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Lausuntopyynt6 luonnoksesta hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja
rakentamislaiksi

Lausunnonantajan lausunto

Huomioita alueidenkaytén kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1-16, 37-40)

Huomioita kaavojen toteuttamisen kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1, 17-24, 37-40)

Verohallinto lausuu luonnoksen johdosta seuraavaa:

1 Tietojen saaminen Verohallinnolta

Esitetyn kaavoitus- ja rakentamislain 353 §:n 1 momentin mukaan kunnalla ja maakunnan liitolla olisi
oikeus salassapitosaanndsten estamatta saada pyynnosta Verohallinnolta téahan lakiin perustuvan
viranomaistehtavan hoitamiseksi ja taman lain mukaisiin hallintoasioihin liittyvien tiedoksiantojen
toimittamiseksi seuraavat tarpeelliset tiedot:

1) kuolinpeséan asianhoitajan tai muun yhteyshenkilon nimi, henkil6tunnus tai muu yksiléiva tunnus
tai yritys- ja yhteisotunnus seka sahkoiset ja muut yhteystiedot;

2) kiinteistdn omistajan nimi, henkilotunnus tai muu yksildiva tunnus tai yritys- ja yh-teisétunnus
seka sahkoiset ja muut yhteystiedot;

3) kiinteiston haltijan nimi, henkilotunnus ja yritys- ja yhteisotunnus seka sahkoiset ja muut
yhteystiedot.

Verohallinto toteaa, etta silla ei ole kaikissa tilanteissa asiakasrekisterissdaan ajantasaisia tietoja
jakamattoman kuolinpesan osoitteista, kuolinpesan asianhoitajasta eikd myoskadan tietoa
kuolinpesén asioita hoitavan henkilon sahkopostiosoitteista tai puhelinnumeroista. Verohallinnolla
ei myoskaan ole erillista rekisteria jakamattoman kuolinpesan osakkaista.
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Henkilon kuollessa perukirja toimitetaan Verohallinnolle yleensa 3 kuukauden kuluessa kuolemasta,
jolloin kuolinpesan osakkaan tai perukirjassa mainitun muun asianhoitajan osoite paivitetdaan
kuolinpesan osoitteeksi. Asianhoitaja- ja osoitetietojen ajantasaisuus riippuu taman jalkeen siita,
ilmoittavatko kuolinpesan osakkaat tai asianhoitaja tietojen muutoksista Verohallinnolle.

Verohallinto saa kuolinpeséan asioita hoitavan henkilén puhelinnumeron tai séhkdpostiosoitteen
satunnaisesti silloin, kun asianhoitaja haluaa itse ne Verohallinnolle ilmoittaa lisdtietojen antamiseksi
verotusasioissa.

Kuolinpesaa kasitelladan jakamattomana kuolinpesana, kunnes kuolinpesa jaetaan ja se purkautuu.
Kuolinpesan osakasmuutokset eivat vality Verohallinnolle kaikissa muutostilanteissa. Vanhojen
jakamattomien kuolinpesien osakasselvittely verotusta varten on haastavaa. Verohallinto perusti
ennen vuotta 1982 kiinteistonomistajista yleensa lesken ja perillisten muodostaman jakamattoman
kuolinpesan, jolle annettiin oma y-tunnus. Nykymenettelyssa jakamaton kuolinpesd muodostetaan
kuolleen henkilon tiedoin, merkitsemalld asiakastietoihin lisatietona, etta kyse on kuolinpesasta.
Kuolinpesalle ei anneta enda y-tunnusta, ellei kuolinpesa hakeudu esimerkiksi metsanomistajana
arvonlisaverovelvolliseksi.

Verohallinnon nakemyksen mukaan kuolinpesan yhteystietojen kasittelyn osalta tulisi arvioida
kokonaisvaltaisesti, onko esitysluonnoksessa tarkoitetuille ajantasaisille yhteystiedoille yleinen
keskitetty tarve yhteiskunnan tietohuollon kustannustehokkuuden ja asiakkaiden hallinnollisen
taakan nakékulmasta, jolloin tallaisesta tietojen rekisterdinnista ja tietopalvelusta tulisi saataa
nimenomaisesti (ja muuttaa nykyista erityislainsdadant6a). Tama voitaisiin jarjestaa esimerkiksi Digi-
ja vaestotietoviraston palveluna, joka jo talla hetkella hallinnoi vaestétietojarjestelmaa ja Suomi.fi:n
sahkaisia valtuutuksia. Jakamattomille kuolinpesille pitaisi tall6in saataa velvoite ilmoittaa
ajantasaiset yhteystietonsa tai asianhoitajatiedot keskitettyyn tietokantaan, josta kaikki tietoon
oikeutetut saisivat tiedon. Huomioon pitdisi ottaa muun muassa kuolinpesan osakkaiden
ilmoittamisen haasteet, kun osakkaiden on sovittava keskenaan, kenet valtuutetaan kuolinpesan
asianhoitajaksi ja nykyisin huolehtia osoitemuutokset usealle eri taholle. Rekisteritietojen
ajantasaistaminen ja ajantasaisten yhteystietojen yllapito tulisi Verohallinnon kasityksen mukaan
vaatimaan runsaasti selvittely- ja paivitystyota seka asiakasohjausta, jarjestelmamuutoksia ja
mahdollisesti uusia ilmoituskanavia.

Uutta kaavoitus- ja rakennuslakia sdddettdessa on lisdksi otettava tassa asiassa huomioon, ettd
Verohallinnon kiinteistotietojen omistaja- ja haltijatiedotkaan eivat kaikissa tilanteissa ole
ajantasaiset. Verohallinto saa tietoja kiinteistdjen omistaja- ja haltijavaihdoksista useasta eri
lahteesta, mm. Maanmittauslaitokselta, perukirjoista, ositus- ja perinndnjakokirjoista seka Yritys- ja
vhteisotietojarjestelmasta (sulautumiset ja jakautumiset) ja eri aikoina. Kiinteistoverotuksessa
tietoja tarvitaan ja niita paivitetaan Verohallinnossa viimeistdaan omistajanvaihdoksen
tapahtumavuotta seuraavan vuoden maaliskuun alussa, kun verovuoden paatdkset muodostetaan.
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Omistajanvaihdoksen paivittdminen kiinteistotietoihin voi siis kestaa jopa vuoden siitd, kun
omistajanvaihdos on tapahtunut.

2 Maanomistajan osallistumismaksut ja maankayttésopimukset verotuksessa

Maanomistajan osallistumisvelvollisuudesta kaavoituksen kustannuksiin on tarkoitus saataa
esitetyssa kaavoitus- ja rakentamislain 21 luvussa. Toteuttamisvaihtoehtoina lain 139 §:ssa olisivat
edelleen seka sopimusperusteinen osallistuminen (maankayttomaksu) etta hallinnollisesti maaratty
maksu (toteuttamismaksu). Verohallinnon kasityksen mukaan toteuttamismaksua koskeva saantely
ohjaa tosiasiallisesti myos sopimusperusteisten maksujen tasoa ja ehtoja kunnan maapolitiikan
huomioon ottaen. Lain 140.4 §:ssa on esitetty sdadadettavaksi: Sovittaessa samalla sopimuksella
osallistumisvastuusta ja muista 1 momentin mukaisista asioista osallistumisvastuuta koskevat
sopimusehdot on eriteltdva muista ehdoista. Osallistumisvastuuta koskevat sopimusehdot olisivat
momentin mukaan julkisia.

Verohallinto korostaa, etta osallistumismaksun suuruus ja kohdentuminen vaikuttavat olennaisesti
verotukseen. On tarkeaa, etta esitetyssa lainsaadantéuudistuksessa huolehditaan siita, etta
osallistumismaksujen dokumentointi myods kdaytanndn maankayttosopimuksissa on riittavan tarkkaa
ja siten asetettavissa verotuksen pohjatiedoiksi. Verohallinnon nakemyksen mukaan
dokumentoinnin olisi syyta olla seikkaperaista niin varsinaisten yleis6julkisten sopimusten
osallistumismaksuosioiden kohdalta kuin mahdollisesti ei-julkisten muunlaisten ehtojen osalta, joilla
on olennaista taloudellista merkitysta.

Yksinkertaisimmassa maksutilanteessa kaavoituksesta rahana suoritettava maksu on osa
maanomistajan kiinteisté(je)n hankintamenoa (ks. mm. KHO 2009:94). Kaavoituksen kohteena olevia
kiinteistdja (usein niiden osia) luovutetaan tyypillisesti eri aikoina eri henkil6ille. Maksu on talldin
luovutusvoittojen laskemiseksi ja luovutusvoittoverotuksen toimittamiseksi jyvitettava
maanomistajan kiinteistoille siina suhteessa kuin kaavoitus nostaa maa-alueen arvoa eli kaytannossa
antaa maa-alueelle rakennusoikeutta. Arvonnousu voi jakautua monin tavoin kiinteiston tai
kiinteistdjen valilla riippuen muun ohessa tulevan rakennusoikeuden maarasta seka laadusta eri
kiinteistdilla ja niiden osilla.

Maankayttésopimuksessa sovitaan useasti muustakin kuin rahana maksettavasta
osallistumismaksusta. Osallistumismaksu saatetaan suorittaa ensinndkin luovuttamalla kunnalle osa
kaavoituksen kohteena olevasta maasta. Luovutusvoitto syntyy valittomasti, kun kaavoitusmaksu
kuitataan tastd omaisuudesta. Tall6in pitda luovutusvoittoverotuksen toimittamiseksi maarittaa
luovutetun kiinteiston arvo (kuinka suuri maankayttomaksu sillda maksettiin) ja sen ohella
maankdyttomaksu jyvittda hankintamenoiksi niille maa-alueille, joiden arvosta se on laskettu.

Lausuntopalvelu.fi 3/11



Varsinaisen maankdyttdmaksun ohella saatetaan lisdksi vaihtaa maa-alueita kaavoituksen kannalta
tarkoituksenmukaisen kiinteistonomistusrakenteen aikaansaamiseksi. Joskus kunnalle saatetaan
myo0s luovuttaa maata kaavoituksen kohteena olevalta alueelta sitad vastaan, ettd kunta luovuttaa
maanomistajalle muualla sijaitsevaa maata (esim. metsatalousmaata). Maanomistajan tulee
suorittaa vaihdossa annetusta maasta suoritettavan luovutusvoittoveron lisdksi varainsiirtoveroa
vaihdossa saamastaan maasta. Saadulle maalle maaraytyy mahdollisista myohemmista
luovutusvoitoista tehtdvaksi hankintameno vastikkeena luovutetun omaisuuden arvon mukaan
(rahaa tai maata tai molempia).

Verohallinto toteaa lisdksi, ettd maankayttojarjestelyiden verovaikutukset kokonaisuudessaan
vaihtelevat riippuen esimerkiksi seuraavista tekijoista:

1) Onko kunnan sopimuskumppani luonnollinen henkild, kuolinpesa tai oikeushenkilo;
2) Missa tuloldhteessa luovutettu omaisuus on tai mihin tulolahteeseen saatu omaisuus tulee;

3) Millaisessa kadytossa kyseiset maa-alueet ovat ennen kaavamuutoksia olleet (esim. maatalous,
metséatalous);

4) Milloin ja millaisella saannolla omaisuus on saatu;

5) sovelletaanko omaisuuteen jotain jatkuvia seuraantoja sisaltavia verotuksen erityissaannoksia
(metsavahennys, sukupolvenvaihdosten verotuet, poistot ja muut vastaavat sdannokset).

Osa verotuskysymyksista saattaa lisaksi olla ainakin osin tulkinnanvaraisia. Kaikkien
verotusratkaisujen perusteeksi tarvitaan kuitenkin tieto siita, millaisiin kasityksiin maa-alueiden
arvoista sopimus perustuu. Erityisesti ndin on silloin, kun koko suoritus ei tapahdu yksinomaan
rahana. Vaihtotilanteissa Verohallinto joutuu aina pyytamaan osapuolilta selvitysta vaihtoarvoista ja
sen pohjalta ratkaisemaan veroseuraamukset muun ohella arvostamisen osalta.

Verohallinnon kasityksen mukaan sopimusehtojen laatiminen kattavasti tavalla, jossa
kokonaissopimuksen logiikka ja sen arvostusratkaisut dokumentoidaan avoimesti, parantaisi
yksittdisen maanomistajan (erityisesti luonnollisen henkilon) verotuksen ennustettavuutta. Talldin
maanomistaja voisi arvioida asianmukaisen laskelman pohjalta hdnelle valittomasti muodostuvat
veroseuraamukset seka jarjestelyn vaikutuksen hanen tuleviin veroasioihinsa. Tama tietopohja
mahdollistaisi myds sen, etta tulkinnanvaraisista kysymyksista voitaisiin hakea ennakkoratkaisua
ennen niiden lopullista toteuttamista. Nykyisessa sopimuskaytanndssa maankayttdsopimuksesta ei
valttamatta suoraan ilmene, minka arvoisen ja miten lasketun osallistumismaksun (tai sen edeltajan)
maanomistaja on maksanut ja miten silla korvatuksi katsotun arvonnousun on arvioitu jakautuvan
eri kiinteistoihin ja niiden osiin. Verovelvollinen joutuu talldin selvittdmaan asiaa Verohallinnon
kanssa. Hanen verojensa laskuperusteet eivat ole valttamatta ennustettavia sopimusta laadittaessa,
jos suoritetun kaavoitusmaksun suuruus, kohdentuminen seka samassa yhteydessa tapahtuvat muut
jarjestelyt jadvat luonteensa ja arvojensa osalta selvitettavaksi Verohallinnon kanssa, eika
sopimuksen logiikkaa ja siina tehtyja arvostamisratkaisuja kunnolla dokumentoida sopimukseen tai
sen liitteisiin.
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Lisaksi on syytd ottaa huomioon, etta kaavoitusprosessit ovat pitkdaikaisia. Maanomistajia voi kuolla
kesken kaavoitusprosessin ja he voivat kohdata avioeroja tai muita vastaavia muutoksia
elamantilanteissaan. Tallaisissa tilanteissa omaisuus voi olla arvostettava perintoverotuksessa tai
osituksessa kesken kaavoitusprosessin. Samalla monia kiinteist6ja saatetaan omistaa yhdessa
esimerkiksi yhtymina tai kuolinpesinad. Osapuolilla voi olla monenlaisista syista tarpeita jarjestella
keskinaisia kiinteistbomistuksiaan kaavoitusprosessin aikana. Verohallinnon kasityksen mukaan
naissa olosuhteissa on erityisen tarkeda varmistaa ennustettava ja oikeisiin tosiseikkoihin perustuva
verotus sekd samalla tehda osapuolten oikeusasemasta muutoinkin ennustettava.

3 Kiinteistoverotuksen toimittaminen ja siina kaytettavat tiedot

Esitysluonnoksessa on kiinteistéverotuksen verotusmenettelysta seka kiinteistoverotuksessa
kaytettdvista rakennustiedoista ja pinta-alamaaritelmista Verohallinnon nakemyksen mukaan
virheellisesti ilmaistuja tietoja, jotka on alla mainituilta osin syyta oikaista varsinaiseen hallituksen
esitykseen.

3.1 Rakennusten perustiedot kiinteistoverotuksessa

Kiinteistoverotusta on kuvattu esitysluonnoksen sivun 166 viimeisessa kappaleessa seuraavasti:
"Verotuksessa lahtokohtana on, ettad verovelvollinen itse ilmoittaa omistamansa rakennusta
koskevat tiedot verohallinnolle. Kunnan vaestoétietojarjestelmaan valittamat tiedot muodostavat
vain erdan tietoldhteen kiinteistéverotuksen toimeenpanoa varten.”

Verohallinto toteaa, etta kiinteistoverotus perustuu rakennustenkin osalta Verohallinnon edellisena
verovuonna kayttamiin tietoihin seka edellisestd verovuodesta muuttuneidenkin tietojen osalta
valtion ja kunnan viranomaisilta verotusmenettelysta annetun lain (1558/1995) 18 §:n 5 momentin
mukaisesti saatuihin tietoihin. Rakennushankkeiden tiedot Verohallinto saa kiinteistoverotusta
varten kootusti Digi- ja vaestotietoviraston yllapitamasta vaestotietojarjestelmasta sellaisina kuin
kunnat ovat ne sinne ilmoittaneet. Verohallinto saa rakennustiedot Digi- ja vaestotietoviraston
tietopalvelusta numeerisina ja tihealla rytmilla.

Verovelvollinen on kiinteistéverolain (654/1992) 16 §:n mukaisesti velvollinen verovuoden
kiinteistoverotuspadatoksensa ja selvityksen verotuksen perusteena kaytetyista rakennus- ja muista
kiinteistotiedoista saatuaan tarkistamaan ja ilmoittamaan vain tarvittaessa paatokselta mahdollisesti
puuttuvat tiedot tai korjaustarpeet tietoihin.

3.2 Rakennusten pinta-alatiedot
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Esitysluonnoksen sivun 166 viimeisen kappaleen mukaan “Kunnan valittdmien tietojen
kaytettavyytta vahentaa myos se, etta kiinteistoverolaki (654/1992) maarittelee kerrosalan eri
tavalla kuin rakentamista koskeva lainsdadanto. Kiinteistoverolain mukaan esimerkiksi kellaritilat
lasketaan mukaan verotuksen pohjana olevaan pinta-alaan, vaikkei niitd maankaytto- ja rakennuslain
mukaan luettaisi kerrosalaan."

Verohallinto toteaa, etta kiinteistoverolaissa ei maaritelld rakennusten pinta-alalaskentaa.
Rakennuksen pinta-alaa on kiinteistoverotuksessa sovellettavista rakennusten
arvostamissaannoksistda maaritelty Valtiovarainministerion rakennusten jalleenhankinta-arvon
perusteista antaman asetuksen (1091/2020) 2 ja 3 §:ssd. Tama verotuksessa kaytettava maaritelma
on ollut kaytdssa samansisaltdisena verotuksessa 1970-luvulta saakka ja vastaa kasitteellisesti
rakennuksen kokonaisalan kasitettd. Rakennuksen kokonaisalan kunnat ilmoittavat
vaestotietojarjestelmaan (Valtioneuvoston asetus vaestotietojarjestelmastd 128/2010, 24 §), mista
tiedot saadaan kiinteistoverotukseen. Kerrosalan kasitteen merkityksesta kiinteistoverotuksessa on
lausuttu tarkemmin jaljempana luvussa 3.7.

3.3 Kuntien rakennusvalvonnassa rekisteroitavat rakennustiedot

Esitysluonnoksen sivun 167 ensimmaisessa kappaleessa todetaan seuraavasti: “Kunnan
lakisaateisesti luvanvaraisesta rakentamisesta keraamilla tiedoilla ei pystyta yllapitamaan
rakennustiedoiltansa ajantasaista rekisterid, joka jatkuvasti vastaisi kiinteistoverotusta
toimeenpantaessa tarvittavaa tarkkuustasoa. Kerrosalan saantely rakentamislainsaadanndssa on
historiallisesti vaihdellut. Samoin kuntien tulkinnat siltd osin, mitka tilat lasketaan mukaan
kerrosalaan, eivat ole olleet yhdenmukaisia. Rakennusvalvonnan keraamilla rekisteritiedoilla ei ole
mahdollista luotettavasti todentaa kaikkia kiinteistoveron maaraytymiseen vaikuttavia rakennuksen
ominaisuustietoja.”

Verohallinto toteaa, etta paaministeri Sanna Marinin hallitusohjelmaan kuuluvan
kiinteistoverouudistuksen (Tavoite 6 Kiinteistoverotus osiossa 2.1 Verotus muuttuvassa maailmassa)
yhtena tavoitteena on yksinkertaistaa ja tuoda lapindkyvammaksi kiinteistoverotuksen
arvostamisperusteita, jolloin kiinteistoverotusta varten tehtdva arvostaminen voisi perustua
todenndkdisesti jo vuodesta 2024 alkaen rakennusten osalta pelkdstaan sellaisiin
ominaisuustietoihin, jotka tulevat rakennusvalvonnassa rekisteroitya. Lisatietoa
valtiovarainministeridssa valmisteltavana olevasta kiinteistéverouudistuksesta on hankesivulla
Kiinteistoverouudistus (VM115:00/2018).

Verohallinnon kasityksen mukaan nykyinen rakennusten arvostamissaanndsto kiinteistéverotusta
varten sisdltaa joidenkin rakennustyyppien osalta sellaisia vahaisia erityispiirteitd, jotka eivat tule
rekisteroitya rakennusvalvonnan toimesta.
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3.4 Pienten rakennusten luvanvaraisuus

Esitysluonnoksen sivun 167 neljannessa kappaleessa on kuvattu rakennuslupamenettelyyn
ehdotettua uutta pinta-alarajausta seuraavasti: “Luvanvaraisuuteen esitetty muutos poistaisi
lahtokohtaisesti viranomaishyvaksynnasta koko maassa alle 30 neliometrin tai 120 kuutiometrin
suuruiset rakennukset. Samoin katokset, jotka jaisivat alle 50 neliometrin, jaisivat luvituksen
ulkopuolelle. Joustavan oikeusohjeen kautta myds naiden rajojen alle jadvilta kohteilta voitaisiin
edellyttaa lupaa. Harkinta tapahtuisi lupaviranomaisen toimesta laissa sdddettyjen arviointikriteerien
avulla. Kunnilla olisi myds nykyiseen tapaan mahdollisuus rakennusjarjestyksessa sulkea luvituksen
ulkopuolelle vahaisina pidettavia rakennushankkeita, jolloin niiden luvanvaraisuutta ei tarvitsisi
yksittdistapauksittain arvioida. Asuinrakennukset edellyttadisivat aina niiden suuruudesta riippumatta
rakentamislupaa eika niita voisi luvanvaraisuudesta rakennusjarjestykselld vapauttaa.”

Verohallinto ei pida ehdotusta edellisessa kappaleessa kuvatulta osin jarkevana. Kun
kiinteistoverotus edelld tassa lausunnossa kuvatulla tavalla perustuu rakennustietojen osalta
kunnilta Digi- ja vaestotietoviraston (ja tulevaisuudessa ehka esityksen mukaisesti Rakennetun
ympariston tietojarjestelman RYTJ:n) kautta saatuihin tietoihin, jaisivat pienet muut kuin
asuinrakennukset lahtokohtaisesti verotuksen ulkopuolelle, elleivat verovelvolliset niiden tietoja itse
ilmoittaisi. Tallaisesta verovelvollisten erillisen ilmoittamisen hallinnollisesta taakasta on
verolainsdadannossa johdonmukaisesti pyritty padasemaan eroon.

Kiinteistoverotuksen yhdenvertaisuusvaatimustenkin kannalta veropohjaan tulee kuulua yhta lailla
esimerkiksi 29-nelidiset kuin 31-nelidiset saunarakennukset, ellei verovelvollisuuteen saddettaisi
perustuslain edellyttamalla tavalla erikseen vapauttavaa poikkeusta. Verohallinnon kasityksen
mukaan kunnat halunnevat jatkossakin varmistaa kaikkien veropohjan kannalta olennaisten
rakennusten ja rakennelmien sisaltymisen kiinteistoveropohjaan ja tekevat sen vuoksi Verohallinnon
kiinteistoverotuspadatoksilta jostakin syysta puuttuvista rakennuksista inventaareja
(esitysluonnoksen sivulla 168 ensimmaisessa kappaleessa kuvatulla tavalla). Ei ole resurssi- ja
kustannustehokasta, etta kunnat jatkossa saannonmukaisesti jalkikateisesti selvittaisivat pienten
rakennusten tietoja verotusta ja pelastustointa yms. kadyttotarkoituksia varten sen sijaan etta saisivat
niiden tiedot heti rekisteroitya lupamenettelyn puitteissa.

3.5 Verovelvolliselta kerattavat tiedot ja rakentamishankkeiden lupavelvoitteet

Esitysluonnoksen sivun 168 toisessa kappaleessa kerrotaan verotusmenettelysta seuraavaa:
"Verotus perustuu kuitenkin viime kadessa verovelvolliselta kerattaviin tietoihin.
Rakentamishankkeiden lupavelvoitteen perusteleminen yksinomaan rekisteritietojen kerdamisen
tarkoitusperalla ei ole tarkoituksenmubkaista eika tayttaisi viranomaistoiminnalta edellytettavia
suhteellisuuden ja tarkoitussidonnaisuuden vaatimuksia.”
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Verohallinto toteaa, etta kiinteistoverotus perustuu ensi sijassa viranomaisilta saatuihin tietoihin,
kuten tdssa lausunnossa aiemmin on tarkemmin kuvattu. Verovelvollisia vaivataan verotuksen
erilliselld ilmoittamisvelvollisuudella niin vdhan kuin mahdollista. Rakentamishankkeiden
lupavelvoite palvelee suoraan verotusta, mika realisoituu verovelvollisille kiinteistoverotuksen
muodossa joka vuosi. Laajan lupamenettelyn “suhteellisuuden ja tarkoitussidonnaisuuden
vaatimukset” tayttyvat viranomaistoiminnassa jo pelkdstaan verotuksen ilmoittamisvelvollisuuden
vahenemisen myo6ta sen lisdksi, ettd pelastustoimi ja muut vastaavat toiminnot tarvitsevat kattavat
tiedot rakennuksista.

3.6 Rakentamisen lupakynnyksen vaikutus kiinteistoverokertymaan

Esitysluonnoksen sivun 192 viimeisessa kappaleessa on arvioitu lupakynnyksen noston vaikutusta
kiinteistoverokertymaan seuraavasti: “Lupakynnyksen nosto vahentaisi jonkin verran lupamaaria ja
pienentaisi viranomaisen lupa-maksutuloja. Talla voisi olla merkitysta erityisesti pienille kunnille,
joilla on nykyisinkin vaikea kattaa lupamaksuilla kulut. Kuntien kiinteistoverokertyma voisi
hienoisesti kasvaa luvanvaraisuudesta vapautettujen kiinteistéjen tietojen paatyessa nykyista
laajemmin verottajalle.”

Verohallinnon nakemyksen mukaan kiinteistoverokertyma painvastoin voisi pienentya, jos
luvanvaraisuudesta vapautettujen rakennusten paatyminen verotuksen kohteeksi jaisi pelkastaan
verovelvollisten verolainsaadannén mukaisen ilmoittamisvelvollisuuden varaan. Kuten
esitysluonnoksessakin on mainittu, verovelvolliset eivat aina oma-aloitteisesti ilmoita
kiinteistéverotuksen piiriin kohteita, jotka kiinteistoverolain mukaan pitaisi Verohallinnolle ilmoittaa.
Talloin kiinteistovero naista jaa maksuunpanematta, jos tieto ei tule rakennusluvan kautta.

3.7 Kerrosalan kasite, kaavoitus- ja rakentamislaki 185 ja 186 §

Esitysluonnoksen sivun 386 toisessa kappaleessa kaavoitus- ja rakentamislain 185 §:n perusteluissa
todetaan kerrosalan kasittelysta kiinteistoverotuksessa seuraavaa: “Kerrosalaa kdytetaan kriteerina
lukuisissa eri laeissa. Mainittakoon vaestonsuojan rakentamisvelvollisuutta koskevat pelastuslain
(2011/379) saannokset seka kiinteistoverolain (654/1992) mukaisessa kiinteiston arvon
maarittelyssa sovellettavat saannokset. Himmennysta aiheuttaa, kun eri sektoriviranomaisten
tulkinnat siita, miten kerrosala lasketaan, vaihtelevat. Vaihtelu johtuu jo siita, ettd esimerkiksi
kiinteistéverotuksessa verohallinnon ohjeistus poikkeaa maankaytto- ja
rakennusvalvontaviranomaisten tulkinnoista.”

Esitysluonnoksen sivun 387 ja 186 §:n perustelujen neljannessa kappaleessa on todettu: "Kerrosalan
kasite esiintyy pelastuslain ja kiinteistoverolain lisaksi ainakin vaestotietojarjestelmasta annetussa

Lausuntopalvelu.fi 8/11



valtioneuvoston asetuksessa (128/2010) sekéa rakennusverolaissa (54/1977). Rakennusverolaki on
tarkoitettu tasoittamaan suhdannevaihteluita ja sen kdytto edellyttaa valtioneuvoston erillista
paatosta. Osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isdnnoitsijantodistuksesta annettu
valtioneuvoston asetus kytkee huoneiston pinta-alan mittaustavan standardiin SFS 5139 asunto-
osakeyhtidissa, jotka on perustettu 1.1.1992 jalkeen. Energiatehokkuutta koskeva sadntely
maankdytto- ja rakennuslaissa ei koske rakennusta, jonka kerrosala on alle 50 nelibmetria.
Rakennusten paloturvallisuudesta annetussa asetuksessa (848/2017) eri palo-osastojen koko
maarittyy enimmadisalojen (neliometrid) pohjalta. Asuin-, majoitus- ja tyotiloista annettu asetus
(1008/2017) kayttaa huonealan kasitetta. Eniten sekaannusta aiheutuu kiinteistéverotuksessa
sovellettavista laskentatavoista, joissa esimerkiksi kellaritilat lasketaan mukaan verotuksen pohjana
olevaan pinta-alaan, vaikkei niita luettaisi kerrosalaan.”

Verohallinto toteaa, etta kerrosalaa ei mainita eika ole ikind mainittu kiinteistoverolaissa tai
kiinteistdjen arvostamisessa sovellettavassa lainsdaadanndssa eika kerrosalan kasitetta siten kadyteta
kiinteistoverotuksessa lainkaan. Kiinteistoverotuksessa on koko sen voimassaoloajan sovellettu
rakennustietojen osalta kokonaispinta-alaan rinnastuvaa pinta-alakasitetta. Tama
vaestotietojarjestelmaankin erillisena vietdva tieto on eri tieto kuin kerrosala. Verohallinnolla ei
taman vuoksi ole ollut tarvetta ohjeistaakaan kerrosalan laskentaa. Verohallinnon ohjeen
Kiinteistdjen arvostaminen kiinteistoverotuksessa luvussa 3.3 kuvataan verotuksessa sovellettavan
kokonaisalan ja nykyisen maankaytto- ja rakennuslain 115 §:n mukaisen kerrosalamaaritelman eroja:
"Jalleenhankinta-arvoasetuksessa maaritelty rakennuksen pinta-ala poikkeaa Maankaytto- ja
rakennuslain 115 §:n mukaisesta rakennuksen kerrosalan maarittelysta niin, etta kaikki ullakon
lampoeristetyt tilat ja kellaritilat kokonaisuudessaan lasketaan rakennuksen pinta-alaan.
Jalleenhankinta-arvoasetuksen mukainen rakennuksen pinta-ala on MRL:n mukaiseen kerrosalaan
verrattuna yleensa vahan suurempi tai ainakin samaa suuruusluokkaa.".

Huomioita rakentamisen kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1, 25-36, 37-40)

Kysymyksia lausunnonantajille

Lakiuudistuksen valmistelun aikana kdydyissa keskusteluissa on ollut esilla myos maakuntakaavaa
koskeva vaihtoehtoinen malli.

Vaihtoehtoisen mallin oleellisin ero lakiehdotukseen olisi se, ettd maakuntakaavan oikeusvaikutuksia ei
rajattaisi laissa vaan maakuntakaava olisi nykyiseen tapaan kokonaisuudessaan oikeusvaikutteinen.
Vaihtoehtoinen malli olisi oikeusvaikutusten osalta padosin nykyisen lain kaltainen, mutta malli ei
kuitenkaan sisdltdisi nykyisen lain mukaista maakuntakaavan toteuttamisen edistamisvelvoitetta.

Myos vaihtoehtoisessa mallissa maakuntakaavassa olisi esitettava aluerakenteen, liikkennejarjestelman ja
lilkenneverkon seka viherrakenteen kehittamisen periaatteet, ja lisaksi maakuntakaavassa voitaisiin
esittdd myos muita maakunnan kehittamisen kannalta tarpeellisia asioita. Vaihtoehtoisen mallin mukaan
maakuntakaavassa esitettavista asioista kuitenkin rajattaisiin laissa nimenomaisesti pois yksittaisen
kunnan yhdyskuntarakenne. Yksittdisen kunnan yhdyskuntarakenteeseen kuuluvia asioita ei olisi siten
mahdollista sisdllyttdd maakuntakaavaan vaan ne ratkaistaan kuntakaavoituksessa.
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Lausunnonantajia pyydetdan esittimaan nakemyksensd myos vaihtoehtoisesta mallista.

Maksuvelvollisuuden alkamisen raja (kerrosneliometria

Kunnalle maksettavan maksun maksimimaara tontin arvonnoususta (% arvonnoususta)

Erityisharkinta-alueen sijoittamisluvan lupaedellytyksissa ollaan palaamassa oikeusharkinnasta
rakennuslain aikaiseen tarkoituksenmukaisuusharkintaan. Miten lupaedellytykset pitaisi kirjoittaa, jotta:

a. tuomioistuimen kannalta kunnan myontama lupa on mahdollista pitaa voimassa eika lupa mene
valituksen johdosta nurin oikeudessa automaattisesti esimerkiksi siksi, ettd luvalla kasitelldadn vain
yhden rakennuspaikan, eika sita ymparoivien alueiden tilanne?

b. kunnan kannalta on mahdollista evata lupa esimerkiksi siksi, ettd kyseinen rakentamisen lievealue
on suunniteltava kaavoituksellisesti kokonaisuutena?

Miten paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuuta koskevan pykalan perustelut pitaisi kirjoittaa, jotta
niista kavisi kyllin selkedasti ilmi, ettd allianssimallin tai muiden yhteistoiminnallisten toteutusmuotojen
kdyttaminen on hankkeessa mahdollista?

Millaisia ja kuinka suuria taloudellisia vaikutuksia naette padvastuullisen toteuttajan toteutusvastuun
aiheuttavan kuluttajille?

Olennaisten teknisten vaatimusten vaatimustasoa ei ole lahtokohtaisesti muutettu kaavoitus- ja
rakentamislaissa lukuun ottamatta luonnonvalon johtamista asuintilaan. Miten asumista ja majoitusta
koskevia olennaisia teknisia vaatimuksia pitdisi mielestdnne muuttaa ottaen huomioon kalustettujen
asuntojen vuokraus ja Airbnb-toiminta?

Millaisia vaikutuksia ndette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?
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