu sellainen linja, ettd kiinteistoverovelvollisuus vastik-
keellisissa saannoissa madraytyy hallintaoikeuden siirtymisen mukaan. Tdma on hallinnollisesti
yksinkertainen ja my0s hyotyjd maksaa — periaatteen mukainen tulkinta. Sen, joka todellisuu-
dessa voi kdyttad kiinteistod ja hyotya siitd, tulisi myos maksaa kiinteistovero. Kiinteistovero-
velvollisuuden syntymiseen vastikkeellisissa saannoissa liittyy kuitenkin my6s oikeudenmu-
kaisuusongelma. Verovelvollisten yhdenvertaisen kohtelun kannalta ongelmallista on se, ettd

myyjdd ja ostajaa kohdellaan eri tavalla. Ostaja on kiinteistoverovelvollinen siitd hetkestd kun

12 Niskakangas 2011, s. 64-65
13 Myrsky LM 2009, 5.746
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hallintaoikeus on hinelle saantokirjan ehtojen mukaan siirtynyt, mutta myos silloin vaikka

myyjé olisi pidittinyt hallintaoikeuden itselldn.!™*

Hyotyjd maksaa -periaatteen pitdisi toteutua myds maapohjan arvostamisessa, silld nykylain-
sddddnnon mukaan rakennusmaan arvostamisessa tulee ottaa huomioon muun muassa kiinteis-
ton sijainti, liikkenneyhteydet ja kunnallisteknisten téiden valmiusaste. Ndin ollen keskustojen
laheisyydessd asuvien tulisi maksaa saamastaan hyddystd enemmin veroa. Edelld kuvattu ei
kuitenkaan tdysimddrdisesti toteudu. Valtionvarainministerié on maaveron uudistamishank-
keen tiimoilta katsonut, ettd verotusarvojen jdddessd yhd enemman jélkeen kdyvistd arvoista, ei
hyotyjd maksaa — periaate endd toteudu kiinteistoverotuksessa. Uudistushankkeen esiselvityk-
sissd on todettu, ettd erot verotusarvojen suhteissa kdypiin arvoihin ovat huomattavia niin kun-
tien vélilld kuin kuntien sisélldkin. Nykyisessi jirjestelméssa kéytetdin liian suuria yhtendisen
hinnan alueita, jolloin yhdenvertaisuus ei toteudu. Tdma korostuu etenkin isoissa kaupungeissa,
joissa samalla hinta-alueella voi sijaita esimerkiksi maantiehen rajoittuva tontti ja puistoaluee-
seen rajoittuva tontti.''> Toisaalta voidaan katsoa, etti yhdenvertaisuusongelma koskee myds
haja-asutusalueiden ja keskusten vilistd verorasitusta. Haja-asutusalueella sijaitsevien kiinteis-
tojen omistajat eivdt hyody esimerkiksi kunnan ylldpitdmisti tiestdstd, vaan kustantavat yksi-
tyisteiden rakentamisen ja kunnossapidon itse. Arvostamislain mukaisesti tdma tulisi ottaa kiin-
teistojen arvostamisessa huomioon. Talld hetkelld vaikuttaa olevan kuitenkin niin, ettd etenkin
keskustojen ldheisyydessd maapohjan verotusarvot ovat kiinteiston sijainnista saatavaan hyo-
tyyn néhden liian alhaisia. Tdma korostuu siitékin syystd, ettd rakennusten arvostamisperusteet
ovat samat koko maassa, joten alueellisten erojen huomioon ottaminen on maapohjan verotuk-
sen varassa. Lisdksi kasvukeskusten ulkopuolella sijaitsevien kiinteistdjen arvojen on todettu
olevan laskussa ja yhi useampi asunto putoaa kokonaan asuntomarkkinoiden ulkopuolelle.'!
Téhin kehitykseen voisi ainakin osittaisena ratkaisuna olla kiinteistoveron sitominen nykyista
enemmaén kiinteiston markkina-arvoon, mikd puolestaan voisi ottaa paremmin huomioon hyo-
tyjd maksaa —periaatteen. Toisaalta tdhén liittyy kysymys siitd, aiheuttaako tédllainen kehitys
ongelmia kasvukeskuksissa vuokra-asuntojen osalta. Vaarana voi olla, ettd kiinteistovero vyo-

ryy lopulta vuokralaisten maksettavaksi, kun veron kiristyessd vuokrahintojen nousuun syntyy

14 Kiinteistoverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 4.3 Omistajanvaihdostilanteet
15 peltola 2014, 5.30
116 Keinonen Verotus 2015, s.35
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painetta. Mikili ndin on, ei verotusarvojen ajantasaistaminen puolestaan takaa veronmaksuky-

vyn huomioon ottamista, vaan pdinvastoin voi lisdtd regressiivistid elementtia.

Veronmaksukykyisyyden periaate ldhtee siis ajatuksesta, ettd jokaisen tulisi maksaa veroa voi-
miensa ja kykyjensd mukaisesti. Tdhdn ajatteluun liittyvit vertikaalinen ja horisontaalinen oi-
keudenmukaisuus. Verotus on horisontaalisesti oikeudenmukaista silloin, kun veronmaksuky-
vyltddn samalla tasolla olevia henkilditd verotetaan saman verran ja kaikkia tuloja verotetaan
samalla tavalla. Vertikaalinen oikeudenmukaisuus tarkoittaa puolestaan sité, ettd erilaisen mak-
sukyvyn omaavia henkilGitd tulisi verottaa eri tavalla: maksukyvyn heiketessd vihemman ja
maksukyvyn noustessa enemmin, eli progressiivisesti.'!” Veronmaksukykyperiaatteen kan-
nalta kiinteistovero on osittain kyseenalainen, koska myds pienituloinen henkilé voi omistaa
arvokkaan kiinteiston esimerkiksi leskeksi jiimisen seurauksena.!'® Huojennusjirjestelmii ei
Suomessa tunneta, joten maksuunpannun kiinteistoveron méérdén ei vaikuta verovelvollisen
tulot, maksukyky, ikd tai muutkaan henkil66n liittyvit olosuhteet. Kiinteistoverojen noustessa
jatkuvasti tdimi on ongelma, joka konkretisoituu etenkin sellaisten verovelvollisten kohdalla,

jotka omistavat vaikeasti realisoitavan kiinteiston.

Veronmaksukykyisyyteen liittyy osaltaan myds kiinteiston kiyvén arvon méaérittely, silld kiin-
teiston verotusarvon yldraja on kiinteistoveron piiriin kuuluvien osien yhteenlaskettu kiypa
arvo (ArvL 32.1 §). Kuten tutkielmassa on aiemmin esitetty, on verohallinto Korkeimman hal-
linto-oikeuden tulkinnan myd6té ottanut verotuskadytinndssddn sellaisen linjan, ettd kdypé arvo
on sama kuin arvo omistajan hallussa ja arvo omistajan hallussa on sama kuin kiinteiston omi-
naisuuksien perusteella laskettu arvo. Téma tulkinta voi johtaa ongelmallisiin tilanteisiin eten-
kin majoituskiinteistdjen, koulutuskeskusten, teollisuushallien ynnd muiden normaalikéytosté
poikkeavien kiinteistdjen osalta. Téllaisten kiinteistdjen ominaisuuksiin perustuva verotusarvo
voi olla liiallinen, mikéli kiinteistdistd saa vain vdhin tuottoa tai niiden realisointi on vaikeaa
ja todennédkoinen luovutushinta alhainen. My0s asuinkiinteistdjen osalta kyseiselld tulkinnalla
voi olla merkitystd. Esimerkiksi muuttotappiokunnassa sijaitsevalla omakotitalokiinteistolla

voidaan katsoa olevan arvoa omistajan hallussa, vaikka sen todennékdinen luovutushinta olisi

17 Myrsky LM 2009, s.747-748
"8 Niskakangas 2011, 5.129,131-132
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alhainen tai pahimmassa tapauksessa sitd ei saataisi myytya lainkaan. Verohallinto on raken-
nusmaan verotusarvon laskentaperusteista antamansa paitoksen (A199/200/2017) 4 §:ssd maa-
rdnnyt, ettd rakennusmaan verotusarvoksi vahvistetaan vihintdén 0,75 e/m2. Pditdksen 5 §:n
mukaan kuitenkin rakennusmaan arvona pidetdin kdypéd arvoa, mikéli se on alhaisempi kuin
paatoksen perusteella laskettu arvo. Tétd padtoksen perusteella laskettua arvoa alhaisemman
kdyvdn arvon toteaminen voi osoittautua vaikeaksi. Haja-asutusalueella saattaa kuitenkin olla
runsain mitoin sellaisia kiinteistdjd, joiden maapohjan todennidkdinen myyntihinta on alhai-
sempi kuin 0,75 e/m2. Arvostaminen tapahtunee kuitenkin padsdiantdisesti verohallinnon péa-
toksen mukaan, koska todenndkdistd luovutushintaa ei katsota automaattisesti kdyvéksi ar-
voksi.'!? Verohallinto on my®s linjannut, ettd mikéli kiinteistolle voi rakentaa poikkeusluvalla
taikka kiinteistod voidaan kdyttdd osana verovelvollisen omistuksessa olevaa viereistd raken-

nuspaikkaa, ei verotusarvoa voida alentaa ostohinnan perusteella lainkaan. '

Veronmaksukykyisyysperiaatteeseen liittyy myds kiinteistoverotuksen progressiivisuuden ja
regressiivisyyden arviointi. Tayttd yksimielisyyttd asiasta ei ole. Perinteisen késityksen mukaan
kiinteistovero on enemmaénkin regressiivinen, koska pitkillad aikavililld kiinteistovero pienen-
tdd rakennuskantaa ja nostaa vuokria. Néin ollen vero kohdistuisi asuntojen kéyttijille, jolloin
asumismenot vihivaraisilla ovat suhteessa suuremmat kuin hyvituloisilla.'?! Kiinteistoverojen
korotuksella on katsottu olevan negatiivinen vaikutus jopa kansalaisten ostovoimaan, kun yhi
suurempi siivu tuloista kiytetiin vilttimittdmiin asumismenoihin.'?> Myds esimerkiksi Kiin-
teistoliitto on kritisoinut kiinteistoveron korotuksia, koska kiinteistdjen ylldpitokustannukset
nousevat huomattavasti nopeammin kuin kotitalouksien kéytettivisséd olevat tulot. Kiinteisto-
liiton mukaan kiinteistoveron korotukset siirtyvit suoraan asunto-osakkeista maksettaviin vas-

tikkeisiin ja titi kautta myds vuokrahintoihin.!??

Progressiivinen verotus on perinteisesti liitetty tuloverotukseen, mutta myds kiinteistoveroa on

luonnehdittu progressiiviseksi veroksi. Tdma perustuu siihen, ettd kiintedd omaisuutta on eniten

19 Réibing 2017, seminaari

120 Kiinteistdjen arvostaminen kiinteistoverotuksessa A12/200/2018, kohta 4. Kiinteistdn verotusarvon alentami-
nen kdypédéin arvoon

121 Verotuksen kehittimistyéryhmdn loppuraportti 51/2010, s.112-113

122 Keinonen Verotus 2015, s.33-34

123 Kiinteistoliitto 2017, kohta Kiinteistdveron korotukset kurittaisivat erityisesti pienituloisia
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hyvituloisten omistuksessa ja ettd kiinteistovero koituu aina lopulta kiinteiston omistajan mak-
settavaksi. Perusteluna tille on, ettd kiinteistoveron nostamisella ei ole vaikutusta siihen, pal-
jonko asunnoista ollaan valmiita maksamaan vuokraa. Esimerkiksi Teemu Lyytikdisen mukaan
kiinteistoveron korottamisella ei néyttdisi olevan vaikutusta asuinhuoneistojen taikka maan-
vuokrasopimusten vuokriin, vaan veronkorotus koituu kokonaan sen vahingoksi, joka omistaa
kiinteiston veronkorotuksen hetkelld. Tdma siksi, koska kiinteistoveron korotus laskee tontin
hintaa veron korotuksen verran.!?* Enti muuttuuko tilanne silloin, jos kiinteistdvero nousee
jonkin kipurajan yli? Jos kiinteistovero jatkaa nousuaan, alkavatko vuokranantajat ainakin jos-
sain vaiheessa siirtdd rasitusta vuokralaisten maksettavaksi? Kuten edelld on mainittu, tima lie-
nee vaarana erityisesti pddkaupunkiseudulla ja muuallakin kasvukeskuksissa, joissa arvostami-
suudistuksen myotéd kiinteistoverojen madrd oletettavasti nousee. Kenties kiinteistoveroa on
vaikea ylipditidn arvioida progressiivisuuden tai regressiivisyyden kautta, koska kyseessd on

objektivero eikd suoraan tulojen perusteella maarattava vero.

3.2 Kiinteistoverotuksen neutraliteetti

Yksi ndkokulma verotuksen oikeudenmukaisuuteen on myds sen neutraliteetti. Verotus vaikut-
taa ithmisten toimintaan ja vaéristdd markkinoiden toimintaa mahdollisimman vdhén silloin, kun
veropohja on laaja ja verokannat alhaiset. Maapohjaan kohdistuva vero on periaatteessa neut-
raali, koska maapohjan médrd on vakio. Maapohjaa voidaan verottaa milld perusteella tahansa
ilman ettd maanomistaja voi vaikuttaa veron méarain, koska maata ei ilmaannu kayttoon lisda
taikka poistu kiytdsti.!?* Rakennusten kiinteistdvero on puolestaan viiristivi, koska verolta
vilttyy kokonaan, jos ei rakenna lainkaan. Rakennustyyppi ja rakennuksen ominaisuudet vai-
kuttavat myds veron méiriin.?® Todellisuudessa rakentamattomien rakennuspaikkojen korke-
ampi veroprosentti tekee myds maapohjan verosta vairistavian. Téatd voidaan tarkastella myds
verosanktion kannalta. Etenkin pddkaupunkiseudulla, jossa rakentamattoman rakennuspaikan

veroprosentin tulee kiinteistoverolain mukaisesti olla vihintddn 3 prosenttiyksikkod yleistd

124 Valtionvarainministerié: Kiinteistoverotuksen kehittimishankkeen II seminaari, Lyytikdinen Teemu
125 Rauhanen ym. 2013, 5.27
126 Myrsky Verotus 2011, 5.471
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kiinteistoveroprosenttia suurempi, voisi verosanktiota luonnehtia jo ankaraksi. Kiinteistovero-
lakia sdddettidessd kiinteistoverotoimikunta totesi, ettd se ei ollut suunnitellut kiinteistoveroa
aktiivisen maankdyttopolititkan tarpeisiin, vaikkakin katsoi silld olevan kiinteistdjen kayttod
edistivi vaikutus.'?” Vaikuttaa kuitenkin silti, ettii kiinteistdveroa on alettu kiyttiméin jossain

madrin verovelvollisia ohjailevaan suuntaan.

Kiinteistoverotuksessa on olemassa my0s useita verotukia. Ensinnékin kaikki yleisté kiinteis-
toveroprosenttia alhaisemmin verotetut kohteet, kuten esimerkiksi vakituiset asuinrakennukset
ja vapaa-ajanrakennukset, ovat verotukien kohteena.'?® My®&s yleishyddyllisten yhteisdjen ke-
vedmmalle verotukselle on annettu kiinteistoverolaissa mahdollisuus. Kiinteiston kéyvéastd ar-
vosta poikkeaminen voi niin ikiifin muodostaa verotuen tai verosanktion.!?® Mikili verotusar-
voksi ei esimerkiksi katsota 100 prosenttia rakennuksen taikka maapohjan kadyvistd arvosta,
muodostaa tdimé verotuen. Téllad hetkelld titd verotukea nauttivat kaikki rakennusmaa-alueet ja
rakennukset, koska verotusarvoksi katsotaan 75 % kiinteiston kdyvéstd arvosta. Liséksi haja-
asutusaleilla on kdytossd alennuskaavat, joilla lievitetddn suurempien tilojen kiinteistdvero-
tusta. Joillain kohteilla ei katsota olevan arvoa lainkaan. Esimerkiksi muun maatilatalouden
maan arvoksi katsotaan verotuksessa nolla, vaikka silld kiinteiston osana voi todellisuudessa
olla jonkinlaista arvoa. Huomattavin verotuki kiinteistoverotuksessa on kuitenkin maa- ja met-
sdtalousmaan verovapaus. Kiinteistoverovapaus tukee metsédtalouden harjoittajien liiketoimin-
taa ja voi kannustaa sijoitusmuotona panostamaan enemmaén metsddn kuin esimerkiksi asunto-
sijoittamiseen. Toisaalta se voi my0s vaikuttaa metsdnomistajiin passivoivasti, kun metsétilalta

ei ole vilttimitonti saada tuloja kiinteistoveron kattamiseksi. '

3.3 Yhdenvertainen kohtelu objektiveroluonteen nikokulmasta

Kiinteistoverotus on luonteeltaan objektiverotusta ja oikeudenmukaisen verotuksen kannalta on
olennaista, ettd samanlaisia objekteja verotetaan samalla tavalla ja tilanteissa, joissa samanlaiset

tosiseikat vallitsevat, verovelvollisia kohdellaan samalla tavalla.'*! Objektiveroluonne voidaan

127 Kiinteistéverotoimikunnan mietinto 1989, s.39-40

128 Myrsky Verotus 2011, 5.747
129 Myrsky Verotus 2011, 5.747
130 Keinonen Verotus 2013, s.27
B Niskakangas 2011, 5.62
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sdilyttdd vaikka veronmaksukykyisyysperiaate otettaisiin huomioon, silld ensin voidaan méé-
rittdd kiinteistoveron maird objektin ominaisuuksien mukaan ja tdimén jdlkeen tarvittaessa ottaa
huomioon verovelvollisen maksukyky. Kiinteistoverotuksen osalta on selvii, ettd tdydellistd
verovelvollisten yhdenvertaista kohtelua ei voi saavuttaa, silli eri kunnissa asuvat henkilot ovat
vdistimétti eriarvoisessa asemassa. Kiinteistoveron merkitys vaihtelee kunnittain ja kunnilla
on oikeus pdittdd sovellettavat veroprosentit laissa sdddettyjen vaihteluvilien puitteissa. Esi-
merkiksi kesdmokkikiinteistojd paljon omaavat kunnat hyotyvit tdstd veromuodosta ja ovat
voineet pitii muiden asuinrakennusten veroprosenttia korkealla.!*? Toisaalta kuntien oma pii-
tantdvalta voi viime kéddessd my0s edesauttaa yhdenvertaisuutta, kun kunnat valitsevat kiinteis-
toverotuksen painopisteet sen mukaan, miké on kunnan kiinteistdtarjonnan ja talouden kannalta

paras ratkaisu.

Verovelvollisten yhdenvertaisen kohtelun kannalta ongelmallista on rakennuskohtainen vero-
tus. Kiinteistoveroprosentin médrdytyminen koko rakennukselle rakennuksen piidasiallisen
kayttotarkoituksen mukaan voi johtaa siihen, ettd verovelvollisten asuntojen kiinteistoverorasi-
tus vaihtelee, vaikka asunnot olisivat identtisid. Ongelma konkretisoituu 1&hinnd kerrostalora-
kennuksissa, joissa on erilaisessa kdytossd olevia huoneistoja. Kerrostalon asuinkdytdssi olevia
huoneistoja voidaan verottaa korkeammalla, yleisen kiinteistoveroprosentin mukaisella prosen-
tilla, mikali suurinta osaa rakennuksesta katsotaan kéytettdvan esimerkiksi toimistotiloina. Vas-
taavasti liiketilat voivat tulla verotetuiksi pienemmaén vakituisen asuinrakennuksen veroprosen-
tin mukaan, mikéli samassa rakennuksessa suurin osa huonepinta-alasta on vakituisessa asuin-
kéytossd. Lainsdddanto ei siis ota huomioon nykyaikana kéytettéivid erilaisia rakennusmalleja.
Veroprosenttien systematiikan lisdksi ongelmallista on se, ettd rakennusten eri osia ei yleensa
my06skddn arvosteta erikseen vaan sen mukaan, mitd rakennustyyppid suurin osa rakennuksesta

edustaa.

Eriytettyihin veroprosentteihin liittyy my0s vakituisen asuinrakennuksen ja muun asuinraken-
nuksen vilinen rajanveto. Periaatteessa vierekkiisid vakituiseen asuinkdyttoon tarkoitettuja
asuntoja voidaan verottaa eri prosenteilla. Tdma voi johtua esimerkiksi siitd, ettd toisen raken-
nuksen omistajalla on omistuksessaan myos toinen vakituisessa asuinkdytdssd oleva raken-

nus/huoneisto, jota verotetaan vakituisen asuinrakennuksen prosentin mukaan. Koska hénelld

132 Mdicittéi Edilex 2018, .15
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voi oikeuskdytdnnon mukaan olla vain yksi vakituinen asunto, ei lievempéé veroprosenttia so-
velleta kuin toiseen ndistd rakennuksista. Eri veroprosenteilla verottaminen voisi johtua myds
siitd, ettd vaikka molemmilla vierekkéisten rakennusten omistajilla olisi omistuksessaan myos
joku toinen vakituiseen asuinkéyttoon tarkoitettu rakennus, saattaisi vain toinen heisti vuokrata
jompaakumpaa omistamaansa rakennusta asumiskayttoon kolmannelle ja asua toisessa asun-
nossa itse. Téssd tilanteessa kumpaakin rakennusta kaytettdisiin vakituiseen asumiseen. Puo-
lestaan naapurin toista rakennusta, jossa hdnen itse ei voitaisi katsoa vakituisesti asuvan, pidet-
taisiin mitd todenndkoisimmin muuna asuinrakennuksena, mikéli kenelldkddn toisella ei olisi
videstotietorekisterin mukaan vakituista asuntoa ja kotia kyseisessd rakennuksessa. Toki nykyi-
selld tulkinnalla on sikili pyritty verovelvollisten yhdenvertaiseen kohteluun ja veronmaksuky-
vyn huomioon ottamiseen, etti ne joilla on omistuksessaan useampi asunto eli hallussaan enem-
méin varallisuutta, eivit voisi padsddntoisesti hyodyntid alempaa kiinteistoveroprosenttia kuin
toisen asunnon kohdalla. Toisaalta objektiverotuksen toimivuutta ajatellen voi syntyé jélleen

tilanne, jossa ominaisuuksiltaan samanlaisia rakennuksia verotetaan eri tavalla.

Maa- ja metsdtalousmaan verovapaudesta seuraa, etti kiinteistoveron piiriin kuuluva rakennus-
maa tulee erottaa verovapaasta maapohjasta. Verotuskidytdnnostd kumpuavat vaatimukset maa-
tilasta, vakaasta tulonhankkimistarkoituksesta ja vihimmaiispinta-alasta aiheuttavat tulkintaon-
gelmia siitd, mikd voidaan katsoa verovapaaksi maapohjaksi ja mika ei. Kiinteistéjen moninai-
suuden vuoksi rajanvedot ovat hankalia ja atheuttavat véistimattd samankaltaisten maapohjien
erilaista kohtelua kiinteistoverotuksessa. Esimerkiksi voi syntyd tilanne, jossa asuinkiinteistoon
kuuluvalta pieneltd metsdalueelta puuta tulonhankkimistarkoituksessa myynyt henkild joutuu
lahtokohtaisesti maksamaan kiinteistoveron kun taas hoitamattomalta ja unohdetulta isommalta

metsitilalta kiinteistoveroa el tule maksettavaksi.

Saédntely koskien rakennusmaan erottamista maatilasta on mielestdni muutoinkin ongelmalli-
nen. Oikeudenmukaisuusongelmat voidaan ndhda useammassa tasossa ja suhteuttaa ne monella
tapaa toisiinsa. Ensinndkin voi olla, ettd asemakaavassa rakennuspaikaksi luokiteltua aluetta
kéytetddn nimenomaan vakaassa tulonhankkimistarkoituksessa maa- tai metsétalousalueena
suuremman tilan osana, jolloin alue tulisi periaatteessa olla metsdmaana kiinteistoverosta ko-

konaan vapaata. Téstd ndkokulmasta ajatellen on kyseenalaista, ettd maa- ja metsdtalousalueella
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sijaitsevista rakennuspaikoista asemakaava-alueella tulee suorittaa automaattisesti kiinteistdve-
roa, vaikka ne olisivat todellisuudessa kdytdssd maa- tai metsitalousalueina. Mikili metséta-
loutta harjoitetaan esimerkiksi yleiskaava-alueella, ei tilan rakennuspaikkoja veroteta kuin
vasta ensimmadisen rakennuspaikan myymisen jélkeen. Nédin ollen esimerkiksi eritasoisten kaa-
vojen rajan molemmin puolin sijaitsevia rakennuspaikkoja voidaan verottaa eri tavalla. Lisdksi
edelld mainitun sidintelyn vuoksi asemakaavan ulkopuolella ainoastaan yhden rakennuspaikan
myyminen ei saata olla jarkevid, mikali aluetta kéytetdén esimerkiksi metsdtalouteen. Néin ol-

len rakentaminen voi myds hidastua, mika ei varmastikaan ole ollut sdéntelyn tarkoitus.

Kuten aiemmin on tullut esille, asemakaavan ulkopuolella koko tonttivarasto ei siirry verotuk-
sen piiriin kuitenkaan silloin, mikili rakennuspaikka vuokrataan. Kuitenkin, mikéli kyseessd on
maakaaren 14:2 §:n mukainen siirtokelpoinen vuokraoikeus, ei rakennuspaikan vuokraaminen
ja myyminen eroa oikeusvaikutuksiltaan kovin paljoa toisistaan. Vuokralainen voi esimerkiksi
halutessaan myydé vuokraoikeuden vuokranantajaa kuulematta kolmannelle. Toki rakennus-
paikan myyminen ja vuokraaminen eroavat toisistaan siind mielessé, ettd vuokraamisen jal-
keenkin maapohjasta kiinteistoverovelvollinen on vuokranantaja eli maapohjan omistaja (KiVL
6.1 §). Mikéli myds vuokraamisen jélkeen koko tonttivarasto siirtyisi kiinteistoverotuksen pii-
riin, kannustaisi se kuitenkin omistajaa vuokraamaan useampia tontteja samalla tavalla kuin
myyntitilanteessakin. Vuokranantaja voisi maanvuokratuloilla kattaa hinelle aiheutuvia kiin-
teistoveroseuraamuksia. Lisdksi rakennuspaikkojen samanlaisen verokohtelun kannalta han-
kala on rakennuspaikan lahjoittaminen. Arvostamislain 29.2 §:ssé puhutaan ainoastaan raken-
nuspaikan myymisestd. Tulisiko ndin ollen rakennuspaikan lahjoitus rinnastaa myyntiin vai
vuokraamiseen tonttivaraston kiinteistoverotuksen piiriin siirtymisen kannalta? Tésté ei ole ve-
rohallinnon ohjeistuksissa tai oikeuskdytdnnosséd otettu kantaa. Lain sanamuodon mukaan ja
analogisesti ratkaisun KHO 1993-B-530 mukaan lahjoittamiseen tulisi soveltaa kiytantdd, jossa
vain lahjoitettu alue siirtyy kiinteistoverotuksen piiriin. Toisaalta lahjasaannossa maapohjan
omistus siirtyy kantatilan omistajalta lahjansaajalle samalla tavalla kuin kaupassa ostajalle.
Lahjansaajana lienee yleensd kuitenkin kantatilan omistajan lapsi tai muu sukulainen, joten
useinkaan tarkoituksena ei vélttdmattd ole muiden tonttien erottaminen kantatilasta ldhitulevai-
suudessa. Tastd ndkokulmasta ajatellen voisi olla kohtuutonta, ettd koko tonttivarasto siirtyisi

kiinteistoverotuksen piiriin lahjoituksen myota.
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Ymmarrettivad on, ettd edelld kuvatun lainsddddnnon tarkoituksena on kaavaan suunniteltujen
rakennuspaikkojen tehokas hyddyntdminen kannustamalla omistajaa myymaiidn mahdollisim-
man monta rakennuspaikkaa tilaltaan. Mikali timé rakennuspoliittinen tavoite sindlldén olisi
hyvaksyttavi, aiheuttaa joka tapauksessa eritasoisten kaavojen erilainen kohtelu kiinteistovero-
tuksessa samanlaisten verokohteiden erilaista verottamista. Yleiskaavojen lisdksi esimerkiksi
ranta-asemakaavat ovat erilaisessa asemassa rakennuspaikkojen kiinteistoverotuksen osalta
suhteessa asemakaavaan, vaikka kyseessd ovat samalla tavalla yksityiskohtaiset ja rakennusoi-
keutta luovat kaavat (MRL 73 §). Erilainen kohtelu perustuu verotuskdytintoon, eikd oikeusta-
pauksia asiasta ole. Lisdksi maankéytto- ja rakennuslain 35 §:n mukaisesti voi olla olemassa
my0s yksityiskohtaisia yleiskaavoja, jotka ohjaavat suoraan rakentamista tietylld alueella. Esi-
merkiksi Isotalo (2014) onkin todennut, ettd kiinteistovero tulisi maardytyd samalla tavoin riip-
pumatta siiti, missi kaavamuodossa alue on miiritelty rakennusmaaksi.'** Lisiksi asema-
kaava-alueella sijaitseva maatilan rakentamaton rakennuspaikka voi olla korkeamman veropro-
sentin piirissd kiinteistoverolain 12 a §:n mukaisesti. Muuta kaava-aluetta sddnnos ei koske.
Tama lisdd entisestddn epiyhtendisti verotusta eri kaava-alueilla sijaitsevien rakennuspaikko-

jen kesken.

Tonttivaraston kiinteistoverottamiseen liittyen huomioitavaa on myos se, ettd esimerkiksi hen-
kilod A, joka on myynyt rantakaavoitetulta maatilaltaan rantatontteja, verotetaan tdmén jilkeen
koko tonttivarastoon kuuluvan rakennusmaan osalta. Kun A myy koko maatilansa henkilélle
B, ei titd kuitenkaan veroteta rakennuspaikoista niin kauan kun hén ei itse myy tilalta yhtdén
tonttia.!3* Periaatteessa tima siintely toteuttaa verovelvollisten yhdenvertaista kohtelua, koska
alemman omistajan toimet eivét vaikuta uuden omistajan kiinteistoverotukseen. Toisaalta mah-
dollinen samojen rakennuspaikkojen ajoittainen ponnahdus kiinteistoveron piiriin ei tunnu jér-
keviltd objektiveroluonteen nikokulmasta. Rakennusmaan erottaminen maatilasta on hankalaa
my0s sellaisten rakennuskelpoisten alueiden osalta, jossa ei ole lainkaan voimassaolevaa
asema- tai yleiskaavaa. Mikéli tdllaiselta alueelta myyddin esimerkiksi rantatontti, tuleeko
koko ranta-aluetta verottaa timén jdlkeen rakennusmaana? Miten suuri alue ranta-alueeksi tulisi

tdlloin lukea ja miten yhdenvertainen kiinteistoverotus tissd tilanteessa varmistetaan?

133 Isotalo YJ 2014, 5.66
134 Viherkentti 1993, s.40
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Kaavamairayksiin liittyy osaltaan myos arvostamislain 29 § maapohjan arvostamista koskien,
jolle annettu tulkinta verotuskdytdnnossd on ongelmallinen. Kdyvén arvon méérittelemisessa
on saannoksessd viitattu erilaisiin huomioon otettaviin seikkoihin, kuten rakennusoikeuteen,
paikkakunnan hintatasoon ja litkenneyhteyksiin. Tulkintaongelmia voi syntya siitd, mité raken-
nusoikeudella tarkoitetaan. Vaikuttaako maapohjan arvostamiseen pelkéstddn asemakaavassa
madritelty rakennusoikeus vai otetaanko huomioon myos osayleiskaavan tai poikkeamisluvan
perusteella saatu rakennusoikeus? Verohallinnon ohjeista saa sellaisen kidsityksen, ettd laissa
tarkoitettaisiin ainoastaan asemakaavassa maérittya rakennusoikeutta. Tdma tarkoittaa sité, ettd
kaikkia verotusobjekteja ei arvosteta samalla tavalla, vaikka lain sanamuoto ei ota kantaa sii-
hen, mistd huomioon otettava rakennusoikeus tulisi olla perdisin. Lisdksi rakennusoikeus vai-
kuttaa pddosin vain asuinkerrostalojen maapohjan arvostamiseen kun taas omakotitalokiinteis-
tot arvostetaan usein pinta-alaneliometrid kohden. My0s vapaa-ajan rakennuksiin kdytetdin pe-
rushintoja nelidmetrid kohden, mutta usein korotettuna. Kuten aiemmin on kédynyt ilmi, eivit

kuntien kdytdnnot néiltd osin ole kuitenkaan yhdenmukaisia.
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4. KANSAINVALISIA KAYTANTEITA KIINTEISTOVEROTUKSESSA

4.1 Kiinteistoverotus Tanskassa
4.1.1 Kiinteistoveropohja ja verovelvollisuus

Tanskassa on kdytossd kolme erilaista kiinteistoihin kohdistuvaa veroa: maavero eli grunds-
kyld, rakennusvero eli dackningsafgift seké kiinteistovero eli ejendomsvaerdiskat. Kyseisista
veroista sdddetdén laeissa nimeltddn Kommunal ejendomsskatteloven, Bekendtgerelse af ejen-
domsverdiskatteloven ja Ejendomsvaerdiskatteloven. Maavero kohdistuu kaikenlaiseen maa-
pohjaan, rakennusvero kohdistuu yritysten liiketoiminnassaan kédyttdmiin rakennuksiin eli liike-
,2toimisto- ja teollisuusrakennuksiin seki julkishallinnon rakennuksiin. Kiinteistoveroa makse-
taan omistajan asuttamasta asuinkiinteistdsti, my0s vapaa-ajankiinteistoistd. Verokohteita ovat
siis asunto-osakkeet, omakotitalot, paritalot ja kesdmokit.!>> Verovelvollinen on aina maapoh-
jan ja/tai rakennuksen omistaja ja verotuotot jakautuvat niin, etti kiinteistoveroa ja rakennus-
veroa maksetaan valtiolle ja maaveroa kunnille.'* Aiemmin osa verotuotoista ohjautui myds
ladneille, mutta vuonna 2007 tapahtuneen kuntauudistuksen (Kommunalreformen) myota kun-
tien lukuméiri viiheni melkein kolmannekseen ja l4init lakkautettiin.'*” Maavero otettiin Tans-
kassa kdyttoon vuonna 1926 ja liiketoimintaan kéytettiviin rakennuksiin ja julkisiin rakennuk-
siin kohdistuva rakennusvero vuonna 1961. Suhteellisen tuore on asuinrakennuksiin ja vapaa-
ajan rakennuksiin kohdistuva kiinteistovero, silld se otettiin kiyttoon vasta vuonna 2000. Téta
ennen kiytossd oli asuntotulon verotus, jossa asunnolle laskettiin vuokratuottoarvio, joka oli
tietty prosenttiosuus asunnon arvioidusta markkina-arvosta. Tité tuottoa verotettiin sitten asun-
non omistajan tulona eli verotuksen kohteena oli periaatteessa verovelvollisen saama hyo6ty

omistusasunnossa asumisesta. '3

Kiinteistoverovelvollisuus ja veron maard kokonaisuudessaan riippuvat siis siitd, kdytetdanko
kiinteistod ainoastaan omistajan asuinkdyttéon, ainoastaan yritystoiminnan tarkoituksiin vai
molempiin ndistd. Kun kiinteistdd kédytetddn ainoastaan omistajan asuintarkoituksiin, makse-

taan tdlloin maapohjasta maavero sekd rakennuksen ja maapohjan yhteenlasketun arvon osalta

135 Muller 2000, s.1-2

136 Skatteministeriet 2018, kohta Ejendomsvardiskat og ejendomsskat

37 Gkonomi- og Indenrigsministeriet 2018, kohta Kommunalreformen i 2007
138 Muller 2000, s.2
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kiinteistovero. Mikéli esimerkiksi asunto-osakkeen omistaja asuu itse kyseisessd asunnossa,
maksaa hian normaalisti kiinteistoveroa ja tdman lisdksi laskennallisesti asuntojen kesken jaet-
tua maaveroa. Mikadli asuinrakennus on kuitenkin vuokrattuna jollekulle jatkuvasti taikka osan
vuodesta, ei tdltd ajalta makseta kiinteistoveroa lainkaan. Mikali esimerkiksi yksi tai useampi
huone on vuokrattuna, alennetaan kiinteistoveroa suhteellisesti vuokrattuna olevien tilojen
osalta. Mikéli kyseessd on uusi rakennus, on sen valmistushetkelld merkitysta kiinteistovero-
velvollisuuden kannalta. Jos rakennus on valmis 1.8 mennessé, tulee siitd maksaa veroa seuraa-
vana vuonna, mutta jos rakennus valmistuu vasta 1.8 jilkeen, ei rakennus kuulu seuraavan vuo-
den veropohjaan. Rakennuksen katsotaan olevan valmis silloin, kun sitd voidaan kéyttéé kotina,

joten muutaman asennuksen puuttumisesta huolimatta sen katsotaan olevan asuinkelpoinen.!'*

Asuinkiinteistoihin kohdistuva kiinteistovero on 1 % koko kiinteiston arvosta siithen saakka,
kun kiinteiston arvo ylittdd 3 040 000 tanskan kruunua (n. 410 000 euroa). Mikali kiinteistd on
tatd arvokkaampi, on kiinteistovero ylimenevistd osuudesta 3 prosenttia. Vero lasketaan siis
koko kiinteiston arvosta (rakennus ja maapohja), joka on mééritelty arvostamisjarjestelmassa.
Vuodesta 2002 ldhtien on kuitenkin ollut voimassa sédénnds, jonka mukaan veron pohjana oleva
arvo on voinut olla myds muu kuin viimeisimméssd annetussa arvostamispaatoksessa esiintynyt
arvo. Talld on pyritty estimédén jatkuvasti nousussa olleen kiinteistoveron liiallista kohoamista.
Verotusarvo méérdytyy sen mukaan, mikd seuraavista ehdotuksista johtaa pienimpdin ar-

voon'40:

1. Kiinteiston arvo 1.1.2001 lisédttynd 5 prosentilla
2. Kiinteiston arvo 1.1.2002 tai

3. Viimeisin kiinteistolle maritty arvo vihennettyni 2,5 prosentilla'!

Mikali uusi rakennus rakennetaan, tdytyy kyseisen rakennuksen arvo indeksoida vastaamaan
vuosien 2001 ja 2002 tasoa, jotta saadaan selville mitd ndistd kolmesta arvosta kdytetdén. Ar-
violta 95 % omistajista maksaa vield veroa vuosien 2001 tai 2002 arvoihin perustuen ja vain 5

%:n kohdalla kiiytetiin nykyarvoa.'*?

139 Tax.dk 2018, kohta Ejendomsverdiskat

140 Skatteministeriet 2017, kohta Ejendomsverdiskat - regler og beregningseksempler

141 Prosenttivihennys johtuu valmisteilla olevasta uudesta arvostamisjérjestelmésti, jonka voimaantuloa ennen
noudatetusta arvostamisesta ei ole oikeutta valittaa.

142 Skatteministeriet 2018, kohta Ejendomsveerdiskat og ejendomsskat (grundskyld)
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Kiinteistoverosta on myds mahdollisuus saada huojennuksia. Esimerkiksi kaiken tyyppiset
asuinrakennukset, jotka on hankittu 1.7.1998 tai titd aiemmin, saavat 0,2 % alennuksen kiin-
teistoveron madrdstd. Jotkut asuinrakennukset, kuten kokovuotiseen asutukseen tarkoitetut
omakotitalot saavat lisdksi 0,4 %:n vdahennyksen verosta, ei kuitenkaan enempdd kuin 1200
kruunua (n. 161 euroa).'* Jossain tapauksissa kiinteistdveroa voidaan alentaa myds henkilodn
liittyvien syiden vuoksi. Mikéli verovelvollinen on saavuttanut eldkeién, saa hdn vihennyksen
kiinteistoverosta. Vdhennyksen miiréd on riippuvainen verovelvollisen tuloverotuksessa vero-
tettavasta tulosta ja vihennyksen maksimiméérd on 0,4 % kiinteistoveron méaristd, kuitenkin
enintddn 6 000 kruunua (n. 806 euroa) kokovuotisesti asuinkdytdssa olevan rakennuksen osalta
ja 2000 kruunua (n. 269 euroa) vapaa-ajan asunnosta. Mikéli verovelvollisen tulot ylittdvét
laissa méaéritellyn rajan, vahennetdén alennusta 5 %:lla. Lakiin on myds asetettu maarittavan
veron enimmadismaérd. Kiinteistovero voi nousta enintdén 20 % verrattuna edellisen vuoden

veron mairdan. '+

Maavero maksetaan kaikesta maapohjasta sen sijaintikunnalle. Maapohjan omistaja on vero-
velvollinen, vaikka kiinteistolld sijaitseva rakennus tai koko kiinteistd olisi vuokrattu jollekulle.
Maaveroa maksetaan kunnanvaltuuston mdarddmén veroprosentin mukaisesti, jonka tulee olla
1,6 %:n ja 3,4 %:n vililld.'* Tanskassa verotetaan myds maa- ja metsitalousalueita, mutta
niill4 alueilla on alennettu maavero.'*® Maavero lasketaan prosenttiosuutena maapohjan perus-

arvosta. Perusarvo on alempi arvo alla olevista arvoista:

1. Maapohjan nettoarvo vihennettyni laissa luetelluilla vakiomiéraisilla perusparannus-
arvoilla
2. Edellisen vuoden verotusarvo lisdttynd tietyilld prosentuaalisilla korotuksilla (korotuk-

set madratddn vuosittain ja ovat 3-7 prosentin vililld)

65- vuotiaat tai titd vanhemmat verovelvolliset voivat saada lykkdystd omaan asuinrakennuk-
seensa liittyvin maapohjan taikka vapaa-ajan asuntoonsa liittyvdn maapohjan verolle. Lyk-

kdystd voi saada ainoastaan yhden kiinteiston osalta. Maksamatta jadvd vero on ikddn kuin

13 Muller 2000, s.4

144 Skatteministeriet 2017, kohta Ejendomsverdiskat - regler og beregningseksempler
145 Skatteministeriet 2018, kohta Ejendomsverdiskat og ejendomsskat (grundskyld)
146 Muller 2000, s.5 ja 6
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velka kunnalle, joka tdytyy maksaa takaisin verovelvollisen myydessid kiinteisto taikka sitten,
kun verovelvollinen kuolee. Maavero on vdhennyskelpoinen meno liiketoiminnassa ja myos
maa-ja metsitaloudessa, mutta maatilalla sijaitsevan asuinrakennuksen vero ei ole vihennys-

kelpoinen.'#’

4.1.2 Kiinteiston arvostaminen

Tanskassa kiinteistot arvostetaan veroviranomaisen (SKAT) toimesta joka toinen vuosi. Jokai-
selle kiinteistolle madritellddn arvo kiinteistdn todennikdiseen luovutushintaan perustuen.'#®
Verotusarvot vastaavat siis suoraan kiinteistdjen todellisia markkinahintoja. Uutta arvostamis-
jarjestelmad ollaan kuitenkin kehittdmassé ja hallitus on esimerkiksi dskettdin esittinyt maave-
ron korotusten jaddyttdmistd vuosille 2018-2020. Tama tarkoittaa siis sitd, ettid verovelvolliset
eivit joudu maksamaan nimellisii korotuksia vuoden 2017 maaveron tasoon nihden.!'*’ Arvos-
taminen tapahtuu digitaalisten aineistojen perusteella ja apuna kéytetddn julkisia rekistereita.
Tulli- ja verohallinto ylldpitavit kauppahintarekisterid ja kunnat yllapitavét kiinteistorekisteri-
jarjestelmii seki rakennusrekisterid.!>® Kiinteistorekisterijirjestelmisti on saatavilla kiinteis-
ton tunnistetiedot, pinta-alatiedot ja sinne péivitetddn myds tiedot kiinteiston arvosta. Raken-
nusrekisteristd saa puolestaan rakennusten yksityiskohtaiset ominaisuustiedot, kuten kerrosten
lukumaéaérin, pinta-alan ja rakennusmateriaalin. Kiinteiston omistajan tulee lain mukaan ilmoit-
taa kauppahintarekisteriin, mikéli on saanut kiinteiston esimerkiksi kaupalla, lahjana tai perin-
tond. Niin ollen rekisterissd on kattavasti tietoa luovutushinnoista ja luovutuksen kohteesta.
Vuokranantajat ilmoittavat kauppahintarekisteriin joka neljds vuosi vuokra-asunnoistaan peri-
min vuosittaisen vuokran méirén. '>! Jirjestelmissi on lihtdkohtana myyntihintoihin perustuva
arvostaminen, mutta aina riittivad maaraa kauppahintatietoja ei ole saatavilla. Talloin kédytetdan
tuottoon perustuvaa arvostamista, mikd on hyvd menetelma vuokralla olevien liike- ja asuin-

kiinteistdjen sekd metsén osalta. Mikili titdkddn menetelmid ei voida kdyttdd, turvaudutaan

47 Muller 2000, 5.6 ja 7

148 Rimmer 2016, s.15

149 Skatteministeriet 2018, kohta Nyheder: Indefrysning af stigende grundskyld sker med opkravningen for 2.
halvar

130 Wolters- Enemark 2002, s.6

U Wolters- Enemark 2002, 5.8 ja 12
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rakennuskustannuksiin perustuvaan arvostamiseen, jota kdytetddn esimerkiksi maatilan tuotan-

torakennusten ja erikoiskiinteistdjen osalta.!>?

Arvostamisen ldhtokohtana on, ettd jokaiselle kiinteistolle mééaritetdén kokonaisarvo eli yhteis-
arvo maapohjalle ja rakennuksille seké erillisarvo maapohjalle. Kokonaisarvoon ei lasketa mu-
kaan koneita, laitteita, huonekaluja tai eldimid. Arvostamisen perustana on kiinteiston todenné-
kdinen luovutushinta arvostamisen hetkelld. Kiinteiston arvon tulisi myos kuvastaa kiinteiston
parasta mahdollista taloudellista kayttod. Esimerkiksi kiinteistod koskevat sddnnokset rakenta-
mista koskien ja mahdolliset ympéristonsuojelumiiridykset tulee ottaa arvostamisessa huomi-
oon. Siviilioikeudellisten sopimusten vaikutusta ei luonnollisesti voida huomioida. Maapohjan
arvostaminen tapahtuu niin ik&d4n markkinahintaperiaatteella. Arvostamisessa ei oteta huomi-
oon maapohjan nykyisti kiyttdd vaan arvostamisen perustana on maa-alueen taloudellisesti pa-
ras mahdollinen kiyttd.!>* Maapohjan arvosta vihennetiin arvonnousu, joka on johtunut omis-
tajan maanparannustdistd. Kaupunkikiinteistoilld tima tarkoittaa 1dhinné infrastruktuurin, ku-
ten viemardinnin, salaojituksen ja kulkuyhteyksien tuomaa arvoa. Maatiloilla vihennykseen

oikeuttavia ovat muun muassa viljelysmaan laadun parantaminen ja maantiyttotyot. 1>

Tanskassa kiinteistdjen verotusarvojen laskentaan on kdytdssd kaksi laskentajérjestelmaa,
maanarvostusjirjestelma (Grundverdisystemet) ja kiinteistojen arvostamisjdrjestelméd (Fors-
lagssystemet). Maanarvostusjirjestelmin laskemia hintoja maapohyjille tarvitaan kiinteistdjen
arvostamisjarjestelmissd. Kyseessd ovat koneelliset massa-arviointijdrjestelmait, joissa ohjel-
mat laskevat niihin syotettyjen tietojen perusteella jokaiselle kiinteistolle verotusarvon. Tieto-
koneen tuottamat arvot eivét valttamaittd paddy sellaisinaan verotuksen perusteeksi, vaan lopul-
lisen arvostamisen tekevd komitea kdyttdd niitd apuna tyotd tehdessddn. Maanarvostusjéirjes-
telmé perustuu alueisiin, jotka on jaettu sen mukaan, mikd on alueen yleis- tai asemakaavan
mukainen kiyttotarkoitus.!> Jokaiselle hinta-alueelle méiritelldsin perusarvo. Hinta-alueiden
sisdlld on pyritty sithen, ettd maan kysyntd ja maankéytto on alueella samanlaista, hinta-alueet
noudattelevat kunnan rajoja ja ettd hintakehitys on samansuuntaista. Mikéli rakentamattoman

maan kauppahintatietoja ei ole saatavilla, johdetaan arvo rakennettujen kiinteistdjen kaupoista.

152 Wolters- Enemark 2002, s.7

153 Wolters- Enemark 2002, s.7
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Maapohjan arvon erottamiseksi koko kiinteiston arvosta kaytetdan hyddyksi sellaisten alueiden
kauppahintatietoja, joissa on tehty sekd rakentamattomien ettd rakennettujen asuntojen kauppa-

hintoja.'>¢

Maanarvostusjirjestelmé laskee jokaiselle kiinteistolle arvon kayttdmalld jotain neljdsti arvo-
mallista: teollisuusmalli, pientalomalli, kerrostalomalli ja maatalousmalli. Teollisuusmalli on
yksinkertainen ja sitd kdytetddin laskemaan teollisuuden tai julkisen kédyton kohteena olevan
maan arvoa. Teollisuusmallissa maankdyttdalueen perushinta/m2 kerrotaan kiinteiston maa-
pohjan pinta-alalla. Pientalojen, paritalojen ja vapaa-ajanasuntojen kohdalla ei voi kéyttdd ndin
yksinkertaista mallia, silli se johtaisi suurten tonttien osalta yliarvostamiseen ja pienten tonttien
osalta aliarvostamiseen. Pientalomalli ottaakin arvostuksessa huomioon rakennusoikeudesta
syntyvén arvon. Puolet tontin markkinahinnasta katsotaan syntyvén tontin pinta-alasta ja puolet
rakennusoikeudesta. Esimerkiksi rakennusoikeusarvon kaksinkertaistaa se, mikali tontti on ja-
ettavissa kahteen osaan. Toisaalta laskennallista maanarvoa voidaan alentaa, mikéli tontille ei
saa rakentaa normaalikokoista asuinrakennusta (alle 75 m2) tai lomarakennusta (alle 35 m2).
Kerrostalomallissa maan arvo lasketaan kertomalla hinta-alueen perushinta/m2 maa-alueen
pinta-alalla ja rakennusoikeudella/m2. Maanarvostusjérjestelmassid huomioitavaa on se, etti ar-
vot johdetaan sallitun maankdyton perusteella, ei todellisen kdyton perusteella. Néin ollen esi-
merkiksi omakotitalon alla oleva maapohja tulee arvostaa kerrostalomallin mukaan, mikéli

maankiyttd on suunniteltu tihin kiyttoon. '’

Kiinteistdjen arvostusjarjestelméi (Forslagssystemet) kiytetidn muun muassa omakotitalo-, ri-
vitalo- ja vapaa-ajanrakennuskiinteistdjen arvostamiseen. Jarjestelméd kéyttdd hyodykseen
maanarvojarjestelméin ja rakennusrekisterin tietoja ja laskee usean muuttujan lineaarisen reg-
ressioanalyysin avulla kiinteiston arvon. Jarjestelmdin on mééritelty niin sanotun standardira-
kennuksen arvo nelidmetriltd ja ohjelma nostaa tai laskee arvoa sen mukaan, miten kyseessé
oleva rakennus poikkeaa standardirakennuksesta. Huomioon otettavia seikkoja ovat esimer-
kiksi rakennusvuosi, rakennuksen koko ja kunto. Koska rakennuksen eri kerroksissa sijaitsevat
nelidmetrit eivdt ole samanarvoisia, laskee ohjelma koko rakennuksen painotetun pinta-alan.

Erilaisille rakennustyypeille on olemassa omat mallinsa ja samaa mallia kdytetdin yhtendisesti

136 Skat 2018, Den Juridiske vejledning 2017-2, kohta Ejendomsvurdering
57 Muller 2000, s.16-17
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koko maan alueella. Maanarvojirjestelméstid annettu maanarvo vaihtelee riippuen kiinteiston
sijainnista, mutta my0s rakennuksen arvostamisessa otetaan huomioon sen sijainti. Arvostami-
sesta vastuussa olevat henkil6t paéttavit sen, mille alueille tulee asettaa korjauskerroin raken-
nuksen sijainnin perusteella. Tdmin kdytdnnon vuoksi kysytyilld alueilla sijaitseville kiinteis-
toille méaédraytyy usein korkea verotusarvo. Tanskassa ei oteta huomioon energiatehokkuutta
taikka ldmmitystapaa kiinteistoverotuksessa, silld esimerkiksi mitd4n huojennuksia tai korotuk-
sia ei aiheudu riippuen rakennuksen limmitystavasta.'>® Tanskan veroviranomaisen sivuilla on
hakukone, jonka avulla voi etsid tietyn kiinteiston arvostamistiedot. Hakuehtoina voi kéyttaa
kuntaa ja osoitetta, postinumeroa ja osoitetta taikka kuntaa ja kiinteistotunnusta. Jarjestelma on
siis varsin avoin ja kansalaiset piédsevit tarkastelemaan myods esimerkiksi naapureidensa kiin-

teistdjen verotusarvoja.'>

Kuten aiemmin mainittiin, pyritdén Tanskan arvostamisjdrjestelmid muuttamaan, koska vero-
tuksessa kiytettyjen arvojen on huomattu poikkeavan rakennusten ja maapohjan todellisesta
arvosta.'®® Viiristymii on ollut molempiin suuntiin eli osaan kiinteistdisti on sovellettu liian
alhaista (n. 34 % rakennuksista vuonna 2013) ja osaan liian korkeaa verotusarvoa (n. 41 %
rakennuksista vuonna 2013).!%! Tanskan kiinteistdverojirjestelmiin on vaadittu muutoksia
myos siitd syystd, ettd asuinrakennuksista joudutaan maksamaan veroa sekd maapohjan osalta
ettd koko kiinteiston osalta, eli periaatteessa maapohjasta maksetaan veroa kahteen kertaan.'®?
Uutta tarkempaa ja tasapuolisempaa arvostamisjérjestelmii ollaan kehittimaissa ja se on tarkoi-
tus ottaa kadyttoon vuonna 2021 toimitettavassa verotuksessa. Samalla aiotaan palauttaa vero-
velvollisille vuosina 2011-2018 perittyja ylisuuria kiinteistoveroja seka ottaa kdyttoon sdannos,
jonka myo6td verotusarvon perusteeksi otetaan 80 % kiinteiston kdyvéasti arvosta. My0ds asuin-
kiinteistdjen kiinteistoveroprosentteja sekd maaveroprosenttia tullaan luultavasti laskemaan ja

progressiota lieventimiin, '3
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4.2. Kiinteistoverotus Saksassa
4.2.1 Kiinteistoveropohja ja verovelvollisuus

Kiinteistoveroa (Grundsteur) peritddn Saksassa vuonna 1955 sdédetyn lain (Grundsteuergesetz)
perusteella. Kiinteistoveron kohteet on jaoteltu kahteen eri luokkaan: A eli maa- ja metsétalous-
maa ja B eli muut kiinteistot.'** Maa- ja metsitalousmaahan sovelletaan yleensi alempaa kiin-
teistOveroprosenttia kuin muihin kiinteistoihin. Alhaisempaa kiinteistoveroprosenttia sovelle-
taan maa- ja metsdtalousmaahan silloin, kun maatilalla harjoitetaan maa- ja/tai metsétaloutta
tulonhankkimistarkoituksessa. Kiinteistoveropohjaan kuuluu télloin myds kaikki litketoimintaa
palveleva omaisuus, kuten tuotantorakennukset, karja ja kalusto.'%> Alhaisempaa veroprosenttia
ei sovelleta esimerkiksi silloin, jos alue on lainvoimaisessa kaavassa osoitettu rakennustarkoi-
tuksiin, rakentaminen on kyseiselld kaava-alueella jo alkamassa ja alue ei ole maatalouskdy-

tossa. 106

Kiinteistovero maksetaan kunnille, mutta hallinto on jaettu valtion ja kuntien kesken. Verovi-
ranomainen maarittdd verotusarvon kiinteistoveron kohteille sekd mééraa lainsddddnnon puit-
teissa perusveron kiinteistdille.'” Perusveron méirittiminen entisen Itd-Saksan ja entisen
Linsi-Saksan vililld eroavat toisistaan. Lansi-Saksassa omakotitaloille, joiden verotusarvo ylit-
tad 38 346,89 euroa kiinteistovero madritadn 0,26 prosentin mukaan ja edelld mainitun arvon
ylittdville omakotitalokiinteistdille 0,35 prosentin mukaan. Paritalojen perusprosentti on 0,31
prosenttia ja muiden asuinrakennusten 0,35 prosenttia. Itd-Saksassa perusprosenttiin vaikutta-
vat rakennustyypin lisdksi rakennuksen ikd (onko otettu kdyttdon ennen vai jdlkeen vuoden

1924) ja kunnan asukasmdird vuonna 1935. Itd-Saksan alueella perusprosentti on 5-10 %:n

valilla.'68
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Kunnat maarittavat perusveron lisdksi oman kiinteistoveroprosenttinsa, jolloin muodostuu lo-
pullinen kiinteistdvero. Tille kunnan méairiimaille kertoimelle ei ole asetettu yldrajaa.'® Esi-
merkiksi entisen Léinsi-Berliinin alueella kiinteistovero 45 000 euron verotusarvon omaavalle

omakotitalokiinteistolle lasketaan seuraavasti:

Verotusarvo 45 000 euroa

X perusprosentti 0,35 %

x kunnan méaéraama kerroin 810 %
Kokonaiskiinteistovero =1275,75 euroa!”’

Kiinteistoveropohja on Saksassa laaja, silld verotuksen kohteena ovat ldhes kaikki maa-alueet
ja rakennukset. Verosta vapaita ovat erilaiset yleiset paikat ja julkishallinnon omistamat koh-
teet, kuten puistot ja rautatiealueet sekd muun muassa kirkot, sairaalat, tieteelliset tutkimuslai-
tokset ja puolustusvoimien kiinteistot. Kiinteistovero on objektivero, eikéd verovelvollisen hen-
kilokohtaisilla ominaisuuksilla ole kiinteistdverotuksessa mitiin merkitystd.!”! Verovelvolli-
nen on se, joka omistaa kiinteiston vuoden ensimmaéisend paivand. Omistajuus tarkistetaan paa-
sadntoisesti kiinteistorekisteristd. Omistajanvaihdoksia pystytdén kuitenkin seuraamaan hyvin
sen vuoksi, ettd kaupanvahvistaja on velvollinen toimittamaan kiinteiston kauppakirjasta ko-
pion verohallinnolle. Kiinteistoverosta voi vaatia vapautusta joko kokonaan tai osittain esimer-
kiksi jos verovelvollinen omistaa suojellun kohteen taikka jos hén kérsii suurista vuokranme-
netyksistd. Tallaisia tilanteita voivat olla esimerkiksi tulipalo- ja vesivahingot tai vuokra-asun-

tojen kysynnin puute alueella.!”

Saksassa peritdén liséksi veroa on nimeltddn Bodenwertabgabe, jota maksetaan kiinteistoveron
lisdksi rakentamattomasta mutta rakennuskelpoisesta maapohjasta, jonka arvo ylittdd 14 600
euroa. Veroa maksetaan 1 % edelld mainitun arvon ylittdvéstd osuudesta. Rakentamattoman

rakennuspaikan verosta on vapautettu esimerkiksi sellaiset alueet, joilla on rakennuskielto seké
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kestdvadn maa- tai metsdtalouteen kaytettavit alueet. Mikéli rakentamattomalle kiinteistolle ra-
kennetaan omakotitalo, omistajan maksama vero palautetaan tietyin ehdoin viidelti edeltdvalta

vuodelta.!”?

4.2.2 Kiinteiston arvostaminen

Kiinteistdjen arvostaminen perustuu arvostamislakiin (Bewertungsgesetz). Kyseisen lain mu-
kaan verotusarvo tarkoittaa kiinteistostd realisoitavissa olevaa rahaméérdd myyntitilanteessa,
eli todenndkdistd luovutushintaa. Saksan arvostamisjérjestelma on jaényt nykyisistd markkina-
arvoista huomattavasti jalkeen, koska arvostaminen perustuu todella vanhoihin kiinteistéarvoi-
hin. On arvioitu, ettd nykyiset kiinteistdjen verotusarvot vastaavat noin 5 prosenttia nykypdivin
markkinahinnoista.'” Arvostaminen tapahtuu eri tavalla entisen Linsi-Saksan kuin entisen Iti-
Saksan alueella. Entisen Linsi-Saksan alueella kdytetddn pelkistddan vuoden 1964 yksikkoar-
voja. Aluksi tarkoituksena oli péivittdd vuoden 1964 arvoja joka kuudes vuosi vastaamaan hin-
tatason nousua, mutta vuoden 1974 jilkeen minkiinlaisia péivityksii ei ole tehty.!”> Entisen
Itd-Saksan alueella kdytetddn puolestaan asuinkiinteistdjen osalta vuoden 1935 yksikkodarvoja.
Mikdli kyseessd on ennen vuotta 1991 rakennettu asuinhuoneisto tai omakotitalo, joilla ei ole
olemassa 1935 vuoden yksikkoarvoa, kdytetddn niin sanottua korvaavaa arviointia. Korvaavalla
arvioinnilla tarkoitetaan sitd, ettd arvostamislaissa on sdédetty suoraan vuotuisen kiinteistove-
ron méiri asuinnelidti kohti.!”® Vero on suurempi, mikili asuinrakennuksessa tai huoneistossa
on kylpyhuone, sisivessa ja keskuslimmitys.!”” Uusimpien rakennusten kohdalla toimitaan
niin, ettd verohallinto l&hettdd rakentajalle kyselyn, jonka perusteella kiinteiston arvo pyritddn
médrittelemddn alueesta riippuen joko korvaavalla arvioinnilla taikka tuottoarvomenetel-

milla.!"

Kiinteiston arvostamisessa on tirkeda talousyksikon késite (Wirtschaftliche Einheit). Maapohja

ja rakennukset arvostetaan yhtend kokonaisuutena ja rakennus tulee verotuksen piiriin vasta

'3 Bundesministerium fiir Finanzen 2018, kohta Bodenwertabgabe
7% Maximilian 2012, 5.3

5Spahn 2004, s.2-3

176 Senatsverwaltung fiir Finanzen 2018, kohta FAQ Grundsteuer
7 Spahn 2004, .3

178 Kreditvergleich 2018, kohta Die Grundsteuer in Deutschland



71

kun se otetaan kdyttoon. Esimerkiksi saman omistajan vierekkdiset kiinteistdt arvostetaan
yleensd yhtenid kokonaisuutena ja talousrakennukset ja autotalli kuuluvat samaan talousyksik-
koon padrakennuksen kanssa. Pari- ja rivitaloissa jokainen yksikkd, jossa on oma sisdénkéynti
ja joka on erotettu palomuurilla toisista yksikdistd, arvostetaan omana kiinteistondan. Kerros-
talojen osalta koko kiinteistdlle lasketaan arvo, joka jakaantuu osakehuoneistojen kesken pinta-
alojen suhteessa.!’”” Maanvuokratilanteissa tulee midrittii oma arvonsa vuokraoikeuden rasit-
tamalle maapohjalle sekd vuokraoikeudelle. Vuokraoikeuden arvo lasketaan niin, ettd mita pi-
dempi vuokrasopimus on kyseessd, sitd suurempi prosentti kiinteiston kokonaisarvosta laske-
taan vuokraoikeuden arvoksi. Erikoista sdéintelyssd on kuitenkin se, ettd ndiden molempien ve-
rokohteiden, vuokraoikeuden ja vuokraoikeuden rasittaman maan, osalta verovelvollinen on
vuokralainen. Tdmi johtuu kenties siitd, ettd vuokraoikeudelle mairitettyd arvoa kiytetddn
my0s muissa veromuodoissa, joten sité ei ole tarkoitettu pelkéstiin kiinteistoverotuksen tarpei-
siin.!80

Kiinteiston arvostamisen perusta on yksikkdarvon médrittiminen, joka siis perustuu leikkaus-
ajankohtiin 1.1.1964 tai 1.1.1935. Tadhén perusyksikkoarvoon tehddén vain harvoin muutoksia.
Muutokset liittyvit yleensé kiinteistossd tapahtuneeseen olennaiseen muutokseen, kuten raken-
nuksen laajentamiseen tai purkamiseen. Télldinkin uuden lasketun yksikkoarvon tulee ylittda
aiemmin sovellettu yksikkoarvo tietyn verran, jotta uutta arvoa sovelletaan.'®! Rakentamatto-
man maan verotusarvo lasketaan niin, ettd alueen pinta-ala kerrotaan joko vuodelle 1935 tai
1964 madiritellylld maapohjan markkinahinnalla neli6td kohden. Maa on rakentamatonta myds
silloin, mikali alueella on vain kdyttokelvottomia rakennuksia tai arvottomia rakennuksia. Kay-
tannossd verovelvollisen on hankala arvioida maan arvoa monen vuosikymmenen taakse, joten
arvostamisen lapindkyvyys ei ole parasta mahdollista. Yksikkoarvosta voidaan poiketa alaspdin
esimerkiksi maan saastumisen, meluhirion, kiyttorajoitusten tai tulvariskin vuoksi.'®> Mikili

kiinteistolld sijaitsee rakennuksia, kéyttdd verohallinto arvon laskemiseen ensisijaisesti tuotto-

17 Halaczinsky 1990, kohta I1. Begriffe des Bewertungsgesetzes, 3. Wirtschaftliche Einheit

180 Halaczinsky 1990, kohta I1. Begriffe des Bewertungsgesetzes, 10. Sonderfille der Bewertung: b)Erbbaurecht
181 Senatsverwaltung fiir Finanzen 2018, kohta FAQ Grundsteuer

182 Halaczinsky 1990, V. Bewertung unbebauter Grundstiicke 1. Unbebaute Grundstiicke
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arvomenetelmai ja toissijaisesti rakennuskustannusmenetelméa. Tuottoarvomenetelmaélld ar-
vostetaan yleensd omakotitalot, paritalot, osakehuoneistot sekd monikéayttokiinteistot. Joko
vuonna 1935 tai 1964 vuokralaisen maksettavaksi koitunut vuokra kerrotaan kertoimella, joka
ottaa huomioon sek arvoa nostavat etti laskevat seikat.!®® Laissa on esitetty taulukkojen muo-
dossa kertoimet muun muassa vuokra-asunnoille, omakotitaloille ja paritaloille. Kertoimen suu-
ruuteen vaikuttavat rakennusmateriaali, rakennuksen ikd sekd kunnan asukasmaééri. Mitd enem-
mén kunnassa on asukkaita, sitd pienempi on kerroin. Kertoimen lisdksi huomioon voidaan
ottaa esimerkiksi ympéristolliset tekijat, kuten melu ja sijainti. Tuottoarvomenetelmalld saa-
daan kokonaisarvo sekii maapohjalle etti rakennuksille.'®* Mikili kyseessd on uusi rakennus,
lahettdd verohallinto rakennuksen omistajalle kyselyn rakennuksen ominaisuuksista, kuten poh-
japiirustuksesta, rakennuksen pinta-alasta ja mahdollisista vuokratuloista. Ndiden tietojen pe-
rusteella viranomainen laskee asunnolle/rakennukselle tuottoarvon vuodelle 1964 tai 1935. Joi-
denkin kiinteistdjen, kuten erityisen arvokkaiden kiinteistdjen ja Itd-Saksan omakotitalojen ta-
pauksessa kdytetddn rakennuskustannusmenetelmii, jossa rakentamattoman maan arvoon lisa-
tadn rakennuksen keskimédrdinen rakennuskustannus joko vuonna 1935 taikka 1964. Mikali

rakennus on titd vanhempi vihennetiin rakennuksen arvosta ikdalennnus.'®’

Ymmarrettdvastd syystd Saksassa on keskusteltu useampaan otteeseen arvostamisjérjestelmén
uudistamisesta. Kiinteistoverotusta on viitetty perustuslain vastaiseksi, koska thmisten yhden-
vertainen kohtelu ei toteudu. My6s Saksan perustuslakituomioistuin on tdiman todennut, silld
yksikkodarvot eivdt kuvasta rakennuskannassa tapahtuneita muutoksia taikka markkinahintojen
kehitystd. Myds erot kiinteistdverotuksessa kuntien vililld ovat todella suuria.'®¢ Esimerkiksi
Baden-Wiirttembergissi suurin kuntien vilinen ero on 800 prosenttiyksikkod.!®” Hallitus on
kuitenkin ollut vastahakoinen arvostamisjirjestelmén nykyaikaistamisessa peldten muun mu-
assa vuokratason nousua ja kiinteistdveron kohtuutonta nousua metropolialueilla.'®® Saksassa

on yleistd, ettd vuokra-asuntojen osalta kiinteistovero osoitetaan maksettavaksi vuokralaiselle

183 Grundsteuerberechnen 2018, Hilfestellungen & Beispiele zur Berechnung der Grundsteuer

184 Halaczinsky 1990, V1. Bewertung bebauter Grundstiicke im Ertragswertverfahren, 8. Vervielfiltiger
185 Grundsteuerberechnen 2018, Hilfestellungen & Beispiele zur Berechnung der Grundsteuer

186 Maximilian 2012, 5.3

187 Kreditvergleich 2018, kohta Die Grundsteuer in Deutschland

188 Spahn 2004, 5.6
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vuokranantajan ja vuokralaisen tekemén erillisen kayttokustannuksia koskevan sopimuksen pe-
rusteella.'® Tamin vuoksi erityisesti vuokralaisten etuja ajava liitto on puoltanut siirtymisti
pelkdn maapohjan verottamiseen, jolloin asuinhuoneistojen osalta vero ei nousisi kohtuutto-
maksi.'”® Saksan liittoneuvosto on kuitenkin antanut esityksen uudeksi arvostamisjirjestel-
maksi, jossa maan arvo madritelldédn kauppahintatietojen perusteella ja rakennuksen arvo kes-
kimairaiselld rakennuskustannuksella pinta-alayksikkod kohden vdhennettyna ikdalennuksilla.
Esityksen toteutuminen vaatisi 35 miljoonan kiinteiston uudelleenarvostamista ja arvostamisen

olisi méiri olla valmis vuoden 2022 alussa.'®!

4.3 Kiinteistoverotus Alankomaissa
4.3.1 Kiinteistoveropohja ja verovelvollisuus

Alankomaissa on kéytdssd useampi asuinkiinteistoihin kohdistuva kiinteistovero. Laajimman
veropohjan omaava vero on nimeltddn Onroerende-zaakbelasting (OZB), jonka piiriin kuuluvat
lahes kaikki kiinteistot. Kiinteistoverosta lain nojalla vapautettuja ovat esimerkiksi maatalous-
maa, kasvihuoneet, kirkot, yleiset tiet ja rautatiet. Taméin lisdksi kunta voi itse maaritd poik-
keuksia verotuskohteisiin. Yleisimpid kuntien asettamia verovapauksia ovat alle 12 000 euron
arvoisten kiinteistdjen ja kuntien itse omistamien kiinteistdjen jittdminen verotuksen ulkopuo-
lelle.!”?> OZB muodostuu kahdesta eri verosta. Niistd toinen miiritiin kiinteiston omistajalle
ja toinen kiinteiston kayttdjille. "Kéyttdjadveroa” maksetaan kuitenkin ainoastaan muista kuin
asuinrakennuksista, kuten liikekiinteistoistd.'”® Asuinkiinteistdd verotetaan yleensi pienem-

milld veroprosentilla kuin muita kiinteistoja.'™

Verovelvollisuus médrdytyy sen mukaan kuka on kiinteiston omistaja kiinteistorekisterissa
vuoden ensimmadisend pdivand. Kiinteistorekisteriin merkitty omistaja ei kuitenkaan aina ole
verovelvollinen, silld omistajaveron” voi olla velvollinen asuinkiinteistdjen osalta maksamaan

myos sellainen henkild, jolla on hallintaoikeus kiinteistoon esimerkiksi vuokraoikeuden tai

139 Grundsteuerberechnen 2018, Hilfestellungen & Beispiele zur Berechnung der Grundsteuer

19 Der Tagespiel 2018, kohta Grundsteuerberechnung auf dem Priifstand

1 Der Bundesrat 2016, kohta Grundsteuer

192 Vereniging van Nederlandse Gemeenten 2017, kohta Onroerende-zaakbelasting —meer informatie
193 Belastingsamenwerking West-Brabant 2018, kohta Onroerende-zaakbelasting

194 Netherlands Council for Real Estate Assessment, 5.10
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kiyttooikeuden nojalla.!®®> Verotuksen kohteena ovat maapohja seki kiinteiston kiyttdd pysy-
visti palvelevat rakennukset. Varsinaisten asuinrakennusten lisdksi asuinkiinteistoihin luetaan
myds asuinkiyttdd palvelevat rakennukset, kuten autotallit ja huvimajat.!*® Osakehuoneistojen
kiinteistovero kohdistetaan jokaiselle osakkeenomistajalle erikseen, joten osakkeiden omista-
jien muodostamat niin sanotut omistajayhteisét eivit ole verovelvollisia.'®” OZB:n verotulot
ohjautuvat kunnille, jotka my0s vastaavat veron kerddmisestid. Kunnat péattivét itse kiinteisto-
veroprosentin suuruuden. Erilaisia kiinteistoveroprosentteja saadaan soveltaa ainoastaan asuin-
kiinteistdjen ja muiden kiinteistdjen vililld ja omistajien ja kéyttijien vililla.'”® Esimerkiksi
Amsterdamissa asuinkiinteiston veroprosentti vuodelle 2018 on 0,04139 % kiinteiston verotus-

arvosta.'”’

Toisen, ainoastaan yksityisille asuinkiinteistdjen omistajille miéréttdvin kiinteistoveron aset-
tamisesta ja kerddmisestd vastaa Alankomaiden vero-ja tulliviranomainen. Verotulot ohjautuvat
valtiolle. Vero miérdytyy niin, ettd laissa mééritellyn prosentin mukainen méairéd kiinteiston
verotusarvosta lisdtdén omistajan tuloveron alaiseen tuloon. Asuinkiinteiston omistaja maksaa
siis kiinteistoveron tuloverotuksen yhteydessé tuloveroprosentin mukaisena. Kyseessd on omis-
tusasunnosta saatavan fiktiivisen tulon verottaminen. Kiinteistoveron méaard lisatdan tuloihin
kuitenkin vain silloin, mikéli omistajalla on vield asuntovelan korkoja vdhentdmattd. Mikéli
velkaa el endé ole, ei kiinteistoveroa tule maksettavaksi. Jos asuinkiinteisto ei ole kuitenkaan
omistajan vakituinen asunto, kiinteistoveron maérd lisdtdan varallisuusveron alaiseen omaisuu-
teen. Néin ollen vuokrattuna olevat kiinteistot ja vapaa-ajan kiinteistot tulevat aina verotetuksi
sekd OZB:n etti varallisuusveron kautta. Mikéli esimerkiksi osakehuoneistoa kdytetdén omis-
tajan vakituiseen asumiseen, eikd asuntolainaa endi ole, ei tdssd tapauksessa tule maksettavaksi
kuin OZB. Télla hetkelld yksityisen asuinkiinteiston omistajan verotettavaan tuloon lisétién 0,6

% kiinteiston verotusarvosta.?

Erillinen vuosittain maksettava kiinteistovero on olemassa my0s omistajayhteisdille ja sijoitta-

jille, jotka omistavat vahintddn kymmenen asuinhuoneistoa/asuinkiinteistod ja vuokraavat niité

195 Belastingsamenwerking West-Brabant 2018, kohta Onroerende-zaakbelasting

196 Vereniging van Nederlandse Gemeenten 2017, kohta Onroerende-zaakbelasting —meer informatie
Y7 Belangenorganisatie voor de VVE en appartementseigenaar 2018, kohta Appartement en fiscus
198 Vereniging van Nederlandse Gemeenten 2017, kohta Onroerende-zaakbelasting

19 Gemeente Amsterdam 2018, kohta Onroerendezaakbelasting
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eteenpdin. Nama verovelvolliset ovat yleensd muita kuin luonnollisia henkiloitd. Veron maara
on 0,381 % kiinteiston verotusarvosta. Verotuotto on tarkoitettu pddosin kaytettdviksi tuke-
maan kyseisissi vuokra-asunnoissa asuvia vahévaraisia vuokralaisia, jotta he suoriutuvat vuok-
ranmaksusta. Alankomaiden kiinteistoverojérjestelmissé ei ole kidytossd muita huojennuksia
kuin OZB:n tapauksessa: vihétuloisilla luonnollisilla henkil6illd on oikeus hakea veron palau-
tusta kunnilta.?’! Toisaalta valtiolle kerittivissi asuinkiinteistdjen verossa veronmaksukyky

otetaan huomioon maksettaessa kiinteistoveroa progressiivisen tuloverotuksen yhteydessa.

4.3.2 Kiinteiston arvostaminen

Vuodesta 1995 ldhtien Alankomaissa on ollut voimassa laki nimeltddn Wet waardering on-
roerende zaken, jonka my6td on syntynyt kattava kiinteistdjen arvostamisjérjestelma useampaa
veromuotoa varten. Samaa kiinteistdille méériteltyd verotusarvoa kéytetddn kiinteistoverotuk-
sen liséksi esimerkiksi perintdverotuksessa ja polderialueiden vesijédrjestelmdmaksujen méédraa-
misessd. Vuodesta 2007 lidhtien kunnat ovat miéritelleet kiinteistdille verotusarvon vuosit-
tain.?? Kuntien suorittamaa arvostamista valvoo riippumaton viranomainen nimeltiin Waar-
deringskamer, joka on asettanut vuosille 2015-2020 tavoitteekseen muun muassa parantaa ve-
rovelvollisten mahdollisuuksia antaa palautetta kiinteistdjen arvostamisesta seké taata arvosta-

mistiedot siséltivin rekisterin sulauttaminen muihin perusrekistereihin.?*®

Verotusarvo eli niin kutsuttu WOZ —arvo méérdytyy maapohjan ja rakennusten yhteenlasketun
todenndkoisen luovutushinnan perusteella. Arvostamisessa ldhtokohtana on, ettd kaupan osa-
puolet ovat toisistaan riippumattomia ja ettd kaikki kiinteistoon liittyvat oikeudet ovat yhden
tahon hallussa. Néin ollen esimerkiksi vuokraoikeuden arvoa ei vihennetd kiinteiston arvosta.
Markkinahinnan arvioinnissa voimassaoleva kaava otetaan huomioon, silla kiinteisto arvoste-
taan sen mukaan, miten se olisi parhaassa ja tehokkaimmassa kiytossd. Verotusarvo madrdytyy
sen mukaan, miki kiinteiston arvo on ollut tammikuun ensimméiisend pdivdnd vuotta ennen

verovuotta.’’* Kauppahintatiedot saadaan kiinteistorekisteristi ja julkisia kiinteistonvilittijien

201 Netherlands Council for Real Estate Assessment, $.9-10
202 Netherlands Council for Real Estate Assessment, s.4,8
203 Netherlands Council for Real Estate Assessment, s.16
204 Netherlands Council for Real Estate Assessment, 5.12,15
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julkaisemia listauksia kdytetddn myos hyodyksi. Toisinaan kunnat pyytévat lisitietoja kaupan-

teko-olosuhteista seki itse kiinteistdsti uudelta omistajalta.?%

Arvostamisessa kiytetifin apuna automatisoitua massa-arviointijirjestelmia.?*® Mahdollisim-
man tarkan markkina-arvon maarittdmiseksi kauppahintatietoja kerétdén ajanjaksolta vahintdan
vuotta ennen arvon madrittdimisajankohtaa (1.1.) enintdéin puoli vuotta mairittimisajankohdan
jélkeiseen aikaan. Kiinteistomarkkinoiden tilannetta seurataan jatkuvasti ja verotusarvoja ver-
rataan kiinteiston ominaisuustietoihin. Mikéli poikkeamia havaitaan, voivat arvostamista suo-
rittavat henkildt tehdd my®ds vierailuja kiinteistdilld.?°” Kunnat ovat vastuussa verotusarvojen
madrittimisestd, mutta ne voivat my0s ulkoistaa arvostamisen yrityksille. Laissa ei ole sdddetty
kelpoisuusvaatimuksia arvostamista suorittaville henkildille, mutta tdstd huolimatta virallisesti
hyviksytyistd arvioijista pidetdén rekisterid. Eri kunnissa voidaan kiyttdd erilaisia arvostamis-
jarjestelmid, joissain kéytetddn regressioanalyysiin perustuvaa jirjestelmas ja joissain kunnissa

klusteroidaan samantyyppiset kiinteistot alueellisesti.??®

Kiinteiston arvostamisessa otetaan ominaisuustietoina huomioon muun muassa kiinteistolla
mahdollisesti sijaitsevan rakennuksen rakennustyyppi, rakennusvuosi, rakennusmateriaali,
maapohjan laatu ja laajuus, kiinteistdn kunnostus ja ympiristén viihtyvyys.?* Kunnasta riip-
puen rakennusten ominaisuuksia arvioidaan joko kéytettdvissd olevan asuinpinta-alan tai koko-
naistilavuuden perusteella. Enenevissd madrin kdytetddn asuinpinta-alaan perustuvaa arvosta-
mista. Tdssd mallissa vahennyksid asuinpinta-alaan tehdédn esimerkiksi portaikoista, hissikui-
luista ja ullakosta. Parvekkeet ja terassit puolestaan katsotaan kuuluvaksi asuinpinta-alaan.?!’
Rakennuksen ominaisuustiedot tulee tarkistaa vihintdén kerran viidessd vuodessa mutta myos
esimerkiksi silloin, kun rakennusta on remontoitu tai omistaja on muuttunut. Rakennusrekiste-
ristd saadaan rakennuksen ominaisuustietoja kuten pinta-ala ja rakennusvuosi, mutta pelkéstaan
tastd rekisteristd saatavat tiedot eivit ole tarpeeksi tarkkoja luotettavalle kiinteistdjen arvosta-
miselle. Ndin ollen esimerkiksi tiedot rakennuksen tyypistd, rakennuksen eri osioista ja raken-

nuksen kunnossapidon tasosta kerdtddan kuntien toimesta erikseen kiinteistoverotusta varten.
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Tiedonkeruuseen voidaan kiyttis esimerkiksi kyselyji eri sidosryhmille.!! My®&s ilmakuvat
ovat tirked tyoviline kiinteistolld tapahtuneiden muutosten tunnistamisessa. Tétd varten on
kiytossd ohjelma, joka tunnistaa automaattisesti muutokset ilmakuvissa, jolloin tiedetdin ra-

kennusrekisterin olevan péivittimisen tarpeessa.’'?

Kiinteiston omistajat saavat joka vuosi paitoksen verotuksen perustana kaytettdvasté kiinteis-
ton arvosta. Alankomaissa verovelvollisilla ei ole samanlaista ilmoittamisvelvollisuutta kuten
Suomessa, joten kiinteistoverotuksen perustana olevia tietoja ja niiden muuttumista seurataan
laajasti erilaisista rekistereistd, kuten kiinteistorekisteristd ja vdestorekisteristd. Myos rakennus-
luparekisterin, osoiterekisterin ja rakennusrekisterin tietoja verrataan toisiinsa aika ajoin, jotta
esimerkiksi peruskorjauksista tai rakennuksen purkamisesta saadaan oikeat tiedot verotukseen.
Verovelvollisella on mahdollisuus tarkastella internetissa karttapalvelun avulla omasta kiinteis-
tostidn ja myds muista kiinteistdistd tehtyji arviointiraportteja.?! Kiinteistosti saa selville kiin-
teiston WOZ-arvon kolmelta menneeltd vuodelta, rakentamisvuoden, kiytettidvissd olevan
asuinpinta-alan/tilavuuden seka kantavan rakenteen. Ohjelmaan on asetettu rajoituksia sen suh-
teen, kuinka montaa kiinteistdd yhdelli kirjautumisella voi tarkastella.?'* Alankomaiden arvos-
tamisjédrjestelmassd on pyritty ldpindkyvyyteen, tarkkuuteen ja jatkuvaan rekistereiden péivit-
tamiseen. Aiemmin Hollannissa kiinteistot arvostettiin neljdn vuoden vélein. Siirtymisen vuo-
sittaiseen arviointiin on katsottu hyvéksi menettelytavaksi esimerkiksi siksi, ettd kiinteistove-
rotukseen kéytettdvid verotusarvoja on alettu kiayttiméain myos esimerkiksi pankkien lainaneu-

votteluiden tukena. My®s kustannukset ovat laskeneet ja valitukset viihentyneet.!
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5. ASUINKIINTEISTOJEN KIINTEISTOVEROTUKSEN MUUTOS-
MAHDOLLISUUDET

5.1 Verovelvollisuus

Kuten aiemmin tutkielmassa on kdynyt ilmi, liittyy omistajan ja haltijan késitteisiin tulkintaon-
gelmia ja epdsystematiikkaa, mikd johtaa epdoikeudenmukaiseen kohteluun verovelvollisten
kesken. Vastikkeellisten saantojen osalta ostaja on verovelvollinen, kun hallintaoikeus on siir-
tynyt hiinelle, mutta my®s silloin vaikka myyja olisi pidittinyt hallintaoikeuden itselliiin.!¢
Kiinteistoverovelvollisuuden sitominen ylipditdin kiinteiston hallintaoikeuteen tuntuu erikoi-
selta. Systematiikan, kiinteistoverolain sanamuodon ja kansainvilisten kédytintojenkin valossa
tuntuisi jarkevimmaltd, mikili kiinteistovero miérattéisiin ostajalle, jolle omistusoikeus on
saantokirjan ehtojen mukaisesti siirtynyt tai myyjélle, jolta omistusoikeus ei ole vield kaupan-
teon hetkelld siirtynyt. Télldin voitaisiin valttyd myos vero-oikaisujen tekemiselti tilanteissa,
joissa kauppa ei patevoidykddn kauppakirjan ehtojen jdddessé tdyttymittd. Kéytdnnon kannalta
ajateltuna tilanne on varmaankin usein se, ettd kauppahintaa ei ole mahdollista suorittaa saman
tien kaupan tekohetkelld, minkd vuoksi usein turvaudutaan omistuksenpiditysehtoihin myo6-
hempien perintdvaatimusten vélttdmiseksi. Toinen merkittavd seikka voi olla rakennusluvan
saamisen epavarmuus madrdalakaupoissa. Ostajalla on intressi odottaa kaupan pétevoitymista
niin kauan, kunnes lupa rakentamiseen on saatu. Ndissékin tilanteissa osapuolet voivat halutes-

saan keskenddn sopia myos kiinteistoveron maksamisesta toisiaan velvoittavalla tavalla.

Edella esitetty tulkinta tuo kuitenkin tullessaan kdytdnnon ongelmia. Verohallinto saa nimittdin
tiedot tehdyisti kaupoista suoraan Maanmittauslaitokselta.?!” Nykyisen tulkinnan mukaan vas-
tikkeellisissa saannoissa kiinteistoverovelvollisen madrittdmiseen riittdd kaytinnossda pelkka
kauppakirja, josta hallintaoikeuden siirtymisen ajankohta on tarkistettavissa. Mikili verovel-
vollisuus midrédytyisi todellisen omistusoikeuden siirtymisen mukaan, tarvittaisiin monissa ta-
pauksissa lisdselvitystd esimerkiksi kauppahinnan maksamisesta. Asiaa mutkistavat edelleen
jotakin lupaa ja suostumusta edellyttidvit luovutukset. Avioliittolain (AL, 13.6.1929/234) 38.1

§:n (12.4.1995/542) mukaan puolisoiden yhteisend kotina kdytettyé kiinteistdd ei voi luovuttaa

26 Kiinteistoverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 4.3 Omistajanvaihdostilanteet
27 Verohallinto 2018, kohta Kiinteistdvero —tarkista verotuspitos ja maksa vero



79

ilman toisen puolison suostumusta. Kyseessa on pateméttomyysperuste, joka korjaantuu, mikéli
puoliso ei nosta kannetta kolmen kuukauden kuluessa saatuaan tiedon oikeustoimesta (AL 38.2
§). Holhoustoimesta annetun lain (HolhTL 1.4.1999/442) 34.1 § kohdan 1 mukaan edunvalvoja
tarvitsee maistraatin luvan luovuttaakseen pddmiehensa kiintedd omaisuutta. Luovutus on pé-
tevd vasta silloin, kun lupa on saatu ja toisinaan lupa saadaan vasta jilkikiteen.?!® Kun kunta
myy kiintedd omaisuutta, tarvitaan tihdn lainhuudon saamiseksi joissakin tapauksissa erikseen
esitetty lainvoimainen kunnanvaltuuston péétds tai kunnanvaltuuston valtuuttaman toimielimen
paitos. Kaupantekemisen hetkelld tata ei valttimatta ole vield saatavissa. Lisdksi useissa saan-
noissa tulee kyseeseen kunnan etuosto-oikeudelle sdddetty 3 kuukauden aika, jonka jélkeen
saannon voidaan katsoa laillistuvan.?!® Niiss tilanteissa Verohallinnolle tulisi esitti selvitys
my0s ndiden lain vaatimien ehtojen tdyttymisestd. En pitéisi nimittdin perusteltuna siti, ettd
omistajuuden siirtymisessa kiinteistoveron kannalta otettaisiin huomioon ainoastaan ostajan ja
myyjén viliset omistuksenpidétysehdot eikd kuitenkaan lainsdédddnndn vaatimia ehtoja. Usein-
han kauppakirjaan voi olla otettu maininta myos siitd, ettd kauppa pétevoityy lain vaatimien
ehtojen, kuten maistraatin myontdman luvan jilkeen. My0Oskidn verotuksen tehokkuuden né-
kokulmasta ei ole perusteltua, ettd samainen selvitys kuin lainhuudon hakemiseen tulisi esittda

Verohallinnolle kiinteistoverovelvollisen maéarittelemiseksi.

Voisiko kiinteistoverovelvollisuuden sitten sitoa vuoden alussa voimassaolevaan lainhuuto-
merkintddn? Téllainen kdytinto on tyypillistd my0s kansainvélisesti, kuten esimerkiksi vertai-
lumaiden jérjestelmistd on ndhtévissd. Tama olisi yksinkertainen tapa todeta kiinteistoverovel-
vollinen rekisterimerkinnén perusteella, eikd tulkinnanvaraisuutta juuri ilmenisi. Téllaisessa
kaytannossd ongelmaksi muodostuisi kuitenkin sellaiset saannot, joihin ei lainhuutoa haeta tai
se haetaan pitkédn ajan paistd luovutuksen tekemisestd. Vaikka maakaaren 11:1.2 § edellyttia-
kin lainhuudon hakemista kuuden kuukauden kuluttua luovutuskirjan allekirjoittamisesta ja
lainhuudon hakematta jéttdmisestd aiheutuu varainsiirtoverolain 8 §:n mukainen viivistyskoro-
tus, ei ostaja tdstd huolimatta vélttimattd hae lainhuutoa. Tulevaisuudessa téllainen trendi voi
jopa yleistyd, koska 1.1.2017 jdlkeen tehdyissé kiinteistokaupoissa varainsiirtovero vanhenee
jo kolmen vuoden kuluttua kiinteiston luovutusvuoden pédattymisestd lukien (VSVL 32 a § ja

33 b §, 9.9.2016/785). Tamén jdlkeen lainhuudon voi hakea ilman selvitysti varainsiirtoveron

218 Viherkentti 1993, 5.69
29 Maanmittauslaitos 2017, 5.166
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maksamisesta. Myyjan kannalta olisi kohtuutonta, jos hin olisi ikddn kuin riippuvainen ostajan
toimista kiinteistoverovelvollisuuden kannalta ja joutuisi pahimmassa tapauksessa maksamaan
kiinteistoveroa vuosia luovutuksen jilkeen. Lisdksi joissain tapauksissa lainhuudon saaminen
ja verovelvollisuus voisivat riippua my0s kirjaamishakemusten ruuhkatilanteesta, mité ei voida

pitdé oikeutettuna.

Edelld mainittujen seikkojen perusteella nykykaytdantond oleva kiinteistoverovelvollisuuden
madrdytyminen hallintaoikeuden perusteella voi olla kdytdnnon kannalta jarkevin tapa maari-
telld verovelvollinen. Mielesténi kuitenkin vastikkeellisissa saannoissa tulisi ottaa huomioon
myyjén kaupassa pidittima hallintaoikeus niin, ettd myyji on verovelvollinen niin kauan, kun
kiinteiston hallintaoikeus sdilyy hadnelld. Systematiikan kannalta tdllainen kdytanto olisi perus-
teltu niin yleisen myyjdn ja ostajan yhdenvertaisen kohtelun osalta kuin myds sukulaisten vé-
listen luovutusten osalta. Kasitykseni mukaan kiinteistdjen siirto vanhemmilta lasten nimiin jo
vanhempien elinaikana on lisddntynyt. Kiinteisto voidaan luovuttaa joko kaupalla tai lahjalla ja
vanhemmat voivat pidéttdd hallintaoikeuden kiinteistoon miérdajaksi tai vaikka koko
elinajaksi. My0s kauppakirjalla tehdysséd luovutuksessa hallintaoikeus voi siis olla todella pit-

kéikestoinen, joten hyotyjd maksaa- periaate toteutuisi myos osaltaan tillaisessa tulkinnassa.

Myos vastikkeettomien saantojen osalta verovelvollisuuden siirtyminen hallintaoikeuden pe-
rusteella on mielestéini perusteltua vaikkakin lahjakirjan osalta lain sananmuodon mukainen
tulkinta antaakin ymmartdé toista. Lahjakirjalla kiinteiston omistusoikeuden saanut ei mahdol-
lisesti hyody kiinteistdstd vuosikausiin, joten hallintaoikeuden pidéttidneen tulee olla verovel-
vollinen. Vastikkeettomien saantojen osalta tulkintaongelmia voi kuitenkin syntyé siitd, kuka
on omistaja tai omistajan veroinen haltija testamentti- tai perintdsaannoissa. Perinndnjaon
osalta tilanne voidaan mielesténi rinnastaa kauppakirjaan, silld perinndnjakosopimuksessa voi-
daan sopia omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisen ajankohdasta samalla tavalla kuin kiinteis-
ton kaupassa.??® Tilanne on varsin selvi silloin, kun omistus- ja hallintaoikeus siirtyvit perin-
nonjakokirjan allekirjoituksin ja osakkaat sitoutuvat samalla myds olemaan moittimatta jakoa.

Mikdli hallintaoikeus ja omistusoikeus eriytetdén toisistaan, tulisi hallintaoikeuden haltija vuo-

20 Maanmittauslaitos 2017, 5.53, 141
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den alussa olla kiinteistoverovelvollinen. Ndhddkseni tilannetta ei muuta sekédédn vaikka moite-
oikeudesta ei olisi perinnonjakokirjassa luovuttu, jos kiinteiston hallintaoikeus on saantokir-

jassa luovutettu.

Testamentin osalta kiinteistoverovelvollisuuden alkaminen on ollut esilld Itd-Suomen hallinto-
oikeudessa ratkaisussa 11.12.2015 t. 15/1608/1. Tapauksen tosiseikat olivat sellaiset, ettd hen-
kild, joka oli kuollut 23.3.2013, oli tehnyt erityistestamentin kiinteistdstd. Testamentti oli tullut
lainvoimaiseksi ainoan pesdn osakkaan edunvalvojan hyvéksymiselld 15.1.2014. Kysymys oli
siitd, oliko testamentinsaaja katsottava kiinteiston omistajaksi ja kiinteistoverovelvolliseksi jo
vuoden 2014 osalta, vaikka testamentti oli tullut lainvoimaiseksi 1.1.2014 jidlkeen. Hallinto-
oikeus katsoi, ettd omistusoikeus kiinteistoon oli siirtynyt legaatinsaajalle jo sind hetkend, kun
testaattori oli kuollut. Ndin ollen legaatinsaaja oli kiinteistoverovelvollinen vuodelta 2014. Rat-
kaisun perusteella analogisesti hallintaoikeustestamentin kohdalla hallintaoikeus kiinteistoon
siirtyisi testaattorin kuolinhetkell4, jonka perusteella kiinteistovero maérittdisiin omistajan ve-
roiselle haltijalle. Testamenttisaannot ovat hallintaoikeuden siirtymisen kannalta hankalia,
koska hallinnan siirtymisté ei voi samalla tavalla todeta kuin esimerkiksi lahjakirjan tai perin-
nonjakokirjan perusteella. Periaatteessa testamenttisaannoissa todellisen hallintaoikeuden siir-
tymiseen voi kulua huomattavasti aikaa, mikali kiinteistdd ei voida esimerkiksi ottaa hallintaan

ennen testamentin tiedoksi antamista (muille) perillisille.

Pitdisiko kiinteistoverovelvollisuuden alkamisen hetki médrdytya sitten testamentin tiedoksian-
tamishetkestd lukien? Useimmissa tapauksissa lienee kuitenkin niin, ettd testamentti hyvaksy-
tadn tiedoksisaantitodistuksessa ja sitoudutaan olemaan sitd moittimatta. Tédssdkin tapauksessa
esteeksi voivat muodostua kaytdnnoélliset syyt. Hallinnan siirtyminen vasta testamentin tiedok-
siannon jdlkeen synnyttdisi nimittdin ristiriitaisuuksia ainakin silloin, jos vainaja on tehnyt
omistusoikeustestamentin tai hallintaoikeustestamentin lesken hyviksi. Télldinhdn lesken ei
tarvitse vedota PK 3:1a.2 §:n mukaiseen oikeuteen pitdd hallinnassaan puolisoiden yhteisena
kotina kdytetty asunto. Mikali testamenttia ei olisi, voisi leski vedota tdhédn pykéldan ja kuolin-
hetki olisi jarkevin hallintaoikeuden siirtymisen hetki. Leskihdn on pitdnyt osaksi hallinnassaan
yhteisend kotina kéytettyd asuntoa jo ennen puolison kuolemaa, mikéli kyseess ei ole sellainen

muu kodiksi sopiva asunto johon perintdkaaren PK 3:1a.2 §:ssé viitataan. Mikali leski on edun-
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saaja esimerkiksi hallintaoikeustestamentissa ja verovelvollisuus midrdytyisi viimeisen testa-
mentin tiedoksiantopdivimairdn mukaan, voisi tiedoksiantoa viivyttdd sen verran, ettd kiinteis-
tovero madrittéisiin kuolinpesélle yhteisesti, eikd omistajan veroisena haltijana olevalle les-
kelle. Niin ollen verovelvollisuuden alkamishetken sitominen testaattorin kuolinhetkeen tuntuu

jarkevimmalta ratkaisulta.

Yksi nykyisessé kiinteistoveroa koskevassa lainsddaddnndssi kokonaan sivuutettu jirjestely on
hallinnanjakosopimus. Hallinnanjakosopimus tarkoittaa sité, ettd mairdosin omistetun kiinteis-
ton omistajat tekevit sopimuksen siitd, kuka hallinnoi mitikin osaa kiinteistostd. Hallinnanja-
kosopimus voidaan kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin maakaaren 14:3 §:n mukaisesti, jol-
loin siiti tulee my®s uusia omistajia automaattisesti sitova.??! Nykylainsdidinndn mukaan kiin-
teistoverovelvollisuus midrdytyy maidrdosaomistusten suhteessa eli jokainen méddrdosaomistaja
on verovelvollinen kiinteistolld sijaitsevasta maapohjasta ja rakennuksista méidrdosaansa vas-
taavin osin.???> Ongelmaa tisti ei juuri muodostu tyypillisimmissi hallinnanjakosopimustilan-
teissa, joissa tontilla sijaitsevan paritalon hallinta sekd maapohjan hallinta on jaettu puoleksi
omistajille.??* T#lldinhin tontin puolikkaiden arvot vastaavat usein suurin piirtein toisiaan. Ti-
lanne voisi kuitenkin olla esimerkiksi myos sellainen, etti kaksi henkil6d omistaa maatilan puo-
liosuuksin ja toinen heistd hallinnoi kiinteistoverosta vapaata metsdmaata ja toinen asuinraken-
nusta ja asuinrakennuspaikkaa. Nykyinen verotuskédytdnto on siis se, ettd myds tdllaisessa tilan-
teessa kiinteistdvero miiritisin koko kiinteiston osalta kummallekin omistajalle puoleksi.?**
Témai perustuu siihen jo aiemmin todettuun seikkaan, etté kiinteiston omistajan tekeméén sopi-
mukseen perustuva hallintaoikeus ei ole omistajan veroista haltijuutta, jolloin sité ei oteta huo-

mioon verovelvollista maérattaessi. >

Edella esitetty tilanne vaikuttaa kuitenkin epdoikeudenmukaiselta sen henkilon osalta, joka to-
dellisuudessa hallinnoi vain metsdmaata, mutta joutuu maksamaan veroa myos hénelle hyodyt-
tomaistd rakennuksesta ja rakennusmaasta. Oikeudenmukaisin ratkaisu tuntuisi olevan verottaa
kiinteiston omistajia todellisen hallinnan perusteella riippumatta esimerkiksi siitd, kuuluuko ra-

kennus kaikkien tilan omistajien varallisuuteen vai onko se kenties rakennettu vain yhden tilan

21 Maanmittauslaitos 2017, s. 231-232

222 Kiinteistoverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 9.1 Verovastuu
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224 Kiinteistoverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 9.1 Verovastuu
22 Jsotalo YJ 2014, s. 57
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omistajan toimesta. Tdma ei kuitenkaan nykylainsddddnnon mukaan ole mahdollista, koska
kiinteistovero maaratddn erikseen rakennuksen omistajalle ja maapohjan omistajalle. Hallin-
nanjakosopimus ei myoskdin tunnu sopivan nykyisen kiinteistoverolain periaatteeseen omista-
jan ja omistajan veroisen haltijan kisitteiden osalta. Hallinnanjakosopimusta ei myoskéén voi
kuvailla vastikkeellisena saantona tai sen paremmin vastikkeettomana saantonakaan, koska
kiinteiston omistus on jo sopimuksen tehneiden kasissd. Néin ollen yksi mahdollisuus olisi
lisdtd lakiin sddannds koskien hallinnanjakosopimuksella jaetun kiinteiston verovelvollisuutta,
jossa todetaan médrdosan omistajan olevan verovelvollinen siitd osasta kiinteisto4, jota hédn hal-

linnanjakosopimuksen perusteella hallitsee.

Tallainen sddntelykién ei luonnollisesti vélttyisi ongelmatilanteilta. Kiinteistoveron massame-
nettelyluonne ja suoraviivaisuus kérsivit verohallinnon tydmaérén lisddntyessd, jos kiinteisto-
verotettavat kohteet lisdéntyisivit ja hallinnanjakosopimusalueet tulisi arvostaa erikseen. Li-
saksi edellytettdisiin verovelvollisen aktiivisia toimia, jotta hallinnanjakosopimus tulisi ylipda-
tddn verottajan tietoon. Hallinnanjakosopimusta ei ole vilttdmitontd kirjauttaa lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin, eikd tieto varsinaisista hallinta-alueiden rajoista vélity viranomaisten vé-
lilla, vaikka kirjaus olisi rekisteriin tehtykin. Lainsdddanto tulisikin muotoilla niin, ettd mikali
verovelvollinen ei tidytd ilmoittamisvelvollisuuttaan, méaératddn kiinteistovero madrdosaomis-
tusten suhteessa rakennusten ja maapohjan verotusarvojen perusteella. Viranomaisten sahkois-
ten asiointipalveluiden lisddntyessd tulevaisuudessa voi toki olla sellainen mahdollisuus, etté
rekisteriin kirjatut hallinnanjakosopimusalueet merkittdisiin kiinteistorekisterikartalle, josta ve-

roviranomainen voisi kdyttoliittymien avulla tarkistaa kiinteistoverotettavat kohteet.

Hankaluuksia voivat kuitenkin aiheuttaa sellaiset tilanteet, jossa hallinnanjakosopimuksella on
esimerkiksi jaettu kiinteistol14 sijaitsevien kolmen rakennuksen hallinta A:n, B:n ja C:n kesken,
mutta maapohja on kokonaisuudessaan tai osaksi jitetty yhteiseen hallintaan. Koska rakennuk-
set ja maapohja arvostetaan erikseen, ei tdssd suhteessa ongelma ole ylitsepddsemdton, mutta
tdssa tilanteessa kiinteistolld olisi 3 verotettavaa asuinrakennusta, 3 verotettavaa asuinraken-
nuspaikkaa sekd yksi yhteiseen hallintaan jétetty maa-alue, joista verovastuu on jakautunut kol-
melle eri henkil6lle. Téllaisessa tilanteessa ei oikeudenmukaisuusnédkdkulmasta saavuteta vilt-

tdmattd mitddn parempaa, jos verotuksen lopputulos olisi ollut suunnilleen sama ilman hallin-
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nanjakosopimusalueiden perusteella tehtyéd verotusta. Toki jos rakennukset ovat tillaisessa ti-
lanteessa kovin eriarvoisia, edistetddn hallinnanjakosopimuksen perusteella maaraytyvalla kiin-

teistoverotuksella yhdenvertaisuutta.

Yksi hallinnanjakosopimuksen perusteella maardytyvéan verotuksen hyoty liittyy monen eri yh-
tion omistamiin kerrostaloihin ja hallintaosioiden arvostamiseen. Kirjaamiskelpoinen hallin-
nanjakosopimus voi olla esimerkiksi sellainen, ettd kerrostalon kahta ylintd kerrosta hallinnoi
asunto-osakeyhtid A, kahta keskimmaista asunto-osakeyhtio B ja katutasossa sijaitsevia toimis-
totiloja kiinteistdosakeyhtié C.22¢ Ajatellaan, etti jokainen yhtid omistaa kiinteistdsti kolman-
neksen ja ettd kerrostalotontin maapohja on hallinnanjakosopimuksella jatetty yhteishallintoon.
Neljassd ylimmaéisessé kerroksessa on asuinhuoneistoja ja pinta-alaltaan ne muodostavat suu-
rimman osan rakennuksen kokonaispinta-alasta. Nykyisellddn verotus toteutettaisiin niin, ettd
kiinteistovero madritdin vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin mukaan koko rakennuk-
sesta (KiVL 12.2 §). Kiinteistoveroa tulisi maksettavaksi saman verran kaikille omistajille. Tal-
lainen verotus ei ota huomioon sitd esimerkiksi sitd, ettd kerrostalon ylimmét huoneistot voivat
olla arvokkaampia kuin vélikerrosten varsinkin, jos ylin kerros sattuu vield olemaan kattohuo-
neisto. Lisdksi toimistotiloina kdytdssd olevat katutason tilat nauttivat vakituisen asuinraken-
nuksen alhaisempaa kiinteistoveroprosenttia ja etenkin ydinkeskustoissa nostavat rakennuksen
verotusarvoa huomattavasti. Mikéli tillaisessa tilanteessa kiinteistdd verotettaisiin hallinnanja-
kosopimuksessa madrittyjen hallinta-alueiden perusteella, korjaisi se edelld mainitut epdkohdat
ainakin osittain. Sama on tilanne paritalojen osalta, jolloin voitaisiin paremmin ottaa huomioon
muun muassa epétasaisesti jakaantunut maapohjan hallinta taikka ainoastaan paritalon toiseen

puoleen tehdyt remontit.

Kuten aikaisemmin tutkielmassa on jo tullut ilmi, eivit epidkohdat poistu kuitenkaan silloin,
mikali esimerkiksi monikdyttokerrostalon tai rivitalon omistus on yksissé kasissd. Télloin tdy-
tyisi ottaa kdyttoon erilaiset keinot méaaritelld erilliset verotusarvot ja veroprosentit kerrostalon
eri osiin. Yksi ratkaisu tdhin voisi olla asuntokohtainen kiinteistoverotus. Téllainen on kansain-
vélisesti hyvin tyypillinen verotustapa, kuten Tanskan, Saksan ja Alankomaiden kiinteistove-

rojdrjestelmistd on myos ndhtdvissd. Téssd mallissa kerrostalojen ja rivitalojen osakehuoneistot

226 Tepora DL 2009, 5.369
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sekd paritalojen puolikkaat arvostettaisiin ja verotettaisiin omina yksikkdindan. Tdma tarkoit-
taisi luonnollisesti suurta muutosta kiinteistoverolakiin, kun rakennusten lisdksi tai sijaan vero-
kohteena olisivat my0s osakehuoneistot. Kukin osakehuoneisto arvostettaisiin erikseen ja ve-
roprosentti madrdytyisi huoneiston kiyttotarkoituksen mukaan. Téssé tapauksessa verovelvol-
liseksi olisi jarkevad mééritelld osakehuoneiston omistaja suoraan, eikd kierrdttdd veroa enda
asunto-osakeyhtion tai kiinteistdosakeyhtion kautta. Tdma taas johtaisi siihen, ettd hallinnanja-
kosopimus kiinteistoveron kannalta menettiisi merkityksena tai ainakin sen soveltaminen sa-
maan aikaan huoneistokohtaisen verotuksen kanssa voisi muodostua liian monimutkaiseksi.
Toisaalta esimerkiksi maatilakiinteistdjen osalta hallinnanjakosopimukseen perustuva verotus

olisi edelleen tiarkeda kiinteistoveron oikeanlaisen kohdentamisen turvaamiseksi.

Hallinnanjakosopimusalueiden perusteella toimitettava verotus on hyvin moniulotteinen kysy-
mys ja helpoin ratkaisu olisi jéttdd se verotuksessa huomioitta ja siirtdd verovastuun maérittely
omistajille heiddn keskindisissd suhteissaan ratkaistavaksi. Hallinnanjakosopimusten yleisty-
essd asiaa ei kuitenkaan voi mielestédni tdysin sivuuttaa. Toisaalta voidaan ldhted ratkaisemaan
ongelmaa myos kiinteistoveropohjan ja kiinteistoveroprosenttien méadrdytymisen nikokul-
masta. Mikli niin suuria eroja esimerkiksi toimistorakennusten ja asuinrakennusten kiinteisto-
veroprosenttien vililld ei olisi, ei hallinta-alueiden verottamisella ehken olisi lopputuloksen
kannalta niin suurta merkitystdkdin. Toisaalta voitaisiin pohtia erddnlaista yhdistelmai, jossa
otetaan huomioon sekd hallinnanjakosopimusalueet ettd yhden omistajan omistuksessa/hallin-
nassa olevien rakennusten tai huoneistojen kdyttotarkoitus. Veroprosenttien systematiikkaan ja

arvostamiskysymyksiin paneudutaan seuraavissa luvuissa tarkemmin.

Yksi verovelvollisuuteen liittyvd seikka on myos huojennusjérjestelmien kayttomahdollisuus.
Suomen kiinteistoverojarjestelmissd verovelvollisille henkildon liittyvien perusteiden nojalla
myoOnnettdvid veronalennuksia tai muita tukia ei tunneta, vaan kiinteistoverotus on puhtaasti
objektiverotusta. Kansainviliset kidytdnnot huojennusjérjestelmien suhteen ovat vaihtelevia.
Kuten aiemmin on kdynyt ilmi, tarkastelun kohteena olleista maista Saksassa ei henkil66n liit-
tyvid verohelpotuksia ole kdytdssd, mutta Tanskassa eldkeldisille huojennusta myonnetddn mi-
kéli tuloveron alaiset tulot jadvat madrityn rajan alle. Myds Alankomaissa kiinteistoverotuk-

sesta voi saada vihdvaraisuuden perusteella palautusta. Verotuksen kehittdimisryhman mukaan
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veroprosenttien huojentaminen voisi tulla myds Suomessa kyseeseen, kunhan lievennykset kos-
kisivat ainoastaan asumista. Kehittimisryhman mukaan lievennyskeinoja voisivat olla esimer-
kiksi USA:n osavaltiotasolla kéytdssé oleva circuit breaker, joka oikeuttaa alennukseen tulove-
rotuksessa, mikali kiinteistovero ylittdd tietyn osuuden henkilon tuloista, sekd homestead
exemptions, joka tarkoittaa vakituisen asunnon verotusarvosta tehtivii vihennystd.??” Vero-
tusarvosta tehtdvid vihennyksid on kuitenkin pidetty huonompana vaihtoehtona siitd syysta,
ettd niistd koituu suurin veroetu niille, joiden kiinteiston arvo on noussut eniten. Niin ollen
veronmaksukyky ei valttdmattd tule huomioiduksi tdllaisessa mallissa. Circuit breaker -tyyppi-
set ratkaisut on puolestaan koettu onnistuneiksi, mikéli huojennusta ei ole sidottu verovelvolli-
sen ikéén, tulorajoja ei ole asetettu liian alhaisiksi ja huojennuksen kohteena on ollut ainoastaan
verovelvollisen varsinaisena kotina kéytetty asunto. Joissain Yhdysvaltojen osavaltioissa on
kaytossd myds porrastettu huojennusmalli, jossa verovelvollisten tulojen kasvaessa huojennus

pienenee.??®

Huojennusten osalta tulee kuitenkin ottaa huomioon se, etti vero- ja sosiaalitukien kayttdmisen
on todettu tutkimuksissa aiheuttavan asuntojen hintojen ja vuokrahintojen nousua, mikéli asun-
tojen kysynti on suurempaa kuin tarjonta.?”” Huojennussiinndsten mukaan ottamista vastaan
on myds kiinteistoveron massaluonteisuus ja pyrkimys yksinkertaisiin menettelytapoihin. Eri-
laisten poikkeusten ja vihennysoikeuksien myo6td verotuksen hallinnoitavuus kirsii ja vie re-
sursseja.”>? Lisiksi jos verohelpotus sidottaisiin omistajan tai omistajan veroisen haltijan tulo-
verotuksessa verotettaviin tuloihin, olisi kiinteistoverotus kenties jirkevda yhdistdd tulovero-
tusprosessiin. Verotusprosessin muutos vaatii resursseja, mutta pitkdlld aika valilld téllainen
menettely voisi tuoda enemmaén tehokkuutta verotukseen ja myds parantaa kiinteistoveron hy-

viksyttivyyttd.

Huojennusjérjestelmien kdyttéonotto Suomen jirjestelméssd voi olla kuitenkin ongelmallista
siitd syystd, ettd Suomessa osakehuoneistojen osalta verovelvollisia ovat asunto-osake- ja kiin-

teistosakeyhtiot, eivdt suoraan yksityiset henkilot. Kansainvélisessd kontekstissa Suomen

227 Verotuksen kehittimistyéryhmdn loppuraportti 51/2010,s.116
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asunto-osakeyhtidjarjestelmi on vieras. Esimerkiksi Ruotsissa, Tanskassa ja Norjassa on ole-
massa omistusasuntokiinteistdjd, joissa osakas on suoraan rakennuksen osaomistaja omistaes-
saan rakennuksesta jonkun huoneiston. Saksassa puolestaan yksittdinen asuinhuoneisto voi olla
kiinteistdrekisteriin merkittévi itsendinen yksikkd.?’! Kiinteistdverotus tapahtuu siis asunto-
kohtaisesti, jolloin huojennusten kohdentaminen on yksinkertaisempaa. Olisiko esimerkiksi
sellainen malli yhdenvertainen, jossa kiinteistoveroa alennettaisiin sen ylittdessa tietyn osuuden
luonnollisen henkildn tuloveron alaisista tuloista? Tdlloin osakehuoneistojen omistajien koh-
dalla téllainen huojennusmahdollisuus ei tulisi kysymykseen. Mikdli kiinteistovero ei vaikuta
vuokratasoon nostavasti, kysymys lienee ldhinné teoreettinen. Ylisuuret” kiinteistéverot lie-
nevit ongelma vain niille verovelvollisille, joilla on yksinomistuksessaan koko tila tai tontti
asuinrakennuksineen. Mikali vuokralaiset kuitenkin viime kddessd maksavat kiinteistoveron,
eivit he saisi huojennuksia hyvikseen. Mikili huojennusjérjestelmad myos Suomen kiinteisto-
verojdrjestelméssd alettaisiin kdyttdmaén, olisi se joka tapauksessa mielestidni perusteltua sitoa
nimenomaan verovelvollisen tuloihin eikd toteuttaa sitd esimerkiksi vakituisen asuinrakennuk-
sen lievemmalld arvostamisella tai henkilon ikéén liittyvilld perusteilla. Verovelvollisen tuloi-
hin perustuvalla huojennusjérjestelmélla voitaisiin kohdentaa verotuki juuri halutulle verovel-

vollisryhmidlle ja ndin ollen vihentéd kiinteistoverotuksen regressiivisti elementtii.

5.2 Veropohja ja kiinteistoveroprosenttien systematiikka

Maa- ja metsdtalousmaan verovapauden sitominen maatilan késitteeseen ja eri kaavatasojen
erilainen kohtelu maatilan rakennusmaan kiinteistoverotuksessa aiheuttavat yhdenvertaisuus-
ongelmia. Perimmadinen syy tdhdn on maa- ja metsidtalousmaan verovapaus, koska tdmén vuoksi
joudutaan erottamaan kiinteistoveron piiriin kuuluva rakennusmaa maa- ja metsitalousmaasta.
Verovapaata maa- ja metsitalousmaata voi puolestaan sijaita ainoastaan maatilalla.>** Kiinteis-
tot ovat ominaisuuksiltaan kovin erilaisia ja rajanveto maatilan ja ei —maatilan vélilld on hai-
lyva. Mielenkiintoinen on my0s oikeuskdytdnndstd kumpuava vaatimus vakaasta tulonhankki-

mistarkoituksesta maa- ja metsdtalousmaan verovapauden ehtona. Téstd ei ole mitddn mainintaa

BUHE 205/2017 vp, s.12,17
232 Kiinteistoverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 3.1.1 Maatila
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laissa tai lain esitdissd. Toki edelld mainitun linjan muotoutumiseen on vaikuttanut maa- ja
metsdtalousmaan kisite muissa verolaeissa, kuten varallisuusverotuksessa ja tuloverotuk-
sessa.?3? Oikeusjirjestyksen eheyden vuoksi tillainen verolajien keskindinen systematiikka on

perusteltua, vaikkakin monissa tapauksissa lakien kisitteet ja madritelméit poikkeavat toisistaan.

Maa- ja metsdtalousmaan siséllyttiminen kiinteistoveropohjaan on ollut useasti keskustelun
alla. Kiinteistoverolain valmisteluvaiheessa kiinteistoverotoimikunnan mietinndssi ei enem-
mistd ollut ylipditiin ehdottanut maa- ja metsitalousmaan vapauttamista verosta.** Edelld ker-
rotut ongelmat se poistaisi kuitenkin vain silloin, mikéli kaikkea maapohjaa verotettaisiin sa-
malla kiinteistoveroprosentilla. Téstd nakokulmasta maa- ja metsdtalousmaahan ei voitaisi so-
veltaa esimerkiksi pienempai kiinteistoveroprosenttia kuin rakennusmaahan. Kuten kansainva-
lisistd kdytdnnoistdkin on huomattavissa, on maa- ja metsdtalousmaalle tyypillisesti sdddetty
alhaisempi kiinteistovero. Samanlainen verorasitus kaiken tyyppiselle maalle ei kuitenkaan
kannustaisi endd myyméédn maatiloilta rakennuskelpoista maata, koska korkeampaa veroa suh-
teessa metsddn ei tarvitsisi maksaa. Verovapautta on perusteltu myos silld, ettd veroa ei tulisi
maksaa vaihto-omaisuutena pidettdvéstd puustosta tai pellon tuottoarvosta vaan ainoastaan
maapohjasta. Tima johtaa arvostamisongelmiin, kun metsétilojen arvot heijastelevat puun kan-
tohinnan vaihteluja ja peltojen arvo on riippuvainen esimerkiksi maatalouden tuista. Maata-
loutta tuetaan huonon kannattavuuden takia julkisilla varoilla, joten kiinteistoveron maardami-

nen ei olisi peltojen osalta jirkevia.?>

Maa- ja metsitalousmaan kiinteistoverotuksella voisi olla kuitenkin myds hyvid seurauksia.
Luonnollisesti laajempi veropohja ja isommat verotulot ovat tyypillisid argumentteja verova-
pauden poistamiselle. Valtion taloudellisen tutkimuskeskuksen tekemien laskelmien mukaan
vuonna 2016 maa- ja metsdtalousmaan verovapaus aiheutti veronsaajalle n. 134 miljoonan eu-
ron veromenon, joten kyseessi on kohtalainen verotuki.?*® Lisiiksi Suomessa on paljon pienié
metsdalueita, jotka ovat yhd useammin kaupungissa asuvien ihmisten omistuksessa. Usein on

niin, ettd tédllaisten pienten metsidalueiden hoitoon ei panosteta eikd hakkuita suoriteta. Ndin

233 Viherkenttd 1993, s.32

234 Kiinteistoverotoimikunnan mietinto 1989, s. 39-40
235 Keinonen Verotus 2013, 5.28

236 Mt Edilex 2018, s.15
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ollen kiinteistovero voisi kannustaa metsén kédyttdmista tulonldhteend ja kasvattaa puun tarjon-
taa. Metsdnomistaja ei maksaisi kiinteistoveroa niin sanotusti turhasta, kun kiinteistoveron voisi
vihentdd puun myyntituloista.?*” Yksi oikeudenmukaisuuden kannalta huomioitava seikka on
my0s se, ettd metsd on sijoituskohde siind missd asuntosijoittaminenkin. Muihin kiinteistdihin

sijoittaja joutuu maksamaan osansa kiinteistoverosta, mutta metsddn sijoittaja ei.

Metsdmaan kiinteistoverottaminen ei sinédllddn poistaisi kaikkia ongelmia rakennusmaan ja
metsdtalousmaan rajanvedoista. Periaatteessa se siirtdisi rakennusmaan ja metsdmaan rajanve-
don arvostamisongelmaksi. Vaikka kaikkea maapohjaa verotettaisiin samalla kiinteistoveropro-
sentilla, pitdisi ne kuitenkin arvostaa erikseen. Etenkin mikali puuston arvo véhennettéisiin met-
sdmaan muusta arvosta, syntyy jélleen tulkintaongelmia siitd, miten metsdmaa ja ei-metsdmaa
méidritelldén ja miten maapohjan arvo ylipditddn lasketaan. Toisaalta kiinteistoverotuksessa
voitaisiin luopua maatilan késitteestd, tilan pinta-alan vaikutuksesta ja vakaasta tulonhankki-
mistarkoituksesta ja ottaa esimerkiksi rakennusmaaksi kaavoitetun metsétalousalueen korke-
ampi arvo huomioon ainoastaan kiinteistojen arvostamisessa. Kaytannossid metsimaan verotta-
minen voisi tarkoittaa esimerkiksi sité, ettd metsdmaana arvostettaisiin kaikki arvostamislaissa
nykyisin olevan miiritelméin mukaiset?*® alueet riippumatta alueen pinta-alasta taikka siiti,
onko esitetty selvitysti vakaasta tulonhankkimistarkoituksesta. Metsimaan verotusarvona voisi
kayttad esimerkiksi tiettyd prosenttiosuutta kauppahinnan perusteella lasketuista metsédn alue-
hinnoista, jotta puuston arvo ei tulisi tdysiméaardisesti verotuspohjaan mukaan. Mikdli téllaisella
metsdalueella sijaitsisi joko yleis-, ranta-asema- tai asemakaavassa osoitettu rakennuspaikka,
médrdytyisi rakennuspaikan arvo markkinahintaan perustuvan aluehinnan mukaisesti. Veropro-
sentti kaikelle maapohjalle olisi sama. Kuitenkaan maatalouteen kéytettdville alueille ei mie-

lesténi tulisi mééritelld verotusarvoa lainkaan niiden suuren tukitarpeen vuoksi.

Valtion taloudellinen tutkimuskeskus on raportissaan vuonna 2010 esittidnyt kehittimisehdo-
tuksia kuntaverotuksen uudistamiseen. Kiinteistoverotuksen osalta kehittimisryhma totesi, ettd
tulevaisuudessa kiinteistoveron olisi hyvd kohdistua enemmén maapohjaan, koska tillainen
vero ei juurikaan ohjailisi verovelvollisen kayttaytymistd. Nykyisesséd jirjestelmissd ongel-

maksi on koettu se, ettd yleiselld kiinteistoveroprosentilla médritdén vero maapohjan liséksi

237 Keinonen Verotus 2013, s.27
238 Metsi tuottaa kuorellista runkopuuta minimissdén 1 m3/ha/vuosi.
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my0s litkerakennuksille. Mikéli yleistd kiinteistoveroprosenttia nostetaan, lisdd se nidin ollen
yritysten tuotantokustannuksia. Kehittimisryhmé onkin ehdottanut oman veroprosentin méaa-
rddmistd pelkéstddn maapohjalle ja ettd yldrajoja ei sdddettdisi lainkaan maapohjan, vakituisten
asuinrakennusten tai liikerakennusten kiinteistoveroprosenteille. Télloin kunnille jdisi enem-
min sditelymahdollisuutta erilaisten kohteiden verottamiseen.?** Oman veroprosentin méérit-
tdminen maapohjalle olisi mielesténi jarkevadd etenkin silloin, mikdli metsdmaakin otettaisiin
mukaan kiinteistoveropohjaan. Télldin esimerkiksi sellaisissa kunnissa, joissa veropohja laa-
jenisi huomattavasti entisestd, voitaisiin alentaa maapohjan veroprosenttia ilman etti se vaikut-

taisi litkerakennusten verotustasoon.

Kiinteistoveroprosenttien systematiikkaa on mahdollista muuttaa myds asuinrakennusten
osalta. Mikéli esimerkiksi kaikki asuinrakennukset yhdistettdisiin yhteisen veroprosentin alle,
olisi kiinteistoverotus oikeudenmukaisempi ainakin siind mielessd, ettd ulkopaikkakuntalaisia
el voisi syrjid korkeammilla veroprosenteilla ja rajanvetoja kiinteiston kdyttotarkoitusten suh-
teen ei tarvitsisi tehdd. Kuten aiemmin kisitellyistid oikeustapauksista kdvi ilmi, ei rajanveto
vakituisen asuinrakennuksen ja muun asuinrakennuksen vililld aina ole selvé ja joissain tilan-
teissa esimerkiksi puolisoiden tekemit viestotietorekisterimerkinnét voivat johtaa erilaiseen
lopputulokseen. Kaikkien asuinrakennusten yhtendiselld veroprosentilla voitaisiin vélttaa tél-
laiset tulkintaongelmat ja oikeudenmukaistaa rakennusten verotusta. Vakituisten asuinraken-
nusten alhaisempi kiinteistoveroprosentti on kuitenkin ollut tarkoituksena kiinteistéverolain
valmisteluvaiheesta alkaen ja se pienentdd jossain madrin kiinteistoverotuksen regressiivisté
elementtid. Vahatuloisille asumiskustannukset ovat valttaméaton meno, kun taas esimerkiksi va-
paa-ajan asunnot ovat usein varakkaampien omistuksessa. Jonkinlaisen eron tekeminen vaki-

tuisten asuinrakennusten ja muiden rakennusten vélilld kidy hyvin monen oikeustajuun.

Yksi ndkokohta on myds kiinteistoveron vaikutus asuinrakentamiseen. Periaatteessa jo pelkidn
asuinrakennuksen veron olemassaolo voi vaikuttaa asuntorakentamisen méérdin alentavasti,
koska se voi ohjata sijoituksia muihin kohteisiin, joista kiinteistdveroa ei tarvitse maksaa.’*’

Edelld mainittujen ndkdkohtien valossa selvittimisen arvoinen olisi myds sellainen kiinteisto-

29 Verotuksen kehittimistyoryhmdn loppuraportti 51/2010, s.103-104
240 Lyytikiinen Talous & Yhteiskunta 2012, 5.56
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veromalli, jossa vakituisista asuinrakennuksista ei maksettaisi kiinteistoveroa lainkaan tai kiin-
teistOveroprosenttia alennettaisiin entisestdén nykyisestid. Tdma olisi luonnollisesti suuri askel,
silld suurin osa kiinteistoverotuloista kerdtdan rakennuksista ja rakennuksista saatavat verotulot
muodostuvat suurimmaksi osaksi asuinrakennuksista saatavista verotuloista.?*! Toisaalta kiin-
teistOverorasitusta voisi suunnata tdlloin enemmaén maapohjan verottamiseen etenkin jos met-
sdmaa siirretddn myds kiinteistoveron piiriin. Verotuksen painottaminen maapohjaan lisdisi
myo0s hyOtyja maksaa — periaatteen toteutumista, koska keskuksissa palveluiden laatu nostaa
maan arvoa. Korkeampi maapohjan vero kannustaisi kiyttdmaén kiinteistoa hyodyksi, jotta ve-
roa ei makseta turhaan. Tdméa edellyttdisi mahdollisesti myds muiden rakennusten kuin vaki-
tuisten asuinrakennusten veroprosentin muuttamista, jotta verorasitus ei nousisi litkaa. Jarkevia
olisi siis sdédtdd oma verokantansa maapohjalle, jotta sen nostaminen tai laskeminen ei vaikut-

taisi muiden verokohteiden kiinteistOveron maarian.

Periaatteessa tissékin tilanteessa asuntorakentamisen kannustinvaikutusta voisi jddda tehosta-
maan rakentamattoman rakennuspaikan sdédnnds. Kiinteistovero ei kylldkadan ole alun perin edes
tarkoitettu maakéytto- ja rakennuspolitiikan vélineeksi. Aikojen kuluessa kiinteistdverolakiin
on kuitenkin téllaisia elementteja siséllytetty. Rakentamattoman rakennuspaikan korotetulla ve-
rolla on kuitenkin ollut asuntotuotantoa nopeuttava vaikutus.?** Kansainvilisessi kontekstissa
rakentamattoman rakennuspaikan korkeampi verottaminen ei ole kovin tyypillistd. Vertailu-
maista Saksassa tdllainen kdytdntd on olemassa, mutta ainoastaan kiinteiston verotusarvon ylit-
tdessd tietyn médran. Lisdksi kerdtty vero voidaan palauttaa omistajalle. Toki Suomessakin suu-
rin osa kunnista voi itse paattad soveltaako korkeampaa veroprosenttia vai ei, joten automaati-
oksi sitd ei ole tarkoitettu. Korotettu veroprosentti on kuitenkin hieman ongelmallinen etenkin
asemakaava-alueella sijaitsevan rakennuspaikan osalta, jota kdytetdan esimerkiksi metsitalous-
alueena. Korotettua veroprosenttia ei voida kiinteistoverolain 12a.2 §:n mukaan puolestaan so-
veltaa yleiskaava tai ranta-asemakaava-alueilla. T4td voidaan toki perustella silld, ettd sdédnnok-
sen tavoitteena on asuntorakentamisen edistiminen nimenomaan keskustojen ldheisyydessi.?*?

Tastd huolimatta, mielestini rakentamattoman rakennuspaikan kiinteistoverotusta voitaisiin lie-

241 Verohallinto 2018, kohta Verohallinnon tilastotietokanta: Kiyttotarkoituksen mukaiset laskennalliset kiinteis-
toverot

242 I yytikiinen Talous & Yhteiskunta 2012, 5.57

23 HE 100/1999 vp, 5.2
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ventdd kiinteistoveroprosentin vaihteluvilin muutoksella tai esimerkiksi pidentdmaélla kiinteis-
toverolain madrittimad asemakaavan voimassaoloaikaa, jonka tiytyttyd korkeampi kiinteisto-
veroprosentti aktualisoituu. Téalld menettelylld verovelvolliselle ei kenties aiheutuisi epdhuomi-
ossa (esim. lohkomistoimenpiteet) taikka rakennustdiden viivdstymisen vuoksi (esim. lupa-
asiat) niin suurta menetystd kuin nykylainsdddannon aikana on mahdollista. Verotuksen keven-
tdmisestd huolimatta kannustinvaikutus vakituisen asuinrakennuksen rakentamiseen olisi suuri,
koska rakentamisen aloittamisesta ldhtien maapohjaan sovellettaisiin omaa maapohjan kiinteis-
toveroprosenttia ja vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti olisi maltillinen tai sitd ei tulisi

maksettavaksi lainkaan.

Vakituisten asuinrakennusten vapauttaminen kiinteistoverosta tai veroprosentin pienentdminen
johtaisi vakituisten asuinrakennusten ja muiden asuinrakennusten vélisen rajanvedon merkityk-
sen kasvamiseen. Verovelvollisilla olisi entistd suurempi intressi osoittaa, ettd asumiseen kay-
tettdvit rakennukset ovat nimenomaan vakituisia asuinrakennuksia. Tilanteessa tormattdisiin
samoihin tulkintaongelmiin kuin nykytilanteessakin, mikéli lainsdddannon mukaan rakennuk-
sen tosiasiallinen kaytt on kiinteistoveroprosentin méddrdytymisen perusteena. Veroprosentin
midrdytymisessd voitaisiin 1dhted myos siitd, mihin tarkoitukseen rakennus on alun perin ra-
kennettu ja onko sen kéyttotarkoitus esimerkiksi muutostdiden seurauksena muuttunut. Talloin
kaavan, rakennusjdrjestyksen, rakennusluvan ja yhtigjarjestyksen mukainen kiyttdtarkoitus
olisi arvioinnin kohteena. Jossain tilanteissa timéa aiheuttaisi varmasti lisda selvittdmistyotd ve-
roviranomaisessa ja edellyttéisi hyvii tietojen vaihtoa erityisesti kunnan ja Verohallinnon vi-
lilla. Téllaisessa rakennuksen kéyttotarkoituksen méadrittimisessd periaatteessa silld seikalla,
onko jollakulla vaestdtietorekisterin mukaan vakituinen asuinpaikka kyseisessd rakennuksessa,
ei olisi ratkaisevaa. Nykylainsddddnnon sanamuodon mukaanhan huoneistoa katsotaan kéytet-
tdvin vakituiseen asumiseen, jos se on pddosin tarkoitettu kyseiseen kiyttoon ja huoneisto ei

ole muussa kaytossa.

Eli ajatellaan esimerkiksi tilanne, jossa pariskunnan viestotietojarjestelman mukainen vakitui-
nen asuinpaikka olisi kaupungissa sijaitseva asunto-osake ja heiddn omistuksessaan olisi myds
maaseutukiinteistd ja silld sijaitseva asuinrakennus. Pariskunta vaatii sekd asunto-osakkeen etti
vapaa-ajan kiinteiston katsomista verovapaaksi vakituiseksi asunnoksi, koska he viettavit puo-

let vuodesta molemmilla kiinteistoilld. Mikili maaseuturakennuksen kéyttotarkoitukseksi olisi
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rakennusluvassa miiritty vapaa-ajanrakennus, voitaisiin katsoa, ettd asunto-osake tulee katsoa
vakituiseksi asunnoksi ja maaseutuasunto muuksi asuinrakennukseksi. Asiaa ei muuttaisi se,
mikali toinen puolisoista siirtdisi vdestorekisterin mukaisen vakituisen kotipaikkansa maaseu-
tuasuntoon. Mikéli maaseutuasunto olisi luokiteltu vakituiseksi asunnoksi, olisivat molemmat
asunnot kiinteistoverosta vapaita. Tilanne mutkistuu silloin, mikéli pariskunnan asunto-osake
vuokrataan ulkopuoliselle ja vapaa-ajan rakennukseksi luokiteltua maaseutuasuntoa aletaan
kéyttdd pariskunnan vakituisena asuntona. Téllaisissa tilanteissa tulisi verovelvollisen esittdd
joka tapauksessa selvitys siitd, ettd vapaa-ajan asuntoa kdytetdén vakituiseen asumiseen, kun
muutakaan asuinrakennusta ei ole kdytettdvissd. Lisdksi herdd kysymys siitd, kuinka helposti
vapaa-ajan asunnon saa kéyttotarkoitukseltaan muutettua vakituiseksi asuinrakennukseksi.
Toukokuussa 2017 voimaan tulleen maankayttd- ja rakennuslain muutoksen myo6ti kunnalle on
annettu mahdollisuus osoittaa rakennusjérjestyksessa sellaiset kaavan ulkopuoliset alueet, joilla
vapaa-ajan asunto voidaan muuttaa pysyvain asuinkdyttdon ilman poikkeamispdatosta tai suun-
nittelutarveratkaisua. Kayttotarkoituksen muutos voi siis tapahtua pelkidn rakennusluvan perus-
teella. (MRL 129 a §, 21.4.2017/230) Mikddn automaatio kayttotarkoituksen muutos ei kuiten-
kaan ole, silld sddnndksen kédyttiminen on kunnan harkinnassa. Lisiksi esimerkiksi vakituisen
asunnon tekniset standardit ja energiavaatimukset tulee tdyttyd ja ympéristovaikutukset arvi-
oida.?** Niin ollen edelld kuvattu vakituisen asunnon ja muun asunnon vélinen mérittely voisi

olla kdyttokelpoinen ja se korostaisi myds kiinteistoverotuksen objektiveroluonnetta.

Kuten aiemmin tutkielmassa on kdynyt ilmi, toinen vakituisten asuinrakennusten verotuksen
ongelmakohta on veroprosentin médrdytyminen rakennuskohtaisesti. Mikéli esimerkiksi sa-
massa rakennuksessa on asuinhuoneistoja ja liiketiloja, verotetaan koko rakennusta paiasialli-
sen kayttotarkoituksen mukaan. Néissd tapauksissa lainsdddantod tulisi muuttaa niin, etta ra-
kennuksen eri osiin voitaisiin soveltaa eri veroprosentteja. Ongelma koskee 1dhinné kerrostalo-
rakennuksia, jotka ovat asunto-osakeyhtididen ja/tai kiinteistdosakeyhtididen omistuksessa.
Niin ollen rakennuksen eri osien kéyttotarkoitus voidaan médritelld yhtidjarjestyksen tai muun
yrityksen esittimén selvityksen sekd rakennusluvassa ilmoitetun kayttGtarkoituksen perus-

teella. Huoneiston kéyttotarkoituksen muutoskin vaatii aina yhtidjarjestyksen muutoksen seké

23 YmVM 2/2017 vp, 5.6
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rakennusluvan (Asunto-osakeyhtidlaki, AOYL 1:13 §, 22.12.2009/1599 ja MRL 125 §). Perus-
teltuna pitdisin edelleen kuitenkin sité, ettd huoneiston eri osien kéyttotarkoitusta ei eroteltaisi
vaan huoneistoa verotettaisiin edelleen sen mukaan, missi kdytdssé se padosin on. Niin ollen
vakituisten asuinrakennusten yhteydessa olevia liiketiloja verotettaisiin edelleen alhaisemman
veroprosentin mukaan tai ne jdisivét kokonaan verotuksen ulkopuolelle, mikali vakituisia asuin-
rakennuksia ei verotettaisi lainkaan. Kaytdnnossa téllaiset liiketilat, kuten parturikampaamo
taikka tilitoimisto ovat usein vain pieni osa rakennuksen kokonaispinta-alasta, joten suuria ve-
romenetyksid ei aiheutuisi siitd, ettd tillaiset rakennuksen osat jéisivit verottamatta. Edelld ku-
vattua kayttotarkoituksen madrittelyd muun muassa rakennusluvan, kaavan ja yhtigjarjestyksen
avulla edesauttaisi kaikkien olennaisten perusrekisterien ajantasaisuutta ja saattamista sdhkoi-
sessd muodossa verohallinnon saataville. Vertailumaiden jérjestelmié tarkastellessa etenkin
Alankomaissa vaikuttaisi olevan toimiva tietojenvaihtojérjestelma ja rekisterien eheyden kult-
tuuri, jollaiselle Suomella olisi myos kéyttod. Talld hetkelld Suomessa ongelmia on esimerkiksi
ajantasaisten kaavatietojen saatavuudessa sekd rakennusten ominaisuustietojen siirtymisessi
kunnilta verohallinnolle.?*> On olemassa my®s rakennuksia, joista verohallinnolla ei ole mitin
tietoa. Téllaisia kohteita pyritdén toki kartoittamaan esimerkiksi laserkeilauksilla ja sen perus-

teella tehtivilld tarkastuskiynneilli.>*®

Miten aiemmin késitelty hallinnanjakosopimukseen perustuva verottaminen istuisi edelléd esi-
tettyyn? Ajatellaan, ettd tontti ja silld sijaitseva kerrostalo on asunto-osakeyhtion ja kiinteisto-
osakeyhtion omistuksessa puoliosuuksin. Asunto-osakeyhtid hallitsee hallinnanjakosopimuk-
sen perusteella kolmen ylimmaéisen kerroksen asuinhuoneistoja ja asukkaiden pysdkdintipaik-
koja kerrostalon alapuolella. Osa pysédkodintipaikoista on kerrostalon pystylinjojen sisdpuolella
ja osa ulkopuolella. Kiinteistdosakeyhtio hallitsee kahta asuinhuoneistoja siséltdvadd kerrosta,
katutasossa olevaa myyméldtilaa sekd muutamaa pysédkointipaikkaa kerrostalon pystylinjojen
sisdpuolella. Tontin maapohja on yhteistd hallinta-aluetta. Arvostaminen tapahtuisi maapohjan
osalta normaalisti aluehintojen perusteella ja kiinteistévero jakaantuisi sen osalta tasan omista-
jien kesken. Rakennuksen arvostaminen tapahtuisi niin, ettd kolme ylintd kerrosta arvostetaan
omana yksikkondédn ja veroprosentti madrdytyisi vakituisen asuinrakennuksen prosentin mu-

kaisesti. Arvostamisessa tulisi mielesténi jollakin tavalla ottaa huomioon, ettd kyseessd ovat

2% peltola 2015, s. 55
246 Yieisradio 27.2.2017
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ylimmat kerrokset. Kerrostason perusteella madraytyva korjauskerroin voisi olla kiyttokelpoi-
nen tdssd suhteessa. Kiinteistoosakeyhtio olisi puolestaan verovelvollinen kahdesta asuinhuo-
neistokerroksesta ja myymélatilasta, jotka my0s arvostettaisiin erikseen erilaisen kayttotarkoi-
tuksen perusteella. Asuinhuoneistoihin sovellettaisiin vakituisen asuinrakennuksen veropro-
senttia (tai ei veroteta) ja myymaéaldin muiden rakennusten veroprosenttia (nykyisellddn yleisté

kiinteistoveroprosenttia).

Ongelmallista tdssd mallissa on pysdkodintipaikkojen arvostaminen sekd niiden osalta sovellet-
tava veroprosentti. Nykyisen verotuskdytdnnon mukaan kerrostalon pystylinjojen sisédpuolella
olevat paikoitustilat arvostettaisiin vakituisena asuinrakennuksena, koska suurinta osaa raken-
nuksesta kiytetddn asuinhuoneistoina. Pystylinjojen ulkopuolelle jadvét maanalaiset pysiakoin-
tipaikat puolestaan arvostettaisiin pysdkdintitalona, joille on médritty Verohallinnon yhteniis-
tdmisohjeessa autopaikkakohtaiset arvot. Piha-alueella olevia autopaikkoja ei oteta arvostami-
sessa huomioon, mutta erilliselld tasanteella sijaitsevat autopaikat kylld.>*” Arvostamiskiytin-
tod tulisi muuttaa hallinnanjakosopimuksen perusteella tehtdvéssa verotuksessa. Ratkaisu voisi
olla sellainen, ettd kaikille maan alla oleville seki tasanteilla sijaitseville autopaikoille mééri-
teltdisiin yksi autopaikkakohtainen arvo ja veroprosentti midrdytyisi muun rakennuksen vero-
prosentin tai nykyiselldén yleisen kiinteistoveroprosentin mukaisesti. Tlld tavoin véltyttdisiin
yksityiskohtaiselta selvitykseltd sen suhteen, ettd mitd hallinnanjakoaluetta yksittdinen auto-
paikka palvelee. Yksi ratkaistava asia olisi myos rakennuksessa sijaitsevat yhteiset rakenteet,
kuten hissikuilun ja hissin konehuoneen huomioiminen hallinta-alueiden arvostamisessa. Néi-
den pinta-alat ja niiden rakennuksen arvoa nostattava tekijéd voitaisiin ottaa huomioon kaikilla

hallinta-alueilla tasapuolisesti, vaikkakin katutason huoneistot eivit siitd hyodykaan.

Hallinnanjakosopimusten kasvanut miérd ja niiden tirked merkitys etenkin laajoissa rakennus-
hankkeissa on huomattu myos pééttdjien keskuudessa. Alun perin hallinnanjakosopimusta on
tarkoitettu kédytettdvan lahinné paritalokiinteistjen midrdosaisen omistuksen ongelmatilantei-
den ratkaisemiseen, mutta nykyddn niitd kiytetddn enenevissd médrin myos edelld kuvatun ta-
voin kauppakeskusten eri tasojen eriyttdimiseen toisistaan kiinnityskelpoisiksi yksikoiksi. Eten-

kin keskuksissa maankdyttd on kehittyvéssi sithen suuntaan, ettd sekd maanpinnan yldpuolista

247 Kiinteistoverolain soveltamisohje A11/200/2018, kohta 5.2.8 Pysikointitalot
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ettd alapuolista rakentamista pyritdin kiyttimain paremmin hyddyksi.>*® Kaikkeen timin kal-
taiseen kiinteiston hyodyntdmiseen, etenkin maanalaiseen rakentamiseen, vuokrasopimukset
tai hallinnanjakosopimukset eivét kuitenkaan edes sovellu. Hallitus onkin antanut esityksen,
jossa ehdotetaan kolmiulotteisen kiinteistojarjestelmén perustamista asemakaavassa mééritel-
lyilld alueilla nykyisen kaksitasoisen kiinteistdjdrjestelmén tdydennykseksi. Tdma tarkoittaa
sitd, ettd kiinteiston rajat méariteltdisiin myos syvyys- ja korkeussuunnissa, jolloin esimerkiksi
nykyisin hallinnanjakosopimuksella hallinta-alueisiin jaettu kerrostalo voisi tulevaisuudessa
muodostua kahdesta tai useammasta kiinteistostd. Uudistus mahdollistaisi esimerkiksi kiinteis-
toon liittyvien muutostilanteiden, kuten kiinteiston kayttdtarkoituksen muutoksen tehokkaam-
man hoitamisen, kun muutos ei koskisi endéd useaa médrdosaomistajaa. Tdmén liséksi uudistus
vaikuttaisin my0s kiinteistoveroon, silla se mahdollistaisi kiinteistoveron paremman kohdentu-

misen oikeille verovelvollisille.>*°

Hallituksen esityksen mukaan kolmiulotteisen kiinteistdjdrjestelmin kdyttdminen tulisi kuiten-
kin olla tarkoituksenmukaista ja néin ollen tarkkaan harkittua asemakaavamaariyksissi. Kay-
tannossa voi olla, ettd kolmiulotteista mallia kdytettiisiin vain suurimmissa kaupungeissa seka
niilld alueilla, joilla maanalaisten kiinteistdjen muodostaminen on erityisen tirked.?*° Kiinteis-
toverotuksen nidkokulmasta tarvittaisiin néin ollen edelleen hallinnanjakosopimukseen perustu-
vaa verotusta. Uudistus ei koskisi kuin niité tiloja tai tontteja, joihin kaupunki tai kunta paattaa
kaavoittaa kolmiulotteisesti ja lisdksi mukana olisivat ainoastaan asemakaava-alueella sitovan
tonttijaon alueella sijaitsevat kiinteistot. Mahdollisuus kohdentaa kiinteistovero oikein ainoas-
taan kolmiulotteisten kiinteistjen osalta ei ndin ollen ole riittdva keino oikeudenmukaisen ve-

rotuksen toteuttamiseksi.

28 HE 205/2017 vp, $.9,19
29 HE 205/2017 vp, s. 21-22
20 HE 205/2017 vp, s. 31-32
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5.3 Kiinteistojen arvostaminen

Maaveroprojekti on Valtionvarainministerion, Maanmittauslaitoksen, Verohallinnon, Kuntalii-
ton ja Maa- ja metsdtalousministerion yhteinen vuonna 2016 kdynnistetty hanke, jonka tarkoi-
tuksena on kehittdd uusi arvostamismenetelmé kiinteistoverotuksen pohjaksi. Maapohjan ar-
vostamiseksi luodaan kauppahintoihin perustuvat hinta-alueet, jolla pyritdédn siihen, ettd maa-
pohjien verotusarvot noudattelevat paremmin markkinahintoja. Yhden hinta-alueen sisdll4 siis
maapohjan hinta on samanlainen ja se perustuu toteutuneisiin kiinteisto- ja asuntokauppoihin.
Hinta-alueita pdivitetddn vuosittain indekseilld hintakehitysta seuraten. Tarkoituksena on luoda
jérjestelmd, joka on ajantasainen ja ldpindkyva. Uudistuksen on katsottu olevan tarpeellinen,
silld verotusarvot ovat jddneet jilkeen kédypien hintojen kehityksestd ja hintakehitys on ollut
erilaista eri alueilla.’>! Maapohjan arvostaminen uudistuu niin, ettid miti kalliimpi asuinkiin-
teiston sijainti on kyseessd, sitd tarkemmin hinta-alueet maéritellddn kayttaméallad 1&himpien
tonttikauppojen tai asuntokauppojen hintoja. Halvoissa sijainneissa kdytetdén 1ahinnd postinu-
meroalueen keskihintaa ja asuinkerrostalotonttien osalta 1ihimpii tonttikauppoja.>>? Asuntohin-
tojen hyodyntdmisen lisdksi aikaisempaan verrattuna uutta on se, ettd arvostamisessa kéytetdian
hyviksi pidemmaén aikavilin kauppahintatietoja sekd hintaindeksejd. Uudistuksen esiselvityk-
sessd on todettu, ettd uudella menetelmilld maapohjan verotusarvon ja kauppahinnan suhde
samankaltaisten kiinteistojen osalta ldhentyvit toisiaan, miké osaltaan vaikuttaa kiinteistovero-

tuksen oikeudenmukaisuuteen.?>>

Valtionvarainministerio on joulukuussa 2017 asettanut hankkeen myos rakennusten arvosta-
misjarjestelmin uudistamiseksi. Tavoitteena on tuottaa arvostamisjirjestelmi, jonka avulla voi-
daan laskea vuosittain kaikille rakennustyypeille keskimiirdisen rakentamiskustannuksen yk-
sikkdarvo. Pyrkimys on, ettd rakennuksen verotusarvo johdetaan maantieteellisen sijainnin, ra-
kennustyypin sekd rakennuksen ién ja koon mukaan. Alueelliset erot rakentamiskustannuksissa
otetaan siis arvostuksessa huomioon.?>* Kuten aiemmin on kiynyt jo ilmi, téhén saakka raken-

nusten arvostamisessa ei ole otettu lainkaan huomioon alueellisia eroja, vaan samoja arvosta-

Bl Valtionvarainministerion asettamispdicitos 21.12.2016, s.2
252 Peltola 2014, s.54

253 Peltola 2015, 5.52,54

254 Valtionvarainministerio 2018, kohta Kiinteistdverouudistus
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misperusteita on kdytetty koko maassa. Rakennusten arvostamisjérjestelmalld pyritddn kehitté-
madn kiinteistoverotuksen toimeenpanoa niin, etti kiinteistovero voidaan maarittdd massame-
nettelylld. Talla tarkoitetaan verotusarvojen johtamista rekisteritiedoista. Rakennuksen verotus-
arvo johdetaan siis keskimiérdisen rakennustyypin uudishinnasta tietylld alueella seké raken-
nuksen iin perusteella.?>® Tarkoitus on, etti uusia verotusarvoja sekd maapohjan etti rakennus-
ten osalta kdytetddn vuoden 2020 kiinteistoverotuksessa. Arvostamisperusteiden avoimuutta
pyritdén lisddméén niin, ettd kansalaisilla olisi mahdollisuus tarkastella hinta-alueita ja raken-

nusten yksikkohintoja sekd niiden perusteita verkossa julkaistavan karttaohjelman avulla.>>

Uudistamishankkeita varten on tehty selvityksid maapohjan ja rakennusten verotusarvojen on-
gelmakohdista. Peltolan (2014) selvityksesti kdy muun muassa esille, etté reilussa kymmenessa
vuodessa maan arvo on kolminkertaistunut, mutta kiinteistoveron tuotto ei ole kasvanut ldhes-
kiin samaa tahtia.?*’ Peltola tutki asuinhuoneistojen ja omakotitalojen ifin vaikutusta asuntojen
markkinahintaan kauppahintatietojen perusteella. Tutkimuksessa selvisi, ettd rakennuksen ika
ei alenna rakennuksen hintaa enii 40 ikdvuoden jidlkeen, mikéli rakennuksen hoito on keski-
médrdiselld tasolla. Suurimmassa osassa Suomea 40 vuoden ikdisen rakennuksen arvo on noin
puolet uuden rakennuksen arvosta ja padkaupunkiseudulla ja muilla kalliimmilla alueilla hinta
alenee 1dn myo6td tatdkin hitaammin. Tutkimuksessa paddyttiin sithen, ettd asuinrakennusten
vuotuiset ikdalennukset sindllddn korreloivat hyvin ikdvuosien vaikutusta markkinahintoihin,
mutta ikdialennusten enimméisméérin katsottiin olevan asuinrakennusten osalta liian suuri.**®
Nykyisessd arvostamisjdrjestelmdssd asuinrakennuksen vdhimmaiisarvoksi verotuksessa on
sdddetty 30 % jdlleenhankinta-arvosta arvostamislain 30.3 §:n mukaisesti, joten kivisen asuin-
rakennuksen arvo alenee tasaisesti 70 vuoden ajan ja puisen asuinrakennuksen 56 vuoden ajan.

Toki tiytyy muistaa, ettd nykyjérjestelmissd mahdolliset perusparannukset ovat ’nuorentaneet”

rakennusta, joten verotusarvo ei todellisuudessa ole useinkaan laskenut néin lineaarisesti.

Myd6s Haahtela (2013) on tehnyt arviointiohjeen kiinteistdjen kdyvén hinnan maarittimisesta
kiinteistoverotuksessa. Rakennusten arvostamisen osalta on todettu, ettd nyt jalleenhankinta-

hinnan laskemiseen kiytdssd olevat tilastollisesti lasketut asuinrakennusten nelidhinnat jaavét

255 Valtionvarainministerion asettamispdicitos 12.12.2017, 5.2
256 Valtionvarainministerio 2018, kohta Kiinteistdverouudistus
257 Peltola 2014, 5.16

28 Peltola 2014, s. 18-19, 27
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nopeasti jilkeen kdyvistd hinnoista muu muassa muuttuvien rakennusméérdysten ja suunnitte-
luratkaisujen takia. Haahtela myds toteaa, ettd oikeastaan ei edes tiedetd varmaksi mihin arvos-
tamisessa kiytettivit jdlleenhankintahinnat perustuvat ja niitd vain korotetaan rakennuskustan-
nusindeksilld vuosi toisensa jilkeen.?*® Rakennusten arvostamismenetelmin uudistamishank-
keen asettamispadtoksessd on mainittu, ettd rakennustyyppikohtaisten yksikkoarvojen maérit-
tdmiseen tullaan kiyttimiin verovuoden uudishintaa.?®® Rakennuksen nykyhinta lasketaan vi-
hentdmailld vudishinnasta rakennuksen hinnanalentuminen johtuen iésti, kaytostd, kulumisesta,
alentuneesta kéyttokelpoisuudesta ja vanhanaikaisuudesta. Uudishinta eroaa jélleenhankinta-
hinnasta siind, ettd se ei selvitid arvioinnin kohteena olevan samanlaisen uuden rakennuksen
hintaa, vaan ominaisuuksiltaan, kuten esimerkiksi pinta-alaltaan, kantavuudeltaan, palonkesta-
vyydeltddn, ldmpdolosuhteiltaan ja putkijarjestelmiltddn vastaavan uudisrakennuksen hin-
nan.”%! Suunnitteluratkaisut ovat ajan saatossa kehittyneet ja rakentaminen on kallistunut niin
viranomaisten méirdysten kuin rakennustrendienkin my6ti.?%? Uudistuksessa ikidalennus on tar-
koitus sdilyttdd, mutta jatkossa peruskorjaus ei vaikuta rakennukseen nuorentavasti. Télla halu-
taan edistdd korjausrakentamista. Uudessa rakennusten luokitusjirjestelméssi on niin sanottu
tilajakaumamuuttuja, jota kédytetddn kun rakennuksen pédasiallinen kdyttotarkoitus ei ole tie-
dossa taikka kun rakennusta kiytetéin useampaan eri kiiyttotarkoitukseen.?®* Tam4 viittaisi sii-
hen, ettd uudistuksen jilkeen otetaan arvostamisessa paremmin huomioon uudenlaiset raken-

nustyypit, kuten toimisto- ja asuinrakennussulautumat.

Kuten tutkielmassa on aiemmin tullut esille, maapohjan arvostamisessa huomioon otettava ra-
kennusoikeus on tulkinnanvarainen asia. Peltola (2014) on esittdnyt, ettd maapohjan arvioinnin
el tulisi perustua pelkistddn asemakaavan mukaiseen rakennusoikeuteen, koska muitakin kei-
noja, kuten poikkeuslupa, rakennusoikeuden saamiselle on olemassa. Peltola on kuitenkin to-
dennut, ettd kdytdnnon kannalta voisi olla tyoldstd saada mitattua muu kuin asemakaavan mu-
kainen rakennusoikeus.?** Rakennusoikeuden huomioon ottaminen myds arvostamisjirjestel-

mén uudistamisen kannalta lienee ongelmallista esimerkiksi siksi, ettd kauppahintatilastoihin

29 Haahtela 2013, s. 16

260 Valtionvarainministerion asettamispdicitos 12.12.2017, s.2-3
261 Haahtela 2013, s.16

262 Haahtela 2013, s. 19
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merkitddn rakennusoikeudeksi kaupantekohetkelld tiedossa oleva rakennusoikeuden mééra,
mutta rakennusoikeutta voidaan saada myohemmin huomattavasti lisdd esimerkiksi poikkeus-
luvan perusteella. Ndin ollen todellisen rakennusoikeuden huomioon ottaminen kiinteistovero-
tuksessa edellyttéisi ajantasaista jarjestelmdd, johon tiedot kiinteiston rakennusoikeudesta péi-
vittyisivdt reaaliaikaisesti ja kauppahintatilastoista saatuja tietoja suhteutettaisiin todelliseen
kaytettdvissd olevaan rakennusoikeuteen. Tamd mahdollistaisi rakennusoikeuden huomioimi-
sen myos asemakaavan ulkopuolisilla alueilla. Toisaalta kuten Peltola on esittinyt, voidaan
myos pohtia sitd, onko rakennusoikeuteen, litkkenneyhteyksiin tai muihin lisémééreisiin viittaa-
minen arvostamislaissa edes tarpeen. Mikéli kiinteistolld on vain vdhén rakennusoikeutta ja
kiinteistolle ei ole olemassa kulkuyhteyttd, vaikuttaa se kiinteiston kdypdin arvoon automaatti-
sesti. Kaikkien asuinkiinteistjen arvostaminen pinta-alaperusteisesti poistaisi myos ongelma-
tilanteet rakennusoikeuden ylittimisen ja alittamisen tilanteissa. Kansainvilisesti tarkasteltuna
rakennusoikeus yleensd huomioidaan kiinteiston arvostamisessa kokonaisuudessaan, mutta toi-
saalta mahdollisia ovat my06s esimerkiksi Tanskassa kdytossé olevan kaltaiset mallit, jossa vain

puolet rakennusoikeuden arvosta otetaan kiinteiston arvostamisessa huomioon.

Lisédksi meneilldén olevan uudistuksen kannalta ongelmallinen voi olla arvostamislain 29 §:n
viittaus vastaavista kiinteistdisté tehtyihin vapaisiin kauppoihin. Ongelmana maapohjan arvos-
tamisessa kun etenkin kasvukeskuksissa on se, ettd maapohjan arvostaminen on hankalaa joko
kokonaan puuttuvien pelkidn maapohjan kauppahintatietojen tai liian vdhiisten kauppahintatie-
tojen vuoksi. Téstd on puolestaan seurauksena se, ettd maapohja aliarvostetaan ja tonttien ve-
rotusarvoihin ei saada eroja kaupunkialueen sisilli hydtyjd maksaa —periaatteen mukaisesti.?®
Niiden alueiden osalta, joissa ei ole kéytettdvissd kauppahintatietoja rakentamattomista ton-
teista, on maaveroprojektissa tarkoitus johtaa maapohjan verotusarvo rakennettujen tonttien
kauppahintatietojen avulla. Joillakin alueilla kauppahintatietoja ei ole kuitenkaan mydskéén ra-
kennetuilta alueilta, joten maaveroprojektissa on esitetty kdytettdvin asuntohuoneistojen kaup-
pahintatietoja maapohjan arvioinnissa.?®® Timi edellyttinee arvostamislain muuttamista, silli
arvostamisen perustana ei olisi nykyisen sanamuodon mukainen “vastaavista kiinteistdistd” teh-
dyt vapaat kaupat. Lisdksi ongelmana on se, ettd asunto-osakkeiden kauppahintaan voi siséltya

esimerkiksi osuus yhtion omistuksessa olevista liiketiloista saaduista vuokratuloista. Joillakin

265 Verotuksen kehittimistyéryhmdn loppuraportti 51/2010, s.105
266 peltola 2014, 5.52
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asunto-osakeyhtidilla voi olla téllaisia tuloja ja joillain ei, joten mainittujen erien huomioon
ottaminen kauppahinnoissa on vaikeaa.?%” Sikili asuinkerrostalojen tonttimaan arvon méaritti-
minen asunto-osakekauppojen perusteella vaikuttaa jarkeviltd, jos muutakaan kauppahinta-ai-
neistoa ei ole saatavilla. Ty6td helpottaa jatkossa se, ettd kauppahintatietoja asunto-osakkeista
voidaan mahdollisesti saada myos sédhkoisen asunto-osakerekisterin (asrek) kautta. Kaikkien
asunto-osakehuoneistojen tietojen arvioidaan olevan rekisterissd vuonna 2025. Koska hankkeen
tavoitteena on paperisista osakekirjoista eroon pdidseminen ja omistajuuden kirjaaminen sih-
kdiseen rekisteriin, edellyttinee omistajamerkinndn muuttaminen saantoperusteen esittdmisti,
jolloin saadaan tietoja my0s kauppahinnoista. Tarkoituksena on myos tuottaa asunto-osakkei-
den sdhkdisen vaihdannan palvelu, jonka kautta kauppahintatietoja on entistd helpompi ke-

rita. 268

Kiinteistdjen arvostamisen uudistushankkeessa on painotettu sitd, ettd kiinteistoveron tasoa ei
ole tarkoitus nostaa. Kysymys on arvostamisperusteiden muuttamisesta ja kunnat voivat vaih-
teluvilien puitteissa edelleen maarita sovellettavat kiinteistoveroprosentit. Kéytdnnossa vaa-
rana on, ettd etenkin kasvukeskuksissa sijaitsevien kiinteistdjen kiinteistoveron méérd tulee
nousemaan. Tdhén saakka rakennuksen jélleenhankinta-arvo on mééritelty kaikille rakennuk-
sille samalla tavalla niiden ominaisuuksien perusteella, eikd alueellisia eroja rakentamiskustan-
nuksissa ole otettu huomioon. Nyt tilanne kuitenkin muuttuu, koska maapohjan verotusarvoa
nostetaan vastaamaan paremmin vallitsevia markkina-arvoja ja tdmén lisdksi my0ds rakennusten
arvostamisessa otetaan huomioon rakennuskustannusten alueelliset erot. Tdma tarkoittanee ve-
rotusarvojen nousemista kalleimmilla alueilla ja kenties laskemista halvemmilla alueilla. Néh-
tavaksi jaa, atheutuuko kiinteistoveron nousemisesta painetta vuokrahintojen nostamiseen eten-
kin asuntopulasta kérsiville kasvukeskuksille vai koituuko veronkorotus todella vain ja ainoas-
taan kiinteiston omistajan maksettavaksi. Edelld mainittuun perustuen sekd maapohjan etté ra-
kennusten arvostamisessa on mielesténi tarkedd sdilyttdd ero kdyvin arvon ja verotusarvon vé-

lilld. Tanska on hyvé esimerkki siitd, mihin massamenetelmailld toteutettava ja suoraan kdypid

267 peltola 2014, s.52
28 Maa- ja metscitalousministerio 2017, kohta Sihkoisen asunto-osakerekisterin toteutus kiynnistyi
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arvoja soveltava kiinteistoverotus voi johtaa. Verorasitus voi koitua liian ankaraksi, mikali kiin-
teist0 jostain syystd yliarvostetaan. Verotusarvon ollessa alhaisempi kuin kdypa arvo voidaan

suurimpia arvostamiseen mahdollisesti liittyvid epdkohtia lieventéa.

Kiinteistdjen arvostaminen olisi mahdollista my®s siten, ettd kiinteisto arvostettaisiin kokonai-
suutena ilman erillistd arvoa maapohjalle ja rakennuksille. Kuten muiden maiden verojarjestel-
mistd on ndhtédvilld, on tdmé tyypillinen toimintamalli. Tdma olisi kauppahintatietojen perus-
teella tdysin mahdollista ja jopa selkedmpédd kuin erillisarvostaminen, mutta ongelmatonta se-
kédén et olisi. Ensinnékin haasteeksi muodostuisi vuokratonttien arvostaminen. Miten kiinteis-
tovero jaettaisiin vuokranantajan ja vuokralaisen kesken? Nythdn vuokraoikeuden haltija mak-
saa veron vain vuokra-alueella olevista rakennuksista. Kokonaisarvostamisessa pitdisi kenties
vuokraoikeudelle mééritelld oma verotusarvo, jolloin kiinteistoveron kohteina olisivat raken-
nukset, vuokraoikeus ja vuokraoikeudella rasitettu maapohja.?*® Vuokraoikeudelle voisi ikéin
kuin siirtdd prosentuaalisen osuuden maapohjan arvosta vuokrasopimuksen pituuden perus-
teella, kuten esimerkiksi Saksassa toimitaan. Maanvuokralain (MVL, 29.4.1966/258) 28.1 §:n
mukaan tontinvuokrasopimus tehddidn vahintdan 30 vuodeksi ja enintdén 100 vuodeksi. Enim-
méisaika lienee harvoin kdytdssd. Kunnat ja kaupungit voivat kuitenkin jatkaa vuokrasopimuk-
sia MVL:n 35 §:n nojalla esimerkiksi kymmeneksi vuodeksi kerrallaan 1dhinnd vuokramééria
tarkistaakseen, joten ongelmaksi muodostuu vuokraoikeuden arvostaminen patkittyjen vuokra-
sopimusten perusteella. Toisaalta kyseenalaista on, tarvitseeko vuokrasopimuksen pituutta ot-
taa arvostamisessa huomioon, koska luultavasti harvemmin joudutaan sellaiseen tilanteeseen,
ettei asuinrakennuksen sisiltdvad vuokraoikeutta uusittaisi lainkaan. Joka tapauksessa kiinteis-
toverotuksen selkeyttd vuokraoikeuden verottaminen ei ainakaan tukisi ja vuokralaisen kan-
nalta voisi olla kohtuutonta maksaa maapohjasta vuokraa ja vield vuokraoikeudesta kiinteisto-
veroa. Hyvi puoli vuokraoikeuden kiinteistoverottamisessa toki olisi se, ettd tilld tavalla saa-
taisiin kiinteistoveron piiriin my0s sellaiset kunnan omistuksessa olevat tontit, joilla sijaitsee
vuokralaisen asuinrakennus.?’® Koska kunta ei maksa kiinteistdveroa omalla alueellaan sijait-
sevasta omistamastaan maapohjasta, laajenisi veropohja vuokraoikeuden siirtdmiselld verotuk-

sen piiriin.

269 peltola 2014, s. 55
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Kiinteiston kokonaisarvostaminen voisi johtaa ongelmallisiin tilanteisiin myds sellaisissa ta-
pauksissa, jossa maapohjan ja rakennuksen omistus on ikddn kuin vahingossa eriytynyt. Tilanne
voisi olla esimerkiksi sellainen, ettd kiinteiston maapohjan omistaa toinen puoliso yksinéén,
mutta rakennus on rakennettu molempien varoilla ja on siis yhteisomistuksessa. Kenelle kiin-
teiston kokonaisarvon perusteella laskettu kiinteistovero talloin maarattdisiin? Kenties puolisot
olisivat yhteisvastuussa maaratystd kiinteistoverosta. Asia mutkistuu entisestidin tilanteessa,
jossa esimerkiksi perinndnjaossa yksi perillinen on saanut omistukseensa ainoastaan rakennuk-
sen, mutta maapohja on kokonaisuudessaan jainyt toiselle perilliselle. Varsinkaan sukulaisten
kesken ei aina solmita maanvuokrasopimuksia saati kirjata niitd lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin. Téllaisissa tilanteissa yhteisvastuullinen vero ei olisi mielesténi oikeudenmukainen, joten
niissd tapauksissa tulisi kuitenkin erottaa maapohjan arvo rakennuksesta, koska kohteiden
omistusoikeus on eri henkil6iden hallussa. Kiinteiston kokonaisarvostaminen ei mydskéén sovi
yhteen edelld selostetun hallinnanjakosopimuksen perusteella tehtdvddn verotuksen kanssa.

Niin ollen nékisin, ettd rakennuksia ja maapohjaa tulisi verottaa erillisind yksikkoina.

Rakennusten erillisverotus johtaa siihen, ettd rakennusten arvostaminen on jarkevinté tehda ra-
kennuskustannusmenetelmilld. Kokonaisarvostamista soveltavissa vertailumaissa rakennus-
kustannuksiin perustuvaa arvostamista kdytetddn vain silloin, mikéli muuta menetelmdi ei
voida kayttdd. Ensisijaisesti kdytossd ovat tuottoarvomenetelmad ja markkinahintamenetelma.
Nidmi menetelmédt kuitenkin soveltuvat heikommin pelkéstddn rakennuksen arvostamiseen,
koska kiinteistostd saatavassa tuotossa ja markkinahinnassa on mukana myds esimerkiksi si-
jaintiin ja ympadriston viihtyvyyteen liittyvdd arvoa. Lisdksi markkinahintamenetelméssa haas-
teeksi voi muodostua esimerkiksi monikéyttorakennusten eri osioiden arvon erottaminen toi-
sistaan.?’! Tuottoarvomenetelmi on ongelmallinen lihinnd muiden kuin sijoitusasuntojen
osalta, koska vuokratuottojen miirittely muodostuu vaikeaksi.?’> Mikili omakotitalo haja-asu-
tusalueella ei ole koskaan ollut vuokrattuna, kuinka maéaritelld sille tuottoarvo? Suomessa ei
my0Oskdin ole olemassa kattavaa rekisterid vuokratuotoista. Erilaisten menetelmien sovelta-

mista erilaisiin asuinrakennuksiin en pidd myoskédén yhdenvertaisuuden kannalta perusteltuna.

21" Haahtela 2013, 5.9
22 Haahtela 2013, s.10
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Toki rakennuskustannuksiin perustuvassa arvostamisessa on omat ongelmansa liittyen esimer-
kiksi rakennusstandardien muuttumiseen ja rakennustekniikan kehittymiseen sekd kaavamai-
siin laskentasdéntoihin. Téastd huolimatta katsoisin parhaaksi pitdytyd maapohjan ja rakennusten
erillisarvostamisessa ja rakennuskustannusmenetelméasséd/uudishintamenetelmissa. Vaikka ar-
vostamisuudistuksella aiotaan pienentdd rakennusten ikdalennusten midrdd, kompensoi tita

muutosta hyvin perusparannusten huomioitta jattiminen arvostamisessa.
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6. JOHTOPAATOKSET

Suomen kiinteistoverojarjestelmassi on néhtdvilld joitain yhdenvertaisuusongelmia niin vero-
velvollisuuden, veropohjan kuin arvostamiskysymystenkin osalta. Kiinteistoverojirjestelméa
vaikuttaa olevan siind mielessd regressiivinen, ettd verovelvollisen veronmaksukykya ei oteta
lainkaan huomioon ja tdlloin jokaiselle vilttdmattomat asumiskulut ovat véhavaraisilla suhteel-
lisesti suuremmat kuin hyvituloisilla. Kuten tutkielmassa on kdynyt ilmi, kiinteistoveron vai-
kutuksesta vuokratasoon on ollut monenlaista mielipidetti, mutta itse pitdisin todenndkdisend
sitd, ettd asunto-osakeyhtion kulut siirtyvét vastikkeisiin, joiden suureneminen vaikuttaa vuok-
ralaiselta perittdvadn vuokraan. Vuosien mittaan kasvaneet kiinteistoveroprosentit ja my0s ve-
rotusarvojen muutokset ovat tuoneet regressiivisti elementtid enemmén esille. Kiinteistoveron
merkitys kuntien tulonldhteend on ollut kasvamaan péin ja kiinteistoveron potentiaali verovel-
vollisten toimintaa ohjaavana tekijand on my0s tunnistettu. Lainsdddantoon on esimerkiksi
otettu maankéyttod ohjaavia piirteitd, jolloin joidenkin maanomistajien verotus on auttamatta

kiristynyt.

Nykyjérjestelmissa verovelvollisten yhdenvertaisen kohtelun esteené ovat esimerkiksi kiinteis-
ton ostajan verovelvollisuus huolimatta myyjén pidattaimaéstd hallintaoikeudesta, veroprosent-
tien méddrdytyminen rakennuskohtaisesti, hallinnanjakosopimuksen huomioitta jittiminen sekd
eri kaavatasojen erilainen kohtelu kiinteistoverojirjestelméssa. Arvostamisen osalta maapohjan
verotusarvojen jdlkeen jidminen kéyvistd arvoista seki alueellisten kustannuserojen huomiotta
jdaminen rakennusten arvostamisessa on koettu ongelmalliseksi. Hyotyjd maksaa —periaate ei
endd toteudu tehokkaasti kiinteistoverotuksessa. Nditd epdkohtia pyritdéin nyt ratkaisemaan
kiinteistojen arvostamisjirjestelméin uudistamisella. Kiinteistojen verotusarvot pyritddn saa-
maan ldhemmaksi kdypid arvoja, jolloin ainakin jossain méérin kiinteistoverotuksen taso voisi
seurailla verovelvollisten veronmaksukykya. Vaikka arvostamisuudistuksen tavoitteena ei ole
kiinteistoverotuksen tason nostaminen, vaarana on Kiinteistoveron nouseminen etenkin kasvu-
keskuksissa. Toisaalta kunnilla on mahdollisuus vaikuttaa lopulliseen verotuksen tasoon sovel-
lettavien veroprosenttien myotd, vaikkakin ainoastaan lain sallimien vaihteluvélien rajoissa.

Arvostamisen kannalta myos kdyvin arvon méérittely (arvo omistajan hallussa) voi olla ongel-
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mallinen etenkin vaikeasti realisoitavien kiinteistdjen osalta. Periaatteessa arvostamisuudistuk-
sen myoti tdhénkin ongelmaan voidaan saada helpotusta, mikali jatkossa my0ds haja-asutusalu-
eiden maapohjan hinta-alueet kuvaavat paremmin todellista markkinahintaa ja rakennusten

osalta alueellisia rakennuskustannuksia.

Kiinteistoverotuksen kansainvélisen vertailun tekeminen ja hyvien verotuskiytdntdjen tunnis-
taminen on hankalaa, koska seki kiinteistdjarjestelmat ettd verotusjérjestelmét maiden valilla
eroavat toisistaan. Kiinteistoveron tasoon ja veropohjan muotoutumiseen ovat voineet vaikuttaa
esimerkiksi kiinteistoihin kohdistuvat muut verot sekd muiden verolajien vaikutus verovelvol-
listen maksukykyyn. Asuinrakennusten osalta kiinteistoverotus vertailumaissa eroaa toisistaan
jonkun verran. Selkein ero Tanskan, Alankomaiden ja Saksan jarjestelmissi verrattuna Suo-
meen on se, ettd maapohjaa ja rakennuksia ei erillisveroteta, vaan paédsdéntdisesti kiinteistolle
midritddn kokonaisarvo ja yksi veroprosentti. Poikkeuksena tdstéd toki on Tanskan seké koko
kiinteistostd ettd maapohjasta maksettava kiinteistovero. Tanskassa erikoispiirteend on myos
se, ettd vuokralle annetusta asuinrakennuksesta tai huoneistosta ei tule maksettavaksi kiinteis-
toveroa, vaan asuinkiinteistojen kiinteistovero on ikddn kuin verotusta omistajan itsensi saa-
masta hyodystd asuessaan omistusasunnossa. Myods Alankomaissa valtion kerddmi kiinteisto-
vero on samantyyppinen. Maa- ja metsidtalousmaa kuuluu vertailumaissa vaihtelevasti kiinteis-
toverotuksen piiriin. Niissdkin maissa, joissa maa- ja metsiatalousalueita verotetaan, on niille

sdddetty alhaisempi verorasitus.

Keskeinen eroavaisuus maiden vélilld on my0s se, ettd Suomessa ja Saksassa on olemassa yksi
varsinainen kiinteistovero, kun taas Tanskassa ja Alankomaissa on useampi kiinteistoihin koh-
distuva vero. Muiden maiden jarjestelmissd vaikuttaa olevan enemmaén piillekkaisyyksid ve-
rokohteiden ja erilaisten verojen ja maksujen osalta kuin Suomen jérjestelméssi. Varmasti osit-
tain téstd syystd kiinteistoverotus on voitu yhdistdd tuloverotusmenettelyyn toisin kuin Suo-
messa, jossa kiinteistovero muodostuu selkedsti yhdesti verosta ja erillisestd verotusmenette-
lystd. Vertailumaissa vaikuttaa olevan tyypillistd, ettd veronsaajina ovat sekd kunnat ettd valtio
ja ettd kiinteistdjen arvostamisen tekevé toimielin voi olla kunta tai veroviranomainen mutta
my0s tiysin ulkopuolinen taho. Yhdenvertaisuuden ja viranomaisiin kohdistuvan luottamuksen
turvaamiseksi voisi olla hyva, etta kiinteistdjen arvostamisen tekisi yksi taho koko maan osalta

ja ettd veronsaaja ei suorittaisi arvostamista itse.
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Kansainvilisesti on tyypillistd se, ettd verotuskohteena ovat asunto-osakehuoneistojen omista-
jat suoraan, koska asunto-osakeyhtidjarjestelmi on muualla maailmassa vieras. Tdma mahdol-
listaa paremmin huojennusjérjestelmien kéyttdmisen, koska sekd veron ettd mahdollisen huo-
jennuksen kohdistaminen onnistuu télldin paremmin kuin Suomen asunto-osakeyhtiojérjestel-
massd. Huojennusjérjestelmid kiytetddn vertailumaissa vaihtelevasti ja osa perustuu verovel-
vollisen henkilokohtaisiin seikkoihin ja osa rakennuksen ominaisuuksien perusteella tehtdviin
viahennyksiin. Veronmaksukyky on Tanskassa otettu liséksi huomioon kaksiportaisella prog-
ressiolla ja Alankomaissa jattdmélléd alhaisen verotusarvon omaavat kiinteistot kokonaan verot-
tamatta. Vertailumaissa ei Saksaa lukuun ottamatta huomioida kunnan asukaslukua kiinteisto-
verotuksessa. Sikéli suuren asukasmairén vaikutus kiinteistdjen verotusarvoon alentavasti voisi
lieventda kasvukeskuksissa asuvien liiallista kiinteistoverottamista, mutta yhdenvertaisen koh-

telun ja objektiverotuksen nikokulmasta ratkaisu on erikoinen.

Vertailumaissa verotusarvona kiytetddn suoraan todennékdistd luovutushintaa tai vuokratuot-
toarvoa, mutta suuntaus on kidédntymassi verotusarvon ja kiinteiston todellisen arvon eriyttdmi-
seen. Tanskassa ja Saksassa ollaan valmistelemassa Suomen tavoin verotusarvojen uudista-
mista. Tanskassa syynd tdhén on enemminkin liian korkeat verotusarvot kun taas Saksassa kiin-
teistdjen verotusarvot ovat vain murto-osa nykyisistd markkinahinnoista. Tanskassa ja Alan-
komaissa arvostamisjirjestelmédt perustuvat pitkélti koneellistettuun massa-arviointiin. Tans-
kassa ja Alankomaissa vaikuttaisi olevan kattavat rekisteritiedot, joita voidaan hyodyntaa te-
hokkaasti kiinteistoverotuksessa. Esimerkiksi Tanskassa rekisteritietoja on olemassa enemmén
kuin Suomessa, koska esimerkiksi vuokratuotot ovat ilmoitusvelvollisuuden piirissd ja myods
perintdsaannoista tulee tehdd kaupparekisteri-ilmoitus. Alankomaiden arvostamisjirjestelméaa

pidetdidn puolestaan luotettavana, oikeudenmukaisena ja tarkkana, eikd uudistuksia ole tiedossa.

Kiinteistoverotuksen muuttamisen kannalta tdrkedd on veron hyviksyttivyyden lisidminen ve-
rovelvollisten keskuudessa. Koska verotuksen kohteena on paikallaan pysyvé omaisuus, ei ve-
rovelvollisilla ole samanlaisia mahdollisuuksia muuttaa kayttdytymistddn veromuutosten
vuoksi kuin monien muiden verojen tapauksessa. Esimerkiksi jos jonkin hyddykkeen kulutus-
vero kasvaa, voi verovelvollinen olla ostamatta kyseistd tuotetta ja valita jonkun korvaavan
tuotteen. Myos kiintedn omaisuuden arvostamisongelmat vihentdvit veron hyviksyttavyytta,

koska verotettavan kohteen arvo ei ole samalla tavalla mitattavissa kuin esimerkiksi palkan tai
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myynnin méiri. Lisiksi kiinteistdvero ei ota huomioon verovelvollisen likviditeettid.?’> OECD
onkin kiinteistoverojarjestelmén uudistamista koskevassa tyOpaperissaan todennut, ettd vero-
jarjestelman uudistamisessa hyvié 1dhtokohtia voisivat olla verohuojennukset vihévaraisille ve-
rovelvollisille sekd veromaksujen jéarjestelymahdollisuus, vuosittainen kiinteistdjen arvostami-
nen verotusarvojen heilahtelujen ehkdisemiseksi seki tiedottaminen ja toimiva muutoksenha-

kumahdollisuus.?”*

Kuten tutkielmassa on kdynyt ilmi, on kiinteistoverotuksen muuttamiseen monenlaisia vaihto-
ehtoja. Se mikd oikeudenmukaisuuden kannalta voisi olla paras ratkaisu, ei useinkaan ole ve-
rotuksen tehokkuuden tai kustannusnidkokohtien kannalta katsoen perusteltua. Yksittiisen ele-
mentin muuttaminen lainsdidannossé ei myoskddn useinkaan onnistu, koska se tuo mukanaan
uusia tulkinta- ja rajanveto-ongelmia. Verotuskidytdnnon osalta vastikkeellisissa saannoissa os-
tajan kiinteistoverovelvollisuuden alkamisaikaa tulisi tarkistaa hallintaoikeuden alkamisajan-
kohtaan ja vakituisen ja muun asuinrakennuksen vilisessd rajanvedossa perustaa ratkaisu vield
enemméin rakennuksen ominaisuustietoihin, kuten rakennuslupaan. Téméan lisdksi Suomen
kiinteistoverojérjestelmassa tulisi mielestdni mahdollistaa tutkielmassa kerrotuin tavoin ainakin
hallinnanjakosopimuksen perusteella tehtidva kiinteistoveron kohdentaminen, monikéyttora-
kennusten eri osioiden verottaminen eri kiinteistoveroprosenteilla sekd huojennusjirjestelméin
kayttoonottaminen vdhdvaraisten osalta. Kéyttokelpoinen voisi olla esimerkiksi malli, jossa
huojennus aktualisoituisi verovelvollisen varsinaisena kotina pidetyn vakituisen asuinraken-
nuksen ja siihen liittyvédn asuinrakennuspaikan kiinteistoveron ylittdessé tietyn prosentin hinen
tuloverotuksen alaisista tuloistaan. Huojennusjirjestelmin, kiinteistoveron hyvéksyttavyyden
sekd hallinnollisen tehokkuudenkin nédkdkulmista voisi olla perusteltu yhdistaa kiinteistovero-
tus tuloverotusmenettelyyn. Nama uudistukset edistéisivit kiinteistoveron oikeanlaista kohden-
tumista verovelvollisille, yhdenvertaista verotuksellista asemaa samanlaisen kdyttotarkoituksen
omaaville rakennuksille tai rakennuksen osille sekd verovelvollisten veronmaksukyvyn parem-
paa huomioimista. Veropohjan laajentaminen metsdmaahan voisi myos olla perusteltua muun
muassa yhdenvertaisen verotuksen toteuttamiseksi, metsien kdyton tehostamiseksi sekd kuntien

vaikutusmahdollisuuksien lisddmiseksi oman tulorakenteensa kannalta.

273 Bléchliger 2015, 5.21-22
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Kun asunto-osakerekisteri saadaan kattamaan kaikki asunto-osakkeet ja my0s muuna kuin
asuinhuoneistoina kaytettdvit kiinteistdosakkeet saadaan kattavasti sdhkdiseen rekisteriin, voi-
daan harkita myGs asuntokohtaiseen kiinteistoverottamiseen siirtymistd. Asunto-osakekohtai-
nen verottaminen yhdenvertaistaisi kiinteistoverotusta, silld tdlloin huoneiston kéyttdtarkoitus
ja ominaisuudet voitaisiin ottaa huomioon oikean verotusarvon ja veroprosentin maéaritti-
miseksi jokaiselle verotusyksikolle erikseen. Liséksi huojennusten kohdentaminen osakehuo-
neiston omistajalle mahdollistuisi. Asuntokohtainen verotus ei liene kuitenkaan vield ldhivuo-
sina ajankohtainen, silld se vaatisi perustavanlaatuisia lakimuutoksia seki kattavia osakehuo-

neistorekistereita.

Kiinteistoverotuksen muutosprosesseissa tulee ottaa huomioon myos se, ettd kiinteistoveron
merkitys kunnallisena rahoitusmuotona on kasvanut. Téti kehitystd vauhdittaa osaltaan maa-
kuntauudistus, jonka toteutuessa kuntien valtionosuuksia sekd verotuloja siirretdén kunnilta
maakuntiin kuntien vastuulla olevien tehtévien siirtyessd osaksi maakuntien vastuulle. Kunta-
talouden tulorakenne muuttuu niin, etti kiinteistoveron suhteellinen osuus kunnan tuloista suu-
renee huomattavasti. Arvion mukaan kiinteistoverotulot tulevat muodostamaan keskimaérin
viidenneksen kaikista verotuloista, kun se tdhdn saakka on ollut noin 7 prosentin luokkaa. Kiin-
teistoverotuloista puolet (voimalaitokset pois lukien) on ehdotettu siséllytettdvaksi verotuloihin
perustuvaan tasausjirjestelmédn, jolloin kunnille jda paitosvaltaa oman tulorakenteensa suh-
teen. Niin ollen on entistd tarkedmpéad, ettd kiinteistoverotuksen uudistamisessa otetaan huo-
mioon kuntien erilaiset olosuhteet ja mahdollistetaan kiinteistoverotulojen kerryttiminen kul-
lekin kunnalle parhaalla tavalla. Taémén perusteella esimerkiksi pelkkddn maapohjaan kohdis-
tuva vero ei olisi paras ratkaisu, koska se voisi johtaa suuriin eroihin veroprosenteissa eri kun-

nissa.”’?

Téstd ndkokulmasta ajatellen voisi olla jirkevid, ettd veropohja pidettéisiin mahdollisimman
laajana, jolloin esimerkiksi vakituiset asuinrakennukset olisivat edelleen kiinteistoveron pii-
rissd. Alhaisemman kiinteistoveroprosentin soveltaminen muihin rakennuksiin verrattuna olisi

edelleen perusteltua. Erilliset kiinteistoveroprosentit voisi olla sdddettynd maapohjalle, vakitui-

23 Valtionvarainministerié: Kiinteistdverotuksen kehittimishankkeen II seminaari, Elina Pylkkiinen, Jukka Ha-
kola
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selle asuinrakennukselle, muulle rakennukselle, voimalaitoksille sekd rakentamattomalle ra-
kennuspaikalle. Rakentamattoman rakennuspaikan osalta tulisi kuitenkin harkita pakollisen
erillisen veroprosentin méidrddmiseen poistamista sekd veroprosenttien yldrajojen laskemista
etenkin mikili arvostamisuudistuksen my6té verotusarvot kysytyilld alueilla huomattavasti kas-
vavat. Vakituisen asuinrakennuksen ja muun asuinrakennuksen vélisen rajanvedon tekemisen
helpottamiseksi rakennusten ominaisuuksia kuvaavien tietojen, kuten rakennuslupatietojen
hyodyntidmist tulisi lisdtd. Tama edellyttdd viranomaisten vélisen tietojen vaihdon kehittdmisti
jarekisterien ajantasaisuuden lisdémistd, joista olisi hyotyd myds kiinteistoverotuksen kannalta
laajemmin. Kiinteistoverotuksen lédpindkyvyyden turvaamiseksi kansalaisten padsya verotusar-

votietoihin ja niiden perusteisiin tulisi edesauttaa.



