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1 LAUSUNNON ANTAJA

Ramboll Finland Oy on johtava kansainvdlinen suunnittelu- ja konsultointialan
yritys. Saatidomisteisessa yhtiossamme tydskentelee 14 000 eri alojen
ammattilaista globaalisti. Suomessa toimimme maanlaajuisesti 2 300
asiantuntijan  voimin. Tarjoamme  asiantuntijapalveluja infrastruktuurin,
ymparistdn ja rakennusten suunnitteluun, rakennuttamiseen, rakentamiseen ja
yllapitoon seka johdon konsultointiin. Tydmme tavoitteena on luoda aidosti koko
yhteiskunnan toimintaa kehittavia ratkaisuja.

Lausunnon ovat laatineet Rambollin johtavat kiinteistéveroasiantuntijat Siiri Aula
(VT) ja Aleksi Muukkonen (DI), joilla on kummallakin pitkd kokemus
kiinteistoverotuksen parissa. Aula on toiminut Kkiinteistéveroasiantuntijana
Rambollilla vuodesta 2015 alkaen ja tata ennen tydskennellyt Verohallinnossa
varainsiirtoverotuksen ja kiinteistdoverotuksen asiantuntijana. Muukkonen on
toiminut vuodesta 2010 kiinteistéveroasiantuntijana Rambollilla ja on erikoistunut
laaja-alaisesti yleisen kiinteistéveroprosentin alaisten rakennusten ja maapohjien
kiinteistdverotukseen.

Kiitdmme mahdollisuudesta lausua hallituksen esitysluonnoksesta.

2 LAKIUUDISTUKSEN MERKITYS

Lakiuudistus vastaa pitkaan tiedossa olleeseen uudistustarpeeseen
kiinteistoverotuksessa. Ramboll kannattaa kiinteistdverotuksen uudistamista ja
avoimuuden lisdamista arvostamisperusteissa. Verotuksen yksinkertaisuus,
ymmarrettavyys ja arvostamisperusteiden julkisuus ovat omiaan lisdamaan
kiinteistdoverotuksen tasapuolisuutta ja legitimiteettia.

Verrattuna nykyiseen, monimutkaiseen arvostamisjarjestelmaan, ehdotettu uusi
jarjestelma on selkea parannus. Nykyinen kiinteistéverotus perustuu monelta osin
tietoihin, joita ammattimainen kiinteisténomistaja ei muutoin keraa tai hyddynna
liiketoiminnassaan (esim. hissikuilujen pinta-ala). Tallaisten tietojen
maarittaminen vain verotusta varten tuo aiheetonta hankaluutta verovelvollisille.
Tiedoissa, joita kaytetaan vain Kiinteistéverotuksen perusteena, on myoés
merkittdvan paljon virheitd, koska tietojen tarkastaminen on verovelvollisille
tyolasta. Lisdksi entista selkeammat ja yksinkertaisemmat arvostamisperusteet
helpottavat tulevan kiinteistdveron maaran arvioimista kiinteistdinvestointeja
suunniteltaessa.

Uudistuksessa on saantelyn yksinkertaistamisen ohella tavoitteena myds useita
muita parannuksia. Esimerkiksi maapohjan yleisen veroprosentin erottaminen
rakennusten veroprosentista mahdollistaa kuntakohtaisten erityispiirteiden
huomioimisen kiinteistoverotuksessa. Myo6s maatalouden rakennusten
arviointiperusteiden uudistaminen vastaamaan muiden rakennusten arvostamista
on omiaan selkeyttédmaan verotusta.

Verovelvollisten kannalta eras kiinteistéverotuksen tarkeimpia ominaisuuksia on
ennustettavuus, joka on lapindkyvan verojarjestelman merkittdvé osa.
Kannettavan veron tasoon vaikuttavat kuntien paatdkset veroprosenttien osalta
vuosittain ja poliittinen paatoksenteko. Kokonaisuutena verojarjestelman
tavoitteena tulisi kuitenkin olla ennustettavuus, jotta kiinteisténomistajat voivat
ennakoida lahitulevaisuuden kiinteistéveron tason budjetoinnissaan. Myds vireilla



oleva lakiuudistus parantaa pitkdssa tahtdimessa kiinteistéverotuksen
ennakoitavuutta.

Esitysluonnoksessa ehdotettu varovaisuusperiaatteen edelleen jatkaminen on
perusteltua, koska varovaisuusperiaatteen soveltaminen verotusarvoissa Iuo
kuvan kohtuullisesta verotuksesta ja vahentaa oikaisuvaatimuspaineita.

Tassa lausunnossa nostetaan esille joitakin kdytanndn soveltamistilanteissa
havaittuja  kiinteistéverotuksen haasteita, joihin lainsaatajan toivotaan
kiinnittavan huomiota.

3 RAKENNUKSISTA YLEISESTI

Kiinteistdverotus on tahan saakka merkittaviltd osin perustunut rakennusten
osalta ominaisuuksiin, joita maaritellaan ainoastaan kiinteistdverotusta varten.
Ndista ominaisuuksista on pitkalti tarkoitus luopua lakiuudistuksen yhteydessa.
Veron perusteena toimii jatkossa rakennustyypista riippuen joko verotuksellinen
kokonaispinta-ala tai verotuksellinen kokonaistilavuus.

Alalla yleisesti kaytetty kokonaisala olisi jarkeva valinta Kkiinteistoveron
perusteeksi pinta-alaperusteisesti arvioitavissa rakennuksissa. Verotuksellinen
pinta-ala vastaa jo nykyisellaan pitkalti kiinteistbalalla kdytettyd kokonaisalaa,
mutta myods eroavaisuuksia |6ytyy. Esimerkiksi verotukselliseen pinta-alaan
lasketaan mukaan kaikki yli 160 cm korkeat tilat, vaikka ne olisivat
rakennustasoltaan karkeita eika niitd laskettaisi mukaan rakennuksen normaaliin
kokonaisalaan (esim. tietyt karkeat ullakkotilat).

Verotuksen massamenettelya ja verovelvollisten tarkistamisvelvollisuutta
helpottaisi, mikali verotuksellinen pinta-ala vastaisi tdysin kokonaisalaa eika
verotukselliseen pinta-alaan luettaisi mukaan tiloja, joita ei yleensa katsota osaksi
rakennuksen kokonaisalaa. Kaytanndéssa muutos on nykyiseen verrattuna
suhteellisen pieni, mutta alalla yleisesti kaytettyyn kokonaisalaan siirtyminen
lisdisi verotuksen selkeytta.

Eri rakennustyyppeja on tarkoitus jatkossa verottaa Tilastokeskuksen
rakennusluettelon mukaisesti. Kattavampi ja hienojakoisempi rakennustyypittely
lisda kiinteistdverotuksen tasapuolisuutta verovelvollisten ja eri toimialojen valillg,
kun kunkin rakennuksen ominaisuudet tulevat paremmin huomioon otetuksi.

4 IKAALENNUS JA PERUSKORJAUSTEN VAIKUTUS

Kiinteistdéverotuksen ikaalennuksen vyksinkertaistaminen on eras uudistuksen
keskeisista hyddyista. Lakimuutoksen tavoitteena on vain arvostamisperusteiden
uudistaminen, ei vaikuttaminen kiinteistéverotuksen yleiseen tasoon.
Peruskorjausten vaikutuksen poistaminen on senlaatuinen muutos, ettd se voi
mahdollisesti vaikuttaa verotuksen yleiseen tasoon ja ainakin yksittdisten
rakennusten osalta laskea erittain merkittavasti kiinteistbveron maaraa. Kuitenkin
muutos on perusteltu seka verovelvollisten yhdenvertaisen kohtelun etta
kiinteistéverotuksen selkeyden ja yksinkertaisuuden vuoksi. Kiinteistévero on
tarkoitukseltaan fiskaalinen vero, jonka keréaaminen on tarkoituksenmukaista
toteuttaa selkedllda massamenettelylld. Peruskorjausten tapauskohtaisesti
harkittava vaikutus soveltuu huonosti massamenettelyyn.

Yhdymme esitysluonnoksen nakemykseen, ettéd esimerkiksi peruskorjauksien
ilmoittaminen on verovelvollisten keskuudessa ollut hyvin vaihtelevaa, mika on



johtunut epayhdenmukaiseen verotukseen. Lisdksi peruskorjausten vaikutus
ikdalennukseen on sisaltanyt erittain laajaa viranomaisharkintaa
yksittdistapauksissa, ja verotuskdytanté on ollut peruskorjausten vaikutuksen
osalta vaihtelevaa. Peruskorjausten vaikutus ikdalennukseen on eras
kiinteistéverotuksen  vaativimmista  tulkintakysymyksistd, mitéa ei voi
massamenettelyyn perustuvassa verolajissa pitaa tarkoituksenmukaisena.

Lahtokohtaisesti ikaalennusjarjestelman wuudistus on kannatettava, ja sen
toteuttaminen vahentda seka verovelvollisten etta Verohallinnon tyémadaraa ja
selkeyttaa oikeustilaa. Lisdksi peruskorjauksien veroa nostavan vaikutuksen
poistaminen kannustaa kiinteistbnomistajia pitamaan huolta
rakennusomaisuudestaan, mika on erityisen tarkeda suojeltujen ja historiallisesti
arvokkaiden, mutta my6s muiden rakennusten osalta.

Aikataulupaineiden vuoksi ikdalennuksista ei ole ollut riittavasti tutkimustietoa
kaytettavissa, ja hallituksen esitysluonnos jaa joiltakin osin vajavaiseksi.
Esimerkiksi 4 % vuotuisen ikdalennuksen soveltamiselle ei ole esitetty
minkadnlaisia perusteita. Laatutaso on voinut nykyrakentamisessa muuttua
merkittavasti siitd, mihin vanhan kiinteistéverolainsaadannodn ikaalennusprosentit
perustuvat. Olisi suositeltavaa jatkossa tutkia, onko 4 % ikdalennus myds
nykyisin rakennusten teknistd ikaantymista kuvaava.

Myds ikaalennuksen enimmaismaaran osalta on valttamatonta jatkossa hankkia
lisaa tutkimustietoa. Ikdalennuksen maksimi 80 % (tai 70 %) tuo erittdin suurta
eroa eri rakennusten kiinteistdveron tasoon, etenkin mikali peruskorjauksien
vaikutusta ikdalennukseen ei jatkossa oteta huomioon. Esimerkiksi Helsingin
keskustassa sijaitsevat 1800-luvulla rakennetut kivirakennukset ovat arvokkaita,
ja ne pidetdan peruskorjauksin erittdin hyvassa kayttékunnossa. Talldéin ero
uudisrakennuksen ja erittdin vanhan, mutta hyvin yllapidetyn arvorakennuksen
valilld kasvaa mahdollisesti liian suureksi. Eroa voisi olla tarvetta pienentaa
hidastamalla ikdalennusten kertymista tai pienentamalld suurinta mahdollista
ikdalennusta.

Edelld kuvatun vuoksi on tarkeaa myos lain esitdiden tasolla ottaa tarkemmin
kantaa siihen, millainen peruskorjaaminen on uudisrakentamiseen verrattavaa.
Tilanteessa, jossa rakennukseen jaa vahankin vanhoja rakenteita, esimerkiksi
suojeltua julkisivua, on erittdin suuri merkitys silla, katsotaanko rakentaminen
uudisrakentamiseen verrattavaksi (ikdalennus poistuu) vai veron maaraan
vaikuttamattomaksi peruskorjaukseksi (ikdalennus -80 %). Rakennusluvassa ei
yleensa oteta kantaa tarkalla tasolla korjausasteeseen tai siihen, tuleeko
peruskorjausta pitaa uudisrakentamiseen verrattavana. Asiaan on
tarkoituksenmukaista lain esitdissa antaa esimerkkien kautta soveltamisohjeita,
jotta kiinteistdverovaikutus on ennakoitavissa jo ennen peruskorjausten
suorittamista. Lainsaatdjan tulee ottaa kantaa, voiko esimerkiksi suojellun
rakennuksen kattava peruskorjaus koskaan olla uudisrakentamiseen verrattavaa.
Lisaksi tulee ottaa kantaa, miten kiinteistoverotuksen ikdalennukseen vaikuttaa
rakennuksen kayttétarkoitusta muuttava peruskorjaus.

Ikaalennuksen kertymisen vauhti on erityisen merkittdva, kun tarkastellaan
teollisuuden ja logistiikan rakennuksia ja myymalarakennuksia, joiden
verotusarvo putoaa 20 %:iin uudisrakennuksen arvosta vain 20 vuoden kuluessa.
Tama tarkoittaa, ettd rakennuksella ei teknisessda mielessa olisi kaytdanndssa
muuta arvoa kuin runko, vaikka tosiasiassa rakennukset ovat
kayttotarkoituksensa mukaisessa kaytéssa paljon pidempaan, etenkin kun niita
myds peruskorjataan kayttéikénsa aikana.



Myds eri rakennustyyppien valillé tulee tarkastella niiden vuotuista ikdalennusten
kertymistd, ja ottaa hallituksen esityksen tasolla kantaa siihen, milla perusteella
kunkin rakennustyypin verotuksessa sovellettava ikdalennus kuvaa kyseisen
rakennuksen teknistd ikaantymista. Esimerkiksi teollisuusrakennuksen ja
myymalan/kauppakeskuksen ikdalennus on esitetty olevan 4 9% vuosittain.
Hallimaisten myymaldiden osalta ikdalennuksen kertyminen samaan tahtiin
teollisuusrakennusten kanssa voi olla perusteltua. Kuitenkin modernit
kauppakeskukset muistuttavat tiloiltaan ja rakennustasoltaan pikemminkin
toimistorakennuksia (esim. kaupunkikeskustoiden kivijulkisivuiset
arvorakennukset) kuin esim. hallimaista myymalaa tai teollisuuden rakennuksia.
Kuvaavampi ikdalennus korkean rakentamistason kauppakeskukselle voi olla 1 %.
Kun lisaksi kauppakeskuksien ja myymalatyyppisten rakennusten
kiinteistdverotuksessa siirrytaan kuutioperusteisesta verotuksesta
nelidperusteiseen, tulisi huomioida vaikuttaako veron perusteen muuttuminen
myods kuvaavimpaan ikdalennukseen. Asiassa tulee myds huomioida
kauppakeskusrakennusten kayttéikda, ja se, onko perusteltua alentaa niiden
verotusarvoa 80 % uudisrakennuksen arvosta 20 vuoden kuluessa. Myymalasta ja
kauppakeskuksesta lausutaan tarkemmin jaljempana kohdassa 6.

Myds liikenne- ja kuljetusalan rakennuksien osalta tulee hallituksen esityksessa
ottaa selked kanta sovellettavaan ikdalennusprosenttiin.  Esimerkiksi
lentoasemarakennukseen on ehdotettu sovellettavan 4 % ikaalennusta, mutta
kaikki muut asematerminaalit olisivat 1 % ikaalennuksen piirissa. Tama on
omiaan vadristamaan kiinteistoveron tasapuolisuutta liikenteen rakennusten
valilla. Eri asema- ja terminaalirakennusten ikaalennuksen tulisi olla yhtendinen.
Mikali lentoasemaa, kuten kauppakeskusta, pidetdaan 4 % ikaalennuksen piiriin
kuuluvana rakennustyypping, tulee my6s muut asemarakennukset ja vastaavat
liikenteen rakennukset siirtda 1 % ikaalennuksen piiristéa 4 % ikaalennuksen
piiriin. Asiaan olisi hyva saada kannanotto jo lain esitdiden tasolla, mika olisi
omiaan lisddmaan uuden arvostamislainsdadannén tasapuolisuutta ja
ennakoitavuutta verovelvollisten ndkékulmasta. Liikenteen rakennuksista
lausutaan tarkemmin jaljempé&na kohdassa 7.

Ikdalennuksen kuvaavuutta ja tasapuolisuutta eri rakennustyyppien valilld ei ole
aikataulupaineiden takia tutkittu arvostamisuudistusta varten. Kuitenkin nyt, kun
lainsaadantéa uudistetaan, olisi perusteltua jatkaa kiinteistoverotuksen
kehittamista avoimeen ja tutkimustietoon perustuvaan suuntaan.
Jatkotutkimuksessa olisi mahdollista selvittéda, onko tulevaisuudessa perusteltua
alentaa ikaalennuksen maksimia. Tamankaltaiset muutokset tulee toteuttaa
porrastetusti ja kohtuullisella siirtymaajalla, jottei vyksittdisen rakennuksen
kiinteistbveron muutos muodostu kerralla suhteellisesti lilan  suureksi.
Ikdalennukseen tehtdvien muutoksien tulee perustua tutkittuun tietoon. Siksi
suosittelemme jatkotutkimusta, vaikka ensi vaiheessa ei olisikaan mahdollista
arvioida, kuvaako 4 % tai 1 % vuosittainen ikdalennus eri rakennustyyppeja seka
onko maksimialennuksen tasoon syyta tehda muutoksia.

Joka tapauksessa lainsaatajan tulisi kiinnittdd huomiota edella mainittujen
rakennustyyppien ikaalennuksien yhdenvertaisuuteen, jotta jotkin rakennustyypit
eivat pelkdn yksittdisen oikeustapauksen vuoksi saavuta erilaista asemaa kuin
muut vastaavan kayttdtarkoituksen rakennukset.

5 OSARAKENNUKSET

Laajennukset kasitellaan Kkiinteistoverotuksessa useissa tapauksissa erillisina
osarakennuksina. Kaytantd on hyva ja toimiva erityisesti, mikali lakiuudistus



toteutuu ikaalennuksen ja peruskorjausten vaikutuksen osalta esitysluonnoksessa
ehdotetulla tavalla. Vahaiset laajennukset tulisi kuitenkin jatkossa lisata
alkuperdisen rakennuksen laajuuteen eika niisté tule luoda omaa, erillista
osarakennustaan. Moninkertainen osarakennusjako synnyttdaa hankalasti
hallittavan kokonaisuuden, ja suuri maara pienia rakennuksia tai osarakennuksia
tekee verotuksesta vaikeaselkoista.

Verovelvollisen on vuosien kuluessa erittdin vaikeaa tunnistaa, mikd rakennus on
kyseessa, kun vain kymmenien neliometrien suuruinen IV-konehuone on
esimerkiksi merkitty erilliseksi osarakennukseksi. Monesti my6s vahaisten
laajennusten historiatietoja on muutoinkin  hankala selvittda. Erityisesti
omistajanvaihdoksen jdlkeen on uuden omistajan erittdéin hankala tarkastaa
rakennuksen kiinteistéverotuksen oikeellisuutta, jos omistajan yhdeksi
rakennukseksi hahmottama  kokonaisuus  koostuu verotuksessa esim.
kymmenestd osarakennuksesta, joista osa on merkittavia ja osa erittdin vahaisia
laajennuksia.

Jatkossa tulisi esimerkiksi korkeintaan 10 % lisdyksen rakennuksen laajuuteen
muodostavat laajennukset katsoa suoraan osaksi alkuperdisen rakennuksen
laajuutta, eikd muodostaa tallaisista laajennuksista erillisia keinotekoisia
osarakennuksia. Lain esitdiden tasolla tulisi talléin ohjata, mika on vahdinen
osarakennus, joka voidaan katsoa alkuperdisen rakennuksen osaksi (esim. 10 %
lisays laajuuteen tai pelkan teknisen tilan lisays).

6 MYYMALAT JA KAUPPAKESKUKSET

Myymaldarakennukset ja kauppakeskukset on nykyjarjestelmdssa verotettu
perustuen tilavuuteen. Siirtyminen pinta-alaperusteiseen verotusarvon
maarittelyyn on erittdin toivottava uudistus, silla rakennuksen tilavuus ei ole
omistajalle relevantti tieto. Lisdksi uusi kauppakeskuksien ja liike- ja tavaratalojen
rakennustyyppi on parannus nykyiseen kauppakeskusten verotukseen myymalana
+20 % poikkeamalla. Uusi jarjestelma on verovelvollisen kannalta selkedmpi ja
yksinkertaisempi.

Kun kuutioperusteisesta arvostamisesta siirrytaan neliéperusteiseen
arvostamiseen, on myymaldiden ja kauppakeskusten osalta arvioitava myds
rakennustyyppia kuvaavaa ikdalennusta. Hallimainen myymalatila on hyvin eri
tyyppinen rakennuksena kuin moderni kauppakeskus, joka voi olla sijaintinsa ja
rakentamisen tason puolesta verrattavissa jopa toimistorakennukseen. Varsinkin,
kun peruskorjausten vaikutusta ikdalennukseen ei jatkossa huomioida, on
aiheellista arvioida, kuvaako 1 % ikaalennus paremmin kauppakeskuksen teknista
vanhenemista kuin 4 % ikdalennus. Vaikka aiheesta ei ole tutkimustietoa
kaytettavissd, voisi olla perusteltua asettaa ikaalennus 1 %:iin vuodessa.
Ikaalennuksia on kasitelty tarkemmin edella.

Esimerkiksi esitysluonnoksen sivun 30 alaviitteen listauksessa ei ole mainittu
myymalaa tai kauppakeskusta kumpaankaan ikaalennusprosenttiin kuuluvana.
Vaikka kyseinen listaus ei sinansa ole kattava, tulee lainsaatdjan ottaa
vahintadnkin esitdiden tasolla ellei laintasoisesti kantaa siihen, kumpaa
ikaalennusta naihin rakennuksiin tulee soveltaa. Kannanotto on tarkea erityisesti
kauppakeskuksien ja liike- ja tavaratalojen rakennustyypin osalta, silla kyseista
rakennustyyppia ei ole mainittu varojen arvostamisesta verotuksessa annetussa
laissa eika uusi rakennustyyppi ole yksiselitteisesti ainoastaan
myymalarakennukseen verrattavissa.
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LIIKENTEEN RAKENNUKSET

KHO on paatoksessaan (KHO 24.4.2018 taltio 1941) katsonut, etta
Lentoasematerminaalien ikdalennuksena sovelletaan myymalan ikaalennusta 4 %.
Hallituksen esitysluonnoksessa padtdkseen viitataan, mutta olisi suotavaa, etta
lainsaataja ottaa selkean kannan, vahvistetaanko paatés vai muutetaanko
lakiuudistuksella lentoasematerminaalien ikdalennusta.

Nykyiselldadn ja hallituksen esitysluonnoksen mukaan linja-auto-, rautatie-, ja
satamaterminaalit ovat edelleen 1 % ikaalennuksen piirissa. Oikeustilaa on talta
osin pidettéava epatyydyttavana ja keskenaan vastaavia liikenteen rakennuksia
eriarvoistavana.

Liikenteen rakennusten osalta ikdalennuksen tulisi olla yhteneva, silla kaikki
liikenteen rakennukset ovat kovassa kulutuksessa ja lapikulkukdytdssa. Taman
lisdksi edella mainitut muut liikenteen rakennukset ovat usein karkeamman
rakennustason tilaa kuin lentoasemarakennukset, ja sisaltavat edullisempia
rakentamisratkaisuja. Uudistuksessa tulisi lain tai ainakin lain esitdiden tasolla
ottaa selkea kanta siihen, kuinka ikdalennus maaraytyy liikenteen rakennusten
osalta, ja tarvittaessa perustella, miksi lentoasemat eroavat muista liikenteen
rakennuksista siind maarin, ettd niiden ikdalennus on nelinkertainen.
Tavanomaisesti karkeammin rakennetut rakennukset (teollisuuden rakennukset,
myymalarakennukset ym.) ovat suuremman ikdalennuksen piirissa kuin korkean
rakentamistason rakennukset (toimistot, kurssikeskukset ym.).

8 RAKENNUSKUSTANNUKSET

Kiinteistbveron maaraaminen rakennuskustannusten perusteella on
poikkeuksellisesti sovellettava menettely, minkd vuoksi rakennuskustannusten
maarittelysta on ollut vajavaisesti ohjeistusta ja julkaistua verotuskaytantda.
Tama on ollut omiaan vahentamaan verotuksen lapindkyvyytta ja aiheuttamaan
epayhtenevaista verotusta, kun verovelvolliset ovat ilmoittaneet Verohallinnolle
rakennuskustannuksia sen mukaan, mita ovat itse pitdneet veron perusteeseen
kuuluvina kustannuksina.

Hallituksen esitysluonnoksessa on mainittu, etta Kkiinteistéveron perusteeksi
katsotaan arvonlisaverottomat rakennuskustannukset. Tama tarkennus ei ole
riittdva, vaan olisi suotavaa, etta lain tai ainakin esitdiden tasolla tarkennettaisiin,
mitd kustannuksia luetaan rakennuskustannuksiin. Verotuskdytédnnéssa on ollut
vaihtelua esimerkiksi maanrakennustdiden ja erilaisten suunnittelu- ja
konsultointikustannusten lukemisesta mukaan kiinteistéveron perusteeseen.
Verovelvollisten yhdenvertaisuuden vuoksi rakennuskustannuksiin
kiinteistdoverotuksessa katsottavista kustannuksista on tarvetta ohjata tarkemmin.
Hallituksen esityksen tasolla olisi mahdollista ottaa kantaa keskeisiin linjauksiin ja
soveltamistilanteisiin, jolloin rakennuskustannuksiin luettavat kustannukset eivat
jaisi ainoastaan verotuskaytanndn varaan. Verotuskaytantd ei padosin ole julkista,
joten kannanotto hallituksen esityksen tasolla lisdisi verotuksen avoimuutta.

Lain esitdissa tulisi lisdksi ottaa selkea kanta rakennusten kiinteistéveron
perusteeseen. On epdtoivottavaa, ettd jo hallituksen esityksen perusteella jaa
epaselvyytta siitd, mika Kkiinteistdveron peruste jatkossa soveltuu joihinkin
rakennustyyppeihin. Epdselvaa kielellista muotoilua tulee lain esitdissa valttaa.

Esitysluonnoksen sivulla 29 on kasitelty rakennuskustannusten perusteella
maaraytyvaa Kkiinteistoveroa sellaisille rakennuksille, joihin ei voida suoraan
soveltaa minkaan Tilastokeskuksen mukaisen rakennustyypin perusarvoa.



Esitysluonnoksen mukaan “Tarkentuvasta uudesta rakennusluokituksesta
huolimatta tallaisia rakennuksia voivat olla esimerkiksi tietyt ydinvoimalaitoksiin
liittyvat rakennukset.” Ilmaisu on epatasmallinen. On katsottavissa, ettd
ydinvoimalaitoksiin liittyvat rakennukset kuuluvat Tilastokeskuksen luokittelussa
energiantuotantorakennuksien alle luokkaan 1011 Uusiutumattoman energian
tuotantorakennukset (Rakennusluokituksen luonnos 9.6.2018). Lain esitdissa
tulee ottaa selked kanta siihen, minka rakennusten vero maaraytyy
rakennuskustannusten perusteella. Verotuksen ennakoitavuuden ja
lapinakyvyyden saavuttamiseksi tulee valttda sen laatuisia ilmauksia kuin “voivat
olla esimerkiksi”, mikali lainsaatajan kanta kyseisten rakennusten verotuksesta on
jo tiedossa tai mikali voimassa olevaa soveltamiskdytantdéa ei ole kyseisten
rakennusten osalta tarkoitus muuttaa.

9 POIKKEAMA

Keskimadraisesta rakennustasosta poikkeavan rakennuksen verotusarvoa voidaan
korottaa tai alentaa enintaan 30 prosenttia. Poikkeama rakennustason perusteella
vahentda verotuksen massamenettelyn luonteisuutta, mutta on kuitenkin
perusteltua sadilyttda, jotta yksittdistapauksissa massaverotus ei muodostu
kohtuuttomaksi. Kuitenkin poikkeaman tulee jatkossakin olla harkiten kaytetty ja
vahvasti perusteltu poikkeus paasaantoon.

Erityisesti korottavaa poikkeamaa voidaan kritisoida, silld se vahentaa verotuksen
ennakoitavuutta ja voi asettaa yksittdiselle kiinteistélle kohtuuttoman
kiinteistdverorasituksen. Lain esitdiden tasolla olisi perusteltua ottaa kantaa
siihen, millaisissa tilanteissa korottavaa poikkeamaa on mahdollista kayttaa.
Konkreettiset esimerkit soveltamistilanteista toisivat lapindkyvyytta verotukseen.
Olisi perusteltua esimerkiksi linjata, ettd korottavat poikkeamat ovat kaytdssa
vain kategorisesti kokonaisille saantelemattémille rakennustyypeille (vrt. nykyisin
kauppakeskukset +20 %), mutta yksittdiseen rakennukseen ei korotusta olisi
mahdollista asettaa.

Perusteltu kayttd korottavalle poikkeamalle on esimerkiksi uusi ennalta
saatelematén rakennustyyppi tai jokin selkeda rakentamiskustannusten tasolta
muista vastaavista rakennuksista eroava kategoria (esimerkiksi maan alle louhitut
pysakointilaitokset verrattuna maanpaallisiin pysakdintitaloihin). Nyt esitetyssa
Tilastokeskuksen kattavaan rakennusjaotukseen perustuvassa arvostamisessa
tullaan huomioimaan eri rakennukset ja niiden rakennustaso voimassa olevaa
jarjestelmaa kattavammin. Siksi on vaikea nahda perusteltua
soveltamistilannetta, jossa korottavaa poikkeamaa sovellettaisiin yksittdiseen
kohteeseen sen rakentamistason perusteella. Asiaan tulisi ottaa lain esitdissa
kantaa, jotta kannanotto ohjaa verotuskdytantéa jatkossa.

Alentavasta poikkeamasta rakentamisen laadun perusteella on nykyisellddn
olemassa enemman verotuskdytantda, ja sen osalta oikeustila on jo nykyisellaan
selkeampi kuin korottavan poikkeaman osalta. Alentava poikkeama rakennuksen
vaurioitumisen perusteella on selkea kokonaisuus, joka tulee edelleen sailyttaa.
Vaurioitumisen huomioiminen verotuksessa soveltuu kiinteistéveron luonteeseen
objektiverona.



10 HYBRIDIRAKENTAMINEN JA 3D-KIINTEISTO

Kolmiulotteisten eli ns. 3D-kiinteistdjen huomioiminen tuo kiinteistéverotukseen
tarpeellisia tydkaluja nykyaikaisen rakentamisen huomioon ottamista varten. 3D-
tyyppiset rakennukset ja useiden kayttotarkoitusten hybridirakennukset tuovat
erityisesti kasvukeskuksissa esiin soveltamistilanteita, joihin aiemmin ei ole
lainsdaadanndssa osattu varautua.

Olisi toivottavaa, etta esitdiden tasolla otettaisiin tarkemmin kantaa 3D-tyyppisten
rakennusten  kiinteistéverotuksen  kaytanndén  kysymyksiin.  Kyseisenlaisia
rakennuksia on jo nykyisellddn olemassa runsaasti. Tulkintatilanteet eivat koske
ainoastaan varsinaisia 3D-kiinteist6ja, vaan myds olemassa olevia tavanomaisilla
kiinteistoilla sijaitsevia hybridirakennuksia. Esimerkiksi uudehko
soveltamiskaytdntd veroprosenttien osalta olisi hyva selkedsti vahvistaa
hallituksen esityksen tasolla. Kun liikerakennuksen paalle rakennetaan vakituisen
asumisen rakennuksia, tulee yleisen veroprosentin soveltaminen
lilkerakennukseen ja vakituisten asuinrakennusten veroprosentin soveltaminen
asuinkerrostaloon olla mahdollista vaikka kokonaisuutena tarkasteltaessa
rakennusmassan paakayttotarkoitus olisi yleinen (liikerakennus).

Esitysluonnoksen sivulla 57 on mainittu kolmiulotteisten kiinteistéjen
muodostamisen mahdollistamisen selkeyttavan kiinteistoverotusta
tamantyyppisten kohteiden osalta. Kuitenkin tadssa yhteydessa olisi tarkeda
ainakin esitdiden tasolla linjata, etta 3D-tyyppisten rakennusten tulkinta
esimerkiksi veroprosentin osalta ei voi riippua siitd, onko rakennus
kolmiulotteisesti muodostetulla kiinteistolla sijaitseva vai onko 3D:td vastaavat
jarjestelyt toteutettu esimerkiksi yhteisjarjestelysopimuksin. Verotuskaytanndssa
on talta osin jonkin verran vaihtelua, joten selked kannanotto on tarpeen.

Myds esimerkit soveltamistilanteista toisivat lisdarvoa hallituksen esitykseen talta
osin, ja ne konkretisoisivat 3D-kiinteistéjen vaikutusta kiinteistdéverotukseen,
jolloin verovelvollisten olisi helpompi ennakoida tulevan verotuskaytannoén
suuntaa. Mikali koko 3D-kiinteistén tulkinta ja soveltaminen verotuksessa jaa
verotuskaytannén ja oikeuskaytannén  varaan ilman lain  esitdiden
ohjausvaikutusta, tulee oikeustilasta mahdollisesti epaselva. Tama voi johtaa
aiheettomiin tulkintaepaselvyyksiin ja oikaisuvaatimuksiin.

Hallituksen esityksesséa on tarpeen ottaa selkea kanta myds 3D-kiinteistdn
maapohjan verotukseen. Esityksessa tai lain tasolla tulisi kirjoittaa auki, kuka
vastaa maapohjan kiinteistoverosta, kun kyseessa on 3D-kiinteist6. Asiassa tulisi
ottaa kantaa, onko “ilmassa” oleva 3D-kiinteistdén osa vastuussa lahtdkohtaisesti
ollenkaan maapohjan verosta, ja onko yhteisjarjestelysopimuksen sisall6lla
mahdollisesti vaikutusta verovelvollisen maaraytymiseen.

11 TOSIASIALLINEN RAKENNUSOIKEUS

Tuoreessa oikeuskaytdanndssa (KHO 2018:45) on katsottu, ettd asemakaava-
alueella maapohjan kiinteistéveron perusteena ei ole asemakaavan mukainen
rakennusoikeus vaan tosiasiallisesti kdytetty rakennusoikeus ns. kaksitasokaavan
kyseessa ollessa. Asiaan olisi hyva ottaa selkea kanta lain tasolla tai ainakin
esitéiden tasolla. Ei ole riittdvaa vain viitata oikeuskaytantéén, vaan lakia
uudistettaessa olisi yksiselitteisintda vahvistaa oikeuskdytanndssa otettu kanta,
mikali lainsaataja pitaa oikeuskaytanndssa vahvistettua saantéa
tarkoituksenmukaisena.



Tarkoituksenmukaista olisi myds ottaa selkea kanta siihen, sovelletaanko
kiinteistdoverotuksessa yleisesti ottaen asemakaavan mukaista rakennusoikeutta
vai tosiasiallisesti kaytettyd rakennusoikeutta, ja koskeeko tosiasiallisen
rakennusoikeuden soveltaminen ainoastaan kaksitasokaava-tyyppisia tilanteita.
Verotuksen tulkinnanvaraisuuden poistamiseksi olisi toivottavaa, ettd esitdissa
otettaisiin asiaan selkea kanta.

Lisdksi kdaytannon soveltamistilanteissa on osoittautunut tulkinnanvaraiseksi,
huomioidaanko veron perusteeseen myds asemakaavaselostuksessa oleva
lisarakennusoikeus vai ainoastaan asemakaavakarttaan merkitty rakennusoikeus.
Kaavaselostuksessa on myonnetty lisdrakennusoikeutta kaavakarttaan merkityn
lisdksi monin eri tavoin - joko merkiten rakennusoikeuden maara nelidmetreina
tai pelkastaan mainitsemalla rakennusoikeudesta yksildimatta sen maaraa.
Verotuksen massamenettelyluonteeseen soveltuisi parhaiten tilanne, jossa
ainoastaan kaavakarttaan merkitty rakennusoikeus otetaan huomioon. Tata
massamenettelyyn soveltuvuutta huonontaa merkittavasti, mikali joissakin
tilanteissa (esim. kaksitasokaavan kyseessa ollessa) verotuksessa
rakennusoikeudeksi katsotaan jokin muu kuin asemakaavakarttaan merkitty
rakennusoikeus.

Mikadli tosiasiallisen rakennusoikeuden maara otetaan kiinteistoveron perusteeksi
voimassa olevaan kaavaan merkityn rakennusoikeuden sijaan, olisi selkeinta ottaa
esitoiden tasolla selked kanta siihen, milloin tosiasiallista rakennusoikeutta
sovelletaan. Mikali tosiasiallinen rakennusoikeus ulotetaan veron perusteena
koskemaan muitakin tapauksia kuin ns. kaksitasokaavoja, tulee huomioida, etta
myo6s rakennusoikeuden alitus tulee talléin huomioitavaksi veron perusteessa.

12 MAAPOHJAN VEROTUKSEN KYSYMYKSIA

Haja-asutusalueiden alennuskaava 3 000 m? tai 2 000 m? ylittdviltd osin seka
tavanomaista suurempien teollisuus- ja varastoalueiden alennuskaava 20 000 m?
ylittaviltd osin on esitysluonnoksen mukaan tarkoitus sailyttéa Verohallinnon
paatettavissa. Tatda voi pitdd perusteltuna ja verotuksen ennakoitavuuden
nakdkulmasta oikeana ratkaisuna. Alennuskaavat tulee edelleen pitaa voimassa.

Aiheellista olisi kuitenkin harkita, olisiko samaan lopputulokseen mahdollista
paasta vyksinkertaisemmalla tavalla kuin alennuskaavaa soveltamalla. Jos
esimerkiksi tavanomaista suuremmille teollisuustonteille olisi mahdollista asettaa
oma aluehinta ja huomioida niiden suuri koko jo arvostamisen tasolla, ei olisi
tarvetta jattda Verohallinnon harkintaan, onko verotusarvoja aihetta alentaa
suurten maapohjien osalta.

Yleisessa kaytossa olevien maapohjien arvoa on tahan saakka alennettu niiden
kayttdtarkoituksen perusteella. Alennus on koskenut erityisesti Helsingin
keskustan tontteja, joilla sijaitsee vanhoja yliopisto- ja hallintorakennuksia.
Kyseisten tonttien verotusarvo on tadhan saakka maaratty vahentamalld 30 %
alueen K- tai AK-tontin aluehinnasta tai toisinaan Y-tontille erikseen maaritellysta
aluehinnasta. Kaytdnndssa kyseiset tontit ovat pdasdaantoisesti historiallisesti
arvokkaita valtion virastotaloja ja museoita tai yliopiston kaytdssa olevia
rakennuksia. Myo6s uudistuvassa arvostamisjarjestelmassa taytyy varmistaa, etta
Y-tonteilla on oma aluehinta, joka huomioi yleisen kayttdtarkoituksen tonttien
arvon alempana verrattuna esimerkiksi K-tontteihin. Kuten suurten
teollisuustonttien arvon huomioinen alennuskaavalla, my6és Y-tonttien
erityispiirteiden huomioiminen arvostamislainsaadanndssa on perusteltua myoés
jatkossa.
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Hallituksen esityksessa tulisi myds huomioida, ettd maapohjan asemakaavan
mukainen kayttotarkoitus voi olla tulkinnanvarainen, jos kaava sallii useamman
kayttotarkoituksen. Eri kayttétarkoituksilla voi olla merkittdvasti erisuuruinen
aluehinta. Nykyisin Verohallinto tulkitsee verotuksellisen kayttétarkoituksen
kaavan ensimmaisen kirjaimen perusteella, mita ei voida pitda perusteltuna.
Esimerkiksi toimitilarakennusten korttelialueella sijaitsevalle KTY-tontille voi olla
sallittua rakentaa toimistorakennuksia seka teollisuus- ja varastorakennuksia ja
niiden yhdistelmia. Talldin tontin verotusarvo on perustunut kaavamerkinnan
ensimmaiseen kirjaimeen (K) vaikka kiinteistén tosiasiallista kayttéa vastaisi
kaavamerkinnan toinen kirjain (T). Valitun tulkinnan kiinteistéverovaikutus on
erittdin merkittdva. Olisi suotavaa ottaa hallituksen esityksen tasolla kantaa
siihen, kuinka kiinteiston kayttétarkoitus verotuksessa maaraytyy. Kaavassa
sallittu tosiasiallinen kayttotarkoitus tulee olla ensisijainen my6s aluehinnan
perusteena, vaikka kaavamerkinnan ensimmainen kirjain kuvaisi jotakin muuta
kayttotarkoitusta.

13 KAYPA ARVO

Uudistuvassa arvostamisjarjestelmassa pyritaan vksinkertaiseen ja
massamenettelyyn perustuvaan verotukseen. Kdyvan arvon soveltaminen
kiinteistdverotuksessa istuu huonosti massaluontoiseen menettelyyn, silla kdayvan
arvon asettaminen kiinteistoveron perusteeksi vaatii huomattavasti
tapauskohtaista harkintaa ja selvitysta vero-objektin arvosta. Kuitenkin
verovelvollisten oikeusturvan kannalta kdayvan arvon vaikutuksen sailyttdminen
voi olla perusteltua. Massamuotoisessa verotusarvojen madrittelyssa voi
muodostua verotusarvoja, jotka eivat vastaa alueen tosiasiallisia arvoja. Tall6in
verovelvollinen voi vaatia alennusta Kkiinteistdverotukseen kaypaan arvoon
vedoten.

Esitysluonnoksen sivulla 50 mainitun mukaan on oletettavaa, ettd uudistuksen
jalkeen aiempaa useammissa tapauksissa kiinteistbn verotusarvo tulisi
alennettavaksi varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain (arvostamislain)
32 §:n nojalla. Uudessa, yksinkertaistetussa ja massamenettelyyn tahtaavassa
arvostamisjarjestelmassa on erittdin epatoivottavaa, ettd Ilukuisiin kohteisiin
joudutaan soveltamaan poikkeuspykadlan perusteella padsaannésté poikkeavaa
arvostamista. Mikali jo ennalta oletetaan, ettd verotusarvoa tullaan jatkossa
aiempaa useammin alentamaan kadyvan arvon perusteella, nostaa tama esiin
kysymyksen verotusarvojen aiotun tason oikeellisuudesta. Taso on mahdollisesti
lilan korkea eika riittavasti huomioi kiinteistéjen kaypaa arvoa. Uudistuksessa
tulisi pikemmin pyrkia vdhentamaan tarvetta kayttda arvostamislain 32 §:n
tarjoamaa mahdollisuutta verotusarvon alentamiseen.

Myds muutoin arvostamislain 32 §:n soveltaminen on tuonut paljon epaselvyytta
verotukseen. Pykdldn sanamuoto on epadselvd, ja sen tulkinta oikeus- ja
verotuskaytanndssa vaihtelee. Verohallinto on tapauksen KHO 2014:128 jalkeen
muuttanut merkittdvasti tulkintakdytantéaan kadyvan arvon vaikutuksesta
kiinteistoverotuksessa. Hallinto-oikeudet ovat téaman jalkeen tulkinneet
vaihtelevasti 32 §:n vaikutusta verotukseen. Uudistuksen vyhteydessa olisi
suotavaa, etta lainsdataja tarkentaisi arvostamislain 32 §:n merkitysta
kiinteistdéverotuksessa. Verotuksen yksinkertaisuuden ja selkeyden vuoksi voi olla
aihetta harkita pykalan muotoilemista uudelleen. Verolainsaadannon tulisi olla
selkeda ja ymmarrettavaa.



14 MENETTELY JA SIIRTYMAKAUSI

Yhden rekisterin periaate, jonka mukaisesti rakennustiedot ovat yhtenevaiset eri
viranomaisten jarjestelmissda, on hyva lahtdékohta verotukselle. Ei ole perusteltua,
ettd Verohallinnolla on rakennusten tiedoista erillinen, rinnakkainen rekisteri,
jonka tiedot eroavat vaestétietojarjestelman rakennustiedoista. Esitysluonnoksen
sivulla 65 otettua kantaa, jonka mukaan verotuksessa voidaan esimerkiksi
verovelvollisen antaman selvityksen perusteella poiketa vdestotietojarjestelman
rakennustiedosta, on pidettava kuitenkin valttamattémana. Verovelvollisen
oikeusturvan ndkodkulmasta on tarkead, etta kiinteistdverotukseen voidaan vaatia
oikaisua rakennuksen tosiasiallisten ominaisuuksien perusteella.

Jatkossa tulee kuitenkin kiinnittda huomiota menettelyyn, jolla verotustietoihin
tehdyt muutokset saataisiin merkityksi myods vdestétietojarjestelmaan. Loogista
olisi, etta tamantyyppinen tietojenvaihto onnistuisi viranomaisten valilla suoraan.
Verohallinnon tulisi talléin ilmoittaa vadestoétietojarjestelmaan verotustietoihin
tekemastadn korjauksesta. Mikali tallainen menettely ei ole mahdollinen, tulee
teknisesti varmistaa, ettd virheelliset tiedot eivat automaattisesti paivity
vaestotietojarjestelmasta kiinteistdveron perusteeksi sen jalkeen, kun verotusta
on verovelvollisen esittaman selvityksen perusteella oikaistu. Vaihtoehtoinen
ratkaisu olisi se, etta verovelvollisen tulee tietojen oikaisemiseksi asioida suoraan
vaestotietojarjestelmad paivittavan kunnan rakennusvalvonnan kanssa. Tarkeaa
verovelvollisen ndkdkulmasta on, etta tietojen korjaamisen prosessi on selked ja
sujuva, ja ettd samaa tietoa ei tarvitse useaan kertaan ilmoittaa eri
viranomaisille. Tiedot tulee voida ilmoittaa sahkodisella menettelylla.

Rinnakkaisten jarjestelmien haasteista huolimatta tulee my6s jatkossa huomioida
verovelvollisen oikeusturva ja mahdollisuus vaatia oikaisua verotukseen, jos
rakennuksen tosiasialliset ominaisuudet eivat vastaa vdestdtietojarjestelmaan
merkittyja tietoja.

Verotuksen arvostamisjarjestelméan voimaan tullessa olisi kohtuullista asettaa
siirtymakausi, jonka puitteissa verovelvolliset voisivat ilmoittaa tarkistettuja
tietoja verotukseen ilman pelkoa sanktioista. Verotusmenettelylain uudistuksen
voimaan tullessa myo&s kiinteistéverotuksessa tullaan aiempaa automaattisemmin
maaraamaan sanktioluonteisia veronkorotuksia. Merkittavan uudistuksen voimaan
tullessa on kuitenkin kohtuutonta maarata veronkorotuksia verovelvollisille
verotustietojen ilmoittamisesta, mikali kyseessa ei ole tahallinen verojen
valttaminen. Koska jo nykyiselldaan on tiedossa, ettd kiinteistdverotiedoissa on
paljon virheellisyyksia, olisi esimerkiksi kahden vuoden jalkiseuraamukseton aika
kohtuullinen, jos esimerkiksi rakennuksen pinta-alatieto tai kayttétarkoitus on
verotuksessa virheellinen. Lisaksi siirtymakausi olisi verovelvollisille houkutteleva
kannustin ilmoittaa tarkistetut tiedot saantelyn muuttuessa.
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15 LOPUKSI

Kokonaisuutena arvostamisjarjestelman uudistus tuo kiinteistoverotukseen
tavoitteidensa mukaisesti selkeytta ja avoimuutta. Uudistuksen hyddyt seka
verovelvollisille etta viranomaisille ovat kiistattomat. Vahaisilla tarkennuksilla ja
ohjaavilla kannanotoilla lain ja sen esitdiden tasolla luodaan hyvat puitteet
onnistuneelle uudistukselle.
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