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Vero-oikeus ja yksityisoikeus ovat toisiinsa ndhden sidoksissa, mutta pdasadannén mukaan
yksityisoikeudelliset kasitteet ovat verotuksen perusteena sellaisinaan. Tastd sidoksesta
kuitenkin poiketaan, mikali veronlainsddaddantd nimenomaan sisdltda yksityisoikeudesta
poikkeavan sdannoksen. Kiinteiston kasite on esimerkki yksityisoikeuden ja vero-oikeuden
sidoksen poikkeavuudesta, silla verolainsdadanndssa  kiinteiston  kasite  poikkeaa
yksityisoikeudessa maaritellystd. Koska kiinteistd on kasitteend monia verolajeja ja -lakeja
koskeva, on tutkielmassa tarkoituksenmukaista tutkia yhden verolajin sijaan useampaa. Tassa
pro gradu -tutkielmassa  kiinteiston  kasitettd  tarkastellaan  kiinteistdverolain,
varainsiirtoverolain, tuloverolain seka arvonlisdaverolain nakdkulmista. Tutkielman tarkoituksena
on selvittda kiinteiston kasitteiden sisaltoa tarkastelluissa verolajeissa ja |oytdd niista
yhtenevaisyyksia ja eroja tarkasteltavien verolajien kesken.

Kiinteistoverotuksessa kiinteiston kasite on maaritelty KiVL 2.1 §:ss3, jonka mukaan kiinteistd on
tontti, tila tai muu kiinteistorekisteriin merkittava itsendinen maanomistuksen yksikko. Kasite
on laajennettu koskemaan my6s muulle kuin maanomistajalle kuuluvaa rakennusta ja
rakennelmaa, erottamatonta madaardalaa sekd yhteisalueeseen tai -metsddn kuuluvaa
rakennusmaata. VSVL:ssd kiinteiston kasitettd ei ole madritelty tarkasti, joten
varainsiirtoverotuksessa sovelletaan yksityisoikeuden mukaista maaritelmaa. Kuitenkin VSVL5.1
§:n mukaan kiinteistoksi luetaan myds méaardosa ja -ala sekd yhteisalueosuus, vuokra- ja
kayttooikeus seka kiinteiston kayttoa pysyvasti palveleva rakennus tai rakennelma. Myoskdan
TVL:ssa kiinteiston kasitettd ei ole maaritelty tarkasti, joten tuloverotuksessa sovelletaan
varainsiirtoverotuksen tapaan yksityisoikeudellista kiinteiston maaritelmaa. TVL 6 §:n mukaan
kiinteistoksi katsotaan kuitenkin myds toisen maalla sijaitseva rakennus, rakennelma tai muu
laitos, joka voidaan luovuttaa kolmannelle henkilolle maanomistajaa kuulematta. AVL 28 §:n
mukaan kiinteistolld tarkoitetaan taytantéonpanoasetuksen N:o 282/2011 13 b artiklassa
maariteltya kiintedd omaisuutta. Arvonlisaverotuksessa kiinteistona pidetdaan nain ollen maan
pinnalla tai sen alla olevaa maa-alaa, kiintedsti perustettua rakennusta tai rakennelmaa seka
rakennukseen tai rakennelmaan kiinteasti kuuluvaa osaa seka koneita ja laitteita, jotka ovat
pysyva osa kiinteistoa.

Tutkielmassa todetaan, ettd kiinteiston kasitteet ovat osittain hyvin erilaisia eikd nykyisellaan
voida muodostaa tdysin yhtenevaa maaritelmaa tutkimuksessa tarkasteltujen verolajien
kasitteiden pohjalta. Maaritelmistd on l6ydettavissd samoja piirteitd, mutta myos paljon
eroavaisuuksia. Rajanvetoa kiinteiston kasitteestda on tutkielmassa tutkittu tarkastelemalla
oikeuskaytannon ratkaisuja. Tutkielma on toteutettu oikeusdogmaattisena tutkielmana, jonka
tarkoituksena on olemassa olevan oikeuden tulkinta ja systematisointi. Lahteina tutkielmassa on
kaytetty oikeuskaytant6d, Verohallinnon ohjeita, hallituksen esityksid, oikeuskirjallisuutta,
asiantuntija-artikkeleita seka muita tieteellisia tutkimuksia.

AVAINSANAT: vero-oikeus, kiinteistot, kiinteistovero, varainsiirtovero, tulovero,
arvonlisdvero




Sisallys

1

5

Johdanto
1.1 Johdatus aiheeseen
1.2 Tutkimuskysymykset, aiheen rajaus ja tutkielman tavoite
1.3 Tutkimusmetodi ja lahteet

1.4 Tutkielman rakenne

Kiinteiston kasite kiinteistoverotuksessa
2.1 Yleista kiinteistoverotuksesta
2.2 Kiinteisto kiinteistoverotuksessa
2.2.1 Rakennelma ja rakennus
2.2.2 Kiinteistoon kuuluva erottamaton maaraala
2.2.3 Yhteisalueeseen tai yhteismetsaan kuuluva rakennusmaa
2.3 Verosta kokonaan tai osittain vapautetut kiinteistot

2.4 Kiinteistojen arvostaminen ja veroprosentin madraytyminen

Kiinteiston kasite varainsiirtoverotuksessa
3.1 Varainsiirtoverotuksesta yleisesti
3.2 Kiinteistd varainsiirtoverotuksessa
3.2.1 Kiinteiston maaraosa ja -ala seka yhteisalue
3.2.2 Vuokra- ja kadyttooikeus
3.2.3 Kayttoa pysyvasti palveleva rakennus tai rakennelma

3.3 \Verovelvollisuuden syntyminen, veron maaraytyminen ja suorittaminen

Kiinteiston kasite tuloverotuksessa
4.1 Tuloverotuksen yleispiirteet
4.2 Kiinteiston maadritelma
4.3 Kiinteistdn myynnin verotus
4.4 Kiinteistdon verovapaat luovutusvoitot
4.5 Kiinteistosta saatu vuokratulo

4.6 Yleisessa tai yleishyodyllisessa kaytdssa oleva kiinteisto

Kiinteiston kasite arvonlisaverotuksessa

11
12
15

18
18
20
23
25
26
27
29

31
31
33
35
38
39
41

44
44
46
48
50
52
53

55



5.1 VYleista arvonlisaverotuksesta
5.2 Kiinteiston madritelma
5.2.1 Maan pinnalla tai sen alla oleva maa-ala
5.2.2 Kiinteasti perustettu rakennus tai rakennelma
5.2.3 Rakennukseen tai rakennelmaan kiinteasti kuuluva osa
5.2.4 Koneet ja laitteet kiinteana omaisuutena

5.3 Kiinteistdon luovutus

6 Johtopaatokset
6.1 Lainoppi
6.2 Veropolitiikka

Lihteet

Oikeustapausluettelo

55
57
60
60
61
63
64

67
67
72

76

82



Kuviot

Kuvio 1. Kiinteiston kasite kiinteistéverotuksessa ja varainsiirtoverotuksessa.  s. 69

Kuvio 2. Kiinteiston kasite tuloverotuksessa ja arvonlisaverotuksessa. s.70
Lyhenteet

ArvL Laki varojen arvostamisesta verotuksessa (1142/2005)
AVL Arvonlisdverolaki (1501/1993)

EU Euroopan unioni

HE Hallituksen esitys

JB Jordabalken 17.12.1970 (Ruotsi)

KML Kiinteistbnmuodostamislaki (554/1995)

KiintRL Kiinteistorekisterilaki (392/1985)

KHO Korkein hallinto-oikeus

KivL Kiinteistoverolaki (654/1992)

KKO Korkein oikeus

KVL Keskusverolautakunta

LO Ladninoikeus

MK Maakaari 540/1995

MRL Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999)

OECD Organisation for Economic Co-operation and Development
TVL Tuloverolaki (1535/1992)

VSVL Varainsiirtoverolaki (931/1996)



1 Johdanto

1.1 Johdatus aiheeseen

Valtion, kuntien ja muiden julkisten yhteiséjen tarkein tulolahde muodostuu veroista
seka veronluonteisista maksuista. Vuonna 2022 Suomen valtio kerasi veroja yhteensa
56,3 miljardia euroa, mika tarkoittaa kasvun olleen noin 8,6 prosenttia vuoteen 2021
verrattuna. Suurin osa verokertymadstda muodostuu tuloverosta, jota kotitaloudet
maksavat. Kotitalouksien maksamien tuloverojen maara kasvoi noin 7,3 prosenttia
vuonna 2022. Vertailun vuoksi todettakoon, ettd yhteis6jen maksamat tuloverot
kasvoivat 17,7 prosenttia, mika johtui esimerkiksi parantuneesta tyollisyystilanteesta.
Toisaalta yhteisojen tuloverokertymasta suuri osa on liitdnnaisia aiempiin verovuosiin,

mika ilmenee muun muassa merkittavind jaanndsveromaarina.!

Verojarjestelmd Suomessa sisaltdd monia eri veroja, jotka voidaan jakaa tulojen ja
varallisuuden perusteella kerattaviin  veroihin, valmisteveroihin, liikevaihtoon
pohjautuviin veroihin ja muihin veroihin. Tulojen perusteella kerdtaan esimerkiksi ansio-
ja padomatulovero sekd kunnallisvero. 2 Julkisyhteiséjen tarkein rahoitusldhde on
luonnollisten henkildiden maksama tulovero, jota kerattiin vuonna 2022 yhteensa noin
35,5 miljardia euroa 3. Perintd- ja lahjavero, kiinteistovero seka varainsiirtovero ovat
esimerkkeja varallisuuden perusteella kerattavistda veroista eli niin sanotuista
omaisuusveroista. Liikevaihtoon pohjautuvaksi veroksi puolestaan luetaan esimerkiksi
arvonlisdvero, jota maksetaan tavaroista ja palveluista.* Verotulojen jakautuminen eri
veronsaajien kesken on pysynyt viime vuosina melko muuttumattomana. Suomessa
veronsaajia ovat valtio, kunnat, evankelisluterilaiset ja ortodoksiset seurakunnat,

Kansanelakelaitos sekd muut sosiaalivakuutusrahastot. 1.1.2023 voimaan tullut sosiaali-

! Tilastokeskus 2023

2 R3bina & Myllymaki 2016, s. 4
3 Verohallinto 2023a
4Veronmaksajat 2023



ja terveydenhuollon uudistus muutti kuitenkin verotulojen jakautumista veronsaajien
kesken merkittavasti. Uudistuksen myo6ta kuntien tuloja siirtyy valtiolle ja nain ollen
tuloverojen osuus valtion verotuloista kasvaa. Myo6s valtion verojen osuus

kokonaisverotuotoista kasvaa uudistuksen myota.>

Verot ovat aiemmin todetusti yhteiskunnan julkisen talouden tarkein tulon lahde ja ne
ovat kdytanndssa vastikkeettomia suorituksia, minka vuoksi ne aiheuttavat paljon
keskustelua ja mielipiteitd. Veropolitiikka on finanssipolitikan osa-alue, jonka
suunnittelusta ja valmistelusta vastaa valtiovarainministerid. ® Sekd EU ettd OECD
kannattavat verojarjestelmia, joissa on laaja veropohja ja matala verokanta. Tallaisten
jarjestelmien  soveltamisen  uskotaan takaavan parhaiten lapindkyva ja
oikeudenmukainen verotus. 7 Suomessa verotuksen kohteita onkin runsaasti ja
veropohja suhteellisen laaja. Yksi verotuksen kohteista on kiinteistdt, joita koskee

useampi verolaki tilanteen mukaan.

Kiinteiston kasitettd tarkasteltaessa on tarked ymmartda, mitd aineellinen omaisuus
tarkoittaa. Aineellista omaisuutta on kahdenlaista; kiinteda ja irtainta. Kiintedksi
omaisuudeksi luetaan kiinteistdt seka eraat oikeudet kiinteistéon tai muuhun maa- ja
vesialueeseen. Irtaimeksi omaisuudeksi puolestaan katsotaan kaikki sellainen omaisuus,
joka ei ole kiintedd omaisuutta, eli esimerkiksi arvopaperit.® Lisdksi on olemassa
aineettomia oikeuksia kuten patentteja ja tekijanoikeuksia, jotka oikeusjarjestelma
Suomessa tuntee °. Tassa tutkielmassa keskitytdan nimenomaan kiinteddn omaisuuteen,
tarkemmin Kkiinteistdihin, ja kiinteistoosakkeet sekda muut osakkeet ja arvopaperit

rajautuvat tutkielman ulkopuolelle.

5 Valtiovarainministerié 2023a, s. 19-21
6 Niskakangas 2011, s. 15 ja 21

7 Elinkeinoelaméan keskusliitto 2015

8 Myllymaki & Rabini 2016, s. 10

% Kasso 2014, s. 1



Kun kiintead omaisuutta luovutetaan, tulee tarkasteltavaksi maakaaren saannokset.
Maakaari maaraa muun muassa oikeudet ja velvollisuudet koskien lainhuutoa tai
siirtokelpoista vuokraoikeutta, jotka tulee hakea kiinteiston vaihtaessa omistajaa. N&in
ollen kiinteiston luovutustilanteissa noudatetaan perinteisesti maakaaren mukaisia
sopimuksia, jotka asettavat tietyt raamit luovutukselle. Huomionarvoista on myos se,

ettd kiinteiston luovutus katsotaan lahjaksi, mikali luovutus tapahtuu ilman vastiketta.!°

Kiinteistojen verotuskohtelua tutkittaessa on vaistamatdonta huomata yksityisoikeuden
ja julkisoikeuteen kuuluvan vero-oikeuden suhde, jolla voidaan katsoa olevan pitka
historia. Jo roomalaisen oikeuden aikaan kaytossa olivat kasitteet ius publicum ja ius
privatum. lus publicum merkitsi kaikkea sellaista oikeutta, joka oli peraisin valtiosta tai
oli sen hyvaksymaa, ja siten velvoitti kaikkia kansalaisia. Kasite ius privatum puolestaan
tarkoitti yksityisten ihmisten valilla olevia oikeussuhteita ja velvoitteita, jotka oli luotu
oikeustoimilla. Alkujaan nama kaksi kadsitetta eivat kuitenkaan suoraan tarkoittaneet
koko objektiivisen oikeuden jakamista yksityiseen ja julkiseen oikeuteen. Roomalaiset
kuitenkin tiesivat kasitteen ius publicum tarkoittavan nimenomaan valtion toimia ja
toisaalta ius privatumin merkitsevan yksityisten tahojen asioita, ja tdma jako on ollut
olemassa tiettavasti jo Ciceron ei-juridisista kirjoituksista ldahtien. Oikeuden
systematiikassa jako yksityisoikeuteen ja julkisoikeuteen oli kuitenkin pitkdan olematon,
ehka johtuen merkantilistisesta talouspolitiikasta. Vahvempi jako yksityisoikeuteen ja
julkisoikeuteen alkoi muodostua 1700-luvulla, ja mydhemmin jaon kasvua lisasi

oletettavasti taloudellisen liberalismin voimistuminen.!!

Tieteenalaksi julkisoikeus muodostui 1800-luvulla. Julkisen oikeuden ja yksityisoikeuden
valisen rajan ei kuitenkaan voida nykypaivdanakaan sanoa olevan taysin muuttumaton.
Yksi keskeinen ero nadiden kahden vililla on oikeuden ratkaisuihin sisallyttaminen. Toisin

kuin yksityisoikeudessa, julkisoikeudessa punnitaan seka julkista ettd yksityistd etua

10 |sotalo 2014, s. 44 ja 46
11 Bjérne 2006, s. 1094, 1096 ja 1098



ratkaisuja tehtdessa. Vero-oikeus luetaan julkisoikeuteen, ja valtion toimiessa

verottajana on kyse julkisoikeudellisesta oikeussuhteesta.!?

Vero-oikeuden tehtdvana on saannella verovelvollisten valisen verorasituksen
jakautumista, kun taas yksityisoikeudella tarkoitetaan nykyaan oikeussubjektien valisten
suhteiden, velvollisuuksien ja oikeuksien jarjestelya 3. Yksityisoikeus yhdessa muun
oikeusjarjestelman kanssa muodostaa sen perustan, johon veronlainsdadannon

soveltaminen pohjautuu 14 .

Vero-oikeuden ja yksityisoikeuden valisen suhteen
padsaantona on, ettd vyksityisoikeudelliset kasitteet ovat verotuksen perusteena
sellaisinaan. Yksityisoikeudellisia kasitteita ovat esimerkiksi velkasuhde ja tutkielmassa
kasiteltava kiinteistd. Yksityisoikeudellinen oikeustosiseikasto ja siitd johtuva
oikeusvaikutus muodostavat yhdessa vero-oikeudellisen  oikeustosiseikaston.
Verolainsadadantd maaraa talle oikeustosiseikastolle oikeusvaikutuksen, eli kdytannossa
veroseuraamukset. Nain ollen vero-oikeuden lopputuloksena on vero-oikeudellinen
oikeusvaikutus. Vero-oikeuden ja vyksityisoikeuden sidos ei kuitenkaan ole aina
poikkeamaton. Sidoksesta voidaan poiketa esimerkiksi silloin, kun verolainsaadanndssa
on nimenomaan yksityisoikeudesta poikkeava s3dnnds asiaa koskien.

Oikeusjarjestyksessa lahtokohtana on, ettad yksityisoikeus on vero-oikeuteen nahden

etusijalla °.

Kiinteiston kdasite on esimerkki verolainsddadannon ja yksityisoikeuden sidoksen
poikkeuksesta.  Verolainsdadannossa  kiinteiston  kadsite  poikkeaa  nimittdin
yksityisoikeudellisesta kiinteiston kasitteestd. Yksityisoikeuden kiinteiston kasite
maaritelladn kiinteistonmuodostamislain (12.4.1995/554) 2 §:n 1 kohdassa. Lainkohdan

mukaan kiinteistona pidetaan seuraavaa.

Tdssd laissa tarkoitetaan:

2 Norri 2014, s. 38-39

13 R4bing 2022, s 447

14 |sotalo 2014, s. 38

15 Myllyméaki & Rabini 2016, s. 10
6 Lindgren 2016, s. 1
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1) kiinteistéllé sellaista itsendistd maanomistuksen yksikkdd tai muuta
yksikkéd, joka kiinteistérekisterilain (392/1985) nojalla on merkittévd
kiinteisténd kiinteistérekisteriin [- -].

Edelld KML:n otteessa viitataan kiinteistorekisterilakiin (16.5.1985/392), jonka 2.1 §:ssa
todetaan seuraavasti:

Kiinteistorekisteriin merkitédn kiinteistéind tilat, tontit, yleiset alueet,
valtion metsdmaat, valtion omistamalle alueelle luonnonsuojelulain
(9/2023) tai sitd ennen voimassa olleen lainsédddnnén mukaisesti
perustetut  suojelualueet (luonnonsuojelualue), lunastuksen
perusteella erotetut alueet (lunastusyksikké), yleisiin tarpeisiin erotetut
alueet, erilliset vesijdtét sekd yleiset vesialueet.

Kiinteisto- ja kaavoitusoikeus muodostavat esimerkiksi maakaaren,
kiinteistonmuodostamislain seka maankaytté-  ja rakennuslain pohjalta
yksityisoikeudellisen kokonaisuuden. Tata kokonaisuutta sovelletaan verotuksen
pohjana. Kokonaisuuden voidaan sanoa olevan osaltaan haastava, mutta toisaalta siksi

juuri myos kiinnostava.'’

Lahtokohtana pidetdan sitd, ettd verotuksessa rekisteriyksikkokiinteistd ajatellaan
yhtena esineena. Haastavuutta lisaa kuitenkin se, etta kiinteiston kasite ei ole yhteneva
eri verolajeissa, vaan kasite saa erilaisen sisallon esimerkiksi kiinteistoverotuksessa ja
tuloverotuksessa. Kiinteiston kasite poikkeaa yksityisoikeudellisesta kiinteiston
maaritelmasta kiinteistoverolain 2.1 §:ssa, varainsiirtoverolain 5.1 §:ssd, tuloverolain 6
§:ssa sekda arvonlisdaverolain 28 §:ssa. Kyseiset lainkohdat ovat tdssa tutkielmassa
keskeisessa asemassa ja niiden kautta tarkastellaan kiinteiston kdsitteen erilaista
maaritelmaa eri verolajeissa ja tutkitaan verolainsdadannon ja yksityisoikeudellisten
sadannosten eroavaisuuksia. Eri oikeudenalat on l|3dhes vdistamatontda huomioida

esimerkiksi lainvalmistelussa ja toisaalta verolajien rajoja on toisinaan ylitettava

7 |sotalo 2014, s. 38
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laintulkinnassa.*® Oikeudenalana kiinteistooikeutta voidaan pitdd vahvasti kulttuuriin

sidonnaisena. Sen muutokset tapahtuvat usein hitaasti ja perinteilla on vahva rooli *°.

1.2 Tutkimuskysymykset, aiheen rajaus ja tutkielman tavoite

Tassd tutkielmassa pyritddn vastaamaan pddasiassa neljdan erikseen maariteltyyn

tutkimuskysymykseen, jotka on esitetty alla.

1. Miten vero-oikeuden mukainen kiinteiston kasite eroaa yksityisoikeudellisesta
kiinteiston kasitteesta?

2. Miten kiinteiston kasite maaritellaan eri verolajeissa?

3. Miten eri verolaeissa maaritellyt kiinteiston kasitteet eroavat toisistaan?

4. Milloin kiinteistosta tulee eri verolajien mukaan maksaa veroa ja miten veron

peruste maaraytyy?

Tutkielman tarkoituksena on siis selvittad, miten kiinteiston kasite eroaa tutkielmassa
tarkasteltavissa verolajeissa. Koska tutkielmassa tarkastellaan kiinteistéverotusta,
varainsiirtoverotusta, tuloverotusta sekd arvonlisdverotusta, ovat olennaiset verolait,
tarkemmin lainkohdat, edelld todetusti KiVL 2.1 §, VSVL 5.1 §, TVL 6 § ja AVL 28 §.
Tarkoituksena on tutkia kiinteistén kasitteeseen liittyvan saantelyn nykytilaa edella
mainituissa verolajeissa ja -laeissa seka nostaa esiin seikkoja, joiden nakékulmasta jokin
kiinteistd voidaan lukea kiinteistdksi lainsdddannon ja oikeuskaytannon perusteella ja
toisaalta, milloin taas ei. Tarkasteltavat verolait kdydaan verolajeittain lapi kiinteiston
kasite etusijalla ollen. Kiinteiston kdsite tarkasteltavissa verolajeissa on osittain
yhtdldinen, mutta kasitteet sisaltdvat myds huomattavan paljon eroavaisuuksia, joita
tutkielmassa tuodaan esiin. Lisdksi tutkielmassa tarkastellaan kiinteiston kasitetta

koskevia erityistapauksia, joita eri verolajeissa on havaittavissa.

18 |sotalo 2014, s. 39 ja 44
% Niemi 2010, s. 271
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Tutkielman aiheen vuoksi erityista merkitystd on myo6s yksityisoikeuden tulkinnalla.
Verolajien kiinteiston kdsitteen kannalta siviilioikeuden tarkasteleminen on
valttdmatonta, silld johdannossa todetusti yksityisoikeus muodostaa myos kiinteiston
kasitetta tarkasteltaessa pohjan verolainsaadannén soveltamiselle. Siviilioikeuden ja
julkisoikeuden suhdetta on tarkasteltu tarkemmin johdatus aiheeseen -kappaleessa.
Verolainsdaadannossa yksityisoikeudellinen kiinteiston kasite tulee esiin muun muassa
maakaaren ja kiinteisténmuodostamislain kautta. Olennaista tutkielmassa on ndin ollen
selvittaa seka yksityisoikeudellinen kiinteiston maaritelma etta sita kautta johdettavat

verolaeissa maaritellyt kiinteiston kasitteet ja pohtia nadiden eroja seka yhtaldisyyksia.

Toisaalta tutkielmassa kdydaan myos lapi, milloin kiinteistén maaritelman tayttamasta
kiinteistosta tulee veroa maksettavaksi ja millaisia eroja tassa on eri verolajien kohdalla.
Veron maadraytymiselle ja perusteelle ei kuitenkaan anneta tutkielmassa liikaa
painoarvoa, silla padkohteena on itse kiinteiston kdsitteen maarittely ja siita johdettava
tarkastelu. Jotta tutkielmasta on mahdollista muodostaa yhteneva ja kattava
kokonaisuus, on muun muassa veron perusteen ja verovelvollisten osittainen lapikaynti

kuitenkin valttamatonta.

1.3 Tutkimusmetodi ja lahteet

Ari Hirvonen jakaa oikeuden tutkimuksen kolmeen kokonaisuuteen, joita ovat lainoppi,
oikeusteoria ja oikeuden monitieteet eli niin sanotut oikeuden yleistieteet. Lainoppi eli
oikeusdogmatiikka on oikeustieteen vydinta, ja sen tarkoituksena on tutkia
voimassaolevan oikeuden tilaa seka sitd, mita laista ja muista oikeuslahteista seuraa ja
merkitsee. 2° Oikeuslahteilld tarkoitetaan kaikkia sellaisia argumentteja, joilla

oikeudellisia kannanottoja ja ratkaisuja perustellaan tai jolla ne |8ydetdan 2.

20 Hirvonen 2011, s. 21 ja 23
21 Miettinen 2016, s. 114
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Oikeusldhteet voidaan jakaa kolmeen ryhmaan; pakottaviin tai vahvasti velvoittaviin,
heikosti velvoittaviin sekd sallittuihin oikeusldhteisiin. Pakottavilla tai vahvasti
velvoittavilla, eli yhteisnimella primaarisilla, oikeuslahteilla tarkoitetaan kirjoitettua lakia
ja maan tapaa. Heikosti velvoittavat, eli sekundadriset, oikeuslahteet ovat
oikeuskaytantoa, lakien esitoitda sekda ennakkopaatoksid. Sallittujen oikeusldahteiden
kasitteen alle voidaan puolestaan katsoa kuuluvan kaikki muut oikeuslahteet, jotka on
hyvaksytty. Oikeusperiaatteet ovat esimerkkeja sallituista oikeuslahteista.?? Sallittujen
oikeuslahteiden sivuuttaminen on mahdollista ilman seuraamuksia. Heikosti
velvoittavien oikeuslahteiden huomiotta jattaminen voi johtaa tehdyn paatoksen
muuttumiseen sitd ylemmassa oikeusasteessa ratkottaessa. Vahvasti velvoittavia

oikeusl3hteita ei sen sijaan ole mahdollista sivuuttaa missaan tilanteessa.?3

Oikeusdogmaattisessa tutkielmassa tutkimuskohteena ovat oikeusnormit, joita tulkitaan
ja systematisoidaan 2% . Oikeusnormin merkitys on kaytdnnossa kaksijakoinen:
oikeusnormeilla tarkoitetaan periaatteita ja saantoja, jotka sisaltavat oikeuslahteen, seka
toisaalta myos sitd merkitystd, joka oikeusldahteen tulkinnasta seuraa. Oikeusnormilla
voidaan tarkoittaa myds naiden yhdistelm33. 2> Systematisoinnilla puolestaan
tarkoitetaan hajanaisen tiedon yhdistamista ja kasittelemista kokonaisuudeksi, joka

voidaan nidhdi yhteneviiseni kohdeteksting 2.

Taman tutkielman tutkimusmetodi on oikeusdogmaattinen eli lainopillinen, joten
pdapaino tutkielmassa on voimassaolevan oikeuden tarkastelemisessa ja tutkielman
aiheeseen liittyvien lakien ja oikeuslahteiden seka niiden merkityssuhteiden tulkinnassa.
Lainopillisessa tutkimuksessa on mahdollista tutkia myos kansainvalista oikeusjarjestysta

ja etsia seka |oytda eroja vastaavaan kotimaiseen, mutta tdssa tutkielmassa se ei ole

22 Virolainen 2012, s. 4

2 Hirvonen 2011, s. 42-43
2 Miettinen 2016, s. 113

% Hirvonen 2011, s. 23

26 Miettinen 2016, s. 40—41
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tarkoituksenmukaista. Tutkielma keskittyy Idhinnd kotimaisiin tilanteisiin ja

kansainvaliset rajanvedot on jatetty siten tutkielman ulkopuolelle.

Oikeuslahdeopin voidaan kuvata olevan oikeudellisen ajattelun keskio, silla se ottaa
kantaa nimenomaan siihen, mihin oikeuden tulkinnassa sekd systemoinnissa on
mahdollista ottaa kantaa ?’. Lainsoveltajien aikaansaattamien lainmukaisten ratkaisujen
perustelujen tutkiminen onkin perinteinen oikeusldhdeopin tehtdva. Illman
oikeuslahteita ja oikeuslahdeoppia olisi kaytanndssa mahdotonta ajatella oikeusvaltiota
sekd tunnistaa ylipaansa oikeutta, oli kyseessad sitten tavallinen kansalainen tai

tuomioistuin.28

Vero-oikeudellisten kysymysten ratkominen toteutetaan vyleensa lainopillisella
tutkimuksella 2°. Koska tdm3 tutkielma on vero-oikeudellinen, on sen laatimisessa
keskeisessa asemassa verolait seka niiden tulkinta. Vero-oikeutta tarkasteltaessa voidaan
verolakien lahtokohtien nahda olevan Suomen perustuslaissa, jonka 81 § sisaltaa
saannokset verolakien vahimmaissisalloistd. Koska Suomi on oikeusvaltio, jossa
noudatetaan oikeusvaltioperiaatetta, tulee saddettyja lakien sdaanndksia noudattaa
poikkeuksetta tasmallisesti. Vero-oikeuden oikeuslahdeopin voidaan nain ollen nahda
koostuvan verolakien tarkasta noudattamisesta sekd naita lakeja koskevasta tulkinta-
asenteesta, joka on legalistinen sek3 ankara.?° Lainopissa merkittavdssa roolissa olevan
oikeuslahdeopin tehtdvana on lisdksi rajata lainopin tulkinnassa ja systemoinnissa
kiytettidvissd oleva materiaali. 3! Lainopillisessa tutkimuksessa tdrkeda on

oikeusldhteiden tunnistamisen lisdksi niiden etusijajarjestyksen tunteminen 32.

Lainopillisessa tutkimuksessa oikeuskirjallisuudella on merkittdava rooli. Oikeudellisia

kysymyksida ratkottaessa oikeuskirjallisuuden painoarvon on jopa sanottu olevan

27 Tikkanen & Yli-Hemminki 2022, s. 1287-1288
28 Myrsky 2011, s. 17

2 Myrsky 2011, s. 181

30 Wikstrom 2007, s. 273

31 Hirvonen 2011, s. 41

32 Tikkanen & Yli-Hemminki 2022, s. 1287
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suurin.3? Oikeuslahteiden hyédyntaminen lahdemateriaalina lainopillisessa tutkielmassa

on myos tyypillistd 34

. Tassa tutkielmassa lahteinda on kaytetty edelld esitettyja
oikeuslahteita. Merkittdavdassa asemassa on oikeuskirjallisuus, erityisesti koskien
kiinteistoverotusta, varainsiirtoverotusta, tuloverotusta seka arvonlisdverotusta, mutta
vdistamatta my0Os vyksityisoikeutta. Lisdksi tdrkeitd ldhteita ovat voimassa oleva
lainsaadanto seka oikeuskadytantd. Oikeuskaytannon tarkastelulla on suuri painoarvo sen
osoittaessa oikeusdogmaattiselle tutkielmalle tyypillisesti tapahtuneita lainsdadannon
tapauksia. Voimassaolevan lainsaadannén ymmartaminen on myos valttamatonta, jotta
kiinteiston kasittely ja sita kautta tutkielman laatiminen on mahdollista. Tutkielmassa
Iahteina on kaytetty myos hallituksen esityksid nykyisia voimassa olevia lakeja koskien,
mutta tarkasteluun on kuulunut my6s aiemmin voimassa olleita lakeja koskevat
hallituksen esitykset. Lisaksi lahteina tutkielmassa ovat Verohallinnon syventdvat ohjeet

seka Verotus-, Defensor Legis- ja Lakimies -lehtien artikkelit. Lahteina on kaytetty myos

muita viranomaislahteitad seka asiantuntija-artikkeleita kasiteltavia aiheita koskien.

1.4 Tutkielman rakenne

Tutkielma koostuu kuudesta paaluvusta. Ensimmainen luku on johdanto, joka sisaltaa
johdatuksen  tutkielmaan, aiheen rajauksen, tutkielman tavoitteiden ja
tutkimuskysymysten esittelyn, lahteiden ja tutkimusmetodin Ildpikdymisen seka
tutkielman rakenteen selvittdamisen. Johdatus aiheeseen -luvussa kdydaan lapi
tutkielman kannalta erittdin merkittava yksityisoikeuden ja julkisoikeuden suhde ja
osittain sen vaikutukset kiinteiston maaritelmaa koskien. Tata edellda mainittua suhdetta
tuodaan vaistamatta esille myos muissa tutkielman péaaluvuissa, kun tarkastellaan

kutakin verolajia erikseen.

3 Virolainen 2012, s. 5
34 Hirvonen 2011, s. 44
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Tutkielman luvut kahdesta viiteen kasittelevat kiinteiston kasitetta kunkin tutkielmassa
tarkasteltavan verolajin nakokulmasta ja verolajia koskevien saanndsten valossa. Jokaista
verolajia koskevan luvun ensimmainen kappale koostuu kyseisen verolajin yleispiirteiden
esittelysta, milla pohjustetaan kiinteiston kasitteen tutkimista. Tutkielman toinen luku
kdsittelee kiinteiston kasitetta kiinteistoverotuksessa. Tarkastelussa on ndin ollen
erityisesti kiinteistoverolain ~ sdanndkset ja niista  johdetut  tulkinnat.
Kiinteistoverotuksessa kiinteiston maaritelma loytyy KiVL 2.1 §:std, joka onkin
tutkielman kiinteistoverotusta koskevissa kappaleissa merkittavin  lainkohta.
Kiinteistoverolain mukaista kiinteiston kasitetta tarkasteltaessa tutkitaan myods
oikeuskaytantod kyseistda lakia koskien kuten muidenkin tarkasteltavien verolajien

kohdalla on tehty.

Tutkielman kolmannessa luvussa tutkitaan kiinteiston kasitetta varainsiirtoverotuksen
ndakokulmasta.  Varainsiirtoverotusta  koskevassa  osiossa  tarkeimpana on
varainsiirtoverolaki ja erityisesti lain 5.1 §, joka koskee suoranaisesti kiinteistoa.
Neljannessa luvussa tarkastellaan tuloverotuksen saanndksia kiinteiston kasitetta
koskien. Tuloverotuksessa merkittavin kiinteistda koskeva lainkohta on tuloverolain 6 §.
Taman lainkohdan tarkasteleminen suhteessa oikeuskdytantéon on neljannen luvun
merkittavin  sisdlté. Tutkielman viides Iluku kasittelee kiinteiston kasitetta
arvonlisdverolain saanndsten nakokulmasta. Arvonlisdaverotuksellisia kysymyksia
tulkittaessa erityistd merkitystda annetaan arvonlisdverolain 28 §:lle, joka on
nimenomaan kiinteistdon kasitetta koskeva lainkohta. Arvonlisaverotuksessa tutkitaan

myds jossain maarin kiinteistdjen luovutuksia koskevaa lainsaadantoa.

Kuudes ja viimeinen luku sisidltda johtopaatokset ja niiden tarkastelemisen. Luku on
jaettu lainoppia ja veropolitiikkaa koskeviin alalukuihin, joissa kdaydaan lapi kiinteiston
kasitetta molemmista ndkokulmista. Johtopaatokset tarkastelevat tutkielmassa
olennaisten verolakien nykytilan tarkoituksenmukaisuutta ja mahdollisia kehityskohteita
seka lainsdaadannon yhtenadistamismahdollisuuksia kiinteiston kasitteen nakdkulmasta.

Johtopéaatoksia koskevassa luvussa todetaan tutkielmassa havaitut keskeisimmat seikat
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ja huomiot. Lisdksi johtopdatdksissa tuodaan esiin tulevaisuuden pohdintoja ja

mahdollisia muutoskohteita kiinteistdjen verotusta koskien.

Jokainen paaluku sisaltaa alalukuja, joiden tarkoituksena on jakaa kasitelty aihe
pienempiin kokonaisuuksiin. Tutkielman alussa on myds lyhenneluettelo tutkielmassa
kaytetyista lyhenteista. Ennen johdanto-lukua tutkielmassa on tiivistelma koko
tutkielmasta. Tyon lopussa on lahdeluettelo, johon on merkitty kaikki tutkielmassa
kaytetyt lahteet. Tutkielmassa kaytettyja lakeja ei ole virallisen ohjeistuksen mukaisesti
kuitenkaan merkitty l3hdeluetteloon erikseen. Aivan tutkielman lopusta Ioytyy
oikeustapausluettelo, joka sisdltdaa kaikki tutkielmassa tarkastellut oikeustapaukset

tuomioistuinjarjestyksessa ajallisesti jaoteltuna.
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2 Kiinteiston kasite kiinteistoverotuksessa

2.1 Yleista kiinteistoverotuksesta

Kiinteistoverotus pohjautuu kiinteistoverolakiin, joka tuli voimaan elokuun
ensimmaisend paivana 1992. Ensimmaisen kerran kiinteistOveroa maarattiin vuonna
1993. Kiinteistovero korvasi aiemmat kiinteistdjen verotuksessa kaytetyt kiinteistdjen
harkintaverotuksen, kunnallisen katumaksun, kiinteistdjen manttaalimaksun seka
asuntotulon verotuksen 3°. Kiinteistét ovat kuitenkin olleet verotuksen kohteena jo
kauan ennen kiinteistoverolain saatamista. 1900-luvulle asti kiinteistdjen verotuksesta
saadut tulot olivat tullimaksujen jalkeen tarkein tulonldahde julkiselle taloudelle, mika
kertoo kiinteistdjen olleen merkittava verotuksen kohde tuolloin. Teollistumisen myéta
kiinteistdjen merkitys vero-objektina kuitenkin vaheni samalla, kun rahatalous Suomessa

kehittyi.3®

Kiinteistovero on objektivero, joka suoritetaan KiVL 1 §:n mukaan vuosittain ja, jonka
saajana on Kkiinteiston sijaintikunta. Jokaista saman omistajan kiinteistdd verotetaan
itsendisesti eikd verovelvollisen maksukyky vaikuta maarattdvian veron mairaan. 3’
Lahtokohtana pidetdadn sitd, ettd kaikki kiinteistét kuuluvat kiinteistoverolain
soveltamisalan piiriin. Poikkeuksien tekemisen voidaan katsoa olevan suppeaa ja
vastaavasti kiinteistoveron soveltamisalan olevan laaja ja yleinen. Kiinteistévero koskee
kuitenkin ainoastaan Suomessa sijaitsevia kiinteistdja. Laajalla kiinteistéveropohijalla
tavoitellaan kiinteistojen oikeudenmukaista kohtelua seka neutraliteettiperiaatteen
noudattamista. Neutraliteettiperiaatteen toteuttaminen nakyy kiinteistoverotuksessa
siind, etta kiinteistoverolain tulkinnan tulee olla samanlaista riippumatta siitd, millainen
kiinteistd on kyseessa. Lain sanamuoto toki asettaa erityiset raamit kiinteistoverolain

soveltamiselle tiettyjen kiinteistdjen kohdalla.3®

35 Kasso 2014, s. 291

36 Niskakangas 2011, s. 129
37 Myrsky 2013, s. 238

38 Maatta 2018, s. 16



19

Koska kiinteistoverovelvollisuus on yleinen, maarataan kiinteistévero myos niille, jotka
ovat tuloverotuksesta vapautettuja. Rajoitettu verovelvollisuus ei vaikuta kiinteistéveron
madradamiseen, vaan vero maardytyy samojen perusteiden mukaan kuin yleisesti
verovelvollisellekin. Ndin ollen myds valtio, kunta, kuntayhtyma, saatio, yleishyodylliset
yhteisot, seurakunta sekd muut uskonnolliset yhdyskunnat ovat velvollisia suorittamaan
kiinteistdveroa. Lisdksi kiinteistoverovelvollisiksi katsotaan muun muassa urheiluseurat

seka Oy Yleisradio Ab.?°

KiVL 6 §&n 1 momentin mukaan kiinteistostda maksettavan veron on velvollinen
suorittamaan kiinteiston omistaja, jollei jaljempana toisin sdddeta. Mikali kiinteistd on
vuokrattu, on veron suorittamisesta velvollinen kiinteiston omistaja eika haltija.
Verovelvollisuuteen ei vaikuta vuokrasuhteen laatu. Kiinteiston omistajaksi katsotaan
my0ds omistajan veroinen haltija, joka tarkoittaa kiinteistoverolain 5 §:n 2 momentin
mukaan sitd, jolla on kalenterivuoden alkaessa pysyva hallintaoikeus kiinteist6on tai
vastikkeeton hallintaoikeus perintokaaren (40/1965) 3 luvun 1 a §&:n 2 momentin,
testamentin tai muun sellaisen perusteen nojalla, jonka voimassaolo ei perustu
kiinteiston omistajan tai aikaisemman omistajan tekemaan sopimukseen. Kiinteiston
omistajan  tuloverotuskohtelu ei vaikuta kiinteistoverovelvollisuuteen, vaan
kiinteistovero maaraytyy vyksityisoikeudellisen omistajan mukaan. Mikali kiinteiston
omistaa useampi henkilé6 yhdessa, maarataan kiinteistovero kullekin omistajalle hanen
omistamaansa kiinteistdosuuteen KiVL 9 §:n mukaisesti.*° Kiinteistéverolain 6 §:n 2
momentin  mukaan kuolinpesan kiinteistésta menevan veron on velvollinen

suorittamaan kuolinpesa 4*.

Kiinteistoverotus on talla hetkelld muutosvaiheessa ja sitd on tarkoitus uudistaa.
Pyrkimyksend on saada kiinteistdjen verotusarvot vastaamaan paremmin alueen

hintatasoa ja rakentamiskustannuksia, jotka ovat yleisesti ottaen jadneet kustannus- ja

39 Niskakangas 2014, s. 168169
40 Verohallinto 2023b, kohta 4.2
41 Maatta 2018, s. 37
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hintakehityksesta jalkeen. Uudistuksen myota verorasituksen jakautuminen kiinteistojen
kesken tulee muuttumaan, mutta uudistuksella ei pyrita ensisijaisesti kiinteistéveron
nostamiseen tai laskemiseen.*? Kiinteistoverouudistus oli lausuntokierroksella kevaalla
2022, jolloin uudistus sai laajalti kannatusta. Syksylla 2022 kuitenkin tiedotettiin, etta
hallituksen esitysta kiinteistoverotuksen arvostamisuudistusta koskien ei anneta
eduskunnalle, vaan uudistus siirtyy. 4 Talld hetkelld muutokset odottavat siis
toteutumistaan ja uudistus tulee todennakoisesti muokkautumaan vield selkedsti

matkan varrella.

2.2 Kiinteisto kiinteistoverotuksessa

Kiinteiston kasitteen maarittely on merkittavaa kiinteistoverolain tulkinnan ja
soveltamisalan kannalta. KiVL 2 §:n 1 momentissa kiinteistd6 on maaritelty seuraavalla
tavalla.

Kiinteistolld tarkoitetaan tdssd laissa tonttia, tilaa ja muuta Suomessa
olevaa itsendistd maanomistuksen yksikkdd, joka on merkitty tai olisi
merkittdvd kiinteisténd kiinteistorekisterilaissa (392/1985)
tarkoitettuun kiinteistérekisteriin.

Kiinteistoverolain kiinteiston kasitteen maaritelman voidaan edelld mainitulta osalta
huomata vastaavan vyksityisoikeudellista kiinteiston kasitettd, joka on maaritelty
kiinteistonmuodostamislaissa. Lihtokohtana on edelld mainitusti se, etta kiinteistot ovat
kiinteistoveron alaisia, ellei toisin nimenomaisesti saadetsd. Osa kiinteistdista kuuluu
periaatteessa KiVL:n soveltamisalan piiriin, mutta niista ei kuitenkaan makseta veroa.
Tallaisia ovat muuhun maatilatalouden maahan kuuluvat maa- ja metsatalouden alueet,
esimerkiksi joutomaat, leveat ojat ja johtoalueet. Niiden arvoksi katsotaan nolla, joten
vaikka ne kuuluvat kiinteistoveron piiriin, ei niista tule kiinteistéveroa maksettavaksi.
Huomattavin poikkeus kiinteistoverolain mittavasta soveltamisalasta onkin juuri

verovapaus koskien metsia ja maatalousmaita, joista ei KiVL:ssa ole erikseen saannoksia.

42 Valtiovarainministerio n.d.
43 Valtiovarainministerié 2022
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Poikkeuksen tekevat alle kahden hehtaarin kokoiset tilat, joita ei vakiintuneen
verotuskdaytannon mukaan katsota itsendisiksi maatiloiksi eika siten kiinteistéverosta
vapaiksi maatalous- tai metsamaiksi. Muut poikkeukset ovat merkitykseltdan

huomattavasti vahdisempia niiden taloudellisen arvon ollessa suhteellisen pieni.*4

Koska edelld luetellut kokonaan tai osittain verovapaat Kkiinteistét ovat
poikkeussadanndksia laissa, on kiinteistoverolain tulkinnan oltava suppeaa. KiVL 3 §:n,
jossa saadetaan verosta kokonaan tai osittain vapaista kiinteistoistd, soveltamisessa ei
ndin ollen ole mahdollista kayttda harkintavaltaa, vaan kyseisia sadannoksia on
sovellettava tyhjentavasti. Mikali kiinteisto ei lukeudu KiVL 3 §&:ssd lueteltuihin
kiinteistoihin tai kyse on tulkinnanvaraisesta asiasta, tulee saanndksia tulkita niin, etta
kyse on verollisesta kiinteistostd. Lahtokohtana tulee epdselvissd tapauksissa pitaa

kiinteiston veronalaisuutta.

Ratkaisussa KHO:2021:85 oli kyse rikastushiekka- ja kaivosvesien selkeytysaltaita
sisaltavan kiinteiston veronalaisuudesta. Tapauksessa yhtio A Oy omisti kiinteiston, jolla
oli kaivostoimintaan kuuluvia rakennuksia sekda rakennelmia. KHO katsoi, etta
kaivosteollisuuden kaytossa oleva kiinteistd kuului kiinteistoveron perusteeseen ja siita
tuli suorittaa veroa, silld kiinteistod ei ollut sdddetty kiinteistOverosta vapaaksi.
Maapohjan ei puolestaan voitu katsoa olevan maa- ja metsatalouden joutomaata eika
muutakaan maatilatalouden maata. KHO katsoi, ettei maapohjaa tullut myoskaan laskea
maa-ainesten ottopaikaksi. N&in ollen maapohja tuli katsoa rakennusmaana
kiinteistoveron perusteeseen ja arvostaa sen mukaisesti. Myos kiinteistolla sijaitsevat
rikastushiekka- ja kaivosvesien selkeytysaltaat tuli katsoa kiinteistéveron perusteeseen,
silld ne olivat kiinteiston kayttotarkoitusta palvelevia ja siihen pysyvasti liitettyja, ja niista
tuli siten suorittaa kiinteistoveroa. Oikeuskdytanndssa todetusti kiinteistd katsotaan
lahtokohtaisesti kiinteistoveron alaiseksi, jos sitd ei ole nimenomaisesti sdddetty laissa

kiinteistoverosta vapaaksi.

44 Myrsky 2013, s. 240 ja 242
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KiVL 2 §:n mukaan kiinteiston kasitetta on kiinteistoverotuksessa laajennettu koskemaan
my0ds alla olevaa. Kiinteistdihin rinnastettavat kohteet eivdt kuitenkaan ole
siviilioikeudellisesti kiinteist6ja 4°.

Tédmdn lain sGdnndksid kiinteistdstd sovelletaan myéds:

1) muulle  kuin  maanomistajalle  kuuluvaan  sellaiseen

rakennukseen ja rakennelmaan, joka arvostetaan 15 §:ssé mainittujen

perusteiden mukaan;

2) kiinteistoén kuuluvaan erottamattomaan mddréalaan;

3) rakennusmaahan, joka kuuluu yhteisaluelaissa (758/89)

tarkoitettuun  yhteisalueeseen  tai  yhteismetsdlaissa  (37/91)
tarkoitettuun yhteismetsddn.

KiVL 2 §:n 3 momentissa todetaan lisaksi seuraava.

Rakennuksen ja muiden kiinteistén ainesosien katsotaan kuuluvan
kiinteist66n siltd osin kuin ne otetaan huomioon 15 §:ssd mainittuja
arvostamisperusteita sovellettaessa.

Kiinteistoveroa on maksettava myos keskeneraisista rakennuksista, silla rakennus tulee
kiinteistoveron piiriin heti rakennustdiden alkaessa. Rakennuksen keskenerdisyys
otetaan kuitenkin huomioon, ja verotusarvo on tdll6in rakennuksen valmiusastetta
vastaava osuus koko rakennuksen jdlleenhankinta-arvosta. Jos rakennelman
jalleenhankinta-arvo maaraytyy sen rakennuskustannusten perusteella, pidetdan
rakennelman jalleenhankinta-arvon maardytymisperusteena 75 prosenttia valmiin
rakennelman arvioiduista keskimaardisista rakennuskustannuksista. Verotusarvoksi
vahvistetaan valmiusastetta vastaava osuus jalleenhankinta-arvosta. Rakennuksen
valmiusaste maaraytyy verovuotta edeltdvan vuoden lopun tilanteen mukaan, eli
useimmiten tarkastelupdivd on joulukuun viimeinen paiva. Mikali rakennuksen
valmistumispaivaa ei tiedetd, katsotaan valmiusasteeksi 50 prosenttia muun selvityksen
puuttuessa. 4 Rakennusten ja rakennelmien ulottaminen kiinteistéveron piiriin jo
rakennusvaiheessa on perusteltua, silld muutoin vaarana olisi kiinteistoveron

valttamisen kannustinten luominen. Rakennusprojektit ovat usein pitkid ja mikali

4> Maatta 2018, s. 17
46 Verohallinto 2023c, kohta 3.5.16
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rakennukset tulisivat kiinteistoveron alaisiksi vasta valmistuttuaan, jaisi niistd saatava

verokertyma huomattavasti nykyista pienemmaksi rakennusaikana.

2.2.1 Rakennelma ja rakennus

Tavallisesti rakennukset ja rakennelmat, joiden omistaja ei ole sama kuin maapohjan
omistaja, eivat ole esineoikeudelliseen kiinteiston kasitteeseen lukeutuvia.
Kiinteistoverotuksessa tilanne on kuitenkin perustellusti toinen.*” Maapohjan lisiksi
verotuksen kohteena ovat nimittdin myos kiinteistolla sijaitsevat rakennukset, vaikka
maapohja olisi vuokramaata %8. Kiinteistéveron piiriin kuuluvat siten sekd rakennukset
ettd rakennelmat riippumatta maahan liittyvan hallintaoikeuden laadusta. Rakennuksen
tai rakennelman omistaja on velvollinen suorittamaan kiinteistoveron, eika
verovelvollisuus ole liitdinndinen omistajan oikeuteen maapohjaan, jolla rakennus tai
rakennelma sijaitsee. Rakennukset ja rakennelmat ovat ndin ollen kiinteistoveron
kohteena huolimatta siitd, millainen oikeus maahan niihin kohdistuu. *°
Kiinteistoverolaissa kiinteistoihin rinnastetaan siten myos vuokramaalla sijaitsevat
rakennukset ja rakennelmat. Vuokranantaja on velvollinen ainoastaan maapohjaa
koskevasta kiinteistoverosta ja maapohjan vuokralleottaja puolestaan vastaa
omistamiensa rakennusten ja rakennelmien kiinteistoveron suorittamisesta. °°
Vuokramaalla olevien rakennusten ja rakennelmien verottaminen on valttamatonta,

jotta verotuksen voidaan katsoa olevan tasapuolista. Tallaisten rakennusten ja

rakennelmien verottaminen takaa myds verotuksen neutraliteetin toteutumisen.>!

Kiinteistoverolaissa ei ole maaritelty rakennusta tai rakennelmaa. KiVL 2 §:n 2 momentin
1 kohdan mukaan kiinteistona pidetdaan kuitenkin sellaista rakennusta tai rakennelmaa,

joka kuuluu muulle kuin maanomistajalle ja jonka arvostus tapahtuu KiVL 15 §:n

47 M&atta 2018, s. 17

48 Hokkanen, Niskakangas & Viitala 2020, s. 158
49 Myrsky 2013, s. 239

0 Myrsky 2013, s. 240

51 Hokkanen, Niskakangas & Viitala 2020, s. 158
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perusteiden mukaan. KiVL 15 §:ssa viitataan kiinteistdjen arvostamiseen arvostamislain
saannosten puitteissa, jolloin myds rakennukseen kuuluva tarpeisto katsotaan
kiinteistoveron kohteeksi niin kuin se arvostettaisiin osaksi rakennusta °2 .
Kiinteistoverotuksessa vero kohdistuu ndin ollen maapohjan lisdksi kiinteistolla oleviin
rakennuksiin ja rakennelmiin. Toisin kuin kiinteistéverolaki, maankadytto- ja rakennuslaki
sisaltad rakennuksen maariteltaman lain 113 §:ssd, joka vastaa Ilahestulkoon
kiinteistoverotuksessa yleisesti pidettya rakennuksen maaritelmaa. Verotuskdytdanndssa

rakennukseksi tai rakennelmaksi on katsottu sellainen rakennus, rakennelma tai laitos,

joka on kiinte3 tai vaihtoehtoisesti paikallaan pidettiviksi tarkoitettu °3.

Koska kiinteistdverolain soveltamisalaan kuuluu irtaimesta omaisuudesta ainoastaan
KiVL 2 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetut rakennukset ja rakennelmat, ja muutoin
irtain omaisuus on lain soveltamisalan ulkopuolella, on laissa tarkoitettujen rakennusten
ja rakennelmien maarittely merkittavaa. Oikeuskaytannossa rakennelmaksi on katsottu
esimerkiksi tuulivoimala. Turun hallinto-oikeus katsoi, etta tuulivoimalan torni ja roottori
muodostavat kiinteistoverolain 2 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetun rakennelman,

josta tulee maksaa kiinteistéveroa.>*

Rakennelmaksi on myds oikeuskdytanndssa Iluettu antennimasto. Ratkaisussa
KHO:1997:75 yli 200 metrin korkuinen ldahetysantennimasto katsottiin vieressa
sijaitsevasta laiteasemarakennuksesta erilliseksi rakennelmaksi, josta tuli KiVL 2 §:n 2
momentin 1 kohdan mukaan suorittaa kiinteistoveroa. Toisaalta voimansiirtolinjaa ei
erddssa KHO:n ratkaisussa katsottu kiinteistoverolaissa tarkoitetuksi rakennelmaksi.
Kyseinen rakennelma koostui pylvdistd, johtimista, eristimistd ja muista
voimansiirtolinjaan kuuluvista laitteista. Johtoja ja pylvaitd oli mahdollista siirtda ja
uudelleen kayttaa toisen voimansiirtolinjan osana. Tallainen rakennelma ei tayttanyt

KiVL:n rakennelman maaritelma3 eika siita siten tullut kiinteistoveroa maksettavaksi.>

52 Myrsky 2013, s. 241

53 Verohallinto 2023b, kohta 2.3
54 Turun HAO 8.5.2003 03/0381/3
55 KHO:2000:48
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Ratkaisussa KHO:2016:102 oli kyse siitd, katsotaanko A Oy:n vuokraamat PVC-hallit KiVL
2 §&n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetuiksi rakennuksiksi tai rakennelmiksi, ja
sovelletaanko niihin siten KiVL kiinteistdéa koskevia saanndksida. A Oy omisti kaksi PVC-
hallia, joita se vuokrasi asiakkaiden hallitsemilla kiinteistgilla. Vuokra-aika oli tyypillisesti
pituudeltaan vuodesta kahteen vuoteen, minka jalkeen hallit siirrettiin seuraaville
asiakkaille tai tarpeettomina varastoitiin. KHO katsoi ratkaisussaan, etta koska hallit oli
pystytetty asiakkaan hallitsemalle kiinteistolle vain valiaikaisesti, eikd niitd ollut
tarkoitettu kiinteiston kayttdéa pysyvasti palveleviksi, ei halleja tullut pitaa KiVL:ssa
tarkoitettuina rakennuksina tai rakennelmina eikda niista siten ollut maarattava
kiinteistoveroa. Painoarvoa ratkaisussa annettiin myos hallien helpolle siirrettavyydelle

seka purettavuudelle ja niiden maapohjaan kiinnittamistavalle.

2.2.2 Kiinteistoon kuuluva erottamaton maaraala

KiVL 2 &n 2 momentin 2 kohdan mukaan lain sadnnodksia kiinteistosta sovelletaan
myods “kiinteistoon kuuluvaan erottamattomaan madraalaan”. Verohallinnon mukaan
maaraalalla tarkoitetaan rajoiltaan maarattya aluetta, joka on osa kantatilaa eika sita ole
vield erotettu eri tilaksi lohkomalla.>® Vaikka téllaiset erottamattomat méaaraalat eivat
siviilioikeudellisesti, tarkemmin esineoikeudellisesti, ole kiinteistdja, luetaan ne
kiinteistoverotuksessa kiinteiston kasitteen alle. Kiinteistoverolaissa tarkoitetun
kiinteiston maaritelman voidaan huomata olevan vyksityisoikeudessa tarkoitettua

kiinteiston maaritelmaa kattavampi myos talta osin.

Ratkaisussa Hameen LO 5.10.1995 863/2 katsottiin, ettd rannalla sijaitsevaan tilaan
kuuluva 0,8 hehtaarin kokoinen maa-ala katsottiin maaraalaksi, josta tuli suorittaa
kiinteistoveroa. Verovelvollinen itse vaati, ettd maaraala tulisi katsoa maatalousmaaksi.
Verotuksen oikaisulautakunta kuitenkin totesi, etta tilan ollessa alle yhden hehtaarin

kokoinen luokitellaan se tontiksi. Koska tilan ei voitu kokonsa vuoksi katsoa olevan

56 Verohallinto 2023b, kohta 2.2
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maatila, ei sitd voitu myoskddn lukea maatalousmaaksi. Verovelvollisella ei ollut
poikkeuslupaa maardalan rakentamiseen. Siten tila katsottiin maaraalaksi, josta tuli

suorittaa veroa kiinteistoéverolain mukaan.

KiVL 2 §&n 2 momentin 2 kohdassa tarkoitettuihin lohkomattomiin maaraaloihin
sovelletaan edella esitetysti kiinteistoverolain kiinteistdja koskevia saanndksia. Toisin
sanoen erottamattomia maardaloja kohdellaan kiinteistoverotuksessa samalla tavalla
kuin kokonaisia tiloja.>” KiVL 6 §:n 4 momentin mukaan erottamattoman maaraalan
kiinteistéveron suorittamisvelvollisuus kuuluu maardaalan omistajalle. Kantatilan
omistaja ei siten ole missdadn tilanteessa velvollinen suorittamaan Kkiinteistéveroa

erottamattomasta maaraalasta.

2.2.3 Yhteisalueeseen tai yhteismetsdan kuuluva rakennusmaa

Yhteisalueita ja yhteismetsia ei lueta itsendisiksi maanomistuksen yksikdiksi, eivatka ne
siten ole osa kiinteistoverolain soveltamispiirida. Molempiin edellda mainituista voi
kuitenkin sisdltya myos rakennusmaata, jonka verotuskohtelu poikkeuksellisesti
noudattaa kiinteistdjen verotuskohtelua. Yhteismetsdlain mukaan yhteismetsda on
nimittdin mahdollista kayttad muuhunkin tarkoitukseen kuin vain metsatalouden
harjoittamiseen, mikéli se voidaan perustella taloudellisesti tai muulla tavoin. 2
Kiinteistoverolain 2 §:n 2 momentin 3 kohdassa sddadetdan yhteisalueeseen kuuluvasta
rakennusmaasta. Lainkohdan mukaan kiinteistoverolain sdaanndksia sovelletaan
my6s “rakennusmaahan, joka kuuluu yhteisaluelaissa (758/89) tarkoitettuun
yhteisalueeseen tai yhteismetsalaissa (37/91) tarkoitettuun yhteismetsdian”.>® Koska
yhteisiin alueisiin kuuluvista alueista on erikseen sdadetty, eivat muunlaiset yhteiset

alueet kuulu kiinteistéverolain soveltamisalan piiriin. Oikeuskaytannossa on katsottu,

57 Hokkanen, Niskakangas & Viitala 2020, s. 158
58 Maatta 2018, s. 20
59 Verohallinto 2023b, kohta 2.4
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ettd yleisen tien liitdnnaisalueen maapohja ei ole kiinteistoveron piiriin kuuluva eika siita

siten tullut suorittaa kiinteistéveroa.®®

Yhteisalueisiin ja yhteismetsiin kuuluvien rakennusmaiden ulottaminen kiinteistoveron
piiriin on perdisin hallituksen esityksesta HE 159/1993. Esityksessa ehdotettiin, ettd myos
kyseisiin alueisiin sovellettaisiin kiinteistoverotuksen saanndksia ja lakiin lisattaisiin
saannos yhteisalueeseen ja yhteismetsddan kuuluvaa rakennusmaata koskien.
Verotuksen ulottamista tallaista rakennusmaata koskien perusteltiin silla, etta
rakennusmaan verokohtelun ei ole tarkoituksenmukaista poiketa muun rakennusmaan
verotuskohtelusta. Hallituksen esityksessa esitetysti KiVL 6 §:n 5 momentin mukaan
yhteisalueeseen tai yhteismetsdadan kuuluvasta rakennusmaasta on verovelvollinen

yhteisalue tai yhteismetsa.

2.3 Verosta kokonaan tai osittain vapautetut kiinteistot

Kiinteistoverolaissa on erikseen saddetty sellaisista kiinteistdista, jotka ovat kokonaan tai
osittain verosta vapaita. Kiinteistoverolain 3 §:n 1 momentin 1-2 kohtien mukaan
kiinteistoveroa ei ole suoritettava metsastd, maatalousmaasta, autiokirkosta, linnasta,
linnoituksesta eika luostarista. Pohjois-Suomen hallinto-oikeuden ratkaisussa 14.5.2020
20/0222/2 oli kyseessa Lapin maakunnassa sijaitseva kiinteistd, jonka pinta-ala oli noin
150 hehtaaria. Kaivospiiritoimituksessa kiinteistostd oli lunastettu noin 35 hehtaarin
alueeseen kayttooikeus, joka oikeutti hyodyntamaan alueella olevaa malmia. Kyseista
aluetta oli aiemmin pidetty kiinteistOverosta vapaana metsanad. Kaivospiirin
perustamisen jalkeen kiinteiston osan katsottiin kuitenkin olevan rakennusmaata, josta
tuli maksaa kiinteistoveroa eikd alue siten enda ollut kiinteistoverosta vapaaksi
katsottavaa aluetta. Verohallinto oli arvostanut kiinteiston rakennusmaan
laskentaperusteiden mukaan niin sanotun tavoitearvon mukaisesti, jolloin kiinteistén

arvo muodostui selvasti kdypaa arvoa korkeammaksi. Hallinto-oikeus kuitenkin katsoi,

0 KH0:2001-T-1715
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ettei rakennusmaan verotusarvoa tullut pitdada merkittavasti keskimaardista Lapin
maakunnassa olevaa metsamaan arvoa korkeampana, vaikka se tulikin kiinteistéveron

alaisuuteen.

Pykdlan 1 momentin 3 kohdan mukaan kiinteistoveron alaisia eivdat ole Suomen
aluevalvontaan kaytettavat rakennukset, rakennelmat tai muut kiinteistot silta osin kuin
niita kadytetdan Puolustusvoimien tarpeisiin. KiVL 3.1 §&n 4 kohdan mukaan
kiinteistoverosta vapaita ovat myos luonnonsuojelulain (9/2023) 47 §:n nojalla suojeltu
alue, pois lukien silla olevat rakennukset ja rakennelmat rakennuspaikkoineen.
Ratkaisussa Oulun HAO 28.6.2002 02/0282/1 noin kahden hehtaarin suuruista
rantakaavoitettua tilaa pidettiin metsana, josta ei tullut maksaa kiinteistéveroa. Tilalla
oli mantytukkimetsaa eika silla sijainnut yhtdkdan rakennusta. Lahimmaille tielle oli

matkaa 100 metria.

Pykdlan 5 kohdan mukaan my6s vesialueet ovat kiinteistoveron soveltamisalan
ulkopuolella. Kiinteistoveroa ei ole suoritettava KiVL 3.2 §:n 1-2 kohtien mukaan
kiinteistosta siltda osin, kun sita kdytetdan torina, katuaukiona, katuna,
rakennuskaavatiend, yleisena tiend, yleisen raideliikenteen vaylana, yleisen lentokentan
kiitotiend, evankelisluterilaisen kirkon tai ortodoksisen kirkkokunnan seurakunnan tai
muutoin asianomaisella luvalla perustettuna hautausmaana, jollaisena ei pideta
yksityista hautasijaa. Kuntien ei myodskaan KiVL 3.3 §:n mukaan tule suorittaa veroa

omistamastaan kiinteistosta, joka sijaitsee kunnan omalla alueella.

Myds golfkenttien kuuluminen kiinteistoveron piiriin  on ollut ratkaistavana
korkeimmassa hallinto-oikeudessa. Ratkaisussa KHO:2015:90 tarkasteltiin kiinteisto3,
joka oli noin 160 hehtaarin kokoinen. 32,5 hehtaaria kiinteistosta oli metsaalueita ja
kiinteiston omistava golfkenttatoimintaa harjoittava yhtio oli tehnyt naita alueita varten
metsanhoitosuunnitelman. Kyseisten alueiden hoitamista varten yhtiolld oli myos
henkilokuntaa. Lisdksi yhtio oli myynyt noin kuuden vuoden ajan puuta. KHO katsoi

ratkaisussaan, ettd yhtio harjoittaa metsataloutta. Ratkaistavana oli se, kuinka paljon
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kiinteistosta oli katsottava KiVL 3 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetuksi metsaksi. KHO
katsoi, ettd golfkentdn ulkoreunalla olevat metsdalueet, jotka eivat kuulu itse
golfkenttdaan, ovat metsaa, eika niista siten tullut veroa maksettavaksi. Golfvaylien valissa
olevien metsalohkojen ei kuitenkaan katsottu olevan metsaa, joten ne kuuluivat

kiinteistdveron piiriin.

2.4 Kiinteistéjen arvostaminen ja veroprosentin maaraytyminen

KiVL 15 §:n mukaan kiinteiston arvona pidetdaan varojen arvostamisesta verotuksessa
annetun lain (1142/2005) 5 luvun ja sen nojalla annettujen sadnndsten ja paatosten
mukaisesti  laskettavaa arvoa  kiinteistbveron = madrdamisvuotta  edeltavalta
kalenterivuodelta. ArvL 28 §:n mukaan kiinteiston verotusarvo maarataan erikseen seka
maapohjan ettd rakennusten osalta. ArvL 29 §&:n 4 momentin mukaan Verohallinto
vahvistaa vuosittain verotusta varten jokaisen kunnan osalta tarkemmat
laskentaperusteet, joiden mukaan rakennusmaan verotusarvo lasketaan. Rakennusmaan
verotusarvo lasketaan Verohallinnon vuosittaisessa paatoksessa aluehintojen, jotka
perustuvat kuntakohtaisiin  tonttihintakarttoihin, perusteella % . Maapohjan
verotusarvon laskentaan vaikuttavia asioita ovat esimerkiksi kiinteiston sijainti ja

kayttotarkoitus kuten ArvL 29 §:n 1 momentissa todetaan.

ArvL 30 §:n mukaan rakennuksen, rakennelman ja vesivoimalaitoksen arvoksi katsotaan
jalleenhankinta-arvo, josta on vahennetty vuotuiset ikdalennukset. lkdaalennukset
vaihtelevat rakennustyypeittdin 1,0-10 valilla. ArvL 30.4 §:n mukaan kaytossa olevan
rakennuksen arvoksi katsotaan joitakin poikkeuksia lukuun ottamatta aina vahintaan 20
prosenttia jalleenhankinta-arvosta, jolloin ikdalennusten yhteismaara voi olla enintaan
80 prosenttia jalleenhankinta-arvosta. ArvL 30.3 §:n mukaan, mikali rakennus tai
rakennelma on vaurioitunut tai muulla tavalla menettdnyt arvoaan enemman kuin

ikdalennukset edellyttavat, vahennetdan jalleenhankinta-arvoa arvon alenemista

61 Verohallinto 2023c, kohta 1
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vastaavalla maaralld. Vastaavasti ikdalennuksia tulee alentaa ja ikdalennusvuosi
maaritelld uudestaan, mikali rakennukseen tai rakennelmaan on valmistumisen jalkeen
tehty perusparannuksia tai huomattavia kunnossapitotdita. Parannusten ja korjausten

vaikutus rakennuksen arvoon on arvioitava tapauskohtaisesti.®?

Kiinteistosta maksettava kiinteistoveron maara on kiinteistdveroprosentin mukainen
osuus kiinteiston eri osien verotusarvosta. Kiinteistéveroprosentti maarataan erikseen
maapohjan  ja  silla  sijaitsevan  rakennuksen tai  rakennelman  osalta.
Kiinteistoveroprosentin tulee olla KiVL:ssa saddettyjen vaihteluvdlien rajoissa ja
vahintdan kiinteistoverolaissa maarattyjen alimpien prosenttien mukainen.
Kiinteistoverolain mukaan jokaisen kunnan tulee maarata vahintdaan kaksi
kiinteistoveroprosenttia; yleinen kiinteistoveroprosentti ja vakituisen asunnon
kiinteistoveroprosentti, jotka voivat olla myds samansuuruiset. Yleista
kiinteistoveroprosenttia sovelletaan rakennuksiin sekd rakennelmiin, joihin kunta ei ole
erikseen maarannyt veroprosenttia, esimerkiksi sairaaloihin ja kirkkoihin, seka kaikkiin
maapohjiin, joihin ei sovelleta yleishyddyllisen yhteison kiinteistoveroprosenttia tai
rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia. 3 Oikean kiinteistdveroprosentin
maaraaminen ei kuitenkaan aina ole tdysin selkeaa. Vakituisessa asuinkaytossa olevan
kiinteiston maapohjalle maarattava vero on myods yleisen kiinteistOveroprosentin
mukainen. 8 KiVL 12 §n 2 momentin mukaan rakennusta katsotaan kaytettavan
padasiassa vakituiseen asumiseen, mikali sen huoneistojen pinta-alasta vahintdan puolet

on kyseisessa kaytossa.

62 M34tts 2018, s. 63
63 Myllymaki & Rabini 2016, s. 498
64 Verohallinto 2023b, kohta 5.3
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3 Kiinteiston kasite varainsiirtoverotuksessa

3.1 Varainsiirtoverotuksesta yleisesti

Varainsiirtovero tuottaa vuosittain vajaa miljardi euroa . Nykyinen varainsiirtoverotus
perustuu maakaareen, joka toimii varainsiirtoverotuksen lahtékohtana. Vuonna 1734
saadettiin niin kutsuttu vanha maakaari, joka sisalsi vain vahaisesti sdanndksia kiinteiston
kauppaa koskien. Nykyinen maakaari saatettiin voimaan alkuvuonna 1997, mutta jo
kauan sitd ennen oli ollut selvada, ettd lainsdadantd omaisuuden vaihdantaa koskien
kaipasi uudistusta ja lisda saantelya. Suomen maakaari sisaltaa selkeita yhtenevaisyyksia
Ruotsin vuonna 1972 saddettyyn maakaareen (JB — jordabalken), vaikka molempien

valtioiden maakaarissa on myds hyvin omalaatuisia piirteit3.6®

Uuden maakaaren saataminen merkitsi mittavia muutoksia Suomen kiinteistdoikeuteen.
JB sisdltaa kuitenkin enemman sdannoksia kiinteistooikeudesta kuin MK.®” Samaan
aikaan maakaaren kanssa 1.1.1997 Suomessa voimaan astui kiinteistonmuodostamislaki,
joka korvasi sekd jakolain etta kaavoitusalueiden jakolain . Kiinteistonmuodostamislaki
sisaltaa sdaannokset, jotka koskevat kiinteistotoimituksia. Esimerkkina
kiinteistotoimituksesta voidaan tassa yhteydessa mainita lohkominen, jolla tarkoitetaan
toimitusta, jossa maadraaloista muodostetaan uusi kiinteistd. Kasso pitdaa lohkomista

tarkeimpana kiinteistétoimituksen muodoista.®®

Varainsiirtoverolaki on 1.1.1997 voimaan tulemisensa jalkeen kokenut historiansa aikana
suhteellisen usein muutoksia ’°. Lain taustalla on leimaverolaki, joka oli kdyt6ssa jo 1660-
luvulta ldhtien niin kutsutussa Ruotsi-Suomessa. Suomen itsendistyttya saadettiin sen

ensimmaisesta itsendisesta leimaverolaista vuonna 1918. Vuonna 1943 voimaan tullut

8 Hokkanen, Niskakangas & Viitala 2020, s. 165
66 Niemi 2002, s. 1

57 Jokela, Kartio & Ojanen 2010, s. 1 ja 4

68 Markkula 2002, s. 3

69 Kasso 2010, s. 41 ja 92

70 Maatta & Torkkel 2022, s. 15
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leimaverolaki oli voimassa useita vuosikymmenia. Kun varainsiirtoverolaki saadettiin
1990-luvun lopulla, korvasi se leimaverolain lainhuudatusleimaveron seka osakkeiden ja
vuokraoikeuden siirtoleimaveron sadannokset. Kaytdnnossa varainsiirtoverolaki korvasi
ndin ollen arvopapereiden ja kiinteistjen luovutuksia koskevat sdannokset. 7!
Leimaverolaki jdi tuolloin kuitenkin muilta osin voimaan, ja kumoutui
kokonaisuudessaan nelja vuotta myéhemmin vuosituhannen vaihteen jalkeen vuonna

2001 72,

Varainsiirtoverojen keraamisen verotuotto pohjautuu veron kohdistumiseen koko
kiinteistdn tai arvopaperin kauppahintaan, jolloin suhteellisen pienilla veroprosenteilla
on mahdollista saada kerattyd merkittavid verotuloja ’3. Koska varainsiirtoverolaki on
taysin fiskaalinen laki ja sen tavoitteena on ensisijaisesti kerryttdaa verotuloja, ei
varainsiirtoverotuksella pyrita vaikuttamaan kayttaytymiseen. Varainsiirtoverotuksessa
erityista painoarvoa on sill3, ettd verosuunnittelumahdollisuudet ovat mahdollisimman
vahaiset ja verokohtelu neutraalia. Kiinteiston kasitetta tarkasteltaessa huomattavaa on
se, etta toisin kuin tuloverotuksessa, varainsiirtoverotuksessa vero tulee maksettavaksi
riippumatta siita, syntyykd luovutuksessa voittoa tai tappiota tai onko luovutuksen

toinen osapuoli verosta vapautettu.’*

Varainsiirtovero liittyykin perintd- ja lahjaveron lailla omistajanvaihdostilanteisiin.
Varainsiirtoveroa tulee kuitenkin suorittaa ainoastaan  vastikkeellisista
omistajanvaihdossaannoista, silla vastikkeettomista saannoista suoritettavaksi tulee
perintd- ja lahjavero.”> Perinnbnjaossa tai osituksessa ilmenee kuitenkin toisinaan
osittain vastikkeellisia ja osittain vastikkeettomia saantoja, jolloin varainsiirtovero tulee

suorittaa ainoastaan saannon vastikkeellisesta osasta. Mikdli perinndnjaossa tai

" Hietala & Pettersson 2013, s. 24
72 Ma4tta & Torkkel 2022, s. 15

73 Myrsky & Svensk 2016, s. 369

74 Maatta & Torkkel, 2022, s. 18

7> Maatta & Torkkel 2022, s. 50
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osituksessa on kaytetty vastikkeena varoja pesan ulkopuolelta, tulee siltd osin suorittaa

varainsiirtovero.’®

VSVL 2 §:ssa saadetdan varainsiirtoverosta vapaista yhteisoista. Tallaisia yhteisdja ovat
lain mukaan valtio, Kansaneldkelaitos, Suomen Pankki, Suomen itsendisyyden
juhlarahasto, Kera Oy ja Teollisen yhteistydn rahasto Oy. Saman lainkohdan mukaan
my0ds valtion liikelaitokset seka vakuusrahasto ovat varainsiirtoverosta vapaita. VSVL 3
§:ssa sdddetdan puolestaan sellaisesta varainsiirtoverovapaudesta, joka perustuu
kansainvdliseen sopimukseen. Lainkohdan mukaan Suomessa sijaitsevan EU:n
toimielimen ei tule maksaa varainsiirtoveroa, mikali se luovutuksensaaja. Omaisuus
tulee olla hankittu toimielimen viralliseen kadyttéon. Tallainen verovapaus edellyttaa
EU:n toimivaltaisen toimielimen antamaa todistusta luovutuksen tarkoituksesta.
Kiinteiston luovutuksessa todistus tulee esittda lainhuutoa tai kirjaamista haettaessa

kirjaamisviranomaiselle.

3.2 Kiinteisto varainsiirtoverotuksessa

Koska Kkiinteistoda ei ole maaritelty varainsiirtoverolaissa tarkasti, sovelletaan
varainsiirtoverotuksessa vakiintunutta kiinteiston =~ madritelmaa. Vakiintuneesti
kiinteistona pidetdan kiinteisténmuodostamislain mukaisesti rekisteriyksikkda tai
sellaista  yksikkod, joka kelpaa Kkiinteistorekisterilain nojalla  merkittdavaksi
kiinteistorekisteriin. Johdannossa todetusti KiintRL 2.1 §:n mukaan kiinteistorekisteriin
tulee merkita tilat, tontit, yhteiset alueet sekd muut maa- ja vesialueiden yksikot. Koska
kiinteisto maaritelldan varainsiirtoverotuksessa kiinteistorekisterilain ja
kiinteistonmuodostamislain mukaan, on kiinteiston kasite nain ollen
varainsiirtoverotuksessa yksityisoikeudellisen sddntelyn mukainen. 77 Taman takia

esimerkiksi maatilakokonaisuus voi muodostua useasta erillisesta kiinteistosta 8.

76 Hokkanen, Niskakangas & Viitala 2020, s. 164
77 Torkkel 2020, s. 127-128
78 \erohallinto 2022b, kohta 2
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VSVL 5.1 §:ssa kiinteistosta sdadetdan seuraavasti.

Mité kyseisessd laissa sdddetdicin kiinteistostéd, koskee myods:

1) sen mddrdosaa ja mddrdalaa sekd kiinteistojen yhteistd aluetta ja
sen mddrdalaa sekd yhteisalueosuutta;

2) vuokra- tai kdyttéoikeutta, jonka haltija on maakaaren (540/95) 14
luvun 2 §:n mukaan velvollinen hakemaan oikeutensa kirjaamista;
seké

3) kiinteiston  kdyttéd pysyvésti  palvelevaa rakennusta tai
rakennelmaa.

Edelld esitettya varainsiirtoverolain 5.1 §:ssa saadettya kiinteiston maaritelmaa
tarkasteltaessa voidaan maaritelman huomata olevan aiemman leimaverolain
veropohjan  madritelmaa  kattavampi. Leimaverolain  aikana  veroa  tuli
suorittaa "kiinteiston omistusoikeuden luovutuskirjasta”, kun taas varainsiirtoverolain
mukaan veron suorittamisvelvollisuus koskee “kiinteiston luovutusta”. Leimaverotuksen
ja varainsiirtoverotuksen voidaankin todeta perustuvan eri periaatteille, silla
leimaverotus pohjautui bruttoperiaatteeseen ja varainsiirtoverotus puolestaan

pohjautuu nettoperiaatteeseen.”?

Maakaaren 1 luvun 1 §:n mukaan kiinteiston luovutuksena pidetdan omistusoikeuden
muutosta, joka tapahtuu kaupalla, vaihdolla, lahjana tai muulla luovutuksella kuten
mainitussa laissa saddetdaan. Koska kiinteiston luovutukseksi katsottavat tilanteet on
erikseen maaritelty edellda mainitussa lainkohdassa, eivat muunlaiset kiinteiston saannot
ndin ollen ole lain soveltamisalan piiriin kuuluvia. Edellda mainitun maakaaren kohdan
mukaan erikseen saddetadn luovutuksesta, joka perustuu perintéon, testamenttiin,
ositukseen, lunastukseen tai muuhun kuin luovutukseen. MK 1 luvun 2 §:n mukaan
kiinteiston luovutusta koskevia sdadannoksia sovelletaan myds sellaisiin ”luovutuksiin,
jotka koskevat kiinteiston maaraosaa ja maardalaa seka kiinteistdjen yhteista aluetta ja

sen maaraalaa ja yhteisalueosuutta”.

7® Torkkel 2020, s. 45
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Maakaaren soveltaminen koskee kiinteistdja riippumatta siitd, onko kiinteiston ostaja tai
myyja yksityishenkild vai elinkeinonharjoittaja. MK:n soveltamisessa merkitysta ei
mydskadn anneta sille, mika on kiinteiston kayttotarkoitus. Ndin ollen samat sadnnokset
soveltuvat asuin-, maatalous- ja teollisuuskiinteistdihin. Kiinteiston kasitetta kaytetdan
maakaaressa ndin ollen laajassa merkityksessa. Kiinteistona pidetdaan kaikkia maa- ja
vesialueita seka maanomistusyksikkda, jolla tarkoitetaan tiloja, tontteja ja muita maa- ja
vesialueiden yksikkoja. Keskeista kiinteistolle on se, ettd se voidaan merkita kiinteistona
kiinteistorekisteriin. Silla, onko kiinteistd tosiasiassa rekisterissa, ei puolestaan ole
merkitysta kiinteiston kasitteen soveltuvuutta tarkasteltaessa. 80
Varainsiirtoverotuksessa kiinteistorekisteriin tehtavilla merkinnéilla on ndin ollen
erityista painoarvoa. Itse kiinteiston maaritelmaa tarkasteltaessa ei tosiasiallisella
rekisterimerkinnalld kuitenkaan ole merkitysta, silla merkitystd on ainoastaan

rekisterointimahdollisuudella.

3.2.1 Kiinteiston mdardosa ja -ala seka yhteisalue

Vuonna 1895 sdddetyt maaraalaa koskevat sdaanndkset, jotka pohjautuivat saksalaiseen
oikeuteen, olivat voimassa noin sadan vuoden ajan ennen kuin vuonna 1997 saatettiin
voimaan aiemmin mainitusti nykyisinkin voimassa oleva maakaari. Tuona ajanjaksona
maaradalaksi katsottavia maa- ja vesialueita pidettiin irtaimeen oikeuteen kuuluvina,
minka vuoksi maaraaloja koskevat sddanndkset poikkesivat muita kiinteistdja koskevista
saannoksistd merkittdvasti. 8 Nykyisin Maanmittauslaitoksen mukaan méaaraalalla
tarkoitetaan kasitteend “kiinteiston rajoiltaan maarattya aluetta”. Maaraalan
luovutuksen voi tehda kiinteiston omistaja tai usean omistajan tapauksessa myds
osaomistajat yhteiselld paatokselld. Aiemmin lainhuudatetusta maaraalasta on myos
mahdollista luovuttaa uusi méaariala. 8 N&in mairdalojen maidrad voi lisdantya

alkuperaisesta selvastikin.

80 \M35tts & Torkkel 2022, s. 75
81 Niemi 2010, s. 2
82 Maanmittauslaitos n.d.
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Leimaverolain mukaan varainsiirtoveroa tuli maksaa arvopapereiden luovutuksen lisdksi
kiinteiston ja sen maardosan luovutuksesta. Ratkaisussa KHO 2.11.1995/4437 A ja B
olivat ostaneet puoliksi kiinteiston maaraosan seka silla olevasta noin 230 neliometrin
suuruisesta paritalosta sen toisen puolikkaan. KHO katsoi A:n ja B:n ostaneen
leimaverolain 30 &n 1 momentin 8 kohdassa tarkoitetun kiinteiston seka
asuinrakennuksen. A:n osalta kyseessa oli ensiasunnon osto, joten A:n ostama maaraosa

seka osuus rakennuksesta katsottiin vapaaksi leimaverosta.®3

Hallituksen esityksessa HE 121/1996 vp ehdotettiin, ettd varainsiirtovero tulisi lisdksi
suoritettavaksi kiinteiston maadrdalaa koskevissa luovutuksissa ja ndin maaraala
katsottaisiin myos kiinteistoksi. Hallituksen esityksessa todetusti leimaverolain aikaan
kiinteiston maaraalasta vero tuli maksettavaksi vasta maaraalan lohkomisen jalkeen eli
maadradalan tuli muodostaa itsendinen kiinteistd ennen kuin vero maksuunpantiin.
Hallituksen esityksessa ehdotettu koski ndin ollen veron kertymisajankohdan
aikaistamista, kun kyseessda on maaraalan luovutus. Veron suorittamisajankohdan
muutos ei kuitenkaan nimenomaan laajentanut veropohjaa, silla myds maaraaloista
veroa oli suoritettu jo ennen varainsiirtoverolain voimaan saattamista. Pohjimmiltaan
maardalan luovutusta koskeva muutos veron suorittamisessa juonsi juurensa uudesta
maakaaresta. Maakaaren uusien sdanndsten mukaan maadrdalan saanto tuli
lainhuudatuksen piiriin ja lainhuudatus tulee tehda samassa ajassa, eli kuuden
kuukauden kuluessa luovutuksesta, kuin muidenkin kiintedn omaisuuden saantojen
huudatukset. Lainhuudatusvelvollisuuden ulottaminen maaraaloihin sai ndin ollen myds

maaraalat kiinteiston kasitteen alle ja muutti verotettavan kiinteiston kasitetta.

8 Ensiasunnon varainsiirtoverovapaus tuli Suomessa kdyttdéén vuonna 1991 lailla leimaverolain
muuttamisesta (1167/1990). Vapautuksen mukaan 18-39-vuotiaiden, jotka eivdat ole ennen
luovutussopimuksen allekirjoittamista omistaneet vahintddan 50 prosenttia Suomessa tai ulkomailla
sijaitsevasta asuinrakennuksesta tai asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista, ei tule suorittaa
varainsiirtoveroa. Verovapaus koskee myds esimerkiksi perinndnjakotilanteita. Verohallinto 2022a.
Ensiasunnon verovapaus kuitenkin poistuu vuonna 2024. HE 64/2023:ssa esitettiin varainsiirtoverolain
muuttaminen, mika sisaltdisi ensiasunnon verovapauden poistumisen. Muutosta sovellettaisiin 1.1.2024
alkaen. Verokertymalle muutos tarkoittaisi noin 70 miljoonan euron alenemista vuositasolla tarkasteltuna.
Valtiovarainministerié 2023c.
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Maakaaren 11 luvun 1 §&n 1 momentissa sdaddetddan lainhuudatusvelvollisuudesta
seuraavasti: “jokainen on velvollinen hakemaan kiinteiston taikka sen maaraosan tai
maddrdalan saannolleen lainhuudon”. Vaikka maakaaressa on useita viittauksia
maardosaan, ei se kuitenkaan sisdlla maéaardosan varsinaista maaritelmaa. Mali
madrittelee kiinteiston maardosan olevan ”“lainhuudatettu, itsellinen murtoluvulla
osoitettava maardosuus kiinnityskelpoisesta kiinteistosta tai sen maardalasta”. Mali
kuitenkin toteaa madritelmansa olevan vain arvioinnin apuvdline, eikd sita hanen
mukaansa pida pitaa yleispatevana. Malin johtamasta maaritelmasta seuraantona on se,
ettd jokainen madardosa muodostaa oman kiinteistonsd, vaikka madrdosat olisi
huudatettu samasta kiinteistosta ja lainhuudatukset olisi tehty ajallisesti eri hetkin.34
Luovutettaessa maaraosa kiinteistdsta katsotaan luovutuksen kohdistuvan nimenomaan
tiettyyn murto-osaan koko kiinteistdstd, ja siten maardosan voidaan kasitteena katsoa

vastaavan Malin maaritelmaa.

Edelld mainittujen lisdksi VSVL 5 §:n 1 momentin 1 kohdassa kiinteistosta saadetty
koskee myds yhteisaluetta. KML 2 §:ssd yhteiselld alueella tarkoitetaan “aluetta, joka
kuuluu yhteisesti kahteen tai useampaan kiinteistéon tietyn perusteen mukaisin
osuuksin”. Yhteisaluelaissa yhteisen alueen maaritelma vastaa
kiinteistonmuodostamislaissa esitettyd maaritelmaa. Kyseisen lain mukaan yhteisella
alueella tarkoitetaan sanatarkasti ”“kahdelle tai useammalle kiinteistolle yhteisesti
kuuluvaa aluetta”. Yhteisalueita ovat edelld esitetyn perusteella esimerkiksi yhteiset
vesialueet, yhteismetsdosuudet ja soranottopaikat 2 . Yhteinen alue ei voi sijaita
asemakaava-alueella, silld yhteisen alueen muodostaminen asemakaava-alueelle ei ole
sallittua 8. Kiinteistdihin rinnastettavien kohteiden ei katsota yksityisoikeudellisesti

olevan kiinteistdjd, mutta ne kuitenkin luetaan varainsiirtoverotuksessa kiinteistoiksi.

84 Mali 2004, s. 290 ja 294-295
8 Laitinen 2006, s. 875
8 Rummukainen & Salila 2011, s. 45
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3.2.2 Vuokra- ja kayttooikeus

Toisen omistamaa kiinteistda koskeva vuokraoikeus katsotaan irtaimeksi omaisuudeksi.
Maakaaren mukaan osaan vuokra- ja kdyttoéoikeuden luovutuksista sovelletaan kuitenkin
kiinteiston luovutusta koskevia saannoksid.®” Lahtokohtaisesti varainsiirtoveroa tulee
maksaa sellaisten vuokra- ja kayttooikeuksien luovutuksista, jotka ovat
kirjaamisvelvollisuuden alaisia 8 . Varainsiirtoverotuksessa kiinteiston luovutukseen
rinnastetaan kuitenkin VSVL 5 &:n 1 momentin 2 kohdan mukaan myds kiinteiston
vuokra- ja kayttooikeuden Iluovutus, silla kiinteiston kasitteen maaritelmaa on

lainkohdassa hieman I6ysennetty.®

Ratkaisussa KH0:2001:25 oli kyse vesivoiman kayttooikeuden Iuovutuksen
varainsiirtoverokohtelusta. KHO katsoi ratkaisussaan, ettei vesivoiman kayttéoikeutta
lueta osaksi maanvuokraoikeutta, joka luovutuskirjalla luovutettiin. Vesivoimaa
koskevan kayttooikeuden luovutuksesta ei siten tullut varainsiirtoveroa maksettavaksi.
Nain ollen kayttdoikeuden luovutuksen ei voida automaattisesti katsoa aiheuttavan

varainsiirtoverovelvollisuutta.

Maakaaren 14 luvussa on sdddetty erityisena pidettdavien oikeuksien kirjaamisesta.
Erityisellda oikeudella tarkoitetaan Kasson mukaan sellaista madrdaikaista oikeutta
kiinteistoon, joka on perustettu toisen kiinteiston tai henkilén hyvaksi. Erityiset oikeudet
tulee kirjata seka lainhuuto- etta kiinnitysrekisteriin. Esimerkki erityisesta oikeudesta on
kiinteiston kdyttdoikeus, toisin sanoen maanvuokraoikeus, kun kyseessd on
asuntokauppa.®® MK 14 luvun 2 §:ssa kirjaamisvelvollisuudesta siadetdin seuraavasti.

Maanvuokraoikeuden ja muun toisen maahan kohdistuvan
mdidirdaikaisen kdyttéoikeuden haltija on velvollinen hakemaan
oikeutensa kirjaamista, jos oikeus saadaan siirtdéd kolmannelle
kiinteistén omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan
sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia

87 Torkkel 2020, s. 129

8 Maanmittauslaitos 2014
8 Torkkel 2020, s. 128

%0 Kasso 2010, s. 141
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tai laitteita. Kirjaamista on haettava, kun kdyttéoikeus on perustettu
tai kun oikeudenhaltija on saanut kdyttéoikeuden luovutuksen tai
muun saannon perusteella.

Haltija on maakaaren mukaan velvollinen hakemaan oikeutensa kirjaamista
Maanmittauslaitokselta. Esimerkkina tallaisesta kirjaamisvelvollisuuden  piiriin
kuuluvasta luovutuksesta on luovutus, jossa kohteena on maaraaikaisella
vuokrasopimuksella vuokrattu tontti, jolla on tai jolle voidaan rakentaa vuokralaiselle
kuuluvia rakennuksia ja vuokraoikeus on mahdollista siirtaa kolmannelle osapuolelle
ilman kiinteistdon omistajan kuulemista. Vuokraoikeuden perustamista ei katsota

verolliseksi luovutukseksi.?!

3.2.3 Kayttoa pysyvasti palveleva rakennus tai rakennelma

Kolmas kiinteiston luovutukseen rinnastettava tapaus on sellaisen rakennuksen tai
rakennelman luovutus, joka palvelee kiinteiston kdyttoa pysyvasti ja jonka luovutus
tapahtuu ilman rakennuksen maapohjan omistusoikeuden luovutusta. Kyseessa on
talloin rakennuksen erillisluovutus.®? Ratkaisussa KHO 14.12.2016/5287 moduuleista
koostuvan koulun vaistotilana kaytettavan rakennuksen ei katsottu olevan VSVL 5 §:n 1
momentin 3 kohdassa tarkoitettu kiinteiston kayttoa pysyvasti palveleva rakennus. KHO
katsoi ratkaisussaan rakennuksen olevan viéliaikainen huolimatta siitd, ettd rakennuksen
oli maara olla kiinteistélla useamman vuoden ajan. Merkitysta annettiin sille, etta
rakennuksessa ei ollut perustuksia ja moduulien siirtdminen oli helppoa. Nain ollen KHO

katsoi, ettei rakennuksen luovutuksesta tullut varainsiirtoveroa maksettavaksi.

Ratkaisussa Oulun HAO 27.12.2011 11/0608/2 hallinto-oikeus puolestaan katsoi, etteivat
jatevedenpumppaamot ole VSVL 5 §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuja kiinteiston

kayttoa pysyvasti palvelevia rakennelmia eikd niiden luovutukseen siten kohdistunut

91 Verohallinto 2022b, kohta 2
92 Verohallinto 2022b, kohta 2
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varainsiirtoveroa. Pumppaamojen katsottiin olevan osa suurempaa

jatevesiviemariverkostokokonaisuutta eika suoraan palvelevan tiettyja kiinteistoja.

Maakaari ei sisalla saanndksia kiinteistéon kuuluvista ainesosista ja tarpeistoista. Koska
kiinteistoon luettavia aineistoja ja tarpeistoja ei ole maaritelty laissa, sovelletaan
hallituksen esityksen HE 120/1994 vp, joka johti maakaaren siddtdamiseen, mukaan
oikeuskdytanndssa syntyneitd sadantdja. Ainesosina pidetadn ndin ollen muun muassa
laitteita ja koneita, jotka on asennettu kiinteistolla pysyvaa kayttéa varten seka
rakennuksia, jotka kuuluvat maanomistajalle. Nama ainesosat siirtyvat kiinteiston
luovutuksen yhteydessa padsaannon mukaan aina kiinteiston uudelle omistajalle.
Tarpeistona puolestaan pidetdan esimerkiksi rakennustarvikkeita, jotka on hankittu
keskenerdista rakennusta varten. Myds tarpeisto siirtyy Kkiinteiston luovutuksen

yhteydessi kiinteiston mukana, jollei muuta ole sovittu.®3

Ratkaisussa KKO:1982-11-87 oli kyse kiinteiston pakkohuutokaupan yhteydessa siirtyvista
aineistoista ja tarpeistoista. Ostaja A Oy oli ostanut toisella kauppakirjalla tilan ja yhtion
toimitusjohtaja X puolestaan toisella tilalla sijaitsevan irtaimiston, johon kuului muun
muassa siltanosturi. Myohemmin X oli ostanut tilalla olevaan asuinrakennukseen
jadkaapin ja sahkolieden, ja tehdasrakennukseen loistevalaisimia. B Oy puolestaan oli
vuokrannut A Oy:ltd osan rakennuksista ja asentanut yhden niista ulkopuolelle kaksi
Oljysailiota tarkoituksenaan varastoida niihin jateoljya. Pakkohuutokaupassa C Oy osti A
Oy:n, minkd jadlkeen X oli kuljettanut paarakennuksessa sijaitsevan jadkaapin ja
sahkolieden, tehdasrakennuksessa olleet 15 loistevalaisinta seka siltanosturin pois tilalta.
Ratkaisussaan KKO linjasi, etta siltanosturi tuli katsoa kuuluvaksi kiinteisto6n, koska se oli
hankittu aikanaan kiinteistolla pysyvasti kdytettavaksi. Sen sijaan sahkolieden, jadkaapin,

loistevalaisinten eika oljysailididen katsottu olevan osa kiinteistoa.

Myo0s ratkaisussa KKO:1978-11-19 ravintolahuoneistoon remontin yhteydessa asennetut

loisteputket, koristepaneelit, valaisinritilat seka ilmastointilaitteet katsottiin kiinteiston

3 Maatta & Torkkel 2022, s. 76
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osiksi ja siten rakennukseen kuuluviksi ainesosiksi ja tarpeistoiksi. Ratkaisussa KKO:1966-
[I-108 puolestaan leivinuunin, jota ei ollut liitetty kiinteasti rakennukseen, ei katsottu
kuuluvaan kiinteistéon. Leivinuunin todettiin olevan irtain esine, jota ei ollut hankittu
rakennuksen pysyvaa kayttoa varten. Edella esitetysti kiinteistoon kuuluvat osat eivat ole
yksiselitteisia. Paaasiassa kuitenkin sellainen tarpeisto ja irtaimisto, joka voidaan katsoa
olevan hankittu kiinteiston kayttoa pysyvasti palvelevaksi, katsotaan osaksi kiinteistda ja

siten laajentavan kiinteiston kasitetta.

Edelld mainittujen Kkiinteistdihin rinnastettavien tilanteiden lisdksi kiinteiston
omistusoikeuden luovutukseen rinnastetaan VSVL 5 §:n 2 momentin mukaan yhtion
perustamisoikeuden luovutus, mikali kiinteistd6 on hankittu perustettavan yhtién
lukuun.®* Leimaverotuksen aikaan oikeuskidytanndssa oli vahvistettu, ettd perustettavan
yhtion lukuun hankitun kiinteiston ja sen perustamisoikeuden eteenpain luovuttaminen
ennen yhtion perustamista katsotaan leimaveron alaiseksi. Kyseessa katsottiin ndin ollen
olevan kiinteiston omistusoikeuden luovutus, jonka leimaveron suorittaminen tapahtui
lainhuudon hakemisen yhteydessa.®> Varainsiirtoverolain 5 §:n 2 momentin sdannés on
ndin ollen kdytannodssa varainsiirtoverolakia edeltineen leimaverolaista johdetun

oikeuskaytannén mukainen.

3.3 Verovelvollisuuden syntyminen, veron maardaytyminen ja

suorittaminen

Leimaverolain aikaan, eli ennen vuotta 2001, verovelvollinen oli lainhuudon hakija, kun
kyseessa oli kiinteistosaanto °6. Nykyisessd VSVL 4 §:n 1 momentissa todetaan, ett3
kiinteiston omistusoikeuden luovutuksessa verovelvollinen on luovutuksensaaja. Mikali
kiinteiston kaupassa on useita ostajia, on jokainen luovutuksensaaja, eli ostaja,

varainsiirtoverovelvollinen oman osuutensa mukaisesti. Kaupan kohteena voi

% Verohallinto 2022b, kohta 7.8
% Maatta & Torkkel 2022, s. 89
% Torkkel 2020, s. 107
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luonnollisesti olla myds useampia kiinteistdja ja ndin ollen maardosia olla useita.
Luovutuksensaajat eivat missadn tapauksessa vastaa toistensa varainsiirtoveroista.®’
Vaikka varainsiirtoverovelvollisuudesta on sdadetty laissa, on tyypillistd, etta
varainsiirtoveron suorittamisesta sovitaan erikseen osapuolten kesken. Kyseessd on
nimittdin  yksityisoikeudellisen  sopimuksen tekeminen. Verohallinto katsoo
lahtokohtaisesti kiinteiston luovutuksensaajan olevan varainsiirtoverovelvollinen. Koska
asiasta on kuitenkin sopimusoikeudellisesti mahdollista sopia toisin, voidaan
varainsiirtoverosta velvolliseksi kirjata luovutuksensaajan sijaan luovuttaja, tai
varainsiirtovero voidaan jakaa luovutuksensaajan ja luovuttajan kesken tasaosuuksin.®®

Nain ollen kiinteiston luovutustilanteessa luovuttajalla ja luovutuksensaajalla on laajalti

mahdollisuuksia sopia molempia osapuolia miellyttavasta ratkaisusta.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa KHO:2011:46 oli kyse varainsiirtoveron
maksamatta jattamisestd johtuneesta viivastyskorotuksesta. Tapauksessa A ja B olivat
ostaneet kiinteiston toukokuussa 2006 ja maksaneet molemmat erikseen 450 euron
varainsiirtoveron tammikuussa 2007. Lainhuutohakemuksen he olivat tehneet
toukokuussa 2007, mutta se hylattiin puutteellisena maaliskuussa 2008. A ja B olivat
laiminlydneet  lainhuutohakemuksen  taydennyskehotukset jatkuvasti. Vaikka
lainhuutohakemus hylattiin ja se lakkasi olemasta vireilld, oli A:n ja B:n velvollisuus hakea
lainhuutoa saannolleen kuitenkin jaanyt voimaan. Viivastyskorotus voitiin ndin ollen
maksuunpanna molemmille kiinteiston omistajille erikseen. Varainsiirtovero seka siita
mahdollisesti aiheutuva viivastyskorotus on henkilokohtainen suoritus, josta

mahdollinen toinen luovutuksensaaja ei voi olla vastuussa.

97 Myllymaki & Rabina 2016, s. 26
% Maatts & Torkkel 2022, s. 61-62
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VSVL 6 &:n 1 momentin mukaan varainsiirtoveron maara kiinteiston luovutuksessa on 4
prosenttia®® kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta. Silld, onko vastike sovittu
kdypaa hintaa alhaisemmaksi, ei ole vaikutusta suoritettavan varainsiirtoveron maaraan.
VSVL 4 §:n 4 momentissa esitetdan kuitenkin poikkeus edella mainittuun paasaantoon.
Lainkohdassa  tarkoitetuissa tilanteissa varainsiirtovero lasketaan luovutetun
omaisuuden kayvasta arvosta luovutushetkelld VSVL 6 §:n 2 momentin mukaisesti.
Tallaisia VSVL 4 §:n 4 momentissa tarkoitettuja tilanteita ovat omaisuuden siirrot, joissa
ei ole kaytetty vastikkeena rahaa. Kiinteiston luovutus kommandiittiyhtioon yhtion
osakkeita vastaan on esimerkki VSVL 4 §:n 4 momentissa tarkoitetusta varojen jakoon
perustuvasta omaisuuden siirrosta.® Lihtokohtaisesti veron laskentaperusteena on
ndin ollen kiinteistosta maksettu kauppahinta, joka on merkitty rahamaardisena
kauppakirjaan 9% . Maakaaren sddnnoksistd seuraten VSVL 7 §:ssd saddetdin
varainsiirtoveron suorittamisajankohdasta. VSVL 7 §:n mukaan vero on suoritettava
viimeistaan lainhuutoa tai kirjaamista haettaessa. Mikali lainhuutoa tai kirjaamista ei ole
haettu maardajassa, tulee varainsiirtovero maksaa kuuden kuukauden kuluessa

luovutussopimuksen tekemisesta.

% Hallituksen esityksessd HE 64/2023 vp varainsiirtoverolakia ehdotetaan muutettavaksi ja muutosten on
tarkoitus tulla voimaan tammikuun ensimmaisend pdivanda 2024. Esityksessa varainsiirtoprosentti
kiinteistdjen luovutustilanteissa esitetddn alennettavaksi nykyisestd 4,0 prosentista 3,0 prosenttiin. 2,0:sta
ja 1,6 prosentista 1,5 prosenttiin ehdotetaan alennettavan asunto-osakeyhtididen ja muiden
kiinteistdosakeyhtididen osakkeiden sekd muiden arvopaperien luovutukset. Esityksessa esitetdan, etta
naitd muutettuja veroprosentteja sovellettaisiin sellaisiin luovutuksiin, jotka ovat tapahtuneet 12.10.2023
tai sen jalkeen tehdyn sopimuksen perusteella.

100 Myrsky ja Svensk 2016, s. 373-374

101 M55tta & Torkkel 2022, s. 92
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4 Kiinteiston kasite tuloverotuksessa

4.1 Tuloverotuksen yleispiirteet

Nykyinen tuloverolaki (TVL 1535/1992) on ollut voimassa vuodesta 1993 alkaen, mutta
tuloverotuksella on Suomessa pitké historia 192, Ensimmainen yleinen kokonaistuloihin
perustuva tulovero Suomessa sadddettiin vuonna 1865, jolloin kayttoon otettiin niin
kutsuttu suostuntavero. Suostuntaveroiksi kutsuttiin kaikkia sellaisia veroja, joiden
hyvaksymiseen ei riittdnyt ainoastaan hallitsian maardys vaan lisdksi vaadittiin
suostumus saadyilta. Vuonna 1865 saadetty suostuntavero oli kuitenkin voimassa vain
20 vuoden ajan, silld sen perusteena olevien tulojen valvominen oli hankalaa.
Mybhemmin saddettiin erilaisia sota- seka suostuntaveroja, joiden kohteina oli niin ikdan
tulojen verotus. Vuonna 1920 voimaan saatettiin Ruotsista mallia ottanut tulo- ja
omaisuusverolaki, minka jalkeen tuloja on verotettu pysyvasti Suomessa tahan paivaan
saakka. Nykyisen tuloverotusta koskevan jarjestelmdan pohjana on pohjoismainen

eriytetty verojarjestelma. 103

Tuloverolain alaiset tulot jaetaan eriytetyn verojarjestelmdan mukaan ansio- ja
padaomatuloihin, joiden verotuskohtelu poikkeaa toisistaan. Ansiotuloverotus on
progressiivista, kun pddomatulot taas verotetaan suhteellista verokantaa kayttden.
Ansiotuloihin kohdistuu kuitenkin my&s pieni progressio, joka otettiin kdytt66n vuonna
2013.1%4 TVL 1 §:n mukaan ansiotuloverotuksessa veronsaajina ovat valtio, kunnat ja
seurakunnat. Padomatulojen veronsaajana on puolestaan ainoastaan valtio.
Tuloverolain 29 §:n 2 momentista kay ilmi tulojen jakautuminen ansio- ja padomatuloihin.
Lainkohdassa tasta kaksijaottelusta todetaan seuraavasti:

Luonnollisen henkilén ja kuolinpesén tulo jaetaan kahteen tulolajiin,
joita ovat pdédomatulo ja ansiotulo. Yhteisén ja yhteisetuuden muuhun
tuloon kuin elinkeinotuloon ja maatalouden tuloon noudatetaan
soveltuvin osin péédomatulon laskemista koskevia sédnnéksid.

102 Nieminen & Nykinen 2021, kappale “Tuloverotuksen ja tuloverolain ajallisesta rakenteisuudesta”
103 Andersson, Frande & Linnakangas 2016, s. 1
104 Kasso 2014, s. 342



45

Tuloverolain 32 §:ssa padomatulo maaritellaan seuraavasti.

Veronalaista pédédomatuloa on, siten kuin siitd jdljempénd tarkemmin
sdddetddn, omaisuuden tuotto, omaisuuden luovutuksesta saatu
voitto ja muu sellainen tulo, jota varallisuuden voidaan katsoa
kerryttéineen. Péddomatuloa on muun ohessa korkotulo, osinkotulo
siten kuin 33 a-33 d §:ssd sdddetédn, vuokratulo, voitto-osuus,
henkivakuutuksen tuotto, kapitalisaatiosopimuksen tuotto,
metsédtalouden  pddomatulo, maa-aineksista  saadut  tulot,
luovutusvoitto ja osakesdcdistotililtd nostettu tuotto. Pddomatuloa on
myéds jaettavan yritystulon, yhtymdn osakkaan tulo-osuuden sekd
porotalouden tulon pédédomatulo-osuus.

Ansiotulo puolestaan on maaritelty TVL 61 §:ssd seuraavasti.

Ansiotuloa on muu tulo kuin 2 luvussa tarkoitettu pddomatulo.
Veronalaista ansiotuloa on muun ohessa tyésuhteen perusteella saatu
palkka ja siihen rinnastettava tulo, eliike sekd tdllaisen tulon sijaan
saatu etuus tai korvaus.

Tuloverojarjestelman mukaan luonnollisten henkildiden tulot jaetaan kolmeen eri
tulolahteeseen, joita ovat henkilokohtaiset tulot, elinkeinotulot ja maataloustulot.
Tutkielmassa tarkasteltava tuloverolaki koskee nimenomaan pdadoma- ja ansiotuloja.
YhteisOjen verotuksessa jaottelulla ansio- ja pddaomatuloihin ei ole merkitystd, koska
yhteisdjen tuloverotus on suhteellista 20 prosentin verokannan mukaan. % Myds
tuloista tehtdvat vahennykset ovat erilaisia ansio- ja padomatuloverotuksessa.

Vahennykset saa tehda vain sen tulolajin tuloista, jonka tuloon vahennys liittyy.10

Tuloverotuksessa taytyy olla selkeda, onko kyseessa verovelvollisen saama ansiotulo vai
onko kyse yritystoimintaan tai ammattitoimintaan liittyvasta tulosta eli elinkeinotulosta.
Mikali kyseessda on elinkeinotuloksi katsottava tulo, verotetaan verovelvollista
elinkeinotuloverolain mukaisesti. Merkittdvda on siis maarittdd se, onko tulo
elinkeinotuloverolain  vai tuloverolain mukaan verotettavaa. Vastaavanlainen

rajanvetotilanne koskee ammattimaista kiinteistonmyyntida. Mikali kyseessd on

105 Andersson, Frande & Linnakangas 2016, s. 6—7
106 M55tta 2023a, 5. 78
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elinkeinotoiminnaksi luokiteltavasta toiminnasta syntynyt tulo, verotetaan myyntihinta
elinkeinoverolain mukaan elinkeinotoiminnan tulona. Toisaalta jos tulon katsotaan
olevan omaisuuden luovutusvoittoa, verotetaan myyntivoitto tuloverolain sadannoésten
mukaan.!%’ Hallituksen esityksessd HE 257/2018 vp on todettu, ettd mikali kiinteiston
paaasiallinen kayttotarkoitus on elinkeinotoimintaa palveleva, kuuluu kiinteisto

elinkeinotulolahteeseen.

4.2 Kiinteiston maaritelma

Tutkielman edellisissa luvuissa on kasitelty kiinteiston kasitettd kiinteistoverotuksen ja
varainsiirtoverotuksen nakdkulmista. Naiden lisaksi tutkielman viidennessa luvussa
kasiteltava arvonlisdverotuksessa kaytettava kiinteiston kasite eroaa tuloverotuksessa
sekd muissa veromuodoissa madaritellysta kiinteiston kasitteesta. Kiinteiston kasitteen
voidaankin aiemmin todetusti nahda olevan hyvinkin erilainen eri verolajeja koskevissa
laeissa. Tuloverotuksessa kiinteiston kdsite oli merkittdva vuoteen 1993 asti sen
kytkeytyessa luovutusvoiton veronalaisuutta koskeviin sadanndéksiin. Nykyaan kiinteiston
maaritelma ei ole tuloverotuksessa yhta tiarkes.'%® Osittain verovapaita luovutusvoittoja
kasittelevassa TVL 49 §:ssa on kuitenkin edelleen maininta kiinteiston kasitteesta, mihin
palataan tutkielman seuraavassa luvussa. Tuloverotuksessa kiinteiston kasite liittyy

erityisesti kiinteistdjen luovutustilanteisiin, esimerkiksi kiinteiston myyntiin.

Lahtokohtaisesti kiinteiston kasite on tuloverotuksessa yksityisoikeudellista kiinteiston
kasitetta vastaava. Yksityisoikeudessa kiinteisténa pidetaan aiemmin todetusti KML 2 §:n
mukaisesti  ”“itsendistd = maanomistuksen  yksikk6d, joka on  merkittava
kiinteistorekisterilain nojalla kiinteistona kiinteistorekisteriin”. Nain ollen kiinteistona on
pidettava yksityisoikeudellisesti ja siten tuloverotuksessa itsendista rekisteriyksikkod,

joka voi ilmet3 tilana tai kaava-alueella tonttina.'% Yleisesti tonteista puhuttaessa tontin

107 Kasso 2014, s. 342-343
108 Nieminen & Nykianen 2021, luku 2
109 Nieminen & Nykdnen 2021, luku 2
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kdsite on laaja tontin voidessa tarkoittaa esimerkiksi rakennuksen alla ja ymparilla
sijaitsevaa maa-aluetta. Tassa yhteydessa tontilla tarkoitetaan kuitenkin lohkottua
kiinteistdd, joka sijaitsee muodollisesti asemakaava-alueella ja joka on asemakaavaan
perustuvan tonttijaon mukainen. MRL:ssa on erotettu toisistaan sitova ja ohjeellinen
tonttijako. Lain mukaan tonttijako tulee laatia sitovana silloin, kun “alueen keskeinen
sijainti, korttelin rakennustehokkuus tai kiinteistojarjestelman selkeys sita edellyttavat”.
Ollakseen kiinteistd tontin tulee myds olla kiinteistérekisterissa. 1 Tilalla puolestaan
tarkoitetaan sellaista kiinteist6a, joka ei sijaitse asemakaava-alueella. Esimerkiksi
rakennuspaikka voi olla tilaksi laskettava kiinteistd.'!! Sek4 tila ettd tontti muodostetaan
yleisimmin lohkomalla. Ennen tontti muodostettiin tontinmittauksella ja tontin

rekisterdimiselld, mutta en3a tuo kaksivaiheinen menettely ei ole kaytdssa.11?

Tuloverotuksessa  kiintedksi omaisuudeksi katsotaan kaikki se, mikd on
yksityisoikeudellisesti kiinteddan omaisuuteen kuuluvaa. Ndin ollen kiinteda omaisuutta
tuloverotuksessa ovat aiemmin mainittujen tonttien lisaksi maa-alat, erottamattomat
maaraalat, maa- ja metsétilat, rakennetut kiinteistot sekd koskiosuudet.'3 N3iden lisiksi
tuloverotuksessa yksityisoikeudellista kiinteiston kasitetta on hieman laajennettu TVL 6

§:ssa.

Tuloverotuksessa kiinteiston kasite ei rajoitu siviilioikeudelliseen maaritelmaan, vaan
kasitettd on laajennettu edelleen. Kiinteiston siviilioikeudellista kasitetta laajempi
maadritelma on ilmaistu TVL 6 §:ssa seuraavasti.

Tédmdin lain kiinteist6d koskevia sGdnndksid sovelletaan myds sellaiseen
toisen maalla olevaan rakennukseen, rakennelmaan tai muuhun
laitokseen, joka hallintaoikeuksineen maahan voidaan maanomistajaa
kuulematta luovuttaa kolmannelle henkildlle.

110 Kasso 2010, s. 40

111 Kasso 2010, s. 39

112 Kartio, Koulu, Lindfors & Tepora 2010, s. 21

113 Andersson, Frande & Linnakangas 2016, s. 225
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TVL 6 §:n my6ta kiinteistoiksi luetaan tuloverotuksessa maapohjan lisdksi rakennukset,
rakennelmat ja muut laitokset tietyin edellytyksin. Olennaista pykalan kannalta on, etta
rakennuksen, rakennelman tai laitoksen tulee sijaita toisen omistamalla maa-alueella.
Lisaksi tallainen toisen maalla sijaitseva rakennus, rakennelma tai laitos pitaa pystya
luovuttamaan hallintaoikeuksineen kolmannelle osapuolelle ilman maanomistajan
kuulemista. Kuulematta tapahtuva Iluovutus tarkoittaa kaytannossa sellaista
vuokraoikeutta rakennettuun tonttiin tai vaihtoehtoisesti muuhun maa-alueeseen, joka
pohjautuu vuokrasopimukseen tai lakiin perustuvaan siirtokelpoiseen vuokraoikeuteen.
Mikali kolmannelle luovuttaminen ilman vuokranantajan kuulemista ei ole mahdollista
vuokrasopimuksen puitteissa, ei maa-aluetta katsota tuloverotuksessa tarkoitetuksi
kiinteistoksi. 11

Maanvuokralain 30 §:n mukaan “vuokramiehelld on oikeus vuokranantajan
suostumuksetta siirtdd tontinvuokraoikeus toiselle”, mista ilmenee mahdollisuus
luovutukseen ilman erillista kuulemista. TVL 6 §:n mukaisen laajennetun kiinteistén
kasitteen kayttaminen tuloverotuksessa on asianmukaista, koska lainkohdassa
tarkoitetuilla vuokraoikeuksilla kdytava kauppa on verrattavissa kiinteistoilla kaytavaan
kauppaan '*>. N&in on helppo ndhd3, miksi TVL 6 §:ssa tarkoitetut siirtokelpoiset

oikeudet rinnastetaan tuloverotuksessa kiinteistoihin.

4.3 Kiinteiston myynnin verotus

Kiinteistosta tulee suorittaa veroa, mikdli sen myynnista syntyy luovutusvoittoa.
Luovutusvoitosta verovelvollinen on omistaja. Kiintedn omaisuuden tapauksessa
omistajaksi katsotaan se, joka on merkitty lainhuutorekisteriin omistajaksi. Vertailun
vuoksi todettakoon, ettd irtaimen omaisuuden omistajana pidetaan sitd, jonka hallussa

esine on. Omistusaika lasketaan padasdaannon mukaan kaupantekopdivasta toiseen

114 Nieminen & Nykdnen 2021, luku 2
115 Andersson, Frande & Linnakangas 2016, s. 225
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kaupantekopadivaan, eli luovutuspdivaan. Sitovan kauppakirjan solmimisen ajankohta on
ndin ollen merkitsevassa asemassa omistusaikaa maarittdaessa. Mikali kauppakirjaan on
otettu sopimuksenvaraisia ehtoja koskien esimerkiksi omistusajan mydhempaa
siirtymisajankohtaa, ei se yleensda vaikuta omistusajan paattymis- tai toisaalta

alkamisajankohtaan 11,

TVL 110 §&:n mukaan luovutusvoitto tulee katsoa sen verovuoden tuloksi, jona kauppa tai
vaihto on tehty. Esimerkiksi A voisi myyda vuonna 2023 omistamansa kiinteiston, jonka
kauppahinta on 300 000 euroa. Kauppakirjaan olisi merkitty ehdoksi ostajan maksavan
kauppahinnasta puolet vuonna 2024 ja toiset puolet vuonna 2025. Kiinteiston kaupasta
mahdollisesti syntynyt luovutusvoitto verotettaisiin kuitenkin vuoden 2023 tulona,
vaikkei kiinteiston myyja saa kiinteistdbn myynnistda tuona vuonna vield ollenkaan
euromadraista suoritusta. Huomionarvoista kuitenkin on, ettd omistusajalla ei

veroseuraamusten nakokulmasta ole vaikutusta.l’

Luovutusvoittojen verotus on Suomessa nykyisen lainsddadannon puitteissa kattavaa,
mutta tilanne ei ole aina ollut sama. Useissa Euroopan maissa luovutusvoittojen verotus
on edelleenkin vahaista, ja joissain tapauksissa sitda ei ole ollenkaan. Kovan
luovutusvoittoverotuksen on pelatty johtavan lukkiutumisilmioon, joka tarkoittaa
tilannetta, jossa omistaja ei ole halukas realisoimaan omaisuuttaan verotuksellisista
syista. Tallaisissa tilanteissa talouden realiteettien kannalta olisi kuitenkin ldhes
valttamatontd, ettd omistuksen kohde vaihdettaisiin esimerkiksi osakkeisiin
kiinteistésta. 18 TVL 32 §:n mukaan luovutusvoitot, mukaan lukien kiinteistdjen
myynnista syntyneet luovutusvoitot, ovat pdaomatuloa, joista tulee siten maksaa 30 %

tai 34 % verokannan mukaan veroa.

117 0ssa 2020b, s. 173-175
118 Hokkanen, Niskakangas & Viitala 2020, s. 40
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Yleensa kiinteistosta saatava luovutusvoitto saadaan vahentamalla luovutushinnasta
hankintameno. Hankintamenon katsotaan pdasaannén mukaan koostuvan
kauppahinnasta sekd luovutetun omaisuuden, esimerkiksi kiinteistén, hankintaan
suoraan liittyvista kuluista. Tallaisia ostoon liittyvia kuluja ovat esimerkiksi
varainsiirtovero  ja  lainhuudatuksesta aiheutuneet menot, jotka lisdatdan
hankintamenoon eivatka ne siten ole verovelvollisen verotuksessa vahennyskelpoisia
menoja. Mahdollista on kdyttdd myods hankintameno-olettamaa, mikdli se on
verovelvolliselle edullisempi vaihtoehto 11°. Hankintameno-olettama on 20 % kiinteistén
myyntihinnasta. Mikali omaisuus on omistettu yli 10 vuoden ajan yhtajaksoisesti, on
hankintameno-olettama kuitenkin 40 % myyntihinnasta.'?° Hankintameno-olettaman
kaytolle on veropoliittinen peruste, silla vanhoja hankintamenoja on toisinaan hankala
selvittaa eivatka esimerkiksi kustannukset ole myyjan muistissa, saati todisteet niista

tallessa 121.

4.4 Kiinteiston verovapaat luovutusvoitot

Verovapaita ja osittain verovapaita luovutusvoittoja koskevat sdanndkset ovat TVL 48 ja
49 §:ssd. Lainkohdissa kaytetaan kasitetta kiinteda omaisuus, jonka merkityksen voidaan
ldhtokohtaisesti katsoa vastaavan kasitettd kiinteistd 22, Luovutusvoiton méaarittelyssa
omaisuus jaetaan kiintedan ja irtaimeen. Kaikki omaisuus, jota ei lueta TVL 6 §:n tai
esineoikeudellisten sdanndsten perusteella kiintedksi, on katsottava irtaimeksi.

Esimerkiksi siirtokelvoton vuokraoikeus katsotaan irtaimeksi omaisuudeksi.1?3

119 Hankintameno-olettaman kiyttoén ovat oikeutettuja luonnolliset henkilét, kuolinpesit seka
yhteisetuudet. Hankintameno-olettama on sovellettavissa myds tilanteisiin, joissa omaisuus on saatu
lahjana, perintona tai testamentilla. Kaikki verovelvolliset eivat ndin ollen voi soveltaa hankintameno-
olettamaa, vaikka se olisi heille edullisempi vaihtoehto.

120 Ossa 2020b, s. 175-177

121 Hokkanen, Niskakangas & Viitala 2020, s. 41-42

122 Nieminen & Nykdnen 2021, luku 2

123 Andersson, Frande & Linnakangas 2016, s. 226
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TVL 48 §&:n 4 momentin mukaan verovapaana luovutuksena kasitellddn sellaisen
suojelualueen, jota Iluonnonsuojelulaissa tarkoitetaan, luovutus, kun kiinteisto
vaihdetaan toiseen kiinteistoon. Kaytdnndssa mahdollisia luovutustapoja ovat vaihto
sekd kauppa.t?* Kiintedn omaisuuden antaminen vastikkeeksi kiinteiston luovutuksessa
ei myoskaadn estd verovapautta. Kuitenkin kiinteiston luovutusta, joka on tehty valirahaa

vastaan, ei voida katsoa tuloverotuksessa verovapaaksi.'?®

Yhtena poikkeuksena asunnon myynnin verotukselliseen kohteluun on oman asunnon
myynti ja tarkemmin siita syntynyt luovutusvoitto. Verovapauden edellytysten tayttyessa
oman asunnon myynti on verovapaa eli asunnon arvonnousu ei joudu verotuksen
kohteeksi asunnon luovutustilanteessa. TVL 48 §:ssa verovapauden edellytykseksi on
asetettu vahintaan kaksi vuotta kestava yhtajaksoinen vakituinen asuminen kyseisessa
asunnossa ennen luovutuksen tekemista. Asunnon tulee olla ollut kahden vuoden ajan
omassa tai perheen kaytossa, joten esimerkiksi asunnon vuokraaminen tuon kahden
vuoden ajanjakson aikana estda luovutusvoiton verovapauden hyédyntamisen.
Asumisaika katsotaan verovelvollisen vdestorekisteriin tekemdn muuttoilmoituksen
perusteella. Tilapdinen poissaolo asunnosta ei vield estda kahden vuoden vakituisen

asumisen katkeamista.126

Ratkaisussa KHO:2015:75 KHO katsoi, ettei oman asunnon myynnistd syntyva
luovutusvoitto ollut verovapaa, kun puolisoiden aikeissa oli myyda maaraaloina 3300
neliometrin kokoinen tontti kolmelle eri ostajalle. Tontista oli aiemmin vuokrattu
tonttiosuudet kahdelle lapselle perheineen, ja niille oli rakennettu asuinrakennukset.
KHO:n mukaan kyse oli rakennusten rakennuspaikoista eika tontinosia siten voitu pitaa
puolisoiden omana asuntona  kdyttdmana rakennukseen rinnastettavana
rakennuspaikkana. N&in ollen luovutukseen ei voitu soveltaa TVL 48 §:n 1 momentin

mukaista oman asunnon luovutusvoiton verovapaussaannosta.

124 M55tta 20234, s. 158
125 Myrsky & Ribina 2014, s. 225
126 \Veronmaksajat 2022
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4.5 Kiinteistosta saatu vuokratulo

Kiinteistotuloa on TVL 6 §:ssa tarkoitetulta kiinteistolta saatu tulo, esimerkiksi vuokratulo
ja metsatalouden tulo. Kiinteistétulona ei voida siten pitdd maa-alueesta ja silla
sijaitsevasta rakennuksesta muodostunutta tuloa, mikali maa-alueen ja rakennuksen
hallinta  perustuu muuhun kuin siirtokelpoiseen  vuokrasopimukseen. 1?7
Tuloverotuksessa kiinteist6ja koskevat rajanvetotilanteet ovat yleensd liittyneet
kiinteistoliiketoimintaan ja tarkemmin ottaen vuokraustoiminnan verotukseen.
Vuosikymmenia vanhan hallituksen esityksen HE 172/1967 vp mukaan laaja kiinteiston
vuokraustoiminta oli mahdollista katsoa elinkeinotoiminnaksi. Kyseinen hallituksen
esitys johti elinkeinoverolain saatamiseen ja lain sdatamisen jalkeen kiinteiston
vuokraustoiminnasta syntyneeseen tuloon on sovellettu tuloverolakia. TallGin
pdasdaannoksi oikeuskdytdnndssa vakiintui se, ettd tuloverolain soveltaminen koskee
laajaankin vuokraustoimintaa. Mikali verovelvollinen kuitenkin harjoittaa kiinteistdjen
vuokrauksen lisaksi esimerkiksi kiinteistopalvelujen tarjoamista tai kiinteistojen
rakentamista, voidaan kiinteiston vuokraus lukea elinkeinotoiminnan tuloldhteeseen
kuuluvaksi. Tallaisissa tilanteissa olennaista on se, ettad kiinteiston vuokrauksen lisaksi
verovelvollisen toiminta kattaa myds muuta kiinteistdjen vuokraukseen liittyvaa

toimintaa.128

Vuokraustoiminta on nahty enemmankin sijoitusluonteiseksi toiminnaksi, eika sitd nain
ollen voida pitdda aktiivisena liiketoimintana. Se, katsotaanko toiminta
kiinteistosijoitustoiminnaksi vai kiinteistoliiketoiminnaksi, maaritelldan kaytdanndssa
samalla tavalla kuin arvopaperikaupassa. Olennaista on liikevaihdon ja sen jakautumisen
tutkiminen.'?® Yksityishenkildiden harjoittaman kiinteistésijoitustoiminnan on katsottu
rinnastuvan arvonpaperisijoittamiseen, ja siten kiinteistdista saatuja luovutusvoittoja ja

vuokratuloja pidetddn verotuksessa pddomatuloina TVL:n mukaan.3°

127 Nieminen & Nykanen 2021, luku 3
128 HE 257/2018 vp, kohta 1.1.5

129 0ssa 202043, s. 42

130 HE 257/2018 vp, kohta 1.1.5
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4.6 VYleisessa tai yleishyodyllisessa kaytossa oleva kiinteisto

Vaikka yhteis6t ovatkin Iahtokohtaisesti verovelvollisia tuloistaan, katsotaan osa
yhteisoista tuloverotuksesta vapautetuiksi. Tallaisia TVL 20 §:n mukaan verovapaita
yhteis6ja ovat esimerkiksi Kansaneldkelaitos, Yleisradio Oy ja Suomen Pankki.
Tuloverosta vapaille yhteisdille yhteista on se, ettd niiden katsotaan hoitavan
tarkkarajaista yhteiskunnallista tehtavaa, jonka hoitaminen jaisi muutoin julkisyhteisdjen
hoidettavaksi. Ndiden tehtavien rahoitus myos tapahtuu julkisilla varoilla.'3! Lisiksi osa
yhteisoistd on TVL 21 §:n mukaisesti osittain verovapaita, mika kdytanndssa tarkoittaa
niiden olevan vapaita valtion tuloverosta, mutta verovelvollisia kunnalle TVL 124 §&:n 3
momentin mukaan. Tallaisia osittain verovapaita yhteisdja ovat muun muassa valtio seka
sen laitokset. Osittain tai kokonaan verovapaiden yhteisdjen verovapauden perustelu on
usein vahaistd, silla naiden yhteisGjen verottaminen olisi hankala nahda

tarkoituksenmukaisena.132

TVL 21 §:ssd sdaddetdan osittain verovapaista yhteisoista. Lainkohdassa ei kuitenkaan ole
vaatimusta, ettd kiinteiston tulisi olla taysin yleisessa tai yleishyodyllisessa kaytossa
ollakseen tuloverosta vapaa. Edella mainitusta seuraten TVL 21 §:33 on mahdollista
soveltaa koskemaan kiinteiston jostakin osasta saatua tuloa. Kiinteistén katsotaan
olevan yleishyodyllisessa kadytossd, kun sen omistava vyhteis6 kayttaa sita
yleishyodyllisessa toiminnassaan tai kiinteisté on annettu yleishyddylliseen kayttoon
toiselle yhteisolle. Tallaista toimintaa on esimerkiksi tilojen vuokraaminen
yleishyodyllista harrastustoimintaa harjoittavalle yhteisolle. Yleisessa kadytossa olevaksi
kiinteistoksi katsotaan puolestaan sellainen kiinteisto, joka on vuokrattu julkisyhteisolle
ja toiminta sielld on yhteiskunnan tarpeita hyodyttavas. 33 Yleishyddyllisessa tai yleisessa
kdytossa olevasta osasta ei seuraisi veron madraamistd, vaan ainoastaan muussa

kaytdssd olevien osien tuottamat vuokratulot olisivat kiinteistén veronalaista tuloa.'3*

131 Ossa 20204, s. 259

132 Andersson, Frande & Linnakangas 2016, s. 42—43
133 Nieminen & Nykdnen 2021, luku 3

134 Andersson, Linnakangas & Friande 2016, s. 45
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Lainkohdassa ei ndin ollen ole maaritelty, kuinka suuri osa kiinteistostad tulee olla
yleishyddyllisessa kaytdssa padasiassa tai jossain maarin, jotta siitd saatu tulo voitaisiin

katsoa verovapaaksi kiinteistotuloksi.'3>

135 Nieminen & Nykinen 2021, luku 3
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5 Kiinteiston kasite arvonlisdaverotuksessa

5.1 Yleista arvonlisdaverotuksesta

Suomessa otettiin vuonna 1941 kadyttéon yleinen kulutusverotus, jolla pyrittiin
kohentamaan toisen maailmansodan aiheuttamaa valtion talouden rappeumaa. Lakia
uudistettiin useampaan otteeseen vuoteen 1991 asti, jolloin voimaan astui
lilkevaihtoverolaki. Uusi laki oli ensiaskel liikevaihtoverotuksen kannalta kohti nykyista
arvonlisdverojarjestelmaa. Kesdakuun ensimmadisenad pdivana 1964 voimaan tuli
arvonlisaverolaki (1501/1993), jota sovelletaan tdanakin paivana. Liikevaihtoverotuksen
aikana ongelmana oli kertaantuvan veron ja piilevdn veron muodostuminen suppean
veropohjan ja verovelvollisen rajallisten vdhennysmahdollisuuksien vuoksi.'3¢ Nykyisen
arvonlisaverojarjestelman veropohja on kuitenkin laaja eikd piilevaa tai kertaantuvaa

veroa enaa aiheudu 137,

Arvolisdaverotuksen kohteena ovat tavarat ja palvelut, ja veroa suoritetaan kdytannossa
niiden vaihdannasta. Arvonlisaverotuksen soveltamisalaan eivat kuulu sellaiset
tavaroiden luovutukset tai palvelujen suoritukset, joiden ei voida katsoa olevan
korvausta omistusoikeuden luovuttamisesta.!3® Arvonlisdverolain 17 §:ssi tavara on
madritelty aineelliseksi esineeksi, minka lisdksi tavaraksi katsotaan sdhko, kaasu,
jadhdytysenergia sekd muu ndihin verrattava energiahydédyke. Saman lainkohdan
mukaan palvelu tarkoittaa kaikkea muuta, mitd on mahdollista myyda liiketoiminnan
muodossa. Helsingin HAO linjasi ratkaisussaan 13.10.2010 10/0831/4, etta
runkokaapelin sisalla sijaitsevat kuitukaapelit tulee katsoa AVL:ssa tarkoitetuksi tavaraksi.
Kyse ei ndin ollut AVL 28 §:ssa tarkoitetusta pysyvastd rakennelmasta tai rakennelman
osasta, joka voitaisiin tulkita kiinteistoksi. Lain sanamuoto on toki jaljempana esitellysti

muuttunut eikd nykyinen AVL 28 § vastaa ratkaisun aikaista lain sanamuotoa.

136 Hyttinen, Lamppu & Nyrhinen 2019, s. 25-26
137 Juanto, Punavaara & Saukko 2018, s. 3—4
138 Anttila ja muut 2023, luku 3



56

Arvonlisaverolain 1 §:

Arvonlisdveroa suoritetaan valtiolle sen mukaan kuin tésséd laissa
sdddetddn:

1) liiketoiminnan muodossa Suomessa tapahtuvasta tavaran ja palvelun
myynnisté;

2) Suomessa tapahtuvasta tavaran maahantuonnista;

3) Suomessa tapahtuvasta 26 a §:ssé tarkoitetusta tavaran
yhteiséhankinnasta;

4) Suomessa tapahtuvasta 72 | §:ssd tarkoitetusta tavaran siirrosta
varastointimenettelystd.

Lahtokohtana on, etta kaikki, jotka harjoittavat liiketoiminnaksi katsottavaa tavaroiden ja
palveluiden myyntid, ovat velvollisia suorittamaan arvonlisdveroa '3°. Tama p&aasaanto
sisaltaa kuitenkin useampia poikkeuksia eika sita voida soveltaa suoraan ilman lisatietoa.
Vaikka myynti olisi niin sanotusti liiketoiminnan muodossa tapahtuvaa, ei sen kohteena
olevat tavarat ja palvelut valttamatta aiheuta arvonlisdaverovelvollisuutta. Toisaalta
toiminta voi olla arvonlisdaverovelvollisuuden synnyttavaa, vaikka kyse ei olekaan
tavaroiden ja palvelujen myynnista liiketoiminnaksi katsottavassa muodossa. Edes se,
ettd arvonlisdverolaki ei sisdllda mainintaa jostakin toiminnanharjoittajasta, ei tarkoita,
etteikd tdma toiminnanharjoittaja tosiasiassa olisi velvollinen suorittamaan
arvonlisdveroa. Osaa arvonlisdaverovelvollisista koskee yleisen verovelvollisuuden
periaatteet, jolloin verovelvollisen tulee maksaa veroa alkutuotteiden myynnista.
Toisaalta verovelvollinen voi tall6in vahentda alkutuotannon harjoittamisesta syntyneet

arvonlisdverot.140

Arvonlisdveroa maksetaan jokaisessa vaihdannan vaiheessa, mutta vahennysoikeuden
ansiosta verovelvolliset voivat vahentaa verollisen toiminnan hankkimiseen sisaltyneen
veron siitd myynnin verosta, jonka verovelvollinen valtiolle suorittaa 4!

Arvonlisaverotukselle tyypillista on laaja veropohja, jonka tarkoituksena on toteuttaa

neutraalisuustavoitetta ja toisaalta estaa verotuksen kertaantuminen.

139 Hokkanen, Niskakangas & Viitala 2020, s. 121
140 M55tta 2015, s. 125-126
141 Hokkanen, Niskakangas & Viitala 2020, s. 122
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Arvonlisdverotuksessa lahtokohtana on nain ollen verollisuus, ja verottomuutta voidaan
pitda vain poikkeuksena. 4> Taméan takia arvonlisdveron sanotaan olevan yleinen

kulutusvero 143,

Suomen arvonlisdverojarjestelmda muutettiin Suomen liittyessa Euroopan unioniin
vuonna 1995, silla EU:n jasenvaltioiden tulee noudattaa unionissa sovellettavaa
arvonlisdverojarjestelmaa 144, Unioniin liittymisen myotd Suomesta tuli osa Euroopan
unionin sisamarkkina-aluetta, jossa sovelletaan tiettyja sisamarkkinoita koskevia
saannoksia. Jasenmaita velvoittavien saanndsten maara on ollut perinteisesti kasvussa
vuodesta toiseen.'* Euroopan unionissa arvonlisdverotus on harmonisoitua, mikd on
toteutettu arvonlisdaverotusta koskevilla direktiiveilla. Nain ollen unionin jasenvaltioiden
arvonlisaverotusta koskeva lainsdaadantd on kdytdanndssa yhdenmukaista. Alun perin
unionin yhtendisesta arvonlisaverotusta koskevasta jarjestelmasta sovittiin vuonna 1967.
Arvonlisdverojarjestelma Suomessa perustuu Euroopan unionin arvonlisdverodirektiiviin

2006/112/EY.146

5.2 Kiinteiston maaritelma

Euroopan unionin jasenvaltioita sitova direktiivi 2006/112/EY ei sisaltanyt lainkaan
maaritelmaa kiinteistosta, vaikka direktiivissa viitataan kiinteddan omaisuuteen monessa
kohdin. Tarve yhdenmukaiselle kiinteiston maaritelmalle oli ndin ollen olemassa, joten
EU:n neuvoston taytantéonpanoasetuksen muutoksella (EU) N:o 1042/2013 saatettiin
voimaan tdytantdéonpanoasetus 282/2011, joka koski kiinteiston uutta maaritelmaa.
Muutostarpeen perustana oli kiinteistoon liittyvien palvelujen yhdenmukainen
verokohtelu unioniin kuuluvissa valtioissa. EU:n alueella Kkiinteistéa koskevien

saannosten tulkinnan tulee olla yhtenevaa ja soveltamisen johdonmukaista, ja siten

142 Hyttinen, Lamppu & Nyrhinen 2019, s. 133
143 M35tta 2007, s. 43

144 Sirpoma & Tannila 2014, s. 20

145 Juanto, Punavaara & Saukko 2018, s. 14-15
146 Hokkanen, Niskakangas & Viitala 2020, s. 121
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estdd verottamatta jattaminen ja toisaalta kahdenkertainen verottaminen.#” Hallituksen
esityksessa HE 110/2016 esiteltiin kiinteiston maaritelmaa koskevat muutokset, jotka
olivat seurausta taytantéonpanoasetuksen voimaantulosta. Esityksen tavoitteena oli
muuntaa arvonlisdaverolain sdadannokset yhdenmukaisiksi taytantdoonpanoasetuksen
saannosten kanssa. TaytantoOnpanoasetus, joka annettiin 7.10.2013, merkitsi
muutosten tekemistd jasenvaltioiden lainsaadanndssa, silla taytantédnpanoasetus on
sellaisenaan sovellettavaa oikeutta EU-maissa. Edella mainitussa hallituksen
esityksessakin todetusti ristiriitaiset saannokset arvonlisaverolain ja

taytantddnpanosaanndksen valilla eivat ndin ollen ole mahdollisia.

Taytantoonpanoasetuksen takia direktiivia 2006/112/EY sovellettaessa kiintedna
omaisuutena pidetaan direktiivin 13 b artiklan mukaan seuraavaa.

a) tietty maa-ala maan pinnalla tai sen alla, johon voi syntyd omistus- ja
hallintaoikeus;

b) rakennus tai rakennelma, joka on perustettu kiintedsti maaperddn
merenpinnan yld- tai alapuolella ja jota ei voida helposti purkaa tai
siirtdd;

c) rakennukseen tai rakennelmaan asennettu ja siihen kiintedsti kuuluva
osa, jota ilman rakennus tai rakennelma on puutteellinen, kuten ovet,
ikkunat, katot, portaikot ja hissit;

d) osa, laite tai kone, joka on asennettu pysyvdsti rakennukseen tai
rakennelmaan ja jota ei voida siirtdé tuhoamatta tai muuttamatta
rakennusta tai rakennelmaa

Taytantéonpanoasetuksen myota arvonlisdaverolakia muutettiin kiintedan omaisuuden
kdsitteen osalta vastaamaan asetuksessa madriteltyd ja ndin saatettiin sdannokset
vyhdenmukaisiksi. AVL 28 §:sta poistettiin kokonaan kiinteistén maaritelma, ja lainkohta
sai viittauksen taytantoonpanoasetuksen 13 b artiklaan kuten hallituksen esityksessa
aiemmin esitettiin. Merkittdvin muutos Suomen kannalta oli 13 b artiklan d-kohta 48,
Kyseinen kohta koskee rakennukseen tai rakennelmaan pysyvdsti asennettuja koneita,
laitteita tai niiden osia. Suomessa uudet sddannokset esiteltiin hallituksen esityksessa

kesakuussa 2016 ja hyvaksynta lainmuutokselle tapahtui marraskuussa 2016. Myds

147 Verohallinto 2018, kohta 1
148 Hyttinen, Lamppu & Nyrhinen 2019, s. 624
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Verohallinto antoi uuden ohjeen kiinteiston maaritelmaa koskien loppuvuodesta 2016.
Kiinteiston maaritelma muuttui vuonna 2017 ainoastaan arvonlisdverotuksen osalta,
eikd lakimuutoksella ollut vaikutusta muihin verolajeihin. Kirjanpitoon yltavat
vaikutukset koskivat myds vain arvonlisdaverotusta, joten muutos ei aiheuttanut
toimenpiteitda  kiinteistoverotuksen, varainsiirtoverotuksen ja  tuloverotuksen
kirjanpitokasittelya koskien. Muutosten vaikutukset ovat kirjanpidossa nakyneet
vuodesta 2017 alkaen siten, etta arvonlisaverotuksessa kiintedaksi omaisuudeksi
katsottava omaisuus tulee eritelld kirjanpidossa. Tallainen omaisuus, jolla tarkoitetaan
erityisesti kiinteistoon pysyvasti asennettuja koneita ja laitteita, voi muissa verolajeissa

olla irtainta omaisuutta ja siten sen kasittely olla erilainen.4°

Tammikuun 1. pdivasta 2017 alkaen arvonlisdverolaissa on viitattu vahvasti
taytantéonpanoasetuksen artiklaan ja kiinteisténa on nain ollen AVL 28 §:n mukaan
pidetty seuraavaa.

Kiinteistollé  tarkoitetaan yhteisestd arvonlisdverojdrjestelmdsté
annetun direktiivin  2006/112/EY tdytdntéénpanotoimenpiteistd
annetun neuvoston tdytdntéénpanoasetuksen (EU) N:o 282/2011 13 b
artiklassa mddriteltyd kiintedd omaisuutta.

Arvonlisaverotuksessa kiinteiston kasite on nykyisen lainsdadannon puitteissa edella
esitetysti laaja. Kiinteiston kasitteen ollessa vahdarajainen aiheuttaa se toisinaan
tulkintaongelmia verovelvollisille. Ratkaisussa KVL:2018/9 oli kyse siitd, pidetdaanko A
Oy:n omistamia siirtokelpoisia rakennuksia taytantédnpanoasetuksen 13 b artiklassa
tarkoitettuina rakennuksina. Rakennukset olivat moduuleista koottavia ja A Oy vuokrasi
niitd esimerkiksi koulukdayttoon kunnille. Rakennukset olivat liitettyind sahko-, vesi- ja
viemariverkoissa ja ne olivat purettavissa kayttotarpeen loputtua. KVL katsoi, etta
rakennukset eivat ole helposti siirrettavia tai purettavia, ja ettd niiden perustukset olivat
kiintedsti maaperdssa. Nain ollen KVL totesi ratkaisussaan, ettd siirtokelpoiset

rakennukset tulee katsoa AVL 28 §:ssa tarkoitetuiksi kiinteistoiksi.

149 Barck & Salomaa 2017
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5.2.1 Maan pinnalla tai sen alla oleva maa-ala

Artiklan 13 b kohdan a mukaan direktiivia sovellettaessa kiintedksi omaisuudeksi
katsotaan sellainen maa-ala joko maan pinnalla tai sen alla, johon on mahdollista syntya
omistus- ja hallintaoikeus. Maa-ala on maaritelty saannoksessa laajasti, silla maa-alaksi
katsotaan sdanndksen mukaan sekd maapohja ettd kaikki sen p&illa ja alla oleva.'*
Kiinteiston osana pidetaan nain ollen esimerkiksi puita, jotka ovat maaperassa kiinni seka
pohjavesid ja muita resursseja maan alla. Koska maa-alaan luetaan kuuluvaksi kaikki
maapohjan allakin olevat alueet, katsotaan my0s sellaiset alueet, jotka ovat veden
peittdmia, osaksi maa-alaa. Esimerkiksi meret, joet ja jarvet ovat artiklan 13 b kohdassa
a tarkoitettuja maa-aloja. Kiintedksi omaisuudeksi luettavan omaisuuden ei siten tarvitse
olla erillinen osa kiinteist6a, vaan se voi sisaltyd maahan tai olla juurtunut siihen. Aivan
loputon ei kiinteiston osankaan maaritelma kuitenkaan ole, sillda mikali esimerkiksi
mineraaleja kaivetaan maasta, ei niiden enaa katsota olevan sdaannoksessa tarkoitettuja

kiinteistdon osia.>!

5.2.2 Kiinteasti perustettu rakennus tai rakennelma

Kiintedna omaisuutena pidetddan myos sellaisia rakennuksia ja rakennelmia, jotka on
perustettu maaperaan kiintedsti joko merenpinnan yla- tai alapuolelle. Jotta artiklan
kohta b tulisi sovellettavaksi, on ehtona edellda mainitulle myoés se, etta rakennusta tai
rakennelmaa ei voida purkaa tai siirtda helposti. Saannoksessa tarkoitetun rakennuksen
tulee olla ihmisen tekema ja sisadltdaa seka katto ettd seinat. Rakennelma on kuitenkin
kasitteena edelld mainittua laajempi. Rakennelmiksi katsotaan maa- ja vesirakenteet,
esimerkiksi satamat ja sillat. Ndin ollen kadsitteena rakennelma kattaa ihmisen tekemat
erilaiset rakenteet eikd ole rakennuksen kasitteen tavoin suhteellisen tarkkarajainen.
Artiklan 13 b kohdassa b tarkoitetun rakennuksen ei tarvitse olla asuinkelpoinen tai

muutoin sen kayttotarkoitukseen soveltuva. Rakennuksesta tai rakennelmasta voi myos

150 Verohallinto 2018, kohta 2.1
151 Hyttinen, Lamppu & Nyrhinen 2019, s. 624
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esimerkiksi puuttua osia ja se katsotaan silti kiinteistoksi. Rakennuksen tai rakennelman
tulee kuitenkin sisaltdaa kaikki siihen kuuluvat rakenteelliset osat, milla tarkoitetaan
siihen asennettuja ja pysyvasti tai kiintedsti kuuluvia osia. Rajanvetona voidaan
Verohallinnon mukaan pitaa sitd, etta osa on kiintea tai pysyva, mikali ilman sita rakennus

tai rakennelma olisi katsottava puutteelliseksi.'>?

Ratkaisussa EUT C-315/00, Maierhofer, oli kyse siita, katsotaanko jaljempana esitetyn
mukaisten rakennusten vuokraus arvonlisaverodirektiivissa tarkoitetuksi kiintean
omaisuuden vuokraamiseksi. Rakennukset olivat yksi- tai kaksitasoisia betoniperusteisia
betonisokkelin paalla olevia valmisosista koottuja taloja, jotka oli pystytetty tilapdiseen
kayttoon turvapaikanhakijoille. Rakentamisessa oli kaytetty tiilta, laattoja seka levyja.
Kevyen rakennusmenetelmadn ansiosta talot oli mahdollista purkaa kymmenen pdivan
aikana, kun purkamassa oli vajaa kymmenen henkil6a. Mahdollisen purkamisen jalkeen
rakennusten uudelleenkaytto oli mahdollista. Unionin tuomioistuin katsoi ratkaisussaan,
ettd rakennuksia ei voitu pitda helposti purettavina ja siirrettavind niiden vaatiman
purkutyovoiman perusteella. Rakennukset tuli tuomioistuimen mukaan katsoa
direktiivin 13 artiklan b kohdan b alakohdan mukaiseksi kiintedksi omaisuudeksi ja
vuokraustoiminta nadin ollen arvonlisaverodirektiivissa tarkoitetuksi vuokraamiseksi.
Tuomioistuin linjasi, ettei merkitysta ole silla, olivatko rakennukset erottamattomalla

tavalla maapohjaan liittyvia.

5.2.3 Rakennukseen tai rakennelmaan kiinteasti kuuluva osa

Aiemmin mainitusti direktiivin 2006/112/EY artiklan 13 b kohdassa ¢ mainitaan
rakennukseen tai rakennelmaan kiintedsti kuuluva osa. Tallaisena osana pidetaan
rakennuksen tai rakennelman kayttoa palvelevia osia. Huomionarvoista on, etta kyse ei
ole osista, jotka palvelevat itse kiinteistossa harjoitettava toimintaa vaan nimenomaan

rakennusta tai rakennelmaa. Sdannoksessa tarkoitetun osan tehtavana on taydentaa tai

152 yerohallinto 2018, kohta 2.2
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varustaa rakennusta tai rakennelmaa eivatkda osat voi siten olla esimerkiksi rungon
muodostamiseen tarvittavia osia. Esimerkiksi tdaydentdvia osia ovat rakennuksen
véliseinat, jotka katsotaan saanndksessa tarkoitetuiksi osiksi ja joihin sdannds nain ollen

soveltuu.>3

Rakennukseen tai rakennelmaan kiinteasti asennetuiksi osiksi, ja siten myos kiinteistoiksi,
katsotaan myos esimerkiksi hissit, ovet, portaat, katot ja ikkunat. Nama osat ovat
olennaisia kiinteiston kayttoa ajatellen, eika rakennuksen tai rakennelman voitaisi katsoa
olevan niin sanotusti taydellinen ilman niitd. Huomionarvoista on se, etta rakennuksen
tai rakennelman kayttotarkoitus lopulta ratkaisee sen, mitkd osat voidaan katsoa
kiintedsti siihen kuuluviksi. Esimerkiksi asuinkdytossa olevaan omakotitaloon ja
liikenndintiin kdytettavaan siltaan kiintedsti kuuluvat osat voivat luonnollisesti olla
hyvinkin erilaisia. > Sellaisia muita koneita ja laitteita, joita kdytetddn kiinteistolld
harjoitettavaan erityiseen toimintaan, ei katsota arvonlisdverotuksessa kiinteistoksi °°.
Sen sijaan rakennukseen sisddan asennetut koneet ja laitteet ovat kiinteiston osiksi

katsottavia, mikali nama osat hyddyttavat rakennuksen kayttdtarkoitusta °6.

Verohallinnon ohjeessa Kiinteistén mddritelmé arvonlisdverotuksessa 1.1.2017 alkaen
esimerkkina arvonlisaverodirektiivin 13 b artiklan c alakohdassa tarkoitetusta kiintedsta
omaisuudesta on kaytetty rakennuksen katolle asennettuja aurinkopaneeleja. Paneelien
tulee toimia kattona ja olla osa sitad. Lisaksi aurinkopaneelien vaaditaan olevan
integroituja  kyseisen  rakennuksen  sdhkélaitteistoon.  N&din  asennettujen
aurinkopaneelien voidaan katsoa olevan artiklassa tarkoitettua kiinteda omaisuutta.
Direktiivi 2006/112/EY 13 b artiklan c-kohdassa tarkoitetuksi kiintedksi omaisuudeksi
luetaan myos esimerkiksi metro- ja rautatieverkostot sekd sdahko- ja viemariverkot.
Naihin liittyvat osat katsotaan yleensa rakennusten ja rakennelmien osiksi ja siten osaksi

kiinteistod. Toisaalta esimerkiksi ydin- ja tuulivoimaloiden katsotaan muodostuvan

153 Hyttinen, Lamppu & Nyrhinen 2019, s. 625
154 Verohallinto 2018, kohta 2.3

155 Verohallinto 2017, kohta 2

156 \erohallinto 2018, kohta 2.3
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rakennuksista ja rakennelmista seka niihin liittyvista osista eli olevan kokonaisuuksista
muodostuvia. Koska koneet ja laitteet muodostavat usein ison osan tallaisista
kiinteistoistd, ei kaikkia koneita ja laitteita niissa voida yleensa pitaa kiinteiston osina.
Esimerkiksi sellaiset laitteet, jotka ovat energiantuotantoon liittyvia, mutta jotka voidaan

siirtaa kiinteistda tuhoamatta, jaavat kiinteiston kasitteen ulkopuolelle.'®’

5.2.4 Koneet ja laitteet kiinteana omaisuutena

Taytantéonpanoasetuksen myota muuttuneen arvonlisdaverolain  selkein  muutos
Suomessa oli direktiivin artiklan 13 b kohdasta d johtuva. Aiemman lainsaadannon
mukaan irtaimeksi omaisuudeksi luettiin kaikki koneet ja laitteet, jotka palvelivat
kiinteiston toimintaa. Muutosten myoéta direktiivin 13 b artiklan d-kohdan mukaan
kiintedaksi omaisuudeksi katsotaan kuitenkin myds koneet ja laitteet, jotka ovat pysyva
osa rakennusta tai rakennelmaa, ja joita ei ole mahdollista siirtda siten, etta rakennus tai
rakennelma ei muuttuisi tai tuhoutuisi.*>® Merkitysta ei ole koneiden, laitteiden tai
niiden osien asennustavalla tai koolla 1>°. Olennaista on artiklan sanamuodonkin mukaan
se, aiheuttaako pysyvasti asennetun koneen tai laitteen irrottaminen haittaa sille

rakennukselle tai rakennelmalle, johon se liittyy.

Koneen tai laitteen irrottamisesta aiheutuvan vahingon tulee olla merkittava ja koneen
tai laitteen side rakennukseen tai rakennelmaan selkea ja epdilematon. Vaatimuksena ei
kuitenkaan ole koneiden tai laitteiden tietynlainen kiinnitysmekanismi, silld niiden ei
tarvitse olla rakennuksessa tai rakennelmassa kiinnitettyina liittimilla, kiinnikkeilla tai
muilla mainitun tyyppisilla kiinnityksilla. Selkeda yhteys on esimerkiksi sellaisessa
tilanteessa, jossa kone voidaan poistaa rakennuksesta ainoastaan purkamalla
rakennuksen katto. Rakennukselle koituva vahinko on tallaisessa tilanteessa selkeasti

huomattava. Mikali koneen tai laitteen poistaminen aiheuttaa ainoastaan sellaisia jalkia,

157 \lerohallinto 2018, kohta 2.3
158 Hyttinen, Lamppu & Nyrhinen 2019, s. 626
159 Barck & Salomaa 2017
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jotka ovat helposti korjattavissa, ei vahingoittumista pideta merkittavana eika kyse nain
ollen ole 13 b artiklan d-kohdassa tarkoitetusta tilanteesta.'®® Ratkaisujen tekeminen on
kuitenkin jokaisessa tilanteessa tapauskohtaista, joten yleispatevien ohjeiden antaminen,
saati laatiminen, ei ole mahdollista. Tismalleen sama kone voidaan katsoa kiintedksi tai

irtaimeksi omaisuudeksi, sillda merkittavaa on tilanteen arvioiminen.

5.3 Kiinteiston luovutus

Tutkielmassa aiemmin kasitellyissa verolajeissa kiinteiston luovutuksen verollisuus ei ole
ollut yhtenevaa. Kiinteistoverotuksessa veron suorittaa kiinteiston omistaja vuosittain,
mutta varsinaiseen kiinteiston luovutustilanteeseen ei kohdistu veroa maksettavaksi.
Varainsiirtoverotuksessa vero puolestaan maksetaan juurikin kiinteiston luovutuksesta
ja maksajana on yleensa kiinteiston ostaja. Kolmannessa tutkitussa verolajissa,
tuloverotuksessa, veroa maksetaan kiinteiston myynnin yhteydessd mahdollisesti
muodostuvasta luovutusvoitosta. Arvonlisdaverotuksessa kiinteistéon luovutuksen
verollisuudesta on saddetty AVL 27 §:ssa. Lainkohdan mukaan kiinteiston luovutuksesta
madrataan seuraavasti.

Veroa ei suoriteta kiinteiston myynnistd eiké maanvuokraoikeuden,
huoneenvuokraoikeuden, rasiteoikeuden tai muun niihin verrattavan
kiinteisté6n kohdistuvan oikeuden luovuttamisesta. Veroa ei mydskdéén
suoriteta  kiinteiston verottoman kédyttboikeuden luovutuksen
yhteydessd tapahtuvasta séhkén, kaasun, Iimmén, veden tai muun
sellaisen hy6dykkeen luovuttamisesta.

AVL 28 §:n muutos vuonna 2017 vaikutti kiinteistéluovutuksia koskevan verovapauden
soveltamisalaan. Lainmuutoksen seurauksena kiinteiston myynnistd ei muodostu
suoritettavaa veroa, kun kone tai laite, joka katsotaan kiintedksi omaisuudeksi, myydaan

vhdessa rakennuksen tai pysyvan rakennelman kanssa. Mikali kiinteistdon asennettu

160 \ierohallinto 2018, kohta 2.4
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kone tai laite irrotetaan esimerkiksi rakennuksesta ja myydaan itsendisend, tulee

myynnista kuitenkin suorittaa veroa.6?

Ratkaisussa KHO:2022:40 oli ratkaistavana, katsotaanko vuokrasopimuksen koskevan
kiinteiston myyntia vai vuokrausta. A Oy oli vuokranantaja, joka oli tehnyt
teollisuusrakennusta koskevan vuokrasopimuksen. Vuokramaarassa oli otettu huomioon
pdadaoman lyhennys, joka perustui rakennuksen 450 000 euron hankintahintaan. Lisdksi
huomioon otettiin padaomalle laskettava korko seka hallintoon liittyva osuus. 10 vuoden
vuokrasopimuksen mukaan vuokralaisella oli lunastusoikeus kiinteisté6n, jonka
mukaisesti vuokrissa huomioon otetut padoman lyhennysosuudet vahennettdisiin
kauppahinnasta, mikali vuokralainen kayttdisi lunastusoikeuttaan. KHO katsoi
ratkaisussaan, ettd arvioinnin lahtdkohtana tulee pitdaa osapuolten vadlisen sopimuksen
oikeudellista muotoa ja tarkoitusta. EUT:n oikeuskdytannon perusteella merkittavaa oli
se, onko lunastusmahdollisuus todellinen vaihtoehto vai tuleeko sita pitdda ainoana
jarkevana vaihtoehtona taloudellisesti ajatellen. KHO totesi, ettd sopimusta tuli pitaa
lilketoimena, joka koski kiinteiston kayttooikeuden luovuttamista. Kyseessa ei ollut
kiinteiston myyntia koskeva sopimus ja A Oy:n tuli suorittaa vuokranmaksusta
arvonlisdveroa AVL 30 §&:n edellytysten tdyttyessa. AVL 30 §&:n 1 momentin mukaan
kiinteiston kadyttooikeuden luovuttamisesta tulee suorittaa veroa 27 §:std poiketen,

mikali luovuttaja hakeutuu toiminnasta verovelvolliseksi.

Toisessa korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa, KHO:2020:110, oli kysymys siita,
katsotaanko palvelukokonaisuus AVL 27 §:ssa tarkoitetuksi kiinteiston kayttooikeuden
luovuttamiseksi. Kyseinen palvelukokonaisuus muodostui konesalipalvelusta, jossa
asiakkaat omistivat yhtion konesaleissa olevia servereitd. Salit oli rakennettu
palvelemaan servereitd ja niissa oli tarpeelliset tietoliikenneyhteydet. Palvelu koostui
servereille optimaalisen ympariston lisdksi sahkosta ja lukittavasta laitekaapista, jonka
avaimenhaltijana toimi vahtimestari. KHO katsoi ratkaisussaan, ettei kysymyksessa ollut

AVL 27 §:ssa tarkoitettu kiinteiston kayttéoikeuden luovuttaminen. KHO pyysi asiasta

161 Barck & Salomaa 2017
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myds ennen ratkaisunsa antamista unionin tuomioistuimen ennakkoratkaisua, jossa
todettiin, ettei palvelukokonaisuuden katsota olevan kysymys taytantédnpanoasetuksen

31 a artiklan mukaisesta kiinteistoon liittyvasta palvelusta.
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6 Johtopaatokset

6.1 Lainoppi

Yksityisoikeudellinen kiinteistéoikeus ja julkisoikeuteen kuuluva vero-oikeus ovat
kiinteiston kasitettd maariteltdessa toisiinsa nivoutuneita. Rajanveto ndiden kahden
valilla on kuitenkin vaikea, silla kiinteistooikeuden ja vero-oikeuden lahtokohdat ovat
toisistaan poikkeavat. Verolainsdadantoa sovelletaan nimenomaan kiinteistdoikeuden
muodostamaan tosiseikastoon, joka toimii pohjaraamina verolakien kaytélle. Isotalon
mukaan suomalaisessa lainsddadannossa ongelmana on epdilematta eri oikeudenalojen
lainsaadannon liian kapeakatseinen muuttaminen, jossa uusien tai muutettujen
saadosten vaikutuksia muihin oikeudenaloihin ei tehda riittdvan perusteellisesti. Han
toteaakin lakien muutosten tapahtuvan paaasiassa vain yhta lakia katsomalla, jolloin
muita oikeudenaloja koskevien vaikutusten pohtiminen jaa kaytannossa tekematta.
Yhteisty® eri ministerididen ja viranomaisten kesken on puutteellista, mika voi johtaa

toisinaan toista viranomaista tai verolakia koskeviin ongelmiin.162

Tutkielmassa  todetusti  kiinteistojen  kasitteet  eroavat eri  verolaeissa.
Kiinteistoverotuksessa kiinteistoksi katsotaan KiVL 2.1 §:n mukaan tontti, tila ja muu
Suomessa oleva itsendinen maanomistuksen yksikkd, joka on merkitty tai olisi merkittava
kiinteistorekisteriin.  Lisaksi kasite on laajennettu koskemaan muulle kuin
maanomistajalle kuuluvaa rakennusta ja rakennelmaa, kiinteistoon kuuluvaa
erottamatonta madrdalaa sekd vyhteisalueeseen tai yhteismetsdaan kuuluvaa

rakennusmaata.

Varainsiirtoverotuksessa eikd tuloverotuksessa ole tarkkaa kiinteiston maaritelmas,
joten niissa sovelletaan vyksityisoikeuden mukaista maaritelmaa. Yksityisoikeuden

mukainen kiinteiston kasite on maaritelty kiinteistonmuodostamislaissa, jonka mukaan

162 |sotalo 2014, s. 67—68
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kiinteisto on itsendinen maanomistuksen yksikko, joka on merkittava kiinteistorekisteriin.
VSVL 5.1 §:n mukaisesti kiinteistoksi katsotaan kuitenkin myds maardaosa, maaraala ja
yhteisalueosuus, kiinteiston kdyttéa pysyvasti palveleva rakennus tai rakennelma seka
vuokra- ja kayttooikeus tietyin ehdoin. Tuloverotuksessa puolestaan kiinteiston kasite
on laajennettu TVL 6 §:ssd, jonka mukaan kiinteistoksi luetaan myods toisen maalla
sijaitseva rakennus, rakennelma tai muu laitos, joka on mahdollista luovuttaa

maanomistajaa kuulematta hallintaoikeuksineen kolmannelle henkildlle.

Arvonlisaverolaissa viitataan kiinteistéa koskien arvonlisaverojarjestelmastda annetun
direktiivin 2006/112/EY taytantéonpanoasetuksen N:0 282/2011 13 b artiklaan, jossa on
maaritelty kiinted omaisuus. Arvonlisaverotuksessa kiinteiston kasite pohjautuu nain
ollen EU-oikeuteen. Kiinteistona pidetaan arvonlisdaverotuksessa maan pinnalla tai sen
alla olevaa maa-alaa, maaperdan kiinteasti perustettua rakennusta tai rakennelmaa,
rakennukseen kiintedsti kuuluvaa osaa seka pysyvaksi osaksi kiinteistod katsottavia

koneita ja laitteita.

Seuraavilla sivuilla 69 ja 70 on esitetty kiinteiston kasitteen eri maaritelmat nykyisen
lainsaadannon puitteissa tutkielmassa tarkasteluissa verolajeissa kuvioiden muodossa.
Kiinteistoverotuksessa, varainsiirtoverotuksessa, tuloverotuksessa ja
arvonlisaverotuksessa on  Kkiinteiston  kasitetta koskien huomattavissa niin
yhtenevaisyyksia kuin selkeita eroavaisuuksiakin. Myods maaritelman tarkkuus vaihtelee

eri verolajeissa melko paljonkin.



KiinteistGverotus

Varainsiirtoverotus

Tontti, tila ja muu Suomessa oleva
itsendinen maanomistuksen yksikks, joka
on merkitty tai olisi merkittava
kiinteistérekisteriin

Ei tarkkaa maaritelmaa, sovelletaan
yksityisoikeuden maaritelmaa:
itsendinen maanomistuksen yksikkd, joka
on merkittdva kiinteistérekisteriin

Rakennelma ja
rakennus

Yhteisalueeseen
tai yhteismetsaan
kuuluva
rakennusmaa

Kdyttda pysyvasti
Maardosa ja -ala, palveleva
yhteisalueosuus rakennus /
rakennelma

Erottamaton
madrdala

Vuokra- ja

kayttdoikeus

Kuvio 1. Kiinteiston kasite kiinteistoverotuksessa ja varainsiirtoverotuksessa.
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Ei tarkkaa maaritelmas, sovelletaan
vksityisoikeuden maaritelmaa:
itsendinen maanomistuksen yksikkd, joka

Taytantéonpanoasetuksen N:o 282/2011
13 b artiklassa maaritelty kiintea

R N SR et omaisuus
on merkittdva kiinteistorekisteriin
Kiintedsti
Rakennus, Maa-ala maan perustettu
rakenn_elma tal pinnalla tai sen rakennus tai
muu laitos alla rakennelma
Rakennukseen lK:_meetj; o
kiintessti alitest, jot
asennettu osa Pysyva asa
kiintelstta

Kuvio 2. Kiinteiston kasite tuloverotuksessa ja arvonlisaverotuksessa.

Tutkielmassa tarkastelluissa verolajeissa kiinteiston kasitteen huomataan olevan
epdyhtenevainen eivatka kasitteet ole suoraan toisiinsa verrattavia, mika on osaltaan
luonnollista ja johtuu lakien erilaisuudesta. Tutkielmasta on huomattavissa, etta
verolakien sisaltdmat maaritelmat sindnsd samasta aiheesta, tassa yhteydessa
tarkoitetaan kiinteiston kasitettd, eivat ole linjassa toisiinsa eivatka lait valttamatta
kdsitteen osalta edes tue toisiaan. Jokaisessa verolajissa kiinteistoksi luetaan edelld
todetusti esimerkiksi rakennus ja rakennelma, joskin eroavaisuuksia ndiden rajausten
suhteen |6ytyy. Kiinteistoverotuksessa ja varainsiirtoverotuksessa myos maardala on
kiinteistoksi katsottava, mutta nain ei ole tuloverotuksessa ja arvonlisdaverotuksessa.
Arvonlisdverotuksen erikoisuutena voidaan nahda sellaiset koneet ja laitteet, joiden

katsotaan olevan pysyva osa kiinteistda seka rakennukseen kiinteasti asennetut osat.
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Verovelvollisen kannalta kiinteiston kasitteen epdyhtendinen madaritteleminen voi
aiheuttaa tulkintavaikeuksia ja tarvetta lisaselvityksille. Kuten esimerkiksi Maatta on
vuonna 2008 todennut, liittyy verolakeihin aina epataydellisyytta, silla ne eivat koskaan
voi olla taydellisida. Tama johtuu luonnollisestikin siita, ettei verolain saadon yhteydessa
ole mahdollista ennakoida kaikkia mahdollisia tapahtumia, jotka jollain tavalla
tulevaisuudessa mahdollisesti liittyvat lain soveltamisalaan.'®® N&in ollen jo verolakien ja
-sddnnosten ainainen epataydellisyys johtaa vaistamatta lain tulkintaongelmiin myos
kiinteistdjen kohdalla. Tutkielmassa kasiteltyjen oikeustapausten kautta on nahtavissa,
ettd vaikka kiinteisté on maaritelty tarkastelluissa verolajeissa tavalla tai toisella, ei
madrittelemistda ole voitu tehdad missdan laissa tyhjentdvasti, vaan jokaiseen liittyy
tulkintaongelmia ja siten niitd koskien on ollut tarpeellista antaa ratkaisuja eri

tuomioistuimissa.

Nykytilassa verovelvollinen ei voi ajatella yhden kiinteiston kasitteen maaritelman
ymmartamisen riittdvan ja tukeutua sen varaan toistenkin verolajien kohdalla. Kuten
tutkielmassa on todettu, kiinteiston kasite poikkeaa merkittdavasti esimerkiksi
kiinteistoverotuksessa ja arvonlisaverotuksessa. Toisaalta aivan yhtendinen kiinteistén
kasite ei olisi valttamatta mahdollinenkaan, silla jokaisen verolajin kohdalla kiinteistén
madritelmd on madritelty nimenomaan kyseistd lakia ja sen soveltamisymparistoa

silmallapitaen.

Mikali kiinteiston kasitettd kuitenkin yhtendistettdisiin, olisi se muun muassa
verovelvollisten kannalta varmasti ainoastaan lain tulkintaa selkeyttavampi muutos.
Ehka tallainen yhtenevadisempi madaritelma olisikin mahdollista luoda, vaikka se toki
vaatisi lakien muuttamista kiinteistdjen osalta melko paljonkin ja selvitystyota sitakin
enemman. Ratkaistavaksi jdisi myds, mita verolakia pidettdisiin pohjana uudistuksille ja
miten juuri silhen paadyttaisiin. Miksi juuri jokin tietty verolaki olisi paras vaihtoehto
pohjaksi kiinteiston yhteneville maaritelmalle? Tahan oman haasteensa tuo esimerkiksi

EU-oikeus, johon arvonlisdaverotuksessa kadytettdava kiinteiston maaritelma pohjautuu.

163 Mastta 2007, s. 11
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Oikeuskaytannon kannalta syntyisi todennadkdisesti myos haasteita, silla pohdittavaksi
tulisi aiemmin annetut ratkaisut ja niiden soveltuminen uuteen lainsdaadantéon.
Voitaisiinko jotain tiettya verolakia ja siihen liittyvida annettuja ratkaisuja korostaa

yhtenevaa maaritelmaa luotaessa?

6.2 Veropolitiikka

Kansainvadlinen verokilpailu tulee mitd todennakdisimmin vain kiihtymaan myos
tulevaisuudessa. Kiinteistot ovat olleet verotuksen kohteena jo hyvin kauan eika niiden
merkitys vakaana verokohteena tule verokilpailun lisdantyessa luultavimmin ainakaan
vahentymaan. Vaikka yritykset ja taloudellinen toiminta niiden mukana jatkaisivat
siirtymistaan kansainviélisille markkinoille, ei kiinteistojen verotukseen kohdistu
samanlaista huolta. Kiinteistdjen verottaminen esimerkiksi kiinteistoverotuksessa
tapahtuu niiden sijaintikunnissa, eika kiinteistdjen siirtdminen ole tavanomaista tai
tarkoituksenmukaista juuri ikind.1%4 N&in kiinteistdjen voidaankin katsoa olevan ja ldhes
varmuudella pysyvan vakaina verotuskohteina, vaikka kansainvalistymista taloudellisella

kentalla tulee varmasti tapahtumaan jatkossa vahintdaan yhta paljon kuin aiemmin.

Petteri Orpon hallituksen veropolitiikalla tullaan tavoittelemaan julkisen talouden
vahvistamista ja lisaksi pyritdan vahvistamaan talouskasvun edellytyksia. Muun muassa
yleistd kiinteistoveroprosenttia maapohjia koskien tullaan nostamaan vuonna 2024 ja
varainsiirtoverotusta muuttamaan, mika osoittaa osaltaan kiinteistdjen verotukseen
kohdistuvan kiinnostusta. Ainakin jonkinlaisia muutoksia kiinteistdihin liittyen on siis
luvassa tulevalla hallituskaudella. Hallitus on kuitenkin todennut, ettei tarkoituksena ole
kiristaa kokonaisveroastetta.'®® Toisaalta todellisuudessa heikosta taloudellista tilanteen

takia kiinteistdja koskevan verotuksen kiristimiseen saattaa olla paineita. Kiinteistdjen

164 Hokkanen, Niskakangas & Viitala 2020, s. 157
165 valtiovarainministeri® 2023b
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verotuksessa voidaan nahda olevan paljon mahdollisuuksia, silla niiden verotuksen ei

Iahtokohtaisesti katsota olevan haitaksi talouskasvulle 19°.

Veropolitiikka muuttuu jatkuvasti ja uusia mahdollisia verotettavia kohteita nousee
keskusteluun silloin talldin. Koska tarve suuremmille verotuloille on jatkuvasti olemassa,
nahtavaksi jaa, aletaanko tulevina vuosina verottamaan kokonaan uusia kohteita, jotka
katsottaisiin  kiinteistoiksi. =~ Esimerkiksi  maa-ainesveron  mahdollisuutta ja
tarkoituksenmukaisuutta on nostettu esille valtiovarainministerion puolesta jo yli
kymmenen vuotta sitten vuonna 2012.1%7 Muun muassa Ruotsissa ja Tanskassa maa-
ainesten kadyttoa koskeva verotus on ollut jo pitkaan kdytdssa. Soravero otettiin Ruotsissa
kayttodon vuonna 1996 ja Tanskassa maa-aineksista on tullut maksaa raaka-ainevero

vuodesta 1990 lihtien.168

Tyo- ja elinkeinoministerion julkaisussa vuonna 2011 tutkittiin ydinvoimaa koskevan
uraaniveron mahdollisuutta Suomessa. Samassa julkaisussa nostettiin esiin windfall-vero,
jota kasiteltiin jo vuonna 2009 talouspoliittisessa ministerivaliokunnassa ja joka astui
voimaan kevailld 2023 osittain myds takautuvasti. % Edelld mainitut maa-aines- ja
uraanivero ovat esimerkkeja siitd, ettd Kkiinteistét ja maa ovat verotuksessa
mielenkiinnon kohteina. Niiden merkityksen ei ole syyta epadilla ainakaan vahenevan
tulevaisuudessa. Pdinvastoin, silla uudessa hallitusohjelmassa verotuksen painopistetta

on tarkoitus siirtaa kiinteistoihin ja kulutukseen tuloverotuksen sijaan 17°.

166 Kaleva, Niemi & Térnroos 2014, s. 7

167 Myrsky 2013, s. 248

168 parikka 2006, s. 27 & 39

169 Tys- ja elinkeinoministerion julkaisussa vuonna 2011 mahdollisen windfall-veron esiteltiin
olevan ”valtiollinen kiinteistovero, joka perustuisi voimalaitoksen jalleenhankinta-arvoon”. Windfall-
voittoja voidaan vero-objekteina pitdd houkuttelevina, silla niiden tarkoituksena on verottaa
niukkuusvuokria. Termillad tarkoitetaan tulojen osaa, joka ylittdd vaihtoehtoiskustannukset. Ndin ollen
windfall-voittojen verottaminen ei ldhtokohtaisesti aiheuta hyvinvointitappioita. Joulukuussa 2022 hallitus
antoi esityksen HE 320/2022 vp windfall-verosta, joka koski sdhkdalan yhtididen voittoja. Holm, Kerkeld &
Ollikainen 2011, s. 9—10 ja Maatta 2023b, s. 290-291

170 Ropponen & Kuusi 2023
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Vaikka kiinteistot ovatkin melko varmoja verotuskohteita ja niiden kautta lisdverotulojen
saaminen periaatteessa melko helppoa, tulee asiaa tarkastella kansainvalista verotusta
silmalla pitaen. Mikali kiinteistdjen verokustannukset kasvavat ja ylittavat esimerkiksi
naapurimaiden verotuksen tason, voi se vahentdaa Suomen houkuttelevuutta muun
muassa kiinteistosijoittamisen kannalta. Myos Suomen sisélla kiinteistojen verotuksen
kiristaminen vaikuttaa vadistamatta kotitalouksiin. Asumiskustannukset ovat jo
nykyiselladn etenkin padakaupunkiseudulla melko korkeat ja asumismenojen kasvaminen
vahentaisi kotitalouksien kulutukseen kaytettdvissa olevaa rahamaaraa. Toisaalta osa
asumiskustannusten kasvusta johtuu esimerkiksi energiakustannusten kasvusta.
Varainsiirtoverolla ndhdaan kuitenkin olevan osittain  kielteisia  vaikutuksia

kiinteistétransaktioihin, silld se saattaa osaltaan vihent3a niiden syntymista 171,

Kiinteistojen osalta mielenkiintoinen on lokakuussa 2023 annettu hallituksen esitys HE
64/2023 vp, jossa esitettiin varainsiirtoverokantojen alentaminen ja ensiasunnon
verovapauden poistuminen. Hallituksen esityksessa esitetaan, etta muutokset
alentaisivat verokertymda noin 70 miljoonalla eurolla vuositasolla tarkasteltuna.
Kiinteisto- ja asuinhuoneistokauppojen varainsiirtoverokustannusten alenemisen takia
asuntojen vaihdannan uskotaan kuitenkin hallituksen esityksen mukaan lisaantyvan noin
seitsemdn prosentin verran. Tallaisilla muutoksilla kiinteistotransaktioiden muutokset

ovat mahdollisia.

Kuten tutkielmassa on todettu, ovat eri verolajien ja -lakien maaritelmat kiinteistosta
perustuneet eri ldahtokohtiin, kun esimerkiksi arvonlisaverotuksessa kiinteiston
maaritelma pohjautuu taytantédnpanoasetuksen artiklaan, joka on EU-tasoista oikeutta.
Aivan yhtenaista kasitettd kiinteistostd tulee siis todenndkoisesti ainakaan ldhiaikoina
muodostumaan, silld sen tapahtuminen vaatisi usean lain muutosta, myés Suomen
rajojen ulkopuolelta. Toisaalta kiinteiston kasitteen yhtendistdmisen pohtiminen

Suomen lakien tasolla olisi todennakoisesti mahdollista siten, ettd lait olisivat kuitenkin

171 Lyytikdinen 2013, s. 1
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linjassa esimerkiksi EU-oikeuden sddannodsten kanssa. Se, onko tédlle halukuutta tai

resursseja, on kuitenkin asia erikseen.

Yhtenevan kiinteiston maaritelman laajempi pohtiminen nykyisen lainsaadannoén
pohjalta ja erilaisten mahdollisuuksien vertaileminen voisi olla oiva jatkotutkimusaihe
taman pro gradu -tutkielman aihepiiria ajatellen. Aiheesta olisi paljon tutkittavaa
erityisesti tulevaisuuden nakokulmia silmallapitdaen. Kiinteistdjen kiinnostavuus
verotuksessa ei nimittdin tule katoamaan mihinkdan, silld niiden voidaan aiemmin
mainitusti todeta olevan melko vakaita verotuksen kohteita ja siten verotuloja tasaisesti

tuovia.
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