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Hallituksen esitys eduskunnalle kiinteistoverotuksen arvostamisuudistusta koskevaksi lain-
saddinnoksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettaviksi varojen arvostamisesta verotuksessa annettua lakia, kiin-
teistoverolakia, verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annettua lakia sekd Verohallin-
nosta annettua lakia.

Tavoitteena on uudistaa kiinteistoverotuksen arvostamisperusteet vastaamaan nykypaivén kus-
tannus- ja hintatasoa ja alueellisia hintaeroja. Esitys toteuttaa padéministeri Sanna Marinin halli-
tuksen ohjelmaa, jonka mukaan padméadrand on uudistus, jossa verotusarvot heijastavat parem-
min kéypid arvoja, ottaen nykyistd paremmin huomioon markkina-arvot.

Varojen arvostamisesta verotuksessa annettuun lakiin ehdotetaan tehtéviksi verotusarvojen uu-
distamisen edellyttimit muutokset. Rakennusten verotusarvon laskennan ldhtdkohtana olevat
jélleenhankinta-arvot korvautuisivat perusarvolla, joka olisi 50 prosenttia kdyttotarkoituksel-
taan vastaavien rakennusten ajanmukaisten rakentamismadrdysten ja -kdytantdjen mukaisista
keskimaaraisistd alueellisista rakentamiskustannuksista. Omakotitalon ja paritalon perusarvo
olisi 45 prosenttia ndistd kustannuksista. Lisdksi omakotitalon ja paritalon perusarvoa alennet-
taisiin aluekohtaisesti rakennusten keskimdirdisen markkina-arvon ja uudisrakennuskustannuk-
sen suhteessa. Perusarvon laskentaperusteista sdfdettdisiin tarkemmin valtiovarainministerion
asetuksella Tilastokeskuksen tuottaman hinta-aineiston perusteella.

Verotusarvoa laskettaessa perusarvosta tehtdvid vuotuisia ikdalennuksia muutettaisiin ja perus-
parannusten ja huomattavien kunnossapitotdiden huomioon ottamisesta rakennusten verotusar-
voa korottavana tekijana luovuttaisiin.

Maapohjan arvostamisessa keskeinen muutos olisi Maanmittauslaitoksen kauppahintatiedoista
ja muista tiedoista johtamien aluekohtaisten keskimaéréisten ja vuosittain paivitettdvien hinto-
jen hyddyntdminen verotusarvojen méddrddmisessa kaytettdvien aluehintojen méaérittelyssa.

Kiinteistoverolain mukaisia veroprosentteja alennettaisiin verotusarvojen noustessa ja maapoh-
jan veroprosentti eriytettdisiin yleisestd kiinteistoveroprosentista. Rakennusten yleisen kiinteis-
toveroprosentin vaihteluvili alennettaisiin 0,93-2,00:sta 0,53-1,70:aan, maapohjan 0,93—
2,00:sta 0,13-2,00:aan ja vakituisen asuinrakennuksen 0,41-1,00:sta 0,35—-1,00:aan. Muiden
asuinrakennusten veroprosentin enimmaismaéra alennettaisiin 2,00:sta 1,90:aan ja rakentamat-
toman rakennuspaikan veroprosentin enimméismaird 6,00:sta 3,00:aan. Padkaupunkiseudun
kunnissa rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin vihimmaismééra olisi asetettava 1,40
prosenttiyksikkod kunnanvaltuuston madrddmad maapohjan kiinteistoveroprosenttia korkeam-
maksi. Verotusarvon perusteeseen luettavien rakennuskustannusten osuuden alentuessa 75 pro-
sentista 50 prosenttiin voimalaitosten kiinteistoveroprosentin enimmaismaéra korotettaisiin
3,10:sta 4,65:een.

Kiinteistdverolakiin lisdttéisiin veron vuotuista nousua rajoittava méaréaikainen sdannds. Alle
10 neliometrin suuruiset talousrakennukset vapautettaisiin kiinteistoverosta.

Verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annettuun lakiin otettaisiin sddnndkset verotus-
arvon perusteena kéytettévien aluehintojen julkaisusta julkisen karttapalvelun kautta.



Verohallinnosta annettua lakia muutettaisiin siten, ettd valtion vuotuisista verotuskustannuk-
sista kunnilta perimii osuutta korotettaisiin 0,1 prosenttiyksikdlla.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.11.2022. Arvostamislain muutoksia sovellettaisiin en-
simmadisen kerran vahvistettaessa verotusarvot vuodelle 2023, jolloin niitd sovellettaisiin kiin-
teistoverotuksessa ensimmaisen kerran verovuoden 2024 verotuksessa. Kiinteistoverolain muu-
toksia sovellettaisiin ensimmaisen kerran vuodelta 2024 toimitettavassa kiinteistoverotuksessa.
Verohallinnosta annetun lain véliaikaista muutosta sovellettaisiin vuoden 2022 verotuskustan-
nuksiin ja pysyvdd muutosta ensimmaéisen kerran vuoden 2023 verotuskustannuksiin.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Valtiovarainministeridssd kéynnistettiin kiinteistoverotuksen kehittdmishanke vuonna 2012.
Esiselvitysten jélkeen valtiovarainministerié asetti 21.12.2016 hankkeen uusien hintavydhyk-
keiden luomiseksi maapohjien kiinteistoverotusta varten ja 12.12.2017 hankkeen rakennusten
arvostamisperusteiden luomiseksi kiinteistoverotusta varten.

Péaministeri Sanna Marinin hallituksen ohjelman mukaan kiinteistoverouudistuksessa paddmaa-
rdnd on uudistus, jossa verotusarvot kokonaisuutena heijastavat nykyisté paremmin kéypié ar-
voja. Valmistelussa on otettava nykyistd paremmin huomioon sekid maapohjan ettd rakennusten
todellinen markkina-arvo. Uudistus ei saa johtaa kohtuuttomiin muutoksiin kenenkéén kiinteis-
toverossa ja sitd arvioidaan téstd ndkokulmasta ennen kuin se annetaan. Uudistuksen yhteydessi
selvitetddn, miten verovelvollisen alhainen maksukyky voidaan ottaa huomioon. Uudistuksessa
otetaan huomioon ymparistonidkokohdat. Merituulivoimaloiden kiinteistoverotusta alennetaan
ja luonnonsuojelulain nojalla suojellut alueet vapautetaan kiinteistoverosta. Kiinteistoveroa ei
laajenneta maa- ja metsétalousmaahan.

1.2 Valmistelu
1.2.1 Esivaiheet: kiinteistoverotuksen kehittimishanke

Valtiovarainministerié ~ asetti ~ 1.12.2011  kiinteistoverotuksen  kehittdmishankkeen
(VMO036:00/2012), jonka tavoitteena oli tuottaa paédministeri Jyrki Kataisen hallituksen ohjel-
massa todetut selvitykset seké esittda ratkaisuehdotukset niihin. Hankkeen tyoryhmén tuli kar-
toittaa lisdksi muita kiinteistoverotukseen liittyvid ongelmakohtia ja tuottaa itse tai teettdd sel-
vitykset néisté aihealueista.

Hankkeessa selvitettiin kiinteistoverotuksen kehittdmis- ja uudistamistarvetta. Valtiovarainmi-
nisterio tilasi rakennusten ja maapohjan arvostamisen nykyjarjestelmasti selvitykset. Professori
Yrjdnd Haahtelan selvitys Kiinteistéjen kdyvéin hinnan mairittiminen kiinteistoverotusta varten
valmistui 23.5.2013. Maanmittauslaitoksen erikoistutkijan Risto Peltolan esiselvitys Kiinteisto-
jen arvostamisperusteiden kehittdmistarve kiinteistoverotuksessa valmistui helmikuussa 2014,

Selvitysten mukaan rakennusten ja maapohjien arvostamisjarjestelmét on uudistettava, koska
verotusarvot ovat yleisesti jadneet jalkeen kustannus- ja hintakehityksestd. Maapohjien kauppa-
hinnat ovat eriytyneet alueellisesti, miké tulee ottaa paremmin huomioon. Rakennusten vero-
tusarvojen madrdytymisperusteet on pdivitettiva nykytasoon ja otettava huomioon alueelliset
kustannus- ja hintaerot sekd luotava uusille rakennustyypeille vastaava arvostamisjarjestelma.

Vuoden 2014 selvityksen mukaan verotusarvot ovat varsin matalat maksettuihin kauppahintoi-
hin verrattuna. Asuinkiinteist6illd suhteelliset verotusarvot ovat matalammat kuin muilla kiin-
teistoilld. Suhteellisen verotusarvon (verotusarvo/kauppahinta) mediaani vaihtelee Suomen
kunnissa seuraavasti: asunto-osakeyhtiomuotoiset kiinteistot 20—40 prosenttia, rakennetut oma-
kotikiinteistot 2050 prosenttia, asuntotontit 20—60 prosenttia, muut kuin asumisen kiinteistot
30-70 prosenttia. Kuntien vélilld sekd kunnan sisélla eri alueiden vélilld suhteellisen ja efektii-
visen veroasteen (vero/kauppahinta) havaittiin vaihtelevat suuresti. Selvitys vahvisti kuvaa, etta
yhdenvertaisuus ei 1dheskdin aina toteudu kiinteistoverotuksessa. Ongelmana on muun muassa
se, etti verotusarvot eivit ole johdonmukaisessa suhteessa markkina-arvoihin.

Selvityksessa suositeltiin rakennusten arvostamisperusteiden yksinkertaistamista ja maapohjan
arvostamisen perusteena olevien hintavyohykkeiden tasopdivitysti ja vyohykkeiden suhteellis-
ten hintaerojen tarkistamista. Maapohjan arvioinnin tueksi suositellaan kdyttimaan asuntokaup-
poja, jos tonttikauppoja ei ole alueella tehty riittdvasti luotettavan arvonmairityksen kannalta.
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Peltolan esiselvityksen seka kiinteistoverojérjestelmille asetettujen tavoitteiden pohjalta Maan-
mittauslaitoksen tutkimuskonsortio toteutti valtioneuvoston rahoittamana tutkimushankkeena
selvityksen, jonka tavoitteena oli tehdd ehdotus maapohjan arvostamisen uudeksi menetel-
méksi. Selvityksessi! arvostamismenetelméin soveltaminen verotuksessa edellyttdd, ettd hinta-
vyOhykealueet mééritellddn uudelleen koko maan alueelle. Kehitetyn menetelméan avulla arvon-
madritys voidaan toteuttaa kustannustehokkaasti hyodyntden Maanmittauslaitoksen kiinteisto-
rekisterié seka kiinteistdjen ja asuntojen kauppahintatietoja, joiden perusteella maapohja jactaan
yhtendistd arvoa rajaaviin hintavyohykkeisiin. Uuden arvostamismenetelmén kayttdonotto péi-
vittdisi maapohjien verotusarvot ldhemmés vallitsevaa hintatasoa ja korjaisi eri alueiden viélisié
suhteellisia eroja arvostuksessa vastaamaan vallitsevia hintatasoeroja.

1.2.2 Arvostamismenetelmien kehittdminen Tilastokeskuksessa ja Maanmittauslaitoksessa

Edelld mainittujen esiselvitysten osoittamien uudistustarpeiden pohjalta valtiovarainministerio
asetti kaksi hanketta kiinteistdjen arvostamisperusteiden uudistamiseksi.

Hanke wuusien hintavyohykkeiden luomiseksi maapohjan kiinteistoverotusta varten
(VM142:00/2016) asetettiin joulukuussa 2016. Maanmittauslaitos vastaa hankkeen toteutuk-
sesta. Hankkeessa ovat valtiovarainministerion ja Maanmittauslaitoksen lisaksi mukana Suo-
men Kuntaliitto ry, Verohallinto sekd maa- ja metsdtalousministerio. Tavoitteena on ollut luoda
uusi aluehintakartta maapohjien verotusarvojen maarittdmistd varten koko maan kattavasti. Yh-
tendisen hinnan alueet perustuisivat ldhtdkohtaisesti markkinahintoihin eli toteutuneisiin kiin-
teistdjen kauppahintatietoihin, osin my0s asuntojen kauppahintatietoihin.

Tavoitteena on ollut, ettd kiinteistoille voidaan laskea maapohjan verotusarvo uutta aluchinta-
karttaa hyodyntamalla siten, ettd jokaiselle kiinteistdlle saadaan hinta-aluetta vastaava yksildi-
valla kiinteistotunnuksella sijaintia vastaava arvo. Karttaa paivitettdisiin uudistuksen jilkeen
alueellista hintakehitystd mittaavia indekseja soveltaen tai hintojen uudella laskennalla.

Hanke rakennusten arvostamisperusteiden luomiseksi  kiinteistoverotusta  varten
(VM152:00/2017) asetettiin 12.12.2017. Tilastokeskus on vastannut hankkeen toteutuksesta ja
hankkeessa ovat lisdksi olleet mukana valtiovarainministerid, Suomen Kuntaliitto ry ja Vero-
hallinto. Tavoitteena on ollut luoda jéarjestelma, joka tuottaa vuosittain eri rakennustyypeille
keskiméairiisen rakentamiskustannuksen yksikkdhinnan ottaen huomioon alueelliset erot raken-
tamiskustannuksissa. Tilastokeskus on kehittinyt rakennusluokitusjérjestelmén, jonka avulla
verotusarvo voidaan laskea maantieteellisen alueen, rakennustyypin seké rakennuksen idn ja
laajuuden perusteella. Rakennusluokitus saatiin valmiiksi syksylla 2018.

Maapohjan arvostamisuudistusta varten asetettiin 21.12.2016 tuki- ja ohjausryhm4, jonka teh-
tdviin mydhemmin liséttiin myds rakennusten arvostamisperusteiden uudistamishanke. Siind
ovat edustettuna valtiovarainministerid, maa- ja metsitalousministerid, Verohallinto, Kunta-
liitto, Maanmittauslaitos ja Tilastokeskus. Hankkeiden aikaansaannoksista ja edistymisestd on
tiedotettu myds Helsingissa jarjestetyissd seminaareissa, joita on myos voinut seurata videoyh-
teyden vilitykselld etdnd seké tallenteena tilaisuuksien jilkeen.

1.2.3 Hallituksen esityksen valmistelu
Arvostamisuudistuksessa keskeistd on Maanmittauslaitoksessa ja Tilastokeskuksessa mittavaa

tutkimustyotd ja henkilOstoresursseja vaatineiden arvostamismenetelmien kehittdiminen vero-
tuksen perusteena kéytettdvien arvojen maérittdmiseksi.

! Maapohjien aluehintojen arviointimenetelmin kehittiminen kiinteistdverotuksessa, Valtioneuvoston
selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 18/2015, joulukuu 2015.
https://vm.fi/kiinteistoverouudistus
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Uusien arvostamisperusteiden kayttoonoton edellyttdma saadosvalmistelu kaynnistettiin valtio-
varainministeridssd loppuvuonna 2017 yhteistydssid Verohallinnon, Tilastokeskuksen ja Maan-
mittauslaitoksen kanssa. Asiaa koskevasta luonnoksesta hallituksen esitykseksi jarjestettiin lau-
suntokierros 17.8.-28.9.2018. Esitys, joka olisi sisédltdnyt arvostamisuudistuksen toteuttamisen
edellyttamat lainsdddantomuutokset, oli kaavailtu annettavaksi vuoden 2018 syksylld. Veropro-
senteista kaavailtiin annettavaksi eri esitys vuoden 2019 syksylld. Lausuntopalautteen perustella
padtettiin, ettd uudistus toteutetaan yhdelld kertaa kaavaillun kaksivaiheisen toteuttamisen si-
jasta, jotta verotusarvojen uudistamisesta ja veroprosenttien vaihteluvileistd voidaan paattaa
yhdelld kertaa. Ndin myos vaikutuksia voidaan tarkemmin arvioida. Linjaus merkitsi, ettd uu-
distusta ei voitu toimeenpanna kaavaillusti vuoden 2021 kiinteistoverotuksesta lahtien.

Nyt annettu esitys on vuoden 2018 esitysluonnoksen tapaan valmisteltu valtiovarainministeri-
0ssé yhteistyossd Verohallinnon, Tilastokeskuksen ja Maanmittauslaitoksen kanssa ja pohjau-
tuu arvostamisratkaisujen osalta olennaiselta osin vuoden 2018 esitysluonnokseen. Keskeisiné
uusina elementteind ehdotetaan sdddettaviksi veroprosenttien vaihteluvéleistd, maaritettavaksi
eri rakennusluokille ikdalennusprosentit ja ikdalennusten enimmiisméérat. Asuinrakennusten
osalta verotusarvon perusteissa otettaisiin lisdksi huomioon markkinahintojen alueelliset erot.

Ikdalennusten méairittdmistd varten valtiovarainministerid tilasi kevéélld 2019 Tilastokeskuk-
selta selvityksen, jonka tavoitteena oli arvioida kiinteistoverotuksen toimeenpanoon soveltuva
ikdalennusfunktio, jonka avulla voidaan laskea rakennuksen idn vaikutus Tilastokeskuksen
2018 rakennusluokituksessa méadriteltyjen rakennusluokkien markkinahintaan. Liséksi tavoit-
teena oli arvioida kaikille rakennusluokille toteutunut kayttoika. Joulukuussa 2019 valtiovarain-
ministerid tilasi Tilastokeskukselta jatkotydna selvityksen, jonka tarkoituksena oli muun ohessa
selvittdd asuinrakennusten ikdalennusfunktioiden selvittiminen rakennuksen sijainnin perus-
teella. Lisdksi on selvitetty omakotikiinteistjen markkinahintojen alueellisia eroja niiden huo-
mioon ottamiseksi asuinrakennusten verotusarvojen maiardamisessd. Tilattuja selvityksid kos-
kevat tutkimusraportit ovat saatavilla hankkeen verkkosivuilta https://vm.fi/kiinteistoverouu-
distus.

Esitykseen ei sisélly ehdotusta verovelvollisen alhaisen maksukyvyn huomioon ottamisesta,
mika hallitusohjelman mukaan tulee uudistuksen yhteydessa selvittdd. Asiaa koskevassa valtio-
varainministerion selvityksessd on arvioitu vaihtoehtoina tulosidonnaista kiinteistoveron lyk-
kéystd omistajanvaihdokseen asti, veron lopullista huojentamista ja asuinpientalon kiinteistove-
ron hyvéiksymistd asumistukeen oikeuttaviin menoihin. Asunto-osakeyhtiomuotoisessa asumi-
sessa vastikkeisiin sisdltyva kiinteistovero-osuus luetaan nykyisin omistaja-asukkaalla asumis-
tukeen oikeuttaviin menoihin, omakotitalon asukkaalla ei. Selvityksen paatelména on, etti useat
painavat perusteet puoltavat etenemistd asumistuki-vaihtoehdon pohjalta. Sosiaali- ja terveys-
ministeridssa on vireilld valmistelu eldkkeensaajan asumistuesta annetun lain seké yleisestd asu-
mistuesta annetun lain muuttamiseksi siten, ettd kiinteistovero hyviksyttdisiin omakotitalossa
asumismenoiksi. Asiaa koskeva hallituksen esitys on kaavailtu annettavaksi samanaikaisesti ti-
mén esityksen kanssa.

Esitysluonnoksesta on pyydetty lausuntoa aihepiirin kannalta keskeisiltd ministeridilta ja viran-
omaisilta, 24 kunnalta, tutkimuslaitoksilta, useilta etu-, ammatti- ja kansalaisjarjestoltd seka
useilta muilta alan toimijoilta. My6s muilla kuin lausuntopyynnén jakelussa mainituilla on ollut
mahdollisuus antaa lausuntonsa. Lausuntoajan 25.3.22 —20.5.2022 kuluessa lausuntonsa antoi
yhteensd xx tahoa. Lausunnoista on laadittu yhteenveto.

Valmistelun aikana on lisdksi kuultu useiden sidosryhmien nikemyksid hankkeen tuki- ja oh-
jausryhmaéssa.

Esitys on . .2022 késitelty kuntatalouden ja -hallinnon neuvottelukunnassa.
Hallituksen esityksen valmisteluasiakirjat ovat saatavilla julkisessa palvelussa osoitteessa

vm.fi/hankkeet tunnuksella VM115:00/2018 ja hankkeen erilliselld verkkosivulla
https://vm.fi/kiinteistoverouudistus.



2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Yleista kiinteistoverotuksesta

Kiinteistdistd suoritetaan kiinteistoveroa kiinteistoverolain (654/1992) nojalla. Veropohjaan
kuuluvat rakennelmat sekd maapohja. Verosta vapaiksi on sdadetty muun muassa metsét ja maa-
talousmaa sekd muun muassa vesialueet, yleiset tiet, kadut, torit ja hautausmaat. Kunta ei ole
verovelvollinen omistamastaan omalla alueellaan sijaitsevasta kiinteistostaén.

Kunnanvaltuuston on méérittivd yleinen kiinteistoveroprosentti ja vakituiseen sekd muuhun
asumiseen kiytettivien rakennusten veroprosentit. Pddkaupunkiseudun 14 kunnan on lisdksi
madrattava padasiassa asuinrakentamiseen kaavoitetuille rakentamattomille rakennuspaikoille
erillinen veroprosentti.

Kunta voi méérété veroprosentin erikseen voimalaitokseen ja ydinpolttoaineen loppusijoituslai-
tokseen kuuluville rakennuksille sekd yleishyddyllisen yhteison omistamalle rakennukselle ja
sen maapohjalle. Muut kuin paidkaupunkiseudun kunnat voivat maaritd rakentamattomille ra-
kennuspaikoille erillisen veroprosentin.

Kuntien on maiirittdva veroprosentit kiinteistoverolaissa sdddettyjen vaihteluvilien sisélla.
Nama vaihteluvilit, verotusarvoilla painotetut keskiméaérdiset veroprosentit, verotusarvot, las-
kennallinen kiinteistdvero ja sen osuus koko veron maéréstd, 1,94 miljardista eurosta vuonna
2020 ilmenevit alla olevasta taulukosta.

Sovellettava veroprosentti Veroprosentin = Yld- Keskim Verotus- Vero Osuus
alaraja raja arvo mrd € milj. € verosta
Yleinen maapohja 0,93 2,00 1,05 46,7 490,4 25,3 %
Yleinen rakennukset 0,93 2,00 1,10 57,3 632,6 32,6 %
Vakituinen asuinrakennus 0,41 1,00 0,50 123.,6 616,5 31,8 %
Muu asuinrakennus 0,93 2,00 1,20 8,1 96,6 5,0 %
Rakentamaton rak.paikka 2,00 6,00 3,88 0,21 8,2 0,42 %
Rakentamaton rak. paikka PK-seutu Kunnan yl + 6,00 4,79 0,34 16,2 0,84 %
3,00
Yleishyodyllinen yhteiso 0,00 2,00 0,22 1,6 3,7 0,2 %
Voimalaitokset Kunnan yleinen = 3,10 3,08 2,6 78,9 4,1 %

Maksajaryhmittéin kiinteistovero jakautui seuraavasti:

Maksajaryhmi Osuus %
Henkiloasiakkaat 29,50
Osakeyhtiot 20,10
Asunto-osakeyhtiot 21,50
Keskindiset kiinteisté Oy:t 14,90
Muut kiinteistdosakeyhtiot 4,70
Julkisyhteisot ja liikelaitokset 4,60
Seurakunnat 0,90
Muut 3,70

Vuonna 2019 henkiléasiakkaille ja kuolinpesille tehtiin 2,24 miljoonaa verotuspéétostéd yh-
teensd 567 miljoonaa euroa, jakautuen maksuunpannun méirin suhteen seuraavasti:



€/paitos | Paitosti Osuus paitoksistd = Vero milj. € = Osuus verosta Vero keskim.

1 000— 37 444 1,7 % 69 12 % 1 848
500-999 158 293 7,1 % 104 18 % 658
170499 = 1046 607 47 % 295 52% 282

-169 998 233 45 % 99 17 % 99

Kaikki 2240 577 100 % 567 100 % 253

Henkiloasiakkaan keskiméédrdinen kiinteistovero/kiinteistd oli 253 euroa. Henkildasiakkaille
kaikkiaan (eri kiinteistoistd) maksuunpantujen kiinteistoverojen keskiarvo oli 297 euroa.

Kiinteistoveron osuutta kuntien verotuloista on kasvatettu veroprosenttien ala- ja ylarajojen ko-
rotuksin. Keskimééréiset verotusarvoilla painotetut veroprosentit ovat kehittyneet seuraavasti:

Keskimaaraiset kiinteistoveroprosentit ja vaihteluvalit

3,50
3,00
2,50
2,00
1,50

1,00
0,50

0,00

Vakituinen asuinrakennus =~ ceeeeeeees Ylaraja - = = = Alaraja
Muu asuinrakennus --+ Ylaraja = = = = Alaraja
Voimalaitos ~ ceeeeeeees Ylaraja

Veroprosenttien vaihteluvélin korotuksista huolimatta kiinteistoveron osuus kuntien verotu-
loista on kehittynyt maltillisesti. Vuonna 2020 kiinteistoveron osuus kuntien verotuloista, 24,2
miljardista eurosta oli 7,9 prosenttia, kuntien yhteisdvero-osuuden osuus 8,3 prosenttia ja tulo-
veron osuus 83,7 prosenttia. Kuntien verotulot kiinteistoverosta ovat kehittyneet seuraavasti:

Kiinteistéveron osuus kuntien verotuloista ja veron maara mrd euroa
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— Kiinteistoveron osuus kuntien verotuloista Kiinteistévero mrd euroa (oikea akseli)
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Kiinteistoverokertymé on kasvanut nimellisarvoltaan viisinkertaisiksi vuodesta 1993, reaaliar-
voltaan sen sijaan 2,2- tai 3,3-kertaiseksi, riippuen kdytetystd indeksisti. Kasvu on johtunut ve-
roprosenttien nousun ohella veropohjan arvon kasvusta. Veropohjan arvo on kasvanut nimellis-
arvoltaan noin 2,2-kertaiseksi, mika johtuu osin luonnollisesta kasvusta, joka aiheutuu rakenta-
misesta, kaavoituksesta ja maapohjien arvon noususta. Osin kasvu on sddddsperéisté, aiheutuen
muun muassa rakennusten jilleenhankinta-arvojen tarkistamisesta vuosittain rakennuskustan-
nusindeksin muutosta vastaavasti, jonka kddntopuolena veropohjaa alentavat, niin ikd4n sda-
dosperiisesti, jalleenhankinta-arvosta tehtdvit vuotuiset ikdalennukset. Kiinteistoveron suhde
bruttokansantuotteeseen on noussut 0,47 prosentista vuonna 1993 0,81 prosenttiin vuonna 2020,
kun kaikkien verotulojen BKT-suhde (kokonaisveroaste) on sdilynyt melko tarkoin ennallaan,
ollen 43,5 prosenttia vuonna 1993 ja 42,1 prosenttia vuonna 2020.

Kiinteistoveron osuus kuntien verotuloista vaihtelee huomattavasti. Vuonna 2019 osuus oli seit-
semissd kunnassa alle viisi prosenttia ja kolmessa kunnassa yli 30 prosenttia. Kunnissa, joissa
kiinteistoveron osuus oli suuri, painottuvat voimalaitoskunnat ja suositut kesdmokkikunnat.
Helsinki, jonka osuus koko maan kiinteistdverosta oli 14,5 prosenttia, sijoittuu kuntavertailussa
keskivaiheille 7,9 prosentin osuudella.

Kiinteistoveron osuus kuntien verotuloista nousee merkittavasti, kun sosiaali- ja terveydenhuol-
lon jarjestimisen uudistuksen yhteydessd mainitut tehtavét siirtyisivat kunnilta hyvinvointialu-
eiden vastattavaksi, jolloin kuntien verotuloja alennettaisiin ja valtion verotuloja kasvatettaisiin
hyvinvointialueiden toiminnan rahoittamiseksi. Noin 60 prosenttia kunnallisverosta ja 40 pro-
senttia kuntien yhteisdvero-osuudesta siirtyisi ndin hyvinvointialueiden rahoitukseen. Kuntien
rahoituksen muuttuessa vuonna 2023 uudistettaisiin my6s kuntien verotuloihin perustuvaa val-
tionosuuden tasausjirjestelmad, milld tasattaisiin kunnista siirtyvien tulojen ja kustannusten
muutoksia ja niiden vaikutuksia kuntien talouden tasapainotilaan. Nykyisin valtionosuuden ta-
sauksessa otetaan kiinteistoverosta huomioon vain ydinvoimalaitosten kiinteistovero. SOTE-
uudistuksen yhteydessa kiinteistovero siséllytettdisiin verotuloihin perustuvan tasauksen piiriin
siten, ettd puolet kuntien kiinteistoveron veropohjasta otettaisiin huomioon tasauksen lasken-
nassa jéljempéni jaksossa 5.5. tarkemmin kuvatulla tavalla.

Verohallinnon tilastotietojen mukaan rakennusten yhteenlaskettu verotusarvo vuonna 2020 oli
noin 193 miljardia euroa, joka jakautui rakennustyypeittiin seuraavasti:

Rakennustyyppi Maéira Osuus verotusarvosta Osuus verosta
Pientalo 1353 36,3 % 26,2 %
Asuinkerrostalo 60314 27,6 % 18,3 %
Toimistot ja hotellit 11 457 9,2 % 13,1 %
Teollisuusrakennus 87 700 7,4 % 11,3 %
Myyméldrakennus 14 621 3, 7% 5,6 %
Vapaa-ajan asunto 504 839 2,9 % 4,6 %
Sairaalat ja laitokset 2243 2,8 % 4,0 %
Koulut 1 946 2,5% 3,6 %
Talousrakennus 1338 2,4 % 2,3 %
Muut rakennukset 31218 1,9 % 2,9 %
Maatalouden tuotantorakennukset 49 469 0,7 % 1,1 %
Vesivoimalaitos 139 0,7 % 2,7 %
Kirkon rakennukset 2277 0,5 % 0,7 %
Urheilu ja nuoriso 1323 0,5 % 0,6 %
Voimalaitos 357 0,4 % 1,5%
Kulttuurirakennukset 494 0,3 % 0,4 %
Tuuli- ja aurinkovoimalat 818 0,3 % 1,1 %
Metsitalouden tuotantorakennukset 11 201 0,0 % 0,0 %

Taulukon tiedot koskevat rakennustyyppejd, sovellettavia veroprosentteja koskevan taulukon
tiedot puolestaan eri kiinteistoveroprosenttien piiriin kuuluvien rakennusten tietoja. Esimerkiksi
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rakennustyypiltddn pientaloa oleva rakennus voi kuulua vakituisen asuinrakennuksen, vapaa-
ajanrakennuksen, yleishyodyllisen yhteison tai yleisen kiinteistdveroprosentin piiriin, riippuen
sen tosiasiallisesta kédytosta.

Maapohjan yhteenlaskettu verotusarvo vuoden 2020 kiinteistoverotuksessa oli 47,4 miljardia
euroa, joka jakautui keskeisimpien kéyttotarkoitusten osalta seuraavasti.

Tontin kiyttotarkoitus Osuus verosta
Asuinpientalot 30,5 %
Asuinkerrostalot 252 %
Vapaa-ajankiinteistot 10,3 %
Rakentamattomat tontit 8,8 %
Toimistot ja hotellit 10,9 %
Myymilét 4,2 %
Teollisuus 3,7%
Maa- tai metsitalouden tuotantorakennus 0,1 %
Muut tonttityypit yhteensa 6,4 %

Kiinteistoveroa pidetdén yleisesti parhaana paikallistasolle sopivana verona, johon liittyy useita
hyvia piirteitd. Kiinteistovero tuottaa kunnille verotuloja vakaasti ja ennustettavasti ja veropohja
on litkkumaton muutoin globaalissa verokilpailutilanteessa. Veromuoto tdydentdd muuta vero-
jarjestelméé ja keventdd osaltaan muuhun verotukseen, erityisesti tuloverotukseen, kohdistuvia
paineita. Taloustieteilijoiden keskuudessa veromuoto on ollut suosittu, koska sitd pidetdan usein
vidhemmain vadristdvand kuin muita veroja. Erityisesti maapohjan kiinteistoveron on osoitettu
olevan neutraali vero, joka ei vaaristi maanomistajien paatoksid. Kiinteistovero on myds teho-
kas tapa rahoittaa ja hinnoitella epédsuorasti paikallisia julkisia palveluja. Maan arvon nousu
aiheutuu pitkalti julkisen sektorin toimista, kuten kaavoituksesta seké investoinneista liitkenne-
vayliin, kunnallistekniikkaan ja taajamaymparistoon Kansainvalisesti tarkastellen kiinteistove-
rotuksen taso on Suomessa veroprosenttien korotuksista huolimatta edelleen melko matala.
Useissa ulkomaisissa arvioissa onkin suositeltu kiinteistoveron osuuden kasvattamista.

2.2 Rakennusten ja rakennelmien arvostaminen

Rakennusten ja rakennelmien verotusarvon mairdytymistd koskevat laintasoiset sdédnndkset si-
séltyvit varojen arvostamisesta verotuksessa annettuun lakiin (1142/2005, arvostamislaki).

Lain 30 §:n mukaan rakennuksen, rakennelman ja vesivoimalaitoksen verotusarvoksi katsotaan
jélleenhankinta-arvo vdhennettynd vuotuisilla ikdalennuksilla, jotka vaihtelevat rakennustyy-
pisté ja osin rakennusmateriaalista riippuen 1 ja 10 prosentin vililld. Ikdalennuksilla otetaan
huomioon vanhenemisen vaikutus rakennuksen arvoon. Ikdalennukset tehddén jalleenhankinta-
arvosta valmistumisvuodesta alkaen soveltuvan prosenttiosuuden mukaisena lineaarisesti eika
siten jddnnosarvopoistojirjestelmian mukaisesti jadnnosarvosta.

Jos rakennus tai rakennelma on vaurioitunut tai muutoin menettdnyt arvoaan enemmaén kuin
ikdalennukset edellyttavét, jalleenhankinta-arvoa vihennetdédn pykélédn 3 momentin mukaan ar-
von alenemista vastaavalla médrilla. Jos rakennuksessa tai rakennelmassa on sen valmistumisen
jélkeen suoritettu perusparannuksia tai huomattavia kunnossapitotditd, on ikdalennusta harkin-
nan mukaan alennettava. Kéytinnossa tdma tehdddn maarittdmélla ikdalennusten laskentavuosi
uudelleen vastaamaan peruskorjaustoimenpiteisté johtuvaa kayttdidn pidennysta.

Kéytossd olevan rakennuksen tai rakennelman arvoksi katsotaan pykélidn 4 momentin mukaan
véhintddn 20 prosenttia rakennuksen tai rakennelman jélleenhankinta-arvosta. Asuinrakennuk-
sen arvoksi katsotaan kuitenkin vahintéén 30 prosenttia seki vesi-, ydin- tai tuulivoimalaraken-
nuksen ja rakennelman arvoksi vahintéén 40 prosenttia jalleenhankinta-arvosta.

11



Toisin kuin maapohjan arvostamisessa, rakennusten arvostamisessa ei oteta huomioon alueelli-
sia eroja, vaan rakennusten arvostaminen tapahtuu samoin perustein koko maassa.

Arvostamislain 30 §:n 2 momentin nojalla valtiovarainministerion asetuksella sdfdetdin tar-
kemmin jélleenhankinta-arvon laskemisesta jiljempéni jdlleenhankinta-arvoasetus. Asetus an-
netaan vuosittain, vuodelta 2021 toimitettavassa verotuksessa sovellettava asetus 1091/2020 an-
nettiin 21.12.2020. Jéljempina esitettivét tiedot perustuvat sithen.

2.2.1 Rakennusten arvostaminen jalleenhankinta-arvoasetuksen mukaan

Jélleenhankinta-arvolla tarkoitetaan vastaavan uudisrakennuksen todennikoéisia rakennuskus-
tannuksia, jos se rakennettaisiin arviointihetkelld samalle paikalle. Asetus perustuu vuonna
1979 kéyttdon otettuihin arviointiperusteisiin, jotka tuolloin vahvisti Verohallitus ja joita sovel-
lettiin varallisuusverotuksessa. Arviointiperusteet oli laatinut Valtion teknillinen tutkimuskes-
kus (VTT) maan keskiméérdisten rakennuskustannusten perusteella, joista jilleenhankinta-ar-
voon luettiin 70 prosenttia. Arvostamisperusteita on my6hemmin tarkistettu vain rakennuskus-
tannusindeksin muutosta vastaavasti. Vuoden 2014 alusta jilleenhankinta-arvoja korotettiin
7,14 prosentilla, joka vastaa edelld mainitun 70 prosentin korottamista 75 prosenttiin.

Huomioon ei oteta rakennuskustannusten alueellisia eroja, vaan rakennukset arvostetaan samoin
perustein koko maassa. Rakennuskustannukset ovat arvonlisédverottomia.

Asetuksessa on jédlleenhankinta-arvon laskentaperusteet mééritelty noin 30 rakennustyypille eri
perustein rakennustyypista riippuen. Lahtokohtana voi olla euroméériinen pinta-ala- tai tilavuus
tai perustuva perusarvo, todelliset rakentamiskustannukset tai vastaavan rakennuksen keski-
médriiset rakentamiskustannukset. Jos rakennuksen rakennustaso poikkeaa olennaisesti keski-
madrdisestd rakennustasosta, on niiti arvoja harkinnan mukaan korotettava tai alennettava, kui-
tenkin enintién 30 prosenttia. Verotusarvoltaan kuuden keskeisimmén rakennustyypin jélleen-
hankinta-arvoon vaikuttaa lisiksi useita perusarvoa korottavia tai alentavia tekijoita.

Asuinpientalon perusarvo on 657,46 euroa/m?. Puurakenteisen talon perusarvo on kuitenkin
593,44 euroa/ m?, jos se on rakennettu vuosina 1960—1969, ja 524,51 euroa, jos se on rakennettu
alemmin. Perusarvoa vihennetdin jokaiselta 60 m? ylittavaltd neliometriltd 1,122 eurolla. Jos
pinta-ala on yli 120 m?, vihennys on kuitenkin 67,32 euroa/m? koko pinta-alalta. Perusarvoa
alennetaan 42,36 eurolla/m?, jos rakennuksesta puuttuu vesijohto ja viemdri, 48,01 eurolla/m?,
jos siitd puuttuu keskuslammitys, ja 25,34 eurolla, jos siitd puuttuu sahko.

Myds kellari luetaan pinta-alaan, mutta sen perusarvona pidetddn 225,58 euroa/m?, jos tilat ovat
pintarakenteiltaan viimeistelemattomait ja padasiassa varastokadytdssa.

Asuinkerrostalon perusarvo on pientalojen tapaan 657,46 euroa/m?, ennen vuotta 1960 raken-
netuilla puukerrostaloilla kuitenkin 524,51 euroa/m?. Jos keskiméérdinen huoneistoala on 80—
120 m?, perusarvoa alennetaan 1,686 eurolla 80 m? ylittdvaa nelidmetrid kohden, ja jos huoneis-
toala on yli 120 m?, alennus on 67,44 euroa koko pinta-alalta. Rakennuksen hissi korottaa pe-
rusarvoa 27,84 eurolla/m?. Kerrosten lukuméaara korottaa perusarvoa enintdan 34,24 eurolla/m?
ja alentaa enintdin 51,22 eurolla/m?.

Vapaa-ajanasunnon perusarvo on 524,51 euroa/m?, jota alennetaan 3,429 eurolla jokaiselta 10
neliometrid ylittdvaltd neliometriltd. Jos pinta-ala on yli 70 m?, vahennys on 205,74 euroa/m?
koko pinta-alalta. Talviasuttavan asunnon perusarvoa korotetaan 43,84 eurolla/m?. Perusarvoa
korottavana tekijana otetaan lisdksi huomioon joko pinta-alaperusteisesti tai kiintedméaardisesti
rakennuksessa oleva kuisti, sahko, viemari, vesijohto, WC ja sauna.

Tavanomaisesta vapaa-ajan asunnosta kooltaan, kayttotavaltaan taikka rakennus- tai varusteta-
soltaan olennaisesti poikkeavaa asuinrakennusta pidetdén pientalona.
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Toimistorakennuksen perusarvo on 911,09 euroa/m?, jota korottaa kerroskorkeus enintdin
112,26 eurolla/m?. Alentavasti tai korottavasti vaikuttavat rakennuksen muoto -93,56 — +48,01
eurolla/m?, varasto- ja paikoitustilojen osuus -56,87 — +37,43 eurolla/m?, hissikuilun pinta-alan
osuus -73,88 —+113,53 eurolla/m? sekéd ilmastoinnin laatu -73,88 — +93,56 eurolla/m?.

Myymidldrakennuksen perusarvo on 280,72 m?. Perusarvoa alentavat tilavuus, enintddan 95,02
eurolla/m?, kellari- ja varastotilojen osuus, enintéén 28,80 eurolla/m® ja keskiméardinen kerros-
korkeus, enintddn 72,48 eur/m?®. Puurakenteisen tilavuudeltaan alle 2 000 m3:n suuruisen ennen
vuotta 1960 rakennetun rakennuksen perusarvo on 217,90 euroa/m?, jolloin perusarvoa ei alen-
neta tilavuuden perusteella. Jos rakennus on vahintdan kolmikerroksinen, perusarvoa korotetaan
22,16 eurolla/m?.

Teollisuusrakennuksen perusarvo on 109,55 euroa/m®. Sitd alentaa tilavuus, jos rakennus on
véahintdan 3-kerroksinen ja tilavuudeltaan yli 5 000 m?®, jolloin alennus on enintddn 16,99 eu-
roa/m?, sekd keskimédrdinen kerroskorkeus, joka alentaa perusarvoa enintdin 38,89 eurolla/m?.
Jos rakennus on vahintddn kolmikerroksinen, lisdarvo on 16,96 euroa/m3. Perusarvoa alentaa tai
korottaa, my0s sosiaali- ja toimistotilojen osuudesta ja palosammutusjirjestelméasté riippuen,
lammitys ja vesijohto, jonka vaikutus on —31.28 — +19,20 euroa/m? seké ilmastoinnin ja valais-
tuksen taso, jonka vaikutus on -19,71 — +19,20 eur/m?.

Muun kuin edelld mainittuihin ryhmiin kuuluvan rakennuksen arvioimiseen kéytetéén 1dhinné
soveltuvan rakennuksen arvioimisperusteita, lukuun ottamatta julkisia ja yleisessi kdytdssa ole-
via rakennuksia. Jos rakennuksella on useita kiyttotarkoituksia, arvioidaan jdlleenhankinta-arvo
padasiallisen kayttotarkoituksen mukaan. Jos kuitenkin huomattava osa rakennuksesta on
muussa kuin padasiallisessa kdyttotarkoituksessa, voidaan rakennuksen osat arvioida erikseen.

Asetuksessa madritellddn erikseen julkisille ja muille yleisessd kdytossa oleville noin 30 eri ra-
kennustyypille jélleenhankinta-arvon laskentaperuste eurona nelio- tai kuutiometrid kohden.
Luokituksen nelja pailuokkaa ovat seuraavat:

1) hoitoalan rakennukset, esimerkiksi aluesairaalan arvo on 1 098,25 euroa/m?

2) kokoontumisrakennukset, esimerkiksi kirjastorakennuksen arvo on 874,17 euroa/m?,
puukirkkojen ja ennen vuotta 1950 rakennettujen kivikirkkojen 256,11 euroa/m?

3) opetusrakennukset, esimerkiksi peruskoulurakennuksen arvo on 987,44 euroa/m?

4) litkenteen rakennukset ja muut rakennukset, esimerkiksi liikenneterminaalin arvo on
1 061,33 euroa/m>.

Jos rakennus on senlaatuinen, etté siihen ei voida lainkaan soveltaa edelld mainittuja arviointi-
perusteita, tai jos kysymyksessd on rakennelma, jalleenhankinta-arvona pidetdan 75 prosenttia
vastaavan rakennuksen tai rakennelman rakennuskustannuksista. Myos néité arvoja on korotettu
kaavamaisesti rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti.

Liséksi Verohallinto on Verohallinnosta annetun lain (503/2010) 2 §:n nojalla antamissaan yh-
tendistdmisohjeissa méadrittdnyt erdille rakennuksille ja rakennelmille ohjeelliset jélleenhan-
kinta-arvot nelid- tai kuutiometrid kohden. Néitd ovat kasvihuoneet, viljasiilot, ylipainehallit,
kalliosuojat, ruokalat, pysékdintitalot, uimahallit ja jadhallit. Vuodelta 2020 toimitettavaa vero-
tusta varten yhtendistaimisohjeet Dnro VH/4371/00.01.00/2020 annettiin 16.12.2020.

2.2.2 Vesivoimalaitokset

Vesivoimalaitosten jilleenhankinta-arvot madrdytyvat valtiovarainministerion arvostamislain
30 §:n 1 ja 2 momentin nojalla vuosittain vesivoimalaitoksen ja sen rakenteiden jélleenhankinta-
arvon perusteista antaman asetuksen mukaisesti. Jilleenhankinta-arvo mééréytyy ensisijaisesti
voimalan rakenneosien hankintakustannusten perusteella, joita korotetaan vuosittain rakennus-
kustannusindeksin muutosta vastaavasti. Jos alkuperdisistd rakennuskustannuksista ei ole luo-
tettavaa selvitystd, sovelletaan asetuksen 4 §:ssd sdddettyjd keskimaardisia rakennuskustannuk-
sia. Jélleenhankinta-arvo on 75 prosenttia néin mééritellyista arvoista.
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2.2.3 Maa- ja metsitalouden tuotantorakennukset

Maa- ja metsétalouden tuotantorakennusten verotusarvo médrdytyy muista rakennuksista poik-
keavasti. Niiden verotusarvona pidetdin arvostamislain 31 §:n 2 momentin 1 kohdan mukaan
verovuoden pédttyessd poistamatta olevaa hankintamenon osaa. Samalla tavalla lasketaan maa-
taloutta harjoittavan osakeyhtion maatalouden tuotantorakennusten arvo.

Maatilatalouden tuloverolain (543/1967) 9 §:n mukaan verovuoden poisto saa olla enintdén 10
prosenttia talousrakennuksen, 6 prosenttia asuin-, toimisto- tai muun niihin verrattavan raken-
nuksen, 20 prosenttia kasvihuoneen ja muun kevyen rakennelman sekd 25 prosenttia vesiston
pilaantumisen ja ulkoilman saastumisen estimiseksi hankittujen rakennelmien poistamatto-
masta hankintamenosta. Metsétalouden tuotantorakennuksen hankintameno vidhennetédn maa-
tilatalouden tuloverolain 8—10 §:n sddnndsten mukaan.

Jos verovelvollinen osoittaa, ettd rakennuksen tai rakennelman kéypé arvo on verovuoden pait-
tyessd omaisuuden arvonalenemisen, tuhoutumisen, vahingoittumisen tai muun syyn vuoksi sen
poistamatonta hankintamenon osaa pienempi, saadaan maatilatalouden tuloverolain 9 §:n 3 mo-
mentin nojalla hankintamenosta tehdé sellainen lisdpoisto, joka alentaa poistamattoman hankin-
tamenon osan kdyvén arvon suuruiseksi. Enintdén 1 000 euron suuruinen poistamaton hankin-
tameno vihennetddn 4 momentin nojalla kertapoistona.

Maa- ja metsétalouden tuotantorakennusten arvostaminen poikkeaa muiden rakennusten arvos-
tamisesta, joiden verotusarvo perustuu rakentamiskustannuksiin. Verotuksen perusteena on to-
dellinen hankintameno eikéd 75 prosenttia rakentamiskustannuksista. Vuotuisten ikdalennusten
sijasta arvoa alennetaan verotuksessa tehdyilld poistoilla, joiden enimméaismaarit ovat ikdalen-
nusten mukaisia alennuksia korkeammat. Lisdksi menojadnndspoistojérjestelmén periaatteiden
mukaisesti poisto tehdddn edellisen vuoden poistamatta olevasta hankintamenosta, jolloin va-
hennyksen euroméiridinen enimmaismééra alenee vuosittain. Verotuskdytinndssé kutakin tilan
rakennusta ja rakennelmaa ei myoskédén tarkastella erillisend, vaan maatilakohtaisesti.

Arvostamistapa johtaa investointivuonna ja 1dhivuosina muita rakennuksia korkeampaan arvos-
tamistasoon ja verokustannukseen, myohemmin vuosipoistojen médristd riippuen puolestaan
alempaan arvostamistasoon. Verotusarvoa alentaa my0s rakennusten ja rakennelmien hankin-
taan ja perusparannuksiin saatujen avustusten tulouttaminen maatilatalouden tuloverolain 5 §:n
1 momentin 4 kohdan mukaisesti vihentdmélld ne vastaavista hankinta- tai perusparannusme-
noista. Myds lainl0 a §:ssd tarkoitettua tasausvarausta voidaan lain 105389b §:n mukaisesti
kayttdd rakennusten ja rakennelmien hankinta- ja perusparannusmenoihin sind verovuonna, jona
rakennuksen tai rakennelman rakennusty6 on aloitettu tai se on valmistunut.

Yleisimpid maatalouden rakennuksia ovat toiminnassa kéytetyt erilaiset tuotanto- ja varastora-
kennukset/-rakennelmat seka eldinsuojat. Maataloutena pidetién lisdksi sellaista maatilalla har-
joitettua maa- ja metsdtalouteen liittyvdd muuta toimintaa, jota ei pidetd eri litkkeena.

Maatilatalouteen liittyvaa tai sen yhteydessa harjoitettavaa toimintaa pidetddn verotuksessa eri
litkkeena silloin, kun on kyse kauppapuutarhasta, laajassa mitassa harjoitetusta kalanviljelysta
jaturkistarhauksesta. My06s myllyd, sahaa ja muuta sellaista laitosta, joka huomattavassa méérin
jalostaa myos muualta hankittuja tuotteita myyntitarkoitukseen, on verotuksessa pidettdva eri
litkkkeend. Maatilalla sijaitsevat harrastustoimintaa (esimerkiksi hevosharrastusta) varten raken-
netut rakennukset eivét ole tuotantorakennuksia.

Metsitalouden rakennuksiksi katsotaan muun muassa metséitaloudessa kéytettdvien koneiden
konesuojat ja myyntiin menevien polttopuiden kuivaukseen ja varastointiin tarvittavat raken-
nukset. Yksityistalouden rakennusten lammittémiseen tarkoitettujen polttopuiden varastoraken-
nukset eivat kuulu metsadtalouden rakennuksiin.

Maatalouden tuotantorakennuksen siirtyessid metséitalouden kdyttodn hankintamenona pidetéén
verotuksessa poistamatta olevaa hankintamenon osaa. Tuotantorakennuksen siirtyessd muuhun
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kayttoon verovelvollisen on selvitettdva rakennuksen ominaisuustiedot ja kéyttotarkoitus. Sel-
vityksen perusteella rakennus arvostetaan jdlleenhankinta-arvoasetuksen mukaisesti.

2.2.4 Rakennuksia koskevien tietojen saanti

Verotusmenettelystd annetun lain (1558/1995) 18 §:n 5 momentin mukaan valtion, hyvinvoin-
tialueen ja kunnan viranomaisen on toimitettava Verohallinnolle verotusta varten tarpeelliset,
hallussaan olevat tiedot kiinteistoisté, niilld olevista rakennuksista, maapohjan ja rakennusten
ominaisuuksista, kaavoituksesta ja omistajista. Verohallinto saa tiedot kaikista aloitetuista ja
valmistuneista rakennushankkeista keskitetysti Digi- ja viestétietoviraston (DVV) hallin-
noimasta viestotietojarjestelmasté, jonne kunnan rakennusvalvontaviranomaiset ilmoittavat tie-
dot.

Liséksi verovelvollisilla on kiinteistoverolain 16 §:n mukaisesti velvollisuus tarkistaa kiinteis-
toverotuksen perusteena kdytetyt tiedot ja ilmoittaa Verohallinnolle korjaustarpeet virheellisisté
tai puuttuvista rakennustiedoista.

Maa- ja metsédtalouden tuotantorakennusten hankintamenon poistamatta olevasta osasta saadaan
tieto kiinteistoverotukseen maa- ja metsdtalouden tuloveroilmoituksilta.

2.3 Maapohjan arvostaminen
2.3.1 Arvostamislain sddnnokset

Arvostamislain 29 §:n 1 momentin mukaan maapohjan verotusarvoa méasrittiessd on otettava
huomioon kiinteiston kayttotarkoitus, rakennusoikeus, sijainti, liikkenneyhteydet, sopivuus ra-
kennustarkoituksiin, kunnallisteknisten toiden valmiusaste seké laadultaan ja sijainniltaan vas-
taavista kiinteistdistd paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen hin-
tojen perusteella todettu kohtuullinen hintataso.

Maa- tai metsidtalousmaa ei lahtokohtaisesti ole veronalaista, mutta niille on muuta verotusta
varten madritetty arvot lain 7 ja 20 §:ssd. Asemakaavassa rakennusmaaksi varattu maatilaan
kuuluva alue Iuetaan arvostamislain 29 §:n 1 momentin nojalla kuitenkin veronalaiseksi raken-
nusmaaksi ja sille midritidn kiinteistovero sen tosiasiallisesta kdytostd riippumatta. Maatilan
késitettd ei ole arvostamislaissa tai kiinteistoverolaissa nimenomaisesti méadritelty, ja tulkin-
nassa on ldhtokohtana maatilatalouden tuloverolain 2 §:n mukainen maatilan maéritelma ja sen
vakiintunut soveltamiskdytdntd, jonka mukaan maatilana ei yleensa pideté alle kahden hehtaarin
suuruista kiinteisto4, ellei se ole osa maatilana pidettidvai suurempaa kokonaisuutta.

Alle kahden hehtaarin suuruiset erilliset kiinteistot kuuluvat lahtokohtaisesti kiinteistéverotuk-
sen piiriin ja ne arvostetaan kuten varsinainen rakennusmaa. Kokonaan kiinteistoverotuksen
piiriin kuuluvan kiinteiston ja maatilaan kuuluvan kiinteistdn rajanvetotilanteita on tarkemmin
késitelty Verohallinnon ohjeessa Dnro A43/200/2014. Kiinteiston tosiasiallinen kéytto ratkaisee
sen, kuuluuko kokonaispinta-alaltaan yli kahden hehtaarin kiinteistd kokonaisuudessaan kiin-
teistoverotuksen piiriin vai onko se osaksi tai kokonaan maatilaa.

Arvostamislain 29 §:n 2 momentin mukaan sellaiselle maatilaan kuuluvalle rakennusmaa-alu-
eelle, josta verovelvollinen on myynyt ja voi edelleen myyda maata rakennustarkoituksiin, arvo
médritddn noudattaen soveltuvin osin 1 momentin sddnndksid. Liséksi on otettava huomioon
rakennusmaa-alueesta teiksi ja yleisiksi alueiksi kéytettdvdn maan osuus sekd se aika, jonka
arvioidaan kuluvan ennen kuin maata todennikoisesti tullaan kiyttdméan rakennusmaana.

Muuksi maatilatalouden maaksi luetaan arvostamislain 31 a §:n 2 momentin mukaan alueet,
joista ei saada sddnndllisesti maa- tai metséitalouden tuottoa. Esimerkkeind tallaisista alueista
mainitaan lainkohdassa tarkemmin maééritellyt voimansiirtolinjojen johtoaukeat sekd ojien ja
rakennettujen teiden alueet. Nama alueet ovat periaatteessa kiinteistoveron piirissd, mutta niiden
arvo on arvostamislain 31 a §:n 1 momentin nojalla nolla.
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Maa- ja metsitalouden tuotantorakennuksen rakennuspaikan arvoksi katsotaan arvostamislain
31 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan vastaavan suuruiselle maatalousmaalle maarétty arvo ker-
rottuna neljilla. Tuotantorakennuksen rakennuspaikkana pidetdin sen alla olevaa maapohjaa ja
sen vilittomassé ldheisyydessi olevaa pihamaata.

Jos tontin tai rakennuspaikan rakennusoikeutta ei ole kéytetty tdyteen mairdén ja jos silld ole-
vien rakennusten arvo ei ole tontin arvoon verrattuna vihiinen, tontin arvoa on arvostamislain
29 §mn 3 momentin mukaan alennettava kohtuullisesti. Verohallinnon ohjeen Dnro
VH/5389/00.01.00/2020 mukaan verotusarvoa voidaan lainkohdan nojalla kohtuullistaa niissa
tapauksissa, joissa rakennuspaikan todellinen kéytto poikkeaa huomattavasti kaavan mukaisesta
kéaytostd, esimerkiksi kun asuinkerrostalojen korttelialueella sijaitsee hyvikuntoinen pientalo,
eikd kayttamatontd rakennusoikeutta voida hyodyntéda rakennusta purkamatta.

Maa-ainesten ottoalueiden arvostamisesta sddadetddn arvostamislain 31 §:n 1 momentissa. Maa-
tilaan kuuluva kiven-, soran-, saven- ja turpeenottopaikka tai muu etuus, jota kdytetddn muuhun
kuin maa- tai metsédtalouden omiin tarpeisiin, arvostetaan sithen pddoma-arvoon, joka silld on
laskettuna etuudesta saatavan puhtaan tulon, etuuden todennédkdisen kestoajan ja 8 prosentin
korkokannan mukaan on kiinteistoveron madrddmisvuotta edeltdvin vuoden paittyessd. Mene-
telmda kuvataan tarkemmin Verohallinnon ohjeessa Dnro VH/5389/00.01.00/2020. Verovel-
vollinen voi ohjeen mukaan kuitenkin halutessaan valita laskentatavan, jossa hén ilmoittaa vuo-
sittain nostetusta maa-aineksesta saatavat myyntituotot ja sen nostamisesta aiheutuneet kustan-
nukset. Erdissa tilanteissa, kuten jos maa-ainesta ei myydd, arvo voidaan maérittdd kayttden
alueen keskiméddraistd puhdasta tuloa tai tasearvoa.

2.3.2 Verohallinnon péitds rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista

Arvostamislain 29 §:n 4 momentin nojalla Verohallinto vahvistaa vuosittain kunkin kunnan
osalta tarkemmat laskentaperusteet, joiden mukaan rakennusmaan verotusarvo lasketaan. Vuo-
delta 2021 toimitettavassa kiinteistoverotuksessa sovellettava Verohallinnon paitds rakennus-
maan verotusarvon laskentaperusteista (VH/6765/00.01.00/2020) on annettu 2.11.2020.

Rakennusmaan verotusarvoa laskettaessa perusteena kaytetddn kuntakohtaisia tonttihintakart-
toja ja arviointiohjeita. Tonttihintakarttaan tai arviointiohjeeseen on merkitty rakennusmaan
kéyvit, aluekohtaiset arvot (aluehinta). Jos rakennusmaalle ei ole annettu arviointiohjetta tai
tonttihintakartassa arvoa tai jos perusteissa, jotka rakennusmaan kéypaa arvoa mairéttiessi on
otettava huomioon, on tapahtunut oleellinen muutos, verotusarvo lasketaan noudattaen soveltu-
vin osin vastaavanlaista aluetta koskevaa kuntakohtaista arviointiohjetta ja tonttihintakarttaa.

Haja-asutusalueilla rakennuspaikan tavanomaista suurempi koko otetaan arvostuksessa huomi-
oon soveltamalla siithen alennuskaavaa. Pinta-alan kasvaessa aluehintaa alennetaan siten, ettd
rakennuspaikka arvostetaan 3 000 m?*iin saakka tdyteen arvoon, sen ylittdviltd osalta 5 000
m?:iin saakka puoleen perushinnasta ja 5 000 m?:n ylittédviltd osalta 10 000 m?*:iin saakka nel-
jannekseen perushinnasta. 10 000 m?:n ylittavalta osalta kdytetddn 10 prosenttia perushinnasta.

Niiden haja-asutusalueella olevien jo aiemmin muodostettujen rakennuspaikkojen osalta, joissa
rakennuspaikka on arvostettu tdyden arvon mukaan enintddn 2 000 m?:iin saakka, rakennus-
paikka arvostetaan 2 000 m?:iin saakka tdyden arvon mukaan, tdmén ylittdviltd osalta 5 000
m?:iin saakka puoleen perushinnasta ja 5 000 m?:n ylittédviltd osalta 10 000 m?*:iin saakka nel-
jannekseen perushinnasta. 10 000 m?:n ylittavalta osalta kdytetddn 10 prosenttia perushinnasta.

Kaava-alueilla tavanomaista suurempien teollisuus- ja varastoalueiden aluchintaa alennetaan
siten, ettd rakennuspaikka arvostetaan 20 000 m*:iin saakka tiyteen arvoon, sen ylittdvéltd osalta
50 000 m?:iin saakka puoleen ja yli 50 000 m?:n osalta neljinnekseen perushinnasta.

Alennuskaavasta huolimatta aluehinta on kuitenkin aina vdhintdin 1 euro neliometrilta.
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Verotusarvoksi katsotaan 75 prosenttia edellisen vuoden aluehinnasta. Néin laskettua verotus-
arvoa nimitetddn tavoitearvoksi.

Arvostamislain 29 §:n 4 momentin mukaan Verohallinto voi rajoittaa laskentaperusteiden muu-
toksesta aiheutuvaa verotusarvojen vuotuista nousua. Verohallinnon péétoksessi nousua on ra-
joitettu siten, ettd jos edellisen vuoden verotusarvo on alle tavoitearvon, verotusarvoa korote-
taan seuraavalle vuoden 30 prosentilla siiné tapauksessa, ettd edellisen vuoden verotusarvo on
viahemmin kuin 80 prosenttia tavoitearvosta, ja muussa tapauksessa 20 prosentilla. Verotusar-
voksi vahvistetaan kuitenkin véhintdén 0,75 euroa neliometriltd ja enintddn tavoitearvo. Jos ra-
kennusmaan kdypa arvo on pédidtdksen mukaan laskettua arvoa alempi, rakennusmaan arvoksi
katsotaan sen kéypé arvo.

2.3.3 Aluehintojen mééarittdminen

Nykyinen rakennusmaan arviointimenetelma on kehitetty VT T:n ja Verohallinnon yhteistyona.
VTT selvitti rakennusmaan kohtuullisen kdyvin arvon koko maassa. Rakennusmaan verotusar-
von laskentaperusteista annetussa Verohallinnon péétoksessd mainitut kuntakohtaiset arvioin-
tiohjeet ja tonttihintakartat laadittiin selvityksen pohjalta vuonna 1993. Arvostamisohjeet ja
tonttihintakartat otettiin kayttoon vuodelta 1994 toimitetussa kiinteistoverotuksessa.

Arviointiohjeita ja tonttihintakarttoja on mydhemmin tarkistettu useasti rakennusmaan hintata-
son muuttumisen johdosta. Viimeisin laajempi paivitys tehtiin vuosina 2005 ja 2006, jolloin
laadittiin merkittdvimpien kasvukeskusten ja niiden kehyskuntien rakennusmaan hintaselvitys.
Vuonna 2008 valmistui haja-asutusalueiden asunto- ja lomakiinteistdjd sekd tunturialueiden ja
muiden vapaa-ajan keskusten lomakiinteist6jd koskeva selvitys.

Tonttihintakarttoihin on asemakaavan mukaisen kéyttotarkoituksen perusteella merkitty erilais-
ten rakennuspaikkojen aluehinta asemakaavan mukaista rakennusoikeuden kerrosnelidmetrié
tai rakennuspaikan pinta-alan neliometria kohti.

Asuinkerrostalo-, myyméldrakennus- ja toimistorakennustonttien hintatasot on arviointiohjeissa
ilmaistu rakennusoikeuden mukaisina kerrosneliometrihintoina. Omakoti-, teollisuus- ja huol-
toasemarakennusten rakennuspaikkojen hintatasot on puolestaan ilmaistu yleensd pinta-
alaneliometrida kohden, mutta joissakin kunnissa on my0s esimerkiksi omakoti- ja rivitalotont-
teihin sovellettu rakennusoikeuden mukaista arvostamista.

Tonttihintakartoissa ja arviointiohjeissa vahvistetut arvot ovat keskimaardisia kdypia arvoja, ja
ne perustuvat padsddntdisesti toteutuneisiin rakentamattoman maan kauppahintoihin. Hintata-
son lisdksi hinta-alueiden muodostumisen kannalta merkityksellisid ovat olleet arvostamislain
29 §:n mukaisesti sijainti, lilkenneyhteydet sekd kaavatietojen mukainen kéyttotarkoitus ja ra-
kennusoikeus. Tonttihintakartoissa ja arviointiohjeissa esitettyjé arvoja ei erikseen alenneta len-
tomelun, litkenteen melun, pdlyhaittojen tai muiden sellaisten tekijdiden perusteella.

Haja-asutusalueilla kiytetddn rakennusmaan arvostuksessa kuntakohtaisia perushintoja ne-
liometrid kohti. Lisdksi arviointiohjeissa on selvitetty erikseen ne kunnan rakennuspaikkojen
perushinnat, jotka ovat muiden rakennuspaikkojen hintoja korkeampia, kuten loma- ja rantara-
kennuspaikat. Joissakin kunnissa rantarakennuspaikoille on annettu eri hintoja myos sen mu-
kaan, millaisen vesiston rannalla ne sijaitsevat. Jos ohjeissa ei ole annettu erikseen hintaa ran-
tarakennuspaikoille, sovelletaan niidenkin arvostamisessa alueen rakennusmaan perushintaa.

2.3.4 Kiinteistot, joille ei saa rakentaa ja joita ei voida hyddyntéé osana rakennuspaikkaa
Verohallinnon  ohjeessa  Kiinteistdjen  arvostaminen  kiinteistoverotuksessa  Dnro

VH/5389/00.01.00/2020 on otettu kantaa tilanteisiin, joissa veronalaista maata ei voida hyodyn-
tdd rakennuspaikkana.
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Kiinteistoveron alaisia ovat muun muassa myos kiinteistot, joille ei voida myontdd maankaytto-
jarakennuslain (132/1999) 19 luvun mukaista rakennuslupaa tai 23 luvun mukaista poikkeamis-
padtostd, eikd kiinteistod ominaisuuksiensa vuoksi voida hyddyntdd rakennuspaikan lisémaana
taikka kiinteistd ei sen maaperén takia sovellu rakentamiseen. Ohjeen mukaan tillaiset kiinteis-
tot voidaan vihimmaéisarvosta poiketen arvostaa muun selvityksen puuttuessa 20 prosenttiin
aluehintakartan osoittamasta rakennusmaan aluehinnasta.

Mairdaikaisen rakennuskiellon vuoksi kiinteiston verotusarvoa ei kuitenkaan ohjeen mukaan
alenneta. Kunta voi esimerkiksi méaérata alueelle maankaytto- ja rakennuslain 53 §:ssi tarkoite-
tun rakennuskiellon asemakaavan laatimisen tai muuttamisen takia. Téllainen rakennuskielto on
luonteeltaan madrdaikainen, koska se paittyy kaavan saadessa lainvoiman.

Ohjeen mukaan verovelvollisen on esitettdva luotettava selvitys ominaisuuksista, joiden perus-
teella verotusarvoa vaaditaan alennettavaksi, esimerkiksi selvitys siitd, ettd kiinteistolle ei saa
rakentaa poikkeusluvallakaan.

2.3.5 Kiinteiston verotusarvon enimmaismaari

Jos kiinteiston kiinteistoveron alaisten osien ja etuuksien verotusarvojen yhteismaéiréd on niiden
kdypéa arvoa suurempi, arvostamislain 32 §:n mukaan kiinteiston veronalaisten osien ja etuuk-
sien arvoksi katsotaan niiden kdypa arvo. Kdyvilla arvolla tarkoitetaan sitd kdypéa arvoa, joka
omaisuudella oli verovuoden paittyessi omistajan hallussa ja silld paikalla, missd omaisuus oli,
tai omaisuuden todennikoistd luovutushintaa, jos se on edelld mainittua arvoa suurempi.

Saannoksen soveltamiskadytinnossa tiarkedlla sijalla on ollut Korkeimman hallinto-oikeuden rat-
kaisusta 2014:128 ilmeneva oikeusohje. Asiassa oli kysymys asumisoikeusasunnoista annetussa
laissa sdddettyjen asumisoikeuskdytossa olevien kiinteistojen luovutusrajoitusten vaikutuksesta
kiinteistdjen arvostukseen kiinteistoverotusta toimitettaessa. Luovutusrajoituksilla katsottiin
olevan vaikutusta arvostamislain 32 §:ssé tarkoitettuun todennikoiseen luovutushintaan mutta
ei kiinteiston arvoon omistajan hallussa. Kun lainkohdan mukaan kéypéna arvona pidetdén to-
denndkoisti luovutushintaa vain, jos se ylittdd kiinteiston arvon omistajan hallussa, kiinteistdjen
verotusarvoja ei katsottu vahvistetuksi kdypad arvoa korkeampaan arvoon pelkdstddn sen
vuoksi, ettei luovutusrajoituksia ollut otettu arvostuksessa huomioon.

Korkeimman hallinto-oikeuden vuodelta 2018 olevat linjaukset ovat olennaisesti selkeyttineet
sdanndksen tulkintaa. Ratkaisussa KHO 2018:161 oli kyse entisen virastotalokiinteiston arvos-
tamisesta tilanteessa, jossa ostaja oli ostanut kiinteiston 250 000 euron kauppahinnalla, kun seu-
raavalta verovuodelta 2014 toimitettavassa kiinteistoverotuksessa verotusarvoksi oli vahvistettu
3 577 166 euroa. Omistaja harjoitti kiinteistolla toimistotilojen vuokraustoimintaa. Korkein hal-
linto-oikeus katsoi kiinteiston kdyvéksi arvoksi 400 000 euroa. Vaatimuksensa perusteeksi ve-
rovelvollinen oli esittdnyt muun ohessa, ettd rakennus oli aikanaan virastokéytto6n rakennettu
virastotalo, huonokuntoinen ja osin Vuokrauskayttoon ja yritystoimintaan sopimaton.>

Ratkaisuselostuksen mukaan arvostamislain 32 §:n 2 momentissa kdyvéan arvon médrittdmiseksi
on ilmaistu kaksi vaihtoehtoista menetelméi, joista kumpaakin kiytettdessd kysymys on kiin-
teiston arvostamisesta sen yksilollisten ominaisuuksien perusteella. Kiinteistdn kdypédd arvoa
omistajan hallussa osoittaa l1ahtokohtaisesti sen taloudellinen kdyttdarvo omistajalleen siini toi-
minnassa, jossa kiinteistod kaytetddn. Siten vuokrauskdytossd olevan kiinteiston kdypéén ar-
voon vaikuttavat keskeisesti kiinteistostd saatavissa olevat vuokratulot ja siitd aiheutuvat menot.
Myos varsinkin arvostamishetked ajallisesti 1dhelld olevassa kiinteiston hankinnassa kaytetty
hankintahinta on yksi osoitus kiinteiston kdyvastd arvosta omistajan hallussa. Silloinkin, kun

2 Tapausta samoin kuin erditi julkaisemattomia korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuja on selostanut
Janne Myllymaéki artikkelissaan Kiinteiston verotusarvon enimméismaéra kiinteistoverotuksessa, (De-
fensor Legis 5/2019, ss. 725-743).
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médritettdvini on omaisuuden arvo omistajan hallussa, merkitystéd voi olla myds tiedolla siité,
miki on kohteen todennédkdinen luovutushinta.

2.4 Kiinteistoverotus Ahvenanmaan maakunnassa

Ahvenanmaalla kiinteistoverotus kuuluu Ahvenanmaan itsehallintolain (1144/1991) 18 §:n 5
kohdan nojalla Ahvenanmaan lainsédadéntévallan piiriin. Lainkohdan mukaan maakunnalla on
lainsdddantdvalta asioissa, jotka koskevat muun muassa kunnalle tulevaa veroa.

Ahvenanmaalla kiinteistoveroa maksetaan vuosittain kunnille Ahvenanmaan kiinteistoverolain
(fastighetsskattelag for landskapet Aland, AFS 15/1993) mukaan. Laki on niin sanottu blanket-
tilaki, jonka nojalla kiinteistoveroa kannetaan kiinteistoverolain (654/1992) mukaisesti tietyin
poikkeuksin myds maakunnassa. Poikkeukset koskevat padasiallisesti veroprosenttien vaihtelu-
véleja. Veroprosentit voivat olla matalimmillaan 0,00 prosenttia, ja kiinteistoverolain 13 §:n 1
momentissa tarkoitettujen muiden asuinrakennusten veroprosentti voidaan méaarédtd enimmil-
1aan 0,90 prosenttiyksikkod korkeammaksi kuin péddasiassa vakituiseen asumiseen kiytettédvien
rakennusten veroprosentti, kuitenkin enintdin 0,90 prosenttia. Valtakunnan kiinteistoverolain
13 §:n 1 momentissa mainittua veroprosenttia ei sovelleta yksinomaan vuokralle tarjottaviin
vapaa-ajan asuntoihin.

Ahvenanmaan maakunnalle ja Ahvenanmaan kunnille suoritettavien verojen verotuksen toimit-
tamisesta Ahvenanmaalla annetun tasavallan presidentin asetuksen (610/2020) 1 §:n nojalla Ve-
rohallinto hoitaa Ahvenanmaan maakunnan lainsdddénnén mukaan Ahvenanmaan maakunnan
hallitukselle kuuluvat hallintotehtdvét, kun kysymys on muun muassa kiinteistoverosta.

Asetuksen 2 §:n nojalla Ahvenanmaan maakunta vastaa muun muassa maakunnan kunnallisve-
roa ja kiinteistoveroa koskevan lainsddaddnndn erityispiirteistd johtuvien kustannusten korvaa-
misesta siten kuin maakunnan hallitus ja Verohallinto sopivat.

2.5 Kiinteistojen verotusarvojen merkitys muussa verotuksessa

Arvostamislain mukaiset kiinteiston ja rakennusten verotusarvot vaikuttavat yrityksen elin-
keinotoiminnan nettovarallisuuden laskentaan ja siten noteeraamattoman yhtion jakaman osin-
gon jakautumiseen padomatuloon, verovapaaseen tuloon ja ansiotuloon seké jaettavan yritystu-
lon jakautumiseen ansio- ja pddomatuloon. Verotusarvot vaikuttavat myos perintd- ja lahjave-
rolain (378/1940) yritysten sukupolvenvaihdoshuojennukseen, joka perustuu sukupolvenvaih-
doksen kohteena olevan maatilan tai muun yrityksen varojen arvostamiseen kdypien arvojen
sijasta 40 prosenttiin arvostamislain mukaisesta arvosta.

2.5.1 Kiinteistdjen arvostaminen yrityksen ja maatilan nettovarallisuutta laskettaessa

Arvostamislain 3 §:n 4 momentin mukaan muun kuin julkisesti noteeratun osakeyhtién ja 16
§:n nojalla myds muun yrityksen elinkeinotoiminnan nettovarallisuuteen kuuluvan kayttdomai-
suuden arvoksi katsotaan verovuoden péattyessa tuloverotuksessa poistamatta oleva arvo. Lain
3 §:n 5 momentin mukaan muuhun kuin vaihto- tai sijoitusomaisuuteen kuuluva kiinteisto, ra-
kennus ja rakennelma arvostetaan kuitenkin verovuotta edeltdvin vuoden vertailuarvoon, jos se
on poistamatonta hankintamenoa suurempi. Lainkohdan mukaan kiinteiston vertailuarvona pi-
detddn arvostamislain 5 luvussa eli 28—32 §:ssé tarkoitettua verotusarvoa.

Arvostamislain sddtdmisen yhteydessé, jolloin varallisuusverolaki (1537/1992) kumottiin, ver-
tailuarvo korvasi nettovarallisuuslaskennassa aiemmin edelld mainitulla tavalla sovelletun va-
rallisuusverotuksessa kdytetyn verotusarvon.

Metsén ja maatalousmaan arvostaminen pohjautuu niiden vuotuiseen tuottoon arvostamislain 7
ja 20 §:n mukaisesti.
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Arvostamislain 4 luvussa sdddetddn muun kuin osakeyhtidmuotoisen yrityksen maatalouden
nettovarallisuuden laskemisesta. Kiinteistoveron alaisista ja maatilan nettovarallisuuteen luet-
tavista varoista katsotaan maatalouden tuotantorakennuksen rakennuspaikan arvoksi maatalous-
maan arvo kerrottuna neljilld, maatalouden tuotantorakennuksen tai rakennelman arvoksi tulo-
verotuksessa poistamatta oleva hankintameno sekd maatalouden asuinrakennuksen ja sen ra-
kennuspaikan arvoksi niiden 29 ja 30 §:n mukaan méérdytyvét arvot. Maatilan asuinrakennuk-
sen ja sen maapohjan katsotaan kuuluvan maatalouden varoihin silloin, kun yli puolta raken-
nuksesta kéytetiin tyontekijin asuntona tai vuokrataan vakituiseksi tai vapaa-ajan asunnoksi.

2.5.2 Kiinteistdjen arvostaminen perintd- ja lahjaverolain sukupolvenvaihdoshuojennusta so-
vellettaessa

Perintd- ja lahjaverolain 55 §:ssd sdddetyn maatilan ja muun yrityksen sukupolvenvaih-
doshuojennuksen piiriin kuuluvat nettovarallisuuteen kuuluvat varat, arvostetaan 40 prosenttiin
arvostamislain 3 ja 4 luvun mukaisten perusteiden mukaisesta méérasta.

Maatalouden tuotantorakennuksen arvona pidetdén mainitun 55 §:n ja arvostamislain 4 luvun
23 §:nnojalla tuloverotuksessa poistamatta olevaa hankintamenoa ja sen rakennuspaikan arvona
21 §:n nojalla maatalousmaan arvoa kerrottuna neljélld. Kiinteistoverotuksen piiriin kuuluvista
kiinteistoist ja rakennuksista, joita ei lueta maatalouden nettovarallisuuteen, mutta jotka kuu-
luvat sukupolvenvaihdoshuojennuksen piiriin, arvostetaan metsétalouden tuotantorakennus pe-
rintd- ja lahjaverolain 55 §:n 3 momentin 2 kohdan nojalla 40 prosenttiin poistamatta olevasta
hankintamenosta ja maatilan asuinrakennus seké metsétalouden tuotantorakennuksen rakennus-
paikka 40 prosenttiin arvostamislain 5 luvun mukaisten perusteiden mukaisesta méérésta.

Muun kuin julkisesti noteeratun osakeyhtion yritysvarallisuus arvostetaan sukupolvenvaih-
doshuojennusta sovellettaessa madrién, joka vastaa 40 prosenttia arvostamislain 5 §:n mukais-
ten perusteiden mukaan lasketusta médristd, joka erdin korjauksin vastaa yhtion osakkeiden
matemaattista arvoa. Osakkeen matemaattinen arvo lasketaan yhtidn tarkistetun nettovaralli-
suuden perusteella, jota laskettaessa kiinteistot ja rakennukset arvostetaan siten kuin yrityksen
nettovarallisuuden laskemisesta on edelld todettu.

Julkisesti noteeratun yhtion osakkeet arvostetaan huojennusta sovellettaessa 70 prosenttiin ar-
vopaperin tilinpaatospéivin mukaisesta paitoskurssista.

2.6 Nykytilan arviointi

Rakennusten arvostamisperusteet perustuvat VTT:n 1970-luvulla tekemiin selvityksiin ja siten
tuon aikaisiin keskimédéréisiin rakentamiskustannuksiin ja -kdytintoihin seka tila- ja laatuvaati-
muksiin. Kun kiinteistovero vuonna 1993 otettiin kdyttoon, arvostamiskysymyksiin ei puututtu,
vaan rakennusten arvostamisessa ryhdyttiin sellaisenaan soveltamaan varallisuusverotuksessa
noudatettuja arvoja, jotka oli nykyisen kaltaisina otettu kdyttoon vuoden 1979 alusta.

Tarve verotusarvoperusteiden uudistamiseen tiedostettiin sindnsid hyvin uudistusta valmistel-
leessa kiinteistoverotoimikunnan mietinndssa (komiteanmietintd 1989:2, Valtiovarainministe-
ri0) samoin kuin kiinteistoverolakia koskevassa hallituksen esityksessd HE 50/1992 vp. Erityi-
sesti painotettiin tarvetta verovelvollisten tasapuoliseen kohteluun ja sité, ettd verotusarvope-
rusteiden kehittiminen ja ajan tasalla pitiminen on oikeudenmukaisen ja tasapuolisen kiinteis-
toverojarjestelmin kannalta olennaisen tiarkeaa.

Arvostamisperiaatteisiin ei puututtu mydskéin silloin, kun varallisuusverotuksesta luovuttiin ja
varojen arvostamisesta verotuksen tarpeisiin sdédettiin arvostamislaissa, koska tarkoituksena oli
vain tayttda varallisuusverotuksesta luopumisen edellyttdma sdédntelytarve.

Jélleenhankinta-arvo arvostamisperusteena on kaytdnndllisesti ja teoreettisesti ongelmallinen
l1ahtokohta, koska vanhempaa rakennuskantaa vastaavia rakennuksia ei endi rakennettaisi sa-
malla tavalla ja samanlaisina. Arvostaminen ei ole perustunutkaan sen arviointiin, mitké olisivat
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samanlaisen rakennuksen rakentamiskustannukset, vaan historiallisia jélleenhankinta-arvoja on
kéytdnnossa tarkistettu mekaanisesti rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti. Muun
muassa rakentamisen kustannukset ja menetelmit, rakentamiseen eri tavoin liittyvd sééntely,
rakennusten toiminnallisuuteen ja laatuun liittyvit vaatimukset ovat ajan kuluessa muuttuneet
ja ne ovat muuttuneet eri tavoin eri rakennustyyppien kesken. Lisdksi on tullut uudenlaisia ra-
kennuksia, joihin on jouduttu soveltamaan ldhinnd soveltuvan rakennuksen arvostamisperus-
teita.

Verotusarvojen madrdytymisperusteet eivit riittdvdn hyvin kuvaa rakennusten hintaeroja, ei-
vitka kohtele eri kiinteistdjd arvon suhteen johdonmukaisesti. Sovellettavat viitearvot eivit vas-
taa nykyistd hinta- ja kustannustasoa, eivitkd eri rakennustyyppien verotusarvot ole oikeassa
suhteessa keskenddn, mistd aiheutuu epatasavertaisuutta kiinteistonomistajien kesken.

Rakennusten arvostamisperusteet ovat keskeisten rakennustyyppien osalta osin hyvin monimut-
kaiset ja lapindkyméattomait. Verotusta varten tarvittavista ominaisuustiedoista vain osa on saa-
tavissa rekisteritiedoista ja tietojen valittymisessd kuntien rakennusvalvontaviranomaisilta Ve-
rohallinnolle on puutteita, miké johtaa epdyhtenéiseen verotukseen. Verohallinnon rekisteritie-
tojen oikeellisuutta ja ajantasaisuutta ei ole riittdvisti turvannut kiinteistonomistajille asetettu
velvoite tarkistaa kiinteistoveroselvitykseltd ilmenevit tiedot ja tarvittaessa oikaista ja tdydentia
niitd. Mutkikkaat arvostamisperusteet tekevit timin ymmaérrettavésti monille haastavaksi.

Maapohjan arvostamisessa ongelmana on samoin verotusarvojen jilkeenjddneisyys. Viimeiset
laajemmat paivitykset ovat yli 15 vuoden takaa ja hintakehityksessé on tapahtunut huomattavaa
eriytymistd kuntien sisdlld ja niiden vélill4. Epédtasapuolisuus kiinteistonomistajien kesken on
voimistunut. Hallinnollisesti aluehintojen tarkistus on nykymenettelyssa kallista ja vaivalloista
aluehintojen perustuessa pitkalti manuaalisesti ylldpidettdviin hintakarttoihin ja kuntakohtaisiin
arvioimisohjeisiin. Kunnilla ei ole riittdvia taloudellisia kannusteita investoida kunnalliseen inf-
rastruktuuriin, kun panostukset kunnallistekniikkaan tai muuhun kaupunkiympériston kehitta-
miseen eivit johda verotulojen kasvuun, vaikka maan arvo toimenpiteiden johdosta nousee.

Maapohjan ja muiden kuin vakituisten asuinrakennusten kuuluminen saman veroprosentin pii-
riin rajoittaa kuntien mahdollisuuksia sdddelld verotuksen tasoa ja kohdentumista paikallisten
tarpeiden mukaisesti. Kunnat, joissa maapohjan verotusarvot suhteessa rakennusten verotusar-
voihin ovat matalat, eivét voi kerryttaa lisétuloja maapohjasta kiristdméttd samalla esimerkiksi
yritysten kuntelstoverotusta Vastaavasti kunnissa, joissa maapohjan osuus on merkittiva, ylei-
sen kiinteistoveroprosentin korottamista voi rajoittaa sen vaikutukset asumiskustannuksiin.

Alla oleva kuvio kuvaa kuntien suurimpia veropohja-osuuksia neljan suurimman osa-alueen,
maapohjan, (sininen pylvés), vakituisen asuinrakennuksen (vihreé pylvis), muiden rakennusten
(punainen pylvas) Ja vapaa-ajanasuntojen (violetti pylvés) osalta. Kuntakohtaiset veropohjaerot
ovat merkittdvid, samoin niiden tarpeet sdddelld veroprosenteilla verorasituksen jakautumista.
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Kiinteistojen arvostamiselle aiheuttaa haasteita asunto- ja kiinteistdmarkkinoiden viime vuosina
voimistunut eriytynyt alueellinen kehitys. Monet kunnat kérsivit muuttotappiosta, miké vihen-
tdd asuinkiinteistdjen kysyntdd ja alentaa hintatasoa. Kasvukeskuksissa tilanne on péinvastai-
nen. Nykyisessd rakennusten arvostamismenetelmassé alueellisia eroja ei oteta huomioon mil-
la4n tavoin, eivitkd mydskdin maapohjien verotusarvot ole seuranneet markkinahintakehitysta.

3 Tavoitteet

Uudistuksen tavoitteena on uudistaa vanhentuneet kiinteistoverotuksen arvostamisperusteet
vastaamaan nykypdivin kustannus- ja hintatasoa sekd alueellisia hintaeroja ja siten parantaa
arvostamisjarjestelméin tasapuolisuutta ja neutraalisuutta. Padméaarana on uudistus, jossa vero-
tusarvot kokonaisuutena heijastavat nykyistd paremmin kdypié arvoja.

Tavoitteena on selked, ymmarrettivd ja yksinkertainen arvostamisjarjestelmé, joka olisi 1a-
pindkyva ja jonka arvonmaédritysperusteet olisivat kaikkien saatavilla. Tavoitteena on ajantasai-
set ja jatkuvasti pdivittyvit verotusarvot, jossa tehokkaasti hyodynnetiddn viranomaisrekisterei-
hin kerdttyjd tietoja systemaattisesti ja tilastoanalyysisovelluksilla digitalisaation tarjoamia
mahdollisuuksia hyodyntiden. Tavoitteena on massamenettelyyn soveltuva kustannustehokas
sekd viranomaisille ja kiinteistonomistajille hallinnollisesti helppo menetelm4.

Tavoitteena ei ole kiristdd verotuksen tasoa. Verotusarvojen vinoutumien korjaaminen kuiten-
kin tarjoaa edellytyksié siihen, ettd kunnat voivat kohdentaa verorasitusta uudella tavalla tai
lisétd verotulojaan ilman, ettd arvostamisperusteiden ongelmat samalla korostuisivat.

4 Keskeiset ehdotukset
4.1 Arvostamismenetelmien valintaan liittyvié yleisiéi niikokohtia

Kiinteistdarviointia tarvitaan verotuksen lisdksi moniin muihin tarkoituksiin. Kansainvélisten
arviointistandardien mukaan kiinteistonarviointia voidaan ldhestyd kolmen paéndkdkulman mu-
kaan, joita ovat kauppa-arvomenetelmd, tuottoarvomenetelmi ja kustannusarvomenetelma4.
Kaikissa tavoitellaan kdypad arvoa ja kaytetyt tiedot ja kriteerit on johdettava markkinoilta.

Uudistuksessa ei luovuttaisi siitd peruslahtokohdasta, ettd verotusarvo ja kiinteistovero maara-
tddn erikseen maapohjalle ja erikseen rakennuksille. Timi on valttdméatontd, jotta maapohjan
veroprosentti voidaan erottaa rakennusten yleisesté veroprosentista.

Maapohjan arvostamisessa luontaisena ldhtdkohtana on verotusarvon johtaminen nykyiseen ta-
paan toteutuneista kauppahinnoista kauppa-arvomenetelmélld, jossa verrataan arvioitavaa
omaisuuserdd samanlaisten tai vastaavien omaisuuserien kauppoihin avoimilla markkinoilla.
Menetelma soveltuu hyvin sellaisten omaisuuserien arvostamiseen, jotka ovat riittdvasti saman
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laatuisia ja joita koskevaa luotettavaa kauppahintainformaatiota on riittavésti saatavissa, kuten
markkinapaikoilla kaupankdynnin kohteena oleviin rahoitusvélineisiin. Menetelmd soveltuu
hyvin maapohjan arvostamiseen, koska tonttimaa on ominaisuuksiltaan samanarvoisella sijain-
nilla verrattain saman laatuista ja hintaista. Kauppojen méaran ollessa véhiinen, esimerkiksi jos
kyse on liike- ja teollisuustontista, maapohjan arvo saatetaan tosin joutua johtamaan alueen
vuokratasosta ja kerrostalotonttien kohdalla toteutuneista asuinhuoneistokaupoista.

Rakennusten arvostamisessa on sen sijaan kiinteistoverotuksen vuosittain tapahtuvaan massa-
arviointiin soveltuvimpana pidettidva kustannusarvomenetelmai. Muista menetelmista poiketen
se mahdollistaa saman menetelmén soveltamisen kaikkiin rakennustyyppeihin, tarvittavaa tilas-
toaineistoa on hyvin saatavissa ja arvostamisperusteet ovat ldpindkyvit. Kustannusarvoperus-
teinen arvostaminen on hallinnollisesti tehokkaasti toteutettavissa automaatiossa rekisteriaineis-
tojen pohjalta, mikd on vilttiméatontd arvostettavien kohteiden suuren mairdan vuoksi. Vuosit-
tain arvostettavia rakennuksia on 3,47 miljoonaa ja maapohjia 2,13 miljoonaa.

Kustannusarvomenetelméssi tarkastellaan arvioitavan kohteen rakentamis- ja valmistuskustan-
nuksia, jos tuotettaisiin alkuperdisen kohteen kopio tai vastaavan hyddyn tarjoava kiinteisto.
Menetelmin avulla méiiritetddn rakennuksen markkina-arvoa sen todellisten tai todennikoisten
ja tarkoituksenmukaisten rakennus- ja tuotantokustannusten perusteella. Menetelma ottaa kaa-
vamaisesti huomioon arvioitavan kohteen iésti ja kunnosta aiheutuvan arvonalennuksen. Kan-
sainvilisten arviointistandardien mukaan “’kiinteistolle ei voida yleensa perustella korkeampaa
hintaa, joka syntyisi, kun laskettaisiin yhteen uuden vastaavan kiinteiston maan hankinnan ja
silld sijaitsevaa rakennusta vastaavan rakennuksen uudelleenrakentamisen kustannukset.”

Se ajateltavissa oleva vaihtoehto, ettd kauppa-arvomenetelmaa kaytettiisiin kiinteistoverotuk-
sessa yleisend arvostamismenetelméind méaarittdmélla arvo kiinteistolle erottelematta maapohjan
ja rakennuksen osuutta, ei sen sijaan voisi tulla kysymykseen, jos maapohjan veroprosentti ha-
lutaan eriyttdd rakennusten yleisesti veroprosentista. Verotusarvojen johtamiseen rakennettujen
kiinteistjen kauppahintatiedoista ei muutoinkaan ole kéytinndssd edellytyksid ensinndkin
siksi, ettd suurta osaa rakennetuista kiinteistdistd ei juuri koskaan luovuteta kiinteistonkaup-
pana. Menetelméin suurimpia haasteita on 10ytdd arvostamisen kohteen kanssa riittdvd méara
riittdvan vertailukelpoisia kiinteist6ja koskevia kauppoja, joihin arvioitavaa kiinteistod verra-
taan. Aineistoa on kéytettidvissa ldhinnd vain asuinpientalokiinteistdistd. Nekin ovat hyvin yk-
silollisid ja eroavat kiinteistoilld olevien rakennusten méarin, pinta-alan, ién, rakennusten toi-
minnallisten ja muiden yksil6llisten ominaisuuksien, kunnon ja sijainnin suhteen.

Kauppa-arvomenetelmén soveltamisessa erikseen rakennuksen arvostamisessa on puolestaan se
erityisongelma, ettd rakennuksia ei juuri myyda eikd voidakaan myyda erilladn maapohjasta tai
sen vuokraoikeudesta. Pyrittdessd médrittimadn rakennuksen markkina-arvo kiinteiston kaup-
pahintatietojen perusteella olisi ensin maéritettdva koko kiinteiston arvo, mihin liittyy edelld
mainittuja ongelmia, ja vihennettiva kiinteiston kauppahinnasta jollain menetelmalld méaari-
tetty maapohjan arvo-osuus. Rakennuksen markkinahinta saataisiin ndiden erotuksena. Jos maa-
pohjalla on useita rakennuksia, mikd on tavallista, rakennusten laskennallinen markkina-arvo
olisi tilloin jotenkin jaettava eri rakennuksille.

Hallinnolliselta ja kdytinnolliseltd kannalta rakennetun kiinteiston tai rakennuksen arvonmaa-
ritykseen kauppa-arvomenetelmadlla liittyy my0s se ilmeinen ongelma, ettd arvonmairitysté ei
ole mahdollista suorittaa luotettavasti pelkédstdin vertailukauppojen pohjalta, tutustumatta lain-
kaan arvioitavaan kohteeseen. Arvioitsijan on selvitettivd muun muassa tilajakaumia (pohja-
kaavaa), rakennuksen kuntoa, tontin ominaisuuksia ja naapuruston vaikutuksia kiinteiston kiin-
nostavuuteen. Namé toimenpiteet, mukaan lukien kuntotarkastus ja energiatodistuksen laatimi-
nen, ovat sédnnénmukaisia ensivaiheen toimenpiteitd esimerkiksi pientalon myyntid kdynnis-
tettdessd. Viranomaistoiminnassa tdmaé ei voi tulla kysymykseen. Téllainen rakennusten yksi-
16llinen arvostaminen vaatisi my0s huomattavat maérét henkilostoresursseja ja arvonmaarityk-
seen sisdltyisi vaistdmatta arvioitsijasta riippuva vahva subjektiivinen elementti.
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Tuottoarvomenetelmélld kiinteiston arvo maédritellddn saatavien kassavirtojen kautta ottaen
huomioon sijoituksen ja sidotun paddoman aika-arvon. Menetelmdssd maéritetdén kiinteistosta
sen kéyttoaikana saatavien vuosituottojen nykyarvo. Nettotuotto saadaan, kun bruttotuotosta
vihennetddn hoitokulut ja vanhenemisesta aiheutuva korjausvelka. Tuottoarvo saadaan jaka-
malla nettotuotto halutulla tuottovaatimuksella. Menetelmi on ammattimaisessa sijoitustoimin-
nassa padasiallisin arviointimenetelma ja sitd kdytetdén vertailukauppojen sijasta tai niitd tiy-
dentévisti. Menetelmé on rajoituksin toimiva asunto- ja toimistotaloissa. Keskeinen ongelma
on se, ettd kiinteiston kdyttdarvo elinkaaren aikana voi muuttua usein ja joskus nopeastikin.

4.2 Yleisti ehdotuksista ja toimenpiteisti alueellisten hintaerojen huomioon ottamiseksi

Ehdotuksilla toteutettaisiin kiinteistdjen arvostamisen uudistamisen edellyttdmait verolainsii-
dédnnon muutokset ja toteutettaisiin muita hallitusohjelman mukaisia kirjauksia.

Koska tavoitteena ei ole vaikuttaa kiinteistoverotuksen yleiseen tasoon verotusarvojen yleisesti
noustessa veroprosenttien vaihteluvilejd ehdotetaan vastaavasti tarkistettavaksi. Maapohjan ve-
roprosentti eriytettdisiin yleisestd veroprosentista.

Uudistuksessa pddasiana on verotusarvojen ajanmukaistaminen ottamalla kayttoon Tilastokes-
kuksessa ja Maanmittauslaitoksessa kehitetyt uudet arvostamismenetelmit. Témén vaatimat
laintasoiset sdddosmuutokset jadvét verrattain vahaisiksi.

Maapohjan arvot méidritettdisiin uudestaan koko maan alueella kauppahintatietojen pohjalta
aluekohtaisesti ja niitd péivitettéisiin sdédnnollisesti.

Rakennusten arvostaminen pohjautuisi vuosittain tarkistettaviin uudisrakentamisen markkina-
hintaisiin vuoden 2018 rakennusluokituksen mukaisiin rakennusluokkakohtaisiin yksikkdra-
kennuskustannuksiin. Menettelyé voidaan pitda kiinteistoverotuksen massa-arviointiin soveltu-
vana versiona kauppa-arvomenetelmastd. Rakentamiskustannukset vaikuttavat mééraavasti ra-
kentamisesta aiheutuvaan markkina-arvon nousuun.

Sen ohella, ettd eri rakennustyyppien ja eri alueilla sijaitsevien maapohjien verotusarvot eivét
ole keskenédn oikeassa suhteessa, on kasvavana ongelmana se, etti verotusarvot eivét riittavasti
heijasta markkinahintojen eroja kalliiden ja halpojen alueiden vililld. Maan arvon erilaista hin-
takehitysta eri alueilla ei ole voitu ottaa huomioon riittivissd méérin ja riittividn ajantasaisesti.
Rakennusten arvostamisessa alueellisia eroja ei oteta huomioon lainkaan.

Matalien tonttihintojen alueilla kiinteiston arvo koostuu padosin rakennuksen arvosta. Véesto-
kadosta kérsivilld alueilla uudisrakennuksen rakennuskustannukset voivat usein ylittdi paikal-
lisen markkinatilanteen vuoksi kiinteistosta heti rakentamisen jdlkeen saatavan myyntihinnan.

Esityksessd on kiinnitetty erityishuomiota alueellisten markkinahintaerojen huomioon ottami-
seen. Uudistettavaan arvostamisjarjestelmaén siséltyisi useita keinoja timén saavuttamiseksi.

Maapohjan arvostamisessa téllaisia keinoja olisi kolme. Aluehintojen ajanmukaistaminen sel-
laisenaan merkitsee, ettd vaikka aluehinnat yleisesti nousevat, monien kuntien syrjaisimmilld
alueilla ne alenisivat. Toiseksi 0,75 euron vihimmaéishinnasta luovuttaisiin ja pinta-alaan perus-
tuvaa alennuskaavaa sovellettaisiin aluehinnasta riippumatta. Kolmanneksi asemakaava-aluei-
den ulkopuolisten alueiden rakentamattomat kiinteistot arvostettaisiin rakennettavaksi myyty-
jen maapohjien perusteella méérdytyvien aluehintojen sijasta 20 prosenttiin aluehinnasta.

Rakennusten arvostamisessa tulisi samoin kayttoon useita keinoja alueellisten erojen huomioon
ottamiseksi. Ensinnékin rakennusten yksikkdrakennuskustannukset eriytettéisiin alueellisesti
rakentamiskustannusten erojen perusteella. Tdméd merkitsee osaltaan parannusta nykytilaan,
koska rakentamiskustannukset ovat yleisesti alempia alueilla, joilla myos rakennettujen kiin-
teistdjen markkinahinnat ovat matalia.
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Alenevan hintakehityksen alueille on tyypillistd, ettd rakennuskanta on vanhaa. Téllaisilla alu-
eilla vaikuttavana keinona on ikdalennusprosenttien méérittely Tilastokeskuksen empiirisen tut-
kimuksen pohjalta siten, ettd ikdalennukset laskettaisiin degressiivisesti ja asuinkerrostalojen
ikdalennusprosentit eriytettdisiin alueellisesti kahteen ryhméén. Liséksi asuinrakennusten ika-
alennusten enimméismadraa kasvatettaisiin.

Omakotitalon ja paritalon verotusarvojen madrddmisessé otettaisiin huomioon Tilastokeskuk-
sen selvitykseen perustuvat omakotikiinteistdjen kauppahintatietojen ja osin véestdkehitysen-
nusteen perusteella arvoidut uudisrakennuskustannuksen ja uusien asuinpientalojen keskimaa-
rdisten markkina-arvojen alueelliset erot. Néin otettaisiin, yksikkdrakennuskustannusten alueel-
lisen eriyttdmisen lisdksi, huomioon sitd, ettd asuinpientalokiinteiston tonttihinta ja rakentamis-
kustannukset voivat epékiinnostavilla sijainneilla ylittié siitd uutena saatavan myyntihinnan.

Edelleen verotusarvojen painopistettd siirrettdisiin rakennuksilta maapohjalle. Markkinahinto-
jen eroja selittdvit rakentamiskustannusten erojen ohella myds sijainnista johtuvat erot. Raken-
nusten uudishankintakustannuksista 50 prosenttia, omakoti- ja paritalojen osalta kuitenkin 45
prosenttia, luettaisiin verotusarvon perusteena kiytettdvddn yksikkoarvoon, kun maapohjan
kohdalla vastaava varovaisuusalennus asetettaisiin 70 prosenttiin. Varovaisuusperiaatteen ko-
rostaminen rakennusten kohdalla vidhentiisi sitd vaaraa, ettd verotusarvot alenevan hintakehi-
tyksen alueilla ylittdisivat markkinahinnat. Néin voidaan ottaa huomioon myds kuntien siséiset
erot markkinahinnoissa, jotka kalleimpien ja halvimpien alueiden vilill4 voivat olla suuria.

Toimenpidekokonaisuuden vaikutuksia omakotikiinteistdjen osalta voidaan havainnollistaa
vertaamalla Maanmittauslaitoksen kauppahintatilastojen tietoja ehdotettujen toimenpiteiden
mukaisesti laskettuihin keskimédréisiin omakotikiinteistdjen verotusarvoihin kunnittain.

Alla olevasta kuviosta ilmenee kunnittain asemakaava-alueilla olevan omakotitalon ja sen tontin
keskimddrdinen suhteellinen verotusarvo eli verotusarvon suhde prosentteina (vasen akseli)
kauppahintatilaston mukaiseen asuinpientalokiinteiston keskimééraiseen kauppahintaan asema-
kaava-alueilla. Mustat pisteet kuvaavat nykytilaa ja punaiset uudistuksen mukaista tilannetta.
Kauppahinta-aineisto on vuosilta 2019-2021. Kuvio késittda 262 kuntaa, joissa on ajanjaksona
ollut vahintdén 10 tilastoitua kauppaa.

Omakotitalon ja tontin suhteellinen verotusarvo (verotusarvon keskiarvo /
asuinpientalokiinteistén kauppahinnan keskiarvo) kunnnissa asemakaava-
alueilla

95%

70%

45%

20%

¢ Suhteellinen verotusarvo uudistuksessa e Suhteellinen verotusarvo nyt

Nykyisin suhteellisen verotusarvon hajonta on huomattava. Uudistuksen mukaisessa tilanteessa
suhteellisten verotusarvojen kuntakohtaiset erot tasaantuvat huomattavasti, mika merkitsee, ettd
verotusarvot ovat alueellisesti nykyistd oikeammassa suhteessa markkinahintoihin.
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Oikeudenmukaisuusndkokulmasta on merkillepantavaa, ettd suhteellisen verotusarvon nousu
on systemaattisesti korkeampi kalleilla alueilla ja kasvukeskuksissa sekd niiden lihialueilla,
jotka valtaosin sijoittuvat kuviossa vasemmalle puoliskolle, ja suurimmat laskut halvoilla alu-
eilla, valtaosin kuviossa oikealla puoliskolla.?

Ehdotukset eivit sindnsa vaikuta kiinteistonomistajiin eri alueilla kohdistuvan verotuksen ta-
soon eivitkd kuntien verotuloihin, koska kunnat voisivat veroprosentteja sddtelemalld keréta
haluamansa verotuoton ja kohdistaa verotusta haluamallaan tavalla. Veromuodon yleisen hy-
viksyttivyyden kannalta on kaikesta huolimatta pyrittdva siihen, ettd verotusarvojen suhde
markkinahintoihin voidaan pitéé hyvéksyttavalla tasolla.

4.3 Rakennusten arvostaminen
4.3.1 Rakennuksen perusarvo

Rakennusten arvostamisessa siirryttéisiin nykyisestd 1970-luvulta perdisin olevien ja rakennus-
kustannusindeksilld vuosittain tarkistettuihin rakentamiskustannuksiin perustuvista jilleenhan-
kinta-arvoista uudelleen mééritettivien ja vuosittain pdivittyvien verotusarvon perusteena ole-
vien perusarvojen kdyttimiseen.

Rakennuksen perusarvo perustuisi ajanmukaisten rakentamisméérdysten ja -kdytantdjen mukai-
siin keskimddrdisiin rakennusluokkakohtaisiin uudisrakennuskustannuksiin. Arvostamisessa
noudatetun varovaisuusperiaatteen mukaisesti perusarvoon luettaisiin ndistd rakentamiskustan-
nuksista edelld jaksossa 4.1. esitetyistd syistd 50 prosenttia, nykyisin noudatetun 75 prosentin
sijasta. Arvot ovat arvonlisdverottomia hintoja.

Perusarvon laskennan perusteena olevat yksikkéarvot rakennuksen pinta-alan nelidmetrié tai ti-
lavuuden kuutiometrid kohden méiriteltiisiin noin sadalle vuonna 2018 uudistetun kansallisen
rakennusluokituksen mukaiselle rakennusluokalle. Erdiden rakennustyyppien jélleenhankinta-
arvon méidrittelyssd nykyisin noudatettavista jaksossa 1.2.2. kuvatuista lukuisten erilaisten omi-
naisuustietojen perusteella tehtdvistd korotuksista ja alennuksista luovuttaisiin. Rakennuksen
yksittdisilld ominaisuuksilla ei vastaisuudessa olisi endé suoraa vaikutusta verotusarvoon.

Yksikkoarvot perustuisivat Tilastokeskuksen tuottamiin uudishintoihin, jotka Tilastokeskus on
ottanut kdyttoon kevailld 2020 verkkosivuillaan* avaamassaan rakennusten uudishinta-lasku-
rissa. Rakennusluokituksen mukaisista kayttotarkoitusluokista on muodostettu 31 hintaryhmaa,
joihin sijoitettujen rakennusluokkien kayttotarkoitukset ja yksikkohinnat ovat 1dhelld toisiaan.

Uudishintojen maarityksessd on kéytetty nykyaikaisinta talonrakennuksen kustannuslaskenta-
menetelméé, jossa ldhtokohtana on rakennuksen suunnitellulle kéyttotarkoitukselle ominaiset
tilat ja niille asetetut tilavaatimukset. Rakennusluokkakohtaisten uudishintojen tuottamiseksi
kiinteistoverotusta varten on ensin ollut mééritettavé kullekin rakennusluokituksen alimman ta-
son luokalle yksi tai useampi sitd edustava tyypillinen mallirakennus. Mallirakennusten tyypil-
lisid ominaisuuksia médritettdessd on hyddynnetty laajalti tietoja toteutuneista rakennushank-
keista, joiden tietoja on saatu muun muassa rakennuttajilta ja eri viranomaisilta.

3 Suhteellinen verotusarvo nousee eniten seuraavissa 20 kunnassa: Espoo, Pirkkala, Vantaa, Tampere,
Lempaila, Turku, Helsinki, Porvoo, Nokia, Kirkkonummi, Hyvinkéd, Kerava, Kangasala, Jarvenpaa,
Valkeakoski, Maarianhamina, Hanko, Y16jérvi, Kaarina ja Sipoo.

Suhteellinen verotusarvo alenee vastaavasti eniten seuraavissa 20 kunnassa: Karsamaki, Lieksa, To-
holampi, Kaskinen, Rantasalmi, Nurmes, Konnevesi, Taivalkoski, Kokeméki, Juupajoki, Oulainen,
Puolanka, Kannus, Raahe, Joroinen, Siikajoki, Siikalatva, Kurikka, Vieremi ja Simo.

Néma tiedot késittdvat kunnat, joissa tarkasteluaikana oli tehty vahintdan 5 kauppaa.
4 https://www.stat.fi/fi/luokitukset/rakennusluokitin_uudishinnat/

26



Eri kéyttotarkoitustakin olevat rakennukset sisdltédvit samankaltaisia tiloja, joille asetetut vaati-
mukset esimerkiksi materiaalien, LVIS-ratkaisujen, hygienian ja kulutuskestivyyden osalta
ovat yhteisid. Tietynlaisten tilojen, kuten marka-, aula- ja saniteettitilojen, tuottamisen vaatimat
kustannukset ovat siten yhteisié eri kdyttotarkoitusluokille. Ndin yksikk6kohtainen uudisraken-
nuskustannus kyetdén erilaisten tilojen tuottamisesta aiheutuvia kustannuksia koskevien koke-
musperdisten ja laskennallisten tietojen perusteella madrittiméadn sellaisillekin kéyttotarkoitus-
luokille, joihin kuuluvia rakennuksia maassa ei ole rakennettu vuosiin. Riittdd, ettd tiedetddn
kyseistd kayttotarkoitusta olevalta rakennukselta, esimerkiksi keskussairaalalta, vaadittavat toi-
minnalliset tilajakaumat ja -ominaisuudet ja tilojen tuottamisesta aiheutuvat markkinahintaiset
rakennuskustannukset. Rakentamisen panoskustannukset ja urakkahinnat ovat suhdanneherk-
kid, mutta uudisrakennusten ominaisuudet ja tyypilliset toteutustavat muuttuvat hitaasti.

Yksikkoarvoista, jotka edelld kuvatusti olisivat 50 prosenttia Tilastokeskuksen hinnoittelun mu-
kaisista uudisrakennuksen yksikkohinnoista, sdddettiisiin valtiovarainministerion asetuksella,
kuten jélleenhankinta-arvojen laskentaperusteista nykyisin. Luonnos asetukseksi on liitteend 1.

Yksikkoarvot voisivat muuttua silloin kun rakennuskustannukset, kuten urakkahinnat, rakenta-
misen tuottavuus ja panoskustannukset muuttuvat tai kun rakentamismédriykset ja -kdytdnnét,
kuten suunnitteluratkaisut, tilajakaumat ja tilavaatimukset, muuttuvat.

Nykyisen jélleenhankinta-arvoasetuksen mukaisesta vain verotuksessa sovelletusta rakennus-
tyyppiluokituksesta luovuttaisiin.

Rakentamiskustannusten alueellisten erojen huomioon ottaminen

Perusarvot madritettdisiin alueellisten rakentamiskustannusten perusteella, minkd vuoksi sa-
maan rakennusluokkaan kuuluvan rakennuksen perusarvo voisi vaihdella kunnittain.

Rakentamiskustannusten alueellisten erojen huomioon ottaminen on tarpeen pyrittiessé oikeaan
keskimédiradiseen arvostamistasoon, koska kustannuksissa on merkittavia alueellisia eroja. Niitd
aiheutuu esimerkiksi eroista tydvoiman, rakennustarvikkeiden ja rakennuttamisen hinnoissa sa-
moin kuin rakentamisen laatutason paikallisista eroista. Erityisesti asuinrakentamisessa halu-
tummille ja siten arvokkaimmille alueille tyypillisesti rakennetaan tavanomaista korkeammat
laatuvaatimukset tdyttdvid asuntoja. Myos rakentamisen kustannuksiin vaikuttavissa viran-
omaismairdyksissi ja niiden soveltamisessa on alueellisia eroja. Alueelliset hintaerot perustu-
vat, kuten yksikkohinnatkin, kokemusperdisen ja laskennallisen tiedon yhdistelmétietoon.

Kunnat jaettaisiin kuuteen luokkaan, joista kalleimpaan alueeseen kuuluisivat padkaupunkiseu-
dun kunnat. Rakennusluokasta riippuen halvimman alueen yksikkodarvot ovat keskiméérin run-
saat 80 prosenttia kalleimpien alueiden yksikkdarvoista. Esimerkiksi Tilastokeskuksen asuin-
pientaloille, -kerrostaloille ja asuntolarakennuksille médrittimét tuoreimmat yksikkohinnat
vaihtelevat vililld 1 875—1 517 euroa, mistd verotusarvon perusteena kéytettivéksi yksikkoar-
voksi edelld mainittu 50 prosentin arvonalennus huomioiden saadaan 937—758 euroa. Omakoti-
ja paritaloilla vaihteluvéli olisi seuraavassa jaksossa kuvattujen toimenpiteiden johdosta 810—
570 euroa.

My®ds aluekohtaisista yksikkoarvoista, samoin kuin kuhunkin alueeseen kuuluvista kunnista,
sdddettdisiin valtiovarainministerion asetuksessa (Liite I).

Omakoti- ja paritalon perusarvon alentaminen ja markkinahintojen huomioon ottaminen

Omakoti- ja paritalojen verotusarvoperusteissa otettaisiin huomioon Tilastokeskuksen tutki-
muksen® osoittamat alueelliset markkinahintaerot. Tutkimuksessa verrattiin vuosina 2015-2019

5 Pientalojen markkinahintakertoimet, Kalle Laukkanen Tilastokeskus
https://vm.fi/kiinteistoverouudistus
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myytyjen noin 2 100 uuden tai uudehkon omakotitalon kauppahintoja niiden Tilastokeskuksen
médrittimiin uudisrakennuskustannuksiin eri alueilla. Muiden kuin uudisrakennusten verotus-
arvoja oikaistiin vastaamaan paremmin ién mukaisia arvostuksia hyddyntdmaélld jaljempéné jak-
sossa 4.2.3 kuvattuja ikdalennusprofiileja. Maapohjan osuutena kauppahinnasta véhennettiin
Maanmittauslaitoksen maérittdman aluehinnan ja tontin pinta-alan perusteella laskettu maara.

Tulosten perusteella méadritettiin hintakertoimet kolmelle kuntaluokalle, joiden miarittelyssa
kauppahintatietojen ohella perustelluksi keinoksi osoittautui tonttien aluehintojen ja osin vées-
toennusteen hyddyntdminen. Kalleimmassa kuntaluokassa, johon kuuluu 20 kuntaa, kerroin on
96 prosenttia, keskimmadisessd luokassa, johon kuuluu 53 kuntaa, 89,9 prosenttia ja alimmassa
kuntaluokassa 83,5 prosenttia. Kuntaluokitus ilmenee liitteend I olevasta asetusluonnoksesta.

Omakoti- ja paritalojen perusarvoa ehdotetaan alennettavaksi mainituilla hintakertoimilla.

Toteutuneisiin kauppoihin perustuvan selvityksen perusteena oleva aineisto on vaistamétta siten
epédedustava, etté sithen on valikoitunut painotetusti sellaisia kiinteistdjd, joihin kohdistuu mark-
kinakysyntdd samoin kuin kiinteist6jé, jotka on alun perinkin rakennettu myytaviksi ansiotar-
koituksessa. Vastaavasti aliedustettuina ovat kiinteistot, joihin kohdistuva kysyntd on véhaista
sijaintinsa johdosta tai muusta syystd. Tutkimuksen antama kuva hintatasosta suhteessa uudis-
rakennuskustannukseen ei siten kuvasta omakotikiinteistojen keskiméérdista tilannetta. Osin
tastd syystd ja osin sen rajoittamiseksi, ettd vakituisten asuinrakennusten piirissd verorasitusta
ei liiaksi siirtyisi asuinkerrostaloilta pientaloille ehdotetaan lisdksi, ettd omakotitalon ja parita-
lon osalta perusarvon perusteena olevista uudisrakennuskustannuksista otettaisiin huomioon
muista rakennusluokista poiketen 50 prosentin sijasta 45 prosenttia.

Omakoti- ja paritalon perusarvo saadaan kertomalla ndin alennettu alueellisiin uudisrakennus-
kustannuksiin perustuva arvo edelld mainitulla hintakertoimella.

Vaikka Tilastokeskuksen méérittdmét alentamattomat uudisrakennuskustannukset ovat samat
pientaloille ja kerrostaloille, ilman eri toimenpiteitd verorasitusta siirtyisi asuinkerrostaloilta
pientaloille yhtdéltd sen johdosta, ettd rakennuksen verotusarvoa nykyisin alentavien ominai-
suuksien vaikutus on pientaloilla suurempi kuin kerrostaloilla, toisaalta sen johdosta, ettd vero-
tusarvoa nykyisin korottavien peruskorjausten vaikutus kerrostalokannassa on suurempi kuin
pientaloissa. Ehdotettujen toimenpiteiden seurauksena verorasituksen siirtymd asumismuotojen
vélilla jdisi koko maan tasolla tarkastellen hyvin véhiiseksi.

Rakentamiskustannusten alueluokituksen sekd omakoti- ja paritalojen hintakertoimien perus-
teella naille rakennuksille saadaan yhteensa 16 kuntaryhméa, joissa yksikkoarvo vaihtelisi va-
lilla 810-570 euroa.

Vapaa-ajan asuinrakennukset

Ympiérivuotiseen kadyttoon soveltuvien vapaa-ajan asuinrakennusten tilajakauma ja varustetaso
ovat omakotitalojen vastaavien rakentamiskustannuksiin vaikuttavien ominaisuuksien kaltaisia.
Omakotitaloja pienempi keskimdardinen koko ja sijainnilliset seikat nostavat ndiden vapaa-ajan
asuntojen yksikkorakentamiskustannusta kuitenkin tilastollisesti omakotitaloja korkeammaksi.
Rakennusluokkien hintaryhmittelyssid ympérivuotiseen kdyttoon soveltuvien vapaa-ajan asun-
tojen yksikkoarvot on tarkoituksenmukaista rinnastaa omakotitaloihin, ja myds omakotitaloihin
sovellettuja markkinahintapohjaisia eri kuntaluokkien hintakertoimia on vastaavin perustein ai-
heellista soveltaa vapaa-ajan asuntoihinkin. Ympérivuotiseen kidyttoon soveltuvan vapaa-ajan
asuinrakennuksen yksikkdarvona ehdotetaan néin ollen sovellettavan omakotitalon yksikkdar-
voa.

Osavuotiseen kdyttdon soveltuviin vapaa-ajan asuinrakennusten yksikkdarvona pidettéisiin sen

sijaan Tilastokeskuksen méérittimiin rakentamiskustannuksiin perustuvaa arvoa, jolloin yksik-
kdarvo 50 prosentin aliarvostuksen jdisi kalleimmilla alueilla 20 prosenttia ymparivuotiseen
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kayttoon soveltuvan vapaa-ajanasuinrakennuksen yksikkdarvoa alemmaksi. Nykyisin ero on
enimmilldin vajaat 14 prosenttia.

Uudistetun rakennusluokituksen kdyttoonotto ja merkitys

Tilastokeskuksen syksylld 2018 julkaisemalla kansallisella rakennusluokituksella uudistettiin
vuodelta 1994 oleva luokitus vastaamaan paremmin nykyaikaisia rakennusluokkia. Luokitus-
uudistuksessa on otettu huomioon myds sen kéytto kiinteistoverotuksessa. Luokituksen muita
tarkeimpid kayttokohteita ovat DVV:n ja maistraattien yllépitima véestotietojarjestelméin ra-
kennus- ja huoneistorekisteri seké sithen perustuvat Tilastokeskuksen rakennus- ja asuntotuo-
tantotilastot seké rakennus- ja asuntokantatilastot. Luokitus palvelee lisdksi monia maankayton
ja rakentamisen tarpeita sekd useita muita yhteiskunnallisia tarpeita.

Rakennuksen verotusarvon perusteena oleva yksikkoarvo maaraytyisi lahtokohtaisesti sen kan-
sallisen rakennusluokituksen ja sitd vastaavan valtiovarainministerion asetuksen mukaisen ra-
kennusluokan perusteella. Verohallinto saa tiedon rakennusluokasta, joka perustuu kunnan ra-
kennusvalvontaviranomaisen hyviksymédian kéyttotarkoitukseen, ldhtokohtaisesti véestotieto-
jarjestelmastd. Sithen rekisterdityihin tietoihin sisdltyy muun muassa tieto kéyttotarkoitusluo-
kasta, joka on kiytannossa sama kuin Tilastokeskuksen uuden luokituksen mukainen kéyttotar-
koitus. Uusi luokitus otettiin viestotietojarjestelmassa kayttoon syksyllda 2019. Elokuusta 2019
lahtien luvanvaraiset uudisrakennukset saavat uuden rakennusluokituksen mukaisen kéyttotar-
koitusluokan Tilastokeskuksen tietovarannossa ja viestotietojarjestelméssda. Samalla vanhem-
man rakennuskannan aiemman luokituksen mukaiset kéyttotarkoitusluokat on muunnettu uuden
luokituksen mukaisiksi. Uuden luokituksen mukaiset tiedot uusista rakennushankkeista voidaan
nykyisin toimittaa kuntien tietojérjestelmisti viestotietojarjestelmén rajapintojen kautta.

Rakennusvalvontaviranomaisen hyviksyma ja rekisterdima kéyttotarkoitus olisi otettava huo-
mioon perusarvoa mairittdessd. My0Os rakennuksen olennainen kiyttotarkoituksen muutos on
luvanvaraista ja vaatii aina rakennusvalvontaviranomaisen hyviksynnén.

Vaikka Verohallinto saa luvanvaraisten rakennusten tiedot DVV:n ylldpitdmén véestotietojér-
jestelmin rakennustietojen kautta, verotusarvoa maarattiessa ei kuitenkaan oltaisi sidottuja va-
estotietojarjestelméstd ilmenevén kayttotarkoitusluokan mukaiseen yksikkdarvoon. Poikkeami-
selle voi olla useampia perusteita, joita kuvataan sddnnoskohtaisissa perusteluissa.

DVV:sta saatavaa rakennusluokkaa koskevan tiedon ohella verotusta toimitettaessa joudutaan
tukeutumaan verovelvollisilta saatavaan tietoon ja Verohallinnon rekistereissé jo oleviin raken-
nusten ominaisuuksia koskeviin tietoihin arvioitaessa, minka kéyttotarkoitusluokan mukaista
hintaa verotuksessa on sovellettava. Verohallinto voi tarvittaessa my0s selvittdd yksittdistapauk-
sissa kunnan rakennusvalvontaviranomaisilta rakennuksiin liittyvia tietoja.

Maa- ja metsdtalouden tuotantorakennukset

Maa- ja metsitalouden tuotantorakennusten arvostamistapaa ei ehdoteta muutettavaksi, vaan ne
arvostettaisiin my0s vastaisuudessa tuloverotuksessa poistamatta olevaan hankintamenoon.

Vihdiset talousrakennukset

Hallinnollisen tehokkuuden vuoksi védhéiset, alle 10 nelidmetrin suuruiset talousrakennukset
ehdotetaan vapautettavaksi kiinteistoverosta.

Verohallinnon rekisterissd néitd on noin 107 000 rekisterin kaikkiaan 1 160 000 talousraken-
nuksesta, mutta rekisteristd arvioidaan puuttuvan merkittdvid méaéarié pienié talousrakennuksia,
joista ei saada tietoa kunnan rakennusvalvonnalta. Niihin ei yleensa tarvita lupaa eikd ilmoitusta
rakennusvalvonnalle. Lupakdytdnnot vaihtelevat kunnittain ja rakennuslupaa edellyttidvin ta-
lousrakennuksen pinta-alaraja vaihtelee tiettdvésti suuruusluokaltaan vélilld 7-20 m2.
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Kun kiinteistéverolakiin lisdttiin sddnnokset verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuudesta, Vero-
hallinto ohjeisti, ettd alle 5 neliometrin suuruisia omakotitalojen ja vapaa-ajanrakennusten pi-
hapiirissd olevia kevytrakenteisia piharakennuksia ei tarvitse ilmoittaa kiinteistoverotukseen.
Nama rakennukset ovat siten tosiasiassa olleet pitkalti verotuksen ulkopuolella.

On asianmukaisempaa, ettd verovapaus perustuu lakiin kuin Verohallinnon ohjeeseen. Pinta-
alarajaa on myos perusteltua korottaa nykykdytdnndstd. Verokertymi verosta vapautettavista
talousrakennuksista on noin 0,5 miljoonaa euroa, joten verovaikutus kunnille jéisi vahaiseksi.

Rakennelmat ja rakennukset, joiden arvostamiseen yksikkéarvo ei sovellu

Rakennelmien perusarvo perustuisi, kuten niiden jilleenhankinta-arvo nykyisinkin, rakentamis-
kustannuksiin. Koska keskiméérdisiin rakentamiskustannuksiin perustuvat uudelleen mééritetyt
yksikkoarvot olisivat 50 prosenttia Tilastokeskuksen méaérittamistad uudisrakennushinnoista, yh-
denmukaisuuden vuoksi rakennelmien perusarvona pidettiisiin 50 prosenttia rakentamiskustan-
nuksista, nykyisen 75 prosentin sijasta. Verotusarvoa laskettaessa rakennuskustannuksia korjat-
taisiin nykyiseen tapaan rakennuskustannusindeksin vuosimuutoksen perusteella. Rakennel-
mien lisdksi sellaisten rakennusten, joihin ei voida suoraan soveltaa mink&én Tilastokeskuksen
mukaisen rakennusluokan perusarvoa, perusarvoksi katsottaisiin samoin 50 prosenttia raken-
nuskustannusindeksin vuosimuutoksen perusteella ylldpidetyistd rakennuskustannuksista. Tar-
kentuvasta uudesta rakennusluokituksesta huolimatta tillaisia rakennuksia olisivat esimerkiksi
ydinvoimalaitoksiin liittyvdt rakennukset, joihin liittyy huomattavasti tavanomaisista sdhko-
energian tuotantorakennuksista poikkeavia turvallisuus- ja laatuvaatimuksia.

Rakennuskustannusperusteisesti arvostettavien rakennelmien ja rakennusten perusarvon laske-
misesta sdddettdisiin tarkemmin valtiovarainministerion asetuksessa.

Merituulivoimalan kiinteistoveron keventdminen

Kiinteistoverotuksessa rakennelmana kasiteltdvin merituulivoimalan perusarvona pidettéisiin
50 prosentin sijasta 25 prosenttia rakentamiskustannuksista. Hallitusohjelman mukainen toi-
menpide merituulivoimaloiden kiinteistoverotuksen keventdmisesté oli, siten kuin hallituksen
esityksessd eduskunnalle laiksi kiinteistoverolain 3 §:n muuttamisesta (HE 169/2020 vp) on
kuvattu, tarkoitus toteuttaa alentamalla arvostustaso nykyisestd 75 prosentista 35 prosenttiin ra-
kentamiskustannuksista vuoden 2022 alusta sditdmailla asiasta valtiovarainministerion asetuk-
sella rakennusten jilleenhankinta-arvojen perusteista. Asiasta on kuitenkin sdddoshierarkisesti
asianmukaisempaa sditid laissa. Ehdotettu arvostamistaso, 25 prosenttia rakentamiskustannuk-
sista 50 prosentin sijasta, vastaa suunnilleen 35 prosenttia nykyisestd 75 prosentista.

Mainitun esityksen perustelujen mukaisesti ennen muutoksen toteuttamista on ollut saatava var-
muus siihen, ettd EU:n valtiontukisdannoét eivit ole esteend toimenpiteen toteuttamiselle.

Suomen viranomaisten ja komission kilpailujaoston valtiontuista vastaavan osaston vililla jar-
jestettiin kesdkuuhun 2021 mennessa kaksi etdtapaamista, joissa arvioitiin sitd, onko Suomen
ehdotetussa merituulivoimaloita koskevassa sééntelymallissa kyse SEUT 107 artiklan 1 kohdan
mukaisesta valtiontuesta. Epavirallisissa keskusteluissa komissio péétyi sithen lopputulokseen,
ettd kyse ei ole valtiontuesta. Komissio nosti kuitenkin esille sen, ettd merituulivoimaloiden
kiinteistoveron kevennysti tulee tarkastella sddanndllisesti sen varmistamiseksi, etté siitd ei myo-
hemmink&én koidu etua maatuulivoimaloihin verrattuna esimerkiksi rakennus - tai toimintakus-
tannusten alenemisen tai sihkdn markkinahinnan nousun johdosta. Tdmédn varmistamiseksi
alennusta sovellettaisiin ensi vaiheessa merituulivoimaloihin, joiden rakentaminen on aloitettu
vuosina 2023-2027. Alennusta ja sen tasoa arvioitaisiin myShempien vuosien osalta erikseen
myohemmin. Tuulivoima-alan etujérjeston mukaan merituulivoimaloita ei aleta rakentaa aina-
kaan ennen vuotta 2023.
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Kevennys ehdotetaan toteutettavaksi jo vuodelle 2023 verovuoden 2024 sijasta, jolloin uudis-
tetut veroperusteet muutoin tulisivat sovellettaviksi. Vuodelta 2023 toimitettavassa verotuk-
sessa merituulivoimalan jélleenhankinta-arvo olisi 35 prosenttia rakennuskustannuksista nor-
maalin 75 prosentin sijasta.

Vesivoimalaitoksen ja sen rakenteiden perusarvo

Vesivoimalaitosten arvostamismenettelyn perusteisiin ei ehdoteta muutoksia. Vesivoimalaitos
ja sen rakenteet arvostettaisiin nykyiseen tapaan ensisijaisesti toteutuneiden rakennuskustan-
nusten perusteella, toissijaisesti valtiovarainministerion asetuksessa maéiritettyjen keskimai-
rdisten rakentamiskustannusten perusteella. Vesivoimalaitosten perusarvot kuitenkin alenisivat
yhdenmukaisesti muiden rakennusten ja rakennelmien arvojen kanssa siten, ettd huomioon otet-
taisiin 75 prosentin sijasta 50 prosenttia asetuksessa méaéritellyistd arvoista. Arvoja korotettai-
siin nykyiseen tapaan vuosittain rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti.

4.3.2 Perusparannusten huomioon ottamisesta luopuminen

Nykymenettelystd, jonka mukaan perusparannukset tai huomattavat kunnossapitotyt otetaan
huomioon alentamalla ikdalennusta harkinnan mukaan”, ehdotetaan luovuttavaksi. Harkinnan-
varaisuus sindnsd on ongelmallista ajatellen verolainsdéddidnnolle asetettavia tdsmaéllisyysvaati-
muksia. Vaikka Verohallinto on antanut ohjeita siitd, miten erdit perusparannustoimenpiteet
otetaan huomioon jilleenhankinta-arvoa méérittdessé, oikea tapa ottaa huomioon moninaiset
perusparannukset ja kunnossapitotyt on haastavaa. Pientaloasukkaat monesti my0s jattavét pe-
rusparannuksen ilmoittamatta Verohallinnolle, mikd on omiaan johtamaan verovelvollisten
eriarvoiseen kohteluun. Toimenpiteiden saattaminen kunnan rakennusviranomaisilta Verohal-
linnon tietoon riippuu myds paikallistason vaihtelevista kdytdnndista.

Muutos kannustaa huolehtimaan rakennusten kunnossapidosta, mikd on kansantaloudenkin
kannalta suotavaa. Muutos lisiksi poistaisi rakennusten energiatehokkuuden parantamisesta ai-
heutuvan kiinteistoverorasituksen nousun, minké on katsottu rajoittavan ilmasto- ja energiapo-
lititkan kannalta tirkeind pidettyjd perusparannuksia.® Muutos myds edistiisi kaupunkikuvalli-
sesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden vanhojen rakennusten sdilyttdmisti, kun peruspa-
rannustoimenpiteet eivét lisdisi verokustannusta. Muutos koskisi myds aiempia perusparannuk-
sia.

Rakennushankkeet, jotka rakennusluvan mukaan ovat uudelleenrakentamiseen verrattavia, ve-
rotettaisiin entiseen tapaan uusina rakennuksina. Téllaisia kohteita on ollut vuosittain noin 200.

4.3.3 Tkdalennukset

Uusi rakennusluokitus ja perusparannusten huomioon ottamisesta luopuminen antavat kumpi-
kin aiheen tarkistaa ikdalennusten méarid. Uusille rakennusluokille on méériteltdva soveltuvat
ikdalennusprosentit ja ikdalennusten enimméismaérit. Samalla on aiheellista tarkistaa ik&alen-
nusten laskentaperusteiden ajanmukaisuus my6s muiden rakennusluokkien osalta.

Rakennusten hinnat ja arvot alenevat ajan kuluessa teknisen kulumisen samoin kuin rakennus-
ten toiminnallisen, laadullisen ja tyylillisen vanhenemisen myo6ti. Aleneminen ei ole lineaarista,
ja erityisesti asuntojen hintoihin vaikuttavat myos kysynté- ja tarjontatekijat.

Koska ikdalennusten tarkoituksena on ottaa huomioon rakennuksen vanhenemisen vaikutus sen
arvoon, eiké perusparannuksia enéé otettaisi nykymuotoisesti huomioon verotusarvoja yksilol-
lisesti korottavina tekijoind, ikdalennusprosentteja tarkistettaisiin siitd 1ahtokohdasta, ettd niiden

6 Ks. esimerkiksi Ympiristoministerién raportti 22/2009, Rakennusten kiinteistveron porrastaminen
energiatehokkuuden ja lammitystavan perusteella, s 17—18. https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/han-
dle/10138/41435
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médrdssd otettaisiin huomioon normaalien kunnossapitotoimenpiteiden liséksi rakennuksen
kayttoikaa lisddvit tavanomaiset keskiméérdiset perusparannukset.

Ehdotukset perustuvat valtiovarainministerion Tilastokeskukselta tilaamaan selvitykseen’. Toi-
meksiantona oli méérittda keskimadriiset rakennusluokkakohtaiset ikdalennusfunktiot ja tutkia
my0s, onko kiinteistoverotuksessa perusteltua siirtyd alueellisiin ikdalennuksiin. Ikdalennusten
tarkoitus on korjata rakennusluokkakohtaisen uudishinnan mukaisia verotuksen perusarvoja eri
ikdisille rakennuksille tyypillisten kdypien arvojen suuntaan.

Selvitys perustuu yleisimpid asuinrakennuksia, kerros- ja omakotitaloja, koskevaan kauppa-ar-
vomenetelméin perustuvaan tilastolliseen analysointiin. Tutkimusaiheisiin sisaltyi myds vero-
tukseen soveltuvien viahimmaéisarvojen tutkiminen ja eri rakennusluokille soveltuvat keskimai-
rdiset kéyttdidt. Tavanomaisen kunnossapidon ja korjausrakentamisen vaikutukset katsottiin
kayttoikiin siséltyviksi. Asuinrakennuksista tutkittiin myds ikdalennusten alueellisia eroja.

Rakennuksista ei juuri tehdé suoria kauppoja, vaan kauppaan siséltyy my0s tontti tai sen vuok-
rachdot. Selvityksessd estimoitiin analyysiin soveltuvien rakennettujen kiinteistjen markkina-
arvot vuodelle 2019 vuodesta 2015 alkaen toteutuneiden asunto- ja kiinteistokauppojen avulla.
Rakennusten markkina-arvo saatiin vdhentdmalla kiinteistjen markkina-arvoestimaateista
Maanmittauslaitoksen tuottamat vuoden 2019 mukaiset aluehinnat.

Muut kuin asuinrakennukset eivit ole laajemmin markkinavaihdannan kohteina eiké ik4alen-
nusten madrittdmiseen uskottavasti ole kdytdnnossi edellytyksié niitd koskevan kauppahinta-
aineiston perusteella. Useiden rakennusluokkien vidhdinen méairé ja niiden suhteellinen erilai-
suus merkitsevét, ettd yksittdiset rakennukset eivit valttaimattd edusta rakennusluokan muita ra-
kennuksia. Kerros- ja omakotitalojen kauppahinnoista johdetut ikdalennusprofiilit katsottiin
parhaaksi kaytettdvissd olevaksi informaatioksi eri rakennusluokkien verotusarvojen ikdkor-
jauksiin. Muiden rakennusluokkien ikdalennusprosentit johdettiin siten asuinrakennusten ika-
alennusprofiileista keskiméaraista taloudellista kayttoikda varioimalla.

Asuinrakennusten ja -huoneistojen laaja ja suhteellisen vakaa kysyntd sekd omistusrakenteet
pidentévét niiden keskimaérdisid kdyttdikid muihin rakennusluokkiin ndhden. Muilla rakennuk-
silla pitkien kayttoikien todettiin johtavan todelliseen markkina- tai kdyttdarvoon nihden ylei-
sesti liian pieniin ikdalennuksiin. Eri rakennusluokkien kayttoikien ja ikdalennusten maaritta-
miseksi haettiin tukea muun muassa olemassa olevien rakennusten ikdjakaumista ja poistu-
masta, kansainvélisistd kdytinteistd, laajasta kirjallisuus-aineistosta sekd asiantuntija-arvioista.

Eri rakennusluokkien ikdalennukset

Selvityksessa suositellaan ikdalennusten méarittdmiseen liittyvéksi kdyttdidksi asuinrakennuk-
sille 80 vuotta ja muille rakennuksille 50 tai 55 vuotta.

Selvityksessd ehdotetaan kerros- ja rivitalojen ikdalennusprosentit eriytettaviaksi alueellisesti si-
ten, ettd kaupunkimaisissa kunnissa alennus on pienempi kuin taajaan asutuissa ja maaseutu-
maisissa kunnissa ja rakennuksen iin mukaan siten, ettid rakennuksen arvon aleneminen hidas-
tuu 39 ikdvuoden jilkeen. Kauppahinta-aineiston perusteella kerrostalojen arvonkehitys tasaan-
tuu keskimaarin 40 vuoden idssd, kun suuremmat peruskorjaukset on tehty.

Kerrostalojen ja rivitalojen ikdalennuksen maéréksi ehdotetaan selvityksessd ehdotetun mukai-
sesti 2,2 ja 1,4 prosenttia kaupunkimaisissa kunnissa seki 3,2 ja 2,0 prosenttia muissa kunnissa.

7 Tutkimusraportti rakennusten ikdalennusten méirittimisesti, Kalle Laukkanen, Tilastokeskus.
https://vm.fi/kiinteistoverouudistus
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Muiden kuin asuinkerrostalojen ja rivitalojen ikdalennusprosenttien alueelliselle eriyttimiselle
ei selvityksen mukaan ollut 10ydettévissa riittdvid empiirisid perusteita, eikd myoskdén eri pro-
senttien soveltamiseen rakennuksen ién perusteella.

Selvityksen ehdotusten mukaisesti ikdalennukseksi ehdotetaan omakotitaloille 2,4 prosenttia
koko maassa ja muille rakennuksille rakennusluokasta riippuen 3.4 tai 3,8 prosenttia. Talous-
ja saunarakennusten ikdalennusprosentiksi ehdotetaan kuitenkin 10, mikéd degressiivisessa ika-
alennusjarjestelméssé alentaa rakennuksen arvon 20 prosentin vihimmaistasolle suunnilleen sa-
massa ajassa kuin nykyinen 5 prosentin ikdalennus nykyisessé ikdalennusten laskentatavassa.

Ikdalennusten laskentatapa

Ikdalennukset ehdotetaan laskettavaksi selvityksessd ehdotetulla menetelmailld, jossa ldhtoar-
vona on verovuoden perusarvo, josta vihennetdin kutakin vuotta kohden ikdalennusprosentin
mukainen osuus edelliseen vuoteen lasketusta jéljelld olevasta arvosta. Ikdalennukset alenisivat
siten degressiivisesti, ikdvuosien kasvaessa pienentyen. Kauppahinta-aineisto ei miltdén osin
tue nykyisti lineaariseen arvonalenemiseen perustuvaa ikdalennusten laskentatapaa.

Tkdalennusten enimmdismddrd

Verotukseen soveltuvan verotusarvon vihimméisméaérdn eli ikdalennusten enimmaismaéran
madrittely havaittiin erityisen haastavaksi. Asiaan ei ole yksiselitteisid vastauksia, vaan vero-
tukseen sovellettavissa vihimmaisarvoissa todettiin korostuvan poliittisen harkinnan ja toivot-
tujen kannustinvaikutusten merkitys.

Selvityksessa ei ndhty olevan empiirisid perusteita poiketa muihin kuin asuinrakennuksiin ja
voimalaitoksiin nykyisin sovellettavasta 20 prosentin vdhimmaéisarvosta. Ainakaan vihim-
maéisarvon korottamisen ei katsottu vaikuttavan mielekkdiltd. Yhtendistd vihimmaéisarvoa koko
maan tasolla pidettiin suositeltavana.

Sen sijaan asuinrakennusten suuren massan vahimmaéisarvojen kohtuullistaminen ainakin pai-
koin katsottiin perustelluksi. Siirtymalld nykyisestd 30 prosentin vihimmaisarvosta esimerkiksi
20-25 prosenttiin katsottiin voivan helpottaa liian suuriksi koettujen verotusarvojen ongelmaa,
jota uudishintojen alueelliset erot eivit vélttdmattd riitd kompensoimaan. Vdhimmaiisarvojen
alueellista eriyttdmistd pidettiin sininsd mahdollisena. Vanhat laadukkaasti hoidetut arvoraken-
nukset keskittyvét suurimmille ja kasvaville kaupunkiseuduille. Téllaisilla alueilla, kuten paa-
kaupunkiseudun kunnissa sekd Tampereella ja Turussa, verotuksen vihimmaisarvojen pitdmi-
nen 30 prosentissa katsottiin ehké olevan realistinen ja suunnitelmallista kiinteistonpitoa tukeva
vaihtoehto. Kuitenkin ainoaksi keinoksi saada vanhojen arvorakennusten kuten jugendtalojen
verotusarvot niiden laskennallisia markkina-arvostuksia vastaaville tasoille katsottiin verotuk-
sen vihimmadisarvojen eriyttiminen kuntien sisélld esimerkiksi rakennusvuosikymmenten pe-
rusteella. Téta ei kuitenkaan pidetty realistisena eika selvityksestd ilmenevin perustein perustel-
tunakaan. Myds kuntien sisédlld saman ikdistenkin vanhojen rakennusten keskindinen erilaisuus
esimerkiksi kunnon osalta voi olla huomattavaa.

Korkeaksi asetetun verotuksen vihimmaéisarvon katsottiin voivan rajoittaa vanhenevien raken-
nusten uuden kéyton 10ytymistd ja ohjaavan purkamaan vieléd kéyttokelpoisia rakennuksia. Vi-
himmadisarvon poistoa ei toisaalta pidetty mielekkddnd. Kayttoikansa lopullisesti paattineen ra-
kennuskannan purkuun ohjaavien kannustinvaikutustenkin vuoksi vahimmaéisarvon arvioitiin
haluttavan pitda jollain tasolla. Suositeltavaksi katsottiin vdhimmaisarvojen asettamista koh-
tuullisiksi ja maapohjan painoarvon lisdamisté.

Asuinrakennusten verotusarvon vihimmaismdird ehdotetaan alennettavaksi 30 prosentista 25
prosenttiin yhtendisesti koko maassa.

33



Kantavan rakenteen merkitys

Ikdalennuksia koskevia sdannoksid ehdotetaan lisdksi muutettavaksi siten, ettd rakennuksen
kantavalla rakenteella — kivi tai puu — joka nykyisin vaikuttaa lukuisten rakennustyyppien ika-
alennuksen méérdén, ei endd olisi merkitystd. Itse rakennusmateriaalilla ei ole olennaista vaiku-
tusta rakennuksen arvoon. Rakennusten kantavissa rakenteissa kaytetdédn lisdksi yleisesti sekd
kivi- ettd puurakenteita, mikd aiheuttaa rajanveto-ongelmia.®

Vesi-, ydin- ja tuulivoimaloiden ikdalennukset

Ydin-, vesi- ja tuulivoimalat eivét kuuluneet edelld mainitun tutkimuksen piiriin. My0s niiden
osalta olisi sindnsd perusteltua siirtyd degressiivisiin ikdalennuksiin, koska lineaarinen arvon
aleneminen ei voimalaitostenkaan osalta ole uskottavaa. Tama kuitenkin merkitsisi verotulojen
jakautumista osin uudella tavalla kuntien valilld, vaikka voimalaitoksiin sovellettavan veropro-
sentin enimméismadra jaljempédnid ehdotetun mukaisesti sdédettiisiin tuottoneutraaliksi.

Voimalaitoksia koskevien veroparametrien aiemmat muutokset eivét ole niinkdin perustuneet
empiiriseen tietoon kuin poliittiseen harkintaan, jossa keskeisella sijalla ovat olleet toimenpitei-
den verokertymévaikutukset voimalaitosten sijaintikunnille. Téhin néhden, ja koska voimalai-
tosten verokohtelun muutoinkin poiketessa muiden kiinteistéveron piiriin kuuluvien kohteiden
verotuksesta ei verokohtelun yhdenmukaistamiseen ikdalennusten laskentatavan osalta neutraa-
lisuussyistd ole erityistd tarvetta, vesi-, ydin- ja tuulivoimaloiden ikdalennuksien perusteisiin ei
ehdoteta muutoksia.

Tkdalennusten kokonaisvaikutus asuinrakennuksille
Ikdalennusten kokonaisvaikutus asuinrakennuksille ilmenee alla olevasta kuviosta. Verotusar-

von aleneminen uuden rakennuksen arvosta (pystyakseli) rakennuksen ikdvuosien kasvaessa
(vaaka-akseli).

lkdalennuksen vaikutus asuinkerrostalon ja omakotitalon verotusarvoon
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0%

---------- Nykytila asuinkerrostalo kantava rakenne kived «--:-+« Nykytila asuinpientalo kantava rakenne puuta

Ehdotus, omakotitalo ja paritalo = = = Ehdotus, asuinkerrostalo kaupunkimaiset kunnat

Ehdotus, asuinkerrostalo muut kunnat

8 Kantavan rakenteen huomioon ottamisesta luopumista ehdotti myds Risto Peltola selvityksessi Kiin-
teistdjen arvostamisperusteiden kehittdmistarve kiinteistoverotuksessa.
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Markkinahintoihin perustuvan hintakertoimen ja ikdalennusten yhteisvaikutus

Alla olevasta kuviosta ilmenee omakoti- ja paritalon verotusarvon aleneminen ikévuosien kas-
vaessa, kun tarkasteluun lisdtddn markkinahintoihin perustuvan hintakertoimen vaikutus.

Markkinahintaperusteisen kertoimen ja ikdalennuksen vaikutus omakoti- ja
paritalon verotusarvoon
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Ehdotus omakoti- ja paritalo = = = = Ehdotus, omakoti- ja paritalo kuntaryhma 2
— — Ehdotus, omakoti- ja paritalo kuntaryhma3 ~— ececeeeeee Nykytila okt kantava rakenne puuta

Uudistuksessa otettaisiin eri tavalla huomioon erot yhtdiltd omakoti- ja paritalojen, toisaalta
muiden asuinrakennusten alueellisessa hintatasossa ja -kehityksessa.

Omakotitalojen osalta ongelmana on se, ettd uuden rakennuksen rakentamiskustannukset usein
ylittdvét verotusarvon, koska niité ei usein rakenneta markkinaehtoisesti myyntiin vaan omaan
asumiskdyttoon. Tdhdn ongelmaan toimiva keino on alentaa verotusarvon perusteena olevaa
yksikkoarvoa ehdotetulla tavalla. Samaan suuntaan vaikuttaa rakennuskustannusten alueellisten
erojen huomioiminen.

Kerrostalot puolestaan rakennetaan markkinaehtoisesti myyntiin tai vuokraukseen, eiki niité
juuri rakenneta heikon kysynnén alueille silld seurauksella, ettd rakentamiskustannukset ylittii-
sivédt uuden rakennuksen arvon. Alun perin kerrostalon houkuttelevasta sijainnista voi kutenkin
ajan myotd vdestorakenteen muuttuessa tulla epékiinnostava, mika heijastuu alueen markkina-
hintoihin, alentaen niitd jopa alle verotusarvojen. Tdhdn ongelmaan toimiva keino on eriyttaa
kerrostalojen ikdalennukset ehdotetulla tavalla kaupunkimaisten ja muiden kuntien valilla.

4.4 Maapohjan arvostaminen
4.4.1 Maanmittauslaitoksen tuottamien aluehintojen kdytto verotusarvoa méaarittiessa

Keskeinen muutos on Maanmittauslaitoksessa kehitetyn arvostamismenetelmén avulla tuotet-
tujen hintatietojen kayttdonotto aluehintoja miiritettdessd. Vanhentuneista tonttihintakartoista
ja arviointiohjeista luovuttaisiin ja siirryttdisiin pitkdlti automatisoituun eri rekisterien tietoja
hyddyntédvddn ja vuosittain péivittyvid aluehintatietoja tuottavaan arvostamismenetelméén.
Hinta-alueiden ja aluehintojen maérittely on saatu valmiiksi 2020 ja viimeistelty toukokuussa
2021. Aluehintoja tarkistettaisiin tuoreempien kauppa- ja asemakaavatietojen perusteella ennen
uusien veroperusteiden kayttoonottoa vuoden 2024 kiinteistdverotuksessa.

Ensisijainen arvostamisperuste olisi sindnsd edelleen arvostamislain 29 §:n sddannoksessa tar-

koitettu ’laadultaan ja sijainniltaan vastaavista kiinteistdistd paikkakunnalla vapaassa kaupassa
normaaleissa oloissa maksettujen hintojen perusteella todettu kohtuullinen hintataso”.
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Nykyisin Verohallinnon pédtokseen perustuvasta aluehinnan vihimmaismééréstd, 1 euro ne-
liometriltd, luovuttaisiin.

Maapohjan verotusarvon mairittiminen pelkdstdan toteutuneiden kauppahintojen perustella ei
kiytannossd ole mahdollista alueilla, jotka ovat olleet pitkdédn tiyteen rakennettuja ja joilla sen
vuoksi ei ole kéytettdvissd arvon maérittdmisen edellyttdmia riittdvéin tuoreita tonttien kauppa-
hintatietoja. Ehdotuksen mukaan maapohjan arvostamisessa voitaisiin verotusarvoa masratta-
essd ottaa huomioon myds asunto- ja omakotikauppojen hintataso, jos rakentamattomia kiin-
teistdjd koskevien kauppojen mééra on riittiméton asuinkiinteistdjen hintatason selvittdmiseksi.

Arvostamismenetelmdn pddperiaatteet

Menetelmé’® perustuu tilastomatemaattiseen paikkatietoanalyysiin, jossa hyddynnetddn kiin-
teist0- ja asuntokauppojen hintatietoja siten, ettd maapohja kyetdéin jakamaan homogeenisiin
hintavy6hykkeisiin. Maastokohteiden rajaamille alueille lasketaan toteutuneiden kauppojen pe-
rusteella keskiméardinen hinta.

Aluekohtaiset hinnat nelidmetrié tai kerrosneliometria kohden lasketaan seitsemaélle padkaytto-
tarkoitukselle. Ne ovat asemakaava-alueella sijaitsevat asuinpientalojen, erillispientalojen sekd
rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten alueet, asuinkerrostaloalue, liike- ja toimis-
torakennusalue, teollisuus- ja varastorakennusalue sekd loma- ja matkailualue. Asemakaava-
alueen ulkopuolella sovelletaan samaa aluehintaa kayttotarkoituksesta riippumatta.

Kullekin kayttotarkoitukselle madritellddn hinta-alueet, joilla sijaitsevat kiinteistot saisivat sa-
man, kéyttotarkoituksensa mukaisen yksikkoarvon. Asemakaava-alueilla asumisen hinta-alu-
eita olisi koko maassa noin 4 100 ja esimerkiksi Helsingissd 190. Muiden kéyttotarkoitusten
hinta-alueita on vihemmén.

Hinta-alueiden muodostaminen alkaa hintapisteiden laskennalla, jonka l&htdaineistoa ovat ra-
kentamattomien tonttien ja rakennuspaikkojen kaupat, omakotitalokaupat sekid huoneistokau-
pat. Léhtoaineistot skaalataan vastaamaan maapohjan hintaa.

Asemakaava-alueilla kiytetddn arvonmairityksessd my0s asuntokauppojen hintatietoja, jos ra-
kentamattomien tonttien kauppoja ei ole riittdvésti. Ndin on varsinkin alueilla, jotka on jo kauan
sitten rakennettu tiyteen. Niilld olevia asuinkiinteist6jd on noin 20 000, joiden osuus kaikista
asuinkiinteistdistd on 1-2 prosenttia. Niiden osuus asuinkiinteistdjen maapohjan verotusarvosta
on kuitenkin 15-30 prosenttia. Asunnon ja maapohjan hinnan vilistd yhteyttd ja sen hyddynta-
mistd arvonmadrityksessd kuvataan alaviitteessid 1 mainitussa selvityksessa (ss 34-46).

Rakennettujen omakotitalokiinteistdjen kaupoista voidaan vastaavasti johtaa tontin arvo samaa
kiinteistod koskevan tonttikaupan ja rakentamisen jélkeen tapahtunutta kauppaa koskevien hin-
tatietojen avulla. Hinta-alueiden muodostuksessa kaytettdvat jopa 30 vuotta vanhat kaupat
muunnetaan keskenédédn verrannollisiksi tilastollisin menetelmin muun muassa ajan, pinta-alan,
talon idn, huoneiston koon ja tontin rakennusoikeuden suhteen.

Hintapisteiden avulla lasketaan kunkin mikroalueen suhteellinen hinta, jonka avulla alue sijoi-
tettaisiin oikeaan hintaluokkaan. Mikroalueet muodostetaan kuntarajoja, liikennevéylid seké ve-
sistojd sekd asemakaavoja koskevien aineistojen avulla. Hintaluokkien lukuméaira méaaritetdan
tilastollisesti kauppahinta-aineiston perusteella. Samassa luokassa olevat vierekkdin sijoittuvat
mikroalueet yhdistetdén samaksi hinta-alueeksi. Kauppahintojen usein suuren vaihtelun ja pai-
koittain kauppojen vihyyden vuoksi mikroalueiden luokkia ja niiden rajoja mééritelldén myos

9 Ks. menetelmikuvaus Maapohjan arvostaminen verotusta varten, yleiskuvaus, Maanmittauslaitos
24.3.2022 ja laajempi menetelmikuvaus Maanmittauslaitos 30.0.2021.
https://vm.fi/kiinteistoverouudistus
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manuaalisesti. Vierekkéisten alueiden hintaero on kalleimmilla alueilla suuruusluokaltaan 20—
30 prosenttia ja halvoilla alueilla 30-50 prosenttia.

Hinta-alueiden lopulliset aluehinnat lasketaan viimeisen kymmenen vuoden kauppahinta-ai-
neiston perusteella painottaen muutamaa viimeistd vuotta. Hinnasto pidetdin ajan tasalla laske-
malla ne vuosittain uudestaan ottaen huomioon uudemmat kaupat. Vaihtoehtoisesti hinnastoa
voidaan pitdé ajan tasalla siithen soveltuvan indeksin avulla.

Hinta-alueille mééritelldén kertoimia, joiden avulla Verohallinto voi méérittéé verotusarvon sel-
laisille asemakaavan mukaisille kdyttotarkoituksille, joihin ei voida suoraan soveltaa mitddn
kuudesta asemakaavan kiyttotarkoituksesta, joille mééritelladn aluehinnat. Maanmittauslaitok-
sen selvittdmid rannan vaikutusta kuvaavia kunta- ja hinta-aluekohtaisia rantakertoimia sovel-
lettaisiin asemakaavan ulkopuolisten alueiden ja asemakaavan asuntotonttien aluehintoihin.
Naéin otettaisiin huomioon rantaan rajoittumisen vaikutus hintaan.

Hinta-alueiden rajoja tarkistettaisiin vuosittain ottaen huomioon asemakaavan laajenemisesta ja
kuntarajojen muutoksista johtuvat muutokset. Hintatasojen alueelliset muutokset otettaisiin
huomioon muodostamalla hinta-alueet uudelleen 5—-10 vuoden kuluttua.

Asemakaava-alueiden ulkopuolisten rakentamattomien kiinteistdjen arvostaminen

Erityiskysymyksend on ollut esilld asemakaava-alueiden ulkopuolisten rakentamattomien ve-
ronalaisten kiinteistdjen arvostaminen, joita on runsaat 100 000. Aluehinnat on méaéritelty ra-
kennettavaksi myytyjen maa-alueiden kauppahintatietojen perusteella, jotka ymmaérrettavasti
eivit sellaisenaan osoita samalla hinta-alueellakaan sijaitsevien kaikkien maapohjien markkina-
arvoa etenkddn syrjaseuduilla. Verotusarvo on kuitenkin méaaritettava sellaisillekin veronalai-
sille kiinteistoille, joihin ei uskottavasti kohdistu kysyntdd rakennusmaana nékdpiirissd olevassa
tulevaisuudessa, jos koskaan. Jos verotusarvot perustuisivat kattavasti aluehintoihin, verotusar-
vojen noustessa ne monin paikoin ylittdisivat nykyistd useammin ja selvemmin kdyvén arvon.

Ongelman ratkaisemiseksi on arvioitu eri keinoja méairitelld, miké on sellaista maapohjaa, joi-
den verotusarvon laskennassa on perusteltua soveltaa rakennettavaksi myytyjen kiinteistdjen
hintatietoihin perustuvaa aluehintaa, milloin taas matalampaa hintaa.

Intuitiivisesti luonteva ldhtdkohta olisi kytked rajanveto siihen, voidaanko kiinteistolle maan-
kéyttd- ja rakennuslain nojalla myontié rakennuslupa tai poikkeamispéaétds. Koska asiasta péat-
tavit kuntien rakennusvalvontaviranomaiset, tieto rakentamisoikeudesta olisi saatava kunnilta.
On kuitenkin jo hallinnollisesta ndakokulmasta aivan epirealistista, ettd kuntien viranomaiset
kévisivat lapi kaikki mainitut yli 100 000 rakentamatonta kiinteistod jonkinlaisessa fiktiivisessd
rakennuslupaprosessissa, jonka lopputuloksena selvidisi, mihin kiinteistdihin sovellettaisiin
normaalia aluehintaa. Rakennusluvan myontdmisen edellytykset ovat joustavat sallien lupavi-
ranomaisille merkittdvad harkintavaltaa paikallisten ja ajassa muuttuvien maankayttopoliittisten
tavoitteiden ja muun muassa kunnille aiheutuvien kustannusten huomioon ottamiseksi. On
my0s ilmeinen vaara, ettd verotuksen yhdenmukaisuus titi vaihtoehtoa sovellettaessa kérsisi.

Vuonna 2018 lausuntokierroksella olleen hallituksen esitysluonnoksen mukainen ratkaisuvaih-
toehto perustui rakennusmaasta erillisen muun maapohjan” méérittelyyn siten, ettd maapohja,
johon ei saada poikkeusluvallakaan rakentaa tai joka ei maaperiansi vuoksi sovellu rakentami-
seen, arvostettaisiin 20 prosenttiin aluehinnasta, edellyttden ettd maanomistaja esittdd asiassa
selvityksen. Esikuvana oli edelld jaksossa 2.3.4. kuvattu Verohallinnon ohjeeseen perustuva
menettely. Sen ongelmat ovat osin samoja kuin ensiksi mainitussa vaihtoehdossa, lisdksi maan-
omistajalle asetettu yksipuolinen néyttdvelvollisuus on eri tavoin ongelmallista.

Kolmantena vaihtoehtona on ollut esilld rajanvedon kytkeminen siihen, sijaitseeko kiinteisto
sellaisen niin sanotun oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella, jossa on maankayttd- ja raken-
nuslain 44 §:n mukaisesti madrétty kaavan tai sen osan kayttimisestd rakennusluvan myonta-
misen perusteena. Téhén vaihtoehtoon liittyvid keskeisid ongelmia on se, etté ndmaé yleiskaavat
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kattavat vain vajaat 20 prosenttia asemakaavan ulkopuolisista alueista ja niitd on péddasiassa
Eteld-Suomessa. Kiinteiston sijainti téllaisella kaava-alueella ei myoskdén ole osoitus siité, ettd
sithen tulisi kohdistumaan kysyntdd rakennusmaana, koska kyseisid kaavoja on saatettu kun-
nissa vahvistaa toiveikkaiden toteutumatta jaéineiden kehitysnikymien aikana. Verohallinnon
kiinteistotiedoissa ei mydskdin ole tietoja yleiskaavoista, eikd vaihtoehdon toimeenpanon edel-
lyttdmaa tietojen saamista verotuksen tietojarjestelmiin ole nakopiirissa vuosiin.

Esityksessd on paddytty neljanteen esilld olleeseen, kaavamaiseen ja olemassa olevien rekiste-
ritietojen pohjalta toimeenpantavaan vaihtoehtoon, jonka mukaan asemakaava-alueen ulkopuo-
lella olevat rakentamattomat veronalaiset kiinteistot arvostetaan 20 prosenttiin aluehinnasta.
Kiinteistolld olevaa rakennusta tai silld suoritettuja erityisid maanrakennustditd voidaan pitdd
osoituksena kiinteiston rakennusmaa-luonteesta, jolloin normaalin aluehinnan soveltaminen on
perusteltua. Ratkaisun voidaan katsoa olennaisesti poistavan ongelman kiinteistdjen verotusar-
vojen liian korkeasta tasosta matalien hintojen alueilla, joilla ei ole kysyntd4 rakennusmaasta.
Vastakkaisissa tapauksissa, kuten suurempien kaupunkien asemakaava-alueiden ldhialueilla,
joilla hinnat ovat korkeampia tai joilla on odotuksia hinnannoususta, ratkaisu puolestaan johtaa
viistdmatta siithen, ettd verotusarvot jaévit monin paikoin alle kdypien arvojen. Ratkaisu ei ole
optimaalinen, mutta hallituksen késityksen mukaan riittdvén tasapainoinen. Kuntien verotulojen
aleneminen jéisi véhiisiksi, koko maassa suuruusluokaltaan runsaaseen 10 miljoonaan euroon.

Asemakaavalla edelld tarkoitetaan my0s ranta-asemakaavaa.
Maatilan rakennusmaa-alueen veronalaisuus

Edellisessd jaksossa esitetyn ehdotuksen perusteena olevat nakokohdat antavat aiheen arvioida
uudelleen my0s arvostamislain 29 §:n 2 momentissa sdddettyd maatilan rakennusmaa-alue ka-
sittelyd. Arvostamislain 29 §:n 2 momentin nojalla maatilaan kuuluva rakennusmaa-alueelle,
josta verovelvollinen on myynyt ja voi edelleen myydd maata rakennustarkoituksiin, arvoste-
taan ensimmadisen myynnin jélkeen kokonaan rakennusmaana, jolloin maa-alue menettii vero-
vapaan maa- tai metsitalousmaan asemansa. Saannoksessa tarkoitettuna rakennusmaa-alueena
pidetdédn kiytinnossé ranta-asemakaavassa tai yleiskaavassa rakentamiseen osoitettua aluetta.

Saannoksen soveltamisalaa ehdotetaan kavennettavaksi siten, ettd se koskisi vain ranta-asema-
kaava-alueita. Maatilojen rakentamattomia yleiskaava-alueita ei ole perusteltua kohdella anka-
rammin kuin muita rakentamattomia kiinteist6ja, jotka arvostettaisiin 20 prosenttiin aluehin-
nasta rakentamiseen asti. Nykyséddntelyn soveltaminen yleiskaava-alueilla on siten ongelmal-
lista, ettd Verohallinnolla ei ole tietoa yleiskaavoista, minkd vuoksi sddnndksen soveltaminen
jaa kaytdnnossd maanomistajalta tai kunnalta saatavan tiedon varaan eikd arvostamislain 29 § 2
momentin soveltaminen sen vuoksi ole yhdenmukaista.

Luonnonsuojelulain nojalla suojeltuihin luontotyyppeihin kuuluvat alueet ja erityisesti suojel-
tavien lajien esiintymispaikat

Luonnonsuojelulain (1096/1996) 24 §:n nojalla suojellut luonnonsuojelualueet vapautettiin hal-
lituksen ohjelman mukaisesti kiinteistoverosta 1.1.2021 voimaan tulleella lailla 1060/2020. Val-
tiovarainvaliokunta totesi hallituksen esityksestd HE 169/2020 vp antamassaan lausunnossa
VaVM 28/2020 vp, ettd asiantuntijakuulemisessa oli nostettu esiin tarve tarkastella my6s mui-
den luonnonsuojelulain perusteella suojeltujen kohteiden verokohtelua yhdenmukaisuuden li-
saamiseksi. Esimerkkeind téllaisista kohteista mainittiin luonnonsuojelulain mukaisten rajaus-
péaétosten mukaiset luontotyypit ja niiden kiinteistdt. Valiokunta totesi tiltd osin yhtyvéansé esi-
tettyyn huomioon.

Y mpéristoministerio on esittidnyt, ettd verosta vapautettaisiin myos luonnonsuojelulain 29 §:n
ja 47 §:n nojalla suojellut alueet.

Luonnonsuojelulain 29 §:ssé sdddetdin siind lueteltuihin luontotyyppeihin kuuluvien luonnon-
tilaisten tai sellaiseen verrattavien alueiden muuttamisen kiellosta. Alueita ei saa muuttaa niin,
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ettd luontotyypin ominaispiirteiden sdilyminen alueella vaarantuu. Luonnonsuojelulain 47 §:n
mukaan ilmeisen hividmisuhan alla olevat, luonnonsuojeluasetuksessa luetellut uhanalaiset
eli6lajit ovat erityisesti suojeltavia lajeja. Niiden sdilymiselle tirkedn esiintymispaikan havitta-
minen tai heikentdminen on kielletty. Kiellot tulevat voimaan, kun elinkeino-, liikenne- ja ym-
paristokeskus on mééritellyt suojeltavan alueen rajat ja antanut padtoksen tiedoksi alueen omis-
tajille ja haltijoille. Paatoksen liitteend on kartta, josta alueen rajat ilmenevit. Pdétokset ovat
voimassa toistaiseksi. Jos alueen luonnonarvot ovat hdvinneet, suojelu voidaan lakkauttaa.

Luonnonsuojelualueen perustamisella turvataan luonnon monimuotoisuuden sdilymisté suoje-
lualueella. Luonnonsuojelualueita perustetaan yksityisille alueille valtaosin yhteisymmarryk-
sessd omistajan kanssa. Vapaaehtoisuus suojelutavoitteiden toteuttamisessa on nykyisin vakiin-
tunut toimintatapa.

Suojeltuihin luontotyyppeihin ja elidlajien esiintymispaikkoihin kuuluvien alueiden suojelu pe-
rustuu sitd vastoin viranomaisen yksipuoliseen kieltoon. Alueet on valtaosin perustettu ennen
vuonna 2008 valtioneuvoston periaatepdétokselld alkanutta METSO-ohjelmakautta (Etel4d-Suo-
men metsien monimuotoisuuden toimintaohjelma), joka mahdollisti suojelun toteuttamisen va-
paaehtoisuuden pohjalta. Vapaaehtoinen suojelu johtaa useimmiten luonnonsuojelulain 24 §:n
mukaiseen menettelyyn.

Menettelyllisista eroista huolimatta eri keinoilla tavoitellaan pitkilti samoja paamaaria. Ei ole
pidettévi perusteltuna, ettd kiinteistonomistajia kohdellaan eri tavoin siitd riippuen, minkalai-
sella hallinnollisella menettelylld suojelutavoitteet on toteutettu.

Alueet ovat tarkkarajaisesti madriteltyja, ja vaikka paatokset ovat voimassa toistaiseksi, ympa-
ristoministerion arvion mukaan suojelupaitokset ovat kaytanndssa pysyvid, silla niité ei ole lak-
kautettu juuri lainkaan.

Kyseisié alueita on vajaat 1 500, yhteispinta-alaltaan vajaat 3 000 hehtaaria. Alueet sijaitsevat
valtaosin maa- ja metsétiloilla, jolloin ne arvostetaan nollaan muuna maatalouden maana. Kiin-
teistoveroa alueista voidaan arvioida kertyvén karkeasti 10 000-30 000 euroa. Asian kdytdnndl-
linen merkitys on siten perin vihdinen. Yhdenvertaisuusnékdkohdat kuitenkin puoltavat yhden-
mukaista kohtelua, minkd vuoksi myos nyt puheena olevat alueet ehdotetaan vapautettavaksi
kiinteistoverosta.

Ympéristoministerion arvion mukaan toimenpide on omiaan lisddméén kiinnostusta luonnon-
suojeluun, ja siten edistimidn luonnon monimuotoisuuden sdilymista.

4.4.2 Varovaisuusperiaate

Verotusarvoa maéréttiessd on edelld todetun mukaisesti otettava huomioon kauppahintatietojen
perusteella todettu “kohtuullinen hintataso”. Vaikka maapohjan verotusarvot aiempaa olennai-
sesti paremmin heijastaisivat kdypid arvoja, on sdédnndksen ilmaisema varovaisuusperiaate syyta
sailyttdd. Arvostamistasosta madratdan nykyisin tarkemmin Verohallinnon péaatokselld. Varo-
vaisuusperiaatetta toteuttava sddnnds ehdotetaan nostettavaksi lain tasolle ja arvostustaso alen-
nettavaksi nykyisestd 75 prosentista 70 prosenttiin aluehinnasta.

4.4.3 Maanmittauslaitoksen tuottamien alueellisten hintojen julkaisu karttapalvelussa

Kiinteistoverotuksen ldpindkyvyyden lisddmiseksi, maanomistajien ja verovelvollisten palvele-
miseksi sekd Verohallinnolle maapohjan arvostamista koskevista yhteydenotoista aiheutuvien
kustannusten vdhentdmiseksi luotaisiin hintakarttapalvelu, jonka kautta jokainen voisi saada
Verohallinnon séhkoisen karttapalvelun kautta tiedot Maanmittauslaitoksen tuottamista alue-
hinnoista koko maassa. Verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annettuun lakiin
(1346/1999), jiljempénd verotietolaki, lisittdisiin karttapalvelun toteuttamiseksi tarpeelliset
sdanndkset. Palvelun kéyttdminen edellyttéisi tunnistautumista.
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4.5 Rakennuksen osuus koko kiinteiston arvosta

Vaikka vero méarétidn erikseen rakennusten ja maapohjan osalta, vero maksuunpannaan koko
kiinteistostd. Maapohjan ja rakennusten arvo-osien suhde vaihtelee alueittain. Seuraavassa tar-
kastellaan asetelmaa uusia asuinkerrostaloja koskevien tilastotietojen valossa erdissa kunnissa.

Kaaviosta alla ilmenevi kauppahintaestimaatti on toteutuneiden uusien asuntojen kauppahin-
noilla estimoitu koko rakennuksen kauppahinta ja timé kauppahinta on jaettu rakennuksen ko-
konaispinta-alalla, mihin sisédltyy my0ds asunto-osakeyhtion yhteiset tilat. Rakennuksen arvona
on pidetty Tilastokeskuksen méarittdméa uudishintaa lisdttyna arvonlisidverolla. Verotuksen pe-
rusteena kdytetyt perusarvot sitd vastoin perustuvat arvonlisédverottomaan uudishintaan, kuten
jélleenhankinta-arvot nykyisin.

euroa

5000

4 500 = Kauppahintaestimaatti

4 000 uudishinta + alv  —
3 500
3 000
2500

2 000 —

1 500 —

1 000 =
500
0

Helsinki 1 Helsinki 2 Helsinki 3 Tampere Jyvaskyla Kokkola Oulu

Helsingin kolmea aluetta koskevissa esimerkeissd uudishintaperusteiset rakennuskustannukset
ovat samat, mutta kauppahintaestimaatti vaihtelee rakennuksittain. Korkeammat asuntojen hin-
nat eivit siten selity silld, ettd rakennuskustannukset olisivat merkittdvasti korkeammat kuin
muualla maassa. Uudishintojen ero kalleimman Helsingin (hinta-alue 1) ja halvimman Kokko-
lan (hinta-alue 6) vélilld on noin 500 euroa.

Kauppahintaestimaatin ja uudishinnan véliseen eroon vaikuttaa keskeisesti sijainti, ja jossain
médrin myos se, ettd rakennuskohtaiset ominaisuudet poikkeavat uudishinnan laskennan taus-
talla olevasta mallirakennuksesta sekd mahdolliset alueelliset erot rakennuttajien katteissa.

4.6 Veroprosentit

4.6.1 Maapohjan veroprosentin eriyttiminen yleisesta kiinteistoveroprosentista

Maapohjaan sovellettava veroprosentti ehdotetaan eriytettavaksi yleisestd kiinteistoveroprosen-
tista, jotta kunnat voisivat tarkoituksenmukaisesti kéyttdd kiinteistoveroa muun muassa maan-
kéyton ohjauksen vélineend alueelliset olosuhteet ja verotusarvojen taso huomioon ottaen ja

samalla sdddelld verorasituksen jakautumista paikalliset olosuhteet huomioiden.

Veroprosenttien eriyttiminen on myos kaytdnnossa edellytys sille, ettd maapohjan osuutta kiin-
teistoverotuksessa voitaisiin niin haluttaessa kasvattaa. Maapohjan erillistd veroprosenttia, joka
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kohdistuu kaikkeen maapohjaan yhtendisesti, on ehdottanut esimerkiksi verotuksen kehittdmis-
tyoryhmaé loppuraportissaan (Valtiovarainministerion julkaisuja 51/2010). Tyoryhméan nikemys
siitd, ettd maapohjaan kohdistuva kiinteistovero on neutraali vero, joka ei ohjaa maanomistajien
kiyttdytymistd, on taloustieteen piirissé laajalti hyvéksytty.

Eriyttdmisen johdosta kunnanvaltuuston olisi méarittava erikseen rakennusten yleinen kiinteis-
toveroprosentti ja maapohjan yleinen kiinteistoveroprosentti.

4.6.2 Veroprosentit

Verotusarvojen nousu ja erillisen veroprosentin mairddminen maapohjalle antavat aitheen mai-
rittdd veroprosenttien alarajat maapohjalle sekd rakennusten yleisen kiinteistoveroprosentin pii-
riin kuuluville rakennuksille samoin kuin tarkistaa vakituisen asuinrakennuksen ja rakentamat-
toman rakennuspaikan veroprosentin alarajoja.

Veroprosenttien yldrajaa puolestaan on arvioitava muiden kuin vakituisten asuinrakennusten ja
etenkin voimalaitosten osalta, koska kunnat ovat yleisesti médrdnneet niihin sovellettavan ve-
roprosentin vaihteluvilin ylépdastd. Ylarajojen maérittdmisessd on lahtokohtana, ettd kunnat
voivat saavuttaa saman verokertymén kustakin veropohjan osa-alueesta kuin nykyisin.

Maapohjan ja rakennusten yleiset kiinteistoveroprosentit ja vakituisten asuinrakennusten kiin-
teistoveroprosentti

Uudistuksen 1dhtokohtiin kuuluu veroprosenttien vaihteluvilien asettaminen siten, ettd kunnat
eivit joudu kiristimaédn verotusta tahtomattaan. Alla olevista kuvioista ilmenevét osa-alueittain
kuntien nykyiset veroprosentit (mustat pisteet) sekd Tilastokeskuksen ja Maanmittauslaitoksen
hinta-aineiston pohjalta lasketut maapohjan, vakituisten asuinrakennusten ja rakennusten ylei-
sen veroprosentin piiriin kuuluvien rakennusten tuottoneutraalit veroprosentit (punaiset pisteet).
Kuviosta ilmenevit nykyisid veroprosenttien vaihteluvilien alarajoja alemmat veroprosentit
koskevat Ahvenanmaan kuntia, jossa sovelletaan maakunnan kiinteistoverolain mukaisia pro-
sentteja.

Vakituisten asuinrakennusten nykyiset ja tuottoneutraalit veroprosentit
1,00 ¢
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» Veroprosentti 2021 » Uusi veroprosentti

Tuottoneutraalilla veroprosentilla tarkoitetaan sitd veroprosenttia, jolla kunta saavuttaisi uu-
desta veropohjasta saman verokertymén kuin nykyisid verotusarvoja ja veroprosentteja sovel-
lettacssa. Kuvioissa kunnat on asetettu timén tuottoneutraalin veroprosentin mukaan nousevaan
jarjestykseen. Laskelmat on tehty vuodelta 2020 toimitettua kiinteistoverotusta koskevien vero-
tusarvojen ja vuodelle 2021 méérittyjen veroprosenttien perusteella.
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Nykyiset ja laskelmissa kéytetyt tuottoneutraalit veroprosentit samoin kuin niiden mééarittdmi-
sessd kdytetyt laskennalliset kiinteistoveropohjat ilmenevit esityksen liitteesta II.

Vakituisten asuinrakennusten tuottoneutraalin veroprosentin aritmeettinen keskiarvo nousisi
nykyisestd 0,51:std 0,54:44n. Verotusarvoilla painotettu keskiarvo sen sijaan alenee hivenen.
Vakituisten asuinrakennusten verotusarvot nousisivat koko maan tasolla prosentilla ja alenisivat
kunnissa keskiméarin (aritmeettinen keskiarvo) viidelld prosentilla. Esimerkiksi normaalisti va-
rustellun 120 m? suuruisen tai suuremman uuden omakotitalon yksikkéarvo muuttuisi nykyi-
sestd 590 eurosta alueesta riippuen 570-810 euroon neliometriltd. Yksikkdarvo nousisi siten
enimmilldén 37 prosentilla ja alenisi enimmill&én kolmella prosentilla.

Ikdalennukset muuttavat asetelmaa siten, ettd kun esimerkiksi vastaavan vuonna 1975 rakenne-
tun puurakenteisen omakotitalon verotusarvo ikdalennukset huomioiden on 251 euroa neliomet-
riltd vuonna 2021, muutosten johdosta verotusarvo olisi vuoden 2021 tasossa alueesta riippuen
186-265 euroa neliometriltd. Nykyiseen lineaariseen laskentatapaan perustuva puutalon 1,25
prosentin ikdalennus alentaa verotusarvon 45 vuodessa 42,5 prosenttiin jélleenhankinta-arvosta,
ehdotettuun degressiiviseen laskentatapaan perustuva 2,4 prosentin ikdalennus puolestaan noin
33 prosenttiin.

Veroprosentit vaihtelevat kunnittain nykyistd enemman, johtuen kasvavista eroista kuntien ve-
ropohjassa. Siihen vaikuttaa eniten alueellisten rakennuskustannusten seké omakoti- ja parita-
lojen markkinahintoihin perustuvan kertoimen erojen lisdksi rakennusten keskiméérédinen ika
uusien ikdalennusprosenttien ja ikdalennusten laskentatavan johdosta.

Maapohjan osalta vastaava tarkastelu ilmenee alla olevasta kuviosta.

Maapohjan nykyiset ja tuottoneutraalit veroprosentit
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» Veroprosentti 2021 « Uusi veroprosentti

Maapohjan verotusarvot nousisivat koko maassa 121 prosentilla ja kunnissa keskiméérin 125
prosentilla.

Tuottoneutraalien veroprosenttien suhteelliset erot kuntien vililla ovat selvasti suuremmat kuin
rakennusten kohdalla, miké kuvastaa maapohjan markkina-arvojen alueellista eriytymisti, joka
on selvisti rakennuskustannusten eroja suurempi. Kuviosta ilmenee, etté oikeassa reunassa
uutta veroprosenttia kuvaavan kdyrén alapuolelle asettuvat muutama kunta joutuisivat korotta-
maan veroprosenttiaan saavuttaakseen vuoden 2020 veropohjan ja 2021 veroprosenttien mu-
kaan lasketun kertymaén.

Yleisen veroprosentin piiriin kuuluvien rakennusten osalta asetelma ilmenee kuviosta alla.
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Rakennusten nykyiset ja tuottoneutraalit yleiset veroprosentit

« Veroprosentti 2021 « Uusi veroprosentti

Yleisen veroprosentin piiriin kuuluvien rakennusten verotusarvot nousisivat koko maassa 9 pro-
sentilla ja kunnissa keskimédarin 25 prosentilla.

Ehdotetut veroprosenttien alarajat on méairitetty siitd ldhtokohdasta, ettd yksittdiset kunnat eivét
joudu kiristimadn minkd4n veropohjan osa-alueen verotusta.

Veroprosenttien ylérajat asetettaisiin siten, ettd kaikki kunnat voisivat saavuttaa nykyisen vero-
kertymén. Ylérajat on pyoristetty seuraavaan ylempaian veroprosentin kymmenykseen.

Veroprosentin vaihteluvélit ehdotetaan seuraaviksi:

Maapohja 0,13-2,00
Vakituinen asuinrakennus  0,35-1,00
Rakennukset yleinen 0,53-1,70

Veroprosenttien ylirajojen méérittelyssd ei ole voitu ottaa huomioon sité, ettd jaksossa 4.7 eh-
dotettu kiinteistoveron nousua siirtyméaaikana rajoittava sadnnos leikkaisi kuntien verotuloja ja
antaisi kunnille perusteita madritd veroprosenttinsa vastaavasti korkeammaksi rajoitussaén-
nostd aiheutuvien verotulomenetysten kompensoimiseksi. Yksittdistapauksissa ylarajat voivat
rajoittaa kuntien mahdollisuutta tihédn kompensaatioon.

Verotietolaissa ehdotetaan sdddettiviksi kunnan oikeudesta saada Verohallinnolta kertaluovu-
tuksena vuoden 2024 kiinteistoverotuksen kiinteistoveroprosenttien méadraédmiseksi tarpeellisia
vuodelta 2021 toimitetussa kiinteistoverotuksessa kaytettyja tietoja.

Rakentamaton rakennuspaikka

Asemakaava-alueella olevan rakentamattoman rakennuspaikan vahimmaisprosentti niissd paa-
kaupunkiseudun ja kehysalueiden 14 kunnassa, jotka ovat velvollisia mddrdamaén erillisen ve-
roprosentin, on 3,00 prosenttiyksikkdd kunnan yleisti kiinteistoveroprosenttia korkeampi. Vuo-
delle 2021 néistd kunnista kahdeksan méairisi matalinta sallittua korkeamman veroprosentin.
Muissa kunnissa erillisen veroprosentin miéradminen on kunnan harkinnassa ja alaraja on 2,00,
eli sama kuin yleisen kiinteistoveroprosentin yléraja. Néistd kunnista 146 méaérési erillisen ve-
roprosentin rakentamattomille rakennuspaikoille.
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Padkaupunkiseudun kunnissa sovellettavaa veroprosenttia koskevaa sdénnosti ehdotetaan muu-
tettavaksi siten, ettd veroprosentin tulee olla kunnan méaarddmaa maapohjan yleistd veroprosent-
tia 1,40 prosenttiyksikkod korkeampi, nykyisen 3,00 prosenttiyksikon sijasta.

Ero maapohjan yleiseen veroprosenttiin on méaéritetty siten, ettd rakentamattomien rakennus-
paikkojen veroprosentti séilyisi keskimdirin suhteellisesti suunnilleen saman verran yleisté ve-
roprosenttia korkeampana kuin pieninti sallittua veroprosenttia nyt soveltavissa kunnissa. Tal-
16in korotetulla veroprosentilla tavoiteltu kannustinvaikutus saada maata asuinrakentamiskéyt-
toon sdilyisi.

Vuonna 2021 rakentamattoman rakennusmaan veroprosentti mainituissa kunnissa oli 3—4-ker-
tainen ja keskimiérin 3,8-kertainen yleiseen veroprosenttiin verrattuna. Ehdotuksen myo6té vi-
himmaismééri olisi ndissd kunnissa olisi samoin noin 3,8-kertainen verrattuna maapohjan ylei-
seen veroprosenttiin, jonka kuntien on oletettu mairdavan tuottoneutraalisuus-olettaman mu-
kaisesti.

Koska maapohjan veroprosentin vaihteluvili kunnissa laventuisi nykyisestd, ehdotetaan alaraja
my0s muiden kuntien osalta kytkettaviksi kunnan midrddméén maapohjan yleiseen kiinteisto-
veroprosenttiin. Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin tulisi olla sitd korkeampi.
Koska veroprosentin miirdaminen on vapaachtoista, ei ole erityisid perusteita sille, ettd vero-
prosentin olisi oltava tietyn midrin maapohjan yleistd veroprosenttia korkeampi.

Veroprosentin yldraja on perusteltua kohtuussyisti. Se rajoittaa saéntelyn kdyttdmistd sen tar-
koitusten vastaisesti fiskaalisiin tarkoituksiin, rakennusmaan tarjontaa lisdévien tavoitteiden si-
jasta. Vuonna 2021 kaikkiaan 160 kunnasta, jotka olivat midrdnneet erillisen veroprosentin ra-
kentamattomalle rakennuspaikalle, 26 oli maddrédnnyt veroprosentiksi enimmaismééréan 6,00.

Veroprosentin enimmdismaird ehdotetaan alennettavaksi 3,00:aan. Enimmaisprosentti on méaa-
ritetty siten, ettd kunnilla olisi mahdollisuus méairétd veroprosenttinsa suhteellisesti saman ver-
ran maapohjan yleistd veroprosenttia korkeammaksi kun nykyisin. Poikkeuksen muodostaisivat
kuusi kuntaa.

Voimalaitokset

Voimalaitosten veroprosentin yldraja on selvisti rajoittanut veroprosenttien tasoa. Kunnista,
jotka ovat madranneet erillisen veroprosentin voimalaitoksille, 60 prosenttia soveltaa enimmais-
maérdd 3,10 prosenttia ja 80 prosentilla kunnista veroprosentti on véhintién 2,80.

Voimalaitosten muodostamalla veropohjalla on vanhastaan ollut erityistd merkitystd monille
pienemmille kunnille kasvukeskusten ulkopuolella. Kyse on tyypillisesti maaseutuvaltaisista
vesistdjen ddrelld sijaitsevista voimalaitoskunnista, joista monet kirsivdt muuttotappiosta ja vi-
eston ikdantymisestd johtuvista taloudellisista vaikeuksista. Voimalaitosten merkitys muiden-
kin kuntien veropohjassa on kasvanut tuulivoimainvestointien ja vuoden 2018 alusta voimaan
tulleen tuulivoimapuistoja koskevan muutoksen johdosta, jolla pienvoimaloiden tehorajaa kos-
kevaa sddnndstd muutettiin siten, ettd tehoraja lasketaan yhteisen liittymispisteen kautta sdhko-
verkkoon kytkettyjen useiden voimalaitosten yhteenlasketun nimellistehon perusteella. Valta-
osa tuulivoimaloista tuli toimenpiteen johdosta voimalaitosten korotetun veroprosentin piiriin.

Rakennusten ja rakennelmien perusarvon méérittdminen 50 prosenttiin rakentamiskustannuk-
sista nykyisen 75 prosentin sijasta merkitsee voimalaitosveroprosentin piiriin kuuluvien voima-
laitosten muodostaman veropohjan arvon alenemista kolmanneksella. Tdma johtuu siité, ettd
runsaat 95 prosenttia ndiden voimalaitosten muodostamasta veropohjasta eli ydin- vesi- ja tuu-
livoimaloista arvostetaan nykyisin ja arvostettaisiin vastaisuudessakin toteutuneiden rakenta-
miskustannusten perusteella, koska niille ei ole voitu méarittdd yksikkohintoja. Vahdinen osa
voimalaitosveroprosentin piiriin kuuluvista rakennuksista arvostetaan valtiovarainministerion
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asetuksen mukaisten kaavamaisten yksikkokustannusten perusteella, yleensé teollisuusraken-
nuksina. Naméi arvostettaisiin vastaisuudessa uusien yksikkdarvojen perusteella, oletettavasti
yleensd sdhkontuotantorakennuksina.

Voimalaitosten verotusarvon alentuessa veroprosentin enimméiismédrdd korotettaisiin, jotta
kunnille turvataan niistd nykyinen verokertymé. Enimméaisméérd ehdotetaan korotettavaksi ve-
ropohjan arvon alenemista vastaavasti 3,10 prosentista 4,65:een ( = 50/75 x 3,10).

Uusien yksikkoarvojen perusteella arvostettavien voimalaitosten osalta kuntien veropohja vah-
vistuisi, mutta verokertyméan kasvu jdisi koko maan tasolla marginaaliseksi. Ndiden voimalai-
tosrakennusten luokitusmuutoksiin ja siitd aiheutuviin veropohjavaikutuksiin saattaa liittyd
muita veropohjan osa-alueita enemmén epédvarmuutta.

Muut kuin vakituiset asuinrakennukset

Muiden kuin vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin yldraja on aiemmin selvisti rajoittanut
veroprosentteja. Vield vuodelta 2015 toimitetussa kiinteistoverotuksessa, jolloin kyseinen vero-
prosentti sai olla enintddn 0,6 prosenttiyksikkdd kunnan méaaradmaa vakituisen asuinrakennuk-
sen veroprosenttia korkeampi, 170 kuntaa sovelsi enimmaéisprosenttia. Sittemmin veroprosent-
tien sallittua eroa levennettiin ja vuoden 2017 alusta kytkenndstd vakituisen asuinrakennuksen
veroprosenttiin luovuttiin. Vuodelta 2021 toimitettavassa verotuksessa kunnista vain kaksi on
médrdnnyt prosentiksi enimmaéisméérin 2,00.

Ylérajaa on vanhastaan perusteltu silld, ettd ndin rajoitetaan kuntia kohdistamasta vieraspaikka-
kuntalaisiin kesdasukkaisiin kohtuuttoman tasoista verotusta. Vaikka nykyisen tasoinen yldraja
ei kiytinnossd muodosta rajoitetta kunnille péaattda veroprosentistaan, arvostamisuudistus ei
sellaisenaan anna aihetta arvioida ylirajan perusteita uudelleen.

Muiden kuin vakituisten asuinrakennusten veroprosentin piiriin kuuluvien rakennusten verotus-
arvo nousisi sekd koko maan tasolla ettd kunnissa keskimaérin noin 24 prosentilla. Tuottoneut-
raalin veroprosentti vaihtelee 0,68:sta 1,85:een.

Veroprosentin ylérajaksi ehdotetaan 1,90, jolloin kaikki kunnat voivat saavuttaa saman vero-
kertymén kuin ennen arvostamisuudistusta. Veroprosentin alarajaksi ehdotetaan nykyistd vas-
taavasti rakennusten yleisen veroprosentin vahimmaismaéré eli 0,53, johon rakennusten yleisen
veroprosentin vahimmaisméaara alenisi nykyisestd 0,93:sta. Mikédédn kunta ei joutuisi alarajan
johdosta kiristiméén vapaa-ajanasuntojen verotusta nykyisesta.

4.6.3 Vakituisen asumisen méadritelméa

Vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin ei ole katsottu soveltuvan hoitolaitoksiin eiké asu-
mispalveluyksikoihin, vaan ne kuuluvat yleisen kiinteistoveroprosentin piiriin. Oikeuskaytén-
nossd (KHO 1996-B-554) yleisen kiinteistoveroprosentin piiriin on katsottu kuuluvan myds pal-
velukodit, joissa asuville erityishuoltoa tarvitseville annetaan pitkdaikaiseksi tarkoitettua laitos-
hoitoa. Tuoreimmassa tapauksessa KHO:2017:35 korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd dementoi-
tuneille tai fyysisesti huonokuntoisille vanhuksille tarkoitetun hoivakodin asukkaat asuivat hoi-
vakodissa ensisijaisesti sielld tarjottavien hoivapalveluiden vuoksi. Vaikka eréét seikat, kuten
asumisen pitkdaikaisuus samoin kuin asukkaan hoivakodin kanssa tekemd vuokrasopimus,
puoltaisivat tulkintaa, ettd rakennukseen sovellettaisiin vakituisen asuinrakennuksen veropro-
senttia, kokonaisarvioinnin perusteella katsottiin, ettd hoivakotirakennusta ei ole tarkoitettu
kéytettéviksi kiinteistoverolaissa tarkoitetulla tavalla padosin vakituiseen asumiseen.

Verotuskéytintd ei kuitenkaan ole yhdenmukaista. Oikeustilan selkeyttdmiseksi ja eri muo-
doissa tapahtuvan asumisen verokohtelun yhdenvertaisuuden edistimiseksi ehdotetaan vakitui-
sen asuinrakennuksen veroprosenttia koskevaa sddnnosta tarkistettavaksi siten, ettd se kattaisi
my0s sosiaalihuollon asumispalvelut, vaikka asumiseen liittyy hoitoa ja huolenpitoa tai muita
palveluja. Asumisen voitaisiin katsoa olevan vakituista my0s silloin, kun asukkaille tarjotaan
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sosiaalihuoltolain (1301/2014), vammaisuuden perusteella jérjestettivistd palveluista ja tukitoi-
mista annetun lain (380/1987, jaljempana vammaispalvelulaki) tai kehitysvammaisten erityis-
huollosta annetun lain (519/1977) nojalla jarjestetyn asumisen ohessa muita palveluja.

4.7 Kiinteistoveron nousun rajoittaminen siirtymivaiheessa

Verotusarvojen kehitys ei edelld todetun mukaisesti ole seurannut markkina-arvojen ja rakenta-
miskustannusten kehitystd. Varsinkin eri alueilla sijaitsevien maapohjien, mutta my0s eri ra-
kennustyyppien vililld tésséd kehityksessé voi olla selvid eroja. Osalle kiinteistoistd arvostuksen
saattaminen maapohjan kauppahintojen ja rakentamiskustannusten nykytason mukaiselle koh-
tuulliselle tasolle merkitsee suhteellisesti ja euromédriisesti vahdisti suurempaa verokustannuk-
sen nousua siitédkin huolimatta, ettd kunnat asettaisivat veroprosenttinsa tuottoneutraalisti.

Merkittavampid veroperusteiden muutoksista aiheutuvia kertakorotuksia on katsottu tarkoituk-
senmukaiseksi rajoittaa siirtyméikautena ja néin helpottaa kiinteistonomistajien sopeutumista
uuteen tilanteeseen. Kiinteistdverolakiin ehdotetaan otettavaksi vuosien 2024-2026 kiinteisto-
verotuksissa sovellettava veron nousua rajoittava sddnnés. Kiinteistoveroa ei maksuunpantaisi
siltd osin kuin veron maéré edellisestd vuodesta nousee enemmain kuin 30 prosentilla ja samalla
200 eurolla. Poikkeuksen tistd muodostaisivat erikseen todetut verotusarvon nousuun vaikutta-
neet seikat, kuten maapohjan riittdvin méadrdinen nousu, vahaisti suurempi lisdrakentaminen tai
sovellettavan veroprosentin muutos kéyttotarkoituksen muutoksen johdosta.

Veron nousua rajoittava ja my0s kdytdnnossd sovellettavissa oleva sdidnnds ei ole ongelmaton.
Nousu edellisestd vuodesta voi johtua my06s muista kuin uudistuksesta aiheutuvista muutoksista.
Ne voivat koskea maapohjaa, rakennuksia, omistussuhteita, veroprosenttia tai ndistd useampia
yhdesséd. Maapohjan verotusarvo voi nousta esimerkiksi kaupan johdosta pinta-alan muuttuessa.
Maksettava vero voi nousta maapohjan siirtyessa yleisen kiinteistoveron piirista rakentamatto-
man rakennuspaikan veroprosentin piiriin. Rakennusten verotusarvoa kasvattavat laajennukset,
uuden rakennuksen rakentaminen ja rakenteilla olevan rakennuksen valmistumisasteen muu-
tokset. Maksettavan veron maérad lisdd my0s rakennuksen siirtyminen esimerkiksi vakituisen
asuinrakennuksen veroprosentin piiristi yleisen tai vapaa-ajanasuntojen veroprosentin piiriin.
Muutos voi aiheutua myo0s siitd, ettd Verohallinnon kiinteistdtiedot tdydentyvét esimerkiksi
kuntien ilmoittaessa kiinteistotiedoista puuttuvia rakennuksia koskevia tietoja.

Nousua aiheutuu myds siltd osin kuin kunnat asettavat veroprosenttinsa vuodelle 2024 tuotto-
neutraalia veroprosenttia korkeammalle tasolle. Téastd syystd aiheutuva maksettavan veron
nousu ei estdisi sddnnon soveltamista, koska veron nousun syyn arviointia ei ole asianmukaista
kytked hallituksen esityksen vaikutusarvioinnin perusteena kéytettyihin arvioihin.

Rajoitussddntd vaikeuttaa veroprosenttien madrdamista ja voi johtaa siihen, ettd kunnat mitoit-
tavat veroprosentin varovaisuussyistd varmuuden vuoksi korkeammaksi kuin olisi tarpeen bud-
jetoidun verokertymén saavuttamiseksi. Todellinen kertyma selvida vasta jalkikéteen.

Laskentateknisistd syistd veron nousua joudutaan rajoittamaan samassa suhteessa sekd raken-
nuksen ettd maapohjan osalta, silloinkin kun maapohjalla ja rakennuksella on eri omistaja.

Rajoitussddnnon soveltamisesta tai soveltamatta jadédmisestd ennakoidaan aiheutuvan melko pal-
jon muutoksenhakuja, koska normaaleista kiinteistotietojen muutoksista johtuvia vaikutuksia
voidaan automaatiossa rajata pois vain rajallisesti. Rajoitussdénto tulisi timan vuoksi kohdistu-
maan joihinkin kiinteistdihin aiheettomasti ja joidenkin kiinteistéjen kohdalla jaada aiheetto-
masti soveltamatta. Kiinteistdtietojen muutoksia on vuosittain satoja tuhansia, minkd vuoksi
tapauskohtainen késittely Verohallinnossa ei ole mahdollista. Virheelliset soveltamisratkaisut
jaisivit siten suurelta osin muutoksenhaussa oikaistavaksi, aiheuttavat verotukseen epayhden-
mukaisuutta sekd kuormittavat Verohallintoa, kuntia ja muutoksenhakuelimia.

Mainituista rajoitussédéntdon liittyvistd vaikutuksista huolimatta hallitus pitéa sité tarpeellisena.
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5 Pidaasialliset vaikutukset
5.1 Yleista vaikutusarvioinnista

Uudistuksen vaikutuksia on arvioitu Verohallinnon kiinteistoverotuksen tietokantaan sisdltyvid
kiinteistdjd ja niilld olevia rakennuksia ja rakennelmia koskeviin vuoden 2020 kiinteistvero-
tusta koskeviin tietoihin ja kuntien 2021 verotuksessa sovellettaviin veroprosentteihin perustu-
valla mikrosimulaatiolla. Tarkastelua varten on laskettu kuntakohtaisesti veroprosentit, jolla ku-
kin kunta saavuttaisi eri veroprosenttien piiriin kuuluvista veropohja-alueista saman verokerty-
mén kuin vuoden 2021 veroprosentilla. Keskeiset veropohjan osa-alueet ovat maapohja, vaki-
tuiset asuinrakennukset ja yleisen veroprosentin piiriin kuuluvat rakennukset.

Jotta voidaan tarkastella verotusarvojen muutoksen vaikutuksia erilldén kuntien veroprosentteja
koskevien tulevien paitdsten vaikutuksista, on valttaimétontd tehda se laskentaoletus, ettd kun-
nat asettavat uudet veroprosentit siten, ettd verokertyma sdilyy ennallaan.

Saman veroprosentin piiriin kuuluvien rakennusten ja maapohjan verotusarvojen muuttuessa
keskenéén eri tavoin veropohjassa tapahtuu koko maassa ja kuntien sisélla suhteellisia muutok-
sia. Selvimmin ndin tapahtuu maapohjan osalta, kun aluehintojen uudelleen maérittely johtaa
aluehintojen eritasoiseen nousuun tai laskuun kuntien ja saman kunnan eri alueiden vililla.

Maapohjien verotusarvon kuntakohtaista muutosta kuvaa alla oleva kartta, josta ilmenee, miten
monikertaiseksi verotusarvojen yhteismédrian voidaan Maanmittauslaitoksen timéanhetkisten ar-
vioiden perusteella arvioida muuttuvan vuoden 2020 tasosta.

Maapohjan verotusarvojen suhteellinen muutos
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Muutokset vaihtelevat merkittévésti kunnittain riippuen erityisesti verotusarvojen viimeisten
paivitysten ajankohdasta ja myohemmasti hintakehityksestd. Yleensd verotusarvot nousisivat
kunnissa 2—4-kertaisiksi, kahdessa kunnassa noin 7-kertaiseksi, joissakin myos alenisivat.
Koko maan tasolla verotusarvot nousisivat keskiméarin 2,2-kertaiseksi.

Verotusarvoja on tuoreimmin tarkistettu merkittdvimmissa kasvukeskuksissa ja niiden ldhikun-
nissa ja esimerkiksi padkaupunkiseudun kuntien veropohja nousisi keskimaaréistd vihemmaén,
1,5-2,3-kertaiseksi, sekd Turussa, Oulussa ja Tampereella 2,3-2,7-kertaiseksi.

Maapohjan verotusarvot nousevat yleisesti ottaen suhteellisesti enemmén kunnissa, joissa vero-
tusarvot ovat nykyisin matalat. Nédissd kunnissa my0s maapohjan muodostaman veropohjan
arvo on yleensd pieni.

Kuntien sisdiset suhteellisten muutosten erot riippuvat nekin keskeisesti viimeisten veropohja-
paivitysten jalkeisestd hintakehityksestd kunnissa. Ndma erot ovat suurimpia houkuttelevimpien
ja epékiinnostavien sijaintien vililld. Alla olevasta kartasta ilmenevét verotusarvojen suhteelli-
set muutokset Helsingin 83:1la postinumeroalueella. Verotusarvot nousevat Helsingissa keski-
madrin noin 1,9-kertaisiksi. Verotusarvot nousevat kaikilla postinumeroalueilla Santahaminaa
lukuun ottamatta. Nousu on vahaistd esimerkiksi Viikissé, runsaat 1,2-kertainen ja suurinta Os-
tersundomissa, nelinkertainen sekd Kaivopuistossa, jossa nousu on ldhes kolminkertainen. Pos-
tinumeroaluekohtaiseen tarkasteluun liittyy kuntakohtaista tarkastelua enemman epatarkkuutta,
koska hinta-alueet eivét noudata postinumeroalueiden rajoja. Postinumeroaluekohtaisia tietoja
ei kdytetd verotuksen tarpeisiin.

Sources: Esri, HERE, Gannin Intermap. incremert P Corp, GEBCO, USGS, FAD, NPS NRCAM, GeoBase IGH,
Kaclaster ML, Ordnance Sunvay, Esri Japan, MET), Esri China {Hong Kand, (d Openstiesthiap corributars, and the
GIS User Communtty

Monissa etenkin maaseutumaisissa kunnissa asemakaava-alueiden ulkopuolisilla alueilla suh-
teellisten muutosten erot voivat olla verrattain védhaisid. Rannoilla verotusarvot ovat nousseet
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enemmaén kuin sisdmaassa. Rantakerroin osoittaa rantatontin ja sisimaatontin arvosuhteen. Ran-
takerroin on asemakaava-alueella enimmillddn 3,5 ja keskiméérin 2,4. Asemakaavan ulkopuo-
lella rantakerroin on enimmilldén 7 ja keskimdirin 4,4. Rantatonttien hintojen nousut selittyvit
todennékdisesti osaksi puutteilla verotusaineistossa. Nykyaikaista paikkatietojédrjestelmid hyo-
dyntdvéssd uudessa arvostamismenetelmissd voidaan nykyistd paremmin oikaista verotusai-
neiston puutteita esimerkiksi rantatietojen osalta.

Asemakaava-alueiden asuntotonttien verotusarvojen osuus koko maan veropohjasta on noin 60
prosenttia ja niiden verotusarvo nousee muita kayttotarkoituksia olevia tontteja hieman enem-
mién, koko maan tasolla keskimaérin 2,4-kertaiseksi. Asemakaava-alueiden asuntotonttien suh-
teellisten muutosten erot kuntien vililld ovat myds suuremmat, kahdeksassa kunnassa verotus-
arvot keskiméérin alenisivat nykyisestd ja 15 kunnan verotusarvot nousisivat vahintdan 7-ker-
taiseksi. Nousu on melko tasaista kunnissa, joissa on erityisen suuri veropohja: kunnissa, joissa
veropohja on yli miljardi euroa, verotusarvot nousisivat 2,23, 1-kertaiseksi.

Maapohjan verotusarvojen suhteellinen muutos
asemakaava-alueiden asuntotonteilla
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Kuntien sisélld asuntotonttien verotusarvomuutokset voivat olla suurempia kuin kunnan kaik-
kien tonttien keskimairin. Helsingissd asuntotonttien verotusarvon suhteellinen muutos on pie-
nin [lmalassa, 1,1-kertainen ja suurin Ostersundomissa, 4,2-kertainen.
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Rakennusten osalta tapahtuu samoin suhteellisia veropohjamuutoksia, kun verotusarvojen muu-
tos vaihtelee kunnittain rakennusluokasta, sijainnista ja idstd riippuen. Alla oleva kartta kuvaa
suhteellisia muutoksia kuntien vililld koko maan tasolla vakituisten asuinrakennusten ja raken-
nusten yleisen veroprosentin piiriin kuuluvien rakennusten osalta.

Rakennusten verotusarvoperusteissa ei ole kunnan sisdisid vaihteluita, vaan sijainnin vaikutus
kiinteiston arvoon kunnan alueella tulee otetuksi huomioon maapohjan hintaerojen kautta.

Koska vaikutusarvioinnissa on laskentaoletuksena, ettd kunnat asettavat veroprosenttinsa tuot-
toneutraalisti, erot verotusarvojen suhteellisissa muutoksissa johtavat kiinteistoverorasituksen
osittaiseen siirtymiseen kuntien sisdlld sellaisten kiinteistdjen omistajilta, joiden verotusarvon
muutos on keskiméérdistd pienempi, sellaisten kiinteistdjen omistajille, joiden verotusarvon
nousu on keskiméddréistd suurempi.

Vaikutusarviointiin liittyvid epdvarmuustekijoitd

Kaytettavissd olevien aineistojen perustella ei voida tdysin simuloida vuoden 2024 lopullista
verotusta muun muassa aikajdnteen ja arvostamiseen liittyvien epdvarmuustekijoiden vuoksi.
Aineistona on jouduttu kdyttdmédn viimeksi toimitetun, vuoden 2020, verotustietoja.
Maapohjien uudet verotusarvot vield eldvit ja uuden rakennusluokituksen kdyttdonottoon vero-

tuksessa liittyy virhemahdollisuuksia, jotka joidenkin rakennusluokkien osalta ovat vdhéisté
suurempia.
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Rakennusten arvostamisessa olennaista on rakennusluokituksen sekd uusien yksikkoarvojen ja
ikdalennusten kéyttdonotto. Vaikutusarvioinnin perusteena kéytettyihin verovuoden 2020 tie-
toihin ovat siséltyneet myos tiedot DVV:ssa, Tilastokeskuksessa ja Verohallinnossa méérite-
tyistd uuden rakennusluokituksen mukaisesta luokasta. Vaikutusarvioinnin tulosten oikeellisuu-
den kannalta on merkityksellistd, miten hyvin tdssid konversiossa on onnistuttu. Tdma selvida
vasta sen jilkeen, kun kiinteistonomistajilta on tulkinnallisissa tilanteissa saatu palautetta vuo-
delta 2024 toimitettavaa kiinteistdverotusta varten kiinteistonomistajille lhetettyihin kiinteis-
totietoja koskeviin selvityksiin. Tiettyjen rakennusluokkien, kuten asuinpientalojen tai -kerros-
talojen osalta, luokituksessa on vain harvoin ongelmia. Uuden oikean rakennusluokan maarit-
tely voi myds edellyttdi kiinteistonomistajan omaa panosta, tarkistettaessa vuodelta 2024 toi-
mitettavaa kiinteistoverotusta koskevia tietoja kiinteistoveroselvitykseltd.

Arvioinneissa ei myoskdin ole eri syistd voitu kayttad koko aineistoa, koska osassa tapauksista
tiedot ovat puutteellisia siten, ettd laskentaa ei ole joko voitu toteuttaa lainkaan tai ainakaan
uskottavalla tarkkuudella. Kdytetyn aineiston kattavuus on kuitenkin suuruusluokaltaan 95 pro-
senttia.

Vaikutusarvioissa ei ole mydskaén voitu ottaa huomioon niin sanotun jarrusdénnén vaikutusta
tai sitd, miten kuntien epitietoisuus sen vaikutuksesta kunnan verotuloihin vaikuttaisi kuntien
veroprosentteja koskeviin paatoksiin. Tama vaikutus on sitd suurempi, mitd matalammaksi jar-
rusddnndn soveltamisen parametrit, ehdotuksen mukaan 30 prosenttia ja 200 euroa, sdddetdan.
Matalat raja-arvot toimivat niiden kiinteistonomistajien eduksi, joiden verotaakkaa ne alentai-
sivat, mutta samalla ne lisd4vit kuntien painetta asettaa veroprosentit verotulojen turvaamiseksi
varmuuden vuoksi korkeammiksi, mikéd puolestaan nostaisi muiden kiinteistonomistajien mak-
settavaksi tulevaa veroa.

Ehdotetuilla parametreilla kdytettdvissd olevaan aineistoon perustuvassa staattisessa arviossa
jarrusddntd tulisi sovellettavaksi vuonna 2024 noin 95 000 kiinteist60n, ja se alentaisi maksuun-
pantavaa méérdi vajaalla 90 miljoonalla eurolla, mikd vastaa noin 4,6 prosenttia kiinteistoveron
kertymasti. Kiinteistoisti, joilla on vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin piiriin kuuluvia
rakennuksia, jarrusdannon piiriin tulisi koko maassa runsaat nelja prosenttia ja eniten Uudella-
maalla, noin kahdeksan prosenttia. Méérien oletetaan kuitenkin jaévén niitd ehké selvéstikin
pienemmiksi, koska huomioon ei ole voitu ottaa sitd, missa tilanteissa jarrusaantd jaisi sovelta-
matta sille asetettujen rajoitusten johdosta, eikd esimerkiksi rakennusluokittelussa olevia puut-
teita, jotka lopullisessa verotuksessa tulisivat oikaistuksi. Vuonna 2025 jarrusdénnon piiriin
kuuluisi vield noin 20 000 kiinteistdd ja maksuunpanematta jaava mééra olisi vajaat 40 miljoo-
naa euroa.

Koska kiinteistovero on tuloverotuksessa vihennyskelpoinen meno, kokonaisverokustannuksen
muutos suuntaan tai toiseen on tulonhankkimistoiminnan kéytossd olevilta kiinteist6iltd kiin-
teistoveron muutosta pienempi. Kokonaismuutos riippuu kiinteistonomistajaan sovellettavasta
veroprosentista. Esimerkiksi osakeyhtidilld kokonaisverokustannuksen muutos on 20 prosentin
yhteisoverokannalla 80 prosenttia kiinteistoveron euroméériisestd muutoksesta. Tatd seikkaa ei
ole voitu ottaa huomioon euroméiraisissé vaikutusarvioissa.

5.2 Vaikutukset kiinteistonomistajille

5.2.1 Vaikutukset kotitalouksille

Uudistuksen vilittdmét vaikutukset kohdistuvat ensisijaisesti omistusasunnossa asuville kotita-
louksille. Tilastokeskuksen tulonjakotilaston' mukaan vuonna 2019 Suomen 2 787 200 kotita-

loudesta 64 prosenttia asui omistusasunnossa ja 36 prosenttia vuokra-asunnossa. Omistusasun-
noissa asuvien kotitalouksien kéytettévissi olevien tulojen keskiarvo vuodessa oli noin 58 000

10 https://pxnet2.stat.fi/PX Web/pxweb/fi/StatFin/StatFin__tul _tjt _tulot/statfin_tjt pxt 12ij.px/
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euroa ja mediaani 50 000 euroa, kun taas vuokra-asunnoissa asuvien tulojen keskiarvo oli noin
27 000 euroa ja mediaani 22 000 euroa.

Alla olevasta taulukosta (Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot) havaitaan, ettd vuonna 2019 eril-
lisissé pientaloissa tai paritaloissa asuvista asuntokunnista 95 prosenttia omisti asuntonsa, kun
taas kerrostalojen asuntokunnista asunnonomistajia on 37 prosenttia. Rivi- ja ketjutaloissa asu-
vista asuntonsa omisti 63 prosenttia.

Taulukko: Asuntokuntien lukumiéiri talotyypin ja hallintaperusteen mukaan 2019

Talotyyppi Omistusasunnot = Vuokra-asunnot Muu hallinta-
peruste
Erillinen pientalo 1 001 426 33 166 22 603
Rivi- tai ketjutalo 232 184 120 495 17 317
Asuinkerrostalo 467 351 740 184 56 885
Muu rakennus (liike-, toimisto- ym.) 9916 28716 3976
Kaikki talotyypit yhteensa 1710 877 922 561 100 781

Lahde: Asunnot ja asuinolot, Tilastokeskus. Muu hallintaperuste sisdltdd muun muassa asumisoikeus-
asunnot sekd ne, joissa hallintaperuste tuntematon

Kotitalouksista kiinteistonomistajia ovat yleisesti ottaen parempituloiset kotitaloudet sekd suu-
rin osa pientaloissa asuvista kotitalouksista. Ehdotettujen muutosten tulonjakovaikutuksia ei ole
kuitenkaan mahdollista arvioida, silld niiden laskennassa voidaan huomioida vain henkil6iden
suoraan omistamat kiinteistot. Tdma tarkoittaa sité, ettd luonnollisten henkildiden tulotietoja ei
ole mahdollista yhdistiad esimerkiksi asunto-osakeyhtididen omistamien kiinteistdjen tietoihin,
jolloin tarkastelun ulkopuolelle jdi tyypillisten kerros-, rivi- ja paritalojen lisdksi myds osa eril-
lisistd pientaloista. Tarkasteltaessa vain suoraan omistettuja asuinkiinteistdja voidaan kuitenkin
todeta, ettd kiinteistoveron muutosten vaikutukset tulonjakoon ovat ylipddtdin pienia.

Kuntien asettaessa veroprosenttinsa tuottoneutraalisuusolettaman mukaisesti rakennuksiin koh-
distuva kiinteistoverorasitus jakautuisi uudella tavalla siten, ettd nykyisin keskiméérdistd kor-
keamman perusarvon omaavien rakennusten kiinteistovero keskiméarin kevenisi ja keskiméaa-
rdistd alemman perusarvon omaavien rakennusten kiinteistovero keskiméérin nousisi. Tilantee-
seen vaikuttaa myds rakennuksen ikd uudistettavan ikdalennusjérjestelméd johdosta. Uudistus ei
kuitenkaan vaikuttaisi asuinrakennusten verotuksen kokonaistasoon.

Asuinkiinteistdjen maapohjien verotusarvot ovat kuitenkin yleisesti ottaen jadneet muita tontti-
tyyppeja jonkin verran enemmaén jilkeen kiinteistdjen markkina-arvoista ja niiden verotus ki-
ristyisi siten kokonaisuudessaan jonkin verran. Alue- ja kiinteistokohtaiset muutokset voivat
kuitenkin vaihdella merkittavasti.

Vakituisen asumisen veroprosentin piiriin kuuluvista rakennuksista kertyi vuonna 2020 kiin-
teistoveroa yhteensd noin 616 miljoonaa euroa. Uudistuksessa omakotitalojen ja paritalojen ve-
rorasitus pysyisi koko maan tasolla keskimaérin nykyiselld tasolla, kun taas asuinkerrostaloilla
verotus kevenisi noin viisi prosenttia. Tilastokeskuksen Iuokituksen mukaisissa kaupunkimai-
sissa kunnissa pientalojen verotus kiristyisi kaksi prosenttia ja kerrostalojen verotus kevenisi
noin kolme prosenttia. Taajama- ja maaseutumaisissa kunnissa my0s pientalojen verotus keve-
nisi keskiméérin noin kaksi ja asuinkerrostalojen 17 prosenttia, miké vastaa yhteensé lédhes 10
miljoonan euron veronkevennystd. Muiden vakituisen asumisen veroprosentilla verotettujen ra-
kennusten, kuten esimerkiksi talousrakennusten, verorasitus kasvaisi vastaavasti. Tassakin kun-
tien oletetaan asettavan veroprosentit tuottoneutraalisti.
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Taulukko: Vakituisen asumisen veroprosentilla verotettujen rakennusten nykyinen osuus
veropohjasta sekii uudistuksen vaikutus veron méiriin prosentteina ja miljoonina eu-

roina

Koko maa yhteensa

osuus veropohjasta

veromuutos, %

veromuutos milj. euroa

Pientalot 44 % 0,5 % 1,4
Kerrostalot ja rivitalot 52 % -5 % -16,4
Vapaa-ajan asunnot 0% 10 % 0,1
Talous- ja saunarakennukset 3% 83 % 13,7
Muut rakennukset 1% 13 % 1,2

Kaupunkimaiset kunnat

osuus veropohjasta

veromuutos, %

veromuutos milj. euroa

Pientalot 35% 2% 3,7
Kerrostalot ja rivitalot 61 % -4 % -9.8
Vapaa-ajan asunnot 0% 14 % 0,1
Talous- ja saunarakennukset 3% 69 % 5,5
Muut rakennukset 1% 7% 0,4

Taajama- ja maaseutu

osuus veropohjasta

veromuutos, %

veromuutos milj. euroa

Pientalot 69 % 2% -2,4
Kerrostalot ja rivitalot 19 % -17 % -6,7
Vapaa-ajan asunnot 1% 8 % 0,1
Talous- ja saunarakennukset 10 % 96 % 8,2
Muut rakennukset 2% 29 % 0,7

Kun tarkastellaan pientaloja ja rivi- ja kerrostaloja niiden valmistumisvuoden mukaan, voidaan
havaita, ettd uudistus muuttaisi kiinteistoveron méardd rakennuksen elinkaaren aikana. T#dhén
vaikuttaa erityisesti kauppahinta-aineiston perusteella lasketut uudet degressiiviset eli i&n myota
alenevat ikdalennusprosentit. Ndiden vaikutuksesta uuden rakennuksen verotusarvo laskee uu-
distuksessa aikaisempaa nopeammin, ja lasku tasaantuu minimiarvoa l&hestyttidessd. Tuotto-
neutraalissa uudistuksessa uusien rakennusten verotus kiristyisi jonkin verran, mutta keskimaa-
rin kevenisi yli 20vuoden ikaisilld rakennuksilla. Vastaavasti tdyden ikdalennuksen saavuttanei-
den omakoti- ja paritalojen verotaso jad keskiméérin noin 15 ja rivitalojen noin 30 euroa ny-
kyistd tasoa korkeammaksi 100 m2 kohden vanhojen kerrostalojen verotason séilyessé keski-
méérin suunnilleen ennallaan. Rakennuskohtainen vaihtelu on kuitenkin suurta ja se riippuu
alueellisten erojen lisdksi osin myd0s siitd, miten muista syistd johtuva verotusarvon muutos
eroaa suhteellisesti muusta asuinrakennusten rakennuskannasta.

Maapohjasta kertyvéstd kiinteistoverosta arviolta 59 prosenttia eli noin 290 miljoonaa euroa
kohdistui asuntotontteihin vuoden 2020 kiinteistdverotuksessa.

Maapohjan verotus kiristyy enemmén niilld kunnan alueilla, joilla verotusarvot ovat jaéneet
enemmén jdlkeen markkinahinnoista kuin kunnassa keskimiérin ja kevenee alueilla, joilla
markkinahinnat ovat nousseet keskiméérdistd vihemmaén tai alentuneet. Asuntotonttien vero-
tusarvot nousevat keskimédrin 2,5-kertaisiksi, kun kaikkien maapohjien verotusarvot yhteensa
nousevat keskimédrin 2,2-kertaisiksi. Asuntotonttien verotus kiristyy koko maan tasolla keski-
maédrin noin 10 prosenttia. Kuntakohtainen vaihtelu on kuitenkin suurta, ja noin 100 kunnassa
asuntotonttien verotus kevenee. Kerrostalotonttien verotus kiristyy koko maan tasolla noin 7
prosenttia, rivitalotonttien noin 15 prosenttia ja muiden asuinpientalotonttien noin 20 prosenttia.
Kuntakohtainen vaihtelu on téssékin hyvin suurta. Omakotitonttien verotus kiristyy erityisesti
kaupungeissa, joissa maapohjien markkina-arvot ovat vuosien aikana nousseet selvésti verotus-
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arvoja enemmaén. Arviossa ei ole voitu huomioida asemakaavan ulkopuolella olevien maapoh-
jien muutoksia asumisen osalta, silld niiden osalta tietoa kayttotarkoituksesta ei ole kattavasti
saatavilla.

Taulukko: Yleiselld veroprosentilla verotettujen maapohjien veropohjaosuudet, verotus-
arvojen ja veron muutokset seitsemiin paikiyttotarkoituksen mukaan esitettyni

Piiikivttétarkoitus osuus vero- = verotusar- = veromuu- = veromuu-
y pohjasta von muutos tos, % tos milj.€

Asuinkerrostaloalue 34 % 130 % 7% 12
Asuinpientalojen alue 19 % 176 % 20 % 19
Erillispientalojen, rivitalojen ym. kyt- 5% 150 % 15 % 3
kettyjen asuinrakennusten alueet
Liike- ja toimistorakennusalue 17 % 17 % -43 % -34
Loma- ja matkailualue 1% 272 % 71 % 3
Teollisuus - ja varastorakennusalue 3% 110 % -6 % -1
Asemakaavan ulkopuolinen alue 21 % 130 % 3% -3
Yhteensd 100 % 121 % 0% 0

Asuntokohtaisia arvioita, joissa huomioitaisiin rakennusten ja maapohjan verotuksen muutos
yhteensé on vaikea simuloida, koska samalla kiinteistdlld voi olla myds muuhun kuin asumiseen
kéytettidvid rakennuksia. Liséksi esimerkiksi rivitalojen huoneistolukumaéiritiedot ovat aineis-
tossa usein puutteelliset eikd asuntoyhtioistd ole kaytettavissa tietoa asuntoyhtion maksaman
kiinteistoveron jakautumisesta huoneistojen kesken. Tyypillisistd kiinteistoistd muodostetun
noin 80 prosenttia asuinkiinteistdistd kattavan otoksen ja keskimédrdisyyksiin perustuvien arvi-
oiden pohjalta ndyttiisi siltd, ettd runsaalla 95 prosentilla asunnoista veron mééra alenee, tai se
nousee korkeintaan noin 140 eurolla vuodessa. Noin yhdellad prosentilla asunnoista verotus ke-
venisi yli 145 euroa vuodessa, ja yhdelld prosentilla kiristyisi yli 300 eurolla vuodessa. Hieman
epdtasainen jakauma nollan molemmin puolin johtuu erityisesti asuinkiinteistdjen maapohjan
verotusarvojen muutoksista. Mediaaniasunnolla verotus kiristyy runsaalla kolmella eurolla vuo-
dessa, keskiarvon ollessa 15 euroa.
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Kuvio: Asuntojen lukumiir:iit seki rakennusten ja maapohjien kiinteistoveron euromii-
riaiset muutokset yhteensi (otos 80 prosenttia kiinteistoista).
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Otoksessa noin 36 600 asunnon yhteenlaskettu kiinteistovero asuntoa kohti kiristyisi yli 255
eurolla vuodessa. Téllaisia asuntoja on ldhes kaikissa kunnissa. Lukumééréisesti ja suhteelli-
sesti niitd on selvésti eniten padkaupunkiseudulla, liséksi Paraisilla ja Porvoossa niiden osuus
kaikista asunnoista on hieman keskimééréistd suurempi. Néissd kunnissa asunnon verotuksen
kiristyminen johtuu ensisijaisesti maapohjan verotuksen kiristymisesta, eli kyseisten asuntojen
tontin arvo on noussut suhteellisesti enemmén kuin kunnassa keskiméarin. Vaikutus korostuu
alueilla, joilla tonttihinnat ovat jo ennestidin korkeat. Muissa suurissa kaupungeissa asuntoja,
joiden verotus kiristyy yli 255 euroa vuodessa, on padosin keskiméariistd vihemman.

Valmistelun aikana selvitettiin vuoden aikana tehtyjen omakotitalo- ja osakehuoneistokauppo-
jen kauppahintojen suhdetta nykyisiin sekd uusiin verotusarvoihin kuudella alueella, joita olivat
Helsingin ja Espoon muutama postinumeroalue, Jamsé, Kajaani, Nurmijirvi ja Adnekoski. Osa-
kehuoneistojen osalta arvioitiin huoneiston osuus koko kerrostalokiinteiston verotusarvosta.
Otos kasitti noin 500 kauppaa, mutta sen perusteella voidaan havaita, ettd edullisimpien asun-
tojen osalta seké nykyiset ettd ehdotetut uudet verotusarvot vastaavat varsin hyvin toteutuneita
kauppahintoja. Sen sijaan kalliimpien asuntojen nykyiset verotusarvot jééavét selvésti alle kaup-
pahintojen. Néiden osalta verotusarvot nousisivat nykyisiin verrattuna 1ihemmais kauppahin-
toja, miké korjaisi timanhetkisti epaneutraalisuutta eri hintaisten asuinrakennusten valilla seka
pientalojen ettd kerrostalohuoneistojen osalta. Asuinrakennuksiin liittyvén verotuksen kiristy-
minen kohdistuisi siten erityisesti kalliisiin asuntoihin.

Alla olevissa taulukoissa on kuvattu uudistuksen vaikutuksia tyypillisiin omakoti-, kerros- ja
rivitaloihin, sekd ndiden maapohjiin. Esimerkeiksi on valittu kuusi kuntaa, jotka kuuluvat eri
yksikkohintaluokkiin, sijaitsevat maan eri osissa ja ovat vakiluvultaan eri kokoisia. Tyypilli-
nen rakennus on médritelty kunnan vastaavan tyyppisten rakennusten rakennuskannan medi-
aani-ifn, pinta-alan, lJimmitystavan seké kerros- ja asuntomaéran mukaan. Muutoin rakennus-
ten on oletettu olevan normaalisti varustettuja (WC, sdhko, vesijohto ja viemérdinti seké hissi
kerrostaloissa). Kerros- ja rivitalojen maapohjien osalta on huomioitava, ettd samalla maapoh-
jalla voi olla useita asuinrakennuksia. Tarkastelusta on jétetty pois kiinteistdt, joilla on vakitui-
sen asumisen lisdksi muita rakennuksia.
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Omakotitalot

Taulukko: Tyypillisen omakotitalon verotusarvon ja veron muutos euroina esimerkki-
kunnissa.

Kunta Yksikko-  Verotus- Verotusarvo Vero Vero  Muutos Pinta- Rak. Keskuslim-
hinta €/m2 arvo nyt uusi nyt uusi alam2  vuosi mitys
Espoo 810 76 101 82512 312 298 -14 187 1995 On
Raisio 758 50359 48 795 206 194 -12 166 1981 On
Lahti 709 47903 43 479 287 267 -21 166 1979 On
Sodankyli 660 35951 32981 162 153 -9 129 1981 Ei
Ranua 615 34 096 27 040 171 147 -24 128 1976 On
Adnekoski 570 33783 27 127 169 163 -5 142 1975 Ei

Tyypillisen omakotitalon verotusarvo alenisi kaikissa kunnissa paitsi Espoossa, jossa se nou-
sisi. Veron miéré kuitenkin alenisi myds Espoossa. Tdmé johtuu siitd, ettd omakotitalot ovat
Espoon tyyppisessd kasvukeskuksessakin siind méérin idkkaitd, ettd siirtyminen nykyisesta ta-
saiseen arvonalenemiseen perustuvasta ikdalennusjarjestelmasti degressiiviseen ikdalennuk-
seen, jossa ikdalennukset ovat alkuvuosina suuret ja pienenevét vuosien myotd, hyodyttda eni-
ten juuri keski-ikdisten rakennusten omistajia.

Taulukko: Tyypillisen omakotikiinteiston tontin verotusarvon (VA) ja veron muutos esi-
merkkikunnissa.

Kunta VA €/m2 VA €/fn2 VA nyt VA uusi Vero Ver? Muutos Pinta-ala
nyt uusi nyt uusi m2
Espoo 92 200 89 505 182 000 895 804 91 1300
Raisio 21 40 18 522 33 600 232 186 -45 1200
Lahti 10 29 9341 24 786 126 132 6 1221
Sodankyli 1 2 1913 3749 27 30 3 2550
Ranua 1 1 2 250 1 449 25 13 -11 3000
Adinekoski 3 4 3443 4200 38 20 -18 1500

Y1l4 olevassa taulukossa nikyy kunkin kunnan osalta mediaanikokoisen rakennetun omakoti-
tontin nykyiset ja uudet verotusarvot sekd verot laskettuna omakotitonttien mediaaniyksikko-
hintojen perusteella. Vaikka tonttien verotusarvot esimerkeissd muuttuvat merkittévésti, jaavat
euromédriiset muutokset maksetussa verossa kuitenkin varsin véhiisiksi vaikutusarvioinnissa
kéytetyn tuottoneutraalisuusolettaman vuoksi.

Kerrostalot

Taulukko: Tyypillisen kerrostalon verotusarvon ja veron muutos esimerkkikunnissa.

Kunta Verotusarvo Verotusarvo Vero Vero Muutos Pinta-ala Huoneisto- Kerros- Rak. vuosi
nyt uusi nyt uusi m2 madri mairi

Espoo 1 000 885 950420 4104 3432 -672 2206 24 5 1988

Raisio 900 443 744 391 3692 2966 -726 2188 25 5 1981
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Kunta Verotusarvo Verotusarvo Vero = Vero  Muutos Pinta-ala Huoneisto- Kerros- Rak. vuosi
nyt uusi nyt uusi m2 midri miiri

Lahti 871 350 739782 5228 4537 -691 2400 27 5 1974

Sodankyld 746 773 423416 3360 1972 -1388 1860 24 4 1977

Ranua

Adinekoski 697 326 341311 3487 2070 -1417 1800 23 4 1975

Kerrostalojen verotusarvot ja maksetut kiinteistoverot laskisivat kaikissa esimerkkikunnissa.
Erityisen voimakasta lasku olisi taajama- ja maaseutumaisissa kunnissa, eli Sodankyldssi ja
Adnekoskelle. Téhén vaikuttaa erityisesti ndiden kuntien suuremmat ikéalennukset, seké ny-
kyiseen verotukseen sisdltyvd mutta uudistuksen myo6té poistuva alle viisikerroksisten talojen
verotusarvoa korottava kerrosmairin vaikutus verotusarvoihin. Kaupunkimaisten kuntien ve-
rotusarvot laskevat my0s, mutta laskua hidastaa esimerkkien tapauksessa kerrostalon verotus-
arvon laskentaan liittyvdn sddnndn poistuminen, joka alentaa verotusarvoa, jos rakennuksen
pinta-ala huoneistoa kohden on yli 80 m2.

Taulukko: Tyypillisen kerrostalokiinteiston tontin verotusarvon ja veron muutos esi-
merkkikunnissa

Kunta VA fl/yl;emZ VAfl/ll;iemZ VA nyt VA uusi | Vero nyt Zfll:: Muutos llje 2::; ::1;
Espoo 357 800 918383 | 1920800 | 9184 8 481 -703 3430
Raisio 69 140 99 342 189 140 1242 1049 -192 1930
Lahti 86 240 154386 | 403 200 2 084 2154 70 2 400
Sodankyli 34 39 19 943 21158 279 169 -110 775
Ranua - - - - - - - -
Aiinekoski 46 60 46 956 57288 517 271 -245 1364

Y114 olevassa taulukossa nékyy kunkin kunnan osalta mediaanikokoisen rakennetun kerrosta-
lotontin nykyiset ja uudet verotusarvot seké verot laskettuna kerrostalotonttien mediaaniyksik-
kohintojen perusteella. Kerrostalotonttien verotusarvot lasketaan tonttikohtaisen rakennusoi-
keuden ja kerrosneliohinnan (€/kem2) perusteella. Kerrostalojen maapohjien verotusarvot
nousisivat kaikissa esimerkkikunnissa, mutta maksettu vero laskisi useimmissa. Kerrostalon ja
sen maapohjan yhteenlaskettu vero laskisi kaikissa esimerkkikunnissa. Maapohjien kohdalla
on myos huomioitava, ettd samalla maapohjalla voi olla useita kerrostaloja. Maapohjan vero-
muutos rakennusta kohden jéé talldin pienemmaksi.

Rivitalot

Taulukko: Tyypillisen rivitalon verotusarvon ja veron muutos esimerkkikunnissa.

Kunta Verotusarvo nyt Verotusarvo uusi Vero nyt Vero uusi. Muutos | Pinta-ala Rak.

m2 vuosi
Espoo 199 522 215638 818 779 -39 489 1989
Raisio 196 820 201 094 807 801 -6 475 1990
Lahti 197 684 199 987 1186 1227 40 484 1989
Sodankyla 136 655 105 211 615 490 -125 340 1988
Ranua 168 383 116 768 842 638 -204 431 1986
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Kunta Verotusarvo nyt Verotusarvo uusi Vero nyt Vero uusi Muutos  Pinta-ala Rak.
m2 vuosi

Asinekoski 160 570 103 167 803 626 -177 411 1986

Rivitalojen osalta verotusarvoissa on laskua erityisesti taajama- ja maaseutumaisissa kunnissa,
eli esimerkkien tapauksessa Sodankylédssd, Ranualla ja Adnekoskella. Kuten myos kerrosta-
loissa, laskun taustalla on erityisesti ndiden kuntien suuremmat ikdvahennykset, sekd osassa
my06s matalammat perushinnat. Veromuutokset jadvit melko pieniksi, varsinkin kun huomioi-
daan muutoksen jakautuminen useammalle asunnolle.

Taulukko: Tyypillisen rivitalokiinteiston tontin verotusarvon ja veron muutos esimerk-
kikunnissa

Kunta VAni/th V/?lfgnl VA nyt | VA uusi | Vero nyt | Vero uusi | Muutos R;ikn';)i(;l;snl:;y
Espoo 408 1280 | 206550 | 604800 | 2066 2670 605 675
Raisio 69 180 43340 | 106092 542 589 47 842
Lahti 69 190 41049 | 106 068 554 567 13 798
Sodankyli 5 9 14766 | 22747 207 182 -25 3823*
Ranua 1 5 4596 18 232 51 169 118 5107*
Aiinekoski 21 26 9 703 10 993 107 52 -55 604

* laskentaperusteena tontin pinta-ala

Maapohjien osalta rivitalotonttien verotusarvot lasketaan kunnasta riippuen joko tonttikohtai-
sen rakennusoikeuden ja kerrosnelidhinnan perusteella tai tontin pinta-alan perusteella. Muu-
tokset jadvit Espoo pois lukien varsin pieniksi, erityisesti jos ajatellaan muutoksen jakautuvan
useamman rivitaloasunnon osalle. Samalla maapohjalla voi myds olla useita rivitaloja, jolloin
asuntokohtainen muutos jai vield pienemmaéksi.

Vaikutukset asumiskustannuksiin

Silloinkin, kun asuinkiinteiston verorasituksen muutos on vahdistd suurempi, muutosten vaiku-
tukset kotitalouksien asumiskustannuksiin jdisivat varsin vdhéiseksi suhteutettuna asumiskus-
tannusten yhteismaaraén.

Kiinteistoveron osuutta omakotitalojen asumiskustannuksissa on tarkasteltu KTI Kiinteistotieto
Oy:n vertailuun perustuvassa Omakaotiliitto ry:n tutkimuksessa Kunnalliset maksut omakotita-
loissa 2021'". Selvityksen mukaan kiinteistoveron osuus tutkimuksessa kidytetyn mallitalon kes-
kiméadriisistd vuosikustannuksista, joihin luettiin kiinteistoveron ohella kiytto- ja lammitys-
sahko, vesimaksut ja jatemaksut, yhteismaaraltdan 4 078 euroa, oli tutkituissa 100 suurimmassa
kunnassa keskimdirin 7,6 prosenttia eli 309 euroa.

Tilastokeskus on puolestaan selvittinyt'? kerrostaloasunto-osakeyhtididen kulurakennetta.
Vuonna 2019 kiinteistoveron osuus hoitokuluista oli 7,5 prosenttia. Hoitokuluihin luetaan

' https://www.omakotiliitto.fi/files/7226/Kunnalliset_maksut _omakotitaloissa_2021.pdf
12 https://www.stat.fi/til/asyta/2019/asyta_2019 2020-06-11_fi.pdf
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kaikki tuloslaskelmassa hoitokuluihin luettavat erét, joihin Omakotiliiton tutkimuksen mukais-
ten maksujen liséksi siséltyvat muun muassa hallinto-, hoito- ja korjauskulut. Mainitut lukemat
eivit siten ole keskenéén vertailukelpoisia.

Siten yksittéistapauksissa merkittdvakin kiinteistoveron nousu vain harvoin voisi nostaa asumi-
sen kokonaiskustannuksia mainittavammin.

Asumiskustannusten osuus kiytettdvissd olevista tuloista omistusasunnossa asuvilla, joiden
asumiskustannuksiin veromuutos vaikuttaa suoraan, on Tilastokeskuksen noin 10 000 kotita-
loutta kisittdvin selvityksen mukaan olennaisesti pienempi kuin vuokra-asunnossa asuvilla.
Omistusasunnossa asuvilla kotitalouksilla asumiskustannusten osuus kéytettdvisti olevista net-
totuloista jéa alle 10 prosentin 53 prosentilla kotitalouksista ja alle 20 prosentin 87 prosentilla
kotitalouksista.

Vuokra-asunnossa asuvista kotitalouksista puolestaan 72 prosentilla asumiskustannusten osuus
nettotuloista on enemmin kuin 20 prosenttia ja 36 prosentilla yli 30 prosenttia. Taloustieteen
piirissé vallitsevan ndkemyksen mukaan kiinteistoverolla ei ole vaikutusta vuokriin, joskaan
aiheesta ei ole olemassa luotettavaa empiiristd tutkimusta. Kiinteistoveromuutoksen vaikutus
vuokra-asumisen kustannuksiin riippuu kuitenkin myos siitd, onko kyseessd vapaarahoitteinen
vai ARA-kohde.

Vapaa-ajan asunnot

Muiden kuin vakituisten asuinrakennusten veroprosentin piiriin kuuluvista rakennuksista kertyi
vuonna 2020 noin 97 miljoonaa euroa. Eniten tissd ryhméssd on uudessa rakennusluokituksessa
vapaa-ajan asunnoiksi luokiteltavia rakennuksia, joita on Suomessa noin 500 000. Muita asuin-
rakennuksia on vapaa-ajan kiytossd hieman yli 90 000. Taulukko alla kuvaa uudistuksen vero-
vaikutusta muihin kuin vakituisiin asuinrakennuksiin. L&htokohtana tdssdkin tarkastelussa on
tuottoneutraalisuusolettama, jolloin eri rakennusluokkien veromuutosten yhteismééri on nolla
euroa.

Taulukko: Muiden asuinrakennusten veroprosentin piiriin kuuluvien rakennusten osuus
nykyisesti veropohjasta seki uudistuksen vaikutus veron méiriin prosentteina ja mil-
joonina euroina

Osuus veropoh- Muutos, milj. eu-

Rakennusluokka jasta 2020 Veromuutos, % roa
Osavuotiseen kdyttoon soveltuvat 42 % -15% -5,9
vapaa-ajan asuinrakennukset

Ympiérivuotiseen kdyttoon sovel- 27 % 5% -1,4
tuvat vapaa-ajan asuinrakennukset

Muut asuinrakennukset 18 % -12 % 2,1
Talousrakennukset 7% 49 % 3,5
Saunarakennukset 5% 124 % 5,9
Muut rakennukset 1% 3% 0,0

Vapaa-ajanasuntojen maapohjien veromuutokset riippuvat siité, kuinka hyvin nykyiset verotus-
arvot vastaavat markkinahintoja sekd kunkin kiinteiston, ettd koko kunnan osalta. Koko maan
tasolla asemakaava-alueen ulkopuolisten alueiden verotusarvojen arvioidaan nousevan suunnil-
leen keskiméddrdistd maapohjan verotusarvojen nousua vastaavasti, jolloin niiden verorasitus
pysyisi keskimdirin ldhes aikaisemmalla tasolla. Asemakaava-alueiden ulkopuolisten sisimaa-
tonttien verotusarvot nousevat keskiméérin muita maapohjien verotusarvoja vihemmén, jolloin

59



niiden verotus kevenee keskiméaérin noin 35 prosenttia. Haja-asutusalueiden rantatonttien vero-
tusarvot nousevat jonkin verran muiden maapohjien verotusarvoja enemmdn, ja niiden verotus
kiristyy keskimédrin noin 15 prosenttia.

Kun tarkastellaan vapaa-ajan kiinteist6jé, joiden rakennukset ovat muun kuin vakituisen asumi-
sen veroprosentin piirissd, havaitaan, ettd suurimmalla osalla kiinteistoistd verotuksen muutos
jaa varsin pieneksi. Tarkastelussa on yhdistetty uudistuksen vaikutukset rakennusten ja maa-
pohjan verotukseen kiinteistoittdin. Otoksessa on huomioitu kiinteistot, joilla sijaitsee ainoas-
taan vapaa-ajanasuntoja tyypillisine lisdrakennuksineen, ja sen kattavuus on noin 73 prosenttia
kaikista vapaa-ajanasuntoja siséltdvistd kiinteistoistd. Veromuutoksen mediaani otoksessa on
kaksi euroa, eli ldhes puolella kiinteistoistd verotus alenee. Noin 90 prosentilla kiinteistoista
verotus alenee tai nousee korkeintaan 120 euroa. Suuriin euromaéréisiin korotuksiin vaikuttavat
erityisesti maapohjan verotuksen kiristyminen seké rakennusten lukumaiéra kiinteistolla.

Kuvio: Vapaa-ajanasuntojen Kiinteistojen lukuméirit seki rakennusten ja maapohjien
kiinteistoveron euromiiriiset muutokset yhteens:i (otos 73 prosenttia)
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Vaikutukset asumistukiin, toimeentulotukeen ja sosiaali- ja terveydenhuollon asiakasmaksui-
hin

Ehdotuksilla on vaikutuksia my0s elakkeensaajan asumistuen, toimeentulotuen ja asiakasmak-
sujen madrdytymiseen.

Eldkkeensaajan asumistukeen vaikuttavat hakijan ja puolison vuositulot, mihin luetaan kahdek-
san prosenttia huomioon otettavista kiinteistdistd ja muusta omaisuudesta, josta on vdhennetty
velat ja jolla omaisuus ylittdd sdddetyn raja-arvon. Kiinteistbomaisuus otetaan huomioon vero-
tuksessa vahvistetun tai lasketun arvon mukaisena. Huomioon ei oteta muun muassa asuntoa,
johon asumistuki maksetaan, joten uudistus vaikuttaisi elikkeensaajan asumistukeen muiden
kuin asuinkdytossd olevien kiinteistdjen osalta. Verotusarvon noustessa huomioon otettavan
omaisuuden méiré ja samalla asumistuki vihenisi, vastakkaisessa tapauksessa nousisi.

Arvostamisperusteiden muutokset eivit vaikuta suoraan yleiseen asumistukeen, jossa omai-
suutta ei oteta huomioon. Veron méaarilla ei mydskadn ole suoraa vaikutusta kumpaankaan asu-
mistukeen, koska kiinteistoveroa ei oteta huomioon asumismenoina. Veron méirian muutokset
voivat kuitenkin vaikuttaa asumistukiin vélillisesti, vuokrien tai vastikkeiden kautta.

Toimeentulotukeen vaikuttavat henkilon ja perheenjisenten kdytettdvissa olevat varat, jota ovat
rahavarojen liséksi helposti realisoitava varallisuus. Huomioon ei oteta muun muassa vakinaista
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asuntoa. Kiinteistovero huomioidaan menona. Kiinteistdjen arvojen méérdytymisen muutok-
silla ei ole kovin suoraa vaikutusta toimeentulotuen méaédraytymiseen, koska kiinteistbomaisuus
ei ole useimmissa tapauksissa helposti realisoitavaa varallisuutta. Ehdotetuilla muutoksilla voi
olla vaikutusta toimeentulotuen méériin, jos ne johtavat asumismenojen muutoksiin.

Sosiaalihuollon asiakasmaksuihin kiinteistovero vaikuttaa 1.7.2021 voimaan tulleen sosiaali- ja
terveydenhuollon asiakasmaksuista annetun lain muutosten jilkeen. Pitkdaikaishoidossa olevan
henkilon omasta kiinteistostd maksettava vero voitaisiin ottaa huomioon asiakasmaksua méa-
rttdessd, alennettaessa ja perimétta jéatettdessa.

Kaéytettavissi ei ole riittévid tietoja tarkempaan arviointiin ehdotettujen muutosten vaikutuksista
edelld mainittujen kansalaisryhmien asemaan. Sosiaali- ja terveysministerio on lausunnossaan
27.9.2018 katsonut, etté tavoitetta siitd, ettd arvostamisperusteet pohjautuisivat todellisiin hin-
taeroihin ja ettd kiinteistojen arvot olisivat ldhempéné niiden todellista arvoa, voidaan pitéa
my0s etuusjdrjestelmén kannalta kannatettavana tavoitteena.

Muut vaikutukset

Uudistuksen my6ta kiinteistoveron maardaytymisperusteiden avoimuus lisddntyisi merkittavasti.
Kiinteistonomistajat voisivat tarkastella maapohjan keskiméaaraisia aluehintoja, joihin maapoh-
jan verotusarvot perustuisivat. Hinnat tulisivat ndhtéville Verohallinnon sdhkoiseen karttapal-
veluun. Vastaavasti kansalaiset voisivat tarkastella Tilastokeskuksen sivustolla rakennustyyp-
pikohtaisia rakentamiskustannuksia, joihin rakennusten verotusarvo perustuisi. Myds molem-
pien madrdytymisperusteet tulisivat avoimesti kaikkien nahtaville. Lisdksi Tilastokeskuksen
luoma rakennusluokitinsovellus auttaisi seka kiinteistonomistajia ettd viranomaistahoia oikean
rakennusluokan mairittelyssa.

5.2.2 Vaikutukset yrityksille ja julkisyhteisoille
Rakennukset

Kun maapohjan veroprosentti eriytettiisiin yleisestd veroprosentista, vaikutusarvioinnissa kun-
tien oletetaan asettavan veroprosenttinsa siten, ettd verokertymé rakennusten yleisen veropro-
sentin piiriin kuuluvista rakennuksista sdilyisi ennallaan. Vuonna 2020 niista rakennuksista ker-
tyi kiinteistoveroa noin 617 miljoonaa euroa ja maa- ja metsitalouden tuotantorakennuksista
noin 15 miljoonaa euroa.

Rakennusten uusien rakennuskustannusperusteisten yksikkdarvojen kdyttoonoton vaikutus eri
rakennusluokkiin kuuluvien rakennusten verotusarvoihin vaihtelee suuresti. Vaikutusta on
myo0s ikdalennusprosenttien muutoksilla ja siirtymiselld ikdalennusten degressiiviseen lasken-
tatapaan. Yhteenlaskettuna yleisen veroprosentin piiriin kuuluvien rakennusten verotusarvot
nousevat keskimédirin noin 9 prosenttia, mutta verotusarvot jopa alenevat esimerkiksi hotellien,
toimistorakennusten seké useimpien terveydenhoitoon ja koulutukseen kéytettyjen rakennusten
osalta.

Alla olevasta taulukosta ilmenee yleiselld veroprosentilla verotettavien rakennusten arvioitu ve-
rorasituksen muutos ja osuus veropohjasta. Luokittelu perustuu uuteen rakennusluokituk-
seen'® kaksinumerotasolla, joskin luokkia on lisitty silloin kun muutokset ovat eri suuntaisia.
Arviointia ei ole mahdollista tehdd samalla tarkkuudella kuin toimitettaessa verotus uusien ve-
rotusarvojen pohjalta uudistuksen voimaantulon jélkeen. Erityisesti suuret korotukset voivat
johtua epéatarkkuuksista aiempien rakennusluokkien konvertoinnissa Verohallinnon tietokan-
nassa uuteen rakennusluokitteluun. Sama koskee tapauksia, joissa verotusarvoa tai jélleenhan-
kinta-arvoa on aiemmin eri perustein korjattu, mité ei simuloinnissa kyeta tiysin ottamaan huo-
mioon. My0skéddn verotuksen nousua siirtymévaiheessa rajoittavan sddnnon vaikutusta ei ole

13 https://www.stat.fi/fi/luokitukset/rakennus/rakennus_1_ 20180712/
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voitu ottaa huomioon. Maa-ja metsdtalouselinkeinoihin liittyvit rakennukset késitelldén erik-
seen, eivitkd ne mydskiin ole mukana taulukon luvuissa.

Taulukko: Verorasituksen muutos uudistuksessa ja nykyinen veropohjaosuus rakennus-
ryhmittiin

. Osuus vero- Veromuutos Veromuutos
Koodi Rakennusluokka

pohjasta 2020 % milj. euroa

04 Toimistorakennukset 27 % -35% -53
12 Varastorakennukset 16 % 14 % 13,3
031 Myymalarakennukset 14 % 57 % 47
08 pl. Muut opetusrakennukset kuin var- 9,3 % -33% -18
081 haiskasvatus

09 Teollisuuden ja kaivannaistoiminnan 9,2 % 44 % 24

rakennukset
06 Hoitoalan rakennukset 8,5 % 24 % -12
032 Majoitusliikerakennukset 4.3 % -38 % -9,3
01 Asuinrakennukset 2.2 % -12 % -1,6
05 Liikenteen rakennukset 2,0% 47 % 53
073 Uskonnollisten yhteisdjen rakennuk- 1,6 % -T% -0,6
set

074 Urheilu- ja liikuntarakennukset 1,5% -4 % -0,3
19 Muut rakennukset 1,3 % 29 % 2,2
071 Kulttuurirakennukset 1,2 % 3% -0,2
02 Vapaa-ajan rakennukset 0,5 % -10 % -0,3
13 Pelastustoimen rakennukset 0,4 % 17 % 0,4
033 Ravintolarakennukset 0,4 % 81 % 1,7
14 Maatalousrakennukset ja eldinsuojat 0,4 % 136 % 2,8
081 Varhaiskasvatuksen rakennukset 0,3 % 57 % 1,1
072 Seura- ja kerhorakennukset 0,2 % 9% -0,09
079 Muut kokoontumisrakennukset 0,2 % 3% 0,0
10 Energiahuoltorakennukset 0,1 % 123 % 0,9
11 Yhdyskuntatekniikan rakennukset 0,1 % 104 % 0,4

Verotusaineisto ei anna mahdollisuutta toimialakohtaisten muutosten arviointiin, mutta vaiku-
tuksia voidaan arvioida rakennustyypeittdin. Yleiselld verokannalla verotettavista rakennuksista
suurimman veropohjaosuuden, 27 prosenttia, muodostavat toimistorakennukset. Niiden vero-
tusarvot ja my0s verorasitus alenisi keskimédrin noin 35 prosenttia. Seuraavaksi merkittdvin
veropohjaosuus on lammittdmattdmilld varastorakennuksilla, joiden verotusarvot nousevat kes-
kiméérin 20 prosenttia, veron méiéran pysyessé kuitenkin ldhes ennallaan. Lampimien varasto-
jen, joiden osuus veropohjasta on noin 5 prosenttia, verotusarvot nousisivat keskiméérin ldhes
60 prosentilla ja veron méérd 30 prosentilla. Kauppakeskusten seké liike- ja tavaratalojen osuus
veropohjasta on nykyisin noin kahdeksan prosenttia, niiden verotusarvot nousisivat noin 66 pro-
sentilla ja veron mééra nousisi keskiméérin noin 50 prosentilla.
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Muutokset ovat seurausta ensinnédkin siitd, ettd eri rakennusluokkiin kuuluvien rakennusten ra-
kentamiskustannukset ovat ajan kuluessa muuttuneet 1970-luvulta, jonka tilanteeseen nykyiset
jélleenhankinta-arvot perustuvat.

Toiseksi muutoksia aiheutuu siité, ettd yksikkdarvot méaérattéisiin noin 100 eri rakennusluo-
kalle, kun verosdéntely tuntee vain noin 30 rakennustyyppié, joita koskevilla veroperusteilla on
jouduttu hallitsemaan kaikkien rakennusluokkien verotus. Nykyisin esimerkiksi eldinsuojiin so-
velletaan Verohallinnon ohjeistuksen perusteella samoja jélleenhankinta-arvoja kuin varastora-
kennuksiin, jotka eivit ole perusteltu viiteryhmi eldinsuojien arvostamiseen rakennuskustan-
nusperusteisessa arvostamisessa. Uudisrakennuskustannuksen méérittdiminen 100 rakennusluo-
kan rakennuksille merkitsee, ettd eri rakennustyypeille voidaan saada nykyistd oikeammat uu-
disrakennuskustannukset ja verotusarvot. Samalla tdmé viistdméttd merkitsee verorasituksen
kohdistumista uudelleen eri rakennusluokkien vélill4.

Kolmanneksi muutoksia aiheutuu ikdalennusprosenttien muutoksista ja ikdalennusten uudesta
laskentatavasta, mikd sekin siirtdd verorasitusta eri rakennusluokkiin kuuluvien rakennusten ja
eri ikdisten rakennusten vililla. Nykyisilld ikdalennusperusteilla esimerkiksi tehdas- ja myyma-
larakennuksen verotusarvo alenee minimiin eli 20 prosenttiin jdlleenhankinta-arvosta vain 20
vuodessa, kun toimistorakennuksilla sithen kuluu 80 vuotta. Ikdalennuksia koskevat muutokset
osaltaan niakyvét ylla olevassa taulukossa verotaakan siirtymisend muun muassa myymald- ja
teollisuusrakennuksille toimistorakennuksilta samoin kuin esimerkiksi opetusrakennuksilta,
hoitoalan rakennuksilta ja majoitusliikerakennuksilta, jotka ikdalennusten laskennassa nykyisin
rinnastetaan toimistorakennuksin.

Maapohja

Verokertyma yleisen kiinteistoveroprosentin piiriin kuuluvasta maapohjasta oli noin 490 mil-
joonaa euroa vuonna 2020, mistd noin 200 miljoonaa euroa kertyi muusta kuin asemakaava-
alueiden asuntotonteista. Maapohjien osalta yrityksille kohdistuvat vaikutukset riippuvat siit4,
kuinka paljon kunkin yrityskiinteiston sijainnin nykyinen verotusarvo on jaényt jilkeen alueen
markkinahintatasosta. Yrityskohtaiset vaikutukset vaihtelevat siis merkittdvésti riippumatta esi-
merkiksi yrityksen toimialasta.

Alla olevaan taulukkoon on koottu erityisesti yrityskdytossé olevia asemakaava-alueiden tont-
tityyppejé. Koska asumiseen tarkoitettujen maapohjien osuus yleisen veroprosentin piiriin kuu-
luvista maapohjista on ldhes 60 prosenttia ja niiden verotusarvot nousevat keskimaaraista enem-
mén, muiden tonttityyppien verorasitus vastaavasti keskimdérin alenee tuottoneutraalisuusolet-
tamaan perustuvassa tarkastelussa. Voidaan arvioida, ettd asemakaava-alueilla sijaitsevia loma-
ja matkailualueita lukuun ottamatta maapohjan verotus yrityksilld keskiméérin kevenisi.

Taulukko: Eriiden tonttityyppien osuudet veropohjasta 2020, verotusarvon muutos ja ar-
vioitu veron muutos

Osuus vero- = Veromuu- Veromuutos milj.

Tonttityyppi pohjasta 2020 tos % euroa
Liike- ja toimistorakennusten korttelialue 15,5 % -44 % -32,2
Yleisten rakennusten korttelialue 4,2 % -28 % -5,6
Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue 3,3% -5 % -0,81
Loma- ja matkailualue (asemakaava-alueella) 0,9 % 54 % 2,4
Liikennealue 0,4 % -45 % -0,9
Keskustatoimintojen korttelialue 0,4 % -5 % -0,1
Virkistysalue 0,1 % 28 % 0,2
Palvelurakennusten korttelialue 0,1% 23 % -0,1
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Osuus vero- = Veromuu- Veromuutos milj.

Tonttityyppi pohjasta 2020 tos % euroa
Maa- ja metsitalousalue 0,0 % 288 % 0,3
Asemakaava-alueen ulkopuoliset alueet 21 % -4% 4.4 %

Vaikka asemakaava-alueen ulkopuolisten alueiden verotus pysyy keskimdirin lahes ennallaan,
on keskiméérdinen muutos eri suuntainen sisdmaassa ja ranta-alueilla. Maapohjien verotus ke-
venee keskiméérinnoin 35 prosenttia asemakaava-alueen ulkopuolella sijaitsevilla tonteilla, mi-
kéli ne sijaitsevat sisimaassa. Haja-asutusalueen rantatonttien verotus sen sijaan kiristyy keski-
maérin noin 15 prosenttia.

Maatalous

Koska maa- ja metsitalouden tuotantorakennukset arvostettaisiin edelleen tuloverotuksessa
poistamatta olevan hankintamenoon, samalla kun muiden yleisen kiinteistoveroprosentin piiriin
kuuluvien rakennusten verotusarvot yleisesti nousisivat, maa- ja metsitalouden kiinteistovero-
tus kevenisi siltd osin kuin verotusarvojen nousu antaa kunnissa aiheen alentaa veroprosentteja.

Sama koskee vastaavasti maa- ja metsétalouden tuotantorakennusten maapohjia, joiden arvona
edelleen pidettdisiin maatalousmaan arvoa kerrottuna neljalla. Siltd osin kuin kunnat asettavat
maapohjan kiinteistdveroprosentin nykyistd matalammalle tasolle verokertyma néistéd kohteista
pienenisi.

Vuonna 2020 maatalouden tuotantorakennusten verotusarvo oli 1,4 miljardia euroa ja niistd
maksuunpantu kiinteistovero 15 miljoonaa euroa. Keskimiérdinen veroprosentti oli 1,07. Met-
sdtalouden tuotantorakennusten verotusarvo oli vastaavasti 42,6 miljoonaa euroa ja vero 0,47
miljoonaa euroa ja keskimédrdinen veroprosentti 1,1. Uudistus alentaisi maa- ja metsdtalouden
tuotantorakennusten kiinteistoveroa keskiméiérin 20 prosenttia.

Maa- ja metsétalouden tuotantorakennusten maapohjan verotusarvo oli 64,3 miljoonaa euroa ja
vero 700 000 euroa, mistd maatalouden osuus oli 99 prosenttia. Uudistus alentaisi maa- ja met-
sdtalouden tuotantorakennusten rakennuspaikkojen kiinteistoveroa keskimédrin noin 60 pro-
senttia.

Maataloustoimialan verotusta keventdisi edelleen se, ettd maatilan yleiskaava-alueella oleva ra-
kentamaton rakennusmaa-alue ei muuttuisi verovapaasta maa- tai metsitalousmaasta ve-
ronalaiseksi normaalin aluehinnan mukaan verotettavaksi maaksi sen johdosta, ettd maanomis-
taja on myynyt ja voi edelleen myydd maata rakentamistarkoituksiin.

Voimalaitokset

Seuraavassa tarkastellaan voimalaitosten korotetun veroprosentin piiriin kuuluvia voimalaitos-
rakennuksia ja -rakennelmia. Ydinvoimalaitosten sdhkdenergian tuotantorakennukset ja ener-
giahuoltorakennukset sdddettiisiin nykykéaytdntdd vastaavasti arvostettavaksi rakentamiskus-
tannusten perusteella Tilastokeskuksen niille méérittelemén perusarvon sijasta. Jos ydinvoima-
laitosrakennuksille olisi kyetty marittimain keskiméérdisid rakentamiskustannuksia vastaavat
hinnat, ndiden hintojen ei mainittavasti tulisi erota ydinvoimalaitosrakennusten todellisista ra-
kentamiskustannuksista. Kyseisid rakennuksia on lukuméérdisesti vihin ja ne arvostetaan ny-
kyisinkin rakentamiskustannusten perusteella. Vesivoimalaitokset ja tuulivoimalaitokset arvos-
tettaisiin nykyiseen tapaan samoin edelleen rakentamiskustannusten perusteella.

Arvostamisperusteet eivit siis mainituilta osin muuttuisi. Koska rakentamiskustannuksista Iu-
ettaisiin perusarvoon 75 prosentin sijasta 50 prosenttia, verotusarvojen vastaavasti alentuessa,
voimalaitosveroprosentin enimméisméérd korotettaisiin vastaavasti 3,1:std 4,65:een, jolloin
kunnat voisivat sdilyttdd verotulonsa ennallaan.
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Voimalaitosten veroprosentin piiriin kuuluvien rakennusten ja rakennelmien muodostama ve-
ropohja vuonna 2020 oli runsaat 2,5 miljardia euroa. Tésté vesivoimalaitosten osuus oli 48 pro-
senttia, ydinvoimalaitosten osuus 28 prosenttia ja tuulivoimalaitosten osuus 19 prosenttia.

Muiden voimalaitosrakennusten ja -rakennelmien osuus voimalaitoksen veroprosentin piiriin
kuuluvasta veropohjasta on vajaat 5 prosenttia. Lukumiéréisesti nditd on vajaat 200, mika si-
séltdd my0Os laajennusosat ja muut erillisend rakennuksena kasitellyt rakennusten osat. Osalla
ndistd rakennuksista jélleenhankinta-arvo perustuu nykyisin toteutuneisiin rakentamiskustan-
nuksiin ja vastaisuudessa néihin sovellettaisiin 1dhtokohtaisesti keskiméaéréisiin rakentamiskus-
tannuksiin perustuvia rakennusluokituksen mukaisia yksikkoarvoja.

Osaan mainitusta vajaasta 200 rakennuksesta sovelletaan nykyisin teollisuus- ja varastoraken-
nuksen jilleenhankinta-arvoa. Niistd valtaosa on maéritelty uudessa rakennusluokituksessa kyl-
miksi varastorakennuksiksi.

Pienvesivoimalat samoin kuin tuulivoimapuistot, joiden yhteenlaskettu teho ei ylitd voimalai-
tosveroprosentin soveltamisen edellytyksené olevaa 10 megavolttiampeerin tehorajaa, hydtyi-
sivit verotusarvon alentuessa samalla kun niihin sovellettava yleinen veroprosentti alentuisi,
siltd osin kuin kunnat asettavat rakennusten yleisen veroprosentin nykyisti yleistd veroprosent-
tia matalammaksi.

5.2.3 Vaikutukset kiinteisto- ja vuokramarkkinoille

Vaikutusarvioinnissa kdytetysta tuottoneutraalisuusolettamasta johtuen uudistus ei keskiméérin
alentaisi tai korottaisi kiinteistdjen verorasitusta. Koska verotaakkaa osin siirtyisi eri kiinteisto-
jen vililla, uudistus voi tapauksesta riippuen nostaa tai alentaa yksittdisten rakennusten kiinteis-
toverorasitusta ja samalla sijoituskiinteiston tapauksessa sen tuottoa.

Taloustieteen valtavirtakésityksen mukaan kiinteistovero kapitalisoituu pitkélti kiinteistdjen
hintaan, ja veromuutosten jdlkeen markkinahinnat, tuotto-odotukset ja vuokrat ajan myGté aset-
tuvat uuteen tasapainotilaan. Tilastokeskuksen tietojen mukaan kiinteistoveron osuus kerrosta-
lon kayttokustannuksista on 7,5 prosenttia. Muutosten vaikutusten markkinahintoihin seké toi-
mitila- ja asuntovuokriin voidaan olettaa jddvin varsin vihaisiksi.

Yksittdisen kiinteiston kiinteistoveron muutoksen voidaan olettaa vaikuttavan sen markkinahin-
taan veromuutoksen nykyarvon verran. Yleinen rakennuksiin kohdistuvan kiinteistoveron mah-
dollinen nousu heikentiisi asuntorakentamisen kannusteita ja voisi siksi pitkalla aikavalilla pie-
nentdd asuntokantaa. Tarjonnan pieneneminen lieventdd veronkorotusten vaikutusta hintoihin,
jolloin koko markkina-aluetta koskeva verojen nousu ei valttamattd kapitalisoidu tdysin. Maa-
pohjan verolla ei ole vastaavaa vaikutusta rakentamisen kannusteisiin, jolloin maapohjan vero
oletettavasti kapitalisoituu tdysin.

Yksittdisen kiinteiston kiinteistoveron nousu ei oletettavasti nosta sen markkinavuokraa. Kiin-
teistovero ei vaikuta vuokralaisen maksuhalukkuuteen. Jos vuokranantaja voisi perié korkeam-
paa vuokraa, niin todennédkoisesti kdvisi myos ilman kiinteistoveron nousua. Kiinteistoveron
vaikutuksesta vuokriin ei kuitenkaan ole kovin hyvéé empiiristé evidenssid. Jotkut vuokranan-
tajat saattavat koettaa nostaa vuokria kiinteistoveron noustessa. Talloin heidédn on vaikeampi
16ytad vuokralaisia ja asunto on pidempain tyhjillaén. Vuokratuotto ei vilttdmatti kasva, vaikka
kuukausivuokra kasvaisikin.

Valtaosa vuokra-asunnoista sijaitsee kerrostaloissa. Vuokrakerrostalokiinteistjen, kuten mui-
denkin asuinkerrostalokiinteistdjen, verorasitus keskiméarin kuitenkin alenisi vdhiisesti tuotto-
neutraalisuusolettaman toteutuessa. Vapaarahoitteisissa vuokrataloissa tdmén ei voida olettaa
heijastuvan vuokratasoon.
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ARA-kohteet

Sen sijaan ARA-vuokrakerrostalojen vuokrien médrdytyessd omakustannusperusteisesti kiin-
teistoveron muutos ainakin periaatteessa heijastuu niiden vuokriin. Kiinteistoveron muutoksen
vilittymiseen vuokriin vaikuttaa toisaalta se, luetaanko kiinteistovero ARA-talojen vuokran-
médrityksessd padomakuluihin, mité tapahtuu usein'?, vaiko hoitokuluihin, joihin vuokranmé-
ritys perustuu. Samoin merkitysté on silld, hyodyntadko vuokrataloyhteisd vuokra-asuntolaino-
jen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) 13 a §:n suomaa mahdol-
lisuutta tasata vuokria vuokratalojensa vililld, mikd on mahdollista myos vuokranmééritysséén-
ndsten piirissd ja niistd jo vapautuneiden kohteiden vililld, ei kuitenkaan, jos tasaus nostaisi
vuokranméérityssddnndsten piirissa olevien asuntojen vuokria.

Vuotta 2018 koskevan tutkimuksen'> mukaan kiinteistdveron osuus ARA-kohteiden hoitoku-
luista vuokratonttisilla kohteilla oli keskiméérin 4,6 prosenttia ja omatonttisilla kohteilla 6,9
prosenttia. Jos hoitokulujen osuus vuokrista oli keskiméérin sama 49 prosenttia kuin alaviit-
teessd 16 mainitun tutkimuksen mukaan (s. 27) vuonna 2013, veron osuudeksi vuokrasta vuonna
2019 jéi keskiméérin 2,2 ja 3,4 prosenttia. Suurin osa ARA-taloista sijaitsee vuokratonteilla.

Uudistuksen yhteydessd on ollut esilld mahdollisuus ja tarve ottaa ARA-kohteet erikseen huo-
mioon siitd ndkokulmasta, etti kiinteistovero ldhtokohtaisesti vaikuttaa vuokriin ja ettd asukas-
valinnan perusteena on tulotaso. Kiinteistoveroa alentamalla kyettiisiin kuitenkin vaikuttamaan
vuokratasoon vain hyvin marginaalisesti. Lisdksi pienituloisimmilta asumistukea saavilta ruo-
kakunnilta, joita on merkittdva osa ARA-huoneistojen asukasruokakunnista, osa kiinteistoveron
alentumisesta tulevasta hyodysta jdisi saamatta, kun vuokran alentuessa myos asumistuen maara
alenisi, yleisimmin 80 prosentilla vuokran alennuksen méérasta.

ARA-kohteiden kiinteistoverotuksen alentaminen toisi kiinteistoverotukseen uuden, veromuo-
don perusperiaatteisille vieraan, verotusta monimutkaistavan ja asumisen tukijirjestelmén la-
pindkyvyyttad heikentdvén lisdelementin, jonka vaikuttavuus on heikko.

On huomattava, ettd hallitusohjelmaan jo sisiltyy useita ARA-kohteisiin liittyvid toimia. Naita
ovat puurakentamisen edistiminen ARA-tuotannossa MAL-alueilla maksettavalla korotetulla
kdynnistysavustuksella, ARA-asuntokannan perusparannusten ja energiaremonttien edistdmi-
nen perusparannuksen kdynnistysavustuksella, pitkdn korkotuen kdynnistysavustuksen laajen-
taminen kaikille MAL-sopimusalueille ja kiyttotarkoituksen muutosavustus, jolla olemassa ole-
vaa rakennuskantaa voidaan muuttaa ARA-asunnoiksi.

Edella esitetyin perustein hallitus ei pidi ARA-kohteiden tukemista kiinteistoverotuksen kei-
noin tarkoituksenmukaisena.

5.2.4 Vaikutukset omistajamuodoittain

Alla olevassa taulukossa on tarkasteltu arvioita maapohjan ja rakennusten verotuksen yhteis-
muutoksista oikeudellisen muodon mukaan veropohjaltaan suurimmissa omistajamuotoryh-
missd. Suurimmat omistajaryhmét ovat yksityishenkilot ja asunto-osakeyhtiot. Naiden verotuk-
sen kiristyma jad keskimédrin varsin maltilliseksi. Kolmanneksi suurin ryhmé on osakeyhtiot,
ja myds néiden verotus kiristyy keskimédrin kahdeksan prosenttia. Osakeyhtididen maapohjan
verotus kevenee keskiméarin kuusi prosenttia mutta rakennusten verotus kiristyy 11 prosenttia.

14 Asumisen rahoitus- ja kehittémiskeskuksen raportteja 3/2014, sivu .
https://helda.helsinki.fi/bitstream/handle/10138/136362/ARAra 3 2014 ARAtalojen_hoitoku-
lut_ja_kulurakenne.pdf?sequence=1

1> AR A-talojen hoito-ja rahoituskulut ja varautumiset, Loppuraportti 27.8.2020, Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus. Raportti perustui 427 kiinteistdd koskeviin tietoihin yhdeksdssad suurimmassa kau-
pungissa ja Rovaniemelld. Yhdella kiinteistolld voi sijaita useampia rakennuksia.

https://ara-hankepankki.fi/project/get_file/627/4b7ae8b1d2801142/download
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Kiinteistoosakeyhtididen verotus kevenee keskimiirin erityisesti maapohjien osalta. Vaihtelu
yksittdisten kiinteistdjen valilld on kuitenkin suurta.

Taulukko: Maapohjan ja rakennusten osuudet nykyisestii veropohjasta sekid veron muu-
tokset omistajan oikeudellisen muodon mukaan (98 prosenttia veropohjasta)

Oikeudellinen muoto Osuus veropohjasta = Veromuutos %  Veromuutos, milj.€
Luonnollinen henkild 31% 6 % 29
Asunto-osakeyhtio 31% 2% 10
Osakeyhtio 13% 7 % 20
Keskindinen kiinteisto oy 12 % -10 % -29
Muu kiinteistdosakeyhtio 5% -4 % -4
Kuntayhtyma 2% -35% -16
Valtion liikelaitos 1% -31 % -10
Saitidlain mukainen siétio 1% -14 % -2
Julkinen osakeyhtio 1% 11% 3
Evankelisluterilainen kirkko 0,6 % -9 % -1
Aatteellinen yhdistys 0,5 % -6 % -0,6
Kommandiittiyhtio 0,4 % 17 % 1,8

5.3 Vaikutukset sosiaalihuollon asumispalveluja tarjoaville yhteiséille ja niiden asukkaille

Kiinteistoverolain 12 §:n 2 momentin muutos, jolla siind tarkoitettuja sosiaalihuollon asumis-
palveluja kayttdvien asukkaiden asuminen rinnastettaisiin vakituiseen asumiseen, keventiisi
tuollaisessa kdytossd olevien rakennusten omistajien kiinteistOverotusta niissd tapauksissa,
joissa rakennuksiin nykyisin sovelletaan yleistd kiinteistoveroprosenttia, ja jotka ehdotuksen
johdosta siirtyisivit vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin piiriin.

Kiinteistoverotusaineiston perusteella vaikutuksia kiinteistdjen omistajille ei voida luotettavasti
arvioida, koska tietoa siitd, missd laajuudessa erilaisia asumispalveluyksikditd kaytetddn eri so-
siaalihuollon asumispalveluissa, ei ole kédytettdvissd. Ymparistoministerio on arvioinut Tervey-
den ja hyvinvoinnin laitoksen sekd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus tietojen perusteella
vuoden 2018 lopun tilanteen mukaan erityisryhmien asiakaspaikkojen jakautumista ja niiden
kuulumista yleisen tai vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin piiriin sekd ARA-tuotannon
ja vapaarahoitteisen asuntotuotannon piiriin. Yleisen kiinteistdveroprosentin soveltamisen arvi-
oidaan merkitsevdn 20-25 euron kustannuslisdd huoneistoa kohden, verrattuna vakituisen
asuinrakennuksen veroprosentin soveltamiseen.

Mainittujen arvioiden pohjalta voidaan arvioida, ettd muutos alentaisi kuntien kiinteistoverotu-
loja noin 11 miljoonalla eurolla vuositasolla. Kiinteistoveron alenemisesta tuleva hydty jakau-
tuisi osaksi toimintaa harjoittavien yksityisten tahojen hyvaksi, siltd osin kuin nima eivat alenna
vuokria, osaksi valtion hyviksi valtion asumistukimenojen vihentyessé, osaksi kuntien hyvéksi
asiakaspalvelumaksutulojen noustessa ja osaksi asukkaiden hyvéksi. ARA-tuotantona toteute-
tussa erityisryhmien asumisessa kiinteistoveron aleneman tulisi edellisessd jaksossa todetuin
varauksin johtaa vuokran alentumiseen.

Suuri osa asukkaista on véhiisten tulojen vuoksi oikeutettu asumistukeen, jolloin aleneva

vuokra pienentdisi samalla asumistukea. Esimerkiksi takuueldketti saavalla kehitysvammai-
sella henkil5lld asumistuki alenisi 85 prosentilla vuokran alennuksen mééristi, jolloin netto-
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hyoty olisi 3,75 euroa kuukaudessa, jos vuokra alentuisi 25 eurolla. Sosiaalihuoltolain perus-
teella jarjestettdvien asumispalvelujen piirissd olevilla saatavilla olevaan hyotyyn vaikuttaisi li-
séksi mahdollinen asiakasmaksujen nousu, jonka huomioiden nettohyoty 20 euron mésrdisesta
vuokran alenemisesta voi jadda esimerkiksi 0,45 euroon kuukaudessa.

Muutoksen tarkempia vaikutuksia valtion asumistukimenojen alenemiseen tai kuntien asiakas-
maksujen nousuun on vaikea arvioida, kun otetaan huomioon erilaisia asumispalveluja kéytté-
vien erilaiset tilanteet ja epdvarmuus siitd, missd méérin ja milld aikajénteelld kiinteiston omis-
tajan aleneva kiinteistoverotus tulee asukkaiden hyviksi alenevien vuokrien johdosta. Valtion
menot asumistuesta voisivat alentua esimerkiksi 4—6 miljoonalla eurolla. Kuntien asiakasmak-
sutulojen nousun arvioivan jddvan noin 4 miljoonaan euroon. Asiakasmaksujen nousu koskee
erityisesti ikdéintyneiden tehostettua palveluasumista.

5.4 Vaikutukset perinto- ja lahjaverolain sukupolvenvaihdoshuojennukseen seki yritysten
nettovarallisuuteen

Edell4 jaksossa 1.5. todetun mukaisesti verotusarvot vaikuttavat yritysten nettovarallisuuden
laskentaan siten, ettd kiinteiston ja rakennuksen arvona pidetddn pédsdantond olevan verotuk-
sessa poistamatta olevan hankintamenon sijasta niiden vertailuarvoon, jos se on poistamatta
olevaa hankintamenoa korkeampi.

Verotusarvojen noustessa osalla yrityksistd ja maatiloista nettovarallisuuden méiird nousisi.
Tamaé keventiisi osinkoverotusta vihentden valtion verotuloja sekd pienentiisi elinkeinoyhty-
mén tulo-osuuden sekd jaettavan yritystulon ansiotulo-osuutta alentaen siten seké valtion etti
kuntien verotuloja. Jaettavan yritystulon osalta nettovarallisuuden kasvun vaikutusta rajoittaisi
yrittdjan mahdollisuus valita, sovelletaanko pddomatulo-osuuden laskennassa 20 vai 10 prosen-
tin tuotto-oletusta vai verotetaanko tulo kokonaan ansiotulona. Yrittdjén tulotasosta riippuen
yritystulon verottaminen ansiotulona nettovarallisuuden méaarasta riippumatta voi olla pddoma-
tulona verottamista edullisempaa.

Verotusarvojen nousu korottaisi yritysten sukupolvenvaihdosten veronhuojennukseen arvosta-
mislain mukaisia arvoja, mika kiristdisi sukupolvenvaihdosten perint6- ja lahjaverotusta.

Vertailuarvon kiayttdmisen kiinteistjen arvostamisperusteena nettovarallisuuslaskennassa ei
arvioida olevan yleistd. Osaltaan tdmd johtuu siitd, ettd kiinteistdjen luovutuksen yhteydessé
kiinteiston poistamatta oleva hankintameno piivittyy uuden omistajan verotuksessa hankinta-
menon perusteella, kun taas kiinteiston verotusarvo jatkaa alenemistaan ikdalennusten johdosta.
Tilanne kuitenkin muuttuisi verotusarvojen nousun myoté.

Vertailuarvon arvioidaan tulevan sovellettavaksi useammin perintd- ja lahjaverolain sukupol-
venvaihdoshuojennusta sovellettaessa, koska kiinteistonomistusten voidaan niissi tilanteissa
olettaa olevan keskimaéraisté pitkdaikaisempia. Pitkd4n omistettujen rakennusten kohdalla elin-
keinotulon verottamisesta annetun lain mukaiset poistoprosentit, jotka ovat olennaisesti kiin-
teistoverotuksessa sovellettuja ikdalennuksia suuremmat, voivat usein alentaa menojaannoksen
vertailuarvoa alemmas. Onkin syytd olettaa, ettd vertailuarvon tason tarkistamisella on suurempi
merkitys suuremmassa osassa sukupolvenvaihdostilanteista kuin yrityskentdssd muutoin.

Maa- ja metsitalouden tuotantorakennuksen arvostaminen nettovarallisuuslaskennassa ja suku-
polvenvaihdossddnndstd sovellettaessa pohjautuisi vastaisuudessakin verotuksessa poistamatta
olevaan hankintamenoon. Uudistuksella ei mydskadn olisi vaikutusta maa- tai metsdtalouden
tuotantorakennuksen rakennuspaikan taikka maa- ja metsdmaan arvostamiseen sukupolven-
vaihdoshuojennusta sovellettaessa.

Verohallinnon tietokantaan ei ennen verovuotta 2019 ole tallennettu yritysten varallisuuslaskel-

masta kiinteistokohtaisia tietoja hankintamenosta ja vertailuarvosta. Huomattava osa yrityksista
ei tuloveroilmoituksellaan kuitenkaan ilmoita kiinteistojen vertailuarvoa. Kaytettdvissd olevien
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tietojen puutteellisuuden vuoksi uudistuksen vaikutuksia yritysten nettovarallisuuden lasken-
taan ja siten yritysten valtion ja kuntien verotuloihin ei voida tilla hetkell luotettavasti arvioida.

Perintd- ja lahjaverotuksen tietojdrjestelmésti ei ole myOskédn saatavilla omaisuuseridkohtaisia
tietoja sukupolvenvaihdoksen kohteena olevien yritysten ja maatilojen omistamien kiinteistdjen
arvostamislain mukaisista arvoista, minkd vuoksi mydskdin vaikutuksia sukupolvenvaihdok-
sista kertyvin veron médraén ei voida luotettavasti arvioida. Yrityskohtaisesti suurimmat vai-
kutukset koskisivat tapauksia, joissa kiintein omaisuuden osuus yritysvarallisuudesta on mer-
kittédva, pois lukien maatilat, joiden arvostamisperusteet sdilyisivit ennallaan lukuun ottamatta
maatilan asuinrakennusta maapohjineen.

5.5 Vaikutukset kuntatalouteen

Koska veroprosenttien vaihteluvilit asetettaisiin siten, ettd kunnat voisivat séilyttdéd verotuksen
tason nykyiselldén, jéisi kuntien omista padtoksistd riippumaan se, halutaanko siilyttdd verotu-
lojen nykyinen taso, kasvattaa niitd tai halutaanko veroprosenttien vaihteluvélien tuomaa vél-
Jjyyttd kéyttdd verotuksen alentamiseen, siltd osin kuin se olisi mahdollista ehdotettujen alarajo-
jen estamatta.

Maapohjan ja rakennusten veroprosentin eriyttiminen tarjoaisi kunnille mahdollisuuden sopeut-
taa kiinteistoverotuksen rakennetta paikallisia olosuhteita ja kuntapoliittisia tavoitteita parem-
min vastaavaksi. Esimerkiksi kunnat, joissa maapohjan verotusarvot suhteessa rakennusten ve-
rotusarvoihin ovat matalat, voivat siirtdd verotuksen painopistettd maapohjaan vélttden samalla
esimerkiksi yritysten verorasituksen nousua. Vastaavasti kunnille, joissa maapohjan osuus jo on
huomattava ja joissa maapohjan kiinteistoverorasituksen tasoa ehké pidetddn asuinkiinteistdjen
osalta liiankin kirednd, eriyttiminen tarjoaisi litkkkumavaraa.

Arvostamisjdrjestelmien uudistaminen korjaa kuntien veropohjien jilkeenjéédneisyyttd, kun ar-
vot péivittyvit nykytasolle ja heijastavat paremmin maapohjien ja rakennusten tosiasiallisia
suhteellisia hinta- ja kustannuseroja. Uudistus lisdd myos kuntien taloudellista kannustinta tar-
kistaa ja paivittdd rakennustiedot viestotietojarjestelméadn. Veropohjan laadun paraneminen te-
hostaa kuntien oman rahoitustarpeen sditelyd sekd antaa kuntatalouteen paremman vélineen
kuntien velvoitteista aiheutuvien kustannusten rahoittamiseen.

Verotusarvojen eriytyminen alueittain nykyisestd johtaa siihen, ettd kunnat muuttavat veropro-
senttejaan eri tavoin. Joissain kunnissa on koettu epidkohdaksi se, etté veroprosenttejaan korot-
tavien kuntien kiinteistoverotus nayttdytyy kuntakohtaisessa vertailussa kiristyvalta, vaikka ve-
rorasitus ei muuttuisikaan. Kuntien pyrkiessd edistimdin alueensa kiinnostavuutta asuinpaik-
kana ja yritystoiminnan sijoittautumispaikkana on nimellisten veroprosenttien tasolla oma
osansa kuntien viestinnéssé. Veroprosenttien eriytymiseltd ei ole mahdollista vilttyé tavoitelta-
essa samanaikaisesti sekd sitd, ettd verotusarvojen alueelliset erot otetaan nykyistd paremmin
huomioon, etté sité, ettd kunnat eivit tahtomattaan joudu kiristimiin verotustaan. Tésté aiheu-
tuvia viestinnillisid haasteita olisi otettavissa huomioon siirtdimalla viestinnin painopistetta ve-
roprosenteista verotuksen kokonaistason tarkasteluun, ottaen huomioon myds verotusarvot.

Vaikutukset kuntien valtionosuuksiin

Arvostamisuudistus heijastuu my6s kunnan peruspalvelujen valtionosuudesta annetun lain
(1704/2009) mukaisiin valtionosuuksiin, joihin hallinnonalakohtaisten valtionosuuksien lisdksi
vaikuttavat verotuloihin perustuvat tasauserit. Kiinteistovero siirrettiin pois valtionosuuksien
tasausjérjestelmdstd vuonna 2012. Vuonna 2015 ydinvoimalaitosten kiinteistovero otettiin puo-
lella osuudella takaisin tasausjirjestelmén piiriin.

Vuoden 2023 alusta SOTE-uudistuksen yhteydessd kuntien verotuloja alennettaisiin ja valtion
verotuloja kasvatettaisiin hyvinvointialueiden toiminnan rahoittamiseksi. Samalla verotuloihin
perustuvan valtionosuuksien tasauksen tasausraja alentuisi ja tasauslisdt vdhenisivat. Tamén
vuoksi kiinteistovero palautettaisiin osittain tasauksen piiriin siten, ettd tasauksen laskennassa
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otettaisiin huomioon puolet kuntien laskennallisesta kiinteistoverosta, jota laskettacssa voima-
laitoksista otettaisiin huomioon vain ydinvoimalaitokset. Kiinteistoverotuloina otettaisiin huo-
mioon kuntien kiinteistoverolain 11-13 a §:ssé tarkoitettujen kiinteistolajeittaisten verotusar-
voilla painotettujen keskimaéréisten veroprosenttien mukainen osuus kuntien kiinteistolajittai-
sesta veropohjasta. Kunnan oma veroprosentti ei tilloin kidytdnndssd vaikuta tasausméérédn,
vaan veropohjan arvo.

Ydinvoimalaitosten ja ydinpolttoaineen loppusijoituslaitosten osalta laskennassa kaytettdisiin
yleisten kiinteistoveroprosenttien perusteella laskettua keskiméadriisté kiinteistoveroprosenttia.

Valtionosuuden tasauksessa otetaan laskennallisina verotuloina huomioon varainhoitovuotta
edeltivii vuotta edeltdneen vuoden verot. Uusia verotusarvoja sovellettaisiin ensimmaéisen ker-
ran vuoden 2024 kiinteistoverotuksessa, joten ne heijastuisivat kuntien valtionosuuksiin vuonna
2026.

Koska valtionosuuden tasauksessa sovelletaan kiinteistoverolajikohtaisia keskiméériisia vero-
tusarvoilla painotettuja veroprosentteja, erot kuntien verotusarvojen muutoksissa maarittéa sité,
miten arvostamisuudistus vaikuttaa valtionosuuksien tasauksessa huomioon otettavaan lasken-
nallisen kiinteistoveron méaraan. Jos valtionosuuslaskennassa kiytetty veroprosentti ja verotus-
arvojen merkittividmpi nousu kasvattavat kunnan laskennallista kiinteistdveroa muita kuntia
suhteellisesti enemmaén, tdma vaikuttaa valtionosuuksia alentavasti. Vaikutus voimistuu, jos
kunnan kiinteistoverotulojen osuus kunnan kaikista verotuloista on suuri. Jos asetelma on mai-
nituissa suhteissa pdinvastainen, vaikutus on valtionosuuksia suurentava. Muiden voimalaitos-
ten kuin ydinvoimalaitosten sijaintikunnat puolestaan hydtyvit suhteellisesti muihin kuntiin
verrattuna, koska ndiden voimalaitosten kiinteistovero jad verotuloihin perustuvan tasauksen
ulkopuolelle.

Aineiston perusteella lasketut asukaskohtaiset muutokset valtionosuuksiin ilmenevit alla ole-
vasta kuviosta.

Arvostamisuudistuksen vaikutus valtionosuuksiin,
euroa/asukas
40

20

HHHH HHHH (———

o

-40

-60

Alenema on enimmilldén 54 euroa ja nousu enimmilldén 46 euroa. Kunnista 64 prosentissa vai-
kutus jai alle 10 euroon suuntaansa. Kuntakohtaiset vaikutukset ilmenevit liitteesta I1.
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Valtionosuuksien Asukkaita luo- Muutos/asu- Muutos yhteensé
Y1i 100 000 2 195437 2,0 4 435 325

40 001 — 100 000 1011916 1,4 1422013

20 001 — 40 000 818 157 -6,6 -5 387 433

10 001 —20 000 595 782 -1,9 -1 128 768
5001 - 10 000 532719 0,4 228 235

2 000 -5 000 295019 1.4 404 846

alle 2 000 46 378 0,6 25782
Yhteensd 5495 408 0,0 0

Valtionosuudet keskimédrin nousisivat hieman yli 40 000 ja alle 10 000 asukkaan kunnissa ja
alenisivat muissa kunnissa, niistd eniten 20 000—40 000 asukkaan kunnissa.

Vaikutusarvio on karkea paitsi aikajénteen, my0s verotusarvojen muutokseen liittyvien epavar-
muuksien vuoksi.

Kiinteistoveron osuus kuntien verotuloista nousisi SOTE-uudistuksen yhteydessd nykyisesti
noin 8 prosentista noin 20 prosenttiin. Kiinteistoveron ottaminen tasauksen piiriin vain osittain
sdilyttaisi kannustimia kunnille kasvattaa veropohjan arvoa panostamalla kunnalliseen infra-
struktuuriin ja toimeenpanemalla muita kunnan elinvoimaa edistévia toimenpiteitd, joskin tima
kannustinvaikutus pienenisi nykyisesta.

Hankkeen rahoitus

Kunnat rahoittavat Maanmittauslaitoksen seka Tilastokeskuksen arvostamisjérjestelmien uudis-
tamishankkeet. Ne rahoitetaan siten, ettd vuoden 2017 kuntien yleisestd valtionosuudesta siir-
rettiin 600 000 euroa hankkeiden toteuttamiseksi. Maanmittauslaitokselle siirrettiin tdstd sum-
masta 550 000 euroa uuden jirjestelmén ja uusien hinta-aluekarttojen tuottamiseksi. Tilastokes-
kukselle siirrettiin summasta 50 000 euroa rakennusluokituksen seké rakennusten arvostamis-
jarjestelmén uudistamisen valmisteleluun.

Taman lisdksi kunnat rahoittavat rakennusten arvostamisjérjestelmén tuottamisen, ylldpidon
sekd paivittdmisen aiheuttamat kustannukset siten, ettd kuntien osuutta verotuskustannuksista
on korotettu vuodesta 2018 alkaen 0,2 prosenttiyksikolld ja valtion osuutta alennettu vastaavasti
0,2 prosenttiyksikolld. Valtion alennettu verotuskustannusosuus kompensoi lisiméairdrahaa,
joka Tilastokeskukselle mydnnettiin hankkeen kustannuksia vastaten.

Tarkoituksena on, ettd kunnat rahoittavat myos Maanmittauslaitoksen tuottaman maapohjien
uuden arvostamisjarjestelmin ylldpidon ja pidivittdmisen vuodesta 2020 ldhtien. Rahoitus jér-
jestetddn vastaavalla tavalla kuin Tilastokeskuksen yllépito- ja pdivitystehtdvédn resursointi.
Kuntien verotuskustannusosuutta esitetiédn korotettavaksi 0,1 prosentilla Verohallinnosta annet-
tua lakia muuttamalla.

Suomen Kuntaliitto ry on esittényt hankkeesta ja sen rahoitusratkaisusta puoltavan lausunnon.
5.6 Ahvenanmaan maakunnan ja sen kuntien asema

Kiinteistoverotus kuuluu edelld jaksossa 2.4. todetun mukaisesti Ahvenanmaan lainsdadanto-
vallan piiriin. Tdmén johdosta ehdotettuja lakeja ei sovelleta Ahvenanmaalla. Ahvenanmaan
kiinteistoverolain nojalla kiinteistoveroa kannetaan kuitenkin Ahvenanmaalla valtakunnan kiin-
teistoverolain mukaisesti, jonka muutokset ja sen nojalla annettujen sdénnosten muutokset ovat
Ahvenanmaan kiinteistoverolain 1 §:n 2 momentin nojalla voimassa maakunnassa lukien niiden
voimaantulosta valtakunnassa.
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Valtiovarainministerion asetuksessa sdddetyt rakennusten kuntakohtaiset arvostamisperusteet
eivit koske pelkdstadn kiinteistoverotusta, vaan niitd sovelletaan myds valtakunnan lainsdddén-
tovaltaan kuuluvan perinto- ja lahjaverolain sukupolvenvaihdoshuojennusta sovellettaessa seké
laskettaessa yritysten nettovarallisuuden méairdéd niin ikéén valtakunnan lainsdédantovaltaan
kuuluvaa valtion tuloverotusta varten. Muuttuvia verotusarvoperusteita sovellettaisiin myos
Ahvenanmaan kiinteistoverotuksessa, jollei Ahvenanmaan kiinteistoverolaissa toisin sééddet-
taisi.

5.7 Vaikutukset viranomaisten toimintaan
5.7.1 Verohallinto

Maapohjan ja rakennusten verotusarvojen laskentaan vaikuttavien yksityiskohtien vihentyessi
voidaan kiinteistoverotuspéatokselld vastaisuudessa esittédd verovelvollisille kaikki verotusar-
vojen madrdytymisperusteet. Aluehinnat seké rakennusluokittelu ja eri rakennusluokkien yksik-
koarvot ovat verovelvollisten néhtivissd julkisista sdhkoisistd palveluista. Verotusperusteiden
aikaisempaa suurempi ldpindkyvyys voi alkuvaiheessa kasvattaa asiakkaiden mielenkiintoa
kiinteistoverotuksen perusteisiin ja lisitd asiakaspalvelun tarvetta Verohallinnossa. Pidemmalla
aikavililld asiakaspalvelun tarve kuitenkin véhentynee.

Maapohjan arvostamisen perusteista Verohallinnolle tuleviin yhteydenottoihin voidaan entisté
helpommin vastata sdhkdisen karttapalvelun avulla, joka olisi myds Verohallinnon kaytdssi
helpottaen ja vihentden virkailijatyotd verrattuna nykytilanteeseen, jossa paperiset hinta-alue-
kartat sdilytetdédn ja ovat asiakkaiden ndhtivilld kunkin kunnan osalta vain paikallisessa vero-
toimistossa. Uusi séhkoinen palvelu tukee Verohallinnon valtakunnallista toimintamallia.

Verohallinnon tietojérjestelméssi uudet arvostamissddnnokset mahdollistavat kiinteistdtietojen
aiempaa koneellisemman kisittelyn. Verotusarvolaskentaan vaikuttavien yksityiskohtien vé-
hentyessd voidaan aiempaa suurempi osuus kiinteistdjen vuosittaisista muutostiedoista saada
viranomaisléhteistd suoraan koneellisesti Verohallinnon kiinteistotietoihin ilman erillisté tallen-
nusvaihetta. Télloin ei tarvita virkailijoiden tapauskohtaista harkintaa, ja virhemahdollisuudet
verotuslaskennassa vihenevit.

Verohallinnon paitokseltd lain tasolle siirtyvit arvostamisen sddnnokset selkeyttivit sddtelyé
ja toteuttavat aikaisempaa paremmin perustuslain 81 §:n velvoitteen sddtdd veron suuruuden
perusteista lain tasolla. Yksinkertaisemmiksi ja lapindkyvimmiksi muuttuvien verotusperustei-
den voi olettaa myos vihentévén kiinteistoverotukseen kohdistuvaa muutoksenhakua. Erityi-
sesti rakennuksiin ei endd tulevaisuudessa kohdistune samalla tavoin oikaisuvaatimuksia kuin
nykyisessd lukuisiin yksittdisiin ominaisuuksiin perustuvassa rakennusten arvostamismenette-
lyssd. Aluksi periaateluonteisten oikaisuvaatimusten méard voi kuitenkin tilapdisesti merkitta-
vastikin kasvaa, kun joissakin tapauksissa verotusarvot voivat joko maapohjan tai rakennusten
osalta muuttua paljonkin aikaisempien arvostamissaannosten mukaan lasketuista.

Esityksen edellyttamat tietojarjestelmamuutokset verotusarvolaskentaan edellyttdvat muutoksia
Verohallinnon valmisohjelmistoon.

Kustannuksiksi on arvioitu yhteensd noin 9,9 miljoonaa euroa, josta kertaluontoinen investoin-
nin hankintameno on noin 5 785 000 euroa. Oman henkildty6n osuus on noin 3 156 000 euroa
eli noin 53 henkildtydvuotta. Siirtymévuosien 2022-2024 kayttdonottokustannukset ovat noin
16 henkildtyovuotta eli 960 000 euroa. Kustannusvaikutukset tuodaan esiin tulevissa JTS- ja
talousarvioprosesseissa.

Muilta osin henkildstokustannuksiin vaikuttaa se, ettd arvostamisuudistus tulee lisddméén kiin-
teistoverotuksen selkeyttd ja ymmaérrettdvyyttd, mutta vaatii kahtena vuotena lisdéintyvéa asiak-
kaiden ohjaus- ja neuvontatoimenpiteitd. Muuttuneet verotusarvot tulevat aiheuttamaan kyse-
lyitd ja yhteydenottoja Verohallinnolle ja uudistuksen mydnteisen vastaanoton edistdmiseksi
ohjaus- ja neuvontatarpeeseen on varauduttava. Lisdksi ensimmadisind vuosina on odotettavissa
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tilapdisesti periaateluonteisten oikaisuvaatimusten lisdéntymistd, silld joissakin tapauksissa ve-
rotusarvot voivat muuttua selvasti aikaisemmasta, minka vuoksi oikaisuvaatimusten merkitta-
vadnkin hetkelliseen nousuun on syyté varautua.

Verohallinnon kasvavaksi resurssitarpeeksi vuosina 2022—2024 on arvioitu yhteensi 16 henki-
l6tyovuotta eli yhteensd 960 000 euroa. Vuodesta 2025 lukien resurssitarpeen arvioidaan véhe-
nevén 15 henkildtyovuodella, josta jo aiemmin valmisohjelmisto-hankkeen tavoitteissa on huo-
mioitu 10 henkil6tydvuotta, joka sisdltyy jo kehyspaitostasoon.

Kustannusvaikutukset tietojérjestelmédmuutoksista ja muut Verohallinnon resurssitarpeet kési-
tellddn tulevissa JTS- ja talousarvioprosesseissa.

5.7.2 Maanmittauslaitos

Alueellisten hintojen méaérittdmiseen kéytettivé jarjestelméd on valtiovarainministerion hanketi-
lauksen (VM142:00/2016) perusteella Maanmittauslaitoksessa rakennettava jérjestelmi, jota
kiytetddn vain Verohallinnon maapohjan verotukseen liittyvid tarpeita varten eikd se liity
Maanmittauslaitoksen muuhun toimintaan. Jarjestelmésté, sen rakentamisesta ja ylldpidosta ei
aiheudu hydtyja Maanmittauslaitokselle. Jarjestelmin yllapito edellyttda resursseja.

Ajantasaisten maapohjan aluehintatietojen yllépito on monivaiheista. Vuosittain Maanmittaus-
laitos hakee kauppahintarekisteristd mairitellyn aikavilin tonttikauppoja koskevat tiedot ja las-
kee hinta-alueille uudet hintatiedot, joita kidytetddn seuraavan vuoden verotuksessa. Vaihtoeh-
toisesti hintojen muutokset voidaan ilmoittaa indeksiperusteisesti. Maanmittauslaitos saa kiin-
teistotietojen tuotannosta herétetietoja alueista, joilla on asemakaava muuttunut, yleensé laajen-
tunut, ja joilla hinta-alueita paivitetddn. Kiinteistotietojen tuotannosta saadaan tiedot myds
muuttuneista kuntarajoista, jotka vieddan hinta-alueaineistoon. Hintatietojen laskennassa kéy-
tetddn ldhtotietoina kauppahinta-aineistoja, jotka on kisiteltdva tilastomatemaattisilla tarkoituk-
seen rakennetuilla ohjelmilla. Hinta-alueiden ja niiden hintojen yllépito vaativat siten tilasto-
ohjelmistojen ja hinta-alueiden sisdltdvan paikkatietojarjestelmén yllapitoa.

Maanmittauslaitos toimittaa Verohallinnolle viikoittain tiedot kiinteistomuutoksista ja tiedot
muuttuneen kiinteistdjaotuksen mukaisista hinta-alueista seki niiden hinnoista. Asemakaava-
ja kuntarajamuutoksista aiheutuvat muutokset kiinteistdjen hinta-aluetietoihin ja muutokset hin-
tatietoihin toimitetaan Verohallinnolle kerran vuodessa. Aineistojen irrottamiset jarjestelméasté
ja toimittamiset Verohallintoon vaativat operointityota.

Alueellisia hintoja koskevaan hintakarttapalveluun toteutetaan kiinteisto- ja hinta-alueen tieto-
jen ndyttdminen kuluvalta ja kolmelta edeltivaltd vuodelta. Karttapalvelussa kdytetyt ohjelmat
ja tietokantaymparistdjen vuosittainen ajantasaistaminen vaativat yllapitotoita.

Liséksi Maanmittauslaitos antaa Verohallinnon kiinteistdasiantuntijoille ja asiakaspalvelijoille
tukea kdytetystd menetelmasta ja tarvittaessa tarjoavat yksittiistapauksissakin asiantuntija-apua
hinta-alueisiin liittyvissd kysymyksissa.

Arvostamisjarjestelmén kehittdmisvaiheen kokonaiskustannuksiksi vuoden 2021 loppuun asti
on arvioitu yhteensd noin 4,35 miljoonaa euroa, josta runsaat puolet muodostuu vélittomista
henkildstokustannuksista palkkasivukuluineen ja loppuosa konesalikapasiteetista, muista ku-
luista sekd yleiskustannuksista.

Maanmittauslaitokselle myohemmasta jarjestelmén ylldpidosta aiheutuvien vuotuisten henkils-
resurssien tarpeeksi arvioidaan 4,1 henkildtyovuotta, jonka kustannusvaikutus on runsaat
500 000 euroa. Mairédn ei sisélly 5—-10 vuoden vilein tehtidvian hinta-alueiden uudelleen muo-
dostamisen kustannuksia. Arvio tydajasta perustuu kattavaan tydaikaseurantaan ja henkilotyo-
vuosikustannuksena on kéytetty 123 000 euroa, mistd palkka- ja henkildstosivukulujen osuus
on 65 prosenttia ja yleiskulujen osuus 35 prosenttia. Kustannus perustuu toteutuneisiin palkka-
kustannuksiin ja Maanmittauslaitoksen henkildsivukustannus- ja yleiskustannuskertoimeen,
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joiden perusteella on laskettu maksuperustelain mukainen omakustannusarvo. Palkkakustan-
nuksen osuus on 49 610,73 euroa. Kustannuksiin on siséllytetty toteutuneiden 2017 tilinpaatos-
tietojen pohjalta laskettujen yleiskustannuskertoimen perusteella tyontekijoiden kédyttdmien
tyovilineiden, toimitilan ja muiden organisaation resurssien osuus.

Kustannukset aiheutuvat hinta-alueiden yllapidosta, mihin liittyy uusimpien hintatietojen han-
kinta sekd asemakaava- ja kuntarajamuutosten huomioiminen, hinta-alueiden hintojen uudes-
taan laskennasta, aineistojen siirrosta Verohallinnolle, hintakarttapalvelun yllapitotyostd, tuesta
Verohallinnon henkil6stolle ja jarjestelmén teknisen ylldpidon vaatimista toimista.

Liséksi Maanmittauslaitokselle aiheutuu vélittomié kustannuksia muun muassa laskutetusta ko-
nesalikapasiteetista, arviolta 50 000 euroa. Kokonaisvuosikustannus on runsaat 550 000 euroa.

Maanmittauslaitokselle on myonnetty médrdrahaa maapohjan arvostamisjirjestelmén yllépi-
toon pysyvénd kehyslisdyksend. Lisérahoitus on yhteenséd 554 000 euroa ja se on toteutettu vuo-
den 2021 valtion talousarviosta lukien kohdennuksena momentille 30.70.01 Maanmittauslai-
toksen toimintamenot.

5.7.3. Tilastokeskus

Tilastokeskus vastaa rakennusten verotusarvon pohjana kiytettdvien yksikkohintojen méaaritta-
misestd. Menetelmai vastaa Tilastokeskuksen uudisrakentamisen volyymi-indeksissé sovelletta-
vaa menetelmdd madrittdd rakennusten alueellinen uudishinta.

Volyymi-indeksijédrjestelmén perustana on Tilastokeskuksen kehittimi rakennuksen tilojen
kayttotarkoitukseen perustuva rakennusten luokittelujarjestelmi ja sen mukaisesti luokitellut
rakennukset ominaisuustietoineen viestotietojarjestelmén rakennuskannassa. Uudisrakentami-
sen volyymi-indeksissd on yhdistetty Tilastokeskuksen rakennusten luokittelujarjestelma, ra-
kennusten ominaisuustiedot sekéd Tilastokeskuksen toimeksiannosta ja médritysten mukaisesti
indeksirakennuksille estimoidut rakennuskustannukset.

Yksittdisen, DVV:n rekisterisséd olevan rakennuksen arvo mééraytyy sen mukaan, mihin Tilas-
tokeskuksen rakennusluokituksen rakennusluokkaan kyseinen rakennus kuuluu ja mika on ti-
mén luokan rakennuksia edustamaan valitulle indeksirakennukselle maéritelty alueellinen yk-
sikkohinta sekd sen perusteella, miké on kyseisen rakennuksen tilavuus tai kokonaisala.

Tilastot kuvaavat joukkoilmiditd ja julkistetut tilastotiedot ovat aina yksikkdtason tiedoista ag-
gregoituja tietoja. Tilaston laatua arvioidaan julkistettavien aggregaattitasoisten tietojen perus-
teella, ei tilaston perustietojen perusteella. Kiinteistoverotuksen toimeenpanon edellyttdmien
Tilastokeskuksen tuottamien alueellisten ja rakennusluokkakohtaisten yksikkohintojen julkista-
minen asettaa niille huomattavasti korkeammat laatuvaatimukset kuin mitd vaaditaan nididen
tietojen kayttdmisessd pelkéstdén tilastotuotannon perustietoina. Julkistamisvaatimuksen téyt-
taminen on edellyttdnyt muutoksia nykyisisséd tuotantojérjestelmissa.

Rakennusten yksikkohinnan laatu riippuu monesta osatekijasta. Naitd ovat muun muassa vies-
totietojérjestelmén rekisterin laatu, Tilastokeskuksen rakennusluokitus ja luokituksen kéyttdjien
kyky soveltaa sitd, rakennusluokille méériteltyjen indeksirakennusten edustavuus, rakennuk-
sissa ajan mydtd tapahtuvien muutosten havaitseminen ja niiden kustannusvaikutusten arvioin-
nin laatu, alueellisen hintaindeksin kattavuus ja laatu sekd tuotantoprosessin laatu. Kiinteisto-
verohankkeessa parannetaan kaikkien nédiden osatekijoiden laatua.

Arvostamisjérjestelmén uudistaminen toteutetaan osin Tilastokeskuksen sisdisend tyond. Perus-
tamisvaiheessa vuosien 2018-2020 aikana ty0panos on ollut yhteensd 3,0 henkildtyovuotta.
Niiltd osin Tilastokeskuksen rahoitus on ollut 50 000 euroa vuodelle 2018 ja 60 000 euroa
myohemmille vuosille. Kustannuksia aiheuttavat muun muassa rakennusluokituksen uudistus-
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ty0 ja kéyttdonotto ja sen edistiminen muiden toimijoiden kanssa, rakennuslinkkitiedon tuotta-
minen uuden ja vanhan luokituksen vélille, rakennusluokittimen kéyttdonotto ja tietojen toimi-
tus Verohallinnolle.

Vuotuisen ylldpidon tehtdvista aiheutuu vuodesta 2022 ldhtien noin 60 000 euron vuotuiset kus-
tannukset muun muassa konsulttityén valvonnasta ja laadunvarmistuksesta, rakennusluokituk-
sen kdyttoonoton edistimisestd, rakennusluokittimen yllépidosta ja viestinndsta.

Valtaosa kustannuksista aiheutuu ostopalveluista. Projektin tehtévistd merkittdvé osa toteute-
taan ostopalveluna. Ostopalvelun osuus on vuosina 2018 ja 2019 vuosittain 890 000 euroa ja
vuodesta 2020 ldhtien vuosittain 880 000 euroa, mihin siséltyy mahdollisuus enintdén kolmen
prosentin korotukseen. Yhteensd omasta tyosté ja ostopalveluista aiheutuu vuotuisia kustannuk-
sia 940 000 euroa vuosina 2018-2023, vuonna 2019 kuitenkin 950 000 euroa. Edelld mainittu
lisdrahoitus sisdltyy Tilastokeskuksen méararahoihin.

Tilastokeskuksen tehtdvdnd on myds tuottaa rakennusluokituksen soveltamista tukeva viline,
rakennusluokitin ja sen uudishintalaskuri, joka palvelee myds kiinteistoverotuksen rakennus-
luokkakohtaisten perusarvojen julkistuskanavana ja rakennusten perusarvojen maardytymispe-
rusteiden tarkistamisen ldhdeaineistona. Rakennusluokittimen kehittdmiseen Tilastokeskus on
saanut Kira-digi rahoitusta, mutta vuodesta 2019 alkaen se jia Tilastokeskuksen budjettivaroilla
yllapidettavéksi.

Ikdalennusselvitys on toteutettu valtiovarainministerion tilauksesta, ja sithen on osoitettu rahoi-
tusta 113 000 euroa.

5.7.3 Digi- ja véestotietovirasto

DVV:lle uudistus on aiheuttanut pidasiassa tietojérjestelmédmuutoksia sen ja maistraattien ylla-
pitdméén viestotietojarjestelméén, jossa uusi rakennusluokitusjirjestelmd on otettu kayttdon.
Uusi luokitusjérjestelmd vastaa paremmin nykyaikaisia rakennustyyppejd, minkd johdosta
DVYV kykenee jatkossa vilittdiméén asiakkailleen parempilaatuista rakennustietoa.

Viestotietojéarjestelmin muutokset ovat kohdistuneet sen tietorakenteisiin, rakennustietojen yl-
lapidon rajapinta- ja suorakdyttopalveluihin seké tietopalveluihin. Aikataulullisesti tietojarjes-
telmin muutostyot ovat ajoittuneet vuodelle 2019. DV V:lle on aiheutunut kertaluonteisia kehi-
tyskustannuksia noin 160 000 euroa sekd henkildresurssitarvetta puolesta yhteen henkilotyo-
vuotta rakennusluokituksen kdyttoonottoon liittyvissd kuntien sekéd rakennusvalvonnan tieto-
jarjestelmétoimittajien ohjauksessa ja neuvonnassa.

Kuntien rakennusvalvonnan tietojirjestelmait toimivat viestotietojarjestelmén rakennustietojen
alkuldhteend. Tdmin vuoksi véestotietojarjestelmédn muutosten lisdksi rakennusluokituksen
kayttoonotto on edellyttinyt muutoksia véestotietojarjestelmiin rakennustietoja toimittavien
kuntien rakennusvalvonnan jarjestelmiin seka tietojen vilittdmisessd véestotietojarjestelmain
kéytettdviin jarjestelmiin. Niihin tehtdvien muutosten toteutuksesta ja kdyttoonotosta paattia
kukin mainittu taho itsendisesti.

5.7.4 Kunnat

Rakennusluokituksen muuttuminen, joka sindnsé ei aiheudu arvostamisuudistuksesta, on edel-
lyttdnyt lisdresursointia kunnissa. Tietojen ilmoittamisessa DVV:lle kéytettaviin tietojarjestel-
miin on tehty uuden luokituksen edellyttimid muutoksia. Uuden rakennusluokituksen pdivitys
véestotietojarjestelmédn johtaa todennikoisesti myds virheisiin, joita kiinteistonomistajat voi-
vat myShemmin pyytéd korjattaviksi, mihin arvostamisperusteiden kytkeminen rakennusluoki-
tukseen voi kannustaa. Kunta vastaa virheiden korjaamisesta ja tarkistamisesta, mik& myos ai-
heuttaa kunnissa lisatyota keskipitkalla aikavalilla.
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Maapohjan arvostamisuudistus ei edellytd kunnilta erityisid uusia toimia esimerkiksi kaavatie-
tojen viélittdmisessd Maanmittauslaitokselle. Maanmittauslaitos kayttdd kuntien ja Maanmit-
tauslaitoksen yllépitdmén jo olemassa olevan kiinteistdtietojarjestelmén asemakaavojen ulkora-
jatietoja hyvékseen. Arvostamismenetelmén yllapitoprosessissa asemakaavamuutokset saadaan
nykyiseen tapaan kiinteistotietojdrjestelmésti. Kuntien tehtdvini on kuten télldkin hetkelld yl-
lapitad kiinteistotietojdrjestelméssi olevia asemakaavojen ulkorajatietoja itse tai toimittamalla
tiedot Maanmittauslaitokseen. Maanmittauslaitoksen tehtdvina on paivittdd asemakaavamuu-
tokset hinta-aluetietoihin. Tulevaisuudessa menettelyjd kaavaillaan kehitettdviksi siten, ettid
kaavatiedot ovat keskitetysti saatavilla yhdestd tietojédrjestelmésta.

Uudistuksen arvioidaan aiheuttavan asiakasyhteydenottoja myds kuntiin muun muassa siltd
osin, kuin on kyse kuntien rekistereissé olevien rakennusten rekisterdidyn kéyttotarkoituksen ja
verotuksen perusteena aiemmin kaytetyn kéyttotarkoitusta koskevan tiedon eroista. Kuntien tu-
lee varautua tarvittavaan henkildresursointiin sekd tietopalvelujen kéyttoon.

6 Lausuntopalaute

Hallituksen esitysluonnoksesta ovat antaneet lausuntonsa seuraavat viranomaiset ja yhteisot:
[tdydennetddn]

Esitysluonnoksesta annetuissa lausunnoissa [tiydennetdédn lausuntokierroksen jalkeen]
Jatkovalmistelussa [tdydennetdin]

7 Sddnnoéskohtaiset perustelut

7.1 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa

29 §. Maapohjan verotusarvo. Pykélén otsikosta poistettaisiin tarpeeton sana kiinteiston. Py-
kdldn 1 momenttia muutettaisiin ensinnékin siten, ettd sen sisdltimd maapohjan arvostamista
koskeva pédperiaate, eli toteutuneisiin kauppahintoihin paikkakunnalla perustuva hintataso,
siirrettdisiin sddnndksen alkuun. Maininta hintatason kohtuullisuudesta poistettaisiin, koska ny-
kyisin Verohallinnon péétokseen sisdltyva arvostamistasoa koskeva sdanto nostettaisiin lain ta-
solle pykéldn 4 momentissa. Muut sdédnnoksessd mainitut tekijét osaltaan madrittdvat titd hin-
tatasoa. Huomioon otettavana seikkana sédénnoksesti poistettaisiin maininta kunnallisteknisten
toiden valmiusasteesta, jota ei kdytinnossé erikseen ole otettu huomioon méiritettidessi nykyi-
sid aluehintoja. Momenttiin lisdttdisiin sddnnds asuntokauppojen huomioon ottamisesta, jos ra-
kentamattomien kiinteistojen kauppojen maéira on riittiméton asuinkiinteistdjen hintatason sel-
vittdmiseen. Huomioon voitaisiin ottaa huoneisto-osakkeiden, asuinkiinteistdjen ja vapaa-ajan-
asuntojen kaupat.

Verotusarvoa madréttiessd otettaisiin 1 momentin mukaisesti huomioon muun muassa kaytto-
tarkoitus, jolloin esimerkiksi asemakaava-alueilla olevat muiden kuin rakentamiseen kaavoitet-
tujen maapohjien verotusarvot vahvistettaisiin kyseiselle alueelle vahvistetun hinnan perus-
teella. Maanmittauslaitos on madrittanyt kertoimet, joilla saadaan hinnat erityisalueille kuuden
padkayttotarkoituksen hintojen perusteella. Maankéytto- ja rakennuslain mukaisissa kaavoissa
kéytettdvistd merkinnoistd 31.3.2000 annetun ympéristoministerion asetuksen liitteessd on sda-
detty 80:std asemakaavoissa kdytettavasta eri kayttotarkoitusta koskevasta merkinnésta.

Momenttiin nykyisin sisdltyvé sddnnds maatilan rakennusmaa-alueesta, jolle on vahvistettu ase-
makaava, siirrettdisiin sanonnallisesti muutettuna 3 momenttiin. Lisdksi momenttiin nykyisin
siséltyva sdannds siitd, ettd verotusarvoon luetaan my0s oikeus rakennettuun tai rakenteilla ole-
van kosken vesivoimaan, siirrettdisiin 31 §:4én.

Pykildn 2 momentiksi otettaisiin selventdvd sddnnds siitd, minkd maa-alueiden verotusarvo
madrattaisiin noudattaen muita kuin 29 §:ssd sdddettyjd arvostamisperusteita. Naitd ovat 31
§:ssd tarkoitetut maa-aineksen ottoalueet, joita kdytetddn muuhun kuin maa- tai metsatalouden
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omiin tarpeisiin ja maa- ja metsitalouteen kuuluvan tuotantorakennuksen rakennuspaikka, 31 a
§:ssé tarkoitettu muu maatilatalouden maa, jonka arvona pidetiin nollaa sekd muu kuin 3 mo-
mentissa tarkoitettu metsdmaa ja maatalousmaa.

Nykyinen 2 momentti, jossa sdédetdin maatilaan kuuluvan rakennusmaa-alueen arvostamisesta
tilanteissa, joissa verovelvollinen on myynyt ja voi edelleen myydd maata rakennustarkoituk-
siin, ja jolloin arvo médratdin noudattaen 1 momentin sddnndksia, siirrettiisiin 3 momentiksi.

Verotus- ja oikeuskdytannon (KHO 9.5.2007, taltio 1220, KVL 1993/71 JA KHO 5.8.1993 tal-
tio) mukaan sdinnds soveltuu vain ranta-asemakaavassa tai yleiskaavassa rakentamiseen osoi-
tettuun rakennusmaa-alueeseen. Sédannoksen soveltamisalaa rajattaisiin siten, ettd se koskee
vain ranta-asemakaavassa rakentamiseen osoitettua maatilan aluetta.

Lisdksi momentista poistettaisiin sddnnds, jonka mukaan huomioon otetaan myos se aika, jonka
arvioidaan kuluvan ennen kuin maata todennikoisesti tullaan kédyttdimédn rakennusmaana.
Sadnnoksen edellyttdmé arviointitehtdvd on kdytdnndssa erittdin vaikea ja merkitsee sen laa-
tuista harkinnanvaraisuutta, joka on vaikeasti perusteltavissa ottaen huomioon verolainsdadén-
nolle asetettavat tdsméllisyys- ja tarkkarajaisuusvaatimukset. Lisdksi momentin jalkimmaisen
virkkeen sdadnndstd huomioon otettavista seikoista, tarkennettaisiin siten, ettd myos tima saéan-
nos koskee momentin alkuosan tapaan juuri maatilaan kuuluvaa rakennusmaa-aluetta.

Lisédksi 3 momenttiin otettaisiin sdannds sellaisen maatilan rakennusmaa-alueen arvostamisesta,
jolle on vahvistettu asemakaava, mistd nykyisin sdddetddn 1 momentissa.

Pykéldn 4 momentissa sdddettdisiin aluchintojen soveltamisesta verotusarvoa maarattiessa,
mistd nykyisin maaratdan Verohallinnon paatokselld, sekd varovaisuusperiaatteesta. Maapohjan
verotusarvo madrattdisiin pykildn 1 momentissa sédddetyin perustein pinta-alan neliometrille tai
kerrosneliometrille. Pykéldssd sdddettdisiin lisdksi Maanmittauslaitoksen médrittimien alue-
kohtaisten hintojen huomioon ottamisesta aluehintaa maéréttiessd. Verotusarvoksi katsottaisiin
70 prosenttia aluehinnasta.

Verohallinnon olisi verotusarvoa ja aluehintoja maarattidessd “otettava huomioon” Maanmit-
tauslaitoksen maapohjan ja huoneistojen kauppahintatiedoista ja muista tiedoista johtamat alue-
kohtaiset keskiméddrdiset hinnat. N4itd hintatietoja ei sddddnndisesti kéytettiisi verotuksen alue-
hintojen méirittimisen perusteena, koska verotustoimivalta kuuluu Verohallinnolle. Kaytén-
nossi lahtokohtana kuitenkin olisi, ettd Maanmittauslaitoksen tuottamien alueellisten hintatie-
tojen katsottaisiin osoittavan pykaldn 1 momentissa tarkoitetulla tavalla kauppahintojen perus-
teella todetun hintatason ja ettd Verohallinto vahvistaisi verotusarvon perusteena olevan alue-
hinnan Maanmittauslaitoksen médrittimien aluehintojen pohjalta.

Aluehintojen vahvistamiseen Verohallinnossa liittyisi asemakaava-alueilla my&s maapohjan
kaavan mukaiseen kéayttotarkoitukseen sovellettavan kertoimen huomioiminen. Esimerkiksi
puistoalueisiin sovellettavat kertoimet on Maanmittauslaitoksessa pyritty madrittiméaan siten,
ettd niiden verotusarvon perusteena oleva aluehinta vastaisi raakamaan hintaa.

Pykéldn 5 momentiksi otettaisiin sddnnos erillisten, yleensd kuntakohtaisten hintakertoimien
soveltamisesta ranta-alueilla silloin, kun rantaan rajoittumista ei ole otettu huomioon suoraan
aluehinnassa.

Pykéldn 6 momentissa sdddettdisiin asemakaava- ja ranta-asemakaavan ulkopuolella olevan
kiinteiston rakentamattoman muun kuin maatilaan kuuluvan maapohjan arvostamisesta. Nama
alueet arvostettaisiin 20 prosenttiin aluehinnan perusteella maardytyvéstd verotusarvosta. Jos
kiinteistoll4 sijaitsee veronalainen rakennus tai rakennelma taikka sillé on suoritettu sen kéytto-
tarkoituksen edellyttdmié erityisid maanrakennus- tai paéllystystditd, verotusarvona pidettiisiin
4 momentin mukaista arvoa eli 70 prosenttia aluehinnasta. Sddnnoksessé tarkoitettuja alueita,
joilla on suoritettu erityisid maanrakennustoitd, ovat esimerkiksi laskettelurinteet, golfkentét
sekd moottori-, ampuma- ja raviradat, jotka nykyisinkin arvostetaan normaaliin aluehintaan.
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Saannosta ei sovellettaisi 3 momentin nojalla maatilaan kuuluvaan veronalaiseen rakennusmaa-
alueeseen, jonka luonne rakennusmaana on tullut osoitetuksi sillé, etté alueita on myyty raken-
nustarkoituksiin, ja jotka on siten perusteltua arvostaa aluehinnan perusteella. Maatilalla olevat
maa- tai metsitalouden tuotantorakennusten rakennuspaikat puolestaan arvostettaisiin 6 mo-
mentin mukaisesti 2 momentissa mainitun 31 §:n mukaiseen arvoon eli maatalousmaan arvoon
kerrottuna neljalla.

Saannos ei sovellu kiinteistoon, jos sen jollekin osalle on vahvistettu asemakaava tai ranta-ase-
makaava.

Pykélédn 7 ja 8 momenteissa sdéddettdisiin niin sanotuista alennuskaavoista, joita jaksossa 2.3.2.
selostetun mukaisesti sovelletaan Verohallinnon padtoksen mukaisesti tavallista suurempiin ra-
kennuspaikkoihin. Pykéldn 7 momentti poikkeaa Verohallinnon paétoksesté siten, ettd vélilla
5 00010 000 m?> maapohja arvostettaisiin 25 prosentin sijasta 20 prosenttiin aluehinnasta, jol-
loin maapohjan suuri pinta-ala kiinteiston arvoa alentavana tekijand tulee nykyisté oikeammin
huomioon otetuksi.

Pykélén 3 momentti siirtyisi 9 momentiksi tarkennettuna. Sddnnds on mahdollistanut maapoh-
jan verotusarvon alentamisen tilanteessa, jossa kiinteiston rakennusoikeus on lisddntynyt raken-
nusten valmistuksen jéilkeen eikd lisddntynyttd rakennusoikeutta voida hyddyntdd purkamatta
kiinteist6lld olevaa kéyttokuntoista rakennusta. Saanndstd muutettaisiin sen tosiasiallista sovel-
tamiskdytdntdd vastaavasti siten, ettéd se koskee rakennusoikeuden kasvua kiyttotarkoitusta kos-
kevan kaavamuutoksen johdosta. Verotuskdytinnossé on katsottu, ettd jos rakennusoikeudesta
on kiytetty vahintdén kaksi kolmasosaa, alennusta ei tehda.

Pykilidn 10 momenttiin sisdltyisi selventivéd sdannds siitd, ettd pykéldd sovellettaessa asema-
kaava-alueena ei pidettiisi ranta-asemakaava, jolla maankaytto- ja rakennuslain 73 §:ssé tarkoi-
tetaan pddasiassa loma-asutuksen jarjestdmiseksi ranta-alueelle laadittavaa asemakaavaa. Pyka-
lan 3 ja 6 momenteissa, joita sovellettaisiin myds ranta-asemakaava-alueilla, asia olisi nimen-
omaisesti todettu.

Nykyiseen 4 momenttiin siséltyvé valtuutus Verohallinnolle vahvistaa rakennusmaan verotus-
arvon laskentaperusteista poistettaisiin arvostamisuudistuksen johdosta tarpeettomana. Tama ei
estd sitd, ettd Verohallinto voisi vastaisuudessakin antaa tarpeen vaatiessa Verohallinnosta an-
netun lain 2 §:n 3 momentissa sdédetyn oikean ja yhdenmukaisen verotuksen edistdmistéd kos-
kevan tehtdvan edistaimiseksi arvostamisesta ohjeita.

Samalla poistuisi 4 momentin sddnnds Verohallinnon oikeudesta rajoittaa laskentaperusteiden
muutoksesta aiheutuvaa verotusarvojen vuotuista nousua. Tédhidn on aiemmin ollut perusteita,
koska verotusarvojen tarkistusten vililla oli saattanut kulua monia vuosia, minka vuoksi vero-
tusarvot saattoivat nousta merkittdvéastikin. Uudistuksen jélkeen se ei ole endd tarpeen, koska
verotusarvoja péivitettdisiin vuosittain kauppahintatietojen perusteella. Siirryttdessd kéyttd-
madn uusia aluehintoja veron midrdn kohtuuttomia nousuja rajoitettaisiin kiinteistoverolain
voimantulosdédnnokseen lisittdviksi ehdotetulla miiriaikaisella sidnnoksella.

30 §. Rakennuksen ja rakennelman verotusarvo. Pykélidn 1 momenttiin siséltyisi verotusar-
von médrddmisen perusperiaate, joka nykyisin sisdltyy momentin johdantolauseeseen. Jilleen-
hankinta-arvon sijasta verotusarvo maaréttiisiin 2 momentissa méadritellyn perusarvon perus-
teella. Sddnnoksesti poistettaisiin tarpeettomana vesivoimalaitosta koskeva maininta, koska py-
kélad sovelletaan myds voimalaitosrakennuksiin ja -rakennelmiin. Vuotuisia ikdalennuksia kos-
kevat sddnnokset siirrettéisiin 6 momenttiin.

Pykilén 2 momentissa sdddettdisiin rakennuksen ja rakennelman perusarvosta. Perusarvo méaa-
rdytyisi kdyttotarkoitukseltaan vastaavien rakennusten ja rakennelmien verovuoden rakentamis-
médrdysten ja -kdytdntojen mukaisten keskiméériisten alueellisten uudisrakennuskustannusten
perusteella, jotka Tilastokeskus méaarittid pinta-ala- tai tilavuusyksikkdé kohden. Perusarvo saa-
taisiin kertomalla yksikkdarvo pinta-alalla tai tilavuudella. Kiinteistdverotuksessa noudatetun
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varovaisuusperiaatteen mukaisesti rakennuksen ja rakennelman yksikkdarvo olisi 50 prosenttia
Tilastokeskuksen médrittimistd rakentamiskustannuksista. Omakotitalon ja paritalon osalta
kustannuksista otettaisiin kuitenkin huomioon 45 prosenttia.

Momentissa saddettéisiin lisdksi markkinahintojen huomioon ottamisesta omakotitalojen ja pa-
ritalojen verotusarvoa madrittdessa. Niiden perusarvoa oikaistaisiin jaksossa 4.3.1. selostetussa
Tilastokeskuksen tutkimuksessa méaéritettyjen hintakertoimien perusteella aluekohtaisesti oma-
koti- ja paritalojen markkina-arvon ja uudisrakennuskustannuksen suhteessa. Kéytetyisté suh-
deluvuista ja alueisiin kuuluvista kunnista séédettiisiin valtiovarainministerion asetuksella.

Pykélén 2 momenttiin otettaisiin liséksi sddnnds ymparivuotiseen kayttdon soveltuvan vapaa-
ajan asuinrakennuksen yksikkoarvosta, jona pidettiisiin omakotitalon yksikkoarvoa.

Pykilan 3 momentissa siédettéisiin nykyistd kiytdntod vastaavasti ydinvoimalaitokseen kuulu-
vien rakennusten samoin kuin rakennelmien arvostamisesta rakentamiskustannusten perusteella
Tilastokeskuksen energiantuotantorakennuksille ja muille energianhuoltorakennuksille méérit-
tdmien keskiméardisten rakentamiskustannusten sijasta, kuitenkin siten, ettd perusarvoon lue-
taan rakentamiskustannuksista 50 prosenttia nykyisen 75 prosentin sijasta. Rakennelmiin, joille
Tilastokeskus on méiritellyt yksikkdhinnan, kuten autokatokset, sovellettaisiin kuitenkin niihin
pohjautuvaa perusarvoa.

Momenttiin otettaisiin lisdksi sddnnds merituulivoimaloiden perusarvon alentamisesta. Sa4n-
noksessé kuvatulla tavalla merelle rakennetun voimalaitoksen perusarvona pidettdisiin 50 pro-
sentin sijasta 25 prosenttia rakentamiskustannuksista. Tuotantomuotoneutraalisuuden vuoksi
sddnnds soveltuisi myos muunlaisiin voimaloihin, jollaisena voisi ldhinnd tulla kysymykseen
aaltovoimala, joskaan Suomen olosuhteissa aaltovoimalainvestoinnit eivét ndkopiirissé olevalla
tekniikalla voine olla taloudellisesti kannattavia eivitkd todennakoisié.

Pykélén 4 momentin mukaan perusarvoa médrittdessd otettaisiin huomioon kunnan rakennus-
valvontaviranomaisen rakennukselle tai rakennelmalle rekisteroimi kayttotarkoitus, sijainti-
kunta ja pinta-ala tai tilavuus. Pinta-alalla tarkoitettaisiin nykyistd vastaavasti niin sanottua ko-
konaisalaa, jota on vakiintuneesti kaytetty sekd kuntien rakennusvalvonnassa ettd jalleenhan-
kinta-arvoasetuksen nojalla rakennusten pinta-alan laskemisessa kiinteistoverotuksessa. Raken-
nushankeilmoituksella kokonaisalan laskenta on ohjeistettu siten, ettid kokonaisalaan lasketaan
kaikkien kerrosten, kellareiden ja lampderistettyjen ullakoiden pinta-ala yhteensd ulkomitoin.
Mukaan ei lasketa parvekkeita, katoksia eikd 160 cm matalampia tiloja. Vastaava pinta-alamaé-
ritelma siséltyy jalleenhankinta-arvoasetuksen 2 §:44n ja se on tarkoitus sisdllyttdd myds syk-
sylld 2023 annettavaan valtiovarainministerion asetukseen rakennusten perusarvon laskentape-
rusteista.

Rakennuksen perusarvo saataisiin kertomalla asetuksen mukainen rakennukseen soveltuva ra-
kennusluokasta ja sijaintikunnasta riippuva yksikkdarvo pinta-alan neliometrimaérélla tai tila-
vuuden kuutiometriméaarall.

Verohallinto saa tiedon viestotietojarjestelmasté. Jos rekisterissad rakennus olisi luokiteltu vir-
heellisin kéyttotarkoitustiedoin, rakennus voitaisiin verovelvollisen antaman selvityksen perus-
teella arvostaa rakennuksen oikean kayttotarkoitustiedon perusteella. Poikkeamiselle DVV:sté
saadusta rakennuksen kayttotarkoitustiedosta voi olla useampia perusteita.

Ensinndkin on mahdollista, ettd rakennus on alun perin luokiteltu véestdtietojarjestelméassa vaa-
radn kayttotarkoitusluokkaan. Viestotietojarjestelméan rakennuksia koskevat tiedot eivit ole oi-
keutta luovia. Verotusarvoa miarattiessd on timén vuoksi voitava verovelvollisen antaman luo-
tettavan selvityksen perusteella soveltaa virheellisen rakennusluokan sijasta oikeaksi arvioidun
rakennusluokan mukaista yksikkdarvoa. Verohallinnon jarjestelméén talletettaisiin tilldin seka
tieto vdestotietojarjestelmadn rekisterdidystd kayttotarkoitusluokasta, ettd siitd kdyttotarkoitus-
luokasta, jonka mukaista perusarvoa verotuksessa on sovellettu. Kunnilla on verotietolain mu-
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kaan oikeus tilata Verohallinnolta kiinteistoverotuksen perusteena olevat tiedot kunnan rekiste-
rien yllédpitoa ja veronsaajan oikeudenvalvontaa varten. Saamiensa tietojen perusteella kunnan
viranomaiset voivat tarvittaessa oikaista rekisteriensé virheellisié tietoja tai ilmoittaa DVV:lle
viestotietojdrjestelméssd olevasta virheestd. Kunta voi myos tehdé oikaisuvaatimuksen, jos sen
nédkemys sovellettavasta hinnoitteluperusteesta poikkeaa Verohallinnon nikemyksesta.

Perusteena poikkeamiselle voi olla myos se, ettd vdestotietojérjestelméssd on kullekin raken-
nukselle vain yksi kayttdtarkoitusluokka, mutta verotuksessa saman rakennuksen eri kayttotar-
koitusta oleviin ja eri aikoihin rakennettuihin osiin olisi nykyiseen tapaan voitava tarvittacssa
soveltaa kulloinkin kyseessd olevaa osarakennusta vastaavan kéyttotarkoitusluokan mukaista
yksikko- ja perusarvoa.

Poikkeaminen tulisi yleisesti ottaen kysymykseen silloin, kun kyseessd on rakennusluokkaan
1919, muualla luokittelemattomat rakennukset, kuuluva rakennus. Néihin ei ole perusteltua so-
veltaa aina samaa yksikkdarvoa, minkd vuoksi rakennusluokka 1919 ei myoskéén siséltyisi val-
tiovarainministerion asetukseen. Télloin voitaisiin nykyiseen tapaan asetuksen nojalla soveltaa
lahinna soveltuvan rakennusluokan mukaista yksikkdarvoa.

Harvinaisesti poikkeaminen voisi tulla kyseeseen myos sellaisten erityisesti vanhojen rakennus-
ten kohdalla, jotka sindnsé on luettava tiettyyn kayttotarkoitusluokkaan, mutta joihin ei erityi-
sestd syystd voida soveltaa kyseisen kayttotarkoitusluokan mukaista yksikkdarvoa. Téllainen
syy olisi ldhinna se, ettd kyseisen kéyttotarkoitusluokan mukaisen yksikkdarvon soveltaminen
johtaisi ilmeisesti kohtuuttoman korkeaan verotusarvoon. Mahdollisuudesta poiketa rakennus-
luokalle maaritellystd yksikkdarvosta erityisestd syysta sdddettdisiin asetuksella.

Pykéldn 5 momentissa sdddettdisiin valtuutuksesta valtiovarainministeridlle sditda tarkemmin
perusarvon laskentaperusteista. Vastaava valtuutussdannds sisdltyy voimassa olevan lain 2 mo-
menttiin. Arvostamiseen liittyvien sdddosmuutosten johdosta valtuutussdannoksen sisiltoé tar-
kistettaisiin toteamalla perusarvon mairittimisessa kaytettavat tekijét ja se, ettd perusarvot pe-
rustuvat Tilastokeskuksen tuottamaan hinta-aineistoon.

Pykéldan 6 momentissa sdddettdisiin vuotuisten ikdalennusten méaarista. Ikdalennusprosentit pe-
rustuvat Tilastokeskuksen selvitykseen, lukuun ottamatta momentin 4—6 kohdissa mainittuja
voimalaitoksia sekd 7 kohdassa tarkoitettuja talousrakennuksia, varastorakennelmia ja muita
rakennelmia.

Tilastokeskuksen selvityksessd suositellun mukaisesti asuinkerrostalon, pienkerrostalon ja rivi-
talon ikdalennukset maériteltiisiin momentin 1 kohdan mukaisesti erikseen kaupunkimaisille
kunnille, joissa ikdalennusprosentti olisi alempi kuin muissa kunnissa. Ikdalennusprosentit oli-
sivat lisdksi taitetut siten, ettd 39 ikdvuoteen asti sovellettaisiin korkeampaa ikdalennusprosent-
tia ja myohemmiltd vuosilta alempaa prosenttia.

Momenttia muutettaisiin lisdksi siten, ettd sddnndstd tuulivoimalaitokseen kuuluvan rakennuk-
sen ja rakennelman ikdalennuksesta, josta sdddettdisiin 6 kohdassa, sovellettaisiin vastaavasti
aurinkovoimalaitokseen kuuluvaan rakennukseen ja rakennelmaan. Muutos on perusteltua neu-
raalisuussyistd, joskaan nykyisin aurinkovoimalaitoksiin ei mainittavammin liity kiinteistove-
rotuksen veropohjaan kuuluvia erillisid rakennuksia tai rakennelmia, koska niit sijoitetaan tyy-
pillisesti liikerakennusten katoille. Aurinkovoimaloita saatetaan kuitenkin rakentaa myos maa-
pohjaan kiintedsti asennetuille perustuksille, jotka kuuluvat veropohjaan.

Pykildn 7 momentissa sdddettdisiin ikdalennuksen laskemisesta jaddnndsarvomenetelmin mu-
kaisesti, jota sovelletaan tuloverotuksessa tehtdessd vuosipoistot degressiivisesti poistoprosen-
tin mukaisena osuutena vield poistamatta olevasta hankintamenosta. Rakennusten arvostami-
sessa lahtdarvona on kuitenkin vuosittain muuttuva verovuoden perusarvo, josta ikdalennukset
viahennetddn kutakin vuotta kohden edellisen vuoden loppuun lasketusta jadnndsarvosta.
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Esimerkki: vuonna 2020 rakennetun asuinrakennuksen perusarvo vuoden 2024
kiinteistoverotuksessa on 100 000 euroa ja ikdalennusprosentti 2,4. Kutakin
vuotta kohden verotusarvo alenee 97,6 prosenttiin (= 100 %-2,4 %) edellisen
vuoden loppuun lasketusta arvosta. Ikdalennus tehddén neljiltd vuodelta ja vero-
tusarvo on siten 100 000 x 97,6 % x 97,6 % x 97,6 % x 97,6 % = 90 742 euroa.
Vuoden 2025 kiinteistoverotuksessa verotusarvo lasketaan silloin sovellettavan
perusarvon pohjalta ja ikdalennus tehdidn vastaavasti viideltd vuodelta.

Momentin jalkimmaéisen virkkeen mukaisesti siind tarkoitettujen voimalaitosrakennusten ja —
rakennelmien ikdalennukset laskettaisiin kuitenkin nykyiseen tapaan lineaarisesti. Esimerkiksi
tuulivoimalaitoksen ikdalennus kymmenentend vuonna valmistumisvuoden jidlkeen on 10 x 2,5
% =25 %.

Pykalaén lisattdviksi ehdotettuun uuteen 8 momenttiin siséltyisi nykyisen 3 momentin ensim-
maéistd virkettd vastaava sddnnos rakennuksen arvon alenemisen huomioon ottamisesta. Perus-
arvoa alennettaisiin sdénnoksessd mainituin perustein. Nykyisen momentin jalkimmaéinen virke
perusparannusten tai huomattavien kunnossapitotdiden huomioon ottamisesta poistettaisiin. Li-
siksi momenttiin liséttdisiin sddnnos siitd, ettd perusarvo voitaisiin alentaa myos nollaan, jos
rakennus on kéyttokelvoton eiki ole kéytdssa.

Verotusarvon vihimméisméairid koskeva pykéldn nykyinen 4 momentti otettaisiin 9 momen-
tiksi. Asuinrakennusten verotusarvon vihimmaismaéré alennettaisiin 30 prosentista 25 prosent-
tiin, laskettuna perusarvosta. Muiden rakennusten ja rakennelmien verotusarvon vahimmais-
madrdt sdilyisivat 20 prosentin tasolla, lukuun ottamatta 4—6 kohdissa tarkoitettuja voimalaitok-
sia, joiden vahimmaisarvot sdilyisivit nykyiselld 40 prosentin tasolla.

Pykilidn 10 momentiksi otettaisiin sddnnds merituulivoimaloiden ja muiden 3 momentissa tar-
koitettujen voimaloiden alennetusta jilleenhankinta-arvosta, jolla merituulivoimaloiden vero-
tusta kevennettdisiin verovuodelle 2023.

31 §. Maa-aineksen ottoalueiden seki maatilan tuotantorakennuksen ja rakennuspaikan
verotusarvo ja oikeus kosken vesivoimaan. Pykildn otsikko muutettaisiin pykélaén lisittdvin
3 momentin johdosta ja ilmaus erdit etuudet korvattaisiin pykéalan sisaltod paremmin kuvaavalla
ilmaisulla maa-ainesten ottoalueet. Pykdldn 3 momentiksi siirrettédisiin 29 §:n 1 momenttiin si-
séltyvd sddannos kosken vesivoiman lukemisesta maapohjan verotusarvoon.

Voimaantulo
Laki ehdotetaan tulemaan voimaan 1.11.2022.

Lakia sovellettaisiin ensimmaéisen kerran laskettaessa verotusarvot vuodelle 2023, joita kiinteis-
toverolain 15 §:n nojalla sovellettaisiin vuodelta 2024 toimitettavassa kiinteistoverotuksessa.
Lainkohdan mukaan kiinteiston arvona pidetdén arvostamislain 5 luvun ja sen nojalla annettujen
sadannosten ja padtosten mukaisesti laskettavaa arvoa veron maarddmisvuotta edeltavalta kalen-
terivuodelta.

Lain 30 §:n 10 momenttia sovellettaisiin kuitenkin laskettaessa verotusarvot vuodelle 2022.
Néin merituulivoimaloiden kiinteistoveron alentaminen koskisi jo verovuotta 2023. Momentti
olisi voimassa vuoden 2022 loppuun.

Vuodelle 2022 verotusarvot laskettaisiin ehdotetun lain voimaan tullessa voimassa olleiden
sdaannosten mukaisesti.
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7.2 Kiinteistoverolaki

2 §. Kiinteisto. Pykildn 1 momenttia muutettaisiin kolmiulotteisia kiinteistojéd silméllé pitden.
Niiden muodostaminen mahdollistettiin 1.8.2018 voimaan tulleilla kiinteistonmuodostamislain
(554/1995), kiinteistorekisterilain (392/1985) sekd maankaytto- ja rakennuslain muutoksilla.

Kiinteistorekisterilain 2 §:n 2 momenttia muutettiin siten, ettd pykéldn 1 momentissa tarkoite-
tuista kiinteistorekisteriin merkittévistd kiinteistoisté tontit, yleiset alueet ja lunastusyksikot voi-
vat olla rajoiltaan seké vaaka- ettd pystysuunnassa masrittyja kokonaisuuksia (kolmiulotteinen
kiinteistd). Kolmiulotteiset kiinteistot merkitiédn kiinteistorekisteriin, jos ne sijaitsevat asema-
kaava-alueella, eikd asemakaavan siséllostd muuta johdu. Kolmiulotteisen tontin merkinta re-
kisteriin edellyttdd lisdksi sen siséltymisti sitovaan tonttijakoon.

Kiinteistonmuodostamislain 20 §:84 muutettiin siten, ettd kolmiulotteinen kiinteistd voidaan
muodostaa eri kiinteistoksi. Lisdksi muutettiin lain 2 §:n 1 momentin kiinteiston méaéritelmaa
siten, ettd kiinteistolla tarkoitetaan kiinteistona kiinteistOrekisteriin merkittdvin maanomistuk-
sen yksikon lisdksi my0s kiinteistond kiinteistorekisteriin merkittavaa “muuta yksikkoa”.

Mainittujen muutosten johdosta kiinteistoverolain 2 §:n 1 momentin kiinteiston méaéritelmaa
muutettaisiin siten, ettd siitd poistettaisiin kiinteistorekisteriin kirjattavia yksikoitd koskeva
madre “maanomistuksen”, mikd poistaa sen mahdollisen virhetulkinnan, etteivit kiinteistore-
kisteriin kiinteistdind merkittavat kolmiulotteiset kiinteistdt kuuluisi kiinteistoverolain kiinteis-
tokdsitteen piiriin. Muutos ei vaikuta vesialueisiin, jotka kiinteistorekisterilain nojalla ovat kiin-
teistorekisteriin kiinteistdiné kirjattavia yksikdité, koska vesialueet ovat kiinteistoverolain 3 §:n
1 momentin 5 kohdan nojalla kiinteistoverosta vapaita.

Kiinteistovero maarattdisiin kolmiulotteisen kiinteiston omistajalle erikseen kolmiulotteisen
kiinteiston muodostamasta tontista, yleisesté alueesta tai lunastusyksikdsté, jolloin veron perus-
teena olisi 1dhtokohtaisesti rakennusoikeus, ja erikseen siihen rakennetusta rakennuksesta, jol-
loin vero méérdytyisi samojen perusteiden mukaan kuin muunlaisestakin rakennuksesta.

Hallituksen esityksessd eduskunnalle kolmiulotteisia kiinteistdja koskevaksi lainsdddédnnoksi
(HE 205/2017 vp) on arvioitu, etti padasiallisia kohteita olisivat todennékdisesti julkisesti omis-
tetut maanalaiset pysdkdintilaitokset kuten toriparkit, kauppakeskusrakentaminen seké liiken-
nealueiden péaille tai alle tapahtuva rakentaminen.

Teknisluonteisena muutoksena pykéldn 2 momentin 3 kohdan viittaus kumottuun yhteismetsa-
lakiin (37/1991) korvattavaksi viittauksella voimassa olevaan yhteismetsilakiin (109/2003).

3 §. Verosta kokonaan tai osittain vapaat kiinteistot. Luonnonsuojelulain 24 §:n nojalla suo-
jeltujen alueiden verovapautta koskevaa 1 momentin 4 kohtaa tiydennettiisiin siten, ettd vero-
vapaus koskee vastaavasti mainitun lain 29 §:n ja 47 §:n nojalla suojeltuihin luontotyyppeihin
ja elidlajien esiintymispaikkoihin kuuluvia alueita. Momentin uudeksi 6 kohdaksi lisattiisiin
sddannos vihiisten talousrakennusten verovapaudesta.

11 §. Yleiset kiinteistoveroprosentit. Pykilin otsikkoa ja sen 3 momenttia muutettaisiin maa-
pohjan ja rakennusten yleisten veroprosenttien eriyttimisen vuoksi. Maapohjaan voisi sen ylei-
sen veroprosentin sijasta tulla sovellettavaksi myds rakentamattoman rakennuspaikan tai yleis-
hyodyllisen yhteison veroprosentti. Rakennuksiin voisi puolestaan rakennusten yleisen vero-
prosentin sijasta tulla sovellettavaksi 12, 12 b, 13 a ja 14 §:ssé sdddetty veroprosentti.

Pykilaén lisattdisiin uudet 4 ja 5 momentit, joissa sdéddettéisiin veroprosenttien vihimmadis- ja
enimmiisméadristd. Nykyinen 4 momentti siirtyisi 6 momentiksi.

12 §. Vakituisten asuinrakennusten veroprosentti. Pykildn 1 momentissa sdddettyd veropro-
sentin vahimmaismaarad alennettaisiin.
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Pykélan 2 momenttia, jossa méaéritetddn, milloin rakennusta ja huoneistoa katsotaan kéytettdvan
padasiassa vakituiseen asumiseen, muutettaisiin siten, ettd sddnnoksessa tarkoitetuksi muuksi
kéytoksi ei katsota sité, ettd rakennuksessa tarjotaan asukkaille momentissa mainittujen lain-
kohtien nojalla jérjestettyjen sosiaalihuollon asumispalvelujen ohessa muita palveluja. Raken-
nuksiin, jotka ovat péddasiallisesti tillaisen palveluasumisen kéytossd, sovellettaisiin siten vaki-
tuisten asuinrakennusten veroprosenttia.

Sosiaalihuoltolain 21 §:n mukaan asumispalveluja jérjestetdéin henkildille, jotka erityisestd
syysti tarvitsevat apua tai tukea asumisessa tai asumisensa jarjestimisessd. Mainitun pykalan 2
momentin mukaan tuettua asumista jérjestetddn henkildlle, joka tarvitsee tukea itsendiseen asu-
miseen tai itsenédiseen asumiseen siirtymisessd. Tuetulla asumisella tarkoitetaan asumisen tuke-
mista sosiaaliohjauksella ja muilla sosiaalipalveluilla. Tuettua asumista jérjestetddn tavanomai-
sessa asuntokannassa sekd asumisyksikdissé (tukiasunnoissa). Mainitun pykélén 3 momentin
mukaan palveluasumista jarjestetdan henkiloille, jotka tarvitsevat soveltuvan asunnon seké hoi-
toa ja huolenpitoa. Saman momentin mukaan tehostettua palveluasumista jarjestetdéin henki-
16ille, joilla hoidon ja huolenpidon tarve on ympérivuorokautista. Saman pykéldn 4 momentin
mukaan palveluasumisella tarkoitetaan palveluasunnossa jérjestettivad asumista ja palveluja.
Palveluihin sisdltyvit asiakkaan tarpeen mukainen hoito ja huolenpito, toimintakykya yllépitava
ja edistdva toiminta, ateria-, vaatehuolto-, peseytymis- ja siivouspalvelut sekd osallisuutta ja
sosiaalista kanssakdymisté edistdvit palvelut. Tehostetussa palveluasumisessa palveluja jarjes-
tetddn asiakkaan tarpeen mukaisesti ympérivuorokautisesti.

Vammaispalvelulain 8 §:n mukaan kunnan on jérjestettivéd vaikeavammaiselle henkil6lle koh-
tuulliset kuljetuspalvelut niihin liittyvine saattajapalveluineen, pdivéitoimintaa, henkilokohtaista
apua seka palveluasuminen, jos henkild vammansa tai sairautensa johdosta valttamatta tarvitsee
palvelua suoriutuakseen tavanomaisista eldmén toiminnoista.

Kehitysvammaisten erityishuollosta annetun lain 2 §:n 1 momentin 4 kohdan mukaan asuminen
on erityishuoltoon kuuluva palvelus.

12 a §. Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti. Sidnndksen 1 momentissa séédet-
tyjd veroprosentin vihimmais- ja enimmédismairid alennettaisiin. Rakennusten ja maapohjan
veroprosenttien eriyttdmisen johdosta veroprosentin vahimmaismaara kytkettdisiin maapohjan
yleiseen kiinteistoveroprosenttiin.

12 b §. Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti erdissi kunnissa. Pykilissé sda-
dettyja veroprosentin vahimmais- ja enimmaismairid alennettaisiin. Vahimmaismaaran kytken-
ndstd kunnanvaltuuston madrddamadn yleiseen kiinteistoveroprosenttiin ei ehdoteta luovutta-
vaksi, mutta sddnnostd tarkennettaisiin siten, ettd alaraja kytketddn kunnanvaltuuston maaraa-
main maapohjan yleiseen kiinteistoveroprosenttiin.

13 §. Muiden asuinrakennusten veroprosentti. Pykilin 1 momentissa sdidettyd veroprosen-
tin enimmaismadrad alennettaisiin ja vahimmaismaarana olisi rakennusten yleisen veroprosen-
tin alaraja eli 0,53.

13 a §. Yleishyodyllisen yhteison kiinteistoveroprosentti. Pykilin 1 momenttia muutettaisiin
11 §:n muutoksen johdosta siten, ettd viittaus 11 §:ssd sdédettyyn alarajaan muutettaisiin mo-
nikkomuotoon. Kunnanvaltuusto voisi médriti yleishyddyllisen yhteison rakennuksen ja maa-
pohjan veroprosentin 11 §:ssé sdddettyjd veroprosentteja alemmaksi. Koska ei ole tarkoituksen-
mukaista lisdté erillisten veroprosenttien maarad, ehdotetaan, ettd yleisen veroprosentin eriytta-
misestd huolimatta yleishyodylliselle yhteisolle voitaisiin madarata vain yksi veroprosentti, jonka
enimméiistason maérittdisi kunnanvaltuuston médrddmé rakennusten yleinen veroprosentti tai
maapohjan yleinen veroprosentti, riippuen siitd, kumpi néistd on matalampi. Jos erillistd vero-
prosenttia ei ole madrétty, sovellettaisiin mainittuja yleisid veroprosentteja.

14 §. Eriiden laitosten veroprosentti. Pykéldn 1 momentissa sdddettyd veroprosentin enim-
maisméadrad korotettaisiin.
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16 §. Verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuus. Pykilin 1 momentissa sdddetdan verovelvolli-
sen velvollisuudesta tarkistaa verotuksen perusteena kdytetyt sidnnoksessd mainitut tiedot Ve-
rohallinnon ldhettdmaltd selvitykselté ja velvollisuudesta ilmoittaa tiedoissa ilmenevit virheet
ja puutteet. Jos tietoja ei korjata, verovelvollisen katsotaan antaneen tiedot selvityksen mukai-
sina. Sdidnndksestd poistettaisiin perusparannuksia ja huomattavia korjaustoimenpiteitid koske-
vat tiedot, koska mainitut toimenpiteet eivit arvostamislakiin ehdotetun muutoksen johdosta
endd vaikuttaisi rakennuksen verotusarvoon. Sdénnokseen lisdttiisiin tarkistettavana tietona ar-
vostamislain 31 §:ssé tarkoitettuja maa-aineksen ottoalueita koskevat tiedot.

Liséksi termi jdlleenhankinta-arvo korvattaisiin uudella termilld perusarvo.

Pykélén 3 momentiksi otettaisiin kiinteistoverotuksen tehostamiseksi ja ilmoittamismenettely-
jen yhtendistdmiseksi sddannds siitd, ettd verovelvollisen, joka ei ole saanut 1 momentissa tar-
koitettua selvitysti ja joka on kalenterivuoden alkaessa omistanut veronalaisen kiinteiston, olisi
verotusta varten kehotuksetta ilmoitettava 1 momentissa tarkoitetut maapohjaa ja rakennusta
koskevat tiedot. Sdédnnds vastaa tarkoitukseltaan verotusmenettelystd annetun lain 7 §:n 3 mo-
mentin mukaista esitdytettyyn veroilmoitusmenettelyyn liittyvaa sddnnosta.

Ilmoittamisvelvollisuus tulisi kyseeseen tilanteissa, joissa verovelvollinen ei olisi rekisteritieto-
jen puutteellisuuden tai virheellisyyden vuoksi taikka muusta syystd saanut 1 momentissa tar-
koitettua selvitystd kiinteistostd. Verohallinto antaisi 16 §:n 1 momentin nojalla maaraykset tie-
tojen ilmoittamisen ajankohdasta. Nykyiset 3 ja 4 momentit siirtyisivit 4 ja 5 momenteiksi.

34 §. Kiinteistoveron nousun rajoittaminen vuosien 2024 — 2026 kiinteistoverotuksissa.
Pykéldn 1 momentti sisdltdisi veron nousua rajoittavan paasaannon. Vero jatettdisiin maaraa-
méttd siltd osin, kuin vero edellisestd vuodesta nousisi enemmén kuin 30 prosentilla ja samalla
200 eurolla.

Sidannoksen soveltamista havainnollistaa seuraava esimerkki:

Ed Vero en-  Ve- Raja, Maksuun- Maksuunpane-
Vero- y Nousu jossa panematta matta euronméii-  Maksuun-
. vuoden nen ra- ron
vuosi vero ‘oitusta | nousu % nousu > | %- nousun riisen nousun pannaan
! 30 % perusteella perusteella
2024 500 1 000 500 100 % 650 350 300 700
2025 700 1 000 300 43 % 910 920 100 910
2026 910 1 000 90 10 % 1183 0 0 1 000

Rajoitussddnnosti sovellettaisiin ensimmaisen kerran uudistuksen ensimmaisen soveltamisvuo-
den verotuksessa. Esimerkissd edellisen eli verovuoden 2023 veroksi on oletettu 500 euroa ja
uusien perusteiden mukaiseksi veroksi ennen rajoitussddnnoksen soveltamista 1000 euroa vuo-
sina 2024-2026.

Vuoden 2024 vero olisi 500 euroa edellistd vuotta korkeampi. Verosta jétettiisiin maksuunpa-
nematta miiré, jolla vero nousee enemmén kuin 30 prosenttia edellisestd vuodesta, kuitenkin
véahintdan 200 eurolla. Raja, jossa nousu ylittdd 30 prosenttia, on 650 euroa, (= 500 + 30 % x
500), jolloin maksuun panematta jéisi talld perusteella 350 euroa. Maksuun panematta jatettava
maéra on kuitenkin enintdén 200 euroa ylittdva osa noususta eli 300 euroa. Maksuunpantavaksi
jédisi siten 700 euroa.

Rajoitussddnnon soveltamisedellytykset téyttyvit myds vuoden 2025 verotuksessa, jolloin vero

nousee edellisen vuoden maksuunpannusta 700 eurosta 1 000 euroon eli 300 eurolla. Nyt mak-
suunpanematta jatettdivd enimmadismadrdd madrdytyisi veron suhteellisen nousun perusteella.
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Raja, jossa nousu ylittdd 30 prosenttia, on 910 euroa. Maksuupanematta jéisi 90 euroa ja mak-
settavaksi 910 euroa.

Verovuonna 2026 rajoitussdédnnoksen soveltamisedellytykset eivit endd tiyty, koska tuolloin
veron nousu jaa alle 30 prosentin ja alle 200 euron.

Momentissa sdddettéisiin lisdksi maaradmatta jatettivan veron kohdentamisesta maapohjaan ja
rakennuksiin. Tyypillisesti veron mééra nousisi rakennusten ja maapohjien verotusarvojen nou-
suista, jotka aiheutuvat arvostamislain 29 ja 30 §:44n ehdotetuista muutoksista ja arvostamisuu-
distuksen toimeenpanosta. Kyse voi olla maapohjan aluehinnan noususta tai rakennuksen vero-
tusarvon noususta uuden rakennusluokituksen kayttdonotosta johtuvan rakennusluokituksen
muuttumisen, perusarvojen nousun tai ikdalennusten muutoksen johdosta.

Veron nousu voi aiheutua my0s useista muista syistd, joiden merkitysté ei ole syytd sivuuttaa
rajoitussddntod sovellettaessa. Pykéldn 2 momentissa sdddettdisiin kiinteiston ominaisuuksien
muutoksista, jotka estdisivét jarrusddnndn soveltamisen.

Pykéldn 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetusta kiinteiston veronalaisen pinta-alan lisdéntymi-
sestd on tyypillisesti kyse, kun verovapaata maapohjaa otetaan veronalaiseen kayttoon tai kun
lisdmaata liitetdén olemassa olevaan kiinteistoon. Pykédldn 1 momentin soveltamista rajoittaisi-
vat vain merkittdvimmét muutokset, joissa pinta-ala lisdéntyy yli 30 prosentilla.

Pykélén 2 momentin 2 kohdassa tarkoitetussa asemakaavoituksessa tapahtuneessa muutoksessa
on yleensa kyse siitd, ettd uusille alueille laaditaan asemakaava, mika nostaa maapohjan arvoa.

Momentin 3 kohdan nojalla maapohjan kasvun tapaan myos rakennusten pinta-alan tai, arvos-
tamisperusteesta riippuen, tilavuuden kasvu yli 30 prosentilla rakennuksen laajennuksen joh-
dosta olisivat esteend 1 momentin soveltamiselle.

Momentin 4 kohdassa mainitut uuden rakennuksen rakentaminen samoin kuin keskenerdisen
rakennuksen valmiusasteen nousu, jolla tarkoitettaisiin myos rakennuksen valmistumista, olisi-
vat myos esteind 1 momentin soveltamiselle. Tarkastelu olisi, kuten 3 kohdassakin, rakennus-
kohtaista. Automaationa tapahtuvassa verotuslaskennassa ei ole mahdollista ottaa huomioon
esimerkiksi sitd, mikd on uudisrakennuksen osuus kiinteistolld olevien kaikkien rakennusten
pinta-alasta tai tilavuudesta, etenkin jos eri rakennuksiin sovelletaan eri laskentaperustetta.

Momentin 5 kohdan nojalla my6s puuttuvien tai virheellisten tietojen oikaisu olisi esteend mo-
mentin soveltamiselle. Kyse voi olla esimerkiksi kunnan viranomaisilta saaduista kiinteistolld
olevaa rakennusta koskevista tiedoista, jotka eivit ole aiemmin olleet Verohallinnon tiedossa.

Momentin 6 kohdan nojalla 1 momentti ei myoskéén tulisi sovellettavaksi, jos verotuksen nou-
suun on vaikuttanut sovellettavan veroprosentin soveltamisedellytysten muuttuminen, esimer-
kiksi jos rakennuksen kayttdtarkoitus muuttuu vakituisesta asumisesta vapaa-ajankayttoon tai
kiinteiston yleishyodyllisen kéyton lakkaaminen.

Pykildn 3 momentissa sdédettiisiin kiinteiston omistuksessa tapahtuvien muutosten vaikutuk-
sesta. Veron nousua rajoittavaa sdédnndsté ei sovellettaisi, jos omistuksessa on tapahtunut muu-
tos vuonna 2023 tai sen jilkeen.

Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulemaan voimaan 1.11.2022. Lain 34 § olisi voimassa vuoden 2026 loppuun.
Lakia sovellettaisiin ensimmaisen kerran vuodelta 2024 toimitettavassa kiinteistoverotuksessa.

Voimaantulosddnndksen 3 momentissa saddettéisiin 16 §:n 3 momentin soveltamisesta jo vuo-
delta 2023 toimitettavassa verotuksessa. Sddnnos ei liity arvostamisuudistukseen.
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7.3 Laki verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta

6 §. Kiinteistoverotuksen julkiset tiedot ja erifit muut julkiset verotustiedot. Pykéldn 1
momenttiin lisdttdisiin uusi 8 kohta, jolla mahdollistettaisiin maapohjan aluekohtaisten hintojen
julkaisu hintakarttapalvelussa. Jokaisella olisi mahdollisuus nihdd Maanmittauslaitoksen tuot-
tamat maapohjan keskiméérdiset aluekohtaiset hinnat Verohallinnon séhkoisestd karttapalve-
lusta.

Maanmittauslaitos tuottaisi aluehinnat Verohallinnon toimeksiannosta verotusta varten ja niithin
sovellettaisiin verotietolakia sen 1 §:n nojalla. Aluehintakartalta olisi selvitettdvissa yksittdisis-
tékin kiinteistoistd Maanmittauslaitoksen tuottamat aluekohtaiset hinnat, joita kéytettiisiin maa-
pohjan verotusarvon perusteena kaytettivia kiinteistoverotuksen aluehintoja méarattaessd. Ky-
symys on lain 4 §:n nojalla salassa pidettévéstd verotustiedosta.

Julkisia verotustietoja ovat 6 §:n 1 momentin mukaan kiinteistotunnus, kiinteiston laskennalli-
nen kiinteistovero sekd kiinteistoverovelvollisen nimi. Tiedot tulevat julkisiksi verovuoden
marraskuun alussa ja ne ovat saatavilla Verohallinnossa kiinteistétunnuksen perusteella. Vero-
tusarvot tai niiden perusteena nykyisin kéytetyt aluehinnat eivat ole julkisia tietoja.

Hintakarttapalvelun toteuttamiseksi 6 §:n 1 momentin luetteloon julkisista verotustiedoista li-
séttdisiin uusi 8 kohta, jonka nojalla aluekohtaiset hinnat olisivat julkisia verotustietoja. Kartta-
palvelua koskeva sddnnoés lisattiisiin pykélédn uudeksi 4 momentiksi. Aluehinnat olisivat néhta-
villd karttapalvelussa henkildlle, joka on tunnistettu vahvalla sdhkdiselld tunnistamisella. Tiedot
tulisivat sddnndksessa tarkoitetulla tavalla julkisiksi verovuoden huhtikuun 1 paivéna.

Teknisesti palvelu toimisi siten, ettd tiedonhaku kdynnistyisi Suomi.fi-verkkopalvelusta, johon
Verohallinto ja Maanmittauslaitos ovat kuvanneet palvelun kdyttden Suomi.fi-Palvelutietova-
rantoa. Linkki palveluun 16ytyisi my0s Verohallinnon verkkosivuilta. Palvelun toteuttaisi
Maanmittauslaitos hyddyntden Suomi.fi-kartat -palvelua. Maanmittauslaitoksen tuottamat alue-
hinnat olisivat néhtivissé karttapohjalla. Liséksi kartalta ilmenisi kiinteistdjaotus eli kiinteisto-
rajat. Palvelussa voisi lisdksi kiinteistotunnuksen perusteella tarkistaa yksittdisen kiinteiston si-
jainnin kartalla. Tunnistautumisessa kaytettdisiin Suomi.fi-palvelun tunnistautumismenetelmia.

Tunnistautumisessa on kyse tietosuoja-asetuksen mukaisesta suojatoimesta, joka rajoittaisi pu-
heena olevien tietojen kisittelyd muun muassa Euroopan Unionin alueen ulkopuolella.

Palvelussa olevia hintoja koskevat tiedot voidaan muiden julkisten tietojen, kuten verotietolain
kiinteistoverotuksen julkisten tictojen, perusteella yhdistaa yksittdiseen tunnistettavissa olevaan
henkil6on. Kyse on siten henkilotiedoista, joiden késittelystd sdddetddn Euroopan parlamentin
ja neuvoston asetuksessa (EU) 2016/679, annettu 27 pédivand huhtikuuta 2016, luonnollisten
henkildiden suojelusta henkilotietojen késittelysséd sekd nédiden tietojen vapaasta litkkuvuudesta
ja direktiivin 95/46/EY kumoamisesta (yleinen tietosuoja-asetus). Tietosuojalain (1050/2018) 2
§:n nojalla asetusta sovelletaan myds Verohallinnossa kasiteltdviin henkilStietoihin.

Tietosuoja-asetuksen 86 artiklan mukaisesti viranomaiset taikka julkis- tai yksityisoikeudelliset
yhteisot voivat yleisen edun vuoksi toteutetun tehtdvén suorittamiseksi luovuttaa niiden hallussa
olevien virallisten asiakirjojen siséltdmid henkil6tietoja viranomaiseen tai yhteisdon sovelletta-
van unionin oikeuden tai jasenvaltion lainsddddnnon mukaisesti, jotta voidaan sovittaa yhteen
virallisten asiakirjojen julkisuus ja asetuksen mukainen oikeus henkildtietojen suojaan.

Tietosuoja-asetuksen 49 artiklassa sdddetddn poikkeuksista henkilGtietojen siirrosta kolmansiin
maihin tai kansainvélisille jérjestoille. Tietojen antaminen yleisessé tietoverkossa tarkoittaa,
ettdl tiedot ovat saatavilla koko maailmassa eli myos EU ja ETA -alueen ulkopuolella. Artiklan
1 kohdan mukaisesti, jos ei ole tehty 45 artiklan 3 kohdan mukaista tietosuojan tason riittavyytta
koskevaa pdatosta tai ei ole toteutettu 46 artiklassa tarkoitettuja asianmukaisia suojatoimia, hen-
kiltietojen siirrot kolmanteen maahan tai kansainvéliselle jarjestolle voidaan suorittaa muun
muassa g alakohdan mukaisesti silloin, kun siirto tehddén rekisteristi, jonka tarkoituksena on
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unionin oikeuden tai jisenvaltion lainsddddnnon mukaan tietojen antaminen yleisdlle ja joka on
yleisesti yleison tai kenen tahansa sellaisen henkilon kéytettévissd, joka voi esittdd tiedonsaan-
nille perustellun syyn, mutta ainoastaan siltd osin kuin rekisterin kayton edellytykset, joista sda-
detdédn unionin oikeudessa tai jasenvaltion lainsddddnndssi, tayttyvit kussakin yksittdisessa ta-
pauksessa. Edellytyksena on artiklan 2 kohdan mukaisesti, etté siirto ei saa késittda rekisteriin
sisdltyvid henkilotietoja kokonaisuudessaan eikd kokonaisia henkil6tietoryhmid. Jos rekisteri
on tarkoitettu sellaisten henkildiden kdyttoon, joilla on siihen oikeutettu etu, siirto tehdéén ai-
noastaan ndiden henkil6iden pyynndsté tai jos he ovat henkil6tietojen vastaanottajia.

Edelld mainittujen tietojen saatavuus julkisesti tarjottavassa karttapalvelussa merkitsisi laajim-
mallaan sité, ettd tiedot olisivat saatavilla kaikille internetin kiyttéjille kaikkialla maailmassa.
Tamaé ei ole tietosuojandkokulmasta perusteltua, ottaen huomioon karttapalvelun tavoitteena
olevan lapindkyvyyden saavuttamisen kansallisessa kiinteistoverotuksessa. Vaikka tiedot olisi-
vat nihtdvissi kaikille, rajoittaa tunnistamisvaatimus kisittelyn vain sellaisille, joilla on Suo-
messa hyviksytty tunnistamisen véline kuten esimerkiksi suomalaiset pankkitunnisteet. Vaikka
tietojen késittelya ei siten olisi rajoitettu maantieteellisesti, tunnistamisen kayttdmiselld asetuk-
sen mukaisena suojatoimena voidaan riittdvésti saavuttaa se, ettd tietojen késittely yleisessa tie-
toverkossa ei aiheuta merkittdvaa riskia rekister6idyn oikeuksien tai vapauksien kannalta.

Pykalaén liséttdisiin véliaikaisesti uusi 5 momentti, jossa sdddettiisiin kunnan oikeudesta saada
Verohallinnolta kertaluovutuksena vuoden 2024 kiinteistoverotuksen kiinteistoveroprosenttien
madrdamiseksi tarpeellisia vuodelta 2023 toimitetussa kiinteistoverotuksessa kaytettyja tietoja.

Kiinteistoverolain 11 §:n mukaisesti kunnanvaltuusto méérdd kunnan kiinteistoveroprosentin
suuruuden vuosittain etukéteen. Sovellettaessa uusia arvostamisperusteita ensimmaisti kertaa
vuoden 2024 kiinteistoverotuksessa tarvitsevat kunnat alueellaan sijaitsevien kiinteistojen alue-
hintatiedot sekd vuoden 2023 kiinteistoverotuksessa kaytetyt tiedot kiinteistoistd seké kiinteis-
tojen verotuksesta. Uudistuksen yhteydesséd verotusarvot tulevat muuttumaan ja kuntien on
madritettdva veroprosentit uudelleen siten, ettd verokertymaétavoitteet tayttyvat.

Kiinteistoverotusta koskevat tiedot ovat verotietolain 1 ja 4 §:n nojalla salassa pidettivid. Sa-
lassa pidettivid ovat 4 §:n mukaan verovelvollisen taloudellista asemaa koskevat asiakirjat, seka
muut sellaiset verotusasiakirjat, joista ilmenee tunnistettavissa olevaa verovelvollista koskevia
tietoja. Kiinteistdjen aluehintatiedot ja kiinteistoverotuksessa kdytetyt tiedot ovat yhdistetti-
vissé tunnistettavissa olevaan verovelvolliseen ja ovat siksi verotustietoina salassa pidettavii.
Viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 29 §:n mukaisesti viranomai-
nen voi antaa toiselle viranomaiselle salassa pidettdvid tietoja silloin kun oikeudesta tietojen
saamiseen sdddetdén laissa nimenomaisesti.

Ehdotetussa sdénndksessa olevat tiedot ovat sellaisia, joita kunnalla on oikeus saada verotieto-
lain 14 §:n 2 momentin nojalla. Tietojen luovuttamisesta on kuitenkin tarpeen sddnnelld erik-
seen koska tietojen luovuttaminen liittyy nimenomaisesti maapohjan ja rakennusten arvosta-
mista koskevan sddntelyn muutokseen, jonka toimeenpano edellyttia sité, ettd kunnilla on kay-
tossédn riittdva tietopohja veroprosentin madraamiseksi uusien sddnndsten voimaan tullessa.

Maanmittauslaitos tuottaa ja yllépitdd kiinteistdjen maapohjien aluehintatietoja Verohallinnon
toimeksiannosta. Aluehintatiedot ovat kuitenkin kiinteistoverotuksen tietoja joiden kasittelysté
vastaa Verohallinto. Alustavasti on sovittu, ettd Maanmittauslaitos laskee kuntakohtaiset maa-
pohjien verotusarvojen summatiedot kuntien veroprosenttien maérittdmisté varten.

Tiedot annettaisiin kertaluovutuksena joko kunnalle itselleen tai esimerkiksi Kuntaliitolle, jos
kunta on antanut Kuntaliitolle toimeksiannon tietojen késittelemiseksi.

Tietojen luovuttaminen edellyttéisi, ettd Verohallinto ja tiedot vastaanottava kunta sekd kunnan

puolesta toimiva huolehtivat tietojen kisittelyn turvallisuudesta. Luovutettuja tietoja saataisiin
kéyttdd vain verovuoden 2024 kiinteistoveroprosenttien méadraémista varten.
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Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulemaan voimaan 1.11.2022. Lain 6 §:n 5 momentti olisi voimassa vuoden
2023 loppuun. Pykéldn 4 momentissa tarkoitetut tiedot tulisivat julkisiksi 1 péivastd huhtikuuta
2024 lukien.

7.4 Laki Verohallinnosta

30 §. Verotuskustannukset ja niiden jakautuminen. Pykélén 2 momentissa sdddettyjé valtion
verotuskustannuksista muilta veronsaajilta perimien kustannusten prosenttiosuuksia tarkistet-
taisiin kuntien osalta. Toimenpiteelld katettaisiin médrdé, joka valtion talousarviossa on 0soi-
tettu Maanmittauslaitokselle maapohjan arvostamisjarjestelmén ylldpidosta aiheutuviin toimin-
tamenoihin. Huomioon on otettu se, ettd SOTE-uudistuksen yhteydesséd kuntien verotuskustan-
nusosuutta on alennettu vuoden 2023 alusta voimaan tulevalla lailla 622/2021 mainitusta vuo-
desta lukien nykyisestd 29,1 prosentista 14,2 prosenttiin kuntien verotulojen vdhenemisen joh-
dosta.

Kuntien osuutta verotuskustannuksista korotettaisiin 0,1 prosenttiyksikolla lain 622/2021 mu-
kaisesta madrastd 14,3 prosenttiin.

Verotuskustannusten suorittamisesta huolehtii valtio. Verotuskustannuksia ovat valtion varsi-
naisen talousarvion mukaiset ja edellisen vuoden tilinp4étoksen perusteella tarkistetut Verohal-
linnon toimintamenot. Kustannusten mairdé laskettaessa otetaan huomioon myo6s edelld mai-
nittuihin menoihin liittyvét arvonlisdveromenot.

Verotuskustannukset kalenterivuodelta 2021 ovat yhteensd runsaat 459 185 331 euroa, josta
valtio perii kunnilta 29,1 prosenttia eli 133 622 932 euroa. Vuoden 2022 verotuskustannusten
alustava arvio on 436 586 000 euroa. Kuntien osuutta verotuskustannuksista ehdotetaan koro-
tettavaksi 29,1 prosentista 29,2 prosenttiin, jolloin valtion vastattavaksi jddva méard vastaavasti
alenisi. Vuodelle 2022 arvioitujen verotuskustannusten perusteella muutos korottaisi kuntien
osuutta 436 586 eurolla, kun Maanmittauslaitokselle osoitettu méaérdraha on 554 000 euroa. Pro-
senttiosuudet on vakiintuneesti mééritelty yhden desimaalin tarkkuudella.

30 a §. Vuoden 2022 verotuskustannusten jakautuminen. Pykila sisiltdisi viliaikaisen sdéin-
noksen vuoden 2022 verotuskustannusten jakautumisesta, koska 30 §:n mukaista muutosta so-
vellettaisiin vasta kalenterivuoden 2023 verotuskustannuksiin. Vuoden 2022 osalta kuntien
osuus verotuskustannuksista olisi nykyisen 29,1:n sijasta 29,2 prosenttia. Muutos vuodelle 2022
on tarpeen Maanmittauslaitokselle vuodelle 2022 mydnnetyn méararahan vuoksi. Sdannos olisi
voimassa vuoden 2024 loppuun, jolloin sen nojalla voidaan toimeenpanna myos oikaisutilityk-
set.

Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulevan voimaan 1.11.2022. Lain 30 a § olisi voimassa vuoden 2022 loppuun
ja sitd sovellettaisiin vuoden 2022 verotuskustannuksiin. Pysyvaa 30 §:44 sovellettaisiin ensim-
madisen kerran vuoden 2023 verotuskustannuksiin.

8 Lakia alemman asteinen sifdntely

8.1 Valtiovarainministerion asetus rakennusten perusarvon laskentaperusteista
Arvostamislain 30 §:n 3 momentti siséltdisi valtuutussdannoksen valtiovarainministeridlle saa-
tdd tarkemmin rakennusten perusarvon laskentaperusteena kaytettdvistd yksikkoarvoista kéyt-

totarkoituksittain ja alueittain. Nyt asetuksenantovaltuudesta saddetddn 30 §:n 2 momentissa.

Rakennusten perusarvon laskentaperusteista, jotka tarkistettaisiin vuosittain, on perusteltua sda-
tdd valtiovarainministerion asetuksella, kuten jdlleenhankinta-arvojen perusteista nykyisinkin.
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Vuosittain annettava asetus, joka annettaisiin ensimmaéisen kerran loppuvuodesta 2023, on tar-
koitus uudistaa rakenteellisesti ja siséllollisesti liitteend I olevan asetusluonnoksen mukaiseksi.

Asetuksessa madritettdisiin perusarvojen laskemiseksi eri rakennusluokille yksikkdarvot eu-
roina nelidmetrid tai kuutiometrid kohden hinta-alueittain. Hintaluokkia olisi noin 30. Rakenta-
miskustannuksiltaan likimain samanlaiset rakennukset sijoitettaisiin samaan hintaluokkaan.

Asetus sisaltdisi Tilastokeskuksen rakennusluokitusta vastaavan luettelon rakennusluokista, nii-
den luokituksessa kéytetystd numerokoodista sekéd sovellettavasta hintaluokasta hinta-alueit-
tain, joita olisi kuusi. Hinta-alueet kuvattaisiin mainitsemalla hinta-alueisiin kuuluvat kunnat.

Lisdksi asetus sisaltéisi erdiltd osin Tilastokeskuksen luokitusta tarkentavia luokkia. Térkein
néistd on luokka 0730 uskonnonharjoittamisrakennukset joiden osalta on vanhastaan mééritelty
eri hinnat puukirkoille ja ennen vuotta 1950 rakennetuille kivikirkoille. Uskonnonharjoittamis-
rakennuksiin sovellettaisiin pinta-alaperusteista yksikkdarvoa, puukirkkoihin ja mainittuihin ki-
vikirkkoihin tilavuusperusteista arvoa, kuten nykyisinkin. My0s ndmé arvot perustuvat Tilasto-
keskuksen hinnoitteluun. Pysékointitaloja ja -halleja koskevan kéyttotarkoitusluokan 0513
osalta sovellettaisiin Tilastokeskuksessa médritettyd eri arvoa maanpééllisille pysékointitaloille
sekd toisaalta maanalaisille pysdkointihalleille.

Voimassa olevan asetuksen 1 §:ssd sdddetddn mahdollisuudesta yksittdistapauksisissa poiketa
rakennustason perusteella asetuksen mukaisista jélleenhankinta-arvoista korottamalla tai alen-
tamalla niitd enintddn 30 prosentilla. Sddnndksen nojalla on harvinaisesti saatettu korottaa esi-
merkiksi arvokkaiden vapaa-ajanasuntojen ja nykyaikaisten kauppakeskusten jélleenhankinta-
arvoja. Tastd mahdollisuudesta luovuttaisiin, koska rakennusluokituksen mukainen arvostami-
nen kiinteistoverotuksessa perustuu standardin mukaisella varustetasolla rakennetun rakennuk-
sen rakennusluokkakohtaisiin rakennuskustannuksiin eikd yksittdisen rakennuksen yksilolli-
seen varustetasoon ja toteutuneisiin rakennuskustannuksiin. Silld, ettd yksittdinen rakennus on
rakennettu keskiméardistd toteutustasoa heikommin tai korkealaatuisemmin, ei endé olisi vai-
kutusta rakennuksen arvostamisessa kiinteistoverotusta varten. Vastaavasti verotusarvoa ei
myoskéidn koroteta perusparannusten vuoksi kuten aiempaa jilleenhankinta-arvoasetusta sovel-
lettaessa.

Voimassa olevassa asetuksessa sdiddetddn mahdollisuudesta kéyttdd lahinné soveltuvan raken-
nuksen arvioimisperusteita, kun on kysymys rakennuksesta, jota asetuksessa ei ole mainittu.
Vaikka uusi rakennusluokitus on nykyistd luokitusta tarkempi, tarve soveltaa rakennusteknii-
kaltaan 1dhinné soveltuvan rakennusluokan perusarvoa ei kokonaan poistu. Rakennusluokituk-
sen luokkaan 1919 kuuluvat "muualla Iuokittelemattomat rakennukset" kuuluva rakennus, jota
ei ole hinnoiteltu erikseen, voi rakennustekniikaltaan periaatteessa vastata mitéd tahansa raken-
nusluokkaa. Siihen sovellettaisiin rakennustekniikaltaan l&hinnd vastaavan rakennuksen yksik-
kdarvoa.

Voimassa oleva asetus sisdltdd myos mahdollisuuden arvostaa rakennus vastaavan rakennuksen
tai rakennelman rakentamiskustannusten perusteella, jos rakennus on senlaatuinen, ettd sithen
ei voida lainkaan soveltaa asetuksessa mainittuja arvostamisperusteita. Huolimatta uudesta ra-
kennusluokituksesta rakennuskustannusperusteinen arvostaminen séilyisi rakennelmien ja tiet-
tyjen rakennusten osalta. Sdénndstd tarkennettaisiin siten, ettd rakennus tai rakennelma voitai-
siin arvostaa myo0s juuri kulloinkin kyseessé olevan rakennuksen tai rakennelman yksidllisten
rakennuskustannusten perusteella. Esimerkiksi tuulivoimalarakennelmat arvostetaan kaytin-
nossd niiden yksil6llisten rakentamiskustannusten perusteella. Asetuksessa mainittaisiin erik-
seen, ettd sdhkontuotantorakennuksista ydinvoimalaitokseen kuuluvat rakennukset arvostettai-
siin sdhkodenergian tuotantorakennuksille méériteltyjen yksikkoarvojen sijasta rakentamiskus-
tannusten perusteella.
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Voimassa olevan asetuksen mukaan, jos rakennuksella on useita kayttotarkoituksia, arvioidaan
perusarvo padasiallisen kayttotarkoituksen mukaan. Jos kuitenkin huomattava osa rakennuk-
sesta on muussa kuin pédasiallisessa kayttotarkoituksessa, voidaan rakennuksen osat arvioida
erikseen. Tdmd mahdollisuus séilyisi.

Rakennusluokituksessa on tosin jo otettu huomioon se, ettd rakennukset voivat sisiltia eri tar-
koitukseen kaytettivid tiloja. Esimerkiksi myymailoissd ja kauppakeskuksissa voi tavanomai-
sesti olla suuriakin miarid varastotiloja, jollaiset on otettu huomioon keskimadraisissd rakenta-
miskustannuksissa. Tarve tietyn rakennuksen osan késittelyyn edelleen erilliseni osarakennuk-
sena koskisi 1dhinna tilanteita, joissa rakennukseen rakennetaan sellaisia tiloja, jotka eivit pal-
vele rakennuksen pédasiallista kdyttGtarkoitusta ja joiden osuus on huomattava. Esimerkiksi
myymald- tai verstasrakennukseen saatetaan rakentaa yrittdjan henkilokohtaiseen kdytt66n tar-
koitettuja asuintiloja. Jos téllaisten tilojen osuus on merkittdvd, verotusarvon méérittelyssé on
asianmukaista voida edelleen mairittdd niiden tilojen perusarvo erikseen.

Ikdalennusten soveltaminen oikealla tavalla saman rakennuksen eri aikoina valmistuviin laajen-
nusosiin edellyttdd samoin sitd, ettd rakennusten osat kisitellddn erikseen. Laajennusrakentami-
sessa on usein kyse alkuperidisestd kayttotarkoituksesta poikkeavasta kayttotarkoituksesta.

8.2 Valtiovarainministerion asetus vesivoimalaitosten ja sen rakenteiden perusarvon lasken-
taperusteista

Arvostamislain 30 §:n 3 momentti siséltéisi valtuutussddnnoksen valtiovarainministeriolle saa-
tdd myOs vesivoimalaitoksen perusarvon laskentaperusteista. Asetuksenantovaltuus perustuu
voimassa olevaan 30 §:n 2 momenttiin, jossa ei erikseen mainita vesivoimalaitoksia. Erillinen
valtuutussddnnds on tarpeen, koska vesivoimalaitoksen osalta uudet arvostamisperusteet eivét
muuttuisi samalla tavoin kuin muiden rakennusten osalta.

Verrattuna voimassa olevaan valtiovarainministerion asetukseen vesivoimalaitoksen ja sen ra-
kenteiden jilleenhankinta-arvon perusteista muuttuisi asetuksen nimi seki terminologia siten,
ettd ilmaisu jédlleenhankinta-arvo korvattaisiin ilmaisulla perusarvo. Yhdenmukaisesti muiden
rakennusten ja rakennelmien kanssa rakentamiskustannuksista otettaisiin huomioon nykyisen
75 prosentin sijasta 50 prosenttia.

Vastaavasti asetuksen mukaisista yksikkokustannuksista, joiden perusteella jélleenhankinta-
arvo médritetddn silloin, kun alkuperiisistd rakentamiskustannuksista ei ole luotettavaa selvi-
tystd, otettaisiin huomioon nykyisen 75 prosentin sijasta 50 prosenttia.

9 Voimaantulo

Lait ehdotetaan tulevan voimaan 1.11.2022. Muutoksia on tarkoitus soveltaa ensimmaéisen ker-
ran vuodelta 2024 toimitettavassa kiinteistoverotuksessa. Merituulivoimaloiden kiinteistovero-
tusta alennettaisiin kuitenkin jo verovuodelle 2023. Lakiehdotusten soveltamis- ja siirtyméséén-
noksid on selostettu tarkemmin sédénndskohtaisissa perusteluissa.

Ponsi

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttiviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain muuttamisesta ja viliaikaisesta muuttami-
sesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain (1142/2005) 29 ja 30 § seké 31
§:n otsikko,

sellaisina kuin ne ovat, 29 § osaksi laissa 505/2010 ja 30 § laissa 812/2013 ja

lisdtddn 30 §:44n viliaikaisesti uusi 10 momentti ja 31 §:44n, sellaisena kuin se on laissa
966/2006, uusi 3 momentti, seuraavasti:

29§
Maapohjan verotusarvo

Maapohjan verotusarvoa mairéttiessi on otettava huomioon laadultaan ja sijainniltaan vas-
taavista kiinteist0istd paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen hin-
tojen perusteella todettu hintataso sekd muut maapohjan arvoon vaikuttavat seikat, kuten kiin-
teiston kayttotarkoitus, rakennusoikeus, sijainti, liikkenneyhteydet ja sopivuus rakennustarkoi-
tuksiin. Jos rakentamattomiin kiinteistoihin kohdistuvien kauppojen mééra on riittdméton asuin-
kiinteistojen hintatason selvittdmiseksi, voidaan verotusarvoa médrittiessé tillaisella alueella
ottaa huomioon myds toteutuneiden asuntokauppojen hintataso.

Jéljempénd 3 momentissa sdddetyin poikkeuksin edelld 20 §:ssd sdddetyn maatalousmaan ja
7 momentissa sdddetyn metsimaan verotusarvo, samoin kuin 31 ja 31 a §:ssé tarkoitetun maan
verotusarvo madritddn siten kuin mainituissa lainkohdissa séddetdan.

Sellaiselle maatilaan kuuluvalle ranta-asemakaavassa rakentamiseen osoitetulle rakennus-
maa-alueelle, josta verovelvollinen on myynyt ja voi edelleen myyda maata rakennustarkoituk-
siin, arvo madritddn noudattaen soveltuvin osin 1 momentin sddnnoksid. Lisdksi on otettava
huomioon maatilaan kuuluvasta rakennusmaa-alueesta teiksi ja yleisiksi alueiksi kdytettdvin
maan osuus. Sellaiselle maatilaan kuuluvalle rakennusmaa-alueelle, jolle on vahvistettu asema-
kaava, arvo maaratadan samoin noudattaen 1 momentin sdannoksia.

Maapohjan verotusarvo maariatdan 1 momentissa sdddetyin perustein pinta-alan neliometrille
tai rakennusoikeuden kerrosneliometrille ottaen huomioon Maanmittauslaitoksen maapohjan ja
asuntojen kauppahintatiedoista ja muista tiedoista johtamat aluekohtaiset hinnat (aluehinta).
Asemakaava-alueella aluehinnat mééritellddn eri kayttotarkoitusta oleville maapohjille. Maa-
pohjan verotusarvoksi katsotaan 70 prosenttia Maanmittauslaitoksen médrittimasté ja Verohal-
linnon vahvistamasta aluehinnasta.

Rantaan rajoittumisen vaikutus maapohjan arvoon otetaan huomioon erillisilla hintakertoi-
milla, jollei sitd ole otettu huomioon aluehinnassa.

Asemakaava-alueen ja ranta-asemakaavan ulkopuolella olevan kiinteiston muu kuin 2 tai 3
momentissa tarkoitettu maapohja arvostetaan 20 prosenttiin 4 momentin mukaisesta arvosta,
jos:

1) kiinteistolld ei ole veronalaista rakennusta tai rakennelmaa eiki sellaisen rakentamista ole
aloitettu; ja

2) kiinteistolld ei myodskédn ole suoritettu sen kayttotarkoituksen edellyttdmia erityisid maan-
rakennus- tai padllystystoita.
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Asemakaava-alueen ulkopuolella oleva muu kuin 2 momentissa tarkoitettu maapohja arvos-
tetaan 2 000 m2 asti 4 tai 6 momentin mukaiseen arvoon, 2 000 m2 ylittavaltd osalta 5 000
m2:iin asti 50 prosenttiin, 5 000 m2 ylittévaltd osalta 10 000 m2:iin asti 20 prosenttiin ja 10 000
m2 ylittdvaltd osalta 10 prosenttiin 4 tai 6 momentin mukaisesta arvosta.

Asemakaavassa teollisuus- ja varastorakennusten kayttdtarkoituksiin osoitetuilla alueilla ole-
vat rakennuspaikat arvostetaan 20 000 m?:iin saakka 4 momentin mukaiseen arvoon, sen ylitta-
vélté osalta 50 000 m*:iin saakka 50 prosenttiin ja 50 000 m? ylittévéltd osalta 25 prosenttiin 4
momentin mukaisesta arvosta.

Jos asemakaava-alueella olevan rakennuspaikan rakennusoikeus on sen kéyttotarkoitusta kos-
kevan kaavamuutoksen johdosta kasvanut, eikd rakennusoikeutta ole kéytetty tdyteen méaérdan
eika silld olevien rakennusten arvo ole rakennuspaikan arvoon verrattuna viahdinen, rakennus-
paikan arvoa on alennettava kohtuullisesti.

Asemakaavana ei titd pykélaa sovellettaessa pidetd ranta-asemakaavaa.

30§
Rakennuksen ja rakennelman verotusarvo

Rakennuksen ja rakennelman verotusarvoksi katsotaan sen perusarvo vihennettyni 6 momen-
tin mukaisilla vuotuisilla ikdalennuksilla.

Rakennuksen ja rakennelman perusarvon perusteena on 50 prosenttia kdyttotarkoitukseltaan
vastaavien rakennusten ja rakennelmien ajanmukaisten rakentamisméaardysten ja -kdyténtojen
mukaisista Tilastokeskuksen pinta-ala- tai tilavuusyksikkéd kohden maérittdmistd keskiméaarai-
sistd alueellisista uudisrakennuskustannuksista. Rakennuksen perusarvo on mainittu yksikko-
arvo kerrottuna pinta-alalla tai tilavuudella. Omakotitalon ja paritalon yksikkdarvona pidetdan
45 prosenttia Tilastokeskuksen méérittamistd kustannuksista. Lisdksi omakotitalon ja paritalon
yksikkoarvoa alennetaan aluekohtaisesti omakotitalokiinteistdjen kauppahintoja koskevien tie-
tojen perusteella médritettdvin rakennusten keskiméérdisen markkina-arvon ja uudisrakennus-
kustannuksen suhteessa. Ympérivuotiseen kayttdon soveltuvan vapaa-ajan asuinrakennuksen
yksikkdarvona pidetdin omakotitalon yksikkdarvoa.

Edelld 2 momentista poiketen ydinvoimalaitokseen kuuluvan séhkdenergian tuotantoraken-
nuksen ja muun energianhuoltorakennuksen samoin kuin sellaisen rakennelman, jolle ei ole
madritelty uudisrakennuskustannuksia, perusarvo on 50 prosenttia rakentamiskustannuksista.
Sellaisen merelle piéosin aluksesta rakennetun tai silté asennetun voimalaitoksen perusarvona,
jonka perustukset sijaitsevat vesialueella ja ovat ymparivuotisesti veden alla teoreettisella kes-
kiveden korkeudella tai ovat kelluvia, ja jonka tuottama sahké siirretdén maa-alueelle merikaa-
pelin avulla, pidetédn 25 prosenttia sen rakentamiskustannuksista, jos rakentaminen on aloitettu
vuosina 2023-2027.

Perusarvoa méérittiessé otetaan huomioon kunnan rakennusvalvontaviranomaisen rakennuk-
selle ja rakennelmalle rekister6ima kayttotarkoitus, sijaintikunta ja laajuus.

Valtiovarainministerion asetuksella sdddetdin tarkemmin rakennusten perusarvon laskenta-
perusteena kéytettivistd yksikkodarvoista kdyttotarkoituksittain ja alueittain Tilastokeskuksen
tuottaman hinta-aineiston perusteella. Valtiovarainministerion asetuksella sdddetdan lisdksi tar-
kemmin vesivoimalaitoksen perusarvon laskentaperusteista.

Vuotuisten ikdalennusten méérit ovat seuraavat:

1) rivitalo, pienkerrostalo ja asuinkerrostalo 2,4 prosenttia 39 ikdvuoteen asti ja 1,4 prosenttia
40 ikdvuodesta ldhtien valtiovarainministerion asetuksella sdddettdvissd kaupunkimaisissa kun-
nissa; muissa kunnissa 3,2 prosenttia ja 2,0 prosenttia;

2) muu asuinrakennus, mukaan lukien vapaa-ajan asuinrakennus, 2,4 prosenttia;

3) hoitoalan rakennus, kokoontumisrakennus ja pelastustoimen rakennus 3,4 prosenttia;

4) vesivoimalaitokseen kuuluva rakennus, pato, allas ja muu rakennelma 1 prosentti;

5) vilittomasti ydinvoimalaitostoimintaa palveleva rakennus tai rakennelma 2,5 prosenttia;

6) tuuli- ja aurinkovoimalaitokseen kuuluva rakennus ja rakennelma 2,5 prosenttia;

7) talousrakennus, varastorakennelma ja muu rakennelma 10 prosenttia;

8) muu kuin 1 — 7 kohdassa tarkoitettu rakennus 3,8 prosenttia;

Ikdalennuksina verovuoden perusarvosta viahennetddn ikdalennusprosentin mukainen méara
kutakin vuotta kohden edellisen vuoden loppuun lasketusta jadnnosarvosta. Edella 6 momentin
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4—6 kohdassa tarkoitettujen rakennusten ja rakennelmien ikdalennuksena viahennetian kuiten-
kin perusarvosta ikdalennusprosentin mukainen méaré kutakin vuotta kohden.

Jos rakennus tai rakennelma on vaurioitunut tai muutoin menettéinyt arvoaan enemmaén kuin
ikdalennukset edellyttivit, perusarvoa alennetaan arvon alenemista vastaavalla maérélla. Perus-
arvo voidaan alentaa myos nollaan, jos rakennus on kayttokelvoton eiké ole kaytossa.

Kéytossd olevan rakennuksen tai rakennelman arvoksi katsotaan 6 momentin sddnndsten es-
tamattd vahintdén 20 prosenttia rakennuksen tai rakennelman perusarvosta. Asuinrakennuksen
arvoksi katsotaan kuitenkin vahintddn 25 prosenttia sekd 5 momentin 4—6 kohdassa tarkoitettu-
jen rakennusten ja rakennelmien arvoksi véhintddn 40 prosenttia niiden perusarvosta.

Poiketen siitd, mitd 3 momentissa sdddetddn, vuodelta 2023 toimitettavassa verotuksessa mo-
mentissa tarkoitetun merelle rakennetun voimalaitoksen jdlleenhankinta-arvona pidetdén 35
prosenttia rakentamiskustannuksista.

31§

Maa-aineksen ottoalueiden sekd maatilan tuotantorakennuksen ja rakennuspaikan verotus-
arvo ja oikeus kosken vesivoimaan

Maapohjan verotusarvoon luetaan myos oikeus rakennettuun tai rakenteilla olevaan kosken
vesivoimaan.

Tama laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20 .

Tatd lakia sovelletaan ensimmaéisen kerran laskettaessa verotusarvot vuodelle 2023. Lain 30
§:n 10 momenttia sovelletaan kuitenkin laskettaessa verotusarvot vuodelle 2022 ja se on voi-
massa vuoden 2022 loppuun. Vuodelle 2022 verotusarvot lasketaan muutoin tdmén lain voi-
maan tullessa voimassa olleiden sddnndsten mukaisesti.
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Laki

kiinteistoverolain muuttamisesta ja viliaikaisesta muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan kiinteistoverolain (654/1992) 2 §:n 1 ja 2 momentti, 3 §:n 1 momentti, 11 §:n ot-
sikko ja 3 momentti, 12 §:n 1 ja 2 momentti, 12 a §:n 1 momentti, 12 b §, 13 §:n 1 ja 3 momentti,
13 a§, 14 §:n 1 momentti sekd 16 §:n 1 momentti,

sellaisina kuin niistd ovat, 2 §:n 1 momentti laissa 1152/2005 ja 2 momentti osaksi laissa
1084/1993, 3 §:n 1 momentti laissa 1060/2020, 11 §:n 3 momentti ja 12 §:n 1 momentti ja 13
§:n 1 momentti laissa 724/2017, 12 a §:n 1 momentti ja 12 b § laissa 970/2016, 13 a § laissa
476/1998, 14 §:n 1 momentti laissa 1291/2015 sekd 16 §:n 1 momentti laissa 19/2018, ja

lisdtddn 11 §:44n sellaisena kuin se on osaksi laeissa 1266/2001, 527/2010 ja 724/2017, uusi
4 ja 5 momentti, jolloin nykyinen 4 momentti siirtyy 6 momentiksi ja 16 §:44n sellaisena kuin
se on laissa 19/2018 uusi 3 momentti, jolloin nykyinen 3 ja 4 momentti siirtyvit 4 ja 5 momen-
tiksi, ja lakiin siit lailla 1348/1999 kumotun 34 §:n tilalle véliaikaisesti uusi 34 §, seuraavasti:

238
Kiinteisto

Kiinteistolld tarkoitetaan tdssd laissa tonttia, tilaa ja muuta Suomessa olevaa itsendistd yksik-
ko4, joka on merkitty tai olisi merkittiva kiinteistoné kiinteistorekisterilaissa (392/1985) tarkoi-
tettuun kiinteistorekisteriin.

Tdmaén lain sddnndksid kiinteistostd sovelletaan myos:

1) muulle kuin maanomistajalle kuuluvaan sellaiseen rakennukseen ja rakennelmaan, joka ar-
vostetaan 15 §:ssd mainittujen perusteiden mukaan;

2) kiinteistoon kuuluvaan erottamattomaan méérialaan;

3) rakennusmaahan, joka kuuluu yhteisaluelaissa (758/89) tarkoitettuun yhteisalueeseen tai
yhteismetsélaissa (109/2003) tarkoitettuun yhteismetsaan.

38
Verosta kokonaan tai osittain vapaat kiinteistot

Kiinteistoveroa ei ole suoritettava:

1) metsésta eikd maatalousmaasta;

2) autiokirkosta, linnasta, linnoituksesta eikd luostarista;

3) Suomen aluevalvontaan kdytettdvastd rakennuksesta tai rakennelmasta eikd muusta kiin-
teistosta siltd osin kuin sitd kdytetddn Puolustusvoimien tarpeisiin linnakkeena, sotilas-, lento-
tai laivastotukikohtana, tutkimus- tai koelaitoksena, varastona tai varikkona;

4) luonnonsuojelulain (1096/1996) 24, 29 tai 47 §:n nojalla suojellusta alueesta, lukuun otta-
matta silld olevia rakennuksia rakennuspaikkoineen;

5) vesialueista;

6) alle 10 nelidmetrin suuruisesta talousrakennuksesta.

11§

Yleiset kiinteistoveroprosentit



Kunnanvaltuuston médrddméd maapohjan yleistd kiinteistoveroprosenttia ja rakennusten
yleistd kiinteistoveroprosenttia sovelletaan timéan lain mukaan veronalaisiin kiinteist6ihin, jollei
12,12 a, 12 b, 13, 13 a tai 14 §:std muuta johdu.

Maapohjan yleiseksi kiinteistoveroprosentiksi maératdan vihintdén 0,13 ja enintddn 2,00.

Rakennusten yleiseksi kiinteistoveroprosentiksi mairdtidn vahintdén 0,53 ja enintéén 1,70.

12 §
Vakituisten asuinrakennusten veroprosentti

Pédasiassa vakituiseen asumiseen kéytettdvien rakennusten veroprosentiksi kunnanvaltuusto
madrdd vahintddn 0,35 ja enintdén 1,00.

Rakennusta katsotaan kdytettdvian péddasiassa vakituiseen asumiseen, jos sen huoneistojen
pinta-alasta vdhintdin puolta kdytetddn tdhan tarkoitukseen. Huoneistoa katsotaan kéytettavan
padasiassa vakituiseen asumiseen, jos se on pédosin tarkoitettu tdhin kéayttoon eikd se ole
muussa kaytossd. Muuksi kdytoksi ei katsota sosiaalihuoltolain (1301/2014) 21 §:ssi tarkoitetun
palveluasumisen yhteydessé tapahtuvaa hoidon ja huolenpidon jirjestdmistd palveluasunnossa
asuville.

12a§
Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti

Kunnanvaltuusto voi méérita erikseen 2 momentissa tarkoitetun rakentamattoman rakennus-
paikan veroprosentin, joka on kunnan mairdamad maapohjan yleistd kiinteistoveroprosenttia
korkeampi ja enintdén 3,00.

12b§
Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti erdissd kunnissa

Poiketen siitd, mitd 12 a §:n 1 momentissa sdddetdin, Espoon, Helsingin, Hyvinkdén, Jarven-
pddn, Kauniaisten, Keravan, Kirkkonummen, Méntsédlén, Nurmijdrven, Pornaisten, Sipoon,
Tuusulan, Vantaan ja Vihdin kunnanvaltuustojen on méérittava rakentamattomalle rakennus-
paikalle veroprosentti, joka on vdhintién 1,40 prosenttiyksikkdd kunnanvaltuuston maaradmas
maapohjan yleisté kiinteistoveroprosenttia korkeampi ja enintéén 3,00.

13§
Muiden asuinrakennusten veroprosentti
Kunnanvaltuusto méérad erikseen veroprosentin rakennuksille, joiden huoneistojen pinta-

alasta yli puolta kéytetidn padasiassa muuhun asumiseen kuin 12 §:ssé tarkoitettuun vakituiseen
asumiseen. Veroprosentiksi méiériatdan vihintdén 0,53 ja enintdén 1,90.

13a§
Yleishyodyllisen yhteison kiinteistoveroprosentti
Poiketen siitd, mitd 11 §:ssd kiinteistdveroprosenttien alarajoista sdddetdéin, kunnanvaltuusto

voi madrété tuloverolain 22 §:ssé tarkoitetun yleishyddyllisen yhteison omistamalle rakennuk-
selle ja sen maapohjalle sen 11 §:n nojalla madraadmia veroprosentteja alemman veroprosentin,
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jos kiinteistolla sijaitseva rakennus on padasiallisesti yleisessd tai yleishyodyllisessd kaytdssa.
Téssd pykélassa tarkoitetun kiinteiston kiinteistoveroprosentiksi voidaan maaréata myos 0,00.

14§
Erdiden laitosten veroprosentti

Kunnanvaltuusto voi miaraté erikseen veroprosentin, jota sovelletaan voimalaitokseen sekd
ydinpolttoaineen loppusijoituslaitokseen kuuluviin rakennuksiin ja rakennelmiin. Tdksi vero-
prosentiksi voidaan méériti enintddn 4,65.

16 §
Verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuus

Verohallinto 14hettdd verovelvolliselle, jolle médritdan kiinteistoveroa, selvityksen kiinteis-
toverotuksen perusteena kaytetyistd kiinteistotiedoista. Verovelvollisen on tarkistettava selvi-
tykseen merkityt maapohjan pinta-alaa, rakennusoikeutta, kaavatilannetta, rantaoikeutta, kéyt-
totarkoitusta sekd omistus- ja hallintaoikeutta koskevat tiedot samoin kuin rakennuksen perus-
arvon laskennan perusteena kéytetyt tiedot ja kdyttotarkoitus. Verovelvollisen on ilmoitettava
Verohallinnolle tiedoissa ilmenevét virheet. Liséksi on ilmoitettava selvitykseltd puuttuvat kiin-
teistot ja rakennukset, tiedot varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain 31 §:n 1 momen-
tissa soran- ja turpeenottopaikasta tai muusta vastaavasta etuudesta seké tieto rakennuksen pur-
kamisesta tai kdytostd poistamisesta. Selvitys kiinteistotiedoista voidaan tarvittaessa ldhettda
my®os silloin, kun verovelvolliselle ei tule maérattaviksi kiinteistoveroa. Verohallinnon on va-
rattava verovelvolliselle kohtuullinen aika selvityksen tdydentamiseen ja korjaamiseen.

Verovelvollisen, joka ei ole saanut 1 momentissa tarkoitettua selvitysta ja joka on kalenteri-
vuoden alkaessa omistanut veronalaisen kiinteiston, on kiinteistOverotusta varten kehotuksetta
ilmoitettava Verohallinnolle 1 momentissa tarkoitetut maapohjaa ja rakennusta koskevat tiedot.

34§
Kiinteistoveron nousun rajoittaminen vuosien 2024 — 2026 kiinteistoverotuksissa

Vuosilta 2024-2026 toimitettavissa kiinteistoverotuksissa kiinteistosti ei médritd veroa siltd
osin kuin veron méaira edellisestd verovuodesta nousisi enemmaén kuin 30 prosentilla ja samalla
200 eurolla. Maaraédmatti jatettdva vero kohdistetaan veronalaiseen maapohjaan ja rakennuksiin
niiden verotusarvojen suhteessa.

Edelld 1 momenttia ei sovelleta, jos veron méaéran nousu aiheutuu varojen arvostamisesta ve-
rotuksessa annetun lain 29 ja 30 §:n muutosten ( /2022) liséksi tai yksinomaan:

1) kiinteiston veronalaisen pinta-alan kasvusta yli 30 prosentilla;

2) kiinteiston asemakaavoituksessa tapahtuneesta muutoksesta;

3) rakennuksen pinta-alan kasvusta yli 30 prosentilla, tai rakennuksen perusarvon laskentape-
rusteena ollessa sen tilavuus, tilavuuden kasvusta yli 30 prosentilla;

4) kiinteistolle rakennetusta uudesta rakennuksesta tai keskenerdisen rakennuksen valmiusas-
teen noususta;

5) kiinteist6d koskevien puuttuvien tai virheellisten tietojen oikaisusta;

6) tdimén lain 11-14 §:ssé tarkoitetun veroprosentin soveltamisedellytysten muuttumisesta.

Edelld 1 momenttia ei myOskéain sovelleta, jos kiinteiston omistuksessa on tapahtunut muutos
vuonna 2023 tai sen jélkeen.

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 2022. Lain 34 § on voimassa vuoden 2026 loppuun.
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Lakia sovelletaan ensimmaéisen kerran vuodelta 2024 toimitettavassa kiinteistoverotuksessa.
Aikaisemmilta vuosilta toimitettavissa kiinteistoverotuksissa sovelletaan lain voimaan tullessa
voimassa olleita sddnnoksia.

Lain 16 §:44 sovelletaan ilmoitettaessa tietoja vuodelta 2023 ja myShemmiltd vuosilta toimi-
tettavia verotuksia varten.

3.
Laki

verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 6 §:n muuttamisesta ja viliaikai-
sesta muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

lisdtddn verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain (1346/1999) 6 §:n 1 mo-
menttiin, sellaisena kuin se on laeissa 1253/2009, 1248/2013 ja 481/2016, uusi 8 kohta ja 6
§:44n, sellaisena kuin se on laeissa 1253/2009, 1248/2013, 481/2016 ja 22/2018, uusi 4 mo-
mentti ja véliaikaisesti uusi 5 momentti, seuraavasti:

6§
Kiinteistoverotuksen julkiset tiedot ja erddt muut julkiset verotustiedot

Julkisia verotustietoja ovat:

1) kiinteistotunnus, kiinteiston laskennallinen kiinteistovero sekéd kiinteistoverovelvollisen
nimi;

2) varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain (1142/2005) 5 §:n mukainen tieto muun
kuin julkisesti noteeratun osakkeen vertailuarvosta sekd mainitun lain 26 §:n 2 momentin mu-
kainen tieto maatalouteen kuuluvan osuuskunnan osuuden verotusarvosta, jonka Verohallinto
on vahvistanut;

3) erdiden yleishyddyllisten yhteisdjen veronhuojennuksista annetun lain (680/1976) nojalla
veronhuojennuksen saaneen yhteisén nimi seké tieto siitd, mitd verovuosia huojennus koskee;

4) tonnistoverolain (476/2002) nojalla tonnistoverovelvolliseksi hyviksytyn yhtion nimi, ton-
nistoverokauden alkaminen sekd hyviaksymisen peruuttaminen;

5) sijoitustoiminnan veronhuojennuksesta verovuosina 2013-2015 annetun lain (993/2012)
mukaisen sijoituksen kohdeyhtion nimi, yritys- ja yhteisdtunnus seka sijoitusten yhteenlaskettu
euromaara;

6) elinkeinotulon verottamisesta annetun lain (360/1968) 6 §:n 5 kohdan mukaisen verova-
paan tuotantotuen saajan nimi, yritys- ja yhteisotunnus seka tiettyjen tukimuotojen to-teamisesta
sisdmarkkinoille soveltuviksi perussopimuksen 107 ja 108 artiklan mukaisesti annetun komis-
sion asetuksen (EU) N:o 651/2014 9 artiklan 2 kohdassa ja liitteessa 111 tarkoitetut tiedot yritys-
tyypistd, alueesta, jolla tuensaaja sijaitsee, toimialasta ja veroetuuden maérasti;

7) maataloudessa kiytettyjen erdiden energiatuotteiden valmisteveron palautuksesta annetun
lain (603/2006) mukaisen palautuksen saajan nimi, yritys- ja yhteisotunnus sekd 6 kohdassa
mainitun komission asetuksen 9 artiklan 2 kohdassa ja liitteessa III tarkoitetut tiedot yritystyy-
pistd, alueesta, jolla tuensaaja sijaitsee, toimialasta ja veroetuuden maarasta,

8) varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain 29 §:n 4 momentissa tarkoitetut maapoh-
jan keskiméiréiset aluekohtaiset hinnat.

Edelld 1 momentin 8 kohdassa tarkoitetut kiinteistoverolaissa (654/1992) tarkoitettuna vero-
vuonna sovellettavat maapohjan aluekohtaiset hinnat tulevat julkisiksi verovuoden huhtikuun
ensimmdisend péivini. Tiedot ovat ndhtivilld ainoastaan Verohallinnon tarjoamassa séhkoi-
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sessd karttapalvelussa, josta ilmenee myds kiinteistdjaotus, sellaiselle asiakkaalle, joka on tun-
nistettu vahvasta sdhkoisestd tunnistamisesta ja sdhkoisistd luottamuspalveluista annetussa
laissa (617/2009) tarkoitetulla vahvalla sdhkoiselld tunnistamisella.

Kunnalla on salassapitosddnnosten estimaéttd oikeus saada Verohallinnolta kertaluovutuksena
vuoden 2024 kiinteistoverotuksen kiinteistoveroprosenttien madradmista varten kunnan alueella
sijaitsevien kiinteistojen aluehintatiedot ja ne tiedot kiinteistdjen maapohjista, rakennuksista,
rakennelmista joita on kéytetty vuodelta 2023 toimitetussa kiinteistoverotuksessa seké tiedot
kiinteistjen verotusarvosta, kiyttotarkoituksesta ja kiinteistoverosta.

Tama laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20 . Lain 6 §:n 5 momentti on voimassa vuoden
2023 loppuun. Lain 6 §:n 4 momentissa tarkoitetut tiedot tulevat julkisiksi 1 paivastd huhtikuuta
2024 lukien.

4.
Laki

Verohallinnosta annetun lain 30 §:n muuttamisesta ja viliaikaisesta muuttamisesta

Eduskunnan péaétoksen mukaisesti

muutetaan Verohallinnosta annetun lain (503/2010) 30 §:n 2 momentti, sellaisena kuin se on
laissa 1130/2017 ja

lisdtddn lakiin véliaikaisesti uusi 30 a §, seuraavasti:

30§

Verotuskustannukset ja niiden jakautuminen

Edelld 1 momentissa tarkoitetuista vuotuisista kustannuksista valtio perii kunnilta yhteensi
14,3 prosenttia, evankelis-luterilaisen kirkon seurakunnilta yhteensé 3,2 prosenttia ja Kansan-
elakelaitokselta 5,6 prosenttia.

30a§
Vuoden 2022 verotuskustannusten jakautuminen
Edelld 30 §:n 1 momentissa tarkoitetuista vuotuisista kustannuksista valtio perii kunnilta yh-

teensd 29,2 prosenttia, evankelis-luterilaisen kirkon seurakunnilta yhteensd 3,2 prosenttia ja
Kansaneldkelaitokselta 5,6 prosenttia.

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20 . Lain 30 §:44 sovelletaan ensimmdiisen kerran
kalenterivuoden 2023 vuotuisiin verotuskustannuksiin.

Lain 30 a § on voimassa vuoden 2022 loppuun. Sitd sovelletaan vuoden 2022 verotuskustan-
nuksiin.
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Rinnakkaistekstit

Laki

varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain muuttamisesta ja viliaikaisesta muuttami-
sesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain (1142/2005) 29 ja 30 § seké 31

§:n otsikko,

sellaisina kuin ne ovat, 29 § osaksi laissa 505/2010 ja 30 § laissa 812/2013 ja
lisdtddn 30 §:4dn viliaikaisesti uusi 10 momentti ja 31 §:4én, sellaisena kuin se on laissa

966/2006, uusi 3 momentti, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

29 §
Kiinteiston maapohjan verotusarvo

Maapohjan verotusarvoa maérattiessd on
otettava huomioon kiinteiston kéyttotarkoitus,
rakennusoikeus, sijainti, liikenneyhteydet, so-
pivuus rakennustarkoituksiin, kunnallistek-
nisten toiden valmiusaste sekd laadultaan ja
sijainniltaan vastaavista kiinteistoistd paikka-
kunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa
oloissa maksettujen hintojen perusteella to-
dettu kohtuullinen hintataso. Maapohjana pi-
detddn myos sellaista maatilaan kuuluvaa ra-
kennusmaa-aluetta, jolle on vahvistettu ase-
makaava. Maapohjan verotusarvoon luetaan
my0s oikeus rakennettuun tai rakenteilla ole-
van kosken vesivoimaan.

Sellaiselle maatilaan kuuluvalle rakennus-
maa-alueelle, josta verovelvollinen on myy-
nyt ja voi edelleen myyd4 maata rakennustar-
koituksiin, arvo madratddn noudattaen sovel-
tuvin osin 1 momentin sddnndksid. Lisdksi on
otettava huomioon rakennusmaa-alueesta
teiksi ja yleisiksi alueiksi kdytettdvdn maan
osuus sekd se aika, jonka arvioidaan kuluvan
ennen kuin maata todenndkoisesti tullaan
kéyttdméain rakennusmaana.
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Ehdotus

29 §
Maapohjan verotusarvo

Maapohjan verotusarvoa maérittidessd on
otettava huomioon laadultaan ja sijainniltaan
vastaavista kiinteistoistd paikkakunnalla va-
paassa kaupassa normaaleissa oloissa mak-
settujen hintojen perusteella todettu hintataso
sekd muut maapohjan arvoon vaikuttavat sei-
kat, kuten kiinteiston kayttotarkoitus, raken-
nusoikeus, sijainti, lilkenneyhteydet ja sopi-
vuus rakennustarkoituksiin. Jos rakentamat-
tomiin kiinteistoihin kohdistuvien kauppojen
mddrd on riittdmdton asuinkiinteistojen hin-
tatason selvittdmiseksi, voidaan verotusarvoa
mddrdttdessd tdillaisella alueella ottaa huomi-
oon myos toteutuneiden asuntokauppojen hin-
tataso.

Jiljempdnd 3 momentissa sdddetyin poik-
keuksin edelld 20 §.:ssd sdddetyn maatalous-
maan ja 7 momentissa sdddetyn metsdmaan
verotusarvo, samoin kuin 31 ja 31 a §:ssd tar-
koitetun maan verotusarvo mddrdtddn siten
kuin mainituissa lainkohdissa sdddetddn.

Sellaiselle maatilaan kuuluvalle ranta-ase-
makaavassa rakentamiseen osoitetulle raken-
nusmaa-alueelle, josta verovelvollinen on
myynyt ja voi edelleen myydéd maata raken-
nustarkoituksiin, arvo méidratddn noudattaen
soveltuvin osin 1 momentin sdédnnoksia. Li-
sdksi on otettava huomioon maatilaan kuulu-
vasta rakennusmaa-alueesta teiksi ja yleisiksi
alueiksi kaytettdvdn maan osuus. Sellaiselle
maatilaan kuuluvalle rakennusmaa-alueelle,



Voimassa oleva laki

Jollei tontin tai rakennuspaikan rakennusoi-
keutta ole kdytetty tdyteen miédrddn ja jollei
silld olevien rakennusten arvo ole tontin ar-
voon verrattuna vihdinen, tontin arvoa on
alennettava kohtuullisesti.

Ehdotus

jolle on vahvistettu asemakaava, arvo mddrd-
tddn samoin noudattaen 1 momentin sddnnok-
sid.

Maapohjan verotusarvo mddrdtddn 1 mo-
mentissa sdddetyin perustein pinta-alan nelio-
metrille tai rakennusoikeuden kerrosnelio-
metrille ottaen huomioon Maanmittauslaitok-
sen maapohjan ja asuntojen kauppahintatie-
doista ja muista tiedoista johtamat aluekoh-
taiset hinnat (aluehinta). Asemakaava-alu-
eella aluehinnat mddritellddn eri kdyttotar-
koitusta oleville maapohjille. Maapohjan ve-
rotusarvoksi katsotaan 70 prosenttia Maan-
mittauslaitoksen mddrittamdstd ja Verohal-
linnon vahvistamasta aluehinnasta.

Rantaan rajoittumisen vaikutus maapohjan
arvoon otetaan huomioon erillisilld hintaker-
toimilla, jollei sitd ole otettu huomioon alue-
hinnassa.

Asemakaava-alueen ja ranta-asemakaavan
ulkopuolella olevan kiinteiston muu kuin 2 tai
3 momentissa tarkoitettu maapohja arvoste-
taan 20 prosenttiin 4 momentin mukaisesta
arvosta, jos:

1) kiinteistélld ei ole veronalaista raken-
nusta tai rakennelmaa eikd sellaisen rakenta-
mista ole aloitettu, ja

2) kiinteistolld ei myoskddn ole suoritettu
sen kdyttotarkoituksen edellyttdmid erityisid
maanrakennus- tai pddllystystoitd.

Asemakaava-alueen ulkopuolella oleva muu
kuin 2 momentissa tarkoitettu maapohja ar-
vostetaan 2 000 m2 asti 4 tai 6 momentin mu-
kaiseen arvoon, 2 000 m2 ylittivdltd osalta 5
000 m2:iin asti 50 prosenttiin, 5 000 m2 ylit-
tavdltd osalta 10 000 m2:iin asti 20 prosent-
tiin ja 10 000 m2 ylittdvdltd osalta 10 prosent-
tiin 4 tai 6 momentin mukaisesta arvosta.

Asemakaavassa teollisuus- ja varastoraken-
nusten kdyttotarkoituksiin osoitetuilla alueilla
olevat rakennuspaikat arvostetaan 20 000
m?:iin saakka 4 momentin mukaiseen arvoon,
sen ylittavaltd osalta 50 000 m*:iin saakka 50
prosenttiin ja 50 000 m? ylittdviltd osalta 25
prosenttiin 4 momentin mukaisesta arvosta.

Jos asemakaava-alueella olevan rakennus-
paikan rakennusoikeus on sen kdiyttétarkoi-
tusta koskevan kaavamuutoksen johdosta kas-
vanut, eikd rakennusoikeutta ole kéytetty tay-
teen madrddn eikd silld olevien rakennusten
arvo ole rakennuspaikan arvoon verrattuna
vahdinen, rakennuspaikan arvoa on alennet-
tava kohtuullisesti.
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Voimassa oleva laki

Verohallinto vahvistaa vuosittain verotusta
varten kunkin kunnan osalta tarkemmat las-
kentaperusteet, joiden mukaan rakennusmaan
verotusarvo lasketaan. Verohallinto voi rajoit-
taa laskentaperusteiden muutoksesta aiheutu-
vaa verotusarvojen vuotuista nousua.

30§
Rakennuksen ja rakennelman verotusarvo

Rakennuksen, rakennelman ja vesivoimalai-
toksen arvoksi katsotaan jélleenhankinta-arvo
vahennettynd seuraavilla vuotuisilla ikdalen-
nuksilla:

1) puinen asuin-, toimisto- ja muu niihin
verrattava rakennus 1,25 prosenttia ja vas-
taava kivinen 1 prosentti;

2) puinen myymdld-, varasto-, tehdas-, tyo-
paja-, talous- ja muu niihin verrattava raken-
nus sekd muu kuin vesivoimalaitokseen kuu-
luva voima-asema 5 prosenttia ja vastaava ki-
vinen 4 prosenttia;

3) varasto- ja muu rakennelma 10 prosent-
tia;

4) vesivoimalaitokseen kuuluva rakennus,
pato, allas ja muu rakennelma 1 prosentti;

5) vidlittomdsti  ydinvoimalaitostoimintaa
palveleva rakennus tai rakennelma 2,5 pro-
senttia;

6) tuulivoimalaitokseen kuuluva rakennus ja
rakennelma 2,5 prosenttia.
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Ehdotus

Asemakaavana ei tdtd pykdldd sovelletta-
essa pidetd ranta-asemakaavaa.

308§
Rakennuksen ja rakennelman verotusarvo

Rakennuksen ja rakennelman verotusar-
voksi katsotaan sen perusarvo vihennettyni 6
momentin mukaisilla vuotuisilla ikdalennuk-
silla.

Rakennuksen ja rakennelman perusarvon
perusteena on 50 prosenttia kdyttétarkoituk-
seltaan vastaavien rakennusten ja rakennel-
mien ajanmukaisten rakentamismdcdrdysten ja
-kiytintdjen mukaisista  Tilastokeskuksen
pinta-ala- tai tilavuusyksikkod kohden mddrit-
tamistd keskimddrdisistd alueellisista uudis-
rakennuskustannuksista. Rakennuksen perus-
arvo on mainittu yksikkoarvo kerrottuna
pinta-alalla tai tilavuudella. Omakotitalon ja
paritalon yksikkéarvona pidetddn 45 prosent-
tia Tilastokeskuksen mddrittamistd kustan-
nuksista. Lisdksi omakotitalon ja paritalon yk-
sikkoarvoa alennetaan aluekohtaisesti oma-
kotitalokiinteistojen kauppahintoja koskevien
tietojen perusteella mddritettdvin rakennus-
ten keskimddrdisen markkina-arvon ja uudis-
rakennuskustannuksen suhteessa. Ympdrivuo-



Valtiovarainministerion asetuksella sddde-
tddn tarkemmin jilleenhankinta-arvon laske-
misesta.

tiseen kdyttoon soveltuvan vapaa-ajan asuin-
rakennuksen yksikkéarvona pidetddn omako-
titalon yksikkéarvoa.

Edelld 2 momentista poiketen ydinvoimalai-
tokseen kuuluvan sdhkéenergian tuotantora-
kennuksen ja muun energianhuoltorakennuk-
sen samoin kuin sellaisen rakennelman, jolle
ei ole mddritelty uudisrakennuskustannuksia,
perusarvo on 50 prosenttia rakentamiskustan-
nuksista. Sellaisen merelle pddosin aluksesta
rakennetun tai siltd asennetun voimalaitoksen
perusarvona, jonka perustukset sijaitsevat ve-
sialueella ja ovat ympdrivuotisesti veden alla
teoreettisella keskiveden korkeudella tai ovat
kelluvia, ja jonka tuottama sihké siirretddn
maa-alueelle merikaapelin avulla, pidetddn
25 prosenttia sen rakentamiskustannuksista,
jos rakentaminen on aloitettu vuosina 2023 —
2027.

Perusarvoa mddrdttdessd otetaan huomi-
oon kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
rakennukselle ja rakennelmalle rekisteréimd
kdyttotarkoitus, sijaintikunta ja laajuus.

Valtiovarainministerion asetuksella sdade-
tddn tarkemmin rakennusten perusarvon las-
kentaperusteena kdytettivistd yksikkéarvoista
kdyttotarkoituksittain ja alueittain Tilastokes-
kuksen tuottaman hinta-aineiston perusteella.
Valtiovarainministerion asetuksella sddde-
tddn lisdksi tarkemmin vesivoimalaitoksen pe-
rusarvon laskentaperusteista.

Vuotuisten ikdalennusten mddrdt ovat seu-
raavat:

1) rivitalo, pienkerrostalo ja asuinkerros-
talo 2,4 prosenttia 39 ikdvuoteen asti ja 1,4
prosenttia 40 ikdvuodesta ldhtien valtiova-
rainministerion — asetuksella  sdddettivissd
kaupunkimaisissa kunnissa; muissa kunnissa
3,2 prosenttia ja 2,0 prosenttia,

2) muu asuinrakennus, mukaan lukien va-
paa-ajan asuinrakennus, 2,4 prosenttia;

3) hoitoalan rakennus, kokoontumisraken-
nus ja pelastustoimen rakennus 3,4 prosent-
tia,

4) vesivoimalaitokseen kuuluva rakennus,
pato, allas ja muu rakennelma I prosentti;

5) vidlittomdsti  ydinvoimalaitostoimintaa
palveleva rakennus tai rakennelma 2,5 pro-
senttia;

6) tuuli- ja aurinkovoimalaitokseen kuuluva
rakennus ja rakennelma 2,5 prosenttia;

7) talousrakennus, varastorakennelma ja
muu rakennelma 10 prosenttia;

8) muu kuin 1-7 kohdassa tarkoitettu raken-
nus 3,8 prosenttia;

Ikdalennuksina perusarvosta vihennetddn
ikdalennusprosentin mukainen mddrd kutakin
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Jos rakennus tai rakennelma on vaurioitunut
tai muutoin menettinyt arvoaan enemmén
kuin ikdalennukset edellyttivat, jalleenhan-
kinta-arvoa vidhennetddn arvon alenemista
vastaavalla mairélla. Jos rakennuksessa tai ra-
kennelmassa on sen valmistumisen jalkeen
suoritettu perusparannuksia tai huomattavia
kunnossapitotditd, on ikdalennusta harkinnan
mukaan alennettava.

Kéytossd olevan rakennuksen tai rakennel-
man arvoksi katsotaan 1 momentin sdédnnos-
ten estdmattd vdhintddn 20 prosenttia raken-
nuksen tai rakennelman jélleenhankinta-ar-
vosta. Asuinrakennuksen arvoksi katsotaan
kuitenkin véahintdidn 30 prosenttia sekd 1 mo-
mentin 4-6 kohdassa tarkoitettujen rakennus-
ten ja rakennelmien arvoksi vahintian 40 pro-
senttia niiden jilleenhankinta-arvosta.

318§
Erdiden etuuksien verotusarvo sekd maatilan

tuotantorakennuksen ja rakennuspaikan ve-
rotusarvo

vuotta kohden edellisen vuoden loppuun las-
ketusta jdadnnosarvosta. Edelld 6 momentin 4—
6 kohdassa tarkoitettujen rakennusten ja ra-
kennelmien ikdalennuksena vihennetddn kui-
tenkin kutakin vuotta kohden ikdalennuspro-
sentin mukainen mddrd perusarvosta.

Jos rakennus tai rakennelma on vaurioitunut
tai muutoin menettinyt arvoaan enemmén
kuin ikdalennukset edellyttavit, perusarvoa
alennetaan arvon alenemista vastaavalla maa-
ralld. Perusarvo voidaan alentaa myés nol-
laan, jos rakennus on kdyttékelvoton eikd ole
kdytossd.

Kéytossd olevan rakennuksen tai rakennel-
man arvoksi katsotaan 6 momentin sddnnds-
ten estdmattd vahintddn 20 prosenttia raken-
nuksen tai rakennelman perusarvosta. Asuin-
rakennuksen arvoksi katsotaan kuitenkin vé-
hintdén 25 prosenttia sekd 5 momentin 4-6
kohdassa tarkoitettujen rakennusten ja raken-
nelmien arvoksi vdhintddn 40 prosenttia nii-
den perusarvosta.

Poiketen siitd, mitd 3 momentissa sddde-
tddn, vuodelta 2023 toimitettavassa verotuk-
sessa momentissa tarkoitetun merelle raken-
netun voimalaitoksen jdlleenhankinta-arvona
pidetdidn 35 prosenttia rakentamiskustannuk-
sista.

31§

Maa-aineksen ottoalueiden sekd maatilan
tuotantorakennuksen ja rakennuspaikan ve-
rotusarvo ja oikeus kosken vesivoimaan

Maapohjan verotusarvoon luetaan myés oi-
keus rakennettuun tai rakenteilla olevaan kos-
ken vesivoimaan.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20

Tdtd lakia sovelletaan ensimmdisen kerran
laskettaessa verotusarvot vuodelle 2023. Lain
30 $:n 10 momenttia sovelletaan kuitenkin
laskettaessa verotusarvot vuodelle 2022 ja se
on voimassa vuoden 2022 loppuun.

Vuodelle 2022 verotusarvot lasketaan muu-
toin tadmdn lain voimaan tullessa voimassa ol-
leiden sddnnosten mukaisesti.
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Laki

kiinteistoverolain muuttamisesta ja viliaikaisesta muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan kiinteistoverolain (654/1992) 2 §:n 1 ja 2 momentti, 3 §:n 1 momentti, 11 §:n ot-
sikko ja 3 momentti, 12 §:n 1 ja 2 momentti, 12 a §:n 1 momentti, 12b §, 13 §:n 1 ja 3 momentti,
13 a§, 14 §:n 1 momentti sekd 16 §:n 1 momentti,

sellaisina kuin niistd ovat, 2 §:n 1 momentti laissa 1152/2005 ja 2 momentti osaksi laissa
1084/1993, 3 §:n 1 momentti laissa 1060/2020, 11 §:n 3 momentti ja 12 §:n 1 momentti ja 13
§:n 1 momentti laissa 724/2017, 12 a §:n 1 momentti ja 12 b § laissa 970/2016, 13 a § laissa
476/1998, 14 §:n 1 momentti laissa 1291/2015 sekd 16 §:n 1 momentti laissa 19/2018,

lisdtddn 11 §:44n sellaisena kuin se on osaksi laeissa 1266/2001, 527/2010 ja 724/2017, uusi
4 ja 5 momentti, jolloin nykyinen 4 momentti siirtyy 6 momentiksi ja 16 §:44n sellaisena kuin
se on laissa 19/2018 uusi 3 momentti, jolloin nykyinen 3 ja 4 momentti siirtyvit 4 ja 5 momen-
tiksi, ja lisdtdén lakiin siité lailla 1348/1999 kumotun 34 §:n tilalle véliaikaisesti uusi 34 §, seu-

raavasti:

Voimassa oleva laki

238
Kiinteisto

Kiinteistolld tarkoitetaan tdssd laissa tonttia,
tilaa ja muuta Suomessa olevaa itsendistd
maanomistuksen yksikkoa, joka on merkitty
tai olisi merkittdvd kiinteistond kiinteistore-
kisterilaissa (392/1985) tarkoitettuun kiinteis-
torekisteriin.

Tamain lain sddnndksié kiinteistostd sovelle-
taan myos:

1) muulle kuin maanomistajalle kuuluvaan
sellaiseen rakennukseen ja rakennelmaan,
joka arvostetaan 15 §:ssd mainittujen perustei-
den mukaan;

2) kiinteistoon kuuluvaan erottamattomaan
maédrialaan;

3) rakennusmaahan, joka kuuluu yhteis-
aluelaissa (758/89) tarkoitettuun yhteisaluee-
seen tai yhteismetsélaissa (37/91) tarkoitet-
tuun yhteismetséan.

Ehdotus

238
Kiinteisto

Kiinteistolld tarkoitetaan tdssé laissa tonttia,
tilaa ja muuta Suomessa olevaa itsendistd yk-
sikkod, joka on merkitty tai olisi merkittiva
kiinteistond kiinteistorekisterilaissa
(392/1985) tarkoitettuun kiinteistorekisteriin.

Tédman lain sddnnoksié kiinteistosta sovelle-
taan myos:

1) muulle kuin maanomistajalle kuuluvaan
sellaiseen rakennukseen ja rakennelmaan,
joka arvostetaan 15 §:ssd mainittujen perustei-
den mukaan;

2) kiinteistoon kuuluvaan erottamattomaan
maédrdalaan;

3) rakennusmaahan, joka kuuluu yhteis-
aluelaissa (758/89) tarkoitettuun yhteisaluee-
seen tai yhteismetsélaissa (/09/2003) tarkoi-
tettuun yhteismetséan.
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Voimassa oleva laki

Verosta kokonaan tai osittain vapaat kiinteis-
tot

Kiinteistoveroa ei ole suoritettava:

1) metsésta eikd maatalousmaasta;

2) autiokirkosta, linnasta, linnoituksesta
eikd luostarista;

3) Suomen aluevalvontaan kaytettdvésta ra-
kennuksesta tai rakennelmasta eikd muusta
kiinteistosta siltd osin kuin sitd kiytetdan Puo-
lustusvoimien tarpeisiin linnakkeena, sotilas-,
lento- tai laivastotukikohtana, tutkimus- tai
koelaitoksena, varastona tai varikkona;

4) luonnonsuojelulain (1096/1996) 24 §:n
nojalla suojellusta alueesta, lukuun ottamatta
silld olevia rakennuksia rakennuspaikkoineen;

5) vesialueista.

11§

Yleinen kiinteistoveroprosentti

Kunnanvaltuuston méaradmaa yleistd kiin-
teistoveroprosenttia sovelletaan timén lain
mukaan veronalaisiin kiinteistoihin, jollei 12,
12 a, 12 b, 13, 13 a tai 14 §:std muuta johdu.
Yleiseksi kiinteistoveroprosentiksi mddrdtddn
vahintdidn 0,93 ja enintddn 2,00.

12§

Vakituisten asuinrakennusten veroprosentti
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Ehdotus

Verosta kokonaan tai osittain vapaat kiinteis-
tot

Kiinteistoveroa ei ole suoritettava:

1) metséstd eikd maatalousmaasta;

2) autiokirkosta, linnasta, linnoituksesta
eikd luostarista;

3) Suomen aluevalvontaan kéytettdvésté ra-
kennuksesta tai rakennelmasta eikd muusta
kiinteistosta siltd osin kuin sitd kiytetdan Puo-
lustusvoimien tarpeisiin linnakkeena, sotilas-,
lento- tai laivastotukikohtana, tutkimus- tai
koelaitoksena, varastona tai varikkona;

4) luonnonsuojelulain (1096/1996) 24, 29
tai 47 §:n nojalla suojellusta alueesta, lukuun
ottamatta silld olevia rakennuksia rakennus-
paikkoineen;

5) vesialueista;

6) alle 10 neliometrin suuruisesta talousra-
kennuksesta.

11§

Yleiset kiinteistoveroprosentit

Kunnanvaltuuston maérdaméda maapohjan
yleistd kiinteistoveroprosenttia ja rakennusten
yleistd kiinteistoveroprosenttia sovelletaan ta-
mén lain mukaan veronalaisiin kiinteist6ihin,
jollei 12,12 a,12b, 13, 13 atai 14 §:std muuta
johdu.

Maapohjan yleiseksi kiinteistoveroprosen-
tiksi mddrdtddn vihintddn 0,13 ja enintddn
2,00.

Rakennusten yleiseksi kiinteistoveroprosen-
tiksi mddrdtddn véihintddn 0,53 ja enintddn
1,70.

12 §

Vakituisten asuinrakennusten veroprosentti



Voimassa oleva laki

Pédasiassa vakituiseen asumiseen kiytetté-
vien rakennusten veroprosentiksi kunnanval-
tuusto méardd vahintddn 0,41 ja enintdén 1,00.

Rakennusta katsotaan kéytettdvén péadasi-
assa vakituiseen asumiseen, jos sen huoneis-
tojen pinta-alasta vahintdén puolta kdytetddn
tdhidn tarkoitukseen. Huoneistoa katsotaan
kaytettdavin pddasiassa vakituiseen asumi-
seen, jos se on padosin tarkoitettu tdhédn kayt-
toon eikd se ole muussa kaytossa.

12a§

Rakentamattoman rakennuspaikan veropro-
sentti

Kunnanvaltuusto voi maééritd erikseen 2
momentissa tarkoitetun rakentamattoman ra-
kennuspaikan veroprosentin, joka on vihin-
tddn 2,00 ja enintdédn 6,00.

12b§

Rakentamattoman rakennuspaikan veropro-
sentti erdissd kunnissa

Poiketen siitd, mitd 12 a §:n 1 momentissa
sdddetdan, Espoon, Helsingin, Hyvinkdén,
Jarvenpéadn, Kauniaisten, Keravan, Kirkko-
nummen, Méntséldn, Nurmijirven, Pornais-
ten, Sipoon, Tuusulan, Vantaan ja Vihdin
kunnanvaltuustojen on maédrittiva rakenta-
mattomalle rakennuspaikalle veroprosentti,
joka on vdhintddn 3,00 prosenttiyksikkdd kun-
nanvaltuuston madrddmiid yleistd kiinteisto-
veroprosenttia korkeampi. Rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosentiksi voidaan méaa-
ritd kuitenkin enintdéin 6,00.

13 §

Muiden asuinrakennusten veroprosentti

Ehdotus

Pédasiassa vakituiseen asumiseen kaytetté-
vien rakennusten veroprosentiksi kunnanval-
tuusto madraa vahintddn 0,35 ja enintdén 1,00.

Rakennusta katsotaan kéytettdvén pédasi-
assa vakituiseen asumiseen, jos sen huoneis-
tojen pinta-alasta vahintdén puolta kdytetdén
tdhidn tarkoitukseen. Huoneistoa katsotaan
kaytettdvin pddasiassa vakituiseen asumi-
seen, jos se on padosin tarkoitettu tdhédn kayt-
toon eiki se ole muussa kaytossd. Muuksi kdy-
toksi ei katsota sosiaalihuoltolain
(1301/2014) 21 §:ssd tarkoitetun palveluasu-
misen yhteydessd tapahtuvaa hoidon ja huo-
lenpidon jdrjestimistd palveluasunnossa asu-
ville.

12a§

Rakentamattoman rakennuspaikan veropro-
sentti

Kunnanvaltuusto voi madritd erikseen 2
momentissa tarkoitetun rakentamattoman ra-
kennuspaikan veroprosentin, joka on kunnan
mddrddmdd maapohjan yleistd kiinteistovero-
prosenttia korkeampi ja enintdan 3,00.

12b§

Rakentamattoman rakennuspaikan veropro-
sentti erdissd kunnissa

Poiketen siitd, mitd 12 a §:n 1 momentissa
sdddetddan, Espoon, Helsingin, Hyvinkdin,
Jarvenpéadn, Kauniaisten, Keravan, Kirkko-
nummen, Mantséldn, Nurmijirven, Pornais-
ten, Sipoon, Tuusulan, Vantaan ja Vihdin
kunnanvaltuustojen on maéédrittivd rakenta-
mattomalle rakennuspaikalle veroprosentti,
joka on vahintddn 7,40 prosenttiyksikkoda kun-
nanvaltuuston madrddmaa maapohjan yleista
kiinteistoveroprosenttia korkeampi ja enin-
tddn 3,00.

13 §

Muiden asuinrakennusten veroprosentti
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Voimassa oleva laki

Kunnanvaltuusto mééraa erikseen veropro-
sentin rakennuksille, joiden huoneistojen
pinta-alasta yli puolta kdytetdéin pddasiassa
muuhun asumiseen kuin 12 §:ssé tarkoitettuun
vakituiseen asumiseen. Veroprosentiksi maa-
ratddn vihintddn 0,93 ja enintddn 2,00.

13a§

Yleishyddyllisen yhteison kiinteistoveropro-
sentti

Poiketen siitd, mitd 11 §:ssd kiinteistovero-
prosentin alarajasta sdddetdén, kunnanval-
tuusto voi maaratd tuloverolain 22 §:ssé tar-
koitetun yleishyddyllisen yhteison omistaman
rakennuksen ja sen maapohjan kiinteistovero-
prosentin edelld sdddettyd alhaisemmaksi, jos
kiinteistolla sijaitseva rakennus on padasialli-
sesti yleisessa tai yleishyodyllisessa kaytossa.
Tassa pykéldssa tarkoitetun kiinteiston kiin-
teistoveroprosentiksi voidaan méaaratd myos
0,00.

14§
Erdiden laitosten veroprosentti

Kunnanvaltuusto voi méériti erikseen vero-
prosentin, jota sovelletaan voimalaitokseen
sekd ydinpolttoaineen loppusijoituslaitokseen
kuuluviin rakennuksiin ja rakennelmiin. Téksi
veroprosentiksi voidaan madrdtd enintddn
3,10.

16 §

Verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuus

Ehdotus

Kunnanvaltuusto mééraa erikseen veropro-
sentin rakennuksille, joiden huoneistojen
pinta-alasta yli puolta kéytetdin padasiassa
muuhun asumiseen kuin 12 §:ssé tarkoitettuun
vakituiseen asumiseen. Veroprosentiksi maa-
ratadn vihintdén 0,53 ja enintdén 7, 90.

13a§

Yleishyddyllisen yhteisén kiinteistoveropro-
sentti

Poiketen siitd, mitd 11 §:ssd kiinteistovero-
prosenttien alarajoista sdddetdén, kunnanval-
tuusto voi maaratd tuloverolain 22 §:ssé tar-
koitetun yleishyoddyllisen yhteison omista-
malle rakennukselle ja sen maapohjalle sen 11
§:n nojalla mddrddmid veroprosentteja alem-
man veroprosentin, jos kiinteistolld sijaitseva
rakennus on pédasiallisesti yleisessa tai yleis-
hyodyllisessd kaytossd. Tassd pykéldssi tar-
koitetun kiinteiston kiinteistoveroprosentiksi
voidaan mééritd myos 0,00.

14§
Erdiden laitosten veroprosentti

Kunnanvaltuusto voi méériti erikseen vero-
prosentin, jota sovelletaan voimalaitokseen
sekd ydinpolttoaineen loppusijoituslaitokseen
kuuluviin rakennuksiin ja rakennelmiin. Téksi
veroprosentiksi voidaan madrdtd enintddn
4,65.

16 §

Verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuus
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Voimassa oleva laki

Verohallinto ldhettdd verovelvolliselle, jolle
madratddan kiinteistoveroa, selvityksen kiin-
teistoverotuksen perusteena kéytetyistd kiin-
teistotiedoista. Verovelvollisen on tarkistet-
tava selvitykseen merkityt maapohjan pinta-
alaa, rakennusoikeutta, kaavatilannetta, ranta-
oikeutta, kayttotarkoitusta sekd omistus- ja
hallintaoikeutta koskevat tiedot samoin kuin
rakennuksen jélleenhankinta-arvon laskennan
perusteena kéytetyt tiedot ja kayttotarkoitus.
Verovelvollisen on ilmoitettava Verohallin-
nolle tiedoissa ilmenevit virheet. Lisdksi on
ilmoitettava selvitykseltd puuttuvat kiinteistot
ja rakennukset samoin kuin perusparannukset
ja huomattavat korjaustoimenpiteet seké tieto
rakennuksen purkamisesta tai kdytosta poista-
misesta. Selvitys kiinteistotiedoista voidaan
tarvittaessa lahettdd myos silloin, kun verovel-
volliselle ei tule madrattiviksi kiinteistove-
roa. Verohallinnon on varattava verovelvolli-
selle kohtuullinen aika selvityksen tdydenté-
miseen ja korjaamiseen.

Ehdotus

Verohallinto ldhettdd verovelvolliselle, jolle
madratddn kiinteistoveroa, selvityksen kiin-
teistoverotuksen perusteena kéytetyistd kiin-
teistotiedoista. Verovelvollisen on tarkistet-
tava selvitykseen merkityt maapohjan pinta-
alaa, rakennusoikeutta, kaavatilannetta, ranta-
oikeutta, kayttotarkoitusta sekd omistus- ja
hallintaoikeutta koskevat tiedot samoin kuin
rakennuksen perusarvon laskennan perus-
teena kéytetyt tiedot ja kéyttdtarkoitus. Vero-
velvollisen on ilmoitettava Verohallinnolle
tiedoissa ilmenevét virheet. Liséksi on ilmoi-
tettava selvitykseltd puuttuvat kiinteistot ja ra-
kennukset, tiedot varojen arvostamisesta ve-
rotuksessa annetun lain 31 §:n 1 momentissa
soran- ja turpeenottopaikasta tai muusta vas-
taavasta etuudesta sekéd tieto rakennuksen
purkamisesta tai kdytOstd poistamisesta. Sel-
vitys kiinteistotiedoista voidaan tarvittaessa
lahettdd myds silloin, kun verovelvolliselle ei
tule maarattavaksi kiinteistoveroa. Verohal-
linnon on varattava verovelvolliselle kohtuul-
linen aika selvityksen tdydentdmiseen ja kor-
jaamiseen.

Verovelvollisen, joka ei ole saanut 1 mo-
mentissa tarkoitettua selvitystd ja joka on ka-
lenterivuoden alkaessa omistanut veronalai-
sen kiinteiston, on kiinteistoverotusta varten
kehotuksetta ilmoitettava Verohallinnolle 1
momentissa tarkoitetut maapohjaa ja raken-
nusta koskevat tiedot.

34 §

Kiinteistoveron nousun rajoittaminen vuosien
2024 — 2026 kiinteistoverotuksissa

Vuosilta 2024-2026 toimitettavissa kiinteis-
toverotuksissa kiinteistostd ei mddrdtd veroa
siltd osin kuin veron mddrd edellisestd vero-
vuodesta nousisi enemmdn kuin 30 prosentilla
ja samalla 200 eurolla. Mddrddmdittd jdtet-
tavd vero kohdistetaan veronalaiseen maa-
pohjaan ja rakennuksiin niiden verotusarvo-
jen suhteessa.

Edelld 1 momenttia ei sovelleta, jos veron
mddrdn nousu aiheutuu varojen arvostami-
sesta verotuksessa annetun lain 29 ja 30 §:n
muutosten ( /2022) liséiksi tai yksinomaan:

1) kiinteiston veronalaisen pinta-alan kas-
vusta yli 30 prosentilla;,
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Voimassa oleva laki

Ehdotus

2) kiinteiston asemakaavoituksessa tapahtu-
neesta muutoksesta;

3) rakennuksen pinta-alan kasvusta yli 30
prosentilla, tai rakennuksen perusarvon las-
kentaperusteena ollessa sen tilavuus, tilavuu-
den kasvusta yli 30 prosentilla;

4) kiinteistélle rakennetusta uudesta raken-
nuksesta tai keskenerdisen rakennuksen val-
miusasteen noususta,

5) kiinteistod koskevien puuttuvien tai vir-
heellisten tietojen oikaisusta,

6) timdn lain 11-14 §:ssd tarkoitetun vero-
prosentin soveltamisedellytysten muuttumi-
sesta.

Edelld 1 momenttia ei myoskddn sovelleta,
jos kiinteiston omistuksessa on tapahtunut
muutos vuonna 2023 tai sen jilkeen.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20
. Lain 34 on voimassa vuoden 2026 loppuun.

Lakia sovelletaan ensimmdisen kerran vuo-
delta 2024 toimitettavassa kiinteistoverotuk-
sessa. Aikaisemmilta vuosilta toimitettavissa
kiinteistoverotuksissa sovelletaan lain voi-
maan tullessa voimassa olleita sddnnoksid.

Lain 16 §:n 3 momenttia sovelletaan ilmoi-
tettaessa tietoja vuodelta 2023 ja myohem-
miltd vuosilta toimitettavia verotuksia varten.
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Laki

verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 6 §:n muuttamisesta ja viliaikai-
sesta muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

lisdtddn verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain (1346/1999) 6 §:n 1 mo-
menttiin, sellaisena kuin se on laeissa 1253/2009, 1248/2013 ja 481/2016, uusi 8§ kohta ja 6
§:44n, sellaisena kuin se on laeissa 1253/2009, 1248/2013, 481/2016 ja 22/2018, uusi 4 mo-
mentti ja véliaikaisesti uusi 5 momentti, seuraavasti

Voimassa oleva laki

68§

Kiinteistoverotuksen julkiset tiedot ja erdiit
muut julkiset verotustiedot

Julkisia verotustietoja ovat:

1) kiinteistotunnus, kiinteiston laskennalli-
nen kiinteistovero seké kiinteistoverovelvolli-
sen nimi;

2) varojen arvostamisesta verotuksessa an-
netun lain (1142/2005) 5 §:n mukainen tieto
muun kuin julkisesti noteeratun osakkeen ver-
tailuarvosta sekd mainitun lain 26 §:n 2 mo-
mentin mukainen tieto maatalouteen kuuluvan
osuuskunnan osuuden verotusarvosta, jonka
Verohallinto on vahvistanut;

3) erdiden yleishyddyllisten yhteisdjen ve-
ronhuojennuksista annetun lain (680/1976)
nojalla veronhuojennuksen saaneen yhteison
nimi seka tieto siitd, mitd verovuosia huojen-
nus koskee;

4) tonnistoverolain (476/2002) nojalla ton-
nistoverovelvolliseksi  hyvédksytyn yhtion
nimi, tonnistoverokauden alkaminen seké hy-
vaksymisen peruuttaminen;

5) sijoitustoiminnan veronhuojennuksesta
verovuosina  2013-2015 annetun lain
(993/2012) mukaisen sijoituksen kohdeyhtion
nimi, yritys- ja yhteisdtunnus seké sijoitusten
yhteenlaskettu euromaéra;

6) elinkeinotulon verottamisesta annetun
lain (360/1968) 6 §:n 5 kohdan mukaisen ve-
rovapaan tuotantotuen saajan nimi, yritys- ja
yhteisotunnus seki tiettyjen tukimuotojen to-
teamisesta sisdmarkkinoille soveltuviksi pe-
russopimuksen 107 ja 108 artiklan mukaisesti
annetun komission asetuksen (EU) N:o
651/2014 9 artiklan 2 kohdassa ja liitteessa II1
tarkoitetut tiedot yritystyypistd, alueesta, jolla
tuensaaja sijaitsee, toimialasta ja veroetuuden
maarasta;
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Ehdotus

68§

Kiinteistoverotuksen julkiset tiedot ja erddt
muut julkiset verotustiedot

Julkisia verotustietoja ovat:

1) kiinteistotunnus, kiinteiston laskennalli-
nen kiinteistovero seké kiinteistoverovelvolli-
sen nimi;

2) varojen arvostamisesta verotuksessa an-
netun lain (1142/2005) 5 §:n mukainen tieto
muun kuin julkisesti noteeratun osakkeen ver-
tailuarvosta sekd mainitun lain 26 §:n 2 mo-
mentin mukainen tieto maatalouteen kuuluvan
osuuskunnan osuuden verotusarvosta, jonka
Verohallinto on vahvistanut;

3) erdiden yleishyddyllisten yhteisdjen ve-
ronhuojennuksista annetun lain (680/1976)
nojalla veronhuojennuksen saaneen yhteison
nimi seka tieto siitd, mitd verovuosia huojen-
nus koskee;

4) tonnistoverolain (476/2002) nojalla ton-
nistoverovelvolliseksi  hyvédksytyn yhtion
nimi, tonnistoverokauden alkaminen seké hy-
vaksymisen peruuttaminen;

5) sijoitustoiminnan veronhuojennuksesta
verovuosina  2013-2015 annetun lain
(993/2012) mukaisen sijoituksen kohdeyhtion
nimi, yritys- ja yhteisétunnus seké sijoitusten
yhteenlaskettu euromaaré;

6) elinkeinotulon verottamisesta annetun
lain (360/1968) 6 §:n 5 kohdan mukaisen ve-
rovapaan tuotantotuen saajan nimi, yritys- ja
yhteis6tunnus seké tiettyjen tukimuotojen to-
teamisesta sisdmarkkinoille soveltuviksi pe-
russopimuksen 107 ja 108 artiklan mukaisesti
annetun komission asetuksen (EU) N:o
651/2014 9 artiklan 2 kohdassa ja liitteessa II1
tarkoitetut tiedot yritystyypistd, alueesta, jolla
tuensaaja sijaitsee, toimialasta ja veroetuuden
maaraista;



Voimassa oleva laki

7) maataloudessa kéytettyjen erdiden ener-
giatuotteiden valmisteveron palautuksesta an-
netun lain (603/2006) mukaisen palautuksen
saajan nimi, yritys- ja yhteisétunnus sekd 6
kohdassa mainitun komission asetuksen 9 ar-
tiklan 2 kohdassa ja liitteessd III tarkoitetut
tiedot yritystyypistd, alueesta, jolla tuensaaja
sijaitsee, toimialasta ja veroetuuden maarasta.

Ehdotus

7) maataloudessa kéytettyjen erdiden ener-
giatuotteiden valmisteveron palautuksesta an-
netun lain (603/2006) mukaisen palautuksen
saajan nimi, yritys- ja yhteisétunnus sekd 6
kohdassa mainitun komission asetuksen 9 ar-
tiklan 2 kohdassa ja liitteessd III tarkoitetut
tiedot yritystyypistd, alueesta, jolla tuensaaja
sijaitsee, toimialasta ja veroetuuden méérasta;

8) varojen arvostamisesta verotuksessa an-
netun lain 29 §:n 4 momentissa tarkoitetut
maapohjan keskimddrdiset aluekohtaiset hin-
nat.

Edelld 1 momentin 8 kohdassa tarkoitetut
kiinteistoverolaissa (654/1992) tarkoitettuna
verovuonna sovellettavat maapohjan alue-
kohtaiset hinnat tulevat julkisiksi verovuoden
huhtikuun ensimmdisend pdivind. Tiedot ovat
ndhtdvilld ainoastaan Verohallinnon tarjoa-
massa sdhkoisessd karttapalvelussa, josta il-
menee myos kiinteistojaotus, sellaiselle asiak-
kaalle, joka on tunnistettu vahvasta sdhkoi-
sestd tunnistamisesta ja sdhkoisistd luotta-
muspalveluista annetussa laissa (617/2009)
tarkoitetulla vahvalla sdhkoiselld tunnistami-
sella.

Kunnalla on salassapitosddnnésten estd-
mdttd oikeus saada Verohallinnolta kerta-
luovutuksena vuoden 2024 kiinteistéverotuk-
sen kiinteistoveroprosenttien ~mddrddamistd
varten kunnan alueella sijaitsevien kiinteisto-
jen aluehintatiedot ja ne tiedot kiinteistojen
maapohjista, rakennuksista, rakennelmista
joita on kdytetty vuodelta 2023 toimitetussa
kiinteistoverotuksessa sekd tiedot kiinteistojen
verotusarvosta, kdyttotarkoituksesta ja kiin-
teistoverosta.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind  kuuta
20. Lain 6 §:n 5 momentti on voimassa vuoden
2023 loppuun. Lain 6 §:n 4 momentissa tar-
koitetut ja tiedot tulevat julkisiksi 1 pdivistdi
huhtikuuta 2024 lukien.

Laki

Verohallinnosta annetun lain 30 §:n muuttamisesta ja viliaikaisesta muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan Verohallinnosta annetun lain (503/2010) 30 §:n 2 momentti, sellaisena kuin se on

laissa 1130/2017 ja
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lisdtddn lakiin viliaikaisesti uusi 30 a §, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

30§

Verotuskustannukset ja niiden jakautuminen

Edelld 1 momentissa tarkoitetuista vuotui-
sista kustannuksista valtio perii kunnilta yh-
teensd 29,1 prosenttia, evankelis-luterilaisen
kirkon seurakunnilta yhteensd 3,2 prosenttia
ja Kansaneldkelaitokselta 5,6 prosenttia.

FEhdotus

30§

Verotuskustannukset ja niiden jakautuminen

Edelld 1 momentissa tarkoitetuista vuotui-
sista kustannuksista valtio perii kunnilta yh-
teensd /4,3 prosenttia, evankelis-luterilaisen
kirkon seurakunnilta yhteensd 3,2 prosenttia
ja Kansaneldkelaitokselta 5,6 prosenttia.

30a§

Vuoden 2022 verotuskustannusten jakautumi-
nen

Edelld 30 §:n 1 momentissa tarkoitetuista
vuotuisista kustannuksista valtio perii kun-
nilta yhteensd 29,2 prosenttia, evankelis-lute-
rilaisen kirkon seurakunnilta yhteensd 3,2
prosenttia ja Kansaneldkelaitokselta 5,6 pro-
senttia.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20.

Lain 30 §:dd sovelletaan ensimmdisen ker-
ran kalenterivuoden 2023 vuotuisiin verotus-
kustannuksiin.

Lain 30 a § on voimassa vuoden 2022 lop-
puun. Sitd sovelletaan vuoden 2022 verotus-
kustannuksiin.
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