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6 §:n muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettaviksi varojen arvostamisesta verotuksessa annettua lakia, Kiin-
teistoverolakia seka verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annettua lakia.

Varojen arvostamisesta verotuksessa annettuun lakiin ehdotetaan tehtdvaksi maapohjan ja ra-
kennusten verotusarvojen uudistamisen edellyttdmat muutokset. Rakennusten verotusarvojen
maardytymisperusteet uudistettaisiin siten, ettd nykyiset jalleenhankinta-arvot korvautuisivat
rakennustyyppikohtaisella perusarvolla, joka olisi 70 prosenttia kayttotarkoitukseltaan vastaa-
vien rakennusten verovuoden rakentamismaardysten ja —kaytantdjen mukaisista todennakoi-
sistd keskimaaradisistd alueellisista rakentamiskustannuksista. Perusarvoa méaréttaessé otettai-
siin huomioon rakennuksen vaestotietojarjestelmaan rekisterdity kansallisen rakennusluoki-
tuksen mukainen kéyttotarkoitus. Perusarvon laskentaperusteista saadettdisiin tarkemmin val-
tiovarainministerion asetuksella Tilastokeskuksen tuottaman hinta-aineiston perusteella.

Maa- ja metsdtalouden tuotantorakennusten verotusarvot maaraytyisivat niiden perusarvon ja
vuotuisten ikéalennusten perusteella nykyisin sovelletun tuloverotuksessa poistamatta olevan
hankintamenon sijasta. Lisaksi vuotuisia ikdalennuksia muutettaisiin siten, ettd kaytetty ra-
kennusmateriaali ei vaikuttaisi ik&alennusten maéraan. Perusparannusten ja huomattavien
kunnossapitotdiden huomioon ottamisesta verotusarvoa korottavana tekijana luovuttaisiin.

Maapohjan arvostamisessa keskeinen muutos olisi Maanmittauslaitoksen kauppahintatiedoista
ja muista tiedoista johtamien aluekohtaisten keskimadraisten ja vuosittain paivitettavien hinto-
jen hyoddyntdminen verotusarvojen maaradmisessé kaytettavien aluehintojen méérittelyssa.

Lakiin otettaisiin siitd nykyisin puuttuva muun maapohjan kasite, jolloin rajanveto suhteessa
rakennusmaahan selkeytyisi. Maa-ainesten ottoalueiden verotusarvon maaraamisessa siirryt-
taisiin keskiméaaraisten kauppahintojen perusteella maaraytyvaan verotusarvoon.

Kiinteistdverolain verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuutta koskevaa saannosta tarkistettaisiin
ehdotettujen muutosten johdosta ja lain kiinteiston maaritelmaa muutettaisiin kolmiulotteisten
kiinteistdjen huomioon ottamiseksi.

Verotustietojen julkisuutta ja salassapitoa koskevaan lakiin ehdotetaan otettavaksi sddnnokset,
jotka mahdollistavat maapohjan verotusarvoa méaéarattaessé kaytettdvien maapohjan keskiméaé-
réisten aluehintojen tarkastelun Verohallinnon sédhkdisen karttapalvelun kautta.



Ehdotetuilla muutoksilla on tarkoitus mahdollistaa vain arvostamisperusteiden uudistaminen,
ei vaikuttaa kiinteistoverotuksen yleiseen tasoon. Veroprosenttien vaihteluvalien muuttamises-

ta on tarkoitus antaa eri esitys vuoden 2019 syksylla.

Lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan vuoden 2019 alusta. Lakeja sovellettaisiin ensimmai-
sen kerran vuodelta 2020 toimitettavassa kiinteistoverotuksessa.
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YLEISPERUSTELUT
1 Nykytila
1.1. Yleista

Suomessa olevista kiinteistoista suoritetaan kiinteistoveroa kiinteistoverolain (654/1992) no-
jalla laissa erikseen sdddettyja poikkeuksia lukuun ottamatta. Kiinteistéveroa suoritetaan ra-
kennuksista ja rakennelmista sekd maapohjasta. Veron ulkopuolelle jaavat metsét ja maata-
lousmaa sekd muun muassa vesialueet, yleiset tiet, kadut, torit ja hautausmaat. Kunta ei ole
velvollinen suorittamaan kiinteistdveroa omistamastaan omalla alueellaan sijaitsevasta kiin-
teistostaan.

Kunnanvaltuuston on maérattdva vuosittain yleinen kiinteistoveroprosentti, vakituiseen asu-
miseen kaytettdvien rakennusten veroprosentti ja muuhun asumiseen kéytettdvien rakennusten
veroprosentti. Padkaupunkiseudun 14 kunnan on liséksi méarattdva rakentamattomille raken-
nuspaikoille erillinen veroprosentti.

Kunta voi lisaksi méaaraté erillisen veroprosentin kiinteistoverolain 14 §:n nojalla voimalaitok-
seen sekd ydinpolttoaineen loppusijoituslaitokseen kuuluville rakennuksille ja rakennelmille,
13 a 8:n nojalla yleishyddyllisen yhteison omistamille rakennuksille ja muut kuin erikseen
sdédetyt 14 paadkaupunkiseudun kunnat 12 a 8:n nojalla rakentamattomille rakennuspaikoille.
Jollei erillista veroprosenttia ole maarétty, sovelletaan yleisté Kiinteistoveroprosenttia.

Kunnanvaltuuston on maarattava veroprosentit kiinteistoverolaissa saddettyjen vaihteluvalien
sisélla. Veroprosenttien vaihteluvalit, kuntien verotusarvoilla painotetut keskimadraiset kiin-
teistoveroprosentit, verotusarvot, laskennallinen kiinteistoveron méaaré ja veron osuus koko
veron maarasta 1,8 miljardista eurosta vuonna 2017 ilmenevat alla olevasta taulukosta.

\Veroprosentti \erotusarvo  Vero Osuus
Alaraja Ylaraja Keskim. mrd € milj. € verosta %

Yleinen maapohja 0,93 1,80 1,08 449 466 259

rakennukset 1,04 53,2 575 31,9
Vakituinen asuinrakennus 0,41 0,90 0,49 117 575 32,0
Muu kuin vakit. as. rak. 0,93 1,80 1,15 7,9 91,0 5,1
Rakentamaton rak. paikka 2 6,00 yht.0,5 |yht. 20,3 11
paakaupunkiseutu Kunnan yl. +3,00] 6,00
Yleishyddyllinen yhteis® 0 1,80 0,41 2,4 9,7 0,5
Voimalaitokset Kunnan yleinen 3,10 3,07 2,0 62,4 3.5

Veron tuotto on vuosina 2004 — 2017 kehittynyt seuraavasti:



Kiinteistoveron tuotto 2004 — 2021 mrd. euroa
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Kiinteistéveron osuutta kuntien verotuloista on usean vuoden ajan pyritty kasvattamaan vero-
prosenttien ala- ja ylarajoja muuttamalla. Keskimaaraiset veroprosentit ovat kehittyneet seu-
raavasti:
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Veroprosenttien vaihteluvélin korotuksista huolimatta kiinteistéveron osuus kuntien verotu-
loista on kehittynyt varsin maltillisesti. Vuonna 2017 kiinteistoveron osuus kuntien verotulois-
ta 22,5 miljardista eurosta oli 8,0 prosenttia. Kuntien verotulot kunnallisverosta, kiinteistove-
rosta ja yhteisdvero-osuudesta ovat kehittyneet seuraavasti:



Kuntien verotulojen kehitys 1993 - 2020 mrd euroa
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Asetelma muuttuu olennaisesti, kun sosiaali- ja terveydenhuollon jarjestdmisen uudistuksen
yhteydessd mainitut tehtavét siirtyisivat kunnilta maakuntien vastattavaksi kaavailujen mukai-
sesti vuoden 2020 alusta. Talldin kuntien verotuloja alennettaisiin alentamalla kaikkien kun-
tien kunnallisveroprosentteja 12,47 prosenttiyksikolla vuonna 2020. Lisaksi kuntien yhteiso-
vero—osuutlta alennettaisiin siten, ettd alennus olisi vuoden 2016 tasossa laskettuna 500 miljoo-
naa euroa.

Mainitun uudistuksen yhteydessa on kuntien rahoituksen merkittavasti muuttuessa myos tar-
koitus uudistaa kuntien verotuloihin perustuvaa valtionosuuksien tasausjérjestelmaa vuonna
2020. Tall& turvattaisiin se, ettd kuntien verotulojen ja valtionosuuksien muutokset olisivat
enintddn +/-100 euroa asukasta kohti ensimmdisten neljan vuoden aikana vuodesta 2020 lah-
tien. Tarkoituksena on siséllyttdd myos kiinteistévero verotuloihin perustuvan tasauksen pii-
riin siten, ettd puolet kuntien kiinteistdveron veropohjasta otettaisiin huomioon tasauksen las-
kennassa jaljempéné jaksossa 6. tarkemmin kuvatulla tavalla.

Verohallinnon tilastotietojen mukaan rakennusten yhteenlaskettu verotusarvo vuonna 2017 oli
180 miljardia euroa, joka jakautui rakennustyypeittéin seuraavasti:

Pientalo 37,8 %
Asuinkerrostalo 26,5 %
Toimistot ja hotellit 9,4 %

! Téss4 ei ole otettu huomioon uudistuksen voimaantulon siirtymisté.

Kunnallisveron alentamisesta saddettdisiin uudistusta koskevaan hallituksen esitykseen (HE 15/2017
vp) siséltyvassa maakuntalain, sosiaali- ja terveydenhuollon jarjestdmisestd annetun lain ja pelastustoi-
men jarjestdmisestd annetun lain voimaanpanoa koskevan lakiehdotuksen 42 §:ssé. Lakiehdotus on ta-
man esitysluonnoksen paivayksen ajankohtana eduskunnan kasiteltdvéana.

Laskelmat paivitettaisiin ennen uudistuksen voimaantulovuotta viimeisimpia kaytettavissa olevia ve-
ropohja-arvioita ja silloin voimassa olevia veroperusteita kayttaen.



Teollisuusrakennus 7.3 %

Myymaldrakennus 3,7%
Vapaa-ajan asunto 3.1%
Talousrakennus 25%
Koulut 2.3%
Sairaalat ja laitokset 22%
Muut rakennukset 1.8%
Maatalouden tuotantorakennukset 0,8 %
Voimalaitos 0,6 %
Vesivoimalaitos 0,5%
Kirkon rakennukset 0,5%
Urheilu ja nuoriso 0,4 %
Kulttuurirakennukset 0,3%
Tuuli-/aurinkovoimala 0,2%
Metsatalouden tuotantorakennukset 0,0%
Kaikki yhteensa 100,0 %

Taulukon tiedot koskevat rakennustyyppejd, kun sivun 2 taulukon tiedot puolestaan koskevat
eri kiinteistoveroprosenttien piiriin kuuluvien rakennusten ja maapohjan tietoja. Esimerkiksi
rakennustyypiltdén pientaloa oleva rakennus voi kuulua vakituisen asuinrakennuksen, vapaa-
ajanrakennuksen, yleishyddyllisen yhteison tai yleisen kiinteistéveroprosentin piiriin, riippuen
kayttotarkoituksesta.

Maapohjan yhteenlaskettu verotusarvo vuonna 2017 oli 46 miljardia euroa, joka jakautui kes-
keisimpien kéyttotarkoitusten osalta seuraavasti.

Asuinpientalot 30,2 %
Asuinkerrostalot 23,8 %
Vapaa-ajankiinteistot 10,1 %
Rakentamattomat tontit 9,7 %
Toimistot ja hotellit 9,0 %
Myymaél&t 4,5 %
Teollisuus 25%
Maa- tai metsatalouden tuotantorakennus

Muut tonttityypit yhteensa 10,2 %
Kaikki yhteensa 100,0 %

Kiinteistdveroa pidetéén yleisesti parhaana paikallistasolle sopivana verona, johon liittyy usei-
ta hyvié piirteitd. Kiinteistovero tuottaa kunnille verotuloja vakaasti ja ennustettavasti, ja li-
séksi veropohja on liikkumaton muutoin globaalissa verokilpailutilanteessa. Veromuoto tay-
dentdd muuta verojarjestelmé&a ja keventdd osaltaan muuhun verotukseen, erityisesti tulovero-
tukseen, kohdistuvia paineita. Taloustieteilijoiden keskuudessa kiinteistévero on ollut suosittu,
koska sitd pidetddn usein vdhemman véaristdvdnd kuin muita veroja. Erityisesti maapohjan
kiinteistoveron on osoitettu olevan neutraali vero, joka ei vaaristd maanomistajien paatoksia.
Kiinteistdvero on myds tehokas tapa rahoittaa ja hinnoitella epésuorasti paikallisia julkisia
palveluja. Kansainvalisesti tarkastellen kiinteistoverotuksen taso on Suomessa veroprosenttien
korotuksista huolimatta edelleen melko matala. Useissa ulkomaisissa arvioissa onkin suositel-
tu kiinteistdveron osuuden kasvattamista.
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1.2 Rakennusten ja rakennelmien arvostaminen

Rakennusten ja rakennelmien verotusarvon maaraytymista koskevat laintasoiset saannokset si-
séltyvét varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain (1142/2005), jaljempana arvosta-
mislain, 30 ja 31 §:4an. Lain 30 8:n mukaan rakennuksen, rakennelman ja vesivoimalaitoksen
verotusarvoksi katsotaan jalleenhankinta-arvo vahennettynd vuotuisilla 1 momentissa maari-
tellyilla ikdalennuksilla, jotka vaihtelevat rakennustyypisté ja osin rakennusmateriaalista riip-
puen 1 ja 10 prosentin valilla.

Ik&alennukset tehddén jélleenhankinta-arvosta kultakin valmistumisajankohdan jalkeiselta
vuodelta méaaritellyn prosenttiosuuden mukaisena, eika siten menojaanndspoistojarjestelmén
mukaisesti edellisen vuoden verotusarvosta.

Jos rakennus tai rakennelma on vaurioitunut tai muutoin menettanyt arvoaan enemman kuin
ikdalennukset edellyttavat, jalleenhankinta-arvoa vahennetadn pykaldan 3 momentin mukaan
arvon alenemista vastaavalla maaralla. Jos rakennuksessa tai rakennelmassa on sen valmistu-
misen jalkeen suoritettu perusparannuksia tai huomattavia kunnossapitotditd, on ikaalennusta
harkinnan mukaan alennettava. Kéaytanndssa tdméa tehdaan maarittamalla ikdaalennusten las-
kentavuosi uudelleen vastaamaan peruskorjaustoimenpiteistd johtuvaa kayttdian pidennysté.

Ké&ytossd olevan rakennuksen tai rakennelman arvoksi katsotaan pyké&lan 4 momentin mukaan
vahintadn 20 prosenttia rakennuksen tai rakennelman jéalleenhankinta-arvosta. Asuinrakennuk-
sen arvoksi katsotaan kuitenkin vahintdan 30 prosenttia seka vesi-, ydin- tai tuulivoimalara-
kennuksen ja rakennelman arvoksi vahintaan 40 prosenttia jalleenhankinta-arvosta.

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

Arvostamislain 30 &:n 2 momentin nojalla valtiovarainministerion asetuksella saddetdén tar-
kemmin jélleenhankinta-arvon laskemisesta (742/2017), jaljempana jalleenhankinta-
arvoasetus.

1.2.1. Rakennusten arvostaminen jalleenhankinta-arvoasetuksen mukaan

Rakennusten nykyisenkaltaiset arvostamisperusteet otettiin kéyttéon vuoden 1979 alusta.
Tuolloin niitd sovellettiin varallisuusverotuksessa. Arvostamisperusteet perustuvat Valtion
Teknillisen Tutkimuskeskuksen (VTT) 1970-luvulla tekemiin selvityksiin ja laskelmiin.

Jélleenhankinta-arvoasetuksessa on jalleenhankinta-arvon laskentaperusteet mééritelty kaikki-
aan noin 30 eri rakennustyypille.

Jalleenhankinta-arvolla tarkoitetaan kyseessa olevaa rakennusta vastaavan uudisrakennuksen
todennakoisia rakennuskustannuksia arviointihetkelld. Rakennusten arvostuksessa ei oteta
huomioon rakennuskustannusten alueellisia eroja, vaan rakennukset arvostetaan samoin perus-
tein koko maassa. Rakennuskustannuksilla tarkoitetaan arvonlisaverottomia rakennuskustan-
nuksia. Jalleenhankinta-arvojen perusteita ei ole 1970-luvun jélkeen tarkistettu rakennuskus-
tannusten muuttumista vastaavasti, vaan niitd on vuosittain tarkistettu kaavamaisesti raken-
nuskustannusindeksin muutoksen mukaisesti.

Jélleenhankinta-arvot maaraytyvat eri perustein rakennustyypista riippuen.
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Asetuksen mukaisen jalleenhankinta-arvon méaarittelyssa voi olla lahtokohtana euromaérainen
pinta-alaan tai tilavuuteen perustuva perusarvo neliometrié tai kuutiometria kohden, todelliset
rakentamiskustannukset tai vastaavan rakennuksen keskimaaréiset rakentamiskustannukset.
Jos rakennuksen rakennustaso poikkeaa olennaisesti keskimaaraisestd rakennustasosta, on ndi-
t4 arvoja harkinnan mukaan korotettava tai alennettava, kuitenkin enintdan 30 prosenttia. Ve-
rotusarvoltaan kuuden keskeisimman rakennustyypin jalleenhankinta-arvoon vaikuttaa lisaksi
useita perusarvoa korottavaa tai alentavaa tekijaa.

Asuinpientalon perusarvo on 638,28 euroa/m2. Puurakenteisen talon perusarvo on kuitenkin
576,12 euroa/m2, jos se on rakennettu vuosina 1960 — 1969, ja 509,20 euroa, jos se on raken-
nettu aiemmin. Perusarvoa véhennetadn jokaiselta 60 m2 ylittavalta neliémetrilta 1,089 eurol-
la. Jos pinta-ala on yli 120 m2, vahennys on kuitenkin 65,34 euroa/m2 koko pinta-alalta. Pe-
rusarvoa alennetaan 41,13 eurolla/m2, jos rakennuksesta puuttuu vesijohto ja viemari, 46,60
eurolla/m?, jos siita puuttuu keskuslammitys, ja 24,61 eurolla, jos siita puuttuu sahko. Asuin-
pigr/]talojen perusarvon vaihteluvéli on, mainituista ominaisuuksista riippuen, 331 — 638 eu-
roa/mz2.

Myos kellari luetaan pinta-alaan, mutta sen perusarvona pidetaan 219,00 euroa/m2, jos tilat
ovat pintarakenteiltaan viimeistelemattomat ja padasiassa varastokaytssa.

Asuinkerrostalon perusarvo on pientalojen tapaan 638,28 euroa/m2, ennen vuotta 1960 raken-
netuilla puukerrostaloilla kuitenkin 509,2 euroa/m2. Jos keskimé&aréinen huoneistoala on 80 —
120 m2, perusarvoa alennetaan 1,637 eurolla 80 m2 ylittdvaa neliometria kohden, ja jos huo-
neistoala on yli 120 m2, alennus on 65,48 euroa koko pinta-alalta. Rakennuksen hissi korottaa
perusarvoa 27,02 eurolla/m2. Kerrosten lukuméaéara korottaa perusarvoa enintaan 33,24 eurol-
la/m2 ja alentaa enintdan 49,72 eurolla/m2. Perusarvon vaihteluvéli on 394 — 699 euroa/m2.

Vapaa-ajanasunnon perusarvo on 509,20 euroa/m2, jota alennetaan 3,328 eurolla jokaiselta
10 neliometria ylittavalta neliometriltd. Jos pinta-ala on yli 70 m2, vahennys on 199,69 eu-
roa/m2 koko pinta-alalta. Talviasuttavan asunnon perusarvoa korotetaan 42,56 eurolla/m2. Pe-
rusarvoa korottavana tekijana otetaan lisdksi huomioon joko pinta-alaperusteisesti tai Kiin-
tedmaéraisesti rakennuksessa oleva kuisti, sahkd, viemdri, vesijohto, WC ja sauna.

Tavanomaisesta vapaa-ajan asunnosta kooltaan, kayttotavaltaan taikka rakennus- tai varusteta-
soltaan olennaisesti poikkeavaa asuinrakennusta pidetaan pientalona.

Toimistorakennuksen perusarvo on 884,62 euroa/m2, jota korottaa kerroskorkeus enintaan
108,98 eurolla/m2. Alentavasti tai korottavasti vaikuttavat rakennuksen muoto - 90,83 - + 46,6
eurolla/m2, varasto- ja paikoitustilojen osuus - 55,21 - + 36,34 eurolla/m2, hissikuilun pinta-
alan osuus - 71,72 - + 110,21 eurolla/m2 seka ilmastoinnin laatu - 71,72 - + 90,83 eurolla/m2.
Perusarvon vaihteluvali on 595 — 1 277 euroa/m2.

Myymalarakennuksen perusarvo on 272,52 m3. Perusarvoa alentavat tilavuus, enintddn 92,15
eurolla/m3, kellari- ja varastotilojen osuus, enintdan 27,94 eurolla/m3 ja keskimaérainen ker-
roskorkeus, enintdan 70,37 eur/m3. Puurakenteisen tilavuudeltaan alle 2 000 m3:n suuruisen
ennen vuotta 1960 rakennetun rakennuksen perusarvo on 211,55 euroa/m3, jolloin perusarvoa
ei alenneta tilavuuden perusteella. Jos rakennus on vahintddn kolmikerroksinen, perusarvoa
korotetaan 21,5 eurolla/m3. Perusarvon vaihteluvali on 82 — 294 euroa/m3.

Teollisuusrakennuksen perusarvo on 106,35 euroa/m3. Sité alentaa tilavuus, jos rakennus on

vahintdan 3-kerroksinen ja tilavuudeltaan yli 5000 m3, jolloin alennus on enintdén 16,5
eur/m3, sekéd keskimaarainen kerroskorkeus, joka alentaa perusarvoa enintdan 37,75 eurol-
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la/m3. Jos rakennus on vahintaan kolmikerroksinen, lisdarvo on 16,47 euroa/m3. Perusarvoa
alentaa tai korottaa, myds sosiaali- ja toimistotilojen osuudesta ja palosammutusjarjestelmésta
riippuen, lammitys ja vesijohto, jonka vaikutus on — 30,36 - + 18,65 euroa/m3 sek& ilmastoin-
nin ja valaistuksen taso, jonka vaikutus on — 19,13 - + 18,65 eur/m3. Perusarvon vaihteluvali
on 19 — 158 euroa/m3.

Muun kuin edella mainittuihin ryhmiin kuuluvan rakennuksen arvioimiseen kaytetaan lahinna
soveltuvan rakennuksen arvioimisperusteita, lukuun ottamatta julkisia ja yleisessd kéaytosséd
olevia rakennuksia. Mikéli rakennuksella on useita kéyttotarkoituksia, arvioidaan jalleenhan-
kinta-arvo padasiallisen kayttotarkoituksen mukaan. Jos kuitenkin huomattava osa rakennuk-
sesta on muussa kuin padasiallisessa kayttotarkoituksessa, voidaan rakennuksen osat arvioida
erikseen.

Asetuksessa maéritelldén erikseen julkisille ja muille yleisessd kéytossa oleville noin 30 eri
rakennustyypille jalleenhankinta-arvon laskentaperuste eurona nelio- tai kuutiometrida kohden.
Luokituksen nelja paédluokkaa ovat seuraavat:

1) hoitoalan rakennukset, esimerkiksi aluesairaalan arvo on 1 066,19 euroa/m2

2) kokoontumisrakennukset, esimerkiksi kirjastorakennuksen arvo on 848,66 euroa/m2

3) opetusrakennukset, esimerkiksi peruskoulurakennuksen arvo on 958,62 euroa/m2

4) liikenteen rakennukset ja muut rakennukset, esimerkiksi liikenneterminaalin arvo on
1 030,35 euroa/m2.

Jos rakennus on senlaatuinen, etta siihen ei voida lainkaan soveltaa edelld mainittuja arviointi-
perusteita, tai jos kysymyksessa on rakennelma, pidetadn tallaisen rakennuksen tai rakennel-
man jalleenhankinta-arvona 75 prosenttia vastaavan rakennuksen tai rakennelman rakennus-
kustannuksista.

Liséksi Verohallinto on tuloverotusta varten Verohallinnosta annetun lain (503/2010) 2 &:n
nojalla antamissaan yhtendistamisohjeissa maarittanyt erdille rakennuksille ja rakennelmille
ohjeelliset jalleenhankinta-arvot nelio- tai kuutiometria kohden. Naita ovat kasvihuoneet, vil-
jasiilot, ylipainehallit, kalliosuojat, ruokalat, pysékdintitalot, uimahallit, jaahallit ja anten-
nimastot. Vuodelta 2017 toimitettavaa verotusta varten yhtendistdmisohjeet Dnro
A233/200/2017 annettiin 10 péivéana joulukuuta 2017.

1.2.2. Maa- ja metséatalouden tuotantorakennuksen arvo

Maa- ja metsatalouden tuotantorakennusten arvostaminen méaraytyy muiden rakennusten ar-
vostamisesta poiketen siten, ettd niiden verotusarvona pidetd&n arvostamislain 31 §:n 1 mo-
mentin 1 kohdan mukaan verovuoden péattyessd rakennuksen ja rakennelman poistamatta
oleva hankintamenon osaa. Samalla tavalla lasketaan maataloutta harjoittavan osakeyhtion
maatalouden tuotantorakennusten arvo.

Maatilatalouden tuloverolain (543/1967) 9 8:n mukaan verovuoden poiston suuruus saa olla
enintddn 10 prosenttia talousrakennuksen poistamattomasta hankintamenosta, 6 prosenttia
asuin-, toimisto- tai muun niihin verrattavan rakennuksen poistamattomasta hankintamenosta,
20 prosenttia kasvihuoneen ja muun kevyen rakennelman poistamattomasta hankintamenosta
sekd 25 prosenttia vesiston pilaantumisen ja ulkoilman saastumisen estdmiseksi hankittujen
rakennelmien poistamattomasta hankintamenosta. Metsatalouden tuotantorakennuksen han-
kintameno véhennet&an tuloverolain (1535/1992) 115 8:n 2 momentin mukaan maatilatalou-
den tuloverolain 8 — 10 8:n sd&nndsten mukaan.
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Jos verovelvollinen osoittaa, ettd rakennuksen tai rakennelman kéypa arvo on verovuoden
padttyessd omaisuuden arvonalenemisen, tuhoutumisen, vahingoittumisen tai muun syyn
vuoksi sen poistamatonta hankintamenon osaa pienempi, saadaan maatilatalouden tuloverolain
9 8:n 2 momentin nojalla hankintamenosta tehda sellainen lisipoisto, joka alentaa poistamat-
toman hankintamenon osan kdyvin arvon suuruiseksi. Enintddn 1 000 euron suuruinen pois-
tamaton hankintameno vahennetd&n 3 momentin nojalla kertapoistona.

Maa- ja metsatalouden tuotantorakennusten arvostaminen poikkeaa monessa suhteessa muiden
sellaisten rakennusten arvostamisesta, joiden verotusarvo perustuu rakentamiskustannuksiin.
Ensinnakin, ettd verotuksen perusteena on todellinen hankintameno eik& 75 prosenttia raken-
tamiskustannuksista. Toiseksi, vuotuisten ikdalennusten sijasta arvoa alennetaan edelld maini-
tun mukaisesti verotuksessa vahennetyilld poistoilla, joiden enimmaismaarat ovat ikdalennus-
ten mukaisia alennuksia korkeammat. Kolmanneksi, menojaannéspoistojarjestelméan periaat-
teiden mukaisesti poisto tehdaan edellisen vuoden poistamatta olevasta hankintamenosta, jol-
loin vahennyksen euroméérdinen enimmaismaard alenee vuosittain. Neljanneksi, verotuskay-
tannossa kutakin tilan rakennusta ja rakennelmaa ei tarkastella erillisena, vaan maatilakohtai-
sesti.

Maa- ja metsatalouden tuotantorakennusten muista poikkeava arvostamistapa johtaa investoin-
tivuonna ja l&hivuosina muita rakennuksia korkeampaan arvostamistasoon ja verokustannuk-
seen, vuosien myota ja todellisten vuosipoistojen méaérasta riippuen, puolestaan alempaan ar-
vostamistasoon.

Yleisimpia maatalouden rakennuksia ovat maataloustoiminnassa kéytetyt erilaiset tuotanto- ja
varastorakennukset/-rakennelmat seka eldinsuojat. Maataloutena pidetddn varsinaisen maata-
louden lisaksi sellaista maatilalla harjoitettua maa- ja metsatalouteen liittyvad muuta toimin-
taa, jota ei pideta eri liikkeena.

Maatilatalouteen liittyvaa tai sen yhteydessa harjoitettavaa toimintaa pidetaan verotuksessa eri
liikkeena silloin, kun on kyse kauppapuutarhasta, laajassa mitassa harjoitetusta kalanviljelysta
ja turkistarhauksesta. Myds myllyd, sahaa ja muuta sellaista laitosta, joka huomattavassa méaa-
rin jalostaa myds muualta hankittuja tuotteita myyntitarkoitukseen, on verotuksessa pidettévé
eri liikkeend. Maatilalla sijaitsevat harrastustoimintaa (esimerkiksi hevosharrastusta) varten
rakennetut rakennukset eivat ole tuotantorakennuksia.

Metsatalouden rakennuksiksi katsotaan muun muassa metsataloudessa kaytettavien koneiden
konesuojat ja myyntiin menevien polttopuiden kuivaukseen ja varastointiin tarvittavat raken-
nukset. Yksityistalouden rakennusten lammittdmiseen tarkoitettujen polttopuiden varastora-
kennukset eivat kuulu metsétalouden rakennuksiin.

Maatalouden tuotantorakennuksen siirtyessa metsatalouden kayttdén hankintamenona pide-
tdan kuitenkin verotuksessa poistamatta olevaa hankintamenon osaa. Tuotantorakennuksen
siirtyessd muuhun kayttéon verovelvollisen on selvitettdva rakennuksen ominaisuustiedot ja
kayttotarkoitus. Selvityksen perusteella rakennus arvostetaan jalleenhankinta-arvoasetuksen
mukaisesti.

1.2.3. Rakennuksia koskevien tietojen saanti
Verotusmenettelystd annetun lain (1558/1995) 18 §:n 5 momentin mukaan valtion ja kunnan
viranomaisen on toimitettava Verohallinnolle verotusta varten tarpeelliset, hallussaan olevat

tiedot kiinteistoista, niilla olevista rakennuksista, maapohjan ja rakennusten ominaisuuksista,
kaavoituksesta ja omistajista. Verohallinto saa tiedot kaikista aloitetuista ja valmistuneista ra-
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kennushankkeista keskitetysti Vaestorekisterikeskuksen hallinnoimasta vaestotietojarjestel-
mastd, jonne kunnan rakennusvalvontaviranomaiset ilmoittavat tiedot.

Liséksi verovelvollisilla on kiinteistdverolain 16 8:n mukaisesti velvollisuus tarkistaa kiinteis-
toverotuksen perusteena kaytetyt tiedot ja ilmoittaa Verohallinnolle korjaustarpeet virheellisis-
té tai puuttuvista rakennustiedoista.

Maa- ja metsdtalouden tuotantorakennusten hankintamenon poistamatta olevasta osasta saa-
daan tieto kiinteistdverotukseen maa- ja metsatalouden tuloveroilmoituksilta.

1.3. Maapohjan arvostaminen
1.3.1. Arvostamislain sdannokset

Arvostamislain 29 8:n 1 momentin mukaan maapohjan verotusarvoa maaréttédessa on otettava
huomioon kiinteiston kayttotarkoitus, rakennusoikeus, sijainti, lilkenneyhteydet, sopivuus ra-
kennustarkoituksiin, kunnallisteknisten tdiden valmiusaste seka laadultaan ja sijainniltaan vas-
taavista kiinteistoistd paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen hin-
tojen perusteella todettu kohtuullinen hintataso.

Maatalousmaa ja metsatalousmaa eivat edelld todetun mukaisesti lahtokohtaisesti kuulu kiin-
teistoverotuksen piiriin, mutta niille on muuta verotusta varten méaéritetty arvot lain 7 ja 20
8:ssd. Asemakaavassa rakennusmaaksi varattu maatilaan kuuluva alue luetaan arvostamislain
29 8:n 1 momentin nojalla kuitenkin kiinteistoveron alaiseksi rakennusmaaksi. Tallaiselle alu-
eelle maarataan kiinteistovero, vaikka silla kasvaisi vield metséa tai sitd kdytettdisiin maata-
lousmaana. Maatilan késitettd ei ole arvostamislaissa tai kiinteistoverolaissa nimenomaisesti
madritelty, ja tulkinnassa on lahtokohtana maatilatalouden tuloverolain mukainen maatilan
madritelmd ja sen vakiintunut soveltamiskaytantd, jonka mukaan maatilana ei yleensa pideta
alle kahden hehtaarin suuruista kiinteistod, ellei se ole osa maatilana pidettdvaa suurempaa
kokonaisuutta.

Alle kahden hehtaarin suuruiset erilliset kiinteistdt kuuluvat lahtokohtaisesti kiinteistoverotuk-
sen piiriin ja ne arvostetaan kuten varsinainen rakennusmaa. Kokonaan kiinteistoverotuksen
piiriin kuuluvan kiinteiston ja maatilaan kuuluvan kiinteiston rajanvetotilanteita on tarkemmin
kasitelty Verohallinnon ohjeessa Dnro A43/200/2014. Ohjeen mukaan Kiinteiston tosiasialli-
nen kaytto ratkaisee sen, kuuluuko kokonaispinta-alaltaan yli kahden hehtaarin kiinteisté ko-
konaisuudessaan kiinteistverotuksen piiriin vai onko se osaksi tai kokonaan maatilaa.

Edelleen, arvostamislain 29 8:n 2 momentin mukaan sellaiselle maatilaan kuuluvalle raken-
nusmaa-alueelle, josta verovelvollinen on myynyt ja voi edelleen myyda maata rakennustar-
koituksiin, arvo maaratdan noudattaen soveltuvin osin 1 momentin saannoksia. Lisdksi on
otettava huomioon rakennusmaa-alueesta teiksi ja yleisiksi alueiksi k&ytettdvdn maan osuus
sekd se aika, jonka arvioidaan kuluvan ennen kuin maata todennédkdisesti tullaan kayttamaan
rakennusmaana.

Muuksi maatilatalouden maaksi luetaan arvostamislain 31 a 8:n 2 momentin mukaan sellaiset
alueet, joista ei saada sddnndllisesti maa- tai metsdtalouden tuottoa. Esimerkkeina téllaisista
alueista mainitaan lainkohdassa tarkemmin madaritellyt voimansiirtolinjojen johtoaukeat sek&
ojien ja rakennettujen teiden alueet. Namé alueet ovat periaatteessa kiinteistoveron piirissa,
mutta niiden arvo on arvostamislain 31 a §:n 1 momentin nojalla nolla.
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Maa- ja metsatalouden tuotantorakennuksen rakennuspaikan arvostamisesta saddetaan arvos-
tamislain 31 §:n 2 momentin 2 kohdassa. Tuotantorakennuksen rakennuspaikkana pidetdan
rakennuksen alla olevaa maapohjaa ja sen valittomassa laheisyydessa olevaa pihamaata. Ra-
kennli_srﬂaan arvoksi katsotaan vastaavan suuruiselle maatalousmaalle maaratty arvo kerrottu-
na neljalla.

Jos tontin tai rakennuspaikan rakennusoikeutta ei ole kdytetty tayteen maéraan ja jos silla ole-
vien rakennusten arvo ei ole tontin arvoon verrattuna vahainen, tontin arvoa on arvostamislain
29 8&n 3 momentin mukaan alennettava kohtuullisesti. Verohallinnon ohjeen Dnro
A12/200/2018 mukaan verotusarvoa voidaan lainkohdan nojalla kohtuullistaa niissd tapauk-
sissa, joissa rakennuspaikan todellinen kaytto poikkeaa huomattavasti kaavan mukaisesta kay-
tostd, esimerkiksi kun asuinkerrostalojen korttelialueella sijaitsee hyvékuntoinen pientalo, eiké
kayttdméatonta rakennusoikeutta voida hyddyntda rakennusta purkamatta.

Maa-ainesten ottoalueiden arvostamisesta saadetadn arvostamislain 31 §:n 1 momentissa. Sen
mukaan maatilaan kuuluva kiven-, soran-, saven- ja turpeenottopaikka tai muu etuus, jota kéy-
tetddn muuhun kuin maa- tai metsdtalouden omiin tarpeisiin, arvostetaan siihen padoma-
arvoon, joka silla laskettuna etuudesta saatavan puhtaan tulon, etuuden todennédkdisen kesto-
ajan ja 8 prosentin korkokannan mukaan on kiinteistdveron maardamisvuotta edeltdvén vuo-
den péattyessé. Verohallinnon ohjeessa Dnro A12/200/2018 arvostamismenetelmdé on kuvat-
tu seuraavasti. Puhdas tulo on etuudesta saatava tulo kokonaisuudessaan, josta vdhennetéan
maa-aineksen osuus hankintamenosta, toiminnan perustamiskulut, kulut maa-aineksen nosta-
misesta ja toiminnan lopettamisesta, kuten maisemointi- ja muut kulut. Puhdas tulo jaetaan
nostettavissa olevalle maa-ainekselle, jotta verovuoden paattymishetkelld kéyttdmatta olevan
maa-aineksen arvo voidaan arvioida ja laskea sen pddoma-arvo 8 prosentin korkokannan ja
etuuden todennékdisen kestoajan perusteella. Arvioitaessa myohemmin saatavia tuloja kéayte-
tdan pohjana lahtokohtaisesti ensimmaisen verovuoden puhdasta tuloa per kuutiometri.

Ohjeen mukaan verovelvollinen voi kuitenkin halutessaan valita laskentatavan, jossa hén il-
moittaa vuosittain nostetusta maa-aineksesta saatavat myyntituotot ja sen nostamisesta aiheu-
tuneet kustannukset. Talldin puhtaan tulon maara voidaan laskea uudelleen, mikéli siind ta-
pahtuu olennaisia pysyvid muutoksia, esimerkiksi kun myyntihinta nousee tai laskee olennai-
sesti tai nostamisesta aiheutuneet kustannukset muuttuvat olennaisesti.

Jos maa-aineista ei myyda, vaan se kdytetdan esimerkiksi muun yritystoiminnan kuin maa- ja
metsatalouden omiin tarpeisiin, jaljella olevan maa-aineksen arvo voidaan maarittaa kayttaen
alueen keskimaaraista puhdasta tuloa. Samoin voidaan menetella myytéessad maa-ainesta poik-
keuksellisen edullisesti esimerkiksi sukulaiselle tai intressipiirissé olevalle taholle. Arvo voi-
daan madrittad alueen keskiméaéardisen puhtaan tulon perusteella myds silloin, kun puhtaan tu-
lon laskemisessa tarvittavia tietoja ei saada selville. Jos keskiméaaraista puhdasta tuloa ei saada
selville, voidaan arvoksi muun selvityksen puuttuessa arvioida alueen tasearvo.

Vuokratulle maa-ainesalueelle maarataan verotusarvo etuudesta saatavan vuokratulon ja vero-
vuoden paattyessa jaljella olevan maa-aineksen tai etuuden perusteella. Merkitysta ei ole silla,
saadaanko vuokratulo kertavuokrana etukéteen vai vuosittain.

Arvostamislain 29 8:n 4 momentissa on Verohallinnolle annettu valtuutus vahvistaa vuosittain

verotusta varten kunkin kunnan osalta tarkemmat laskentaperusteet, joiden mukaan rakennus-
maan verotusarvo lasketaan.
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1.3.2. Verohallinnon p&atos rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista

Verohallinnon pa&tokselld rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista vahvistetaan vuo-
sittain verotusta varten kunkin kunnan rakennusmaan verotusarvon tarkemmat laskentaperus-
teet. Vuodelta 2018 toimitettavassa kiinteistoverotuksessa sovellettava péatds (766/2017) on
annettu 31 péivané joulukuuta 2017.

Pa&atoksen mukaisesti rakennusmaan verotusarvoa laskettaessa perusteena kaytetddn kuntakoh-
taisia tonttihintakarttoja ja arviointiohjeita. Tonttihintakarttaan tai arviointiohjeeseen on mer-
kitty rakennusmaan kayvat, aluekohtaiset arvot (aluehinta).

Jos rakennusmaalle ei ole annettu arviointiohjetta tai tonttihintakartassa arvoa tai jos niissa pe-
rusteissa, jotka rakennusmaan kaypad arvoa maarattaessa on otettava huomioon, on tapahtunut
oleellinen muutos, verotusarvo lasketaan noudattaen soveltuvin osin vastaavanlaista aluetta
koskevaa kuntakohtaista arviointiohjetta ja tonttihintakarttaa.

Haja-asutusalueilla rakennuspaikan tavanomaista suurempi koko otetaan arvostuksessa huo-
mioon soveltamalla siihen alennuskaavaa. Rakennuspaikan pinta-alan kasvaessa aluehintaa
alennetaan siten, ettd rakennuspaikka arvostetaan 3 000 m2:iin saakka tayden arvon mukaan,
tdman ylittavalta osalta 5 000 m2:iin saakka puoleen perushinnasta ja 5 000 m2:n ylittavalta
osalta 10 000 m2:iin saakka neljdnnekseen perushinnasta. 10 000 m2:n ylittavalta osalta kay-
tetadn 10 prosenttia perushinnasta.

Niiden haja-asutusalueella olevien jo aiemmin muodostettujen rakennuspaikkojen osalta, jois-

sa rakennuspaikka on arvostettu tdyden arvon mukaan enintdan 2 000 m2:iin saakka, raken-

nuspaikka arvostetaan 2 000 m2:iin saakka tdyden arvon mukaan, tdmén ylittavalta osalta 5

000 m2:iin saakka puoleen perushinnasta ja 5 000 m2:n ylittavalt4 osalta 10 000 m2:iin saak-

E@ neljannekseen perushinnasta. 10 000 m2:n ylittavéltd osalta kaytetddn 10 prosenttia perus-
innasta.

Kaava-alueilla tavanomaista suurempien teollisuus- ja varastoalueiden yksikkohintaa alenne-
taan siten, ettd rakennuspaikka arvostetaan 20 000 m2:iin saakka tayteen arvoon, tdmén ylitta-
vélt4 osalta 50 000 m2:iin saakka puoleen perushinnasta ja yli 50 000 m2:n osalta neljannek-
seen perushinnasta.

Alennuskaavasta huolimatta aluehinta on kuitenkin aina vahintaédn 1 euro neliometrilta.

Verotusarvoksi katsotaan 75 prosenttia edellisen vuoden 2017 aluehinnasta. Néin laskettua ve-
rotusarvoa nimitetdan tavoitearvoksi.

Arvostamislain 29 8:n 4 momentin mukaan Verohallinto voi rajoittaa laskentaperusteiden
muutoksesta aiheutuvaa verotusarvojen vuotuista nousua. Verohallinnon paattksessa vuotuista
nousua on rajoitettu siten, ettd jos vuoden 2016 verotusarvo on alle tavoitearvon, vuoden 2017
verotusarvo lasketaan korottamalla vuoden 2016 verotusarvoa 30 prosentilla siind tapauksessa,
ettd vuoden 2016 verotusarvo on vdhemman kuin 80 prosenttia tavoitearvosta, ja muussa ta-
pauksessa 20 prosentilla.

Verotusarvoksi vahvistetaan kuitenkin véhintdan 0,75 euroa nelidmetriltd ja enintdan tavoi-
tearvo.

Jos rakennusmaan kaypa arvo on paatéksen mukaan laskettua arvoa alempi, rakennusmaan ar-
voksi katsotaan sen kéypa arvo.
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1.3.3. Aluehintojen maarittaminen

Nykyinen rakennusmaan arviointimenetelma on kehitetty VTT:n ja Verohallinnon yhteistyo-
na. VTT selvitti rakennusmaan kohtuullisen kayvan arvon koko maassa, ja rakennusmaan ve-
rotusarvon laskentaperusteista annetussa Verohallinnon péaatdksessa mainitut kuntakohtaiset
arviointiohjeet ja tonttihintakartat laadittiin selvityksen pohjalta vuonna 1993. Arvostamisoh-
jeet ja tonttihintakartat otettiin kdytt6on vuodelta 1994 toimitetussa kiinteistoverotuksessa.

Arviointiohjeita ja tonttihintakarttoja on my6hemmin tarkistettu useasti rakennusmaan hintata-
son muuttumisen johdosta. Viimeisin laajempi péivitys tehtiin vuosina 2005 ja 2006, jolloin
laadittiin merkittavimpien kasvukeskusten ja niiden kehyskuntien rakennusmaan hintaselvitys.
Vuonna 2008 valmistui haja-asutusalueiden asunto- ja lomakiinteistdja seka tunturialueiden ja
muiden vapaa-ajan keskusten lomakiinteist6jé koskeva selvitys.

Tonttihintakarttoihin on asemakaavan mukaisen kéyttOtarkoituksen perusteella merkitty eri-
laisten rakennuspaikkojen aluehinta asema- tai rakennuskaavan mukaista rakennusoikeuden
kerrosnelidmetria tai rakennuspaikan pinta-alan neliometria kohti.

Asuinkerrostalo-, myymaldrakennus- ja toimistorakennustonttien hintatasot on arviointiohjeis-
sa ilmaistu rakennusoikeuden mukaisina kerrosneliémetrihintoina. Omakoti-, teollisuus- ja
huoltoasemarakennusten rakennuspaikkojen hintatasot on puolestaan ilmaistu yleensd pinta-
alaneliometria kohden, mutta joissakin kunnissa on myods esimerkiksi omakoti- ja rivitalotont-
teihin sovellettu rakennusoikeuden mukaista arvostamista.

Tonttihintakartoissa ja arviointiohjeissa vahvistetut arvot ovat keskimaaraisia kdypia arvoja, ja
ne perustuvat padséantoisesti toteutuneisiin rakentamattoman maan kauppahintoihin. Hintata-
son lisdksi hinta-alueiden muodostumisen kannalta merkityksellisid ovat olleet arvostamislain
29 8:n mukaisesti sijainti, liikenneyhteydet seké kaavatietojen mukainen kayttotarkoitus ja ra-
kennusoikeus. Tonttihintakartoissa ja arviointiohjeissa esitettyja arvoja ei erikseen alenneta
lentomelun, liikenteen melun, polyhaittojen tai muiden sellaisten tekijoiden perusteella.

Haja-asutusalueilla k&ytetddn rakennusmaan arvostuksessa kuntakohtaisia perushintoja ne-
libmetrid kohti. Lisdksi arviointiohjeissa on selvitetty erikseen ne kunnan rakennuspaikkojen
perushinnat, jotka ovat muiden rakennuspaikkojen hintoja korkeampia, kuten loma- ja ranta-
rakennuspaikat. Joissakin kunnissa rantarakennuspaikoille on arviointiohjeissa annettu eri hin-
toja myds sen mukaan, millaisen vesiston rannalla rakennuspaikka sijaitsee. Jos arviointioh-
jeissa ei ole annettu erikseen hintaa rantarakennuspaikoille, sovelletaan niidenkin arvostami-
sessa alueen rakennusmaan perushintaa.

1.3.4. Kiinteist6t, joille ei saa rakentaa ja joita ei voida hyddynt&a osana rakennuspaikkaa

Verohallinnon ohjeessaan  kiinteistdjen  arvostaminen  kiinteistoverotuksessa  Dnro
A12/200/2018 on muun ohessa otettu kantaa tilanteisiin, joissa kiinteistdveronalaista maata ei
voida hyddyntéa rakennuspaikkana.

Kiinteistdveron alaisia ovat muun muassa myds sellaiset Kiinteistot, joille ei voida myodntaa
maankayttod- ja rakennuslain (132/1999) 19 luvun mukaista rakennuslupaa tai 23 luvun mu-
kaista poikkeamispaatostd, eika kiinteistod ominaisuuksiensa vuoksi voida hyddyntda raken-
nuspaikan lisémaana taikka kiinteisto ei sen maaperdn takia sovellu rakentamiseen.

Ohjeen mukaan mainitut kiinteistot voidaan vahimmaéisarvosta poiketen arvostaa muun selvi-
tyksen puuttuessa 20 prosenttiin aluehintakartan osoittamasta rakennusmaan aluehinnasta.
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Maaréaikaisen rakennuskiellon vuoksi kiinteiston verotusarvoa ei kuitenkaan ohjeen mukaan
alenneta. Kunta voi esimerkiksi maératé alueelle maanké&ytto- ja rakennuslain 53 8:ssé tarkoi-
tetun rakennuskiellon asemakaavan laatimisen tai muuttamisen takia. Tallainen rakennuskielto
on luonteeltaan maaraaikainen, koska se paattyy kaavan saadessa lainvoiman.

Ohjeen mukaa verovelvollisen on esitettdva luotettava selvitys ominaisuuksista, joiden perus-
teella verotusarvoa vaaditaan alennettavaksi, esimerkiksi selvitys siita, etta kiinteistolle ei saa
rakentaa poikkeusluvallakaan.

1.3.5. Kiinteistén verotusarvon enimmaismaara

Jos Kiinteiston kiinteistéveron alaisten osien ja etuuksien verotusarvojen yhteisméaard on nai-
den osuuksien ja etuuksien yhteenlaskettua kaypaa arvoa suurempi, arvostamislain 32 §:n mu-
kaan kiinteistdn kiinteistoveron alaisten osien ja etuuksien arvoksi katsotaan niiden kéypa ar-
vo. Kéyvalla arvolla tarkoitetaan sitd kdypaa arvoa, joka omaisuudella oli verovuoden paaty-
esséd omistajan hallussa ja silla paikalla, missd omaisuus oli, tai omaisuuden todennakdistéd
luovutushintaa, jos se on edelld mainittua arvoa suurempi.

Saannoksen soveltamiskéytanndssa tarkealla sijalla on Korkeimman hallinto-oikeuden ratkai-
susta 2014:128 ilmeneva oikeusohje. Asiassa oli kysymys asumisoikeusasunnoista annetussa
laissa saadettyjen asumisoikeuskaytdssa olevien kiinteistdjen luovutusrajoitusten vaikutukses-
ta kiinteistojen arvostukseen kiinteistoverotusta toimitettaessa. Luovutusrajoituksilla katsottiin
olevan vaikutusta arvostamislain 32 §:ssé tarkoitettuun todennékdiseen luovutushintaan mutta
ei kiinteiston arvoon omistajan hallussa. Kun lainkohdan mukaan kdypéna arvona pidetaan to-
dennakdista luovutushintaa vain, jos se ylittad kiinteiston arvon omistajan hallussa, kiinteisto-
jen verotusarvoja ei katsottu vahvistetuksi kdypéaé arvoa korkeampaan arvoon [pelk&stadn] sen
vuoksi, ettei luovutusrajoituksia ollut otettu arvostuksessa huomioon.

Saannoksen soveltamista koskeva oikeuskaytanto ei kuitenkaan ole vakiintunut. Korkeimman
hallinto-oikeuden késiteltdvand on [tdmén lausuntoluonnoksen péaivayksend] vireilla useita
arvostamislain 32 8&:n soveltamista koskevaa valitusasiaa, joihin annettavilla ratkaisulla lienee
soveltamiskaytantod selkeyttavaa vaikutusta.

1.4. Kiinteistdverotus Ahvenanmaan maakunnassa

Ahvenanmaalla kiinteistéverotus kuuluu Ahvenanmaan itsehallintolain (1144/1991) 18 8:n 5
kohdan nojalla maakunnan lainsadadantévallan piiriin. Lainkohdan mukaan maakunnalla on
lainsdadantdvalta asioissa, jotka koskevat muun muassa kunnalle tulevaa veroa.

Ahvenanmaalla kiinteistoveroa maksetaan vuosittain kunnille Ahvenanmaan maakunnan kiin-
teistoverolain (fastighetsskattelag for landskapet Aland, AFS 15/1993) mukaan. Laki on niin
sanottu blankettilaki, jonka nojalla kiinteistoveroa kannetaan kiinteistoverolain (654/1992)
mukaisesti tietyin poikkeuksin myds maakunnassa. Poikkeukset koskevat pé&aasiallisesti kiin-
teistoveroprosenttien vaihteluvéleji. Veroprosentit voivat olla matalimmillaan 0,00 prosenttia,
ja kiinteistoverolain 13 §:n 1 momentissa tarkoitettujen muiden asuinrakennusten veroprosent-
ti voidaan maarata enimmilldan 0,90 prosenttiyksikkda korkeammaksi kuin padasiassa vaki-
tuiseen asumiseen kaytettavien rakennusten veroprosentti, kuitenkin enintddn 0,90 prosenttia.
Valtakunnan kiinteistéverolain 13 8:n 1 momentissa mainittua veroprosenttia ei sovelleta yk-
sinomaan vuokralle tarjottaviin vapaa-ajan asuntoihin. Kiinteistoverotuksen maakunnassa
toimittaa Verohallinto.
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1.5. Kiinteist6jen verotusarvojen merkitys muussa verotuksessa

Arvostamislain mukaiset kiinteiston ja rakennusten verotusarvot vaikuttavat yrityksen elin-
keinotoiminnan nettovarallisuuden laskentaan ja siten noteeraamattoman yhtion jakaman
osingon jakautumiseen padomatuloon, verovapaaseen tuloon ja ansiotuloon seka jaettavan yri-
tystulon jakautumiseen ansio- ja padomatuloon. Verotusarvot vaikuttavat myds perinto- ja lah-
javerolain yritysten sukupolvenvaihdoshuojennukseen, joka perustuu sukupolvenvaihdoksen
kohteena olevan maatilan tai muun yrityksen varojen arvostamiseen kdypien arvojen sijasta 40
prosenttiin arvostamislain mukaisesta arvosta.

1.5.1. Kiinteistjen arvostaminen yrityksen ja maatilan nettovarallisuutta laskettaessa

Arvostamislain 3 §:n 4 momentin mukaan muun kuin julkisesti noteeratun osakeyhtion ja 16
8:n nojalla myds muun yrityksen elinkeinotoiminnan nettovarallisuuteen kuuluvan kaytto-
omaisuuden arvoksi katsotaan verovuoden péattyessa tuloverotuksessa poistamatta oleva arvo.
Lain 3 8:n 5 momentin mukaan muuhun kuin vaihto- tai sijoitusomaisuuteen kuuluva kiinteis-
td, rakennus ja rakennelma arvostetaan kuitenkin verovuotta edeltdvan vuoden vertailuarvoon,
jos se on poistamatonta hankintamenoa suurempi. Lainkohdan mukaan Kiinteistén vertailuar-
vona pidetddn arvostamislain 5 luvussa eli 28 — 32 §:issé tarkoitettua verotusarvoa.

Arvostamislain saatamisen yhteydessa, jolloin varallisuusverolaki (1537/1992) kumottiin, ver-
tailuarvo korvasi nettovarallisuuslaskennassa aiemmin edella mainitulla tavalla sovelletun va-
rallisuusverotuksessa kéytettya verotusarvon.

Metsédn ja maatalousmaan arvostaminen pohjautuu niiden vuotuiseen tuottoon arvostamislain
7 ja 20 §:n mukaisesti.

Arvostamislain 4 luvussa sdédetddn muun kuin osakeyhtiomuotoisen yrityksen maatalouden
nettovarallisuuden laskemisesta. Kiinteistoveron piiriin kuuluvista ja maatilan nettovarallisuu-
teen luettavista varoista katsotaan maatalouden tuotantorakennuksen rakennuspaikan arvoksi
maatalousmaan arvo kerrottuna luvulla nelja, maatalouden tuotantorakennuksen tai rakennel-
man arvoksi tuloverotuksessa poistamatta oleva hankintameno sekd maatalouden asuinraken-
nuksen ja sen rakennuspaikan arvoksi niiden 29 ja 30 §:n mukaan maaréaytyvat arvot. Maatilal-
la oleva asuinrakennuksen ja siihen liittyvdn maapohjan katsotaan kuuluvat maatalouden va-
roihin silloin, kun yli puolta rakennuksesta kdytetddn tyontekijan asuntona tai vuokrataan va-
kituiseksi tai vapaa-ajan asunnoksi.

1.5.2. Kiinteistdjen arvostaminen perintd- ja lahjaverolain sukupolvenvaihdoshuojennusta so-
vellettaessa

Perintd- ja lahjaverolain (378/1940) 55:ssd saadetyn maatilan ja muun yrityksen sukupolven-
vaihdoshuojennusta sovellettaessa huojennuksen piiriin kuuluvat nettovarallisuuteen kuuluvat
varat, mukaan lukien kiinteistéveron piiriin kuuluvat kiinteist6t ja rakennukset, arvostetaan 40
prosenttiin arvostamislain 3 ja 4 luvun mukaisten perusteiden mukaisesta maarasta.

Maatalouden tuotantorakennuksen arvona pidetd&n mainitun 55 §:n ja arvostamislain 4 luvun
23 8:n nojalla tuloverotuksessa poistamatta olevaa hankintamenoa ja sen rakennuspaikan ar-
vona 21 8:n nojalla maatalousmaan arvoa kerrottuna neljalld. Kiinteistoverotukseen piiriin
kuuluvista kiinteistoista ja rakennuksista, joita ei lueta maatalouden nettovarallisuuteen, mutta
jotka kuuluvat sukupolvenvaihdoshuojennuksen piiriin, arvostetaan metsatalouden tuotantora-
kennus perinto- ja lahjaverolain 55 8:n 3 momentin kohdan nojalla verotuksessa poistamatta
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olevaan hankintamenoon ja maatilan asuinrakennus seka metsatalouden tuotantorakennuksen
rakennuspaikka arvostamislain 5 luvun mukaisesti.

Muun kuin julkisesti noteeratun osakeyhtion yritysvarallisuus arvostetaan sukupolvenvaih-
doshuojennusta sovellettaessa maardén, joka vastaa 40 prosenttia arvostamislain 5 8:n mukais-
ten perusteiden mukaan lasketusta maaréstd, joka erdin korjauksin vastaa yhtion osakkeiden
matemaattista arvoa. Osakkeen matemaattinen arvo lasketaan yhtion tarkistetun nettovaralli-
suuden perusteella, jota laskettaessa kiinteistot ja rakennukset arvostetaan siten kuin yrityksen
nettovarallisuuden laskemisesta on edell& todettu.

Julkisesti noteeratun yhtion osakkeet arvostetaan sukupolvenvaihdoshuojennusta sovellettaes-
sa arvostamislain 4 §:n mukaiseen arvoon eli 70 prosenttiin arvopaperin tilinpaatdspaivan mu-
kaisesta paatoskurssista.

2. Kiinteistoverotuksen kehittamishanke

Valtiovarainministerid asetti 1 pdivana joulukuuta 2011 kiinteistéverotuksen kehittdmishank-
keen (VM036:00/2012), jonka tavoitteena oli tuottaa paadministeri Jyrki Kataisen hallituksen
ohjelmassa todetut selvitykset seka esittad ratkaisuehdotukset niihin. Hankkeen tyéryhmaén tuli
kartoittaa lisdksi muita kiinteistoverotukseen liittyvid ongelmakohtia ja tuottaa itse tai teettdd
selvitykset ndista aihealueista. Mainitun hallitusohjelmakirjauksen mukaan "hallitus tahtaa sii-
hen, etté kiinteistOveron osuus kuntien verotuloista kasvaisi vaalikauden aikana. Kiinteistove-
rotuksen muutostarpeet, muun muassa maapohjan erottaminen omaksi kokonaisuudekseen ja
tuulivoimaloiden verokohtelu selvitetadn. Myos kansainvaliset talousjérjestdt (muun muassa
OECD, EU seka IMF) ovat suositelleet kiinteistoveron painoarvon kasvattamista, koska sen
katsotaan haittaavan vdhemmén taloudellista toimeliaisuutta ja siten talouskasvua kuin esi-
merkiksi tyon tai yrityksen verotuksen.

Kehittdmishankkeessa selvitettiin kiinteistoverotuksen nykyjarjestelman kehittdmis- ja uudis-
tamistarvetta. Valtiovarainministerio tilasi rakennusten ja maapohjan arvostamisen nykyjarjes-
telmésta selvitykset. Professori Yrjand Haahtelan selvitys Kiinteistjen kdyvén hinnan méaarit-
tdminen kiinteistoverotusta varten valmistui 23 paivéna toukokuuta 2013. Maanmittauslaitok-
sen erikoistutkijan Risto Peltolan esiselvitys Kiinteistdjen arvostamisperusteiden kehittdmis-
tarve kiinteistoverotuksessa valmistui helmikuussa 2014.

Selvitysten mukaan rakennusten ja maapohjien arvostamisjarjestelmét on uudistettava, koska
verotusarvot ovat yleisesti jaaneet jalkeen kustannus- ja hintakehityksestd. Maapohjien osalta
kauppahintojen kehityksessd on tapahtunut myos alueellista eriytymistd, miké tulee ottaa ny-
kyista paremmin huomioon verotuksessa.

Vuonna 2014 julkaistun selvityksen mukaan kaikissa kunnissa verotusarvot ovat varsin mata-
lat maksettuihin kauppahintoihin verrattuna. Asuinkiinteistdilla suhteelliset verotusarvot ovat
matalammat kuin muilla kiinteistgilla. Suhteellisen verotusarvon (verotusarvo/kauppahinta)
mediaani vaihtelee Suomen kunnissa seuraavasti: asunto-osakeyhtié-muotoiset kiinteistét 20 -
40 prosenttia, rakennetut omakotikiinteistot 20 - 50 prosenttia, asuntotontit 20 - 60 prosenttia,
muut kuin asumisen kiinteistét 30 - 70 prosenttia. Tutkimuksessa havaittiin, ettd kuntien valil-
a8 sekd kunnan sisdlla eri alueiden vAlilla suhteellinen ja efektiivinen veroaste (ve-
ro/kauppahinta) vaihtelevat suuresti. Selvitys vahvisti kuvaa, ettd yhdenvertaisuus ei l&hes-
kéaan aina toteudu kiinteistoverotuksessa. Ongelmana on muun muassa se, ettd verotusarvot
eivét ole johdonmukaisessa suhteessa markkina-arvoihin.
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Selvityksessa suositeltiin rakennusten arvostamisperusteiden yksinkertaistamista ja maapohjan
arvostamisen perusteena olevien hintavydhykkeiden tasopéivitysta ja vyohykkeiden suhteellis-
ten hintaerojen tarkistamista. Maapohjan arvioinnin tueksi suositellaan kayttdmaan asunto-
kaijppoja, jos tonttikauppoja ei ole alueella tehty riittdvasti luotettavan arvonmaarityksen kan-
nalta.

Peltolan esiselvityksen sekd Kkiinteistoverojarjestelmalle asetettujen tavoitteiden pohjalta
Maanmittauslaitoksen tutkimuskonsortio toteutti valtioneuvoston rahoittamana tutkimushank-
keena selvityksen, jonka tavoitteena oli tehdd ehdotus maapohjan arvostamisen uudeksi mene-
telmaksi. Selvityksessé ”Maapohjien aluehintojen arviointimenetelmén kehittdminen kiinteis-
toverotuksessa” (Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 18/2015, joulu-
kuu 2015) ehdotetun arvostamismenetelmén soveltaminen verotuksessa edellyttaa, ettd hinta-
vybhykealueet maéritellddn uudelleen koko maan alueelle. Kehitetyn menetelman avulla ar-
vonmadritys voidaan toteuttaa kustannustehokkaasti hyddyntden Maanmittauslaitoksen Kiin-
teistorekisteria seké kiinteistdjen ja asuntojen kauppahintatietoja, joiden perusteella maapohja
jaetaan yhtendista arvoa rajaaviin hintavyohykkeisiin. Uuden arvostamismenetelman kayt-
toonotto paivittdisi maapohjien verotusarvot lahemmaés vallitsevaa hintatasoa ja korjaisi eri
alueiden vélisia suhteellisia eroja arvostuksessa vastaamaan vallitsevia hintatasoeroja.

3. Nykytilan arviointi ja uudistuksen tarve
3.1. Yleista

Kiinteistdjen arvostamisperusteiden uudistamistarpeen taustalla ovat jo aiemmin tiedossa ol-
leet ja edelld mainituissa selvityksissa yksityiskohtaisemmin esille tuodut nykyisten pitkalti
vanhentuneisiin verotusarvon maardytymisperusteisiin liittyvat ongelmat. Verotusarvojen
madraytymisperusteet eivét riittdvan hyvin kuvaa rakennusten ja maa-alueiden hintaeroja, ei-
vétkd kohtele eri kiinteistdja arvon suhteen johdonmukaisesti. Sovellettavat viitearvot eivat
vastaa nykyista hinta- ja kustannustasoa ja lisaksi rakennusten osalta arvostamisperusteet ovat
osin erittdin monimutkaiset. Arvostamisperusteiden tulisi olla teoreettisesti kestavia, ja niiden
tulisi pohjautua todellisiin hintaeroja aiheuttaviin tekijoihin.

Verotusarvojen maardytymisperusteiden uudistamisen tavoitteena on selked, ymmarrettavé ja
yksinkertainen arvostamisjérjestelma, joka olisi lapindkyva ja jonka arvonmaaritysperusteet
olisivat kaikkien saatavilla. Tavoitteena on ajantasaiset ja jatkuvasti paivittyvat verotusarvot,
jossa tehokkaasti hyddynnetéan viranomaisrekistereihin kerattya tietoja systemaattisesti ja ti-
lastoanalyysisovelluksilla digitalisaation tarjoamia mahdollisuuksia hyddyntden. Tavoitteena
on massamenettelyyn soveltuva kustannustehokas seka viranomaisille ja kiinteistonomistajille
hallinnollisesti helppo menetelma.

Uudistuksessa ei ole aihetta luopua siita peruslahtokohdasta, ettd verotusarvo ja kiinteistovero
madratadan erikseen maapohjan ja erikseen rakennuksen osalta. Maapohjan arvostamisessa
luontaisena l&ahtokohtana on verotusarvon johtaminen nykyiseen tapaan toteutuneista kauppa-
hinnoista kauppa-arvomenetelman? mukaisesti, milla voidaan parhaiten saavuttaa maapohjan

2 Kiinteiston eri arvostamismenetelmia kasitellaan muun muassa sivulla 14 mainitussa Yrjana Haahte-
lan selvityksessd, jossa eri menetelmid on kuvattu seuraavasti.

Kauppa-arvomenetelma tarkastelee samanlaisten tai vastaavien omaisuuserien myynteja ja niihin liit-
tyvid markkinatietoja ja méaarittdd arvoestimaatin vertailuprosessien avulla. Arvioitavaa omaisuuseréa
verrataan samanlaisten omaisuuserien kauppoihin avoimilla markkinoilla.

Tuottoarvomenetelma maérittelee kiinteiston arvon saatavien kassavirtojen kautta ottaen huomioon si-
joituksen ja sidotun pd&doman aika-arvon. Menetelméssé mééritetddn kiinteistosta sen kéyttdaikana saa-
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verotusarvon madrittely oikeudenmukaisesti ja yhtendisesti eri alueilla sijaitsevien Kiinteisto-
jen maapohjille. Kauppa-arvomenetelman sovellettavuutta toisaalta rajoittaa liike- ja teolli-
suuskiinteistdjen osalta kauppojen véhdinen maard. Sama koskee asuinkerrostalotontteja alu-
eilla, jotka ovat jo tiiviisti rakennettuja. Naissé tapauksissa maapohjan arvo saatetaan joutua
johtamaan tuottoarvomenetelmén pohjalta alueen vuokratasoista, ja varsinkin asuinkerrostalo-
jen osalta toteutuneista asuinhuoneistokaupoista.

Se ajateltavissa oleva vaihtoehto, ettd verotusarvojen yleisend arvostamismenetelmana kaytet-
taisiin kauppa-arvomenetelméa myo6s rakennettujen kiinteistjen osalta, jolloin verotusarvo
madréttaisiin koko kiinteistolle erottelematta maapohjan ja rakennuksen osuutta, ei sen sijaan
voisi tulla kysymykseen, koska verotusarvojen johtaminen rakennettujen kiinteistéjen kaup-
pahintatiedoista olisi monessa suhteessa hyvin ongelmallista. Menetelmé ei mydskaan sovel-
tuisi massamenettelyluonteiseen kiinteistdjen arvostamiseen.

Kauppa-arvomenetelmén k&ytdn suurimpia haasteita rakennettujen kiinteistdjen osalta ovat
vertailukauppojen edustavuuden kyseenalaisuus ja rakennustyypistd riippuen kauppojen lu-
kumadran vahaisyys. Siind missa sijainniltaan samanarvoisten tonttien arvot ovat verrattain
yhtenevéisid, rakennettujen kiinteistdjen markkinahintoihin vaikuttavat ratkaisevasti rakennus-
ten yksilolliset erot, jotka voivat olla suuria. Muita rakennettuja kiinteistdja kuin pientalokiin-
teistoja, esimerkiksi asuinkerrostaloja, myydaan kokonaisuuksina hyvin vahan. Asuinkerrosta-
lossa saattaa olla liikehuoneistoja ja lisaksi muita toimialoja kuten pdivakoti tai kioski tai kel-
larikerroksessa pyséakaintihalli, jolloin kauppahintatiedon vertailtavuus vaikeutuu. Toimistora-
kennuskauppoja tehdaan lahinna kysyntad omaavissa kasvukeskuksissa ja rakennusten arvon
madrittdminen vertailukauppojen avulla on vaikeaa niiden keskindisen toiminnallisen ja raken-
teellisen poikkeavuuden vuoksi. Kayttotarkoituksiltaan muille kiinteistoille vertailutietoja
markkinoilta on l&hes mahdotonta 16ytéa. Nait4 ovat esimerkiksi hotellit, vankilat, sairaalat,
uimahallit, koulut, kylpylat seka kauppakeskukset.®

tavien vuosituottojen nykyarvo. Nettotuotto saadaan, kun bruttotuotosta vahennetdan hoitokulut seka
vanhenemisesta aiheutuva korjausvelka. Tuottoarvo saadaan jakamalla nettotuotto tuottovaatimuksella.
Menetelmén keskeinen ongelma on se, ettd kiinteiston kéyttdarvo voi muuttua usein ja nopeastikin.
Menetelméd on ammattimaisessa sijoitustoiminnassa péaasiallisin tapa arvioida investoinnin kannatta-
vuutta ja sitd kéytetddn vertailukauppojen sijasta tai niitd tdydentavésti. Menetelma on rajoituksin toi-
miva asunto- ja toimistotaloissa.

Kustannusarvomenetelmd, johon nykyisen rakennusten verotusarvon méaarittely perustuu, tarkastelee
kohteen rakentamis- ja valmistuskustannuksia, jos tuotettaisiin alkuperdisen kohteen kopio tai vastaa-
van hyddyn tarjoava kiinteistd. Menetelman avulla voidaan madarittaa kiinteiston markkina-arvo sen to-
dellisten tai todennédkdisten ja tarkoituksenmukaisten rakennus- ja tuotantokustannusten perusteella.
Menetelmd ottaa huomioon arvioitavan kohteen idsté ja kunnosta aiheutuvan arvonalennuksen.

Hankintamenomenetelm&& voidaan soveltaa kirjanpitovelvollisissa yhteisoissd, joissa kiinteistot kir-
jautuvat taseeseen hankintamenona. Hankintamenoksi kirjataan rakennuksen ja tontin kauppahinta. Ra-
kennuksen korjausmenot kirjautuvat taseeseen rakentamismenoina. Rakennuksen vanheneminen ote-
taan huomioon vuosipoistoin. Menetelmé tuottaa perustellun arvon, jos hankinnasta ei ole kulunut pit-
kaa aikaa. Pidempadn omistettujen rakennusten osalta ylipoistoja tehtdessa kirjanpitoarvot erkaantuvat
vuosi vuodelta enemman kdyvisté hinnoista ja arvoista.

Asiantuntijamenetelméssa kiinteiston arvon méaritetddn pyytdméalla usein ammatillinen arvio usein
useammalta asiantuntijalta, jotka kayttavat yleensa edelld mainittuja menetelmid arvioidensa pohjana.

% Yrjan4 Haahtela, Kiinteistéjen kayvéan hinnan maarittaminen kiinteistdverotusta varten, s. 9 — 10.
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Rakennetun kiinteiston kasittely kiinteistéverotuksessa yhtena kokonaisuutena samalla mer-
kitsisi luopumista siita tavoiteltavan pidetysta tilasta, ettd kiinteistovero kohdentuisi nykyisté
enemman maapohjaan. Edellytyksend sille, ettd maapohjan osuutta kiinteistoverotuksessa voi-
taisiin kasvattaa, on maapohjan kiinteistoveroprosentin eriyttdminen yleisesta kiinteistovero-
prosentista. Tallaista rakenteellista muutosta, jonka mukaan maapohjalle maarataan erikseen
veroprosentti, joka kohdistuu kaikkeen maapohjaan yhtendisesti, on ehdottanut esimerkiksi
verotuksen  kehittamistyéryhma loppuraportissaan  (Valtiovarainministerion  julkaisuja
51/2010). Tyéryhman nékemys siitd, ettd maapohjaan kohdistuva kiinteistdvero on neutraali
vero, joka ei ohjaa maanomistajien kéyttaytymistd, on taloustieteen piirissa laajalti hyvéksytty.

Rakennusten arvostaminen on tarkoituksenmukaisinta nykyiseen tapaan perustaa kustannus-
arvomenetelmaan, verotuksen massamenettelyyn soveltuvasti siten, ettd verotusarvot maaray-
tyisivat rakennustyyppikohtaisten keskimaaraisten rakentamiskustannusten perusteella. Uu-
dessa jarjestelméassa rakentamiskustannuksiin perustuvat rakennustyyppikohtaiset yksikkoar-
vot perustuisivat Tilastokeskuksen tuottamiin ja rakennustuotantotilastoissa sovellettaviin
kunkin rakennustyypin keskiméaaréisiin uudisrakentamisen kustannustietoihin, joita nykyisestd
poiketen pdivitettdisiin vuosittain todelliset rakennuskustannusten muutokset huomion ottaen.
Huomioon otettaisiin lisdksi rakentamiskustannusten alueelliset erot.

3.2. Rakennusten arvostamisjarjestelman uudistaminen

Valtiovarainministerio asetti joulukuussa 2017 hankkeen rakennusten arvostamisjarjestelmén
uudistamiseksi Kiinteistoverotusta varten (VM152:00/2017). Tilastokeskus vastaa hankkeen
toteutuksesta. Hankkeessa ovat valtiovarainministerion ja Tilastokeskuksen lisaksi mukana
Suomen Kuntaliitto ry ja Verohallinto.

Hankkeen tavoitteena on rakentaa jarjestelmd, joka tuottaa vuosittain kaikille méaaritellyille
rakennustyypeille keskiméé&rdisen rakentamiskustannuksen yksikkoarvon. Tilastokeskuksen
tehtdvana on kehittad rakennusluokitusjarjestelmé, jonka avulla rakennusten verotusarvo voi-
daan laskea maantieteellisen alueen, rakennustyypin seké rakennuksen ian ja laajuuden perus-
teella.

Tavoitteena on saada rakennusluokitusjérjestelma valmiiksi syksyll4 2018 ja rakennusten ar-
vostamisjarjestelmé vuoden 2019 jélkipuoliskolla yhta aikaa maapohjien arvostamisjarjestel-
mauudistuksen kanssa. Uusia verotusarvoja on tarkoitus soveltaa vuoden 2020 kiinteistovero-
tuksessa.

Uudistamisen tuloksena pitdisi olla kiinteistoverotukseen sovellettava laaja-alainen, ajantasai-
nen, selked, massamenettelyyn soveltuva ja helposti yll&pidettdva uusi rakennusten ja maapoh-
jan arvostamismenettely, joka poistaisi arvostamisessa olevat nykyiset ongelmat.

3.3. Maapohjan arvostamisjarjestelman uudistaminen

Edell&d mainittujen esiselvitysten osoittamien uudistustarpeiden pohjalta valtiovarainministerié
on asettanut kaksi hanketta kiinteistoverotuksen arvostamisperusteiden uudistamiseksi mainit-
tujen paalinjojen mukaisesti.

Joulukuussa 2016 asetettiin hanke uusien hintavydhykkeiden luomiseksi maapohjan kiinteis-
tOverotusta varten (VM142:00/2016). Maanmittauslaitos vastaa hankkeen toteutuksesta.
Hankkeessa ovat valtiovarainministerion ja Maanmittauslaitoksen lisdksi mukana Suomen
Kuntaliitto ry, Verohallinto sekd maa- ja metsatalousministerio.
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Hankkeen tavoitteena on luoda uusi aluehintakartta maapohjien verotusarvojen maarittdmista
varten koko maan kattavasti. Yhtenaisen hinnan alueet perustuisivat l&htokohtaisesti markki-
nahintoihin eli toteutuneisiin kiinteistjen kauppahintatietoihin, osin myds asuntojen kauppa-
hintatietoihin.

Tavoitteena on, etté Kiinteistoille voidaan laskea maapohjan verotusarvo uutta aluehintakarttaa
hyodyntamalla siten, ettd jokaiselle kiinteistdlle saadaan hinta-aluetta vastaava yksiloivalla
kiinteistotunnuksella sijaintia vastaava arvo. Maapohjien hintakarttaa paivitettéisiin uudistuk-
sen jalkeisind vuosina alueellista hintakehitystd mittaavia indekseja soveltaen tai hintojen uu-
della laskennalla.

Tavoitteena on saada koko maan kattava aluehintakartta valmiiksi vuoden 2019 jalkipuoliskol-
la. Uusia verotusarvoja on tarkoitus soveltaa vuoden 2020 kiinteistoverotuksessa.

4. Keskeiset ehdotukset
4.1. Yleista

Ehdotuksilla toteutettaisiin vuodesta 2012 vireilla olleen Kiinteistdjen arvostamisen uudistami-
sen edellyttdmat verolainsdddédnndn muutokset. Uudistuksen tavoitteena ei ole vaikuttaa kiin-
teistoverotuksen yleiseen tasoon.

Hallitus on kiinteistoverotusta koskevien lakiesitysten HE 26/2015 vp, HE 174/2016 vp ja HE
133/2017 vp. perusteluissa viitannut kdynnissé olevaan arvostamisjarjestelman uudistamiseen
ja todennut, ettd tassd yhteydessa myods veroprosenttien vaihteluvalit olisi arvioitava uudes-
taan, koska tiedossa on ollut, ettd uudistus johtaisi verotusarvojen nousuun. Vuoden 2017
esityksessé linjattiin, ettd uusi arvostamisjérjestelma otettaisiin k&yttoéon kiinteistoverotukses-
sa vuonna 2020.

Uudistuksen téssd vaiheessa, maapohjan ja rakennusten verotusarvoperusteiden madarittelyn
ollessa kesken Maanmittauslaitoksessa ja Tilastokeskuksessa, ei vield ole riittavia edellytyksia
samanaikaisesti madrittad tulevien veroprosenttien vaihteluvélia. Asia jéisi ndin ollen ratkais-
tavaksi seuraavan hallituksen aikana, vuoden 2019 syksylla annettavan esityksen myota.

Hallitus pitaa perusteltuna, ettd veroprosenttien vaihteluvélien uudelleen maarittelyssa kunnil-
le jatettaisiin riittava lilkkumavara siten, ettei arvostamisuudistus itsessaan johtaisi verotuksen
tason kiristymiseen kunnan sitd tahtomatta. TAméa on perusteltua, koska arvostamisuudistuksen
johdosta verorasitus jakautuisi uudella tavalla kiinteistonomistajien kesken, jolloin osalla ve-
rotus Kiristyisi jo tastd syysta. Taman vuoksi on aiheellista harkita myds myohempienkin ala-
rajatarkistusten ajoitusta, vaikka pidemman aikavélin tavoitteena onkin pidettdva verotuksen
painopisteen siirtdmista tyon verotuksesta enemman kulutus- ja kiinteistdverotuksen suuntaan.

4.2. Rakennusten arvostaminen

4.2.1. Rakennuksen perusarvo

Rakennusten arvostamisessa siirryttaisiin nykyisesta useiden vuosikymmenten takaisiin kes-
kiméaaradisiin ja rakennuskustannusindeksilld vuosittain tarkistettuihin rakentamiskustannuksiin

perustuvista jalleenhankinta-arvoista uudelleen maaritettavien verotusarvon perusteena ole-
vien arvojen, jota nimitettdisiin perusarvoksi, kdyttamiseen.
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Rakennuksen perusarvo perustuisi verovuoden rakentamismaaraysten ja —kaytantdjen mukai-
siin keskimaaraisiin rakennuskustannuksiin. Perusarvo voisi muuttua silloin kun rakennuskus-
tannukset, kuten urakkahinnat, rakentamisen tuottavuus ja panoskustannukset muuttuvat tai
kun rakentamismadréykset ja —ké&ytadnnot, kuten suunnitteluratkaisut, tilajakaumat ja tilavaati-
mukset, muuttuvat.

Arvostaminen muuttuisi periaatteiltaan myds siten, etta erdiden rakennustyyppien jéalleenhan-
kinta-arvon maérittelyssa nykyisin noudatettavista jaksossa 1.2.2. kuvatuista lukuisten erilais-
ten ominaisuustietojen perusteella tehtdvistd korotuksista ja alennuksista luovuttaisiin. Raken-
nuksen yksittdisilla ominaisuuksilla ei vastaisuudessa endé olisi en&a suoraa vaikutusta vero-
tusarvoon.

Perusarvon perusteena olevat yksikkdarvot (nyk. perusarvo) madritettdisiin kaikille kansallisen
rakennusluokituksen alimman nelinumerotason luokille valtiovarainministerion asetuksella Ti-
lastokeskuksen tuottaman hinta-aineiston perusteella. Tietojen toimittamisesta, tietosiséllgista
ja aikataulutuksesta sovitaan Verohallinnon ja Tilastokeskuksen keskindisella sopimuksella.

Yksikkdarvot euroina pinta-alan nelidmetria tai tilavuuden kuutiometria kohden on tarkoitus
madrittdd Tilastokeskuksen rakennusluokitusta vastaavan kayttotarkoituksen mukaisille ra-
kennustyypeille niiden keskimé&éaréisten tilajakaumien, tilaominaisuuksien ja keskimé&araisten
todennakoisten rakentamiskustannusten perusteella. Nykyisen jélleenhankinta-arvoasetuksen
mukaisesta vain verotuksessa sovelletusta rakennustyyppiluokituksesta luovuttaisiin.

Nykyisen jalleenhankinta-arvoasetuksen mukaan jalleenhankinta-arvo arvioidaan padasiallisen
kayttotarkoituksen mukaan, jos rakennuksella on useita kayttotarkoituksia. Jos kuitenkin
huomattava osa rakennuksesta on muussa kuin padasiallisessa kayttotarkoituksessa, voidaan
rakennuksen osat arvioida erikseen. Néitd periaatteita on tarkoitus noudattaa myds vastaisuu-
dessa. Rakennuksen samaa kayttotarkoitusta olevia mydhemmin rakennettuja laajennusosia
kasitelladn kiinteistdverotuksessa yleensa niin sanottuina osarakennuksina, mika on tarpeen,
jotta ikdalennukset voidaan maarittaa oikein eri aikoina valmistuneille rakennuksen osille.

Tilastokeskuksen uusi rakennusluokitus ja rakennusluokitin

Tilastokeskuksessa on vireilld nykyisen vuodelta 1994 peréisin olevan kansallisen rakennus-
luokituksen péivitys vastaamaan paremmin nykyaikaisia rakennustyyppeja. Rakennusluoki-
tuksen tarkeimmat kayttokohteet ovat Vaestorekisterikeskuksen yllapitama rakennus- ja huo-
neistorekisteri seké siihen perustuvat rakennus- ja asuntotuotantotilastot sekd rakennus- ja
asuntokantatilastot. Uuden rakennusluokituksen on maara valmistua syksylla 2018.

Rakennusluokittelun uudistamisessa on otettu huomioon sen kayttd myés kiinteistoverotuk-
sessa, mutta luokittelu palvelee lisaksi muun muassa monia maankayton ja rakentamisen tar-
peita.

Uudistetun luokituksen pohjalle suunnitellaan sahkoistd asioimista varten rakennusluokitin-
tyokalu, jolla rakennusluvan hakija voi maéarittdd oikean rakennusluokan. Tyokalu tulee saas-
tdmaén kuntien rakennusvalvonnan ty6ta ja parantamaan Vaestorekisterikeskuksen rakennus-
tietojen laatua. Pidemman aikavalin tavoitteena on, ettd uudistus parantaa l&hdeaineiston laa-
dun paranemisen johdosta myds tilastotuotannon tasoa.

Rakennusluokittimen avulla voi tarkastella rakennuksen perusarvon maaraytymisperusteita ja
tarkistaa kiinteistoverolain 16 8:n velvoittamana rakennuksen perusarvon laskennassa kéyte-
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tyn kayttotarkoitusluokan oikeellisuuden.Uusi kansallinen rakennusluokitus 9 péivan kesakuu-
ta 2018 tilanteen mukaisena ilmenee liitteestd 2.

Rakennusluokituksessa tapahtuvia keskeisid muutoksia

Valtiovarainministerion asetuksessa rakennusten jalleenhankinta-arvon perusteista teollisuu-
den tuotanto- ja varastorakennuksilla tilavuuden perusarvo on yhtaldinen. Tilastokeskuksen
rakennusluokituksessa 1994 teollisuusrakennukset ja varastorakennukset ovat omina paaluok-
kinaan. Kaivannaistoiminnan rakennukset siséltyvat luokituksessa 1994 teollisuuden tuotanto-
rakennusten alaluokkaan “Muut teollisuuden tuotantorakennukset”. Rakennusluokituksessa
2018 kaivannaistoiminta on erotettu omaksi luokakseen. Taman lisdksi 1994 luokasta ”Muut
teollisuuden tuotantorakennukset” on erotettu raskaan teollisuuden tuotantorakennukset yh-
deksi teollisuuden tuotantorakennusten alaluokaksi. Luokitusmuutoksen perusteena on ollut
erottaa selvasti ominaisuuksiltaan eroavat rakennustyypit “kaatoluokasta” muut teollisuuden
tuotantorakennukset, ja néin luoda aiempaa parempi pohja myds teollisuuden tuotantoraken-
nusten luokkakohtaisten rakennuskustannusten méarittelyyn. Teollisuuden tuotantorakennus-
ten osalta luokitusuudistus on luonteeltaan suurelta osin ryhmittelymuutos, jonka tavoitteena
lisata luokituksen ymmarrettavyytta ja kaytettavyytta.

Varastorakennukset oli rakennusluokituksessa 1994 jaettu teollisuusvarastoihin, kauppavaras-
toihin ja muihin varastoihin. Rakennusluokituksessa 2018 luokitusperusteena ei enéa ole va-
raston kayttajien toimiala vaan varaston ominaisuudet. Talldin samankaltaista varastotilaa voi
toiminnassaan kéayttad monen eri toimialan yritykset. Varastointi toimialana on myds uudistu-
nut ja kehittynyt huomattavasti vuodesta 1994. On syntynyt muun muassa uudentyyppisié,
olosuhteiltaan saddeltyja pienvarastoja ja monen kaupparyhmittymén yhteiskaytossa olevia
suuria logistiikkakeskuksia sek& kylmd- ja pakastevarastoja. N&iden varastotyyppien lisaksi
uudessa rakennusluokituksessa ovat luokat l[Ammittamattémét varastot, lampimat varastot ja
varastokatokset. On luonnollista, ettd eri varastotyypeilld on myds erisuuruiset rakennuskus-
tannukset. Varastorakennusten luokittelun uudistaminen on ehka monessa suhteessa merkitté-
vin muutos luokituksessa 2018 verrattuna luokitukseen 1994.

Myymaélarakennusten luokittelu uudessa ja vanhassa luokituksessa vastaa hyvin pitkélle toisi-
aan.

4.2.2. Rakentamiskustannusten alueellisten erojen huomioon ottaminen

Rakennusten perusarvon laskentaperusteista, jotka tarkistettaisiin vuosittain, on perusteltua
saataa valtiovarainministerion asetuksella, kuten jalleenhankinta-arvojen laskentaperusteista
nykyisin. Vuosittain annettava asetus, joka annettaisiin ensimmaisen kerran loppuvuodesta
2019, uudistuisi rakenteellisesti ja siséllollisesti arvostamislakia koskevan lakiehdotuksen 30
8:n yksityiskohtaisissa perusteluissa kuvatulla tavalla.

Ehdotuksen mukaan perusarvot madritettaisiin alueellisten rakentamiskustannusten perusteel-
la, mink& vuoksi samaan rakennusluokkaan kuuluvan rakennuksen perusarvo voisi vaihdella
kunnittain alueellisista rakentamiskustannuksista riippuen. Rakentamiskustannusten alueellis-
ten erojen huomioon ottaminen on valttdmatontd pyrittdessé oikeaan keskiméaérdiseen arvos-
tamistasoon, koska rakentamiskustannuksissa on olennaisia alueellisia eroja. Erdissé kasvu-
keskusten kunnissa rakentamiskustannukset voivat olla 1ahes kolmanneksen korkeammat kuin
halvimman rakentamisen alueilla. Erot rakentamiskustannuksissa voivat johtua esimerkiksi
tyévoiman ja rakennustarvikkeiden hintaeroista. Eroja aiheutuu myds rakentamisen laatutason
paikallisista eroista, koska erityisesti asuinrakentamisessa halutummille ja siten arvokkaim-
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mille alueille tyypillisesti rakennetaan tavanomaista korkeammat laatuvaatimukset tayttavia
asuntoja.

Alueelliset erot otettaisiin huomioon kéyttamalla perusarvon laskennassa Tilastokeskuksen
tuottamaan alueellisia rakennuskustannuksia koskevaan hinta-aineistoon perustuvia kuntakoh-
taisia sijaintikertoimia, joista sdddettdisiin tarkemmin valtiovarainministerion asetuksella.
Kunnat jaettaisiin kaavailujen mukaan kuuteen luokkaan, joista kalleimman rakentamisen alu-
eilla, kuten erdissa paakaupunkiseudun kunnissa, kaytettava kerroin olisi 1 ja halvimman ra-
kentamisen alueilla tamanhetkisen arvion mukaan noin 0,79.

4.2.3. Maa- ja metsatalouden tuotantorakennukset

Maa- ja metsatalouden tuotantorakennusten arvostamisessa ehdotetaan siirryttavaksi yhden-
mukaisesti muiden rakennusten kanssa perusarvon ja ikdalennusten perusteella maaraytyvaan
arvostamiseen. Tama koskisi rakennuksia, joiden rakentaminen on aloitettu vuonna 2020 tai
sen jalkeen. Ehdotus edist&a olennaisesti toimialaneutraalisuutta ja vdhentdd nykymenettelyyn
liittyvia hallinnollisia hankaluuksia.

Kytkenté tuloverotuksen poistamattomaan hankintamenoon on hallinnollisesti ongelmallista,
koska tuloverotuksen toimittamisessa kéytetysta tietojarjestelméasta ei ole saatavissa rakennus-
kohtaisia tietoja, ja kéytdnndssa poistot tehddan kunkin poistoprosentin piiriin kuuluvien ra-
kennusten osalta maatilakohtaisesti. Rakennuspoistojen oikeaan kohdentamiseen maatilan eri
kunnan alueilla sijaitsevien rakennusten osalta liittyy myds hankaluuksia. Maatilojen yhtidit-
tdminen puolestaan lisda ongelmia, jotka johtuvat siitd, ettd osakeyhtididen tuloverotuksessa ei
ole kiinteistokohtaista menojdanndsten seurantaa.

Rakennukset, joiden rakentaminen on alkanut ennen vuotta 2020 jaisivét nykyisen arvostamis-
tavan piiriin, kuitenkin siten, ettd todellisten maatilatalouden tuloverotuksessa tehtyjen poisto-
jen sijasta sovellettaisiin kaavamaista 10 prosentin laskennallista poistoa, joka olisi sama kai-
kille rakennuksille. Mainittu poistoprosentti vastaa maatilatalouden tuloverolain mukaista ta-
lousrakennuksen enimmaispoistoprosenttia. Enintaan 1 000 euron suuruinen poistamaton han-
kintameno véhennettéisiin kertapoistona. Asiasta séédettdisiin arvostamislakia koskevan la-
kiehdotuksen voimaantulosadnnoksessé.

Ehdotus merkitsee maatalouden tuloksesta tehtyjen poistojen maarasta riippuen, ettd vanhojen
rakennusten verotusarvo voi, todellisesta poistoprosentista riippuen, muodostua nykysaannok-
siin perustuvaa verotusarvoa pienemmaksi, jos kyse on asuin-, toimisto- tai muusta niihin ver-
rattavasta rakennuksesta, joiden enimmaispoistoprosentti on kuusi prosenttia. Verotusarvo voi
my06s muodostua suuremmaksi, jos kyse on kasvihuoneesta tai muusta kevyesta rakennelmas-
ta, joiden enimmaispoistoprosentti on 20. Koska uudistuksen my6ta laskennallisen perusarvon
ja itkdalennusten perusteella arvostettavien rakennusten verotusarvot yleisesti nousisivat sel-
vasti, jolloin kuntien on oletettava alentavan veroprosenttejaan kiinteistoveron tuottotavoitetta
vastaavalle tasolle, nykymenettelyn piiriin kuuluvien vanhojen maa- ja metsatalouden tuotan-
torakennusten kiinteistoverotus kuitenkin kevenisi merkittavéasti.

Uusien maa- ja metsatalouden tuotantorakennusten verotus muodostuisi sekin kevyemméksi
kuin nykymenettelyssd, koska arvostamisperusteena olisi 70 prosenttia keskimaaraisista ra-
kennuskustannuksista, kun menojdédnndspoistoon perustuvassa verotusarvojen méaarittdmisessa
ei arvostamistavan luonteesta johtuen sovelleta aliarvostusta.
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4.2.4. Rakennelmat ja sellaiset rakennukset, joiden arvostamiseen yksikkdarvoperusteinen pe-
rusarvo ei sovellu

Erilaisten rakennelmien perusarvo perustuisi, kuten jélleenhankinta-arvo nykyisinkin, raken-
tamiskustannuksiin. Rakennelman perusarvona pidettaisiin 70 prosenttia rakennuskustannuk-
sista. Verotusarvoa laskettaessa rakennuskustannuksia korjattaisiin nykyiseen tapaan kesakuun
rakennuskustannusindeksin vuosimuutoksen perusteella.

Rakennelmien liséksi sellaisten rakennusten, joihin ei voida suoraan soveltaa mink&éan Tilas-
tokeskuksen mukaisen rakennustyypin perusarvoa, perusarvoksi katsottaisiin samoin 70 pro-
senttia rakennuskustannusindeksin vuosimuutoksen perusteella yllapidetyista rakennuskustan-
nuksista. Tarkentuvasta uudesta rakennusluokituksesta huolimatta téllaisia rakennuksia voivat
olla esimerkiksi tietyt ydinvoimalaitoksiin liittyvét rakennukset.

Rakennuskustannusten perusteella arvostettavien rakennelmien ja rakennusten perusarvon las-
kemisesta saadettaisiin erikseen arvostamislain 30 §:n nojalla annettavassa valtiovarainminis-
terién asetuksessa. Rakennuskustannusten perusteella arvostettavien rakennelmien ja raken-
nusten perusarvot alenisivat nykyisiin jalleenhankinta-arvoihin verrattuna, kun sovellettava
varovaisuusalennus kasvaisi viidella prosenttiyksikolld. Kun Kiinteistoveroprosenttien vaihte-
luvalid kaavailujen mukaisesti arvostamaisuudistuksen johdosta alennettaisiin, uudistus ke-
ventdisi kokonaisuudessaan rakennelmiin ja rakentamiskustannusten perusteella arvostettaviin
rakennuksiin kohdistuvaa kiinteistoverorasitusta.

4.2.5 Vesivoimalaitoksen ja sen rakenteiden perusarvo

Valtiovarainministerié on arvostamislain 30 §:n 1 ja 2 momentin nojalla vuosittain antanut
asetuksen vesivoimalaitoksen ja sen rakenteiden jalleenhankinta-arvon perusteista. Vesivoilai-
tosten rakenteet arvostetaan asetuksen mukaan ensisijaisesti rakennuskustannusten perusteella.

Ellei alkuperaisia rakennuskustannuksia ole ollut saatavilla, on arvostaminen perustunut kes-
kimaaraisiin vesivoimalaitosten rakennuskustannuksiin. Jalleenhankinta-arvon laskemista var-
ten naitd rakentamiskustannuksia muutetaan vuosittain kesakuun rakennuskustannusindeksin
vuosimuutosta vastaavasti. Jalleenhankinta-arvona on pidetty 75 prosenttia kunkin vesivoima-
laitoksen veron piiriin kuuluvien rakenteiden néin lasketuista rakennuskustannuksista tai vas-
taavista keskimaardisista rakennuskustannuksista.

Vesivoimalaitosten arvostamismenettelya ei ole tarkoitus muuttaa. Vesivoimalaitosten perus-
arvot kuitenkin alenisivat varovaisuusalennuksen suurentuessa yhdenmukaisesti muiden ra-
kennusten kanssa viidella prosenttiyksikolla.

4.2.6. Ikaalennusten maara

Vuotuisia ikdalennuksia koskevia sddnnoksia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd rakennuksen
kantavalla rakenteella — kivi tai puu — joka nyKkyisin vaikuttaa lukuisten rakennustyyppien iké-
alennuksen méaréan, ei endé olisi merkitystd. Rakennusmateriaalilla ei valttdmétta juurikaan
ole vaikutusta rakennuksen arvon alenemiseen. Rakennusten kantavissa rakenteissa kdytetdan
lisaksi yleisesti seka Kivi- etta puurakenteita, mika aiheuttaa rajanveto-ongelmia.*

4 Kantavan rakenteen huomioon ottamisesta luopumista ehdotti my6s Risto Peltola selvityksessa Kiin-
teistdjen arvostamisperusteiden kehittdmistarve kiinteistoverotuksessa, vuodelta 2014.
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Ikdalennusprosentit on méaaritettdva uudestaan rakennuksille, joiden ikdalennus riippuu kanta-
vasta rakenteesta. Ikdalennusprosentti on arvostamislain 30 8:n mukaan 1,25 prosenttia puisel-
le ja 1 prosentti kiviselle asuin-, toimisto- ja muulle niihin verrattavalle rakennukselle seké 5
prosenttia puiselle ja 4 prosenttia kiviselle myymala-, varasto-, tehdas-, tyOpaja-, talous- ja
muulle niihin verrattavalle rakennukselle.®

Rakennusten hinnat ja arvot alenevat teknisen kulumisen samoin kuin rakennusten toiminnal-
lisen, laadullisen ja tyylillisen vanhenemisen myot4. Aleneminen ei ole lineaarista, ja toisaalta
erityisesti asuntojen hintoihin vaikuttavat my6s kysynta- ja tarjontatekijét. Ikdalennusjarjes-
telm& puolestaan perustuu verotuksen massamenettelyyn soveltuvasti rakennuksen taloudelli-
sena kayttdaikana tasaisesti tapahtuvaan arvon alentumiseen eiké silla ole suoraa yhteytta ra-
kennusten markkinahintojen muutoksiin.

Vuotuisten ik&alennusten tason kokonaan uudelleen madrittelyyn ei asuinrakennuksia lukuun
ottamatta ole kaytettavissa riittdvad tutkimuksellista tietoa. Arvostamisuudistuksen esiselvi-
tyksessé osakehuoneistojen ja omakotikiinteistdjen kauppahintatietoihin perustuvan analyysin
johtopaatosten mukaan® seka asuinkerrostalojen ettd omakotitalojen asuinrakennusten vuotui-
nen arvonalennus on noin 1,25 prosenttia.

Asuinrakennusten ikdalennuksen méaaréksi ehdotetaan nykyisin puurakenteisiin asuinraken-
nuksiin sovellettavaa 1,25 prosenttia. Verotusarvoltaan 55 prosentissa ja lukumaardisesti 90
prosentissa vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin piiriin kuuluvista asuinrakennuksista
kantava rakenne on puuta. Vapaa-ajanasunnot ovat ldhes yksinomaan puurakenteisia.

Muiden nyt puheena olevien rakennusten ikéalennukseksi ehdotetaan kantavalta rakenteeltaan
kivisten rakennusten nykyista ik&alennusta. Toimisto- ja niihin verrattavien rakennusten ika-
alennukseksi ehdotetaan 1 prosenttia ja muiden rakennusten ikdalennukseksi 4 prosenttia.
Yleisen kiinteistoveroprosentin piiriin kuuluvien puurakenteisten rakennusten verotusarvo-
osuus on runsaat 10 prosenttia.

Ikdalennusten enimmaismadraan ei ehdoteta muutoksia. Se, ettd perusparannusmenoja ei seu-
raavaksi esitetyin perustein enda otettaisi huomioon, antaisi sinansa perustellusti aiheen tar-
kastella myds ikdalennusten enimmaismaarad, jonka taso, joka muiden kuin asuinrakennusten
ja voimalaitosrakennusten ja —rakennelmien kohdalla on 80 prosenttia, johtaa monien raken-
nustyyppien kohdalla yleisella tasolla tarkastellen hyvin matalaan verotusarvoon. lkéalennus-
ten enimmaéistason uudelleen arviointiin ei tall4 erdd kuitenkaan ole riittdvad tutkimustietoa.
Lisdksi on huomattava, ettd enimmaismaaran alentaminen esimerkiksi asuinrakennuksiin so-
vellettavalle tasolle eli 70 prosenttiin, merkitsisi huomattavan suurta suhteellista kertakorotus-
ta enemmistdlle yleisen kiinteistéveroprosentin piiriin kuuluvista rakennuksista. Niista run-
saalla 55 prosentilla verotusarvo on minimissaén 20 prosentissa jalleenhankinta-arvosta. 1ké-

5 Ikaalennusprosentin 1,25 ja 1 piiriin kuuluviksi katsotaan myds sairaalat, terveyskeskukset, kunnallis-
ja vanhainkodit, parantolat, hoito- ja kuntoutuslaitokset, palvelutalot, lastenkodit, koulukodit, koulut,
kurssikeskukset, teatterit, konsertti- ja kongressirakennukset, kirjastot, museot, taidegalleriat, seurakun-
tatalot, nuorisotalot, kirkot, monitoimi- ja urheilutalot, stadion- ja katsomorakennukset, linja-auto-, rau-
tatie- ja satamaterminaalit, kasarmit, vankilat, paloasemat ja vesitornit.

Ikdalennusprosentin 4 ja 5 piirin kuuluviksi katsotaan myds lentoasematerminaalit (KHO:2018:T1941)
huoltorakennukset, tietoliikennerakennukset kuten puhelin-, linkki- ja viestiasemarakennukset, kallio-
suojat, ruokalat, pysakdintitalot, uimahallit, jadhallit, voimalaitokset (muut kuin vesivoimalaitoksen
kuuluvat voima-asemat), ja siilot.

6 Ks. alaviitteessa 4 mainittu selvitys, s 17 — 22.
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alennusten enimmaismaaran alentaminen 80 prosentista 70 prosenttiin lisaisi niistd suoritetta-
van kiinteistoveron ma&raé 50 prosentilla.

4.2.7. Perusparannusten huomioon ottaminen

Nykyisestd menettelystd, jonka mukaan perusparannukset tai huomattavat kunnossapitoty6t on
otettava huomioon alentamalla ikdalennusta “harkinnan mukaan”, ehdotetaan luovuttavaksi.
Lahtokohtaisesti ik&alennusta on alennettava perusparannuksen perusteella, jos rakennuksen
taloudellinen kayttoika pitenee.

Harkinnanvaraisuus sindnsa on ongelmallista ajatellen verolainsdddénnélle asetettavia tdsmal-
lisyysvaatimuksia. Vaikka Verohallinto on antanut ohjeita siitd, miten erdt perusparannus-
toimenpiteet otetaan huomioon jalleenhankinta-arvoa méarattaessd, oikea tapa ottaa huomioon
moninaiset perusparannukset ja kunnossapitoty6t on haastavaa. Etenkin pientaloasukkaat mo-
nesti myos jattavat tehdyn perusparannuksen ilmoittamatta Verohallinnolle, mikd on omiaan
johtamaan verovelvollisten eriarvoiseen kohteluun. Lisaksi toimenpiteiden saattaminen Vero-
hallinnon tietoon kunnan rakennusviranomaisten kautta riippuu myos paikallistason vaihtele-
vista kaytannoista.

Kiinteistdnomistajien kannalta merkittavaa on, ettd muutos kannustaa huolehtimaan rakennus-
ten kunnossapidosta, mika on myods kansantalouden kannalta suotavaa. Muutos myd6s poistaisi
rakennusten energiatehokkuuden parantamisesta aiheutuvan kiinteistéverorasituksen nousun,
minka on katsottu rajoittavan ilmasto- ja energiapolitiikan kannalta tarkeind pidettyja perus-
korjaustoimenpiteita.

Muutos myos edistéisi kaupunkikuvallisesti tai historiallisesti arvokkaiden vanhojen raken-
nusten sailyttdmistd, kun peruskorjaustoimenpiteet eivét lisdisi verokustannusta.

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

4.3. Maapohjan arvostaminen
4.3.1. Maanmittauslaitoksen tuottamien aluehintojen kéytt6 verotusarvoa maarattaessa

Ensisijainen peruste maapohjan arvostamisessa olisi edelleen arvostamislain 29 §:n saannok-
sessd tarkoitettu ”laadultaan ja sijainniltaan vastaavista kiinteistdista paikkakunnalla vapaassa
kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen hintojen perusteella todettu kohtuullinen hintata-
s0”. Nykyisin rakennusmaan verotusarvon perusteena ovat Verohallinnon rakennusmaan vero-
tusarvon laskentaperusteista antaman péaatoksen mukaisesti tonttihintakartan tai arviointioh-
jeen mukaiset rakennusmaan kayvat aluekohtaiset arvot eli niin sanottu aluehinnat, josta vero-
tusarvoksi katsotaan lahtokohtaisesti 75 prosenttia.

Maapohjan verotusarvojen uudistamisessa olennaisin muutos on Maanmittauslaitoksessa kehi-
tetyn uuden edistyksellisen arvostamismenetelmén avulla tuotettujen hintatietojen kéyttdonot-
to kiinteistoverotuksen aluehintoja maéritettdessa. Nykyisistd monelta osin vanhentuneista
tonttihintakartoista ja arviointiohjeista luovuttaisiin ja siirryttéisiin pitkéalti automatisoituun eri

" Ks. esimerkiksi Ympéristdministerién raportti 22 / 2009, Rakennusten kiinteistéveron
porrastaminen energiatehokkuuden ja l&mmitystavan perusteella, s 17 — 18.

31



rekisterien tietoja hyddyntavaan ja vuosittain péivittyvid aluehintatietoja tuottavaan arvosta-
mismenetelmaan.

Uudistuksen myota my6s luovuttaisiin nykyisin Verohallinnon padtokseen perustuvasta alue-
hinnan vahimmaisméaarasta, joka on 1 euro neliémetrilta.

Ehdotuksen mukaan Verohallinnon olisi verotuksen aluehintoja maérattiessa “otettava huo-
mioon” Maanmittauslaitoksen maapohjan ja huoneistojen kauppahintatiedoista ja muista tie-
doista johtamat aluekohtaiset keskimaardiset hinnat. Maanmittauslaitoksen tuottamia alueelli-
sia hintatietoja ei sdadannéisesti kaytettéisi verotuksen aluehintojen maarittdmisen perusteena,
koska verotustoimivalta kuuluu Verohallinnolle. Kéytanndssa lahtékohtana kuitenkin olisi, et-
td Maanmittauslaitoksen tuottamien alueellisten hintatietojen katsottaisiin osoittavan arvosta-
mislain 29 8:ss4 tarkoitetulla tavalla kauppahintojen perusteella todetun alueellisen hintatason.

Maapohjan verotusarvon maarittdminen pelkéstaén toteutuneiden kauppahintojen perustella ei
kaytdnnossa ole mahdollista alueilla, jotka ovat olleet pitkdan tayteen rakennettuja ja joilla sen
vuoksi ei ole kaytettavissd arvon madrittamisen edellyttdmia riittdvan tuoreita tonttien kaup-
pahintatietoja. Koska huoneistokauppojen ja tonttikauppojen vélilla vallitsee selvé korrelaatio
alueilla, joilla on tietoja my0s tonttikaupoista, on perusteltua, ettd maapohjan arvostamisessa
voitaisiin verotusarvoa maarattdessa ottaa huomioon myds huoneistokauppojen hintataso, jos
rakentamattomiin kiinteistoihin kohdistuvien kauppojen méaéra on riittdmaton Kiinteistdjen
maapohjan hintatason selvittdmiseksi. Liséksi maapohjan arvostamisessa hyddynnettéisiin ra-
kennettuja kiinteistoja koskevia kauppahintatietoja.

Arvostamismenetelman paapiirteet

Menetelméd perustuisi tilastomatemaattiseen paikkatietoanalyysiin, jossa hyddynnetdan toteu-
tuneiden Kiinteisto- ja asuntokauppojen hintatietoja. Menetelméssa hyddynnetaan kiinteistore-
Kisteria ja kiinteistdjen sekd asuntojen kauppahintatietoja siten, ettd maapohja pystytaan jaka-
maan homogeenisiin hintavyéhykkeisiin. Arvostamisessa sovelletaan menetelmad, jossa
maastokohteiden rajaamille alueille lasketaan toteutuneiden kauppojen keskiluku kuten medi-
aani. Asuntokauppojen hintatietoja tai alueiden keskihintoja kdytetadn maapohjan arvon maa-
rityksessa silloin, kun rakentamattomien tonttien kauppoja ei ole tehty riittavasti tilastollista
paattelya varten.

Aluekohtaiset hinnat neliémetria tai kerrosneliometria kohden laskettaisiin kuudelle eri kayt-
totarkoitukselle. Néita ovat asuinpientalojen, erillispientalojen seké rivitalojen ja muiden kyt-
kettyjen asuinrakennusten alue, asuinkerrostaloalue, liike- ja toimistorakennusalue, teollisuus -
ja varastorakennusalue, loma- ja matkailualue sekd asemakaavan ulkopuolella sijaitseva
asuinpientaloalue.

Kullekin kayttotarkoitukselle laskettaisiin ja méariteltéisiin hinta-alueet. Kunkin hinta-alueen
sisalld hinta olisi yhtendista, eli jokainen saman hinta-alueen sisadn jadva kiinteistd saa tdman
hinta-alueen yksikkéhinnan. Hinta-alueita olisi koko maassa esimerkiksi asuinpientalotonteille
3000 — 6 000.

Hinta-alueiden muodostaminen alkaisi niin sanottujen laatuvakioitujen hintapisteiden lasken-
nalla, missa l&htGaineistona kaytettdisiin toteutuneita rakentamattomien kiinteistdjen kauppo-
ja, omakotitalokauppoja sek& huoneistokauppoja. LahtGaineistot skaalattaisiin kesken&dan hin-
tatasoiltaan yhdenmukaisiksi ottaen huomioon rakennuksen vaikutus hintaan.
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Rakennettujen omakotitalokiinteistéjen kaupoista johdetaan tontin arvo samaa kiinteistoa kos-
kevan tonttikaupan ja rakentamisen jalkeen tapahtunutta kauppaa koskevien hintatietojen
avulla. Hinta-alueiden muodostuksessa kéytettédvét jopa 30 vuotta vanhat kaupat muunnetaan
soveltuvan maanarvoindeksin tai vastaavan kertoimen avulla kesken&an verrannollisiksi tilas-
tollisin menetelmin muun muassa ajan, pinta-alan, talon ian, huoneiston koon ja tontin raken-
nusoikeuden suhteen.

Hintapisteiden avulla laskettaisiin kunkin mikroalueen suhteellinen hinta, jonka avulla alue si-
joitettaisiin oikeaan hintaluokkaan. Mikroalueet muodostettaisiin kuntarajoja, tie- ja rautatie-
vaylié seka vesistoja sekéd asemakaavoja koskevien aineistojen avulla. Hintaluokkien lukumaé-
ra puolestaan méaaritettaisiin tilastollisesti kauppahinta-aineiston perusteella. Samassa luokassa
olevat vierekkain sijoittuvat mikroalueet yhdistettaisiin samaksi hinta-alueeksi. Kauppahinto-
jen usein suuren vaihtelun ja paikoittain kauppojen vahyyden vuoksi mikroalueiden luokkia ja
niiden rajoja méadriteltéisiin myds manuaalisesti.

Vierekkaisten alueiden hintaero olisi kalleimmilla alueilla suuruusluokaltaan 20 — 30 prosent-
tia ja halvoilla alueilla 30 — 50 prosenttia.

Muodostettujen hinta-alueiden lopulliset aluehinnat laskettaisiin lyhyemman aikavalin, esi-
merkiksi viimeisen kymmenen vuoden kauppahinta-aineiston, perusteella. Hinnasto pidettai-
siin ajan tasalla laskemalla ne vuosittain uudestaan. Seuraavan vuoden kiinteistoveropaatosta
varten tehtdvassa hinnaston laskennassa kéytettéisiin kauppoja, jotka on tehty viimeistaan las-
kentaa edeltavan kesédkuun loppuun mennessa. Vaihtoehtoisesti hinnastoa voidaan pitda ajan
tasalla siihen soveltuvan indeksin avulla.

Hinta-alueille voitaisiin mééaritell& kertoimia, joiden avulla Verohallinto voisi alueellisen hin-
nan perusteella méaarittdd aluehinnan ja sen perusteella verotusarvon esimerkiksi rannalla si-
jaitsevalle kiinteistolle tai alueille, jotka eivét kuulu edell&d mainittuihin kuuteen kéyttotarkoi-
tukseen, joille Maanmittauslaitos laskisi hinta-alueet.

Hinta-alueiden rajat olisivat verrattain pysyvid, ja niihin tehdaan vuosittain vain asemakaavan
laajenemisesta aiheutuvat muutokset. Hintatasojen alueelliset muutokset otettaisiin huomioon
muodostamalla hinta-alueet uudelleen 5 - 10 vuoden kuluttua.

Maanmittauslaitos toimittaisi hinta-aluetiedot Verohallinnolle kiinteistokohtaisesti. Kiinteis-
ton jakaantuessa useaan palstan hinta-aluetiedot toimitetaan palstakohtaisesti. Koko kiinteistd
tai sen jakaantuessa useaan palstaan, kukin palsta kuuluu aina yhteen hinta-alueeseen. Tiedot
toimitettaisiin ensimmaéisen kerran syksylld 2019 ja sen jalkeen jatkuvana aineistosiirtona aina
kiinteistdjaotuksen muutostietojen toimittamisen yhteydessa. Hinta-aluemuutoksista aiheutu-
vat muutokset toimitettaisiin kerran vuodessa.

4.3.2. Varovaisuusperiaate

Verotusarvoa maarattdessa on edelld todetun mukaisesti otettava huomioon kauppahintatieto-
jen perusteella todettu ’kohtuullinen hintataso”. Vaikka uudistuksen johdosta maapohjan vero-
tusarvot aiempaa olennaisesti paremmin heijastaisivat kdypié arvoja, on sadnnoksen ilmaisema
varovaisuusperiaate syyta sailyttdd. Arvostamistasosta maaratadn nykyisin tarkemmin Vero-
hallinnon p&atokselld. VVarovaisuusperiaatetta toteuttava sdédnnés ehdotetaan nostettavaksi lain
tasolle ja arvostustaso alennettavaksi nykyisesta 75 prosentista 70 prosenttiin aluehinnasta.
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4.3.3. Muun maapohjan méaaritelma

Muutoksena, joka ei valittémésti liity arvostamismenetelman uudistamiseen, ehdotetaan ar-
vostamislakiin otettavaksi muun maapohjan madritelma sellaisen maan arvostamiseksi, joka ei
ole luonteeltaan varsinaista rakennusmaata, mutta joka ei toisaalta mydskaan kuulu minkaan
muun arvostamislain nykyisin tunteman maankayttélajin piiriin. Arvostamislain sdannoksisséa
maapohja jaotellaan maatalousmaahan, metsamaahan, muuhun maatilatalouden maahan ja ra-
kennusmaahan, joskin laki sisaltaa erditd rakennusmaaksi luokiteltujen maa-alueita koskevia
erityisia arvostamissaannoksié. Lisaksi laissa saddetédan erikseen maan-aineksen ottoalueiden
verotusarvosta.

Aiemmin jaksossa 1.3.4. todetun mukaisesti kiinteistéveron piiriin kuuluu myos sellaisia kiin-
teistdjd, joita ei voida hyddyntaa osana rakennuspaikkaa, vaikka arvostamislain systematiikas-
sa ne kuuluvat rakennusmaan kasitteen piiriin. Tallaisten maa-alueiden luonnehdinta raken-
nusmaaksi on arkiajattelulle vierasta ja on omiaan heikentdmaan verotusarvojen maaraamispe-
rusteiden lapinakyvyytta.

Perusteet naiden maa-alueiden huomioon ottamiseen arvostamislaissa korostuivat, kun vuoden
2013 alusta Verohallinnon paatokselld, joka perustui hallituksen esityksessd HE 102/2012 vp
ilmaistuun tahtotilaan, aluehinnan vahimmaismaaraksi méaarattiin yksi euro neliometriltd, jol-
loin myGskdan maapohjan pinta-alan mukaan mardaytyvé alennuskaava ei endd tullut sovellet-
tavaksi. Toimenpiteen seurauksena lukuisille maanomistajille tuli ensimmaéisen kerran madrat-
tavéksi Kiinteistoveroa muun muassa alueilla, joissa rakennusmaan kysynta on véhaista, kun
pienimmé&n maksuunpantavan kiinteistveron vdhimmaismaéra 17 euroa ylittyi.

Uudistuksen yhteydessa mainitusta aluehinnan vahimmaismaarasta luovuttaisiin, mutta perus-
teet muun maapohjan maarittelyyn eivat sellaisenaan poistuisi. Aluehinnan vahimmaismaaran
poistuessa my0s pinta-alaperusteinen alennuskaava voisi tulla taas sovellettavaksi.

Muun maapohjan maaritelméssa lahtokohtana olisi se, ettd maapohjalle ei voida myodntaa
maankayttd- ja rakennuslain 19 luvun mukaista rakennuslupaa tai 23 luvun mukaista poik-
keamispaatosta eika kiinteistod ominaisuuksiensa vuoksi voida hyddyntdé rakennuspaikan li-
sdémaana taikka kiinteist0 ei sen maaperén takia sovellu rakentamiseen. Maapohjan luokittelu
muuksi maapohjaksi edellyttéisi ehdotuksen mukaan siitd, ettd ndiden soveltamiskriteerien
tayttymisesta esitetddn selvitys. Kaytanndssd maanomistajan osoitettavaksi jaisi, etta esimer-
kiksi poikkeamislupaa rakentamiseen ei ole myonnetty tai etta Kiinteistd ei maaperan ominai-
suuksien vuoksi sovellu rakentamiskayttoon.

Esityksen valmistelussa on ollut esilld myds mahdollisuus kytked muun maapohjan maaritel-
ma suoraan maankaytto- ja rakennuslain mukaisiin rakennusluvan ja poikkeamisluovan myon-
tamisen edellytyksiin. Tallaista ratkaisua ei kuitenkaan ole pidetty kiinteistoverotuksen mas-
samenettelyyn soveltuvana, koska maankaytto- ja rakennuslain rakennusluvan ja poikkeamis-
luvan myontdmisen edellytyksid koskevat sd&dnnokset on laadittu pitden silmalld yksittéista-
pauksellista lupaharkintaa. Ndma sdénnokset tarjoavat lisaksi kunnille pitkélle menevad har-
kintavaltaa paikallisten olosuhteiden huomioon ottamiseksi.

Toista hallinnonalaa silmalla pitéen toteutetun merkittdvaa harkintavaltaa sisaltavan sdéntelyn
ottaminen verotuksen perusteeksi olisi vaikeasti sovitettavissa yhteen perustuslain 81 8:n 1
momentin kanssa, jonka mukaan valtion verosta sdidetdén lailla, joka sisaltdd sdadnnokset ve-
ron suuruuden perusteista. Perustuslakivaliokunta on lainkohtaa koskevassa tulkintak&ytén-
ndssaan vakiintuneesti katsonut, ettd verolain sdédnndsten tulee olla niin tarkkoja, etta lakia so-
veltavien viranomaisten harkinta veroa méaarattiessé on sidottua harkintaa.

34



Muu maapohja ehdotetaan arvostettavaksi vakiintuneen verotuskaytannén mukaisesti 20 pro-
senttiin rakennusmaan arvosta.

4.3.4. Maa-aineksen ottoalueiden verotusarvo

Maa-aineksen ottoalueiden kiinteistoverotuksessa ehdotetaan siirryttavaksi tuollaisista alueista
maksettuja keskiméaaraisia kauppahintojen perusteella maaraytyvaan verotusarvoon.

Nykyinen s&annds, jonka mukaan maa-aineksen ottoalueet arvostetaan siihen pddoma-arvoon,
joka silld on verovuoden paattyessd, laskettuna etuudesta saatavan puhtaan tulon, etuuden to-
dennéakdisen kestoajan ja kahdeksan prosentin korkokannan mukaan laskettuna, on periaatteil-
taan selked. Kéaytanndssa sadnndksen soveltaminen Verohallinnon ohjeiden mukaisesti on kui-
tenkin hyvin monipolvista ja siséaltaa pitkalti arvionvaraisia elementteja erityisesti puhtaan tu-
lon maarittelyssa. Lisaksi ohjeisiin sisaltyy useita vaihtoehtoisia arvostamismenetelmid. Vero-
tusarvon laskenta I&henee muuhun kiinteistoverotukseen nahden vieraalla tavalla tuloverotuk-
sen verotuslaskentaa. Verotusarvon oikeellisuus on ylipaataan vaikeasti kontrollitavissa.

4.3.5. Maanmittauslaitoksen tuottamien alueellisten hintatietojen hintojen julkaisu karttapal-
velussa

Kiinteistoverotuksen l&pindkyvyyden lisddmiseksi, maanomistajien ja verovelvollisten palve-
lemiseksi sek& Verohallinnolle maapohjan arvostamisen perusteista tulevista yhteydenotoista
aiheutuvien hallinnollisten kustannusten vahentamiseksi on tarkoitus luoda kansalaispalvelu,
jonka kautta jokainen voisi saada Verohallinnon sahkoisen karttapalvelun kautta tiedot
Maanmittauslaitoksen tuottamista keskimaarisista aluekohtaisista hinnoista koko maassa.

Verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annettuun lakiin (1346/1999), jaljempana vero-
tietolaki lisattaisiin kansalaispalvelun toteuttamiseksi tarpeelliset sadnnokset. Palvelun kéyt-
tdminen edellyttaisi tunnistautumista.

5. Mybhemmat muutostarpeet
5.1. Veroprosenttien maarittdminen

Verotusarvot tulevat muuttumaan siind maarin merkittavasti, ettd kunnilla on painava tarve

voida maarittdd veroprosentit uudelleen siten, ettd kunnan alueella sijaitsevista kiinteistoistéa
kertyva vero ei merkittavasti muutu. Arvostamisuudistuksen tavoitteena ei sinansa ole lisata
Euntien kiinteistoverokertymaa. Tatad koskevat poliittiset ratkaisut jaisivét tehtdvaksi myo-
emmin.

Uudistuksen téssa vaiheessa, verotusarvojen perusteiden tarkemman maérittelyn ollessa kes-
ken, ei voida tarkoin ennakoida, millaiseksi veroprosentit uudistuksen jalkeen muodostuisivat,
tai millaisiksi veroprosenttien vaihteluvéleja kiinteistoverolaissa tulisi uudistuksen johdosta
tarkistaa. Tdmé&n vuoksi veroprosenttien vaihteluvalit méaritettdisiin uudistuksen myohdisem-
massa vaiheessa erikseen. Asiaa koskeva hallituksen esitys jaisi annettavaksi seuraavan halli-
tuskauden aikana syksylld 2019, johon mennessa kunnittainen veropohja on riittvésti tiedos-
sa. Tavoitteena on, ettd marraskuun 17 pédivddn mennessd, jolloin kunnanvaltuustojen on il-
moitettava paattdménsa veroprosentit Verohallinnolle, kunnilla olisi riittdvan tdsmallinen kuva
veropohjasta paatoksentekoaan varten. Tarvittaessa mainitusta paivdmaarasta voitaisiin myos
joustaa esimerkiksi vuodenvaihteeseen asti vaarantamatta kiinteistéverotuksen toimittamista
ajallaan.
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Uudistuksen vaiheistus kuvatulla tavalla on vélttdméatontd, jotta uudistus voidaan toteuttaa
kaavaillusti vuoden 2020 alusta. Uusien verotusarvojen madrittdminen on huomattavan tyo6lés,
aikaa vievé ja kustannuksia aiheuttava prosessi, jonka loppuun saattaminen ei ole tarkoituk-
senmukaista, jos uudistuksen toteuttamisen perusperiaatteista vallitsee epdvarmuus.

Vaiheistuksen haasteena on toisaalta se, ettd vaikutusarviointi ja4 vaistamatta yleispiirteiseksi.
5.1.1. Maapohjan veroprosentin eriyttdminen yleisesta kiinteistoveroprosentista

On myods painavia perusteltua sille, ettd maapohjaan sovellettava veroprosentti eriytettaisiin
yleisesta kiinteistdveroprosentista, jotta kunnat voisivat tarkoituksenmukaisesti kayttaa kiin-
teistdveroa muun muassa maankayton ohjauksen vélineena alueelliset olosuhteet ja verotusar-
vojen taso huomioon ottaen ja samalla sdadelld verorasituksen jakautumista verovelvollisryh-
mien valilla paikalliset olosuhteet huomioiden. Mainituista ndkokulmista maapohjasta ja ra-
kennuksista kertyvan Kiinteistoveron osuuden alueellinen vaihtelu on nykyisin huomattava.

Alla olevasta kuviosta ilmenee yleisen kiinteistoveroprosentin piiriin kuuluvista rakennuksista
ja maapohjasta kertyvan laskennallisen kiinteistbveron maara maakunnittain vuonna 2018.
Kuntakohtaiset vaihtelut ovat luonnollisesti vield suurempia. Uudistuksen myo6té on liséksi
odotettavissa erityisesti maapohjan verotusarvojen nousua kasvualueilla ja vastaavasti laskua
maaseudulla ja muuttotappiokunnissa, jolloin erot tulevat kasvamaan.

Euroa

250 000 000
Rakennukset yleinen veroprosentti

200 000 000
Maapohja yleinen veroprosentti
150 000 000

100 000 000

50000 000

Uusimaa
Satakunta
Paijat-Hame
Etela-Savo
Keski-Suomi
Pohjanmaa
Kainuu
Lappi

Kanta-Hame
Pirkanmaa

Varsinais-Suomi
Kymenlaakso
Etela-Karjala
Pohjois-Savo
Pohjois-Karjala
Eteld-Pohjanmaa
Keski-Pohjanmaa
Pohjois-Pohjanmaa
Ahvenanmaa

5.1.2. Tuottoneutraalien veroprosenttien tarkastelua

Alla olevista kuvioista ilmenevét tdman esityksen antamishetkelld kaytettavisséd oleviin tietoi-
hin perustuva arvio niistd kunnittaisista veroprosenteista, joilla kunnat saavuttaisivat vakitui-
sen asuinrakennuksen veroprosentin piiriin kuuluvista rakennuksista ja asuntotonteista saman
verokertymdn vuonna 2020 kuin vuonna 2018. Laskelmassa veropohjan oletetaan séilyvan
vuoden 2018 tasolla. Kuviossa kunnat on asetettu uuden veroprosentin mukaan nousevaan jar-
jestykseen (punainen kayrd). Mustat pisteet kuvaavat vaaka-akselilla samalle kohdalle sijoit-
tuvien kuntien vuoden 2018 veroprosentteja.
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Kuviosta ilmenevat uudet tuottoneutraalit veroprosentit ovat etenkin asuntotonttien osalta kar-
kea arvio. Maapohjan tietoina on kdytetty toukokuussa 2018 kéytettévissa olevia tietoja medi-
aanihinnoista eri kunnissa.

Vakituiset asuinrakennukset 2018 ja 2020 tuottoneutraalit veroprosentit

0,80 %

0,70 % . . . cremm
. ee . . e “memsssmene o
0,60 % . SRR e st
. o, o . semos sesem mim smse s 0 0 s @ de
0,50 % * eee v R K ..c-.....- e ..—-mo.-’u.-- ee o s o m .
¢ cemess s smme sm sum ssmmses T . *

0[40% #-—.u a's siom’imae oo . . s .

0,30% e

0,20 % o

0,10 %

0,00 %

Veroprosentti 2020 « Veroprosentti 2018

Koska rakennusten verotusarvot maaraytyvat koko maassa samojen perusteiden mukaan lu-
kuun ottamatta sijaintikerrointa, joka tamanhetkisen arvion mukaan vaihtelisi valilla 1 — 0,79,
uusi veroprosentti olisi kaikissa kunnissa olennaisesti vuoden 2018 veroprosenttia alemmalla
tasolla. Esimerkiksi pystyviivan kohdalle sijoittuva Espoo, jossa veroprosentti on 0,41 eli lain
sallimalla véhimmaistasolla, saavuttaisi nykyisen verokertyman veroprosentilla 0,20. Kuvion
mukainen koko maan verotusarvoilla painotettu uuden veroprosentin keskiarvo olisi 0,26, kun
se vuonna 2018 on 0,49.

Uuden veroprosentin ja vuoden 2018 veroprosenttien erot vaihtelevat kunnittain merkittavasti,
mika johtuu kuntien veropohjan koostumuksen eroista. Siihen vaikuttaa sijaintikertoimen li-
séksi olennaisesti rakennusten keskiméardinen ika jalleenhankinta-arvosta tehtyjen ik&alen-
nusten johdosta.

Asuinrakentamiseen osoitetun maapohjan osalta vastaava tarkastelu ilmenee alla olevasta ku-
viosta.
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Kuntien 2018 yleiset veroprosentit ja 2020 tuottoneutraalit maapohjan veroprosentit (asuinrakentaminen)
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——Maapohja % 2020 * Yleinen % 2018

Uusien tuottoneutraalien veroprosenttien suhteelliset erot kuntien valilla ovat selvésti suu-
remmat kuin vakituisten asuinrakennusten kohdalla, mika kuvastaa asuntotonttien markkina-
arvojen alueellista eriytymistd. Tuottoneutraalin veroprosentin verotusarvoilla painotettu kes-
kiarvo olisi koko maassa 0,47 prosenttia, kun se vuonna 2018 on 0,98 prosenttia.

Kuviosta ilmenee, ettd oikeassa reunassa uutta veroprosenttia kuvaavan kéayran alapuolelle
asettuvat 11 kuntaa joutuisivat korottamaan veroprosenttiaan saavuttaakseen vuoden 2018
mukaisen kertyman.

Kuviosta ilmenevat 0,93 prosentin alarajaa alemmat nykyiset veroprosentit koskevat 13 kun-
taa Ahvenanmaan maakunnassa, jossa sovelletaan maakunnan Kiinteistoverolain mukaisia
prosentteja. Kuviossa ei ole mukana maakunnan kuntia, joissa veroprosentti on 0,00.

Laskennassa on mukana asuinrakentamiseen osoitettu maapohja, joka kasittd44 noin 63 pro-
senttia koko maan maapohjan yhteenlasketusta verotusarvosta, joten tarkastelu on pitkalti
suuntaa antava yleisesmminkin.

5.2. Valtiovarainministerion asetus rakennusten perusarvon laskentaperusteista

Rakennusten perusarvon laskentaperusteista, jotka tarkistettaisiin vuosittain, on perusteltua
s&atad valtiovarainministerion asetuksella, kuten jalleenhankinta-arvojen perusteista nykyisin-
kin. Vuosittain annettava asetus, joka annettaisiin ensimmaisen kerran loppuvuodesta 2019, on
tarkoitus uudistaa rakenteellisesti ja siséllollisesti arvostamislakia koskevan lakiehdotuksen 30
8:n yksityiskohtaisissa perusteluissa kuvatulla tavalla.

Nykyisen vesivoimalaitosten jalleenhankinta-arvoasetuksen mukaisia yksikkdarvoja on tarkoi-
tus péivittdd nykyiseen tapaan rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti. Vuoden 2019
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lopussa annettavassa asetuksessa vesivoimalaitoksen perusarvon laskentaperusteista tehtaisiin
my0ds muut tarvittavat muutokset.

Alla on alustavasti luonnosteltu asetuksen rakennetta.

veroprosentteja koskevan 2019 syksylla annettavan esityksen liitteeksi]
A8

taperusteena kaytettavat yksikkdarvojen hintaluokat ovat seuraavat.

Hintaluokka Yksikkdarvo
1 X euroa / m2
30 Y ‘euroa / m2
B§ . . .
Rakennusten kayttotarkoituskohtaiset yksikkdarvot ovat seuraavat:
Kayttotarkoitus Tilastokeskuksen koodi Yksikkoarvo
Asuinpientalot
Yhden asunnon talot 0110 X euroa / m2
Kahden asunnon talot 0111 X euroa / m2
) Rivitalot 0112 X euroa / m2
Asuinkerrostalot
) Asuinkerrostalot 0121 X euroa / m2
...jne
cs§
Varojen arvostamisesta verotuksesta annetun lain 30 §:ssd tarkoitetut sijaintikertoimet ovat seuraavat:
Kunta Sijaintikerroin
Alajarvi 0,79
Alavieska 0,79
...jne

Luonnostelua asetukseksi rakennusten perusarvon laskentaperusteista [Asetusluonnos otettaneen

Varojen arvostamisesta verotuksesta annetun lain 30 §:ssé tarkoitetut rakennuksen perusarvon lasken-

5.3. Kiinteistdjen ja rakennusten vertailuarvon tarkistaminen

Edell4 jaksossa 1.5. todetun mukaisesti verotusarvot vaikuttavat yritysten nettovarallisuuden
laskentaan siten, etté kiinteistdn ja rakennuksen arvona pidetdaan periaatteellisena paasaantona
olevan verotuksessa poistamatta olevan hankintamenon sijasta arvostamislain kiinteistéjen ja
rakennusten arvostamista koskevien sadnndsten mukaista arvoa, jos se on poistamatta olevaa
hankintamenoa korkeampi.

Uudistuksen my6td verotusarvot etenkin rakennusten osalta ovat merkittavasti nousemassa.
llman muita toimenpiteitd tdma merkitsisi samalla yritysten ja maatilojen nettovarallisuuden
nousua, mika keventéisi osinkoverotusta vahentéden valtion verotuloja ja pienentaisi elinkeino-
yhtyman tulo-osuuden seka jaettavan yritystulon ansiotulo-osuutta ja siten alentaisi seka valti-
on ettd kuntien verotuloja. Jaettavan yritystulon osalta nettovarallisuuden kasvun vaikutusta
rajoittaisi yrittdjan mahdollisuus valita, sovelletaanko pddomatulo-osuuden laskennassa 20 vai
10 prosentin tuotto-oletusta vai verotetaanko tulo kokonaan ansiotulona. Yritt4jan tulotasosta
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riippuen yritystulon verottaminen ansiotulona nettovarallisuuden maarasta riippumatta voi olla
padomatulona verottamista edullisempaa.

Arvostamistasojen nousu vaikuttaisi vastaavasti yritysten sukupolvenvaihdosten veronhuojen-
nukseen arvostamislain mukaisia arvoja korottavasti, mika Kiristaisi sukupolvenvaihdosten pe-
rintd- ja lahjaverotusta.

Arvostamisuudistuksella ei ole tarkoitus sellaisenaan vaikuttaa kiinteistéverotuksen tasoon tai
kiinteistoverokertymaén. Ei myoskaan ole perusteltua, ettd uudistuksen sivuvaikutuksena yri-
tysten sukupolvenvaihdosten verokustannus kasvaisi tai ettd yritysten omistajat saisivat toisen
veromuodon kautta hyvékseen ansiotonta etua, joka Kiinteistovaltaisilla toimialoilla voi muo-
dostua merkittavaksikin, samalla kun verotulot véhenisivét.

Uudistus antaa siten aiheen tarkastella myds yritysten nettovarallisuuden laskennassa kaytet-
tdvan kiinteiston ja rakennuksen verotusarvoon perustuvan vertailuarvon tasoa. Yksinkertai-
nen ja verovelvollisille ymmarrettdva menettely olisi alentaa vertailuarvo tiettyyn prosentti-
osuuteen Kiinteiston tai rakennuksen arvostamislain mukaisesta arvosta. Prosenttiosuus olisi
madritettavissa siten, ettd vertailuarvon tuoma etu nettovarallisuuslaskennassa sailyisi keski-
madréaisesti ennallaan. Samalla kiinteistdn ja rakennuksen arvostamistaso sukupolvenvaih-
doshuojennusta sovellettaessa voitaisiin keskimaéaraisesti sdilyttdd ennallaan.

Koska arvostamistasojen muutokset vaihtelisivat rakennustyyppikohtaisesti, kiinteistdn ja ra-
kennuksen vertailuarvon alentaminen tiettyyn prosenttiosuuteen verotusarvosta merkitsisi, etta
joidenkin yritysten omistajat saisivat tuloverotuksessaan hyétya nettovarallisuuden noustessa,
kun toisten yritysten nettovarallisuus alentuisi. Muutoksia kuitenkin olennaisesti tasapainottai-
si se, ettd verotusarvojen nousun myotd nettovarallisuuden kasvusta hyotyvien yritysten kiin-
teistOverorasitus vastaavasti kasvaisi ja painvastoin.

Verotusarvojen uudelleen madrittelyn tassa vaiheessa ei ole edellytyksia tarkoin arvioida sitéa
oikeaa tasoa, jolle vertailuarvo olisi asetettava suhteessa verotusarvoihin, jos tavoitteena on
sédilyttaa vertailuarvon vaikutus samalla tasolla nettovarallisuuslaskennassa ja sukupolven-
vaihdoshuojennusta sovellettaessa. Asiaa arvioidaan erikseen ja tarvittavat muutokset olisi
tarkoituksenmukaista toteuttaa vuoden 2019 syksylla veroprosenttien vaihteluvaleista annetta-
van esityksen yhteydessa.

Esimerkki

Oletetaan, ettd yleisen Kiinteistéveroprosentin piiriin kuuluvien rakennusten verotusar-
vot nousevat keskimaarin 100 prosentilla, ja ettd vertailuarvo edella mainittujen vaiku-
tusten ehkaisemiseksi asetetaan 50 prosenttiin verotusarvosta. Talldin sellaisen kiinteis-
to vertailuarvo, jonka verotusarvo nousee keskiméaardisellda 100 prosentilla, séilyisi en-
nallaan samoin kuin sen vaikutus sek& nettovarallisuuteen ettd sukupolvenvaihdoksen
kustannukseen.

Oletetaan, ettd osakeyhtididen A ja B omistamat verotusarvoltaan 1 000 000 arvoiset
kiinteistdt on nettovarallisuuslaskennassa arvostettu verotusarvoon poistamatta olevan
menojaénnoksen ollessa sitd alempi.

Oletetaan, ettd yhtion A omistaman kiinteiston verotusarvo nousee Kkeskimaéréista
enemmadn 150 prosentilla 2 500 000 euroon,_jolloin vertailuarvo nousee 1 000 000 eu-
rosta 1 250 000 euroon. Nettovarallisuuden ja matemaattisen arvon lisdyksen johdosta
yhtion voitosta jakamasta osingosta edullisimman verokohtelun piiriin’ (osingosta 25
prosenttia (Paaomatuloa ja 75 prosenttia verovapaata tuloa) kuuluva maéra nousisi vas-
taavasti 8 % x 250 000 = 20 000 eurolla. Verohyddyksi, verrattuna siihen, ettad mainittu
20 000 euron osinko ylittaisi 8 prosenttia matemaattisesta arvosta, jolloin 75 prosenttia
siitd verotettaisiin ansiotulona ja 25 prosenttia verovapaana tulona, muodostuisi keski-
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tuloisen palkansaajan keskiméadraisella veroprosentilla (31 %) 3 150 euroa. Kiinteisto-
verotuksessa verotusarvon nousu 1500 000 eurolla lisdisi kiinteistoverokustannusta
2 500 eurolla, jos kunnan yleinen kiinteistoveroprosentti 1,00 alenee tuottoneutraalisti
0,50 prosenttiin. Ottaen huomioon kiinteistoveron vahennyskelpoisuus tuloverotukses-
sa kiinteistdveron nousun nettovaikutus 20 prosentin yhtiéverokannalla on 2 000 euroa.
Osakkaan ja yhtion yhteenlaskettu verohyoty on 1 150 euroa.

Oletetaan, ettd yhtion B omistaman samassa kunnassa sijaitsevan kiinteistdon verotusar-
vo nousee keskimadrdistd véhemmadn 50 prosentilla 1 500 000 euroon, jolloin vertai-
luarvo alenee 750 500 euroon. Edullisimpana osinkona jaettavissa olevan osingon maa-
ra alenee 8 % x 250 500 eurolla eli 20 000 eurolla. Osingon verokustannus nousisi
edelld mainituilla oletuksilla noin 3 150 eurolla. Kiinteistéverotuksen muutoksen netto-
vaiklIJItus on — 2 000 euroa. Osakkaan ja yhtion yhteenlaskettu verorasitus nousee 1 150
eurolla.

Tamanhetkisen tiedon mukaan vertailuarvon kayttaminen kiinteistdjen arvostamisperusteena
nettovarallisuuslaskennassa ei nykyisin ole tavanomaista. Osaltaan tama johtuu siita, etta kiin-
teistdjen luovutuksen yhteydessé kiinteiston poistamatta oleva hankintameno péaivittyy uuden
omistajan verotuksessa hankintamenon perusteella, kun taas Kiinteiston verotusarvo jatkaa
alenemistaan ik&alennusten johdosta. Tilanne kuitenkin muuttuisi verotusarvojen nousun myo-
t4, jollei vertailuarvoon tehdé tasokorotusta.

Vertailuarvon voidaan olettaa tulevan sovellettavaksi useammin perintd- ja lahjaverolain su-
kupolvenvaihdoshuojennusta sovellettaessa, koska kiinteistbnomistuksen voidaan naissa tilan-
teissa olettaa olevan keskimaarésta pitk&aikaisempia. Pitkddn omistettujen rakennusten koh-
dalla elinkeinotulon verottamisesta annetun lain mukaiset poistoprosentit, jotka ovat olennai-
sesti Kiinteistoverotuksessa tehtavia ikéalennuksia suuremmat, voivat usein alentaa menojaan-
noksen vertailuarvoa alemmas. Onkin syyta olettaa, ettd vertailuarvon tason tarkistamisella on
suurempi merkitys suhteellisesti suuremmassa osassa sukupolvenvaihdostilanteista kuin yri-
tyskentassa muutoin.

Maa- ja metsitalouden tuotantorakennuksen arvostaminen nettovarallisuuslaskennassa ja su-
kupolvenvaihdossddnnosta sovellettaessa pohjautuisi vastaisuudessakin verotuksessa poista-
matta olevaan hankintamenoon. Tdhan ei vaikuta se, ettd niiden verotusarvon maarittamisessa
kiinteistoverotuksessa siirryttéisiin soveltamaan laskennallista perusarvoa uusien rakennusten
osalta.

5.4. Kiinteistdveron nousun rajoittaminen siirtymavaiheessa

Maapohjan ja rakennusten verotusarvojen kehitys ei aiemmin todetun mukaisesti ole seuran-
nut markkina-arvojen tai todellisten rakentamiskustannusten kehitystd. Varsinkin eri raken-
nustyyppien vélilla tdssé kehityksessd voi olla huomattaviakin eroja. Tdmén vuoksi osalla
kiinteistoistd arvostuksen saattaminen maapohjan kauppahintojen ja rakentamiskustannusten
nykytason huomioon ottavalle kohtuulliselle tasolle voi ainakin yksittaistapauksissa merkité
suhteellisesti tai euromaaréaisesti vahéistd suurempaa verokustannuksen nousua siitdkin huoli-
matta, ettd kuntien uudet veroprosentit asettuisivat olennaisesti nykyisté alemmalle tasolle.

Edell& sanottu on antanut aiheen arvioida, onko tarvetta ja mahdollisuuksia rajoittaa kiinteis-
toveron merkittdvampia kertanousuja lyhyen siirtymaajan kuluessa ja néin helpottaa kiinteis-
ténomistajien sopeutumista uuteen tilanteeseen. Esilla on ollut vaihtoehto, etta kiinteistéveroa
ei maksuunpantaisi siltd osin, kuin veron maaré edellisestd vuodesta nousee enemmén kuin
tietyn euromdaran, jos veron mara samalla nousisi vahintéan tietyn suhteellisen osuuden.

Veron nousua rajoittava saannds ja sen soveltaminen olisi monessa suhteessa ongelmallista.
Ensinnakin, veron nousu edellisestd vuodesta voi johtua myds muista kuin uudistuksesta ai-
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heutuvista muutoksista. Ne voivat koskevat maapohjaa, rakennuksia, omistussuhteita, vero-
prosenttia taikka ndistd useampia yhdessd. Maapohjan verotusarvo voi nousta esimerkiksi
kaupan johdosta pinta-alan muuttuessa. Maksettava vero voi nousta maapohjan siirtyessa ylei-
sen kiinteistoveron piirista rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin piiriin. Rakennus-
ten verotusarvoa kasvattavat laajennukset ja rakenteilla olevan tai olleen rakennuksen valmis-
tumisasteen muutokset. Maksettavan veron maaraé lisdd myds rakennuksen siirtyminen esi-
merkiksi vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin piirista yleisen tai vapaa-ajanasuntojen
veroprosentin piiriin. Muutos voi aiheutua myds siitd, etta Verohallinnon kiinteistotiedot tay-
dentyvat esimerkiksi kuntien ilmoittaessa tontilla olevia kiinteistétiedoista puuttuvia raken-
nuksia koskevia tietoja. Nousua aiheutuu myos siltd osin, kuin kunnat asettavat veroprosent-
tinsa vuodelle 2020 tuottoneutraalia veroprosenttia korkeammalle tasolle.

Rajoitussaantd olisi myds pulmallinen kuntien kannalta, koska se vaikeuttaisi veroprosenttien
madrddmistd ja voisi johtaa siihen, ettd kunnat mitoittavat veroprosentin varovaisuussyista
varmuuden vuoksi korkeammaksi kuin olisi tarpeen budjetoidun verokertyman saavuttamisek-
si. Todellinen kertyma selviaa vasta jalkikateen.

Laskentateknisistd syista veron nousua jouduttaisiin rajoittamaan samassa suhteessa seka ra-
kennuksen ettd maapohjan osalta, myos tilanteissa joissa maapohjalla ja rakennuksella on eri
omistaja. Rakennuksen tai maapohjan omistaja voisi talldin saada aiheetonta hyotya, jos veron
nousu ei aiheudu h&nen omistamansa kohteen arvostuksen muutoksesta.

Rajoitussadnndn soveltamisesta tai soveltamatta jadmisestd ennakoidaan aiheutuvan paljon
muutoksenhakuja, koska normaaleista Kiinteistotietojen muutoksista johtuvia vaikutuksia voi-
taisiin automaatiossa rajata pois vain rajallisesti. Rajoitussaanto tulisi taman vuoksi kohdistu-
maan joihinkin kiinteistdihin aiheettomasti ja joidenkin kiinteistdjen kohdalla jaada aiheetto-
masti soveltamatta. Kiinteistotietojen muutoksia on vuosittain satoja tuhansia, minka vuoksi
tapauskohtainen késittely Verohallinnossa ei ole mahdollista. Virheelliset soveltamisratkaisut
jaisivat siten suurelta osin muutoksenhaussa oikaistavaksi, aiheuttavat verotukseen epdyh-
denmukaisuutta sekd kuormittavat Verohallintoa, kuntia ja muutoksenhakuelimié.

Uudistuksen jatkovalmistelussa selvitetddn tarkemmin perusteita puheena olevalle rajoitus-
sédannokselle samoin kuin sen sovellettavuutta ja vaikutuksia kuntien ja kiinteistnomistajien
kannalta. Asia tulisi ratkaistavaksi syksylla 2019 annettavan lakiesityksen yhteydessa.

6. Esityksen vaikutukset
6.1. Yleista vaikutusarvioinnista

Kiinteistdverotuksen arvostamisperusteiden uudistamisessa ei aiemmin todetun mukaisesti ole
tarkoitus vaikuttaa kiinteistoverotuksen yleiseen tasoon tai kuntien Kiinteistoverokertymaan.
Veroprosenttien vaihteluvéleja koskeva esitys annettaisiin syksyll& 2019.

Jotta uudistusten vaikutusarvioinnissa voidaan erikseen tarkastella arvostamisuudistuksesta
johtuvia muutoksia, on valttamatonta tehda se laskentaoletus, ettd kunnat asettavat uudet ve-
roprosentit siten, ettd verokertyma sailyy ennallaan, ja ettd veroprosenttien vaihteluvélit tul-
laan asettamaan siten, ettd tdma on mahdollista.

Saman veroprosentin piiriin kuuluvien rakennusten ja maapohjan verotusarvojen muutokset

merkitsevét, ettd veropohjassa tapahtuu sekd koko maassa etta kuntien siséalld suhteellisia alu-
eellisia muutoksia. Selvimmin nain tapahtuu maapohjan verotusarvojen osalta, kun aluehinto-
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jen uudelleen maarittely johtaa aluehintojen nousuun tai laskuun eri kuntien ja saman kunnan
eri alueiden vélilla.

Rakennusten osalta tapahtuu samoin suhteellisia veropohjamuutoksia, kun verotusarvojen suh-
teellinen muutos vaihtelee rakennustyypista riippuen.

Kun laskentaoletuksena edelld sanotun mukaisesti on se, ettd kunnat asettavat veroprosenttinsa
tuottoneutraalisti, erot verotusarvojen suhteellisissa muutoksissa johtavat kiinteistoverorasi-
tuksen osittaiseen siirtymiseen sellaisten kiinteistéjen omistajilta, joiden verotusarvon suhteel-
linen muutos on vahdinen tai negatiivinen, sellaisten kiinteistojen omistajille, joiden verotus-
arvon nousu on suhteellisesti suurempi.

Rakentamiskustannusten alueellisten erojen huomioon ottaminen soveltamalla kuntakohtaisia
sijaintikertoimia vaikuttaisi sekin kuntien keskindisiin veropohjaosuuksiin, mutta edelld mai-
nitun laskentaolettaman johdosta télla ei olisi vaikutusta kunnan alueella olevien kiinteistdjen
omistajien verorasitukseen, koska sijaintikerroin olisi kunnan alueella sama rakennustyypistéa
riippumatta.

6.2. Vaikutukset kiinteistonomistajille
6.2.1. Vaikutukset kotitalouksille

Uudistuksen taloudelliset vaikutukset kotitalouksille riippuvat keskeisesti vakituisessa tai va-
paa-ajankadytossa olevien asuinkiinteistdjen verotusarvojen suhteellisista muutoksista.

Asuinrakennukset

Uudistuksen yhteydessa nykyiset jalleenhankinta-arvon laskentaperusteena olevat perusarvot
korvautuisivat kiintedAmaaraisella yksikkdarvolla, joka olisi riippumaton edellé jaksossa 1.2.1.
kuvatuista lukuisista rakennuksen yksil6llisistd ominaisuuksista. Asuinrakennusten ikéalen-
nuksia muutettaisiin siten, ettd ik&alennus on 1,25 prosenttia vuodessa rakennusmateriaalista
riippumatta, ja peruskorjausten huomioon ottamisesta luovuttaisiin.

Kun kuntien oletetaan asettavan veroprosentin siten, ettd verokertyma ei muutu, rakennuksiin
kohdistuva kiinteistéverorasitus jakautuisi uudella tavalla siten, ettd nykyisin keskimaaraista
korkeamman perusarvon omaavien rakennusten Kkiinteistovero kevenisi ja keskiméaardista
alemman perusarvon omaavien rakennusten kiinteistévero nousisi.

Uudistuksen vaikutuksia vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin piiriin kuuluviin asuin-
pientaloihin ja asuinkerrostaloihin on arvioitu Verohallinnon vuoden 2017 kiinteistoverotuk-
sen tietokannasta satunnaisotannalla poimittuun runsaat 470 000 rakennusta kéasittavaan otos-
aineistoon perustuvalla mikrosimulaatiolla. Tarkastelua varten on aineiston perusteella lasket-
tu kuntakohtaisesti se veroprosentti, jolla kukin kunta saavuttaa puheena olevista asuinraken-
nuksista saman verokertymén kuin vuonna 2018 sovellettavalla veroprosentilla.

Otosaineistoon eivat sisally sellaiset rakennukset, jotka ovat rakennustyypiltddn muita kuin
asuinpientaloja tai asuinkerrostaloja. Tallaisia ovat esimerkiksi asumiskayttoa palvelevat ta-
lousrakennukset tai rakennustyypiltddn vapaa-ajanasuntoja olevat rakennukset, joihin sovelle-
taan niiden tosiasiallisen kayttotarkoituksen vuoksi vakituisen asuinrakennuksen veroprosent-
tia. Asuinpientalojen ja —kerrostalojen osuus kaikkien vakituisen asuinrakennuksen veropro-
sentin piiriin kuuluvien rakennusten yhteenlasketusta verotusarvosta on kaytetyssa aineistossa
ollut noin 96 prosenttia.
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Keskeinen tarkastelunakdkulma on euroméaardisen muutoksen jakauma 100 kerrosneliémetria
kohden. Otokseen sisaltyvien 458 868 asuinpientalon osalta jakauma ilmenee kuviosta alla.

Nykyiset jalleenhankinta-arvoasetuksen mukaiset perusarvot ovat samat kaikille pientalotyy-
peille, joita Tilastokeskuksen rakennusluokituksessa ovat yhden asunnon talot, kahden asun-
non talot, rivitalot, ketjutalot seka muut erilliset pientalot. Yhden asunnon talojen osuus kaik-
kiaan runsaasta 1,2 miljoonasta asuinpientalosta on 87 prosenttia ja osuus rakennusten pinta-
alasta 74 prosenttia. Tilastokeskuksen tdménhetkinen kerrosaloilla painotettu keskiarvo
mainittujen asuinpientalojen yksikkoéhinnoista on 2062 euroa. Uutena Kiinteistéverotuk-
sen yksikkoarvona on alla kéaytetty 1 400 euroa/m2, miké& on hieman vdhemman kuin 70 pro-
senttia edellda mainittujen hintaluokkien keskiarvosta. Hinnanméaérittelyn edetessa Tilastokes-
kuksessa edellda mainittu yksikkohinta alenee, jos huomioon paadytaan ottamaan kustannuksil-
taan paikallaan rakennettuja taloja halvemmat talopaketit.

Asuinpientalot veromuutos €/100m2, 458 868 kpl
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Otokseen sisaltyvien 14 337 asuinkerrostalon osalta jakauma ilmenee alla olevasta kuviosta.
Yksikkdarvona on kéytetty 1 060 euroa/m2, mika on 70 prosenttia Tilastokeskuksen alusta-
vasta kerrostalojen 1 513 euron nelitkeskihinnasta.
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Asuinkerrostalot veromuutos €/100m2,14 337 kpl
150
100

50

-100
-150
-200
-250
-300

-350

Asuinkerrostaloja koskevasta kuviosta ei voida suoraan tehda péatelmia tietynsuuruiseen ker-
rostalohuoneistoon kohdistuvasta muutoksesta, koska kerrostaloissa osa rakennusten koko-
naisalasta on rappukéytdvia ja muita yhteisia tiloja, joiden osuus kiinteistoverosta tulee osak-
kaiden maksettavaksi yhtidvastikkeiden kautta.

Asuinpientalojen kiinteistdveron nousu 100 kerrosneliometrid kohden on enemman kuin 50
euroa noin 12 prosentissa ja enemmén kuin 100 euroa vajaassa 0,7 prosentissa tapauksista.
Asuinkerrostalojen osalta nousu 100 kerrosneliometrid kohden on enemman kuin 50 euroa
vain viiden rakennuksen kohdalla.

Pientaloja, joissa nousu on ollut enemman kuin 100 euroa 100 nelidmetrid kohden, on tarkas-
teltu l&hemmin. Aineistosta on ensin poistettu osa laskennassa virheelliseen lopputulokseen
johtavista tapauksista, joissa jalleenhankinta-arvoa tai verotusarvoa on alennettu tai ik&alen-
nusten maaraa korotettu. Verotusarvoa alentavia perusteita sovellettaisiin myos uudistuksen
jalkeen, jos perusteet alentamiselle ovat edelleen olemassa, eiké kyse ole esimerkiksi virheesta
tallennuksessa.

Jéljelle jadneista 3 030 tapauksesta runsaan neljdnneksessé verotusarvoa on alentanut raken-
nuksen paasiassa varastokaytossa oleva viimeistelematdn kellari. Niissa noin 300 tapauksesta
(0,06 % kaikista 458 868 rakennuksesta), joissa veron nousu on enemmén kuin 125 euroa 100
neliometria kohden, kellarivahennys on vaikuttanut 80 %:ssa. Ndista suuri osa on verotuslas-
kennassa erillisind niin sanottuina osarakennuksina késiteltyj4 laajennusosia, joista suuri osa
tai jopa koko laajennusosa on kellaritilaa.

Mainitut 3 030 rakennusta ovat kaikki myds varsin tai melko uusia, keskiméardinen valmis-
tumisvuosi on 2006 ja vanhin rakennus on valmistunut vuonna 1974. Suuri osa rakennuksista
on liséksi pinta-alaltaan melko suuria ja 60 prosentissa on l&mmitysmuotona keskuslammityk-
sen sijasta séhkélammitys tai [ammitystieto puuttuu.

Suurimmat veron nousut kohdistuvat siten ensinnékin rakennuksiin, joiden arvoa alentava kel-

larin vaikutus poistuisi ja toiseksi suuriin uusiin rakennuksiin, joiden verotusarvoa ikaalen-
nukset eivét ole mainittavasti viel& ehtineet alentaa ja joiden perusarvoa nykyisin alentavan
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pinta-alaperusteisen alennuksen vaikutus poistuisi. Lisdksi naistd monissa on lammitysmuoto-
na sahkolammitys. Pinta-alaperusteinen alennus alentaa yli 120-neliGisen pientalon perusarvoa
runsaalla 10 prosentilla ja keskuslammityksen puuttuminen runsaalla 7 prosentilla.

On myds huomattava, ettd mainituista 3 030 tapauksesta 40 prosenttia on Verohallinnon tieto-
jen mukaan kasitelty niin sanottuina osarakennuksina, jotka tyypillisesti ovat laajennusosia,
jolloin perusarvona on saatettu kéyttaa pientalon perusarvon sijasta esimerkiksi talous- tai va-
rastorakennuksen perusarvoa, jolloin veron maéran nousuksi saadaan laskelmassa liian suuri
arvo.

Kaikkiaan verotason muutokset olisivat siten melko maltillisia ja kohdentuisivat edelld kuva-
tulla tavalla eniten uusiin tai uudehkoihin suurempiin pientaloihin ja erityisesti rakennuksiin,
joissa kellarin perusteella tehtdva véhennys poistuisi.

Verorasitus alenee mainittavammin selvasti suuremmassa osassa kerrostaloista kuin pienta-
loista. Tdma johtuu pitkalti siitd, ettd kerrostalot ovat pientaloja selvésti useammin Kiviraken-
teisia, joilla ikdalennuksen méara nousisi 1 prosentista 1,25 prosenttiin, mutta myds siitd, ettd
kerrostaloissa ikdalennuksen laskentavuoteen vaikuttavia peruskorjauksia on tehty olennaisesti
suuremmassa osassa kuin asuinpientaloissa. Kun peruskorjauksen verotusarvoa korottava vai-
kutus poistuu, monissa asuinkerrostaloissa verotusarvo alenee vahimmaistasolle 30 prosenttiin
perusarvosta, (nyk. jalleenhankinta-arvo), jolloin verotus vastaavasti kevenee. Tdmé voi hei-
jastaa sitd, ettd asuinkerrostalojen kunnossapito on pientaloja paremmalla tolalla, mutta joka
tapauksessa on syyta olettaa, ettd taloyhtididen isannditsijat varsin kattavasti ilmoittavat kiin-
teistoverotukseen vaikuttavista peruskorjauksista Verohallinnolle.

Se, ettd asuinpientalojen verotus alenee 18 prosentissa tapauksista, kun kerrostalolla osuus on
95 prosenttia, merkitsee, ettd uudistuksen johdosta verorasitusta siirtyy asuinkerrostalojen
osakkailta asuinpientalokiinteistdjen omistajille. Kokonaisvaikutus riippuu myds maapohjan
verotusarvojen muutoksista. Talla eréa ei kuitenkaan voida arvioida, minkélaisia suhteellisia
muutoksia tapahtuisi asuinpientalotonttien ja kerrostalotonttien verotusarvojen valilla. Erdissa
kunnissa vaikutusta on myos korkeimman hallinto-oikeuden péatoksella 2018:45, jonka ilmai-
seman oikeusohjeen noudattaminen kiinteistoverotuksessa korottaa kerrostalotonteista suori-
tettavan kiinteistéveron méara tilanteissa, joissa asemakaavan mukaista rakennusoikeutta on
rakennuksen valmistumisen jalkeen alennettu siten, ettd kaytetty rakennusoikeus ylittaa kaa-
van mukaisen rakennusoikeuden. Paatoksen mukaan verotusarvoa vahvistettaessa kaytetta-
vana rakennusoikeutena on talléin pidettdva tosiasiassa hyodynnettyd alkuperaisen
asemakaavan mukaista rakennusoikeutta.

Kuntakohtaisia eroja aiheutuu siitd, ettd rakennuskannan koostumus rakennustyyppien, koon,
rakentamisvuoden ja huomioon otettavien peruskorjausten suhteen vaihtelee kunnittain.

Vapaa-ajanasuntojen osalta edellytyksid vastaavaan mikrosimulaatioon ei talla er&a ole, koska
kaytettavissa ei ole Tilastokeskuksen arviota sekd osavuotiseen ettd ympérivuotiseen kayttéon
soveltuvien lomarakennusten neliokeskihinnoiksi. Mainittu jaottelu on kuitenkin tarkoitus sai-
Iyttdd myds vastaisuudessa.

Maapohja
Maanmittauslaitoksessa kdynnissid olevan maapohjan aluehintojen maarittdmisen nykyvai-

heessa maapohjaa koskevien muutosten vaikutusarvioinnissa on kaytettavisséd tdmanhetkiset
arviot asuinrakentamiseen osoitetun maapohjan mediaanihintojen muutoksista postinumero-
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alueittain ja kunnittain. Lisaksi on kaytettavissd alustavat arviot arvostamismenetelmén kehit-
tdmisessd/testauksessa kaytetyistd aluehinnoista yhdestd kunnassa.

Alustaviin hinta-arvioihin pohjautuva yleiskuva maapohjaan kohdistuvan kiinteistoveron eu-
romadrisestd muutoksesta tontin rakennusoikeuden 100 nelidmetrid kohden postinumeroalu-
eittain ilmenee alla olevasta kuviosta. Jos tontin kaavamaarayksissd madritetty niin sanottu
tonttitehokkuusluku, joka kuvaa sallitun kerrosalan suhdetta tontin pinta-alaan, on esimerkiksi
0,15, niin 100 nelidmetrin rakennusoikeus vastaa pinta-alaltaan 750 m2:n suuruista tonttia.
Verotusarvoina on kéytetty vuoden 2016 tietoja, ja muutos on laskettu kayttden kunkin kun-
nan osalta vuoden 2018 veroprosenttia ja edelld kuvatulla tavalla laskettua tuottoneutraalia ve-
roprosenttia. Tarkastelussa on 2 887 postinumeroaluetta kaikkiaan 2 916 postinumeroalueesta.

Maapohjan veron muutos euroina rakennusoikeuden 100 ke rrosneliometria
kohden postinumeroalueilla
300
200
100
0
— L T e T e R e O e T e T e T e O e O e O e R e TR e TR e T e B e T e T e O e O e R e R e R e R e O e A e R o |
[elNeolNeoleololololBolBolNoBNoloNoNoNoNoNoNoloNoloNoNoNoNoNoNeNo)
SANN <N O N0 O A AN NMSTSWNONOODO A NN N O N
™ A AN AN AN AN AN AN NN
-100
-200
PC 300 sd
nc k-

numeroalueista 14:ssd nousu on enemman kuin 50 euroa ja neljassd enemman kuin 100 euroa.

Hinta-alueita ei kuitenkaan muodosteta postinumeroalueiden mukaan, ja samalla postinume-
roalueella voi esiintyd merkittavia hintaeroja. Hintaeroja yksittaisen kunnan tasolla voidaan
havainnollistaa kayttaen esimerkkind 47 000 asukkaan Pohjois-Uusmaalaista Hyvinkaan kau-
punkia.

Alla olevasta kartasta ilmenee Hyvink&an keskustan asemakaava-alueen ja lahialueiden asuin-

pientalotonttien aluehintajako vireilld olevan koelaskennan mukaisena. Hinta-alueiden muo-
dostamista ja hintatasoja tarkennetaan laskennan edetessé koko maassa kuntakohtaisesti.
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Hyvinkaan asuinpientalotonttien aluehinnat koelaskennan (kesakuu 2018) mukaisina

Hintakarttaan on merkitty asuinpientalotonttien aluehinnat euroina rakennusoikeuden ne-
liometrid kohden. Vaihteluvali on 410 — 162 euroa, ja vastaava verotusarvo 30 prosentin aliar-
vostus huomioon ottaen 287 — 113 euroa.

Nykyisin asuinpientalotonttien aluehinnat on Hyvinkaalld mé&éritelty euroina pinta-alan ne-
liometrida kohden, kerrostalotonttien aluehinnat puolestaan euroina tontin rakennusoikeuden
kerrosneliometria kohden. Verohallinnon arviointiohjeissa asuinkerrostalotonttien hintatasot
on ilmaistu rakennusoikeuden mukaisina kerrosneliometrikohtaisina hintoina, omakotitonttien
hintataso puolestaan tontin pinta-alaan perustuvina hintoina. Padkaupunkiseudun suurissa
kaupungeissa myds omakoti- ja rivitalotontteihin on sovellettu rakennusoikeuteen perustuvaa
arvostamista.

Vertailukelpoisuuden vuoksi alla tarkastellaan Hyvinkdén asuinpientalotonteista vuoden 2018
veroprosentin mukaan menevéan veron maéraé euroina rakennusoikeuden 100 m2 kohden ja
koelaskennan mukaisen veron tasoa 100 m2 kohden, kun kunnan oletetaan asettavan uuden
veroprosentin tuottoneutraalisti, jolloin veroprosentti olisi aiemmin kuvatulla tavalla laskien
nykyisen 1,30:n sijasta 0,65.
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Hyvinkaan asuinpientalotontit 2018 vero € rakennusoikeuden 100 m2 kohden ja
koelaskennan mukaiset tasot
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Lukumaéraisesti lahes 98 prosentissa tonteista veron maara vuonna 2018 sijoittuu valille 50 —
175 euroa rakennusoikeuden 100 kerrosneliometrid kohden, kun uusien aluehintojen mukai-
nen veron vaihteluvéli tuottoneutraalilla veroprosentilla on 74 — 186 euroa. Osalla tonteista
suoritettavan veron maéra siten nousisi vahintdin alarajalle 74 euroon ja osalla alenisi enin-
taan ylarajalle 186 euroon rakennusoikeuden 100 kerrosnelidmetria kohden. Huomioon ei ole
Voitu ottaa tontteja, joissa verotusarvoa on jollain perusteilla alennettu ja joissa alennusperus-
tetta olisi noudatettava myos uudistuksen jéalkeen.

Koska uudet hinta-alueet poikkeaisivat nykyisistd seka rajoiltaan ettd hinnoiltaan ja koska
kumpiakin vield tarkennetaan, ei tall4 eréa ole edellytyksid tarkemmin kuvata uudistuksen eu-
romaérdisid vaikutuksia. Kiinteistoveron muutoksen enimméaisméarén rakennusoikeuden 100
kerrosneliometria kohden voidaan mahdollisia poikkeustilanteita lukuun ottamatta olettaa jaa-
van muutamaan kymmeneen euroon.

Muut vaikutukset

Uudistuksen myo6ta kiinteistoveron maaraytymisperusteiden avoimuus lisaantyisi merkittavas-
ti. Kiinteistbnomistajat voisivat tarkastella maapohjan keskimaaréisid aluehintoja, joihin maa-
pohjan verotusarvot perustuisivat. Hinnat tulisivat nahtéville Verohallinnon sihkéiseen kartta-
palveluun. Vastaavasti kansalaiset voisivat tarkastella Tilastokeskuksen sivustolla rakennus-
tyyppikohtaisia rakentamiskustannuksia, joihin rakennusten verotusarvo perustuisi. Myds mo-
lempien méardytymisperusteet tulisivat avoimesti kaikkien nahtaville. Liséksi Tilastokeskuk-
sen luoma rakennusluokitinsovellus auttaisi sekd kiinteistonomistajia ett4d viranomaistahoia
oikean rakennusluokan méarittelyssé.

Rakennuksiin kohdistuvan verotuksen painopisteen siirtyminen edelld kuvattujen alustavien

arvioiden mukaisesti osin kerrostaloasukkailta pientaloasukkaille on osaltaan omiaan vahen-
tdmadn myos vuokralla asuvien vuokrankorotuspaineita, joskin taloustieteen piirissa kiinteis-
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toveron ja vuokrien tason valinen yhteys on kiistanalainen eika sellaista ole havaittu empiiri-
sessé tutkimuksessa.

On oletettavaa, etti aiempaa useammassa tapauksissa kiinteiston verotusarvo tulisi alennetta-
vaksi verotusarvon enimmaismaaraa rajoittavan arvostamislain 32 §:n nojalla. Erdiden vero-
tusarvoa nykyisin alentavien rakennusten ominaisuuksien puuttuminen on nimittadin omiaan
alentamaan sekd kiinteiston todennakdistd luovutushintaa ettd sen arvoa “omistajan hallussa”
arvostamislain 32 8:ssa tarkoitetulla tavalla. Silta osin kuin tallaisia ominaisuuksia ei vastai-
suudessa otettaisi huomioon verotusarvoa alentavana tekijéné, jolloin verotusarvo nousisi,
kiinteiston verotusarvon voitaisiin aiempaa useammin esittdd ylittdvdn sen arvon “omistajan
hallussa”. Kehitykseen vaikuttanevat myds edelld jaksossa 1.3.5. todettuihin Korkeimmassa
Hallinto-oikeudessa vireilla oleviin valitusasioihin annettavat ratkaisut.

6.2.2. Vaikutukset yrityksille

Kotitalouksien tapaan vaikutukset yrityksille aiheutuvat pitkalti rakennusten uusien arvosta-
misperusteiden kayttéonotosta, missa on olennaista Tilastokeskuksen uusien rakennusluok-
kien nelitkeskihintojen mukaan maaraytyvien yksikkoarvojen kayttoonotto, jolloin muun mu-
assa erilaisten teollisuus- ja myymalarakennusten arvonmaérityksessa luovuttaisiin lukuisten
rakennusten yksilollisten ominaisuuksien huomioon ottamisesta. Vaikutuksia aiheutuu myods
ikdalennusten tarkistamisesta siten, ettd puisille rakennuksille ei enaa olisi erillistd ik&alennus-
prosenttia, seka perusparannusten huomioon ottamisesta luopumisesta.

Verotusarvojen perusteiden muuttuessa tapahtuu ainakin jossain maéarin verorasituksen siirty-
misté eri rakennustyyppien kesken ja samaan rakennustyyppiin kuuluvien rakennusten valilla.
Muiden rakennusten kuin asuinrakennusten osalta ei ole ollut edellytyksia arvioida néit4 muu-
toksia mikrosimulaation keinoin, koska eri rakennustyyppien neliokeskihintojen madrittely Ti-
lastokeskuksessa on vasta alussa eika rakennusluokittelu ole lopullinen. Liséksi erityisesti te-
ollisuus- ja myymaélarakennuksille ei talla erdd ole mahdollista maarittad Verohallinnon kiin-
teistOverotuksen toimittamisen tietojérjestelman tietojen pohjalta oikeaa uuden rakennusluoki-
tuksen mukaista luokkaa tai alaluokkaa suurelle osaa rakennuksista.

Uudistuksesta aiheutuvia suhteellisten muutosten suuntia ja suuruusluokkia voidaan kuitenkin
hahmottaa alla olevien kuvioiden kautta. Kuvioissa tarkastellaan erdiden yleisen kiinteistove-
roprosentin piiriin kuuluvien rakennustyyppien jalleenhankinta-arvon jakaumaa rakennuskan-
nassa ja Tilastokeskuksen tdmanhetkisen arvion mukaisiin nelidkeskihintoihin perustuvia ve-
rotuksen yksikkdarvoja. Tarkastelua varten kéytettdvissa on ollut tiedot kaikista yleisen kiin-
teistoveroprosentin piiriin kuuluvista Verohallinnon tietojérjestelmassa olevista rakennuksista
ja osarakennuksista. Alla tarkasteltujen rakennusten yhteenlaskettu veropohja-osuus yleisen
kiinteistoveroprosentin piiriin kuuluvista rakennuksista on lahes 80 prosenttia.

Kuvioissa Tilastokeskuksen alustaviin neliékeskihintoihin perustuvat verotuksen alustavat yk-
sikkodarvot, jotka ovat 70 % Tilastokeskuksen hinnoista, on yhteismitallistettu nykyisten pe-
rusarvojen kanssa siten, ettd uutena yksikkdarvona on kuvioon merkitty 50 prosenttia vero-
tuksen alustavista yksikkoarvoista. Prosenttiosuus vastaa sit4 suuruusluokkaa, jolla veropro-
sentit keskimaérin voisivat alentua, jos kunnat asettavat veroprosenttinsa tdmén esityksen vai-
kutusarvioinnissa oletetulla tavalla tuottoneutraalisti. VVakituisia asuinrakennuksia koskevassa
tarkastelussa on edelld arvioitu, ettd tuottoneutraali verotusarvoilla painotettu keskiméardinen
veroprosentti olisi 0,26, kun se kuluvana vuonna on 0,49.
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Toimistorakennukset

Tilastokeskuksen alustava nelikeskihinta toimistorakennukselle on 2 159 euroa/m2, jota vas-
taava kiinteistoverotuksen yksikkdarvo 30 prosentin aliarvostuksella on 1 511 euroa. Vuoden
2018 perusarvon kanssa edellda mainitusti yhteismitallistettu arvo on 50 % x 1 511 = 756 eu-
roa. Toimistorakennusten veropohjaosuus yleisen kiinteistoveroprosentin piiriin kuuluvista
rakennuksista on 30 prosenttia.
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Teollisuus- ja varastorakennukset

Tilastokeskuksen rakennusluokituksessa teollisuus- ja varastorakennuksille on 7 nimiketta ja 5
alustavaa hintaluokkaa. Nama ovat: kylma teollisuus- ja muu varasto 105,7 euroa/m3, muu va-
rasto 158,5 euroa/m3, teollisuusvarasto 211,5 euroa/m3, teollisuushallit sekéd teollisuus- ja
pienteollisuusvarastot 225,3 euroa/m3 ja muut teollisuuden tuotantorakennukset 362,5 eu-
roa/m3. Vastaavat kiinteistoverotuksen yksikkoarvot vaihtelisivat valilla 74 — 254 euroa/m3 ja
yhteismitallinen arvo valilla 37 — 127 euroa/m2. Teollisuus- ja varastorakennusten veropohja-
osuus yleisen kiinteistéveroprosentin piiriin kuuluvista rakennuksista on 24 prosenttia.
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Teollisuus- ja varastorakennukset, 97 738 kpl

200 €
150 €
160 €

140 €

120€
100€
EDE

60€

40 €

20€
o€

— Hintaluokka 1057 €/m3 - = Hintalwokka 158.5 €,/m3 Hintaluokka 211.5€/m3

Hintaluockka 2253 €/m3

Hintaluokka 362,5 €/m3 — 7018 perusarvo £/m3

Myymalarakennukset

Tilastokeskuksen nykyisessa rakennusluokituksessa myymalarakennuksille on 4 nimiketta ja
alustavaa hintaluokkaa. Naméa ovat: myymaléahalli 1627 euroa/m2 liike- ja tavaratalo, kauppa-
keskus, 1 290 euroa/m2, muu myymaléarakennus 1 854 euroa/m2 ja kauppavarasto ja kauppa-
varasto 260 euroa/m3. Kolmen ensiksi mainitun vastaavat verotuksen yksikkoarvot vaihtelisi-
vat vélilla 903 — 1298 euroa/m2 ja yhteismitallinen arvo vélilla 451 — 649 euroa/m2.

Myymalarakennusten osalta vertailua vaikeuttaa se, etta perusarvon maarittelyssa on tarkoitus
siirtyd tilavuuden perusteella madraytyvasta arvosta pinta-alaperusteiseen arvoon. Rakennuk-
sen pinta-alaa, joka ei nykyisin vaikuta jalleenhankinta-arvoon, ei tdmén vuoksi valttdmatta
ole oikein ilmoitettu Verohallinnolle. Kuviossa ei ole voitu ottaa huomioon nykyisin kauppa-
varasto —nimikkeen alle kuuluvia rakennuksia, joiden keskihinnat samoin kuin verotuksen yk-
sikkoarvot sdilyisivat tilavuusperusteisina.

Myymaél&rakennusten veropohjaosuus yleisen kiinteistoveroprosentin piiriin kuuluvista raken-
nuksista on 14 prosenttia.
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Myymalarakennukset, 17 506 kpl
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Hotellit

Tilastokeskuksen alustava nelidkeskihinta hotellille on 2 610 euroa/m2. Vastaava verotuksen
yksikkdarvo on 1 827 euroa/m2 ja yhteismitallinen arvo 914 euroa/m2. Hotellien veropohja-
osuus yleisen kiinteistéveroprosentin piiriin kuuluvista rakennuksista on 4 prosenttia.
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Hotellien ja toimistorakennusten nykyiset jalleenhankinta-arvon (euroa/m2) jakaumat ovat
varsin yhtenevét. Verohallinnon nykyisten ohjeiden mukaan hotellirakennukseen voidaan
vanhoja puurakenteisia hotellirakennuksia lukuun ottamatta soveltaa toimistorakennuksen ar-
viointiperusteita.
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Sairaalat ja terveyskeskukset

Tilastokeskuksen alustava nelidkeskihinta sairaaloille ja terveyskeskuksille on 2230 eu-
roa/m2, vastaava verotuksen yksikkodarvo 1561 euroa/m2 ja yhteismitallinen arvo 780 eu-
roa/m2. Sairaaloiden ja terveyskeskusten veropohjaosuus yleisen kiinteistoveroprosentin pii-
riin kuuluvista rakennuksista on 5 prosenttia.

Sairaalat ja terveyskeskukset, 578 kpl
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Aiemmin tarkastelluista rakennustyypeista poiketen sairaala- ja terveyskeskusrakennusten jél-
leenhankinta-arvon jakauma on tarkoin portaittainen, koska néille rakennustyypeille perusarvo
on madritelty eurona neliometrida kohden, eik& rakennusten yksittéisilla ominaisuuksilla ole
vaikutusta.

Korkeakoulut

Tilastokeskuksen alustava nelidkeskihinta korkeakoulurakennuksille on 1 855 euroa/m2, vas-
taava verotuksen yksikkodarvo 1 298 euroa/m2 ja yhteismitallinen arvo 649 euroa/m2. Korkea-
koulurakennusten veropohjaosuus yleisen Kiinteistoveroprosentin piiriin kuuluvista rakennuk-
sista on 3,6 prosenttia.

Korkeakoulurakennukset 214 kpl
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Edell& olevista tarkasteluista ei voida paatelld, ettd jonkin rakennustyypin kohdalla tapahtuisi
kiinteistoveron merkittdvampaa keskimaardista tasomuutosta suuntaan tai toiseen, lukuun ot-
tamatta sairaala- ja terveyskeskusrakennuksia seka korkeakoulurakennuksia, joista suoritetta-
van veron voidaan Tilastokeskuksen alustavien neliokeskihintojen perusteella olettaa alene-
van.

Muutosten euromaaraiset vaikutukset Kiinteistonomistajille riippuvat merkittavasti myos so-
vellettavan ikéalennuksen tasosta. Muun muassa myymala- ja teollisuusrakennukset saavutta-
vat 4 prosentin vuotuisen ikdalennuksen johdosta 20 vuodessa ikdalennuksen enimmaismaaran
80 prosenttia. Uudistuksen verovaikutus on euromaardisesti keskiméaarin merkittavampi toi-
mistorakennuksille ja muille 1 prosentin ik&alennuksen piiriin kuuluville rakennuksille, jotka
saavuttavat ikdalennuksen enimmaismaéran 80 vuodessa.

Kaikkiin edell& oleviin tarkasteluihin patee se, ettd keskimaardisista jalleenhankinta-arvoista
arvoista selvasti ylos- tai alaspdin poikkeavat arvot liittyvat padosin yksilollisiin tekijoihin.
Nykyisin, jos rakennukselle ei I0ydy jalleenhankinta-arvoasetuksen tunnistamaa rakennus-
tyyppid, joita on noin 30, on voitu soveltaa I&hinnd soveltuvan rakennuksen arvioimisperustei-
ta. Kun uudistuvassa Tilastokeskuksen rakennusluokituksessa mééritetadn yksikkohinnat yli
100 kayttotarkoitukselle ja hintaluokkia olisi noin 30, olisi nykyistd olennaisesti harvemmin
tarvetta poiketa kayttotarkoituksen mukaisen rakennustyypin arvosta. Poikkeamismahdolli-
suus kuitenkin sdilyisi my0ds vastaisuudessa.

Etenkin verotuksessa teollisuus- ja varastorakennuksiksi luokiteltuihin rakennuksiin kuuluu
suuri maaré erilaisia rakennustyyppejé ja niiden jalleenhankinta-arvojen hajonta on suurin. On
olettavaa, ettd uusien arvostamisperusteiden kayttéonottoa seuraavien muutaman vuoden ai-
kana oikaisuvaatimusten méaara kasvaa naiden rakennusten osalta, kun uusia verovelvollisen
kannalta edullisempia kéyttotarkoituksia esitetddn rakennuksille, joiden Kiinteistdvero on
noussut.

Poikkeamat ovat voineet my6s johtua siitd, ettd rakennustaso poikkeaa olennaisesti keskiméaéa-
raisestd rakennustasosta, jolloin arvoja on voitu jalleenhankinta-arvoasetuksen nojalla korottaa
tai alentaa enintddn 30 prosentilla. Esimerkiksi kauppakeskuksille ei ole maéaritelty omaa pe-
rusarvoa ja Verohallinnon ohjeen Dnro A12/200/2018 mukaan uusiin liike- ja tavarataloihin
sekd kauppakeskuksiin sovelletaan ldhtokohtaisesti myymaélarakennuksen jalleenhankinta-
arvon perusteita 20 prosentilla korotettuna.

Rakennuksen jalleenhankinta-arvoa on liséksi voitu arvostamislain 30 &:n 3 momentin nojalla
alentaa vaurioitumisen tai muulla perusteella tapahtuneen arvonalenemisen johdosta seka ve-
rotusarvon enimmaismé&araé koskevan kiinteistoverolain 32 8:n nojalla, jos koko kiinteiston
verotusarvo on lainkohdassa tarkoitetulla tavalla kdypaa arvo alempi. Nama alentamisperus-
teet sdilyisivat.

Erilaisten alentavien ominaisuuksien poistaminen kiinteistéverotuksesta voi nostaa kiinteisto-
veron maaradd myos myymaéla-, hotelli-, toimisto- ja kauppakeskusrakennuksissa, jos niissa on
Tilastokeskuksen keskihintojen méarittelyn perusteena kaytettyd keskimadréistd rakennus-
tyyppia enemman pysakaointi- tai varastotilaa.
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Maapohjan arvostamisuudistuksen tassa vaiheessa ei ole esitettavissa vastaavantasoisia arvioi-
ta uudistuksen vaikutuksista, joita asuinrakentamiseen osoitetun maapohjan osalta on edelld
kuvattu.

Koska kiinteistévero on tuloverotuksessa vahennyskelpoinen meno, kiinteistdveron nousu tai
lasku kompensoituu osin yritysten tuloverotuksen kautta. Osakeyhtidmuotoisessa yrityksessa
kokonaisverorasitus muuttuu 20 prosentin yhteiséverokannalla 80 prosentin osuudella kiin-
teistoveron muutoksesta.

Voimalaitokset

Uudistuksella ei lauhdevoimaloita lukuun ottamatta olisi vaikutusta voimalaitosten erityisen
veroprosentin piiriin kuuluvien voimalaitosten kiinteistoverotukseen.

Lahes kaikki erillisen veroprosentin piiriin kuuluvista voimalaitoksista on 10 megavolttiam-
peerin tehorajan ylittdvét vesivoimalaitokset ja tuulivoimapuistot sekd ydinvoimalat, joiden
kaikkien verotusarvo nykyisin perustuu varsin Kattavasti alkuperéisiin rakentamiskustannuk-
siin, joita on korotettu rakennuskustannusindeksin muutoksen mukaisesti. Vesivoimalaitoksiin
on liséksi voinut tulla joidenkin rakenteiden osalta valtiovarainministerion asetuksessa vesi-
voimalaitosten jalleenhankinta-arvosta maaritetyt yksikkoéhinnat, jos alkuperdisida rakennus-
kustannuksia ei ole voitu luotettavasti selvittdd. Arvostamisuudistuksen yhteydessd néiden
voimaloiden arvostamisperusteita ei ole kaavailtu muutettavaksi, koska arvostamisperuste
niissa on sama. Arvostamisperiaatteiden eroa muihin rakennuksiin ja rakennelmiin verrattuna
ei myoskadn voida pitéa erityisen ongelmallisena, koska ndmé voimalat joka tapauksessa val-
taosin kuuluisivat vastaisuudessakin erillisen, muista rakennuksista poikkeavan veroprosentin
piiriin. Arvostamisperusteen ollessa sama mydskaan veroprosentin vaihteluvélin tarkistami-
seen ei uudistuksen yhteydessd ole samoja perusteita kuin muiden rakennusten ja rakennel-
mien osalta. Talloin mydskaan verokertyma ei muuttuisi.

Mainittujen voimaloiden lisaksi voimalaitosten erillisen veroprosentin piiriin kuuluu muutama
lahinna reservissa oleva lauhdevoimala, joiden arvostamisessa tulisi lahtokohtaisesti sovellet-
tavaksi  Tilastokeskuksen uuden  rakennusluokituksen  (ks. liite 1) luokkaan
”1011Uusiutumattoman energian tuotantorakennukset” kuuluville rakennuksille maariteltavé
verotuksen yksikkdarvo.

Uudistuksesta yrityksille tulevia hyotyja

Tilastokeskuksen kansallinen rakennusluokitus 2018 perustuu rakennuksen kéyttotarkoituksen
vaatimiin tiloihin ja tilaominaisuuksiin. Uusi luokitus ja sen kayttoa tukeva rakennusluokitin
parantavat kayttotarkoituksien mééritystd, kun kuntien rakennusvalvonnassa ja kiinteistoalalle
muodostuu vakiintunutta kaytantéd uusien rakennuslupien kautta rakennusten luokittelusta.
Tama vahentdd myo6s verohallinnon virkailijoilta vaadittavaa kiinteistoteknistd osaamista ja
verotus siirtyy kohti massaverotusta, joka on ennakoitavampaa ja on myds kilpailuvaikutuksil-
taan alalle neutraali. Myds kiinteistoverotuksen perusarvojen uskottavuus on huomattavasti
parempi, kun perusarvot perustuvat tilastotietoihin ja paivittyvat loogisesti vuosittain.

Kiinteistbomistajien on ollut erittdin vaikeaa arvioida tulevan kiinteistdveron méaraé inves-
tointilaskelmissa erityisesti toimisto- ja myymalarakennusten osalta, koska huomioon otettavia
ominaisuuksia on ollut suuri maard. Myos Kiinteistoverotuksen oikeellisuuden tarkastaminen
on ollut erittdin haastavaa, koska verotuksessa kaytettavat ominaisuustiedot eivat ole alalle
vakiintuneita tietoja, jotka tuotettaisiin esimerkiksi rakennushankkeen aikana. Ainoastaan
kayttotarkoitukseen, pinta-alaan tai tilavuuteen ja rakentamisvuoteen perustuva kiinteistévero-
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tus mahdollistaa tietojen oikeellisuuden helpomman tarkastamisen ja Kiinteistoverotuksen pe-
rusteiden helpomman arvioimisen investointilaskelmien yhteydessa.

Peruskorjausten ilmoitusmenettelyn poistaminen vahentdd ammattimaisten kiinteistbnomista-
jien tydkuormaa ja parantaa yhdenvertaisuutta verovelvollisten kesken, koska ilmoitusmenet-
tely on koettu hankalaksi puutteellisen ohjeistuksen vuoksi. On oletettavaa, ettd osa peruskor-
jauksista on jaanyt ilmoittamatta Verohallinnolle. Peruskorjausten huomiotta jattdminen kiin-
teistoverotuksessa toisaalta kasvattaa erityisesti toimistorakennusten ja muiden yhden prosen-
tin ikdalennuksen piiriin kuuluvien rakennustyyppien uusien peruskorjattujen rakennusten ve-
rotusarvon suhteellista eroa, miké ei yhdenvertaisuusnakdkulmasta ole ongelmatonta.

Kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostamisen mahdollistaminen uudessa kiinteistéverolaissa
selkeyttdd myos kiinteistoverotusta esimerkiksi kauppakeskusten yhteyteen rakennettavien
asuinkerrostalojen ja maanalaisten pysakointihallien osalta.

Uusi yksinkertaisempi Kiinteistoverotus parantaa kiinteistokaupan eri osapuolten asemaa, kos-
ka erilaiset tulkinnallisuudet rakennuksen ominaisuustiedoissa ovat aiheuttaneet vaikeasti hin-
noiteltavia riskeja. Uudessa kiinteistoverotuksessa verotuksen ominaisuustiedot (pinta-ala, ra-
kennusvuosi, sijainti, kayttotarkoitus) ovat helpommin hallittavissa. Myds maapohjan alue-
hinta on helposti tarkastettavissa karttapalvelusta.

6.3. Vaikutukset kunnille

Edelld mainittu vélttdméaton laskentaoletus siitd, ettd kunnat asettavat kiinteistdveroprosenttin-
sa tuottoneutraalisti, merkitsee samalla, ettd arvostamisuudistuksella ei sellaisenaan olisi vai-
kutusta kuntien verotuloihin.

Tavoitteena oleva yleisen kiinteistoveroprosentin piiriin kuuluvan maapohjan ja rakennusten
veroprosentin eriyttdminen toisistaan, mita koskeva hallituksen esitys annettaisiin syksylla
2019 annettavalla esitykselld, tarjoaisi kunnille mahdollisuuden sopeuttaa kiinteistoverotuksen
rakennetta paikallisia olosuhteita ja kuntapoliittisia tavoitteita paremmin vastaavaksi. Esimer-
kiksi kunnat, joissa maapohjan verotusarvot suhteessa rakennusten verotusarvoihin ovat mata-
lat, voivat siirtdd verotuksen painopistettd maapohjaan vélttden samalla esimerkiksi yritysten
kiinteistoverorasituksen liiallisen nousun. Vastaavasti erdiden kasvukeskusten kunnille, joissa
maapohjan osuus jo on huomattava ja joissa maapohjan Kiinteistoverorasituksen tasoa ehka
pidetadn asuinkiinteistdjen osalta liiankin kireand, eriyttdminen tarjoaisi liilkkumavaraa.

Arvostamisjarjestelmien uudistaminen korjaa kuntien veropohjien jalkeenjaaneisyyttd, kun ar-
vot pdivittyvat nykytasolle ja heijastavat maapohjien ja rakennusten tosiasiallisia suhteellisia
hinta- ja kustannuseroja. Uudistus lisdd myos kuntien taloudellista kannustinta tarkistaa ja
paivittad Kiinteistd- ja rakennustiedot vaestotietojarjestelméan. Veropohjan laadun paranemi-
nen tehostaa kuntien oman rahoitustarpeen saatelyé seké antaa kuntatalouteen paremman véli-
neen velvoitteiden rahoittamiseen.

Arvostamisuudistuksella ei olisi valitonta vaikutusta kuntien valtionosuuksiin. Valtionosuuk-
siin vaikuttavat hallinnonalakohtaisten laskennallisten valtionosuuksien liséksi verotuloihin
perustuvat valtionosuuksien tasauserét. Kiinteistdvero siirrettiin pois valtionosuuksien tasaus-
jarjestelméstd vuonna 2012. Vuonna 2014 ydinvoimalaitosten kiinteistdvero otettiin puolella
osuudella takaisin tasausjarjestelman piiriin.

Talté osin tilanne muuttuu 2020 alusta kuntien rahoituksen uudistuessa sosiaali- ja terveyden-
huollon jérjestdmisen uusituksen johdosta siten, ettd vuodesta 2020 valtionosuuksien tasauk-
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sen laskennassa otettaisiin huomioon puolet kuntien kiinteistéveropohjasta myds muiden kuin
ydinvoimalaitosten osalta. Tasauserié laskettaessa mainittuina kiinteistoverotuloina otettaisiin
huomioon koko maan verotusarvoilla painotettujen keskimadraisten kiinteistoveroprosenttien
mukainen osuus kuntien kiinteistoveropohjasta, jolloin kunnan oma veroprosentti ei vaikuta
tasausmaaraan, vaan veropohjan arvo. Myos voimalaitosten osalta tasauksessa huomioon otet-
tava maara laskettaisiin voimalaitoskuntien keskima&raisen voimalaitoksiin sovellettavan kiin-
teistoveroprosentin sijasta keskiméaaréisen yleisen kiinteistoveroprosentin mukaan.

Arvostamisuudistuksessa verotusarvot tyypillisesti nousisivat suurimmissa kaupungeissa suh-
teellisesti enemman kuin pienemmissa kunnissa, jolloin pienten kuntien osuus valtionosuuk-
sista jossain madrin kasvaisi. Samoin muiden voimalaitosten kuin ydinvoimalaitosten sijainti-
kuntien suhteellinen osuus tasausmaérasta alenisi jonkin verran. Tarkemmat vaikutusarviot on
esitettévissé syksylla 2019.

Kunnat kiinteistdveron veronsaajina rahoittavat Maanmittauslaitoksessa sekd Tilastokeskuk-
sessa kdynnissé olevat arvostamisjarjestelmien uudistamishankkeet. Hankkeiden ohjaus- ja tu-
kiryhmatydskentely hoidetaan kuitenkin virkatyéna ilman erillistd korvausta. Arvostamisjar-
jestelmin uudistaminen rahoitetaan siten, ettd vuoden 2017 kuntien yleisesta valtionosuudesta
on siirretty 600 000 euroa hankkeiden toteuttamiseksi. Maanmittauslaitokselle siirrettiin tasta
summasta 550 000 euroa uuden jarjestelmén ja uusien hinta-aluekarttojen tuottamiseksi. Tilas-
tokeskukselle siirrettiin summasta 50 000 euroa rakennusluokituksen sek& rakennusten arvos-
tamisjarjestelman uudistamisen valmisteleluun.

Taman lisaksi kunnat rahoittavat rakennusten arvostamisjarjestelmén tuottamisen, yllapidon
sekd péivittdmisen aiheuttamat kustannukset siten, ettd kuntien osuutta verotuskustannuksista
on korotettu vuodesta 2018 alkaen 0,2 prosenttiyksikoll ja valtion osuutta alennettu vastaa-
vasti 0,2 prosenttiyksikolla. Valtion alennettu verotuskustannusosuus kompensoi liséméaérara-
haa, joka Tilastokeskukselle mydnnettiin hankkeen kustannuksia vastaten.

Tarkoituksena on, ettd kunnat rahoittavat myds Maanmittauslaitoksen tuottaman maapohjien
uuden arvostamisjarjestelman yllapidon ja paivittdmisen vuodesta 2020 ldhtien. Rahoitus jar-
jestetadn vastaavalla tavalla kuin Tilastokeskuksen yllapito- ja pdivitystehtavan resursointi.
Kuntien verotuskustannusosuutta tullaan siten esittdmaédn nostettavaksi kustannuksia vastaa-
valla mééaralla Verohallinnosta annetun lain 30 §:44 muuttamalla, kun valtio maaréa arvosta-
misjarjestelman yllapidon Maanmittauslaitoksen lakiséateiseksi tehtdvaksi ja myontaa siihen
tarvittavan lisémaérarahan. Tassa vaiheessa kustannusten kokonaisméaara ei ole vield tiedossa.

Suomen Kuntaliitto ry on esittanyt hankkeesta ja sen rahoitusratkaisusta puoltavan lausunnon.
6.4 Vaikutukset viranomaisten toimintaan
6.4.1. Verohallinto

Maapohjan ja rakennusten verotusarvojen laskentaan vaikuttavien yksityiskohtien vahentyessa
ehdotetulla tavalla voidaan kiinteistéverotuspaatoksella vastaisuudessa esittaa verovelvollisille
kaikki verotusarvojen madrdytymisperusteet. Liséksi rakennusmaan aluehinnat sek& rakennus-
tyyppiluokittelu ja eri rakennustyyppien yksikkdarvot ovat verovelvollisten nghtévissa julki-
sista sahkoisistd palveluista. Verotusperusteiden aikaisempaa suurempi l&pindkyvyys voi al-
kuvaiheessa kasvattaa asiakkaiden mielenkiintoa kiinteistverotuksen perusteisiin ja lisatéd
asiakaspalvelun tarvetta Verohallinnossa. Pidemmall& aikavélilla asiakaspalvelun tarve kui-
tenkin véhentynee.
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Maapohjan arvostamisen perusteista Verohallinnolle tuleviin yhteydenottoihin on mahdollista
entistd helpommin vastata uuden sdhkoisen karttapalvelun avulla. Kansalaisille tarkoitettu
palvelu olisi myds Verohallinnon kdytossé helpottaen ja véhentéen virkailijatyota verrattuna
nykytilanteeseen, jossa paperiset hinta-aluekartat sdilytetdan ja ovat asiakkaiden nahtavilla
kunkin kunnan osalta vain paikallisessa verotoimistossa. Uusi sahkdinen palvelu tukee Vero-
hallinnon valtakunnallista toimintamallia.

Verohallinnon tietojarjestelmassa uudet arvostamissédanndkset mahdollistavat kiinteistotieto-
jen aiempaa koneellisemman kaésittelyn. Verotusarvolaskentaan vaikuttavien yksityiskohtien
véhentyessa voidaan aiempaa suurempi osuus kiinteistjen vuosittaisista muutostiedoista saa-
da viranomaisléhteistd suoraan koneellisesti VVerohallinnon kiinteistotietoihin ilman erillista
tallennusvaihetta. Talloin ei tarvita virkailijoiden tapauskohtaista harkintaa, ja virhemahdolli-
suudet verotuslaskennassa véhenevét.

Verohallinnon péaatokselta lain tasolle siirtyvat arvostamisen saannokset selkeyttavat saatelya
ja toteuttavat aikaisempaa paremmin perustuslain 81 8:n velvoitteen sd4tda veron suuruuden
perusteista lain tasolla. Yksinkertaisemmiksi ja lapindkyvammiksi muuttuvien verotusperus-
teiden voi olettaa myods vahentévén jonkin verran kiinteistéverotukseen kohdistuvaa muutok-
senhakua. Erityisesti rakennuksiin ei enad tulevaisuudessa kohdistune samalla tavoin oikai-
suvaatimuksia kuin nykyisessé lukuisiin yksittaisiin ominaisuuksiin perustuvassa rakennusten
arvostamismenettelyssd. Ensimmaéisiné uusien sadnnosten soveltamisvuosina periaateluonteis-
ten oikaisuvaatimusten mé&aré voi kuitenkin tilapaisesti merkittéavastikin kasvaa, kun joissakin
tapauksissa verotusarvot voivat joko maapohjan tai rakennusten osalta muuttua paljonkin ai-
kaisempien arvostamissdanndsten mukaan lasketuista.

Esityksen edellyttdmét tietojarjestelmémuutokset verotusarvolaskentaan toteutetaan suoraan
Verohallinnon valmisohjelmistoon, joka otetaan kiinteistoverotuksen osalta kayttdon vuoden
2020 kiinteistoverotuksessa. Taman vuoksi esityksesta ei katsota muodostuvan erikseen uusia
suoria tietojarjestelmakustannuksia Verohallinnolle. Ohjaukseen ja neuvontaan, seka kasva-
vien muutoshakemusten kasittelyn arvioidaan Verohallinnossa tarvittavan lain ensimmaisena
soveltamisvuonna ja sitd seuraavana vuonna lisdresursseja neljan henkilétyévuoden verran
vuodessa. Taman jalkeen arvostamisuudistuksesta aiheutuvan henkilstoresurssitarpeen arvi-
oidaan palautuvan ennen muutoksia vallinneelle tasolle.

6.4.2. Maanmittauslaitos

Alueellisten hintojen maarittdmiseen kaytettava jarjestelma on valtiovarainministerion hanke-
tilauksen (VM142:00/2016) perusteella Maanmittauslaitoksessa rakennettava jérjestelmd, jota
kaytetd&dn vain Verohallinnon maapohjan verotukseen liittyvid tarpeita varten eiké se liity
Maanmittauslaitoksen muuhun toimintaan. Jarjestelmastd, sen rakentamisesta ja yll&pidosta ei
aiheudu hyoétyja Maanmittauslaitokselle. Jarjestelmén yllapito edellyttaa resursseja.

Ajantasaisten maapohjan aluehintatietojen yllapito on monivaiheista. Vuosittain Maanmittaus-
laitos hakee kauppahintarekisteristda maaritellyn aikavalin tonttikauppoja koskevat tiedot ja
laskee niiden perusteella hinta-alueille uudet hintatiedot, jota kaytetdan seuraavan vuoden ve-
rotuksessa. Vaihtoehtoisesti hintojen muutokset voidaan ilmoittaa indeksiperusteisesti. Lisaksi
Maanmittauslaitos saa kiinteistftietojen tuotannosta heratetietoja alueista, joilla on asemakaa-
va muuttunut, useimmiten laajentunut, ja joilla hinta-alueita ja hintatietoja paivitetdan. Maini-
tuissa toiminnoissa kéytetadan l&htotietoina kauppahinta-aineistoa, joka on kasiteltava tilasto-
matemaattisilla, tdhan tarkoitukseen rakennetuilla ohjelmilla. Hinta-alueiden ja niiden hintojen
yllapito vaativat siten tilasto-ohjelmistojen ja hinta-alueiden sisaltavan paikkatietojarjestelmén
yllapitoa.
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Maanmittauslaitos toimittaa Verohallinnolle verotusta varten tiedot kiinteistomuutoksista ja
hinta-alueista viikoittain ja hinta-alueiden hinnoista kerran vuodessa. Liséksi vuosittain toimi-
tetaan tiedot hinta-alueiden muuttumisesta asemakaavamuutosten seurauksena.

Alueellisia hintoja koskevaan kansalaispalveluun toteutetaan Kiinteistd- ja hinta-alueen tieto-
jen nayttdminen kuluvalta ja kolmelta edeltavélta vuodelta. Kansalaispalvelussa kaytetyt oh-
Jelmat ja tietokantaympérist6jen vuosittainen ajantasaistaminen vaativat yll&pitotoita.

Maanmittauslaitos varautuu tuottamaan kunnille kuntakohtaista hintainformaatioita syksylla
2019, jonka perusteella kunta voi méarittdd maapohjan kiinteistoveroprosentin. Toimitettavan
hintainformaation laskentatavasta tai tarkkuudesta, ei ole viela tarkkaa kuvaa. Syksysta 2020
eteenpéin vastaavan tiedon toimittaa Verohallinto perustuen edellisen vuoden verotustietoihin
ja arvioihin verotusarvojen summittaisista muutoksista.

Liséksi Maanmittauslaitos antaa Verohallinnon kiinteistéasiantuntijoille ja asiakaspalvelijoille
tukea kéytetystd menetelméstd ja tarvittaessa tarjoavat yksittdistapauksissakin asiantuntija-
apua hinta-alueisiin liittyvissa kysymyksissa.

Arvostamisjarjestelman kehittdmisvaiheen kokonaiskustannuksiksi vuoden 2020 maaliskuu-
hun asti on arvioitu yhteensa noin 2,2 miljoonaa euroa, josta vajaat puolet muodostuu vélitto-
mistd henkildstokustannuksista palkkasivukuluineen ja loppuosa valtaosin toimitilakustannuk-
sista ja muista yleiskustannuksista.

Taman lisdksi Maanmittauslaitokselle aiheutuvien vuotuisten henkiléresurssien tarpeeksi arvi-
oidaan runsaat nelja henkil6tydvuotta, jonka kustannusvaikutus on vajaat 600 000 euroa. Maa-
raén ei sisélly 5-10 vuoden vélein tehtdvéan hinta-alueiden uudelleen muodostamisen kustan-
nuksia.

6.4.3. Tilastokeskus

Rakennusten verotusarvon perusteena olevien perusarvojen maarittdminen on Valtiovarainmi-
nisterion joulukuussa 2017 asettamassa hankkeessa (Rakennusten arvostamisjérjestelmén uu-
distaminen kiinteistoverotusta varten, VM152:00/2017) annettu Tilastokeskuksen tehtévéksi.
Uudistetussa kiinteistverotuksessa rakennusten arvostamismenetelmé vastaa Tilastokeskuk-
sen uudisrakentamisen volyymi-indeksissd sovellettavaa menetelmad méaarittda rakennusten
alueellinen uudishinta.

Tilastokeskuksen  suunnittelema  ja  maédrittelemd  uudisrakentamisen  volyymi-
indeksijarjestelmén perustan luo Tilastokeskuksen kehittdma rakennuksen tilojen kéyttotarkoi-
tukseen perustuva rakennusten luokittelujarjestelma ja tdman jarjestelmén mukaisesti luokitel-
lut rakennukset ominaisuustietoineen Vaestorekisterikeskuksen rakennuskannassa. Uudisra-
kentamisen volyymi-indeksissad on yhdistetty Tilastokeskuksen rakennusten luokittelujarjes-
telmd, rakennusten ominaisuustiedot sekd Tilastokeskuksen toimeksiannosta ja méaaritysten
mukaisesti indeksirakennuksille estimoidut rakennuskustannukset.

Yksittéisen, VRK:n rekisterissa olevan rakennuksen arvo madraytyy sen mukaan, mihin Tilas-
tokeskuksen rakennusluokituksen rakennusluokkaan kyseinen rakennus kuuluu ja mik4 on téa-
man luokan rakennuksia edustamaan valitulle indeksirakennukselle méaritelty alueellinen yk-
sikkohinta seké sen perusteella, mikd on kyseisen rakennuksen tilavuus tai kokonaisala.

Tilastot kuvaavat joukkoilmi6itd ja julkistetut tilastotiedot ovat aina yksikk&tason tiedoista
aggregoituja tietoja. Tilaston laatua arvioidaan julkistettavien aggregaattitasoisten tietojen pe-
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rusteella, ei tilaston perustietojen perusteella. Kiinteistéverotuksen toimeenpanon edellytta-
mien Tilastokeskuksen tuottamien alueellisten ja rakennustyyppikohtaisten yksikkdarvojen
(perusarvojen) julkistaminen asettaa niille huomattavasti korkeammat laatuvaatimukset kuin
mitd vaaditaan ndiden tietojen kayttdmisessd pelkastéan tilastotuotannon perustietoina. Julkis-
tamisvaatimuksen tayttaminen edellyttad muutoksia nykyisissa tuotantojarjestelmissa.

Kiinteistdverotuksen toimeenpanossa sovellettavan rakennuskohtaisen yksikkdarvon laatu
madréytyy monen osatekijn laadun summana. N4itd osatekijoitd ovat muun muassa Véesto-
rekisterikeskuksen rekisterin laatu, Tilastokeskuksen rakennusluokitus ja luokituksen kéytta-
jien kyky soveltaa sitd, rakennusluokille méériteltyjen indeksirakennusten edustavuus, raken-
nuksissa ajan myota tapahtuvien muutosten havaitseminen ja niiden kustannusvaikutusten ar-
vioinnin laatu, alueellisen hintaindeksin kattavuus ja laatu seka tuotantoprosessin laatu. Val-
tiovarainministerion asettamassa kiinteistoverohankkeessa on tarkoitus parantaa kaikkien nai-
den kokonaislaadunméaaraytymisen osatekijoiden laatua.

Hankkeessa Tilastokeskuksen tehtdvdnd on myos tuottaa rakennusluokituksen soveltamista
tukeva valine, rakennusluokitin. Tdman valineen tulee palvella myds kiinteistoverotuksen ra-
kennustyyppikohtaisten perusarvojen julkistuskanavana ja rakennusten perusarvojen maaray-
tymisperusteiden tarkistamisen ldhdeaineistona. Rakennusluokittimen kehittdmiseen Tilasto-
keskus on saanut Kira-digi rahoitusta mutta vuodesta 2019 alkaen se ja4 Tilastokeskuksen
budjettivaroilla yllapidettavaksi.

6.4.4. Vaestorekisterikeskus

Véestorekisterikeskukselle uudistus aiheuttaa padasiassa tietojarjestelmamuutoksia Vaestore-
kisterikeskuksen ja maistraattien yllapitdméan vaestotietojarjestelmaén, jossa uusi rakennus-
luokitusjérjestelma otetaan kayttdon. Uuden luokitusjarjestelman kayttdonotto véestotietojar-
jestelmassa mahdollistaa omalta osaltaan rakennuksen arvostamisjarjestelmén uudistuksen to-
teutumisen. Uusi luokitusjarjestelmé vastaa paremmin nykyaikaisia rakennustyyppeja, minka
johdosta Vaestorekisterikeskus kykenee jatkossa vélittamaan asiakkailleen parempilaatuista
rakennustietoa.

Vaestotietojarjestelman muutokset kohdistuvat sen tietorakenteisiin, rakennustietojen yllapi-
don rajapinta- ja suorakayttopalveluihin seka tietopalveluihin. Muutokset ovat mittavia. Aika-
taulullisesti tietojarjestelmén muutosty6t ajoittuvat vuodelle 2019 Tilastokeskuksessa kehit-
teilla olevien uuden rakennusluokitusjarjestelman ja rakennusluokitin-tydkalun kehittamisai-
kataulun vuoksi. Tilastokeskus on arvioinut tyén valmistuvan marraskuussa 2018. Aikataulu
on haasteellinen, koska vaestétietojérjestelmaén toteutetaan vuoden 2019 aikana muiden mu-
assa rakenteilla olevan osakehuoneistorekisteriéd koskevan hankkeen tarpeita varten pysyvan
huoneistotunnuksen tietopalvelurajapinta sekd edesautetaan pysyvan huoneistotunnuksen
kayttoonottoa kuntien rakennusvalvonnan tietojérjestelmissa.

Esityksen edellyttdmistd muutoksista aiheutuvat vaestotietojarjestelmén kehityskustannukset
ovat alustavan arvion mukaan enintd&n 200 000 euroa. Lisaksi VaestOrekisterikeskukselle ai-
heutuu henkiléresurssitarvetta puolesta vuodesta yhteen henkil6tyévuotta rakennusluokituksen
kayttoonottoon liittyvassd kuntien sekd rakennusvalvonnan tietojdrjestelméatoimittajien oh-
jauksessa ja neuvonnassa.

Kuntien rakennusvalvonnan tietojarjestelméat toimivat véestotietojarjestelmén rakennustietojen

alkuldhteend. Taméan vuoksi véestotietojarjestelmén muutosten lisaksi esitys edellyttdd muu-
toksia véestotietojarjestelmaan rakennustietoja toimittavien kuntien rakennusvalvonnan jarjes-
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telmiin sekd Suomen Kuntaliiton KuntaGML-tietopalvelurajapintaan. Naihin tehtdvien muu-
tosten toteutuksesta ja kayttoonotosta paattdd kukin mainittu taho itsendisesti.

6.4.5. Kunnat

Uudistus edellyttdd kunnilta kykya toimittaa ajantasaisia ja kattavia digitaalisia rakennus-,
asema- ja yleiskaava seka rakennustietoja verotuksen kayttoon. Nykyaikaisessa digitaalisessa
toimintaympéristossa ajantasainen tiedonvélityksessd kunnista kiinteistoverotuksen kéyttdon
olisi toteutettava ilman kuntien henkildtyon lisddmisté ja uusien kopiorekisterien perustamista
kuntien tiedoista. Kuntien prosesseissa syntyvien tietojen valittdminen kunnasta kayttéjille pe-
rustuu standardimuotoisiin koneluettaviin rajapintoihin (KuntaGML/JHS178), jotka kunnat
ovat toteuttaneet yhteistydssa kuntien jarjestelmatoimittajien kanssa. Kuntien rakennetun ym-
paristdn prosesseissa syntyvia tietoja julkaistaan jo nyt jatkuvasti ajantasaisina kuntien yhtei-
sessd tietopalvelussa (www.kuntatietopalvelu.fi). Keskeisen tietosisallon muodostavat konelu-
ettavat osoitetiedot, rakennustiedot, asemakaavatiedot, yleiskaavatiedot seké rakennusluvat,
poikkeamispaatokset ja suunnittelutarveratkaisut. Kuntia aktivoidaan avaamaan tietovaran-
tonsa kuntien yhteiseen Palveluun, josta ne ovat myos kiinteistoverotuksen kaytettavissa. Ta-
voitteena on, ettd kaikki kunnat ovat mukana kuntien yhteisessa Palvelussa vuoden 2020 aika-
na. Uudistuva ja digitalisoituva kiinteistoverotusprosessi edellyttdd kuntien ja verottajan tie-
donvaélitysprosessien yhteensovittamista.

Kuntien tulee parantaa jo olemassa olevien rakennusten tietojen kattavuutta ja laatua, jotta
voidaan varmistaa Kiinteistoverotuksen oikeellisuus. Kunnissa on jo laajasti kdynnistetty ra-
kennustietojen tarkistamisty6td kiinteistoverokannan kattavuuden varmistamiseksi. Kunnan
rakennusvalvontaprosessia tulee kehittaa siten, ettd kunnan rakennustietovaranto kattaa jatkos-
sa seka ilmoitusmenettelylld ettd lupamenettelyn kautta toteutuvan rakentamisen, jonka tuo-
tokset ovat kiinteistoverotuksen kohteena. Verokanta halutaan jatkossa pitdd yhtendisend ja
kattavana. Rakennusluokituksen muuttuminen tullee edellyttdmaan liséresursointia kunnissa.

Maapohjan verotuksen uudistus edellyttda kunnilta kykyéa vélittdd ajantasaista koneluettavaa
kaavatietoa Kiinteistoverotuksen kayttéon. Kaavatietojen saattaminen koneluettavaan muotoon
(KuntaGML/JHS178) tulee edellyttdmaén kunnissa panostuksia. Digitalisaation karkikunnat
julkaisevat jo nykyisin kiinteistoverotuksessakin tarvittavat kaavayksikkotiedot KuntaTieto-
Palvelussa. Meneilladn olevassa Paijat-Hameen kattavassa hankkeessa siirretddn asemakaavo-
jen kiinteistdverotuksessa tarvittavat kaavayksikot koneluettavaan muotoon kuntien omana
tyona tai konsulttityond. Kaavakohtainen kustannustaso on 120 euroa. Kuntakohtainen tyon
perustamiskustannus on 2 000 euroa. Voimassa olevien kaavojen koneluettavaksi siirtdmisen
lisdksi kuntien tulee kehittdd kaavoitusprosessejaan siten, ettd koneluettava kaavatieto ja kiin-
teistoverotuksessa tarvittavat kaavayksikkotiedot syntyvét ja julkaistaan aina jo osana kaavoi-
tusprosessia.

Uudistus aiheuttamaan paljon asiakasyhteydenottoja kuntiin. Kuntien tulee varautua tarvitta-
vaan henkiloresursointiin seké tietopalvelujen ké&yttoon.

7. Asian valmistelu

Esitys on valmisteltu valtiovarainministeriossa yhteistygssa Verohallinnon, Maanmittauslai-
toksen ja Tilastokeskuksen kanssa. Maapohjan arvojen uudistamista varten asetettiin 21 péi-
vana joulukuuta 2016 tuki- ja ohjausryhmd, jonka tehtéviin noin vuotta myohemmin lisattiin
my0s rakennusten arvojen uudistamishanke. Tuki- ja ohjausryhméssa ovat mukana valtiova-
rainministerion, maa- ja metsatalousministerion, Verohallinnon, Kuntaliiton, Maanmittauslai-
toksen seka Tilastokeskuksen asiantuntijat. Hankkeelle on tehty viestintdsuunnitelma ja hank-
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keen sivustoilta valtiovarainministerion kotisivuilta uudistuksen etenemista voi seurata ajanta-
saisesti. Hankkeiden aikaansaannoksista ja edistymisesté tiedotetaan myos puolivuosittain jar-
jestettavien seminaarien valitykselld. Seminaarit jarjestetdan Helsingissa, mutta niit4 voi seu-
rata videoyhteyden vélityksella myds etané ja tallenteena tilaisuuksien jalkeen.

Hallituksen esitysluonnoksesta on pyydetty lausunnot seuraavilta viranomaisilta, yhteisoilta ja
henkildiltd: Maa- ja metsdtalousministerio, Tyo- ja elinkeinoministerid, Ymparistoministerio,
Maanmittauslaitos, Tilastokeskus, Valtion taloudellinen tutkimuskeskus, Verohallinto, Vées-
torekisterikeskus, AKAVA ry, Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry, Elinkei-
noelaman Keskusliitto EK ry, Keskuskauppakamari, Kirkkohallitus, Maa- ja metsataloustuot-
tajain keskusliitto MTK ry, Mittaviiva Oy, Newsec Valuation Oy, Ortodoksisen kirkkokunnan
kirkollishallitus, Palkansaajien tutkimuslaitos, Pellervon taloustutkimus PTT, professori Yrja-
nd Haahtela / Haahtela-yhtiét, Ramboll Finland Oy, Suomen Ammattiliittojen Keskusjarjestt
SAK ry, Suomen evankelis-luterilainen kirkko, Suomen Isanngintiliitto ry, Suomen Kiinteis-
téliitto ry, Suomen Kiinteistonarviointiyhdistys ry, Suomen Kuntaliitto, Suomen Omakaotiliitto
ry, Suomen Yrittdjat ry, Vapaa-ajan asukkaiden Liitto ry, Veronmaksajain Keskusliitto ry,
Toimihenkilokeskusjarjestd STTK ry

Esitysluonnoksesta annetuissa lausunnoissa... [tdydennetdan lausuntokierroksen jalkeen]
Jatkovalmistelussa ... [tdydennetdén lausuntokierroksen jalkeen]
YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut

11 Laki varojen arvostamisesta verotuksessa

29 8. Rakennusmaan verotusarvo. Pykalaan kerattdisiin rakennusmaana kasiteltavia maapohjia
koskevat 5 luvun sadnnokset. Pykalan 2 momentissa madriteltaisiin, mitd maa-alueita ei pideta
rakennusmaana. Pykalan otsikkoa muutettaisiin vastaavasti.

Pykéldn 1 momenttia, joka sisaltdd maapohjan arvostamista koskevan pééperiaatteen, muutet-
taisiin ensinnakin siten, ettd arvostamisen padperiaate, toteutuneisiin kauppahintoihin paikka-
kunnalla perustuva hintataso, siirrettdisiin sadnndksen alkuun. Maininta hintatason kohtuulli-
suudesta poistettaisiin, koska nykyisin Verohallinnon paatdkseen siséltyva arvostamistasoa
koskeva saantd nostettaisiin lain tasolle pykaldn 4 momentissa. Muut saanndksessd mainitut
tekijat ovat sellaisia, jotka osaltaan maarittavat tata hintatasoa. Huomioon otettavana seikkana
sdénnoksesta kuitenkin poistettaisiin maininta kunnallisteknisten tiden valmiusasteesta, jota
ei k&ytdnnossa erikseen ole otettu huomioon mééritettdessd nykyisia aluehintoja. Momenttiin
lisattaisiin sdannos asuntokauppojen huomioon ottamisesta, jos rakentamattomien kiinteisto-
jen kauppojen maara on riittaméaton asuinkiinteistdjen hintatason selvittdmiseen. Huomioon
voitaisiin ottaa huoneisto-osakkeiden, asuinkiinteistojen ja vapaa-ajanasuntojen kaupat.

Momenttiin nykyisin siséltyvd sdé&nnods maatilan rakennusmaa-alueesta, jolle on vahvistettu
rakennuskaava, siirrettaisiin 3 momenttiin. Lisdksi momenttiin nykyisin sisaltyva sadnnds sii-
t4, ettd verotusarvoon luetaan myods oikeus rakennettuun tai rakenteilla olevan kosken vesi-
voimaan, siirrettdisiin 31 §:4an.

Pykéldn 2 momentiksi otettaisiin sd&nnds siitd, mitd maa-alueita ei lueta pykaldssa tarkoitet-

tuun rakennusmaahan. N&itd ovat 31 8:ssd tarkoitetut maa-aineksen ottoalueet, joita kdytetdan
muuhun kuin maa- tai metsatalouden omiin tarpeisiin, 31 a §:ssé tarkoitettu muu maatilatalou-
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den maa, jonka arvona pidetddn nollaa, ehdotetussa uudessa 31 b §:ssé tarkoitettu muu maa-
pohja sekd metsdmaa ja maatalousmaa, silté osin kuin sit4 ei 3 momentin nojalla ole pidettava
rakennusmaana.

Nykyinen 2 momentti, jossa sdadetadn maatilaan kuuluvan rakennusmaa-alueen arvostamises-
ta tilanteissa, joissa verovelvollinen on myynyt ja voi edelleen myyda maata rakennustarkoi-
tuksiin, ja jolloin arvo maérataan noudattaen 1 momentin saannoksid, siirrettdisiin 3 momen-
tiksi. Siitd poistettaisiin sddnnos, jonka mukaan huomioon otetaan myos se aika, jonka arvioi-
daan kuluvan ennen kuin maata todennékdisesti tullaan k&yttdmaan rakennusmaana. Saannok-
sen edellyttdma arviointitehtava on kéytdnnossa erittdin vaikea ja merkitsee sen laatuista har-
kinnanvaraisuutta, joka on vaikeasti perusteltavissa ottaen huomioon verolainsaadanndélle ase-
tettavat tasmallisyys- ja tarkkarajaisuusvaatimukset. Lisdksi momentin sddnndsta siité, ettd
huomioon otetaan teiksi ja yleisiksi alueiksi kaytettdvan maan osuus, tarkennettaisiin siten, et-
t4 myos taméa sdénnos koskee momentin alkuosan tapaan juuri maatilaan kuuluvaa rakennus-
maa-aluetta. Mainitut alueet luetaan rakennusmaaksi.

Lisaksi 3 momenttiin siirrettaisiin nykyisin 1 momentissa oleva saannos sellaisen maatilan ra-
kennusmaa-alueen arvostamisesta, jolle on vahvistettu asemakaava.

Pykéldn 4 momentissa saadettaisiin nykyisin Verohallinnon péétokseen siséltyvasta verotuk-
sen aluehinnoista ja arvostamiseen liittyvasta varovaisuusperiaatteesta. Rakennusmaan vero-
tusarvo maéarattéisiin pyké&lan 1 momentin saddnnoksien perusteella pinta-alan neliometrille tai
kerrosneliometrille aluekohtaisesti (aluehinta). Verotusarvoksi katsottaisiin 4 momentin mu-
kaa 70 prosenttia aluehinnasta. Pykaldssa saadettaisiin lisaksi Maanmittauslaitoksen méaaritta-
mien keskimadréisten aluekohtaisten hintojen huomioon ottamisesta aluehintaa maarattaessa.
Edelld yleisperusteluissa todetun mukaisesti Verohallinto ei sindnsa olisi velvollinen noudat-
tamaan aluehintoja, mutta niiden olisi lahtokohtaisesti katsottava osoittavan 1 momentin mu-
kaisen alueellisen hintatason.

Pykéldn 5 momenttiin siirrettdisiin nykyisin 31 8&:n 2 momentin 2 kohdan sadnnds maa- ja
metsétalouteen kuuluvan tuotantorakennuksen rakennuspaikan arvostamisesta.

Pykélan 3 momentti siirtyisi 6 momentiksi.

Nykyinen 4 momenttiin siséaltyva valtuutus Verohallinnolle vahvistaa rakennusmaan verotus-
arvon laskentaperusteista poistettaisiin arvostamisuudistuksen johdosta tarpeettomana. Tama
ei esta sita, ettd Verohallinto voisi vastaisuudessakin antaa VVerohallinnosta annetun lain 2 §:n
3 momentissa séédetyn oikean ja yhdenmukaisen verotuksen edistdmistd koskevan tehtdvan
edistdmiseksi arvostamisesta ohjeita, joissa voidaan maarittdd esimerkiksi tavallista suurem-
piin rakennusmaa-alueiden arvostamisesta niin sanotun alennuskaavan pohjalta. Nykyisin siité
madrataan Verohallinnon rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista antaman paatéksen
2 §:ssd.

Samalla poistuisi 4 momentin saédnnds Verohallinnon oikeudesta rajoittaa laskentaperusteiden
muutoksesta aiheutuvaa verotusarvojen vuotuista nousua. Menettelyyn on aiemmin ollut pe-
rusteita, koska verotusarvojen tarkistusten valilla oli saattanut kulua monia vuosia ja verotus-
arvojen nousu yhdell& kertaa saattoi sen johdosta muodostua merkittavaksikin. Uudistuksen
jalkeen se ei ole en&a tarpeen, koska verotusarvoja paivitettdisiin vuosittain kauppahintatieto-
jen perusteella.

Lain 31 §:n 3 momentiksi otettaisiin kuitenkin sadnnds Verohallinnon oikeudesta maératé tar-
kemmin maa-aineksen ottoalueiden verotusarvon perusteista.
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30 8. Rakennuksen, rakennelman ja vesivoimalaitoksen verotusarvo. Pykél&n otsikkoa muutet-
taisiin vastaamaan pykalan sisaltoa siten, ettd otsikossa mainitaan myos vesivoimalaitos, jotka
my0s kuuluvat pykélan soveltamisalaan.

Pykéldn 1 momenttiin sisaltyisi verotusarvon maaraamisen perusperiaate, joka nykyisin sisél-
tyy momentin johdantolauseeseen. Jélleenhankinta-arvon sijasta verotusarvon maarattaisiin 2
momentissa madritellyn perusarvon perusteella. Vuotuisia ikéalennuksia koskevat sddnnokset
siirrettdisiin 4 momenttiin.

Pykaladn 2 momentissa sdédettéisiin rakennusten ja rakennelman perusarvosta. Perusarvo maa-
raytyisi kayttotarkoitukseltaan vastaavien rakennusten ja rakennelmien verovuoden rakenta-
mismaaraysten ja —kaytantdjen mukaisten keskimaaraisten alueellisiin rakentamiskustannusten
perusteella. Kiinteistoverotuksessa noudatetun varovaisuusperiaatteen mukaisesti rakennuksen
ja rakennelman perusarvo olisi momentin mukaan 70 prosenttia edell& tarkoitetuista rakenta-
miskustannuksista. Rakennusten arvostamisessa varovaisuusperiaate ilmenee nykyisen jal-
leenhankinta-arvoasetuksen 21 §:n 1 momentista ja 2 momentin johdantolauseesta. Momen-
teissa tarkoitettujen rakennusten jalleenhankinta-arvona pidetddan 75 prosenttia saannoksessé
tarkoitetuista rakennuskustannuksista. Arvostamistasoksi ehdotetaan alennettavaksi 70 pro-
senttiin yhdenmukaisesti maapohjan arvostamisessa noudatettavaksi ehdotetun arvostamista-
son kanssa.

Perusarvoa madrattaessa otettaisiin huomioon rakennuksen ja rakennelman vaestotietojarjes-
telméan rekisterdity kayttotarkoitus seka rakennuksen ja rakennelman sijaintikunta ja laajuus.

Véestotietojarjestelmassd on Suomen kansalaisia ja Suomessa vakinaisesti asuvia ulkomaalai-
sia henkiloitd koskevien tietojen lisaksi tiedot myos rakennuksista, rakennushankkeista, huo-
neistoista seka kiinteistoistd. Rakennusta koskevana tietona talletetaan muun muassa raken-
nuksen kayttotarkoitus, joka on kaytdnnossé sama kuin Tilastokeskuksen rakennusluokituksen
mukainen kayttotarkoitus.

Koska véestotietojarjestelmasté ja vaestorekisterikeskuksen varmennepalvelusta annetun lain
(661/2009) mukaan Vaestétietojarjestelman rakennuksia koskevat tietoja ei lain 18 §:ssé tar-
koitettujen henkilttietojen tapaan pideté julkisesti luotettavina tietoina, Verohallinto ei Kiin-
teistOverotuksen toimittamisessa olisi sidottu vaestétietojarjestelmén rakennuksen kayttotar-
koitusta koskevaan tietoon, vaan siita voitaisiin esimerkiksi verovelvollisen antaman selvityk-
sen perusteella poiketa.

Pykalan 3 momentti sisaltaisi valtuutuksen valtiovarainministeriolle madrata asetuksella tar-
kemmin rakennusten, rakennelmien ja vesivoimalaitosten perusarvon laskentaperusteista. Ny-
kyisin asetuksenantovaltuus siséltyy 2 momenttiin.

Asetus on tarkoitus uudistaa sisalldllisesti ja rakenteellisesti siten, ettéd siind maaritettdisiin pe-
rusarvojen laskemiseksi eri rakennusluokille yksikkodarvot euroina neliometrid tai kuutiometrié
kohden. Hintaluokkia olisi noin 30. Rakentamiskustannuksiltaan likimain samanlaiset raken-
nukset sijoitettaisiin samaan hintaluokkaan. Samaan hintaluokkaan voisi siten kuulua kaytto-
tarkoitukseltaan hyvin erilaisia rakennuksia. Hintaluokitus olisi varsin tihed, mikd mahdollis-
taisi rakennuskustannuksiltaan erilaisten rakennusten ja rakennelmien asettamisen varsin tar-
koin tilastoaineiston osoittamaan oikeaan hintaluokkaan.

Tarkoituksena on, etta asetus sisaltaisi Tilastokeskuksen rakennusluokitusta vastaavan luette-
lon rakennustyypeistd, niiden luokituksessa kaytetystd numerokoodista sekd sovellettavasta

65



hintaluokasta. Luokitus kattaisi kaikki uuden rakennusluokituksen mukaiset runsaat 100 ra-
kennustyyppid.

Lisaksi asetuksessa saddettaisiin sijaintikertoimista, joiden perusteella rakennuksen yksikko-
arvo tarkistettaisiin ottaen huomioon rakentamiskustannukset sijaintikunnassa. Tarkoituksena
on, ettd sijaintikertoimia olisi kuusi, ja asetuksessa séadettaisiin kussakin kunnassa sovelletta-
vasta sijaintikertoimesta.

Rakennuksen perusarvo saataisiin kertomalla asetuksen mukainen rakennukseen soveltuva yk-
sikkdarvo kuntakohtaisella sijaintikertoimella ja, rakennustyypista riippuen, pinta-alan ne-
liometrimaaralla tai tilavuuden kuutiometrimaaralla.

Pykéldn 4 momentissa saadettdisiin vuotuisten ikdalennusten maarasta. lkaalennusten maaraa
muutettaisiin siten, ettd rakennusmateriaalilla, joka nykyisin vaikuttaa momentin 1 ja 2 koh-
dassa tarkoitettujen rakennusten ik&alennuksen maaraén, ei endé olisi merkitystd. Momentin 1
kohdassa saédettaisiin asuinrakennuksen ikdalennuksesta, joka olisi 1,25 prosenttia. Muiden 1
kohdan soveltamisalaan nykyisin kuuluvien rakennusten ikéaalennus, josta sdéadettéisiin 2 koh-
dassa, olisi 1 prosentti. Momentin 2 kohdan piiriin nykyisin kuuluvien rakennusten ikaalen-
nuksesta saddettdisiin 3 kohdassa ja sen maara olisi 4 prosenttia.

Momenttia muutettaisiin lisdksi siten, ettd sen 6 kohdan s&annosté, jossa sdédetadn tuulivoi-
malaitokseen kuuluvan rakennuksen ja rakennelman ik&alennuksesta, sovellettaisiin vastaa-
vasti aurinkovoimalaitokseen kuuluvaan rakennukseen ja rakennelmaan. Muutos on perustel-
tua neuraalisuussyistd, joskaan olemassa oleviin aurinkovoimalaitoksiin ei mainittavammin
liity kiinteistoverotuksen veropohjaan kuuluvia erillisid rakennuksia tai rakennelmia, koska
niita sijoitetaan tyypillisesti liikerakennusten katoille. Aurinkovoimapaneelit laitteineen eivét
kuulu kiinteistdveropohjaan, kuten eivat esimerkiksi tuotantolaitosrakennuksissa sijaitsevat
tuotantovalineetkddn. Myodskadn kiinnityskalusteet eivéat kuulu veropohjaan, jollei niitd poik-
keuksellisesti ole pidettava rakennuksen ainesosana, jolloin niihin sovelletaan rakennukseen
sovellettavaa, sen kéayttotarkoituksesta riippuvaa veroprosenttia.

Pykélan lisattdvéksi ehdotettuun uuteen 5 momenttiin sisaltyisi nykyisen 3 momentin ensim-
maisté virkettd vastaava saannds rakennuksen arvon alenemisen huomioon ottamisesta. Perus-
arvoa alennettaisiin sddnnoksessa mainituin perustein. Nykyisen momentin jalkimmaéinen vir-
ke perusparannusten tai kunnossapitotdiden huomion ottamisesta poistettaisiin yleisperuste-
luissa esitetyin perustein.

Pykalan nykyinen 4 momentti otettaisiin 6 momentiksi.

31 §. Maa-aineksen ottoalueet ja oikeus kosken vesivoimaan. Pykéldn 1 momenttiin sisaltyvé
sdannds soran- ja turpeenottopaikan ja muun vastaavan etuuden verotusarvosta uudistettaisiin.
Pykaladn 2 momentin 1 kohdan s&&nnts maa- ja metsatalouden tuotantorakennuksen verotusar-
vosta poistettaisiin ndiden rakennusten verotusarvoperusteen uudistamisen vuoksi ja 2 kohdan
sdadnnos maa- ja metsatalouden tuotantorakennuksen rakennuspaikasta siirrettaisiin rakennus-
maan arvostamista koskevaan 29 §:n 3 momenttiin. Pykaldn 2 momentiksi siirrettaisiin 29 §:n
1 momenttiin sisaltyva sdannos kosken vesivoiman arvostamisesta. Muutosten johdosta pyké-
lan otsikkoa muutettaisiin vastaavasti.

Edell4 yleisperusteluissa todetuista syistd maa-aineksen ottoalueiden arvostaminen uudistettai-
siin siten, ettd arvostamisperusteina kéytettéisiin maa-alueiden arvostamisessa yleisesti nouda-
tettavaa, kauppahintatietoihin pohjautuvia arvoja. Kiinteistdjen kauppahintarekisterista on sel-
vitettdvissd soran- ja turpeenottopaikkojen kauppahintoja pinta-alan nelidmetria tai hehtaaria
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kohden. Verohallinto maarittéisi paatoksellaan tarkemmin maa-aineksen ottoalueiden verotus-
arvon laskentaperusteet kauppahintatietojen perusteella. Huomioon otettaisiin keskimaaraiset
kauppahintatiedot kymmenen verovuotta edeltdneen vuoden alkua tehdyistd kaupoista. S&&n-
noksessd nykyisin mainitut kiven- ja savenottopaikat ja muita vastaavia alueita on harvemmin
kaupan, eika niita ole eritelty Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisterin perusteella julkai-
semissa tilastotiedoissa. Silta osin kuin mainittujen alueiden arvoa ei voida johtaa soran- tai
turpeenottopaikkoja koskevien kauppahintatietojen perusteella, voitaisiin toissijaisena arvos-
tamisperusteena nykyiseen tapaan pitad maa-aineksen ottoalueen tasearvoa.

Pykalan uusi 3 momentti sisaltaisi valtuutussaannoksen Verohallinnon oikeudesta antaa tar-
kempia méérayksia maa-aineksen ottoalueiden verotusarvon perusteista

31 b 8. Muun maapohjan verotusarvo. Edellé yleisperusteluissa lahemmin kuvatuista syistéa
lakiin ehdotetaan otettavaksi uusi 31 b §, jossa saddettéisiin muun maapohjan verotusarvosta.
Saannosta sovellettaisiin asemakaava-alueen ulkopuolella sijaitsevaan maapohjaan, jos maa-
pohjan verotusarvo muutoin olisi méarattdvd rakennusmaan verotusarvoa koskevan 29 8:n
mukaisesti, mutta maapohjaa ei voida saannoksessé tarkoitetuissa tilanteissa ottaa rakentamis-
kayttoon eika kiinteistoad voida mydskaan hyddyntéda lisamaana. Sdannos vastaa Verohallinnon
ohjeen (Dnro A12/200/2018) mukaista verotuskéytantoa.

Verovelvollisen olisi osoitettava, ettd maapohjaa ei voida sddnndksessa tarkoitetuista syista ot-
taa rakentamiskayttoon.

Saannoksessa tarkoitetusta véliaikaisesta rajoituksesta on kyse esimerkiksi silloin, kun kunta
on maankaytto- ja rakennuslain 53 8:n nojalla maarannyt rakennuskiellon vireilld olevan ase-
makaavan laatimisen tai muuttamisen johdosta. Rakennusluvan myontdmiseen voi olla valiai-
kainen este my6s muun muassa mainitun lain 61 §:n perusteella, kun kyse on vanhentuneeksi
todetu?(ta_ asemakaavasta, tai 81 §:n perusteella ennen sd&nnoksessé tarkoitettuja tonttijaon
muutoksia.

1.2. Kiinteistéverolaki

2 8. Kiinteistd. Pykalan 1 momenttia muutettaisiin siten, ettd kiinteistond pidettaisiin myds
kolmiulotteisia kiinteistdjd, jollaisten muodostaminen mahdollistettiin kiinteistonmuodosta-
mislain (554/1995), kiinteistorekisterilain (392/1985) sekd maankéyttd- ja rakennuslain muu-
toksilla. Mugtokset on tarkoitus saattaa voimaan my6hemmin vuoden 2018 aikana tai vuoden
2019 alusta.

Kiinteistorekisterilain 2 §:n 2 momenttia muutettiin siten, ettd pykaldn 1 momentissa tarkoite-
tuista kiinteistorekisteriin merkittavista kiinteistdista tontit, yleiset alueet ja lunastusyksikot
voivat olla rajoiltaan seké vaaka- ettd pystysuunnassa maarattyja kokonaisuuksia (kolmiulot-
teinen kiinteistd). Kolmiulotteiset kiinteistot merkitddn kiinteistorekisteriin, jos ne sijaitsevat
asemakaava-alueella, eikd asemakaavan sisallostd muuta johdu. Kolmiulotteisen tontin mer-
kinta rekisteriin edellyttaa liséksi sen sisaltymisté sitovaan tonttijakoon.

Kiinteistbnmuodostamislain 20 §:48 muutettiin siten, ettd kolmiulotteinen kiinteistd voidaan
muodostaa eri Kiinteistoksi. Lisaksi muutettiin lain 2 §8:n 1 momentin kiinteiston maaritelmaa
siten, ettd kiinteistdlla tarkoitetaan kiinteistona kiinteistorekisteriin merkittavan maanomistuk-
sen yksikon lisaksi myos kiinteistona kiinteistorekisteriin merkittdvad “muuta yksikkoa”.

8 Eduskunnan 6 paivana huhtikuuta 2018 antamaan vastaukseen EV 23/2018 vp sisaltyvia lakeja ei ta-
man lausuntoluonnoksen pdivama&dra&n mennessa ole vahvistettu.
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Mainittujen muutosten johdosta kiinteistoverolain 2 8:n 1 momentin kiinteiston méaaritelmaa
muutettaisiin siten, ettd siitd poistettaisiin kiinteistorekisteriin kirjattavia yksikoitd koskeva
médre “maanomistuksen”, jolloin sddnnostd sovellettaisiin myos kiinteistorekisteriin kiinteis-
toind merkittaviin kolmiulotteisiin kiinteistoihin.

Hallituksen esityksessa eduskunnalle kolmiulotteisia Kiinteistoja koskevaksi lainsdadannoksi
(HE 205/2017 vp) on arvoitu, ettd padasiallisia kohteita olisivat todennékdisesti julkisesti
omistetut maanalaiset pysakointilaitokset kuten toriparkit, kauppakeskusrakentaminen seka
liikennealueiden paalle tai alle tapahtuva rakentaminen.

Teknisluonteisena muutoksena ehdotetaan pykaldan 2 momentin 3 kohtaan sisaltyva viittaus
kumottuun yhteismetsalakiin (37/1991) korvattavaksi viittauksella voimassa olevaan yhteis-
metsalakiin (109/2003).

16 8. Verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuus. Pyk&lan 1 momentissa sd&detadn verovelvolli-
sen velvollisuudesta tarkistaa kiinteistverotuksen perusteena kaytetyt sddnnoksessa mainitut
tiedot Verohallinnon lahettamélta selvitykselta ja velvollisuudesta ilmoittaa tiedoissa ilmene-
vit virheet ja puutteet. Jos tietoja ei korjata, verovelvollisen katsotaan antaneen tiedot selvityk-
sen mukaisina. Verovelvollisen, joka ei ole saanut kiinteistdverotuspaatdstd, mutta omistaa ve-
rovuoden alkaessa kiinteistoverolain 2 §:ssa tarkoitetun kiinteiston, on kehotuksetta ilmoitet-
tava omistamansa kiinteistdn ja rakennuksen tiedot.

Saannoksesta poistettaisiin tarkistettavana tietona perusparannuksia ja huomattavia korjaus-
toimenpiteitd koskevat tiedot, koska mainitut toimenpiteet eivat arvostamislakiin ehdotetun
muutoksen johdosta enéda vaikuttaisi rakennuksen verotusarvoon. Saanndkseen liséttaisiin tar-
k_iséettavana tietona arvostamislain 31 §:ssd tarkoitettuja maa-aineksen ottoalueita koskevat
tiedot.

Sanonnallisena tarkistuksena saanndsta muutettaisiin lisaksi siten, ettd rantaoikeuden sijasta
sdannoksessa kaytettdisiin ilmaisua rantaan rajoittuminen. Verotusarvoon vaikuttaa yleensa
korottavasti kiinteiston sijaitseminen vesiston darelle, vahdisemmassd maéarin rantaoikeus, jol-
lainen voi liittyd myos kiinteistoon, jolla ei ole omaa rantaa.

Liséksi termi jalleenhankinta-arvo korvattaisiin uudella termilla perusarvo.
1.3. Laki verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta

6 8. Kiinteistoverotuksen julkiset tiedot ja erdadt muut verotustiedot. Pykalaan lisattdisiin
sdénnokset, joilla mahdollistettaisiin maapohjan aluekohtaisten hintatietojen julkaisu kansa-
laispalvelussa.

Tavoitteena on, ettd jokaisella olisi mahdollista ndhdd Maanmittauslaitoksen tuottamat maa-
pohjan keskimaéraiset aluekohtaiset hinnat VVerohallinnon sahkdisesté karttapalvelusta.

Maanmittauslaitos tuottaisi aluehinnat sopimusperusteisesti Verohallinnon toimeksiannosta
verotuksen toimittamista varten, minka vuoksi niihin sovellettaisiin verotietolakia lain 1 8:n
nojalla. Aluehintakartalta olisi selvitettdvissa yksittaistenkin kiinteistojen osalta Maanmittaus-
laitoksen tuottamat aluekohtaiset hinnat, joita puolestaan kdytettdisiin maapohjan verotusar-
von perusteena kaytettdvia kiinteistoverotuksen aluehintoja maérattdessa. Kysymys on tallgin
lain 4 8:n mukaisesta salassa pidettavasta verotustiedosta.
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Verotietolain 6 §:ssd saddetddn muun muassa kiinteistoverotuksen julkisista tiedoista. Julkisia
verotustietoja ovat pykdldn 1 momentin mukaan kiinteistétunnus, kiinteiston laskennallinen
kiinteistovero seka kiinteistoverovelvollisen nimi. Tiedot tulevat julkisiksi kiinteistoverotuk-
sen paatyttya ja ovat julkisia verotuksen paattymishetken mukaisina. Tiedot ovat saatavilla
Verohallinnossa kiinteistétunnuksen perusteella. Verotusarvot tai niiden perusteena nykyisin
kaytetyt aluehinnat eivat ole julkisia tietoja.

Kansalaispalvelun toteuttamiseksi lain 6 §:n 1 momentin luetteloon julkisista verotustiedoista
lisattaisiin uusi 8 kohta, jonka nojalla julkisia verotustietoja olisivat edellda mainitut Maanmit-
tauslaitoksen tuottamat maapohjan keskiméaéaréiset aluekohtaiset hinnat. Varsinainen kansa-
laispalvelua koskeva saannds lisattaisiin pykalan uudeksi 4 momentiksi. Aluehinnat olisivat
nahtévilla karttapalvelussa henkil6lle, joka on tunnistettu vahvalla sahkdisella tunnistamisella.
Tiedot tulisivat sddnnoksessé tarkoitetulla tavalla julkisiksi verovuoden alusta.

Teknisesti palvelu toimisi siten, ettd tiedonhaku kaynnistyisi Suomi.fi-verkkopalvelusta, johon
Verohallinto ja Maanmittauslaitos ovat kuvanneet palvelun kayttden Suomi.fi-
Palvelutietovarantoa. Linkki palveluun ldytyisi myds Verohallinnon verkkosivuilta. Kartta-
palvelun toteuttaisi Maanmittauslaitos hyddyntaen Suomi.fi-kartat -palvelua. Maanmittauslai-
toksen tuottamat aluehinnat olisivat nahtavissa karttapohjalla. Aluehintojen liséksi kartalta il-
menisivat myos kiinteistojen rajat. Palvelussa voisi lisaksi kiinteistdtunnuksen perusteella tar-
kistaa yksittdisen kiinteiston sijainnin kartalla. Tunnistautumisessa kaytettdisiin Suomi.fi —
palvelun tunnistautumismenetelmié.

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

Julkisesti tarjottavassa karttapalvelussa olevia alueellisia hintoja koskevat tiedot voidaan mui-
den julkisten tietojen, kuten verotietolain kiinteistoverotuksen julkisten tietojen, perusteella
yhdistdd yksittdiseen tunnistettavissa olevaan henkilodn. Alueelliset hintatiedot ovat siten
henkildtietoja, joiden kasittelystd sdddetddn Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa
(EU) 2016/679, annettu 27 pdivana huhtikuuta 2016, luonnollisten henkildiden suojelusta
henkildtietojen kasittelysséd sekd ndiden tietojen vapaasta liikkuvuudesta ja direktiivin
95/46/EY kumoamisesta (yleinen tietosuoja-asetus). Tietosuojalain ( /2018)° 2 §:n mukai-
sesti asetusta sovelletaan myds Verohallinnossa késiteltaviin henkil6tietoihin.

Tietosuoja-asetuksen 86 artiklan mukaisesti viranomaiset taikka julkis- tai yksityisoikeudelli-
set yhteisot voivat yleisen edun vuoksi toteutetun tehtdvan suorittamiseksi luovuttaa viran-
omaisten tai yhteisojen hallussa olevien virallisten asiakirjojen sisaltdmia henkilGtietoja viran-
omaiseen tai yhteisoon sovellettavan unionin oikeuden tai jasenvaltion lainsdaddannon mukai-
sesti, jotta voidaan sovittaa yhteen virallisten asiakirjojen julkisuus ja asetuksen mukainen oi-
keus henkil6tietojen suojaan.

Tietosuoja-asetuksen 49 artiklassa sdadetaén erityistilanteita koskevista poikkeuksista henkil§-
tietojen siirrosta kolmansiin maihin tai kansainvalisille jarjestoille. Tietojen antaminen ylei-
sessé tietoverkossa tarkoittaa, etté tiedot ovat saatavilla koko maailmassa eli myos EU ja ETA
alueen ulkopuolella. Artiklan 1 kohdan mukaisesti, jos ei ole tehty 45 artiklan 3 kohdan mu-
kaista tietosuojan tason riittdvyyttd koskevaa paatosta tai ei ole toteutettu 46 artiklassa tarkoi-
tettuja asianmukaisia suojatoimia, henkildtietojen siirrot kolmanteen maahan tai kansainvali-
selle jérjestolle voidaan suorittaa muun muassa g alakohdan mukaisesti silloin, kun siirto teh-

® Tietosuojalakia koskevan lakiehdotuksen (HE 9/2018 vp) kasittely eduskunnassa on timan esitys-
luonnoksen péivéayksen ajankohtana kesken.

69



daan rekisteristd, jonka tarkoituksena on unionin oikeuden tai jasenvaltion lainsdadannén mu-
kaan tietojen antaminen yleisolle ja joka on yleisesti yleison tai kenen tahansa sellaisen henki-
10n kéytettavissa, joka voi esittad tiedonsaannille perustellun syyn, mutta ainoastaan silté osin
kuin rekisterin kayton edellytykset, joista sdddetd&n unionin oikeudessa tai jasenvaltion lain-
sdadannossa, tayttyvat kussakin yksittaisessa tapauksessa. Edellytyksena on artiklan 2 kohdan
mukaisesti, etté siirto ei saa kasittaa rekisteriin sisaltyvid henkilotietoja kokonaisuudessaan ei-
ka kokonaisia henkilétietoryhmid. Jos rekisteri on tarkoitettu sellaisten henkildiden kayttdon,
joilla on siihen oikeutettu etu, siirto tehdaén ainoastaan ndiden henkildiden pyynndsté tai jos
he ovat henkilétietojen vastaanottajia.

Edelld mainittujen tietojen saatavuus julkisesti tarjottavassa karttapalvelussa merkitsisi laa-
jimmallaan sitd, ettd tiedot olisivat saatavilla kaikille internetin kayttéjille kaikkialla maail-
massa. Tama ei ole tietosuojandkokulmasta perusteltua, ottaen huomioon Karttapalvelun ta-
voitteena olevan lapindkyvyyden saavuttamisen kansallisessa kiinteistoverotuksessa. Vaikka
tiedot olisivat nahtavissa kaikille, rajoittaa tunnistamisvaatimus késittelyn vain sellaisille, joil-
la on Suomessa hyvéksytty tunnistamisen véline kuten esimerkiksi suomalaiset pankkitunnis-
teet. Vaikka tietojen késittelya ei siten olisi rajoitettu maantieteellisesti, tunnistamisen kaytta-
miselld asetuksen mukaisena suojatoimena voidaan riittavasti saavuttaa se, etta tietojen késit-
tely yleisessa tietoverkossa ei aiheuta merkittavaa riskia rekisterdidyn oikeuksien tai vapauk-
sien kannalta.

2. Voimaantulo

Lait ovat tarkoitettu tulemaan voimaan 1 paivana tammikuuta 2019 ja niitd sovellettaisiin en-
simmaisen kerran vuodelta 2020 toimitettavassa kiinteistoverotuksessa. VVuodelta 2019 toimi-
tettavassa verotuksessa sovellettaisiin lain voimaan tullessa voimassa olleita saannoksia. Kiin-
teistoverolain ilmoittamisvelvollisuutta koskevaa 16 §:8a sovellettaisiin maa- tai metsatalou-
teen kuuluvaan tuotantorakennukseen, jonka rakentaminen on aloitettu 1 péivana tammikuuta
2020 tai sen jalkeen.

Edella esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttaviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset
1.

Laki

varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

muutetaan varojen arvostamisesta verotuksess

sellaisina kuin ne ovat, 29 8§ laissa 505/2010,
seka

lisatéan lakiin uusi 31 b §, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

298
Kiinteistbn maapohjan verotusarvo

Maapohjan verotusarvoa maarattdessd on
otettava huomioon Kkiinteiston kayttotarkoi-
tus, rakennusoikeus, sijainti, liikenneyhtey-
det, sopivuus rakennustarkoituksiin, kunnal-
listeknisten toiden valmiusaste sekd laadul-
taan ja sijainniltaan vastaavista kiinteistdista
paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaa-
leissa oloissa maksettujen hintojen perusteel-
la todettu kohtuullinen hintataso. Maapohja-
na pidetddn myos sellaista maatilaan kuulu-
vaa rakennusmaa-aluetta, jolle on vahvistettu
asemakaava. Maapohjan verotusarvoon lue-
taan myos oikeus rakennettuun tai rakenteilla
olevan kosken vesivoimaan.

Sellaiselle maatilaan kuuluvalle rakennus-
maa-alueelle, josta verovelvollinen on myy-
nyt ja voi edelleen myydd maata rakennus-
tarkoituksiin, arvo méaaratadan noudattaen so-
veltuvin osin 1 momentin sddnnoksia. Lisaksi
on otettava huomioon rakennusmaa-alueesta
teiksi ja yleisiksi alueiksi kaytettdvdn maan
osuus seké se aika, jonka arvioidaan kuluvan
ennen kuin maata todennakoisesti tullaan
kéayttamaan rakennusmaana.
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a annetun lain (1142/2005) 29, 30 ja 31 §,
30 § laissa 812/2013 ja 31 § laissa 966/2006,

Ehdotus

29§
Rakennusmaan verotusarvo

Rakennusmaan verotusarvoa méaaréttdessd on
otettava huomioon laadultaan ja sijainniltaan
vastaavista kiinteistdista paikkakunnalla va-
paassa kaupassa normaaleissa oloissa makset-
tujen hintojen perusteella todettu hintataso seka
muut maapohjan arvoon vaikuttavat seikat, ku-
ten Kiinteiston kayttotarkoitus, rakennusoikeus,
sijainti, liikenneyhteydet, sopivuus rakennustar-
koituksiin. Jos rakentamattomiin Kiinteistdihin
kohdistuvien kauppojen méara on riittdmaton
asuinkiinteistéjen  hintatason selvittamiseksi,
voidaan verotusarvoa maarattaessa tallaisella
alueella ottaa huomioon myds toteutuneiden
asuntokauppojen hintataso.

Rakennusmaana ei pideta 31, 31 a ja 31 b 8:ss&
tarkoitettua maata eikda 3 momentin mukaisin
poikkeuksin maatilaan kuuluvaa 7 §:ssé tarkoi-
tettua metsamaata tai 20 §:ssé tarkoitettua maa-
talousmaata.

Sellaiselle maatilaan kuuluvalle rakennusmaa-
alueelle, josta verovelvollinen on myynyt ja voi
edelleen myydd maata rakennustarkoituksiin,
arvo maaratdan noudattaen soveltuvin osin 1
momentin saannoksia. Lisaksi on otettava huo-
mioon maatilaan kuuluvasta rakennusmaa-
alueesta teiksi ja yleisiksi alueiksi kéytettdvén
maan osuus. Rakennusmaana pidetdan myds
sellaista maatilaan kuuluvaa rakennusmaa-
aluetta, jolle on vahvistettu asemakaava.



Jollei tontin tai rakennuspaikan rakennusoi-
keutta ole kéytetty tdyteen méaérdan ja jollei
silla olevien rakennusten arvo ole tontin ar-
voon verrattuna vahainen, tontin arvoa on
alennettava kohtuullisesti.

Verohallinto vahvistaa vuosittain verotusta
varten kunkin kunnan osalta tarkemmat las-
kentaperusteet, joiden mukaan rakennus-
maan verotusarvo lasketaan. Verohallinto
voi rajoittaa laskentaperusteiden muutokses-
ta aiheutuvaa verotusarvojen vuotuista nou-
sua.

308

Rakennuksen ja rakennelman
verotusarvo

Rakennuksen, rakennelman ja vesivoimalai-
toksen arvoksi katsotaan jalleenhankinta-arvo
vahennettynd seuraavilla vuotuisilla ik&alen-
nuksilla:

Rakennusmaan verotusarvo maaratdédn 1 mo-
mentissa sdadetyin perustein pinta-alan nelio-
metrille tai rakennusoikeuden kerrosneliémetril-
le aluekohtaisesti (aluehinta) ottaen huomioon
Maanmittauslaitoksen maapohjan ja huoneisto-
jen kauppahintatiedoista ja muista tiedoista joh-
tamat keskiméaraiset aluekohtaiset hinnat. Ra-
kennusmaan verotusarvoksi katsotaan 70 pro-
senttia aluehinnasta.

Maa- ja metsatalouden tuotantorakennuksen ra-
kennuspaikan, joka kasittda rakennuksen alla ole-
van maan sekd sen valittémassa laheisyydessa
olevan pihamaan, arvoksi katsotaan vastaavan
suuruiselle maatalousmaalle 20 §:n nojalla maa-
ratty arvo kerrottuna neljalla.

Jollei tontin tai rakennuspaikan rakennusoikeut-
ta ole kaytetty tdyteen madréan ja jollei silld
olevien rakennusten arvo ole rakennuspaikan
arvoon verrattuna véhainen, rakennuspaikan ar-
voa on alennettava kohtuullisesti.

308

Rakennuksen, rakennelman ja
vesivoimalaitoksen verotusarvo

Rakennuksen, rakennelman ja vesivoimalaitok-
sen arvoksi katsotaan sen perusarvo vahennet-
tynd 4 momentin mukaisilla vuotuisilla ik&alen-
nuksilla.

Rakennuksen ja rakennelman perusarvo on 70
prosenttia kayttotarkoitukseltaan vastaavien ra-
kennusten ja rakennelmien verovuoden raken-
tamismaaraysten ja —kaytantdjen mukaisista
keskimaardaisista alueellisista rakentamiskus-
tannuksista. Perusarvoa maarattéessa otetaan
huomioon rakennuksen ja rakennelman vaesto-
tietojarjestelmaan rekisterdity kayttdtarkoitus,
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1) puinen asuin-, toimisto- ja muu niihin ver-
rattava rakennus 1,25 prosenttia ja vastaava
Kivinen 1 prosentti;

2) puinen myymaéla-, varasto-, tehdas-, tyopa-
ja-, talous- ja muu niihin verrattava rakennus
sekd muu kuin vesivoimalaitokseen kuuluva
voima-asema 5 prosenttia ja vastaava Kivinen
4 prosenttia;

3) varasto- ja muu rakennelma 10 prosenttia;
4) vesivoimalaitokseen kuuluva rakennus,
pato, allas ja muu rakennelma 1 prosentti;

5) valittomasti ydinvoimalaitostoimintaa pal-
veleva rakennus tai rakennelma 2,5 prosent-
tia;

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

Valtiovarainmi_nis'geri'c)n aset_uksella saade-
taan tarkemmin jalleenhankinta-arvon las-
kemisesta.

Jos rakennus tai rakennelma on vaurioitunut
tai muutoin menettdnyt arvoaan enemman
kuin iké&alennukset edellyttavat, jalleenhan-
kinta-arvoa véhennetddn arvon alenemista
vastaavalla mééarélld. Jos rakennuksessa tai
rakennelmassa on sen valmistumisen jélkeen
suoritettu perusparannuksia tai huomattavia
kunnossapitotditd, on ikdalennusta harkin-
nan mukaan alennettava.

Kaytossa olevan rakennuksen tai rakennel-
man arvoksi katsotaan 1 momentin sd&dnnds-
ten estdmatta vahintddn 20 prosenttia raken-
nuksen tai rakennelman jalleenhankinta-
arvosta. Asuinrakennuksen arvoksi katsotaan
kuitenkin véhintddn 30 prosenttia sekd 1
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sijaintikunta ja laajuus.

Valtiovarainministerion asetuksella saadetaédn
tarkemmin rakennusten perusarvon laskentape-
rusteena kaytettavista yksikkodarvoista kayttotar-
koituksittain, rakennelmien perusarvon lasken-
taperusteista seka rakentamiskustannusten alu-
eellisten erojen huomioon ottamisesta kuntakoh-
taisilla sijaintikertoimilla Tilastokeskuksen tuot-
taman hinta-aineiston perusteella. Asetuksella
saadetaan lisaksi vesivoimalaitoksen perusar-
von laskentaperusteista.

Vuotuisten ikéalennusten méarat ovat seuraa-
vat:

1) asuinrakennus 1,25 prosenttia;

2) toimisto- ja muu niihin verrattava rakennus 1
prosentti;

3) myymala-, varasto-, tehdas-, tydpaja-, talous-
ja muu niihin verrattava rakennus seka muu kuin
vesivoimalaitokseen kuuluva voima-asema 4
prosenttia;

4) varasto- ja muu rakennelma 10 prosenttia;

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

6) valittomasti ydinvoimalaitostoimintaa palve-
leva rakennus tai rakennelma 2,5 prosenttia;

7) tuuli- tai aurinkovoimalaitokseen kuuluva ra-
kennus ja rakennelma 2,5 prosenttia.

Jos rakennus tai rakennelma on vaurioitunut tai
muutoin menettédnyt arvoaan enemman kuin ika-
alennukset edellyttavat, perusarvoa alennetaan
arvon alenemista vastaavalla maaralla.

Kéytossd olevan rakennuksen tai rakennelman
arvoksi katsotaan 1 momentin sadnngsten esté-
matta vahintddn 20 prosenttia rakennuksen tai
rakennelman perusarvosta. Asuinrakennuksen
arvoksi katsotaan kuitenkin vahintdan 30 pro-
senttia sekd 1 momentin 5-7 kohdassa tarkoitet-



momentin 4-6 kohdassa tarkoitettujen raken-
nusten ja rakennelmien arvoksi véhintaan 40
prosenttia niiden jalleenhankinta-arvosta.

318

Eraiden etuuksien verotusarvo seka maatilan
tuotantorakennuksen ja rakennuspaikan ve-
rotusarvo

Kiven-, soran-, saven- ja turpeenottopaikan
tai muun vastaavan etuuden, jota kadytetddn
muuhun kuin maa- tai metsitalouden omiin
tarpeisiin, arvoksi katsotaan se pddoma-arvo,
joka silla on verovuoden pééattyessa laskettu-
na etuudesta saatavan puhtaan tulon, etuuden
todennakodisen kestoajan ja kahdeksan pro-
sentin korkokannan mukaan.

Poiketen siita, mita edella tassa luvussa saa-
detdan, katsotaan maa- ja metsatalouteen
kuuluvan:

1) tuotantorakennuksen verotusarvoksi tu-
loverotuksessa verovuoden padttyessa pois-
tamatta oleva rakennuksen ja rakennelman
hankintamenon osa; ja

2) tuotantorakennuksen rakennuspaikan,
joka kasittédd rakennuksen alla olevan maan
sekd sen valittéméassa laheisyydessd olevan
pihamaan, arvoksi vastaavan suuruiselle
maatalousmaalle 20 §:n nojalla maaratty ar-
vo kerrottuna neljalla

tujen rakennusten ja rakennelmien arvoksi vé-
hint&an 40 prosenttia niiden perusarvosta.

318

Maa-aineksen ottoalueet ja oikeus kosken vesi-
voimaan

Soran- tai turpeenottopaikan tai muun vastaavan
etuuden, jota kéytetdan muuhun kuin maa- tai
metsétalouden omiin tarpeisiin, arvoa maaratta-
essd otetaan huomioon keskiméaaraiset kauppa-
hintatiedot verovuotta edeltdneen vuoden alkua
edeltdneiden kymmenen vuoden aikana tehdyis-
ta tallaisten alueiden kaupoista. Maa-aineksen
ottoalueiden verotusarvoksi katsotaan 70 pro-
senttia kauppahintatietojen perusteella maarite-
tysta pinta-alayksikkokohtaisesta arvosta.

Maapohjan verotusarvoon luetaan myés oikeus
rakennettuun tai rakenteilla olevaan kosken ve-
sivoimaan.

Verohallinnon paatoksella maarataan tarkem-
min 1 momentissa tarkoitettujen alueiden vero-
tusarvon laskentaperusteesta.

31b§
Muun maapohjan verotusarvo

Jos verovelvollinen osoittaa, ettd asemakaava-
alueen ulkopuolella sijaitsevaan maapohjaan,
jonka verotusarvo muutoin olisi maarattava 29
8:n mukaisesti, ei muun kuin valiaikaisen rajoi-
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tuksen vuoksi voida myontda maankaytto- ja ra-
kennuslain (132/1999) 19 luvun mukaista ra-
kennuslupaa tai 23 luvun mukaista poikkeamis-
paatosta eika kiinteistda mydskadn ominaisuuk-
siensa vuoksi voida hyédyntad rakennuspaikan
lisamaana taikka kiinteist0 ei sen maaperan ta-
kia sovellu rakentamiseen, maapohjan verotus-
arvona pidetadn 20 prosenttia 29 8:ssa tarkoite-
tusta aluehinnasta.

Tama laki tulee voimaan paivand kuuta 20 .

Tata lakia sovelletaan ensimmaisen kerran vuo-
delta 2020 toimitettavassa kiinteistoverotukses-
sa. Vuodelta 2019 toimitettavassa kiinteistdve-
rotuksessa sovelletaan lain voimaan tullessa
voimassa olleita saannoksia.

Sellaisen maa- tai metsatalouteen kuuluvan tuo-
tantorakennuksen, jonka rakentaminen on aloi-
tettu ennen 1 paivaa tammikuuta 2020, verotus-
arvoksi katsotaan tuloverotuksessa verovuoden
2019 péaattyessa poistamatta ollut hankintame-
non osa vahennettyné vuotuisella laskennallisel-
la 10 prosentin poistolla. Enintd&n 1 000 euron
suuruinen poistamaton hankintameno vahenne-
taan kertapoistona.

Laki

kiinteistoverolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan kiinteistdverolain (654/1992) 2 &:n 1 ja 2 momentti sekd 16 §:n 1 momentti,
sellaisena kuin ne ovat, 2 &:n 1 momentti laissa 1152/2995 ja 2 momentti laissa 1084/1993
seka 16 §:n 1 momentti laissa 19/2018, seuraavasti:

Voimassa oleva laki
28
Kiinteist®

Kiinteistolla tarkoitetaan tdssa laissa tont-
tia, tilaa ja muuta Suomessa olevaa itse-
naista maanomistuksen yksikkod, joka on
merkitty tai olisi merkittdva kiinteistona
kiinteistorekisterilaissa 392/1985 tarkoi-
tettuun kiinteistorekisteriin.

Ehdotus
28
Kiinteistod

Kiinteistolla tarkoitetaan tassa laissa tont-
tia, tilaa ja muuta Suomessa olevaa itse-
naista yksikkod, joka on merkitty tai olisi
merkittava kiinteistona kiinteistorekisteri-
laissa 392/1985 tarkoitettuun kiinteisto-
rekisteriin.
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Taman lain s&annoksia kiinteistosta sovelle-
taan myos:

1) muulle kuin maanomistajalle kuuluvaan
sellaiseen rakennukseen ja rakennelmaan, jo-
ka arvostetaan 15 8:ss& mainittujen perustei-
den mukaan;

2) kiinteistoon kuuluvaan erottamattomaan
maérdalaan;

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

16 §
Verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuus

Verohallinto 1&hettdd verovelvolliselle, jolle
maaratdén kiinteistoveroa, selvityksen Kiin-
teistOverotuksen perusteena kaytetyista kiin-
teistdtiedoista. Verovelvollisen on tarkistet-
tava selvitykseen merkityt maapohjan pinta-
alaa, rakennusoikeutta, kaavatilannetta, ran-
taoikeutta, kayttotarkoitusta sekd omistus- ja
hallintaoikeutta koskevat tiedot samoin kuin
rakennuksen jalleenhankinta-arvon laskennan
perusteena kaytetyt tiedot ja kayttotarkoitus.
Verovelvollisen on ilmoitettava Verohallin-
nolle tiedoissa ilmenevat virheet. Liséksi on
ilmoitettava selvitykseltd puuttuvat kiinteistot
ja rakennukset samoin kuin perusparannuk-
set ja huomattavat korjaustoimenpiteet seka
tieto rakennuksen purkamisesta tai kaytdsta
poistamisesta.  Selvitys kiinteistotiedoista
voidaan tarvittaessa l&hettdd myds silloin,
kun verovelvolliselle ei tule maarattavaksi
kiinteistoveroa. Verohallinnon on varattava
verovelvolliselle kohtuullinen aika selvityk-
sen tdydentédmiseen ja korjaamiseen.
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Taman lain s&annoksia kiinteistostd sovelle-
taan myos:

1) muulle kuin maanomistajalle kuuluvaan
sellaiseen rakennukseen ja rakennelmaan, jo-
ka arvostetaan 15 8:ssd mainittujen perustei-
den mukaan;

2) kiinteistoon kuuluvaan erottamattomaan
maérdalaan;

3) rakennusmaahan, joka kuuluu yhteis-
aluelaissa 758/89 tarkoitettuun yhteisaluee-
seen tai yhteismetsélaissa 109/2003 tarkoitet-
tuun yhteismetséan.

16 §
Verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuus

Verohallinto 1&hettdd verovelvolliselle, jolle
maksuunpannaan kiinteistoveroa, selvityksen
kiinteistoverotuksen perusteena kaytetyista
kiinteistotiedoista. Verovelvollisen on tarkis-
tettava selvitykseen merkityt maapohjan pin-
ta-alaa, rakennusoikeutta, kaavatilannetta,
rantaan rajoittumista, k&yttotarkoitusta seka
omistus- ja hallintaoikeutta koskevat tiedot
samoin kuin rakennuksen perusarvon las-
kennan perusteena kéytetyt tiedot ja kaytto-
tarkoitus. Verovelvollisen on ilmoitettava
Verohallinnolle tiedoissa ilmenevét virheet.
Liséksi on ilmoitettava selvitykseltd puuttu-
vat kiinteistot ja rakennukset, tiedot varojen
arvostamisesta verotuksessa annetun lain 31
8:n 1 momentissa soran- ja turpeenottopai-
kasta tai muusta vastaavasta etuudesta seka
tieto rakennuksen purkamisesta tai kaytosta
poistamisesta.  Selvitys kiinteistGtiedoista
voidaan tarvittaessa lahettdd myos silloin,
kun verovelvolliselle ei tule maarattavaksi
kiinteistoveroa.

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta
20 .

Lain 16 §:44a sovelletaan ilmoitettaessa tie-
toja vuodelta 2020 ja myéhemmilté vuosilta

toimitettavia verotuksia varten, maa- tai met-



satalouteen kuuluvaa tuotantorakennusta
koskeviin tietoihin kuitenkin vain, jos sen ra-
kentaminen on aloitettu 1 paivana tammikuu-
ta 2020 tai sen jalkeen.

Laki
verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 6 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

muutetaan verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain (1346/1999) 6 8:n 7
kohta, sellaisena kuin se on laissa 481/2016, ja

lisdtdén 6 §:n 1 momenttiin, sellaisena kuin se on laeissa 1248/2013 ja 481/2016, uusi 8
kohta ja 6 8:&an, sellaisena kuin se on laeissa 1253/2009, 1248/2013, 481/2016 ja 22/2018,
uusi 4 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus
68 68
Kiinteistoverotuksen julkiset tiedot ja eraat Kiinteistoverotuksen julkiset tiedot ja eraat
muut julkiset verotustiedot muut julkiset verotustiedot
Julkisia verotustietoja ovat: Julkisia verotustietoja ovat:

1) kiinteistétunnus, kiinteistén laskennalli-
nen kiinteistévero seka kiinteistoverovelvol-
lisen nimi;

2) varojen arvostamisesta verotuksessa an-
netun lain (1142/2005) 5 8:n mukainen tieto
muun kuin julkisesti noteeratun osakkeen
vertailuarvosta sekd mainitun lain 26 8:n 2
momentin mukainen tieto maatalouteen kuu-
luvan osuuskunnan osuuden verotusarvosta,
jonka Verohallinto on vahvistanut;

3) erdiden yleishyodyllisten yhteiséjen ve-
ronhuojennuksista annetun lain (680/1976)
nojalla veronhuojennuksen saaneen yhteison
nimi seka tieto siitd, mita verovuosia huojen-
nus koskee;

4) tonnistoverolain (476/2002) nojalla ton-
nistoverovelvolliseksi hyvaksytyn yhtion ni-
mi, tonnistoverokauden alkaminen sekd hy-
vaksymisen peruuttaminen;

5) sijoitustoiminnan veronhuojennuksesta
verovuosina  2013-2015 annetun  lain
(993/2012) mukaisen sijoituksen kohdeyhti-
on nimi, yritys- ja yhteisétunnus sek& sijoi-
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tusten yhteenlaskettu euromaaré;

6) elinkeinotulon verottamisesta annetun
lain (360/1968) 6 §:n 5 kohdan mukaisen ve-
rovapaan tuotantotuen saajan nimi, yritys- ja
yhteisotunnus seka tiettyjen tukimuotojen to-
teamisesta sisamarkkinoille soveltuviksi pe-
russopimuksen 107 ja 108 artiklan mukaisesti
annetun komission asetuksen (EU) N:o
651/2014 9 artiklan 2 kohdassa ja liitteessa
I11 tarkoitetut tiedot yritystyypistd, alueesta,
jolla tuensaaja sijaitsee, toimialasta ja ve-
roetuuden maarasta;

7) maataloudessa kaytettyjen erdiden ener-
giatuotteiden valmisteveron palautuksesta
annetun lain (603/2006) mukaisen palautuk-
sen saajan nimi, yritys- ja yhteisétunnus seka
6 kohdassa mainitun komission asetuksen 9
artiklan 2 kohdassa ja liitteessa Il tarkoitetut
tiedot yritystyypistd, alueesta, jolla tuensaaja
sijaitsee, toimialasta ja veroetuuden mé&arés-
ta.

7) maataloudessa kaytettyjen erdiden ener-
giatuotteiden valmisteveron palautuksesta
annetun lain (603/2006) mukaisen palautuk-
sen saajan nimi, yritys- ja yhteisétunnus seka
6 kohdassa mainitun komission asetuksen 9
artiklan 2 kohdassa ja liitteessa Il tarkoitetut
tiedot yritystyypistd, alueesta, jolla tuensaaja
sijaitsee, toimialasta ja veroetuuden mé&arés-
ta;

8) varojen arvostamisesta verotuksessa an-
netun lain 29 §:n 6 momentissa tarkoitetut
rakennusmaan maapohjan keskimaaraiset
aluekohtaiset hinnat.

Edelld 1 momentin 8 kohdassa tarkoitetut ra-
kennusmaan maapohjan  keskimaaraiset
aluekohtaiset hinnat tulevat julkisiksi kiin-
teistbverolaissa (654/1992) tarkoitetun ve-
rovuoden tammikuun ensimmaisena paivana
ja ovat nahtavilla ainoastaan Verohallinnon
tarjoamassa séhkoisessa karttapalvelussa,
josta ilmenevat myds kiinteistdjen rajat, sel-
laiselle asiakkaalle, joka on tunnistettu vah-
vasta sahkoisesta tunnistamisesta ja sahkoi-
sistéd luottamuspalveluista annetussa laissa
(617/2009) tarkoitetulla vahvalla séhkoisella
tunnistamisella.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20
ja tiedot tulevat julkisiksi 1 péivasta
tammikuuta 2020 lukien.
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LITE I
Rakennusluokitus 2018 [Luonnos 9.6.2018. Rakennusluokitus julkaistaan syksylla 2018]

Luonnokseen alle ei ole merkitty alaluokkaa, joka on nimikkeeltddn sama kuin ylempi luokka.
Esimerkiksi luokan 021 Asuinkerrostalot ainoa alaluokka on 0210 Asuinkerrostalot.

01 Asuinrakennukset
011 Asuinpientalot
0110Yhden asunnon talot
0111Kahden asunnon talot
0112Rivitalot
012Asuinkerrostalot
013 Asuntolarakennukset
014 Erityisryhmien asuinrakennukset
02 Vapaa-ajan asuinrakennukset
021 Vapaa-ajan asuinrakennukset
0210Ymparivuotiseen kdyttdon soveltuvat loma-asuntorakennukset
02110savuotiseen kéyttdon soveltuvat loma-asuntorakennukset
03 Liikerakennukset
031 Myymaléarakennukset
0310Tukku- ja véhittdiskaupan myymaléhallit
0311Kauppakeskukset ja liike-ja tavaratalot
0319Muut myymaéldrakennukset
032 Majoitusliikerakennukset
0320Hotellit
0321Motellit, hostellit ja vastaavat majoitusliikerakennukset
0322Loma-, lepo- ja virkistyskodit
0329Muut majoitusliikerakennukset
033 Ravintolarakennukset ja vastaavat liikerakennukset
04 Toimistorakennukset
05 Liikenteen rakennukset
051 Liikenne-ja kuljetusalan rakennukset
0510Asemarakennukset ja terminaalit
0511 Ammattiliikenteen suojarakennukset
0512 Ammattiliikenteen huoltorakennukset
0513Pysékointitalot ja -hallit
0514Kulkuneuvojen katokset
052 Tieto-ja viestintatekniikan rakennukset
0520Datakeskukset ja laitetilat
0521Tietoliikenteen rakennukset
059 Muut liikenteen rakennukset
06 Hoitoalan rakennukset
061 Terveydenhuoltorakennukset
0610 Terveys- ja hyvinvointikeskukset
0611Keskussairaalat
0612Erikoissairaalat ja laboratoriorakennukset
0613Muut sairaalat
0614Kuntoutuslaitokset
0615Eldinten hoitorakennukset
0619Muut terveydenhuoltorakennukset
062 Sosiaalipalvelurakennukset
0620Laitospalvelujen rakennukset
0621Avopalvelujen rakennukset
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063 Vankilarakennukset
07 Kokoontumisrakennukset
071 Kulttuurirakennukset
0710Teatterit, musiikki-ja kongressitalot
0711Elokuvateatterit
0712Kirjastot ja arkistot
0713Museot ja taidegalleriat
0714Nayttely- ja messuhallit
072 Seura-ja kerhorakennukset
073 Uskonnollisten yhteiséjen rakennukset
0730Uskonnonharjoittamisrakennukset
0731Seurakuntatalot
0739Muut uskonnollisten yhteisdjen rakennukset
074 Urheilu-ja liikuntarakennukset
0740Jaahallit
0741Uimahallit
0742Monitoimihallit
0743Urheilu-ja palloiluhallit
0744Stadion- ja katsomorakennukset
0749Muut urheilu-ja liikuntarakennukset
079 Muut kokoontumisrakennukset
08 Opetusrakennukset
081 Varhaiskasvatuksen rakennukset
0810Lasten pdivakodit
082 Yleissivistavien oppilaitostenrakennukset
083 Ammatillisten oppilaitosten rakennukset
084 Korkeakoulu-ja tutkimuslaitosrakennukset
0840Korkeakoulurakennukset
0841Tutkimuslaitosrakennukset
089 Muut opetusrakennukset
0890V apaan sivistystydn opetusrakennukset
0891Jarjestojen, liittojen, tydnantajien ja vastaavien opetusrakennukset
09 Teollisuuden ja kaivannaistoiminnan rakennukset
091 Teollisuuden tuotantorakennukset
0910Y leiskayttdiset teollisuushallit
0911Raskaan teollisuuden tuotantorakennukset
0919Muut teollisuuden tuotantorakennukset
092 Teollisuus-ja pienteollisuustalot
093 Kaivannaistoiminnan rakennukset
0930Metallimalmien kasittelyrakennukset
0939Muut kaivannaistoiminnan rakennukset
10 Energiahuoltorakennukset
101 Energiantuotantorakennukset
1010Uusiutuvan energian tuotantorakennukset
1011Uusiutumattoman energian tuotantorakennukset
1012Hybridienergiantuotantorakennukset
109 Muut energianhuoltorakennukset
1090Energiansiirtorakennukset
1091Energianvarastointirakennukset
11 Yhdyskuntatekniikan rakennukset
111 Vesihuollon rakennukset
1110Vedenotto-, vedenpuhdistus-ja vedenjakelurakennukset
112 Jé&tehuollon rakennukset
1120Jatteenkeruu-, jatteenkasittely-ja jatteenvarastointirakennukset
113 Materiaalien kierratysrakennukset
12 Varastorakennukset
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121 Varastorakennukset
1210La&mmittdmattdmat varastot
12111 &mpimat varastot
1212Kylmé- ja pakastevarastot
1213Muut olosuhteiltaan sd&dellyt varastot
12141 ogistiikkakeskukset ja muut monikéyttdiset varastorakennukset
1215Varastokatokset
13 Pelastustoimen rakennukset
1310Paloasemat
1311Véestdnsuojat
1319Muut pelastustoimen rakennukset
14 Maatalousrakennukset ja eldinsuojat
141 Kotielainrakennukset
1410Lypsykarjarakennukset
1411Lihakarjarakennukset
1412Sikalat
1413Lampolat ja vuohinavetat
1414Hevostallit
1415Pihatot
1416Siipikarjarakennukset
1417Turkiseldinrakennukset
1419Muut eldinsuojat
149 Muut maatalousrakennukset
1490Viljankuivaamot ja viljansdilytysrakennukset
1491Kasvihuoneet
1493Lantalat
1499Muut maa-, metsé-ja kalatalouden rakennukset
19 Muut rakennukset
191 Muut rakennukset
1910Saunarakennukset
1911 Talousrakennukset
1912Majat ja tuvat
1919Muualla luokittelemattomat rakennukset
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