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Kiinteistoverotus on objektiverotusta, jossa verotuksen kohteena ovat kiinteistét ja niilla
sijaitsevat rakennukset. Veronsaajana on kiinteiston sijaintikunta. Kiinteistoverotusta on pidetty
hyvana verotulon lahteena kunnille. Kiinteistoverotuksen tuottaman verotulon maara on ollut
tasaisessa vuosittaisessa kasvussa. Kiinteistoverotusta koskeva tutkimus ja keskustelu on
vahaista, mutta kiinteistovero on aika ajoin saanut osakseen kritiikkia. Kiinteistoverotuksessa
suurimman veropohjan muodostavat asuinrakennukset, erityisesti vakituiset asuinrakennukset.
Kiinteistoverotuksen keskeisimpia kysymyksia on verokannan valikoituminen.

Tassa tutkielmassa kasitelldan kiinteistoverokantojen soveltumista asuinrakennusten osalta.
Asuinkaytossa oleviin rakennuksiin sovelletaan paasaantoisesti kahta verokantaa: vakituisten
asuinrakennusten veroprosenttia, sekd muiden kuin vakituisten asuinrakennusten
veroprosenttia. Tietyissa asumista muistuttavissa tilanteissa rakennukseen voidaan soveltaa
myos yleistda kiinteistoveroprosenttia. Maapohjan osalta asumiseen liittyen maapohjaan
voidaan soveltaa kahta verokantaa: yleistd kiinteistoveroprosenttia, seka rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosenttia tiettyjen edellytysten tayttyessa asuinkdyttéén kaavoitetulla
rakennuspaikalla. Tutkielmassa selvitetdan ja systematisoidaan asumisen
kiinteistoverokantojen soveltumisen osalta voimassa olevaa oikeustilaa, sekd aiheeseen liittyvia
veropoliittisia kysymyksid. Veropolitilkan osalta tutkielman p&dapaino on etenkin asumisen
kiinteistoverotuksen yksittaisten lainkohtien sekd systematiikan arvioimisessa veropoliittisesta
nakokulmasta. Lisdksi tutkielmassa esitellddn asumisen kiinteistéverotuksessa muodostuvia
verotukia, seka niiden mahdollisia veropoliittisia vaikutuksia.

Tutkimusmenetelma on lainoppi. Tutkielman tarkoitus on siis selvittdd voimassa olevaa oikeutta
asumisen kiinteistéverotuksen verokantojen soveltumisen osalta. Oikeustilasta tehdyt tulkinnat
perustellaan oikeusldahtein. Tulkinnat perustuvat Iahtdkohtaisesti lain sanamuotoon.
Oikeustilasta tehdyt tulkinnat liittyvat padosin rajanvetoon asuinrakennuksiin sovellettavien
veroprosenttien valilla. Tutkielmassa havaitaan, etta asuinrakennusten kiinteistéverotuksessa
viime kadessa ratkaiseva merkitys on rakennuksen tosiasiallisella kaytolla. Tosin merkitysta on
myds silla, mihin kayttéon rakennus on tarkoitettu. Kaytanndssa merkitysta on myos tietyilld
rekisterimerkinnailla, kuten silld, onko rakennukselle merkattu vaestotietojarjestelméassa jonkin
henkilon vakituinen osoite. Asumisen kiinteistéverotukseen havaitaan liittyvan paikoittain
tulkinnanvaraisia rajanvetotilanteita, joissa oikeustila jaa osittain epaselvaksi. Naiden todetaan
heikentdavan verotukselta vaadittavaa ennakoitavuutta. Ongelmallinen on erityisesti
rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin soveltumisedellytys, jonka perusteella
rakennuspaikkaan voidaan soveltaa korkeampaa veroprosenttia, mikali rakennuksella sijaitsee
muutoin kuin tilapaisesti kaytdsta poistuneeksi katsottava rakennus.
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1 Johdanto

1.1 Tutkimusaiheesta

Tama tutkielma kasittelee erilaisten asumisen muotojen kohtelua kiinteistéverotuksessa.
Kiinteistoverotus on objektiverotusta, jossa verotuksen kohteena ovat kiinteistot ja niilla
sijaitsevat rakennukset?®. Kiinteistéverotuksella on merkitystd kuntien rahoituksessa?.
Maksuunpannun kiinteistéveron maara on kasvanut vuosittain ainakin vuodesta 2014
vuoteen 2022 3 . Kunnat voivat itse maaritd kiinteistdveroprosentit sallittujen
veroprosenttien vaihteluvdlien sisdlta, joista saadetdaan kiinteistdverolaissa.
Asuinkdyttoon soveltuvat rakennukset kuten pientalot ja rivitalot ovat suomessa
maarallisesti yleisimpia kaikista rakennuksista 4. Lindgrenin mukaan kiinteistdverotusta
on padasiassa kritisoitu veronmaksukyvyn huomioimisen puutteesta sekd sen
vaikeaselkoisuudesta®. Kehitysehdotuksille on siten potentiaalisesti tarvetta. Myrsky on
tiedostanut kiinteistoveron tutkimuksen vahaisyyden, ja Maatta on mydhemmin
Myrskyyn viitaten nostanut esille saman seikan® 7. Aihetta kasittelevan keskustelun
vahaisyys, verolajin merkitys kunnille seka sen saama kritiikki puhuvat aiheen tutkimisen

puolesta.

Kiinteistoverotuksessa sovellettavien verokantojen maaraytymistd on luonnehdittu
merkittavammaksi yksittdiseksi kysymykseksi verolajin sisdlld®. Verokannoista sdddetdan
kiinteistoverolain 3. luvussa. Verokannan valikoitumisessa merkitystda on rakennuksen
tosiasiallisella kaytolld, mutta myos rakennuksen ominaisuuksilla ja paaasiallisella

kayttotarkoituksella. Koska asuinrakennukset ovat yleisimpia rakennuksia ja

L ks. Myrsky, 2013, s. 238

2 ks. Myrsky, 2011, s. 470-471

3 Verohallinto, n.d.b, Kiinteistdveroon liittyvid tietoja voi tarkastella yksityiskohtaisesti Verohallinnon
tilastotietokannasta.

4 Tilastokeskus, 2020

5 Lindgren, 2015, s. 26

& Myrsky, 2010, s. 152

7 Maatts, 2018, s. 5

8 Myrsky, 2011, s. 469



muodostavat kiinteistoverotuksen laajimman veropohjan, minka lisdksi verokannan
valikoitumista voidaan luonnehtia kiinteistoverotuksen merkittavammaksi yksittaiseksi
kysymykseksi, kiinteistoverotuksen kontekstin keskeisimpien kysymysten joukossa
voidaan katsoa olevan verokannan valikoituminen asuinrakennusten ja niiden

maapohjien osalta.

1.2 Tutkimustehtdva ja tutkimuskysymykset

Tutkielman tavoite on selvittdad kiinteistoverotuksen voimassa olevaa oikeutta ja
systematiikkaa,  keskittyen tarkemmin eri asumisen muotoja  koskevaan
kiinteistoverotukseen. Asumisen kiinteistoverotus voidaan jakaa verotuksen kohteiden
mukaisesti eri tasoilla aihealueisiin. Ylimmalla tasolla jako tapahtuu maapohjien seka
asuinrakennusten valilla. Maapohjat jakautuvat edelleen rakennettuihin ja
rakentamattomiin maapohjiin, kun taas asuinrakennukset jakautuvat vakituisiin
asuinrakennuksiin ja muihin kuin vakituisiin asuinrakennuksiin. Tutkielman pyrkimys on
tuoda esille naiden kiinteistoverotuksen vero-objektien osalta vallitsevaa ja oikeustilaa
ja systematisoida sitda. Keskeisiksi kysymyksiksi tutkielmassa muodostuvat etenkin
rajanvetokysymykset eri verokantojen valilla. Kiinteistoverotuksessa on merkitysta
verokannan valikoitumisessa kiinteiston tai rakennuksen tosiasiallisella kaytolla ja
ominaisuuksilla. Maapohjan osalta sijaintikunnan ja kiinteistokohtaisten ominaisuuksien
perusteella  keskeisin  rajanvetokysymys  muodostuu  kdytdnndssa  yleisen
kiinteistoveroprosentin  sekd rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin
soveltamisen vilille. Rakennusten osalta verokohtelun kannalta merkitystd on
rakennuksen ominaisuuksilla, mutta etenkin rakennuksen tosiasiallisella kaytolla.
Kiinteistoveroprosentin valikoitumisessa rajanveto on olennaista etenkin vakituisen,
muun kuin vakituisen seka yleisen kayton valilla. Tasta syysta tutkielman keskeisimpiin

tutkimuskysymyksiin sisaltyy:

1. Mitd tarkoitetaan vakituisella asuinrakennuksella, ja mitd on vakituinen

asuinkaytto?



2. Mita tarkoitetaan muilla kuin vakituisilla asuinrakennuksilla, ja mitd on muu
asuinkaytto kuin vakituinen asuinkaytto?

3. Milloin maapohjaan voidaan soveltaa rakentamattoman rakennuspaikan
veroprosenttia?

4. Millaisia rajanvetokysymyksia asumisen kiinteistoverotuksen eri verokantojen
soveltumiseen sisaltyy?

5. Mitd ovat asumisen kiinteistoverotuksen keskeisimmat veropoliittiset

nakokulmat?

Kiteytetysti tutkimuksen tarkoitus on siis tuoda esille asumisen kiinteistoverotuksen

keskeisimpia lainopillisia rajanvetokysymyksia seka veropoliittisia kiinnekohtia.

1.3 Tutkimusmetodi

Tutkielman paaasiallinen tutkimusmetodi on lainoppi eli oikeusdogmatiikka. Tutkielman
tarkoituksena on selvittaa lahtokohtaisesti sitd, milloin kutakin kiinteistéveroprosenttia
voidaan soveltaa asuinrakennuksiin, ja miten naiden rakennusten maapohjia verotetaan.
Lainopin tarkoituksena on selvittdd oikeusldahteiden pohjalta vallitsevaa oikeustilaa ja
lain systematiikkaa oikeusldhteiden tulkinnan kautta®. Lainopissa oikeudellisen tulkinnan

ja ratkaisujen on perustuttava ldhtokohtaisesti velvoittaviin oikeuslihteisiin1®.

Oikeusldahteet perustelevat oikeudellista tulkintaa, ja perinteisesti ne jaetaan
velvoittavuutensa mukaisesti kolmeen ryhmaan; vahvasti velvoittaviin, heikosti
velvoittaviin, seka sallittuihin oikeuslahteisiin Vahvasti velvoittavia ndista ovat laki (ja
maantapa), heikosti velvoittavia lainsaatdjan tarkoitus seka ylimpien tuomioistuimien
paatokset, kun taas sallittuja ovat mm. reaaliset argumentit, oikeustiede ja jotkin
oikeudelliset ja hallinnolliset periaatteet. Vahvasti velvoittaviin oikeuslahteisiin

oikeudellista ratkaisua tehdessa on pakollista vedota, kun taas heikosti velvoittaviin ei

° Husa ja muut, 2008, s. 20
10 ks. Virolainen, 2010 s. 364—-366



tarvitse vedota, mutta niiden huomiotta jattdminen on perusteltava. Sallittuihin
oikeuslahteisiin voidaan nojata, kun niiden avulla voidaan saavuttaa paras mahdollinen

lopputulos, mutta ne eivat voi olla ristiriidassa velvoittavampien oikeuslahteiden kanssa.

11

Hirvosen mukaan lainopillisessa tutkielmassa tehddan kahdenlaisia kannanottoja:
normikannanottoja seka tulkintakannanottoja2. Normikannanotoilla kuvataan voimassa
olevaa oikeudentilaa, kun taas tulkintakannanotoilla otetaan kantaa lainsdadannon
tulkintaan ja systematisoidaan sitd 3. Lainopillisessa tutkimuksessa tehdyt havainnot
perustuvat oivalluksiin, jotka tulee perustella oikeusldhtein!®. Oivalluksia perustellessa
noudatetaan oikeuslahdeoppia, jossa sitovammat oikeuslahteet ottavat etusijan
tulkinnan perusteena ° . Tutkielmassa pyritddn siis kuvaamaan asumisen
kiinteistéverotuksen vallitsevaa oikeustilaa oikeuslahteiden pohjalta, mutta myds
ottamaan kantaa sita koskevien lainkohtien tulkintaan sekad systematisoimaan sen

oikeustilaa.

1.4 Rakenne ja rajaukset

Tutkimus keskittyy erityisesti asumisen kiinteistéverotuksen kontekstissa verokantojen
soveltumiseen rakennusten sekd niiden maapohjien osalta. Kéasiteltdvana on siis
erityisesti KiVL 12 § mukainen vakituisten asuinrakennusten veroprosentti, KiVL 12 a §
sekd 12 b § mukainen rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti, KiVL 13 §
mukainen muiden asuinrakennusten veroprosentti, seka KiVL 11 § mukainen yleinen
veroprosentti siltd osin, kuin se tulee sovellettavaksi asuinrakennusten maapohijiin.
Tutkimuksen ulkopuolelle jaavan huomattavimman kokonaisuuden muodostaa
asuinrakennusten arvostamiseen liittyvat kysymykset. Tutkimus tulee kasittelemaan

niitd 1dhinna silloin, kun arvostamisessa tunnistetuilla ominaisuuksilla on merkitysta

11 Myrsky, 2011b, s. 21

2 Hirvonen, 2011, s. 25

1B Hirvonen, 2011, s. 25

14 Miettinen, 2016, s. 112-13
5 Myrsky 2011b, s. 21



rakennuksen luokittelun ja kiinteistoveroprosentin valikoitumisen nakoékulmasta.
Tutkielman rakenne seuraa Kkiinteistoverolain  jakoa asumista  koskevien
kiinteistoveroprosenttien osalta siten, ettd kunkin kiinteistéveroprosentin kohteena
olevat vero-objektit muodostavat ylaluvun otsikon. Johdannon jalkeinen paaluku
kasittelee KiVL 12 § tarkoittamia vakituisessa asuinkdytossa olevia rakennuksia
maapohjineen. Kolmas paaluku kasittelee KiVL 13 § mukaisia muussa asuinkaytossa kuin
vakituisessa asuinkdytdssa olevia asuinrakennuksia. Neljds paaluku kasittelee KiVL 12 a
§:n ja 12 b §:n saatamaa rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia. Viides
paaluku sen sijaan kasittelee veropoliittisia kysymyksia, joita ndiden kolmen paaluvun
pohjalta aihepiiria koskien nousee esille. Viimeinen padluku esittelee tutkielman
yhteenvedon sekd johtopaatokset. Kolmen ensimmadisen paaluvun sisdinen rakenne
noudattaa kaavaa, jossa ensimmaisessa tai toisessa alaluvussa esitellaan veroprosentin
taustalla oleva lainkohta ja systematiikka paapiirteittdain, kun taas kolmas tai toinen
padluku esittelee tarkemmin ne rakennukset tai maapohjan, johon kyseinen
veroprosentti tulee sovellettavaksi, seka kyseisen veroprosentin soveltamista koskevia
rajanvetokysymyksid, oikeuskdytdantoa sekd soveltumiseen liittyvia erityiskysymyksia.
Veropoliittisessa luvussa esitelldadan ensimmaisessa alaluvussa veropoliittista teoriaa sen
osalta, kuin se on tutkielman rajanvetojen kannalta tarpeellista. Sita seuraavissa
alaluvuissa esitellaan asumisen kiinteistoverotuksen tavoitteita ja niiden toteutumista,
ennakoitavuutta, oikeudenmukaisuutta, seka asumisen kiinteistoverotukseen sisaltyvia

verotukia ja -sanktioita.

Tutkimuksessa  kasitelladan myds veropoliittisia  kysymyksid, joita asumisen
kiinteistoverotuksen ominaisuudet ja systematiikka synnyttavat. Tarkoituksena on
tarkastella nimenomaan vyksittdisten lainkohtien ja osa-alueiden veropoliittisia
vaikutuksia sen sijaan, ettd tarkasteltaisiin asumisen kiinteistoverotuksen laajempia
yhteiskunnallisia vaikutuksia, tai kustannustehokkuutta. Taméan taustalla on tutkimuksen
lainopillinen luonne. Koska tarkoituksena on tarkastella verotusta Iahinna lainopillisesta
ndakokulmasta, pitdytyy myds veropoliittinen arviointi [dhinnda kysymyksissa

lainsdadannon tavoitteenmukaisuudesta, oikeudenmukaisuudesta ja ennakoitavuudesta,
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kun taas taloustiedetta Idhenteleva asumisen kiinteistoverotuksen tehokkuuden
arvioiminen rajautuu padosin kasittelyn ulkopuolelle. Kiinteistéverotuksen veropohjan
laajuutta, verokantojen suhteellista alhaisuutta sekd hallinnollisia ratkaisuja voidaan
kuitenkin arvioida jossain madarin. Veropoliittisen arvioinnin tarkoituksena on loytaa
mahdollisia epatarkoituksenmukaisuuksia aihetta kasittelevasta lainsdadadannosta, ja
esitella mahdollisia kehitysehdotuksia naihin epakohtiin. Laajemmaksi ongelmaksi
kiinteistoverotuksen kontekstissa on jo pitemman aikaa tunnistettu kiinteistéverotuksen
verotusarvojen laahaaminen kdypien arvojen perassi'®. Kyseiseen epakohtaan ratkaisua
hakeva Hallituksen esitys onkin ollut pitemman aikaa kehitteilla, mutta se ei paatynyt
eduskuntaan asti 2023 paattyneelld hallituskaudellal’. Tarkoituksena ei kuitenkaan tissa
tutkielmassa ole kasitella arvostamisongelmana kuvaillun epakohdan kaltaisia laajempia
ongelmia, vaan keskittyd nimenomaan oikeustilan yksittaisiin lainkohtiin perustuviin
epdjohdonmukaisuuksiin, jotka voivat johtaa mm. verotuksen oikeudenmukaisuuden tai

ennakoitavuuden heikkenemiseen.

1.5 L3hdeaineisto ja keskeiset kasitteet

Oikeuslahdeoppiin nojaten tutkimuksen lainopillisen osion ensisijaisena lahdeaineistona
toimii kiinteistoverotusta sdateleva lainsaadantd. Tarkein laki tutkielman kannalta on
Kiinteistoverolaki (654/1992, KiVL), mutta merkitystd on myos Lailla varojen
arvostamisesta  verotuksessa  (1142/2005, ArvL), vuosittain madarattavalla
Valtiovarainministerion asetuksella rakennusten jalleenhankinta-arvon perusteista,
Maankaytto- ja rakennuslailla (132/1999, MRL), Lailla verotusmenettelystd (1558/1995,
VML) sekd jossain maarin muulla verolainsdadannélla kuten mm. Tuloverolailla
(1535/1992, TVL) sekd erindisilla asetuksilla. Lisdksi ldhteisiin kuuluu Hallituksen
esitykset, sekd aiheeseen liittyvat korkeimman hallinto-oikeuden seka hallinto- tai

ladninoikeuksien ratkaisut. Hallituksen esityksista tarkeimpia ovat Hallituksen esitys

16 Ks. Myllymaki, 2018, s. 591
17 Ks. Valtiovarainministerid, 2022a
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Eduskunnalle kiinteistoverolaiksi seka siihen liittyvaksi lainsaadannoksi (50/1992), seka
myohemmat  hallituksen  esitykset  kiinteistoverolain  muuttamiseksi, joista
huomattavimpia ovat mm. rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia koskevat
HE 100/1999 vp seka HE 145/2005 vp. Lisdksi tutkielma hyddyntaa aihetta kasittelevia
viranomaisjulkaisuja, joista huomattavimman osuuden muodostavat Verohallinnon
syventavat soveltamisohjeet kuten esimerkiksi Kiinteistoverolain soveltamisohje seka
Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia kasitteleva ohje. Lisdksi tutkielman
lahdeaineistoon sisdltyy laajasti aihetta kasittelevaa oikeuskirjallisuutta, aihetta

kasittelevia lainopillisia ja veropoliittisia artikkeleita, seka muita teoksia.

Tutkielman kannalta on tarkoituksenmukaista maaritellda tutkielmassa kaytettavia
keskeisimpiad kasitteitda. Asumisen kiinteistoverotuksella tarkoitetaan tutkielmassa sita
kiinteistoverotusta, joka kohdistuu asumisen eri muotoihin sekd rakennusten etta
maapohjien osalta. Kun puhutaan asumisen kiinteistoverotuksesta, puhutaan siis
vakituisten  asuinrakennusten, muiden asuinrakennusten, rakentamattoman
rakennuspaikan  seka maapohjan  osalta  vyleisen kiinteistoveroprosentin
soveltumistilanteista, joissa tarkastelun kohteena olevalla kiinteistolla sijaitsee, on
aloitettu rakentamaan, tai on kaavoitettu rakennettavaksi asuinrakennus.
Kiinteistoverotuksen verokannan valikoitumisen kannalta keskeistd tutkielmassa on
tehda rajanveto tosiasiallisen kadyton, seka pdaaasiallisen kayttotarkoituksen valille.
Tutkielmassa tosiasiallisella kaytolla tarkoitetaan sitd kadyttéa, johon rakennusta
katsotaan asian tarkasteluhetkelld todellisuudessa kaytettavan, kun taas paaasiallisella
kayttotarkoituksella sita kdyttéa, johon rakennus on alun perin rakentamisvaiheessa
tarkoitettu. Naista on vield erotettava rakennuksen paaasiallinen kaytto. Verohallinnon
kiinteistoverolain soveltamisohjeessa padasiallisen kayton kuvataan ratkeavan
tosiasiallisen kaytén perusteella kalenterivuoden alkaessa '8 . Pa3asiallinen kaytén
voidaan katsoa tarkoittavan siis sitd kaytt6éa, jonka perusteella viimekaddessa
rakennukseen tulee sovellettavaksi jokin KiVL 3 luvun mukaisista verokannoista.

Paaasiallinen kayton maaraa lahtokohtaisesti tosiasiallinen kaytto, tai paaasiallinen

18 \erohallinto, 2023b, 5.3.2



12

kayttotarkoitus rakennuksen ollessa tyhjilladn. Rakennuslupamerkinnastd ilmeneva
kayttotarkoitus usein huomioidaan oikeuskdytannossa osoituksena siita, mihin

kayttotarkoitukseen rakennus on tarkoitettu®®.

19 Ks. KHO 2007:44 & KHO 2007:55
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2 Vakituisessa asuinkaytossa olevat rakennukset

maapohjineen

2.1 Vakituisen asuinrakennuksen ja sen maapohjan veroprosentti

Vakituisessa asuinkdytossa olevien rakennusten veroprosentista sdddetaan KiVL 12 §:ssa.
Veroprosentin soveltamisala on kyseisen §&:n 1 momentin mukaisesti padasiassa
vakituisessa asumiskdytdssa olevat rakennukset. KiVL 12 § 2 momentin nojalla
rakennuksen katsotaan olevan vakituisessa asuinkaytdssa, mikali yli puolet sen pinta-
alasta on tosiasiassa vakituisessa asumiskdytossd. Veroprosenttia sovelletaan siis
rakennuskohtaisesti, eli koko rakennukseen sovelletaan vain yhta veroprosenttia. Tama
patee kaikkien kiinteistoverotuksessa sovellettavien veroprosenttien osalta. Rakennus,
jota on alettu rakentamaan padasiassa vakituiseen asuinkdyttédn, seka vakituiseen
asuinrakennukseen liittyva  talousrakennus  verotetaan myds  vakituisen
asuinrakennuksen veroprosentin mukaisesti. Veroprosentin vaihteluvali vuonna 2023 on
0,41-1,00. Kiinteistén sijaintikunnan kunnanvaltuustolla on oikeus paattaa
veroprosentista taman vaihteluvalin sisalta KivVL 12 § momentin 1 nojalla. Vakituisten
asuinrakennusten veroprosentin soveltaminen tarkoittaa paadsdantoisesti yleisesta
kiinteistoveroprosentista matalampaa verotusta rakennukselle, sillda vuonna 2023 yleisen
kiinteistéveroprosentin vaihteluvdli on 0,93-2,00. Vakituisen asuinrakennuksen
veroprosentti muodostaa verotuen, joka vuonna 2023 on arvioidulta arvoltaan 847
miljoonaa euroa?®. Tam3 tarkoittaa sité, ettid alhaisemman veroprosentin soveltaminen
vakituisiin asuinrakennuksiin johtaa kyseisen summan osalta vahdisempaan verotuloon
verrattuna tilanteeseen, jossa rakennuksiin olisi sovellettu yleistd veroprosenttia.
Verotuella tarkoitetaan sitd, kun verotuksen padsdannosta poiketaan verovelvollisen

tukemistarkoituksessa?l.

20 valtiovarainministeri®, 2022b, s. 18
21 Myrsky, 2011 s. 473
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Vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia sovelletaan KiVL 12 § 1 momentin nojalla
vain ja ainoastaan rakennuksiin. Vakituisten asuinrakennusten maapohjien verotus
tapahtuu KIVL 11 § saatdaman yleisen kiinteistoveroprosentin mukaisesti. Yleista
kiinteistéveroprosenttia sovelletaan kaikkiin veronalaisiin maapohjiin, paitsi maapohjiin,
joihin sovelletaan yleishyodyllisten yhteisdiden veroprosenttia tai rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosenttia, jonka soveltumista kasitelladn myéhemmin tutkielman
luvussa 4 22. Kaytanndssa siis, mikali vakituisessa asuinkiytdssa olevaan rakennukseen
sovelletaan vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia, sen maapohjaan sovelletaan
yleista kiinteistoveroprosenttia. Jos paaasialliselta kadyttotarkoitukseltaan vakituiseen
asuinkdyttoon tarkoitettuun rakennukseen tulisi sovellettavaksi yleishyddyllisen
yhteison kiinteistoveroprosentti, sovellettaisiin myds sen maapohjaan KIVL 13 a §&:n
nojalla tatda prosenttia. Taman takia vakituisessa asuinkdytt6on tarkoitetun, ja
vakituisessa asuinkaytossa olevan rakennuksen maapohja tulee aina verotetuksi yleisen

kiinteistéveroprosentin mukaisesti.

Kaytannossa vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin soveltumiseen liittyy
rajanvetokysymyksia, joissa keskeiseksi nousevat vakituiseen asuinkayttéon tarkoitetun
rakennuksen maarittely seka vakituisen asuinkdayton maaritelma. Koska KIVL 12 §
momentin 2 sanamuoto edellyttdd, ettd rakennuksen huoneistoiden pinta-alasta
vahintdaan 50 % on vakituisessa asumiskdytdssa pykalan soveltumiseksi, on olennaista
my0Os tahdan vaatimukseen liittyvien seikkojen tarkastelu. Tassd luvussa tulee
kasiteltavaksi mm. asuinrakennukseen liittyvien talousrakennusten verokohtelu, seka
kdytannon verotukseen liittyvat kysymykset vakituisen asuinkdyton veroprosentin

maaraytymisessa.

2.2 Vakituinen asuinrakennus

Kiinteistoverolakiin ei sisdlly asuinrakennuksen, tai ylipaataan rakennuksen maaritelmaa.

Verotuskaytannossa kuitenkin rakennuksena pidetaan kiinteda ja paikallaan pidettavaa

22 \Verohallinto, 2023b, 5.2 & 5.3
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rakennelmaa, rakennetta tai laitosta?3 . Tama maaritelma vastaa paapiirteissddan MRL
113 § mukaista rakennuksen maaritelmai?4. Asuinrakennuksella voidaan siis paatell3
tarkoitettavan kyseisen maaritelman mukaista rakennusta, jonka pdaasiallinen tarkoitus
on asuminen, ja vakituisella asuinrakennuksella asuinrakennusta, joka on tarkoitettu

nimenomaan vakituiseen asuinkayttoon.

Vaikka KIVL 12 § 1 momentin mukaan ratkaiseva tekija vakituisen asuinrakennuksen
veroprosentin valikoitumisessa on rakennuksen paaasiallinen tosiasiallinen kaytto,
verotuksessa on merkitysta myos vakituisen asuinrakennuksen maaritelmalla. KIVL 12 §
2 momentissa sdadetddan huoneiston olevan vakituisessa asuinkdytossa, mikali se on
tahan kadyttoon tarkoitettu, eika se ole muussa kaytdssa. Rakennus voi olla siis myos
tosiasiassa tyhjillaan, ja tasta huolimatta vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti voi
tulla siihen sovellettavaksi. Tahan liittyy oikeuskaytannon tapaus Pohjois-Karjalan LO
11.1.1995 32, jossa vuodesta 1985 tyhjilladn ollut vakituinen asuinrakennus oli alun
perin maaratty verotettavaksi KIVL 11 & mukaisen yleisen kiinteistdveroprosentin
mukaan. Laaninoikeuden ratkaisussa kuitenkin katsottiin, etta tyhjillaan olo ei tarkoita
rakennuksen olevan KIVL 12 § 2 momentin tarkoittamassa muussa kaytdssa, ja verotus

oli oikaistu tehtavaksi KIVL 12 § vakituisten asuinrakennusten veroprosentin mukaisesti.

Kaytannon verotuksessakin hallinnon sujuvuuteen nojaavista syistd vakituiseen
asuinkayttoon tarkoitettu rakennus lahtokohtaisesti verotetaan vakituisen asuinkdyton
veroprosentin mukaisesti, mikali rakennuksen ei osoiteta olevan muussa kayt6ssa®°.
Verohallinto yksildi kiinteistoverolain soveltamisohjeessa vakituiseen asuinkayttoon
tarkoitettuihin rakennuksiin ainakin ymparivuotiseen kayttéén soveltuvat pientalot,
rivitalot sekd asuinkerrostalot muiden vastaavien ohella 2¢ . Naille eri rakennustyypeille
loytyy lyhyet maaritelmat Valtiovarainministerion  asetuksesta rakennusten

jalleenhankinta-arvon perusteista (1138/2021), jossa sdadetddan mm. rakennusten

23 Verohallinto, 2023b, 2.3

24 Rabina & Myllyméki, 2016. s. 455
25 Myrsky, 2010, s. 160

26 Verohallinto, 2023b, 5.3.2
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verotusarvojen muodostumisessa sovellettavista neliokohtaisista arvoista. Asetuksen 4
§ madrittelee pientalon olevan omakotitalo, paritalo, tai rivitalo, jossa kaynti
asuinhuoneistoihin on yleensa maantasolla ilman erillista porraskdytavaa. Asetuksen 7 §:
n mukaan asuinkerrostalolla tarkoitetaan vahintdaan kaksikerroksista useita eri
asuinhuoneistoja sisdltavaa asuinrakennusta, jossa asuinhuoneistoja on sijoitettu
paallekkdin. Maaritelmia voidaan hyodyntda myds rakennuksen kayttotarkoituksen

rajanvetokysymyksien ratkaisemisessa?’.

Rakennuksen paaasiallisen kayttotarkoituksen madarittdmisessa saatetaan hyoddyntaa
myds esimerkiksi asunto-osakeyhtion yhtidjarjestystd 22 , rakennuslupaa tai
asemakaavatietoja. Paadasiallisella kayttotarkoituksella tarkoitetaan tassa nimenomaan
sita kayttoad, johon rakennus on tarkoitettu, kun taas tosiasiallisella kaytolla sitda, missa
kaytdssa rakennus tosiasiassa on tarkasteluhetkelld. Oikeuskaytannossa rakennusluvasta
ilmeneva paaasiallinen kayttotarkoitus, sekd asemakaavamerkinnan mukainen alueen
kayttotarkoitus on usein huomioitu osana sovellettavan verokannan arviointia 2° .
Rakennuksen kayttotarkoituksen olennaisia muutoksia varten tarvitaan rakennuslupa
maankaytto- ja rakennuslain 125 §: n nojalla, ja kdyttotarkoituksen muutokset voivat
taten myo6s ilmetd rakennusluvasta. Asemakaavatiedot ja ranta-asemakaavatiedot
toimitetaan VML 3 luvun 18 &:n 5 momentin mukaisesti valtion, hyvinvointialueen tai
kunnan viranomaisten toimesta Verohallinnolle, ja ndista tiedoista ilmenee mm. kaavan
laji sekd kayttotarkoitus 3° . Ensisijaisesti tiedot rakennuksen kayttotarkoituksesta
saadaankin viranomaislahteista VML 3:18 § yleisen tiedonantovelvollisuuden nojalla.
Digi- ja vaestotietoviraston yllapitdmassa Vaestotietojarjestelmdssda on merkinta
kansallisesti  rakennusten  rakennusluokituksista, joiden tiedot perustuvat
rakennuslupahakemuksen yhteydessa taytettdvaan rakennushankeilmoitukseen, joka

tallennetaan myds rakennuksen sijaintikunnan omaan jarjestelmaan3’.

27 ks. KHO 2007:40, jossa asetuksen mukaisia maaritelmid hyddynnettiin rajanvedossa vapaa-ajan
rakennuksen ja saunarakennuksen valilla.

28 ks. Verohallinto, 2023b, 5.3.1

2 ks. esimerkkin tastd mm. KHO 2007:44 & KHO 2007:55

30 Verohallinto, 2022a, 1 & 2

31Tjlastokeskus, 2018, s. 8
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Rakennustyyppien maaritelmilla tai vaestotietojarjestelman rakennusluokituksille ei
kuitenkaan voida antaa liilkaa merkitysta, silla esimerkiksi pientalot voivat olla kdytossa
ns. kakkosasuntoina, minka lisdaksi ominaisuuksiltaan pientaloja vastaavat
ymparivuotiseen kayttoon soveltuvat vapaa-ajan asunnot arvostetaan
kiinteistoverotuksessa pientaloina3?. Rakennuksen luokittelulla kiinteistéverotuksessa
on siis selkedsti rajallista merkitysta verokannan valikoitumisen kannalta, silla
rakennusluokka ei vastaa aina rakennuksen tosiasiallista kayttod. Tata tullaan
kasittelemaan tutkielman alaluvussa 2.3, seka luvussa 3, jossa kasitelladn mm.
oikeuskaytannon tapauksia, joissa vapaa-ajan asuntoihin on sovellettu vakituisen

asuinrakennuksen veroprosenttia.

Rakennuksen rakentamisvaiheessa rakennuksen paaasiallisella kayttotarkoituksella on
huomattavaa merkitystd, silla vakituiseen asumiskdytt6on rakenteilla oleva rakennus
verotetaan vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin mukaisesti, vaikkakin
keskenerdiset rakennukset todellisuudessa harvemmin ovatkaan vield vakituisessa
asuinkaytossa. Koska vakituiseen asuinkadyttéon tarkoitettu ja soveltuva rakennus
verotetaan lopulta tosiasiallisen kayton mukaisesti, on kadyttotarkoituksen merkitys
rajallinen. Kuten mainittua, kdytannossa olisi hallinnollisesti raskasta valvoa, ovatko
yksittdiset rakennukset tosiasiassa vakituisessa asuinkdytossa. Tama on huomioitu
Kiinteistoverolain taustalla olevassa Hallituksen esityksessd HE 50/1992, jossa esitetdan,
etta hallinnollisten haasteiden takia rakennuksen katsottaisiin olevan vakituisessa
asuinkdytossa, mikali se on padosin siihen tarkoitettu, eikd se ole muussa kaytossa33.
Tama kay ilmi myos KIVL 12 § 2 momentista. Verohallinnolla onkin tahan pohjautuva
kdytanto, jonka mukaan ymparivuotiseen asumiseen soveltuvat rakennukset oletetaan
vakituisessa asuinkaytdssa olevaksi, ellei toisin osoiteta34. Verohallinnon rajaus asiassa

on siis kaytdnnossa laajempi, silla siind puhutaan rakennuksista, jotka soveltuvat

32 Verohallinto, 2023c, 3.5.4.1
33 HE 50/1992
34 Verohallinto, 2023b, 5.3.2
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ympadrivuotiseen asumiseen, eikd rakennuksista, jotka ovat pddasiassa tarkoitettu
vakituiseen asumiseen. Poikkeavassa kaytossa olevan rakennuksen tietenkin tulisi tulla
verotetuksi kyseistda kdytto6a vastaavan veroprosentin mukaisesti, mutta tdhan liittyen
heraa kysymys siitd, kuinka mahdollista on, ettd mainitun Verohallinnon kaytannon
mukainen menettely johtaa verottamiseen vaaran veroprosentin mukaan, kun rakennus
tosiasiassa onkin muussa kuin vakituisessa asuinkaytossa? Lisaksi heraa kysymys siita,
voidaanko periaatteessa ymparivuotiseen kayttoon soveltumattoman rakennuksen

nahda olevan vakituisessa asuinkaytdssa?

Kdytannon kiinteistoverotus perustuu Verohallinnon rekistereihin, joita ylldpidetaan
muilta viranomaisilta ja muista lahteista saatujen tietojen perusteella. Torkkel esittaa,
ettd verolainsdadannon kannalta tietojen yllapitovelvoite on verovelvollisilla, mutta
laista ilmenematon kadytantoé on pitkalti se, etta tietojen yllapito tapahtuu padasiassa
veronsaajien eli kuntien toimesta. Torkkel myos esittdd, kuinka kiinteistoverotuksen
luonne massaverotuksena edellyttda tietynlaisen suurpiirteisyyden sietamista

verotuksessa.?®

Toisin sanoen Kkiinteistoverotuksessa on olemassa aina tietty virhemarginaali, joka
tarkoittaa sitd, ettd osa veron kohteena olevista kiinteistoista ja rakennuksista verotetaan
vaarin perustein. Koska vastuu tietojen oikeellisuudesta on verovelvollisella ja viime
kddessa veronsaajalla, on my6s hyvin todennakdistd, ettad erindisista veronsaajaan ja
verovelvolliseen liittyvista syistd myos kayttotarkoitusta koskevia muutoksia jaa

kulkeutumatta kiinteistoverotuksessa hyédynnettavien rekistereiden tietoihin.

2.3 Vakituinen asuinkaytto

Kiinteistoverolaki ei sisalla vakituisen asuinkdytdn maaritelmad. Vakituisen asuinkayton
kasitteenmaarittely kiinteistoéverolain tulkinnassa perustuu siis kiinteistéverolain

ulkopuolisiin ldhteisiin. Rakennuksen tai huoneiston vakituiseen asuinkayttoon liittyen

3 Torkkel, 2021 s. 151
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on olemassa jonkin verran tuomioistuimissa kasiteltyja tapauksia ja vakituisen
asuinkayton veroprosentin soveltumista voidaankin pitdaa varsin yleisena oikeusriidan

aiheena kiinteistdverotuksen kontekstissa3®.

Verohallinnon julkaisemassa Kiinteistoverolain  soveltamisohjeessa  vakituiseen
asuinkayttoon liittyen on lueteltu edellytyksia siita, milloin rakennusta voidaan pitaa
vakituisessa asumiskdytOossa olevana. Padasdaantona ohjeessa linjataan, ettd vakituisena
asuntona pidetaan rakennusta tai huoneistoa, jossa ”jollakin henkil6lla on kotikuntalain
(201/1994) mukainen varsinainen asunto ja koti”. Vakituisessa asumiskadytossa voidaan
ndhda olevan my6s asunnon, jota tuloverotuksessa pidetdan vakituisena asuntona.
Ohjeessa viitataan KHO:n ratkaisuihin KHO 2013:30 seka KHO 2011:82, joihin kyseiset

linjaukset pohjaavat. 3’

Tapauksessa KHO 2013:30 kysymys oli siitd, voitiinko verovelvollisen toista asuntoa, joka
sijaitsi eri paikkakunnalla kuin hanen kotikunnassaan sijaitseva vakituinen asunto, pitaa
myodskin KIVL 12 § 2 momentin tarkoittamana vakituiseen asumiseen kaytettdavana
asuntona. Tapauksessa KHO tulkitsi lakia siten, ettd verovelvollisella ei voida nahda
olevan kerrallaan kuin yksi vakituinen asunto. Vakituisen asuinrakennuksen
veroprosenttia sovellettiin vain siihen rakennukseen, joka sijaitsi verovelvollisen
kotikunnaksi ilmoittamassa kaupungissa. Kotikunnan merkityksen ohella tapaus siis
vahvistaa lain tulkitsemista siten, ettd verovelvollisen omassa kaytossa voidaan nahda

olevan kerrallaan vain yksi vakituinen asunto.

Tuloverotuksessa vakituisen asuinkdayton maaritelmalla on merkitysta etenkin kiinteistén
luovutustilanteessa, sekd tyoasuntoviahennyksen vdahennyskelpoisuuden arvioimiseen
liittyen. TVL 48 § 1. momentin nojalla vdahintaan kaksi vuotta verovelvollisen omassa tai

tdman perheen kaytossa olleen vakituisen asunnon luovutusvoitto on verovapaa

36 Myllymaki, 2018 s. 586
37 Verohallinto, 2023b, 5.3.2.
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padomatulon verotuksesta®®. TVL 95 a § 1. momentin nojalla perheen kanssa jaettu,
tydasunnosta erillinen vakituinen asunto on edellytyksena tydasuntovahennyksen
myontamiselle. Kdytanndssa vakituisen asuinkdyton maaritelmalla on siis huomattavaa
merkitystda myos henkilon tuloverotuksessa. Tuloverotuksessa vakituisena asuntona
voidaan pitaa verovelvollisen tai hdnen perheensa paaasiallista asuntoa, toisin sanoen
hanen kotiaan3. Yleensa verovelvollisella voi olla samanaikaisesti vain yksi asunto, jota
pidetddan tuloverotuksessa hdnen vakituisena asuntonaan, mutta tdman ohella
verovelvollisella voi kuitenkin olla muita asuntoja kuten ns. tydasuntoja, vapaa-ajan
asuntoja, tai sijoitusasuntoja*. Edellisessa kappaleessa mainitun Verohallinnon ohjeen
mukaan kiinteistoverotuksessakin vakituisena asuntona voidaan siis pitda tata
tuloverolaissa tarkoitettua paaasiallista asuntoa, joka on tuloverotuksessa jonkin

henkilén kotil.

Voidaan siis vetda johtopadatos, ettda mikali henkilo olisi TVL 48 § 1 momentin nojalla
oikeutettu luovuttamaan asuntonsa kokonaisuudessaan verovapaasti, tai jos han 95 a §
1 momentin nojalla on oikeutettu tyOdasuntovdahennykseen, verotetaan naissa
tapauksissa  vakituisena  asuntona  pidetty asunto myds padasaantoisesti
kiinteistoverotuksessa vakituisen asuinkdytén veroprosentin mukaisesti. Ehka
paallimmaisend huomioitava on, etta kiinteistoverotuksessa myos muut verovelvollisen
omistamat asunnot voivat tulla verotetuksi vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin
mukaisesti. Kiinteistoverotuksessa ei ole edellytys vakituisen kiinteistoveroprosentin
soveltumiselle se, ettad rakennusta pidetdaan tuloverotuksessa jonkin henkilon kaytossa
olevana vakituisena asuntona, silla kiinteistoverotuksessa riittdd myos KiVvL 12 § 2
momentin nojalla vakituisten asuinrakennusten veroprosentin soveltumiseen se, etta
rakennus tai huoneisto on tarkoitettu tdhan kayttoon eikd se ole muussa kdytossa.
Kiinteistoverotuksessa vakituisen asuinkdyton veroprosentin soveltamisala ulottuu siis

my0s tuloverotuksen tarkoittamaa vakituista asumista laajemmalle. Huomionarvoista on

38 Ossa, 2020, s. 186

39 Nykidnen & Rabini, 2013. s. 486—487. Ks. myés HE 57/2007 johon Nykinen & Ribina ovat viitanneet.
40 Ossa, 2020, s. 186-187

41 Verohallinto, 2023b, 5.3.2
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my0s, ettd tuloverotuksen luovutusvoittovapautta arvioitaessa vakituisen asuinkdyton
rajanveto ei ole taysin verrannollinen kiinteistoverotuksen vastaavaan. Mikali
rakennuksen katsotaan olleen vahintdadn 50 % verovelvollisen tai taman perheen
vakituisena asuntona, on luovutusvoitto kokonaisuudessaan verovapaa, mutta
prosenttiosuuden ollessa alle 50, on luovutus titd vastaavalta osalta verovapaa??.
Kaytanndssahan tama tarkoittaa sita, etta mikali rakennuksen luovutusvoitto voidaan
tehda tdysin verovapaana, katsotaan rakennus aina myds kiinteistoverotuksessa KiVL 12

§ 2 momentin nojalla vakituisessa asuinkdytdssa olevaksi.

Rajanveto asiassa ei kuitenkaan kdytdnnossa ole yhtd selkedd silloin, kun
tuloverotuksessa rakennus on verovelvollisen tai taman perheen vakituisessa
asuinkaytossa alle 50 % osuudella. Jotta rakennusta pidetdan kiinteistoverotuksessa
vakituisessa asuinkdytossa olevana, merkitysta ei ole silla kenen vakituisessa
asumiskaytossa rakennus tosiasiassa on. Omistajan vakituisen asuinkdyton ohella
vakituisten asuinrakennusten veroprosentti koskee myds esimerkiksi vuokra-asuntoja,
sekd padsaantoisesti muita jarjestelyitd, joissa rakennus on muun tahon kuin omistajan
kdytdssa. Huomioitavaa kuitenkin on, ettd asunnon ollessa muun kuin omistajan
kaytdssa, on omistaja tasta huolimatta verovelvollinen kiinteistdsta suoritettavasta
kiinteistoverosta. Tama tarkoittaa sita, ettd mikali rakennuksesta se osuus, joka ei ole
ollut verovelvollisen tai taman perheen vakituisessa asuinkayt6ssa, on kuitenkin ollut
jonkun muun henkilon vakituisessa asuinkaytossa, voidaan kiinteistoverotuksessa tahan
rakennukseen soveltaa vakituisten asuinrakennusten veroprosenttia, kunhan vakituisen
asuinkayton osuus rakennuksen huoneistojen osalta on kokonaisuudessaan vahintdan
50 %. Sama patee myds silloin, kun rakennuksen huoneistoista se osuus, jota ei olla
kdytetty vakituiseen asuinkdyttdon, on tosiasiassa ollut tyhjilladn. Kaiken kaikkiaan
tuloverotuksessa vakituisen asunnon maaritelma on lahtokohtaisesti suppeampi, kuin
kiinteistoverotuksessa. Tuloverotuksessa merkitystd annetaan sille, kenen kadytossa
rakennus on ollut, eikd vakituisen asuinkdyton kasitteenmaarittely ole aina

verrannollinen verolajien valilla. Padsdaanto asiassa on se, ettd mikali rakennus katsotaan

42 Verohallinto, 2022b
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tuloverotuksessa  vakituiseksi  asunnoksi, katsotaan se sellaiseksi  myds
kiinteistoverotuksessa. Mikali rakennusta ei katsota tuloverotuksessa vakituiseksi
asunnoksi, ei se kuitenkaan tarkoita aina, ettd kiinteistoverotuksessa kyseiseen
rakennukseen ei tulisi sovellettavaksi vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti. Selkea
esimerkki asiasta on ratkaisu KHO 1977-B-II-573, jossa verovelvollisen omistamaa
asuntoa, jossa taman taysi-ikdinen lapsensa oli asunut opiskelujensa vuoksi, ei ollut
katsottu verovelvollisen tai tdaman perheen vakituiseksi asunnoksi 43

Kiinteistoverotuksessa sen sijaan opiskelijoiden asuntoihin nimenomaan sovelletaan

vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia, vaikka opiskelijan kotikuntalain mukainen

kotipaikka olisi muualla®*.

Vakituisessa asuinkdytdssa on myos ainakin rakennus tai huoneisto, jonka jokin henkilo
on ilmoittanut Kotikuntalain 7a §:n mukaisesti vakituiseksi asuinpaikakseen, ja joka on
kotikuntalain 9 §&:n mukaisesti merkattu vdestoétietojarjestelmdan jonkin henkildn
vakituiseksi asuinpaikaksi #> . Vakituisen asuinpaikan selvittimisessd Digi- ja
vaestoviraston yllapitama vaestotietojarjestelma on siis kdytdnnossa yksi ensisijaisista
|[ahteista. Verohallinnon laatimassa verovelvollisille suunnatussa rakennuksen
kayttotarkoituksen muutosta koskevassa ohjeessakin todetaan ” Asuminen on vakituista
silloin, kun olet ilmoittanut rakennuksen tai huoneiston Digi- ja vdestoOtietovirastoon

vakituiseksi asunnoksesi”4®.

Ainakin kdytannon verotuksessa tdlla on huomattavaa merkitystda vakituisten
asuinrakennusten veroprosentin soveltumisen rajanvedossa. Edelld mainittua
Verohallinnon ohjeen kohtaa tulkiten rakennuksen ilmoittaminen vakituiseksi asunnoksi
tarjoaa kiinteistoverotuksessa vahvaa nayttoa siitd, ettd tarkastelun kohteena oleva

rakennus on tosiasiassa ollut vakituisessa asuinkadytossa.

43 Verohallinto, 2022b

44 Vlerohallinto, 2023b, 5.3.2
“Verohallinto, 2023b, 5.3.2
46 Verohallinto, n.d.a
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On olemassa myos tietynlaisia erityisid asumistilanteita, joissa rakennuksen tai
huoneiston nahdadan olevan vakituisessa asuinkdytossa, ja tilanteita, joiden erikseen
mainitaan olevan muuta kuin vakituista asumiskdyttéa. Opiskelija-asuntoloiden
katsotaan olevan vakituisessa asuinkaytossa, vaikka niita kaytettaisiinkin asumiseen vain
lukuvuoden ajan, ja vaikka opiskelijan kotikuntalain mukainen asuinpaikka onkin muualla.
Myds esimerkiksi vanhustentaloja pidetaan vakituiseen asuinkdyttoon tarkoitettuina, jos
ne on padasiassa tarkoitettu asiakkaiden vakituiseen asumiseen. Vakituisen
asumiskayton ulkopuolelle rajataan sairaalat, palvelukodit, vastaanottokeskukset,

vankilat ja muut vastaavat laitokset seka kasarmit.*’

Oikeuskaytannossa on katsottu, ettd hoivakotien, joissa asukkaat asuvat paaasiassa siella
tarjottavien hoitopalveluiden vuoksi, ei katsota olevan vakituisessa asuinkidytossa*® .
Tama ilmenee tapauksista KHO 1996-B-554 ja KHO 2017:35. Tapauksessa KHO 2017:35
korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd koska tarkastelun kohteena olleen hoivakodin
asukkaat olivat huonokuntoisia eivatka kyenneet itsendiseen asumiseen, tosiasiassa
paaasiallinen syy hoivakodissa asumiselle ei ollut vakituinen asuminen, jolloin
hoivakotiin sovellettiin yleistd kiinteistoveroprosenttia. Tapaus ratkaistiin nain siita
huolimatta, ettd asiakkaat vuokrasivat huoneitaan hoivakodilta ja ne toimivat myds
samanaikaisesti heiddan asuntoinaan. Vastaavanlaiseen ratkaisuun paadyttiin myos
tapauksessa KHO 1996-B-554, jossa tarkasteltavassa rakennuksessa annettiin
pitkdaikaista hoitoa sita tarvitseville. KHO katsoi, ettd tata ei voitu pitdaad KIVL 12 §
tarkoittamana vakituisena asuinkayttona. Vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin
soveltumiseen hoitokotien osalta on otettu kantaa myoOs luonnoksessa Hallituksen
esityksestd kiinteistoverolain arvostamisuudistukseksi®®. Kyseinen hallituksen esitys
toteaa, ettd uudistuksen myotd myos hoivakotien voitaisiin katsoa olevan vakituisessa
asuinkaytossd, mikali kyse on sosiaalihuollon asumispalveluista. Tata perustellaan

esityksessa silla, ettd tama johtaisi yhdenmukaisempaan vakituisen asuinkdyton

47 \lerohallinto, 2023b, 5.3.2
48 Verohallinto, 2023b, 5.3.2
4 Valtiovarainministeri®, 2022a, s. 45
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veroprosentin soveltamiseen. Tasta heraa kuitenkin myds kysymyksia muiden laitosten
osalta, joissa asuminen on tosiasiassa vakituista, mutta lahtékohtainen syy vakituisen
asumisen tapahtumiselle kyseisessa laitoksessa ei ole asuminen itsessdan. Tallaisia
laitoksia voisivat olla esimerkiksi rajautuvat vankilat ja palvelukodit, joita ei katsota
vakituisessa asuinkdytdssa oleviksi tamadnhetkisessa oikeustilassa. Muiden laitosten
ohella naista laitoksista ei ole erityista poissulkevaa mainintaa kiinteistoverolaissa, mutta
aikaisemminkin viitattu verohallinnon kiinteistoverolain soveltamisohje mainitsee niiden

50 Verolainsdadannon

rajautuvan  vakituisen  asuinkdyton  ulkopuolelle
johdonmukaisuuden kannalta saattaisi kuitenkin olla perusteltua, etta mikali
hoivakoteihin sovellettaisiin vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia, myds muissa

verrannollisissa tilanteissa tulisi toimia samoin.

Kuten mainittu, vakituisten asuinrakennusten veroprosenttia sovelletaan KIVL 12 § 4
momentin nojalla myds vakituiseen asuinrakennukseen liittyviin talous- ja
autotallirakennuksiin. Tahan liittyy kysymys siitd, mita muita rakennuksia voidaan pitaa
asuinrakennukseen liittyvina. Verohallinnon kiinteistdverolain soveltamisohje esittaa,
ettd veroprosenttia sovelletaan my0Os ainakin pihapiirissd sijaitseviin rakennuksiin, ja
mainitsee erikseen saunarakennukset ja autotallit®! . Pihapiirin kisitett3 ei ole maaritelty
kiinteistdverolaissa. Yleisesti pihapiirilla kuitenkin voidaan katsoa tarkoitettavan
rakennuksen valitonta laheisyyttd, selkeda asuinrakennukselle varattua aluetta, joka
saattaa olla esimerkiksi rajattu aidalla tai muulla tavalla. Esimerkiksi
kotitalousvahennykseen oikeuttaviin pihapiirissa suoritettuihin pihat6ihin liittyvassa
harkinnassa piha-alueena pidetdadn yleensa tonttia (rakennuspaikkaa), mutta haja-
asutusalueella siihen voidaan katsoa kuuluvan enintaan 10 000 nelidmetrin suuruinen

asuntoa ympéaroiva alue?.

50 Verohallinto, 2023b, 5.3.2
51 Verohallinto, 2023b, 5.3.2
52 M&4tts, 2019 s. 157
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Tulkinta pihapiirin rajanvedosta pohjaa TVL 48 § 2 momenttiin, jossa rakennuksen
luovutusvoittoa laskettaessa rakennukseen rinnastetaan kaava-alueella enintaan kaavan
tai rakennuspaikan kokoinen alue, tai haja-asutusalueella 10 000 neliémetrin suuruinen
alue. Tama voi olla myo6s kiinteistoverotuksessa hyva |ahtokohta pihapiirin
madrittamiselle. Toisaalta koska kiinteistoverotuksessa edellytetddan muissakin
kysymyksissa rakennuskohtaista harkintaa, tulee kaytannodssa pihapiiriin kuuluvat
rakennukset ratkaistavaksi tapauskohtaisesti, kuten kdy ilmi oikeustapauksesta KHO
2017:40. Ratkaisu kasittelee tapausta, jossa n. 260 metrin paassa asuinrakennuksesta
sijainneen rantayleiskaavan, rantasaunan rakennuspaikalle rakennetun,
rakennusluvassakin kadyttotarkoitukseltaan saunaksi merkityn rakennuksen osalta tuli
kysymykseen vakituisen veroprosentin soveltuminen. Merkitysta oli silld, ettd rakennus
oli rakennettu rantasaunan rakennuspaikalle, ja se oli kaytossd saunana.
Asuinrakennukselta oli kulkuyhteys saunalle, ja vaikkakin etdisyys rakennusten valilla
kasitti 260 metrid, tdssa tapauksessa saunarakennuksen nahtiin liittyvan vakituiseen

asuinrakennukseen.

Tapauksessa KHO 2017:40 kasittelyn kohteena ollut rakennus siis sijaitsi huomattavasti
kauempana, kuin vakituisen asuinrakennusta ymparoéivan 10 000 neliémetrin alueen
sade sijaitsisi, ja tastd huolimatta sen katsottiin liittyvan vakituiseen asuinrakennukseen.
Asian aikaisemmassa kasittelyssa rakennukseen sovellettiin KIVL 13 § mukaista muiden
asuinrakennusten veroprosenttia. Ratkaisun kasittelyn ja perusteluiden pohjalta voidaan
vetda johtopaatos, ettd mikali rakennusta olisi pidetty vapaa-ajan rakennuksena, sita ei
olisi pidetty KIVL 12:4 § mukaisesti vakituiseen asuinrakennukseen liittyvana. Tapauksen
ja KIVL 12:4 §:n sananmuodon takia voimassa oleva oikeustilan voidaan katsoa olevan,
ettd jotta rakennusta voidaan pitdd vakituiseen asuinrakennukseen liittyvana, tulee
rakennuksen olla jonkinlainen talous- sauna- tai autotallirakennus. Erillistd vapaa-ajan
rakennukseksi luokiteltavaa rakennusta ei vadlttamatta siis veroteta vakituisen
asuinrakennuksen veroprosentin mukaisesti, vaikka se kuuluisikin vakituisen
asuinrakennuksen pihapiiriin tai muutoin voitaisiin nahda liittyvan tahan. Tallaisessa

tapauksessa rakennukseen sovellettaisiin todenndkoisesti ldhtokohtaisesti muiden
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asuinrakennusten veroprosenttia, kuitenkin kdytén mukaan. Tahan liittyen on
huomioitava, etta myds vapaa-ajan rakennukseen voidaan soveltaa tosiasiallisen kaytén
perusteella vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia. Asiaan liittyy ratkaisu KHO
2007:55, jossa vapaa-ajan rakennukseen sovellettiin vakituisten asuinrakennusten
veroprosenttia, koska rakennus oli tosiasiassa ollut vakituisessa asuinkaytdssa. Ratkaisun
perusteluissa KHO painotti tosiasiallisen kayttotarkoituksen ratkaisevaa merkitysta

veroprosentin maaraytymisessa.

Vakituiseen asuinkayttoon liittyvan talous- tai autotallirakennuksen asiakokonaisuuteen
liittyen voidaan nostaa esille oikeuskdaytiannostda myos ratkaisu KHO 2017:45.
Tapauksessa kyse oli siita, voitiinko verovelvollisen asunto-osakeyhtion omistaman
asuinkerrostalon pihakannen alla sijaitsevaan, tapauksen verovelvollisen seka kuuden
muun asunto-osakeyhtion yhdessda omistamaan pysakointihalliin soveltaa vakituisen
asuinrakennuksen veroprosenttia. Asiassa ratkaiseva kysymys oli siitd, ettd tulisiko
tallaisessa tilanteessa pysakointihallin katsoa olevan KIVL 12 § 4 momentin tarkoittama
vakituiseen asuinrakennukseen liittyvana autotallirakennus. KHO ratkaisi tapauksen
siten, ettda pysakointihallin katsottiin olevan vakituiseen asuinrakennukseen liittyva
autotallirakennus, minka takia siihen sovellettiin vakituisten asuinrakennusten
veroprosenttia. Perusteluksi KHO mainitsee paatokselleen mm. sen, ettd pysakointihalli
oli asuinkerrostalon asukkaiden kaytossa ja palveli asukkaiden tarpeita. Taman lisdksi se
oli asunto-osakeyhtion valittomassa omistuksessa, ja se sijaitsi samalla tontilla kuin
asuinkerrostalo. Tapauksessa merkitysta voidaan katsoa olleen etenkin silla, etta
rakennus oli tosiasiassa asuinrakennukseen liittyvdssa kdytossa. Pysakointihallihan
saattaa olla myds muussa kdytossa kuin asumisen yhteydessa kaytettavana
pysakointitilana, kuten varattuna erilaisten liikkeiden asiakaspysakointiin, tai
toimistorakennuksen yhteydessa tyontekijoiden pysadkointikdytossd. Huomionarvoista
tapauksessa on mybds se, ettd pysakointihallin  katsottiin olevan oma
autotallirakennukseen rinnastettava rakennuksensa, jota ei pidetty osana edella
mainittua asuinkerrostaloa. Mikali pysakdintihalli sijaitsee esimerkiksi asuinkerrostalon

kellaritiloissa, rakennuskohtaisessa arvioinnissa sen todennakdisesti katsottaisiin olevan
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osa kyseista rakennusta. Katsotaanhan Valtiovarainministerion asetuksen rakennusten
jalleenhankinta-arvon perusteista 2 § sekd 8 § nojalla rakennuksen kellaritilojen
lahtokohtaisesti olevan osa rakennuksen kokonaispinta-alaa, joka huomioidaan sen

jalleenhankinta-arvoa madritettaessa.

Toinen edellisesta poikkeava maininnanarvoinen pysakoéintihallia kasitteleva aikaisempi
oikeustapaus on KHO 2009:26, jossa my0s ratkaistavana oli tulisiko tarkasteltavaan
pysakointihallirakennukseen soveltaa vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia KIVL
12 § 4 momentin nojalla. Paaasiallinen kysymys tapauksessa oli siis edellisenkin
tapauksen tavoin se, ettd voitiinko erillisen pysakdintihallirakennuksen nahda liittyvan
vakituiseen asuinrakennukseen. Tapauksessa A Oy omisti pysakointihallirakennuksen, ja
yksi yhtion osake oikeutti pysakdimaan yhden ajoneuvon kyseisessd rakennuksessa.
Padosan osakkeista omisti nelja eri asunto-osakeyhtiotd, ja loput rakennuksen
sijaintikaupunki. A Oy:n toimiala oli pysakdintihallin yllapito. Suurimman osan
pysakointiin oikeuttavista yhtion osakkeista omistivat asunto-osakeyhtiot, ja taten suurta
osaa niistd todenndkoisesti kaytettiin pysakointiin  asumisen yhteydessa. Tasta
huolimatta rakennuksen omisti A Oy, eivatka kyseiset asunto-osakeyhtiot. Ratkaisussaan
KHO naki rakennuksen olevan erillinen rakennus, ja korosti kiinteistéverotuksen
rakennuskohtaista luonnetta. Koska rakennuksen kayttajat perustuivat
siviilioikeudellisiin sopimuksiin ja saattoivat taten vaihtua sopimuksien myéta, KHO:n
mukaan kiinteistoverotus ei voinut perustua siihen, oliko kyseinen autotallirakennus eri
tahon omistamalla muulla kiinteistolld tapahtuvaan asumiseen liittyvassa kadytossa.
Rakennusta ei tdten pidetty vakituiseen asuinrakennukseen liittyvana
autotallirakennuksena KHO:n perusteluissa, vaan sen verotus tuli tehtavaksi yleisen

kiinteistéveroprosentin mukaisesti.

Naista kahdesta pysakointihalleja kasittelevasta tapauksesta voidaan tulkinta, etta jotta
autotallirakennuksen voidaan nahda liittyvan asuinrakennukseen, tulisi sen ainakin

pdasaantoisesti sijaita samalla kiinteistolla asuinrakennuksen kanssa. Jos talle tulkinnalle
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annetaan laaja merkitys, voidaan taman katsoa koskevan pysdkdéintihallin ohella kaikkia

muitakin talousrakennuksia.

Toinen tulkinta, joka ratkaisujen pohjalta voidaan tehda, on etta verovelvollisen tulisi olla
(ainakin osin) sama asuinkiinteiston ja pysakdintihallirakennuksen osalta. Ratkaisut on
mainittu myoés Verohallinnon kiinteistdverolain soveltamisohjeessa, jossa todetaan, etta
pysakdintihalliin voidaan soveltaa vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia, jos se on
kokonaisuudessaan asunto-osakeyhtididen omistuksessa ja niiden asukkaiden kaytossa
3, Tapauksessa KHO 2009:26 osa pysakointiin oikeuttavista A Oy:n osakkeistahan oli
myods kaupungin omistuksessa, eikda pysdkointihalli ollut sitda kdyttavien asunto-
osakeyhtididen suorassa omistuksessa. Verohallinnon linjaus, joka pohjautuu naihin
tapauksiin, vaikuttaa olevan se, ettd jotta autotallirakennus voi liittya vakituiseen
asuinrakennukseen, tulee sen kokonaisuudessaan palvella vakituista asuinrakennusta.
Jaa kuitenkin jossain maarin epaselvaksi, tulisiko Tapauksia KHO 2009:26 seka KHO
2017:45 tulkita siten, etta pysakointihallin tulee kokonaisuudessaan olla asuinkadytén
palveluksessa. KHO:n perusteluissa tapauksessa KHO 2009:26 suurempi painoarvo
vaikuttaa olevan silld, ettda kyseessa oli erillisella kiinteist6lla ja asuinosakeyhtidista
erillisessa omistuksessa oleva rakennus. Ei ole siis tayttda varmuutta siitd, voidaanko
rakennuksen nahda liittyvan vakituiseen asumiseen esimerkiksi sellaisessa tilanteessa,
jossa pysakointihalli on asuinosakeyhtididen omistuksessa ja palvelee pddasiassa
samaisten yhtididen rakennuksissa tapahtuvaa vakituista asumista, samanaikaisesti
pienen osuuden ollen jossakin muussa kaytossa. Koska rakennuksen kayttotarkoitus
ratkaistaan kiinteistoverotuksessa rakennuskohtaisesti, ja KiVL 12 § asettama vaatimus
vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin soveltumiseksi on, ettd rakennus on
nimenomaan pddasiassa tassa kaytossa, tulisi lainkohtaa tulkita siten, etta tallaisessa
tapauksessa rakennuksen katsottaisiin liittyvan vakituiseen asuinrakennukseen, kun

kayttotarkoitus on padaasiassa vakituista asuinkayttoa palveleva.

53 Verohallinto, 2023b, 5.3.2
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Muihin rakennuksiin liittyviin talousrakennuksiin liittyen tulee vield mainita se, etta
verohallinnon tamanhetkinen ohjeistus on, ettd pinta-alaltaan alle 5 m? suuruisia
talousrakennuksia ei tarvitse ilmoittaa kiinteistoverotukseen, mika siis tarkoittaa sita,
ettd ne jaavat kaytdnndssa veropohjan ulkopuolelle. Tahan suunniteltiin muutosta
toteutumattoman hallituksen esityksen luonnoksessa, jonka oli tarkoitus uudistaa
kiinteistéverotuksen arvostamisjarjestelmaa. Muutokseksi suunniteltiin, etta vahaisten
talousrakennusten rajaaminen veropohjan ulkopuolelle ei perustuisi enda Verohallinnon
ohjeistukseen, vaan lainsdadantéon. Samalla rajan nostoa on suunniteltu 10

nelidmetriin. >4

Kuten mainittua, KIVL 12 § mukaan rakennukseen sovelletaan vakituisen rakennuksen
kiinteistoveroprosenttia, mikali yli puolta sen huoneistojen pinta-alasta katsotaan
kaytettavan vakituiseen asumiseen. Toisin sanoen, jotta vakituisen asuinrakennuksen
veroprosentti soveltuu, ei rakennuksen pinta-alasta yli puolet voi olla muussa kuin
vakituisessa kaytdssa. Esimerkiksi mikali asuinkerrostalon pinta-alasta on 49 %
liiketilakaytossa, ja 51 % asuinkdytdssd, koko rakennukseen tulee KIVL 12 & nojalla
sovellettavaksi vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti. Jos kuitenkin tilanne olisi
painvastainen, eli rakennuksen pinta-alasta 51 % prosenttia olisikin liiketilakdytossa, ei
vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti tulisi sovellettavaksi edes asuinhuoneistojen
osalta, vaan kiinteistéveroprosenttien rakennuskohtaisuuden takia koko rakennukseen

sovellettaisiin yleista kiinteistoveroprosenttia.

Maatta esittds, ettd lahtokohtana tilanteessa, jossa osana vuodesta vakituisessa
asuinkaytossa olevaa rakennusta vuokrataan esimerkiksi vapaa-ajan kayttoon, tulisi
lahted siitd, ettda mikali rakennus on ollut ajallisesti vahintdan 50 % vakituisessa
asuinkaytossa, sovellettaisiin siihen vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia. Maatta
tuo esille oikeusratkaisun Turun ja Porin LO 5.9.1995 577/4, jossa tyhjilladn olevaan
vakituiseen asuinrakennukseen sovellettiin vakituisen asuinrakennuksen

kiinteistéveroprosenttia, vaikka tapauksessa saadun selvityksen perusteella rakennusta

54 Valtiovarainministeri®, 2022a s. 29-30
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oli kadytetty ajoittain maatilatalouden toiden yhteydessda peseytymis- seka

ruokailupaikkana. >°

Vahaisella tosiasiallisella muulla kaytélla kuin vakituisella asumisella ei ollut ratkaisussa
Turun ja Porin LO 5.9.1995 577/4 merkitystd edes siina tilanteessa, ettd asunto oli
tyhjillaan. Tahan liittyen ei ole olemassa kuitenkaan myéhempaa oikeuskaytantoa, joten
jaa jossakin madrin epdselvdksi, missa menee muun kdyton laajuuden raja, jonka jalkeen
tyhjillaan olevaa vakituista asuinrakennusta ei voida katsoa enda paaasiassa vakituisessa
asuinkaytossa olevaksi. Ratkaisussa Turun ja Porin LO 5.9.1995 577/4 merkitysta oli sill3,
etta kaytto oli ollut vahaista. Ainakaan vahdinen kaytto ei siis tata rajaa ylita. KIVL 12 § 2
momentin sanamuoto kuuluu: ”Rakennusta katsotaan kaytettdvan padasiassa
vakituiseen asumiseen, jos sen huoneistojen pinta-alasta vahintdan puolta kdytetdan
tahan tarkoitukseen. Huoneistoa katsotaan kdytettavdan pddasiassa vakituiseen
asumiseen, jos se on paaosin tarkoitettu tdhan kayttoon eikd se ole muussa kaytdssa.”

Lainkohdassa ei mainita vahintdan puolen rajaa muun kayton osalta, vaan sanamuotoa
voidaan tulkita myos siten, ettd muu kadyttd voisi olla myods tata vahdisempaa, jotta
vakituisen asunnon veroprosenttia ei sovellettaisi. Toisaalta sanamuotoa voidaan tulkita
my0s siten, ettda muussa kaytossa olemisella tarkoitetaan tilannetta, jossa rakennus ei
ole vakituisessa asuinkaytdssa lainkaan, vaan tdman sijasta kokonaisuudessaan muussa
kaytossa. Oikeustila sen suhteen, milloin rakennuksen voidaan nahda olevan tosiasiassa
muussa kadytossa, jaa jossakin maarin epaselvaksi. Verotuskdytianndssa Verohallinnon
kiinteistoéverolain soveltamisohjeen perusteella ratkaiseva merkitys annetaan
rakennuksen tosiasialliselle kaytdlle kalenterivuoden alkaessa>®. Tamahin poikkeaa
Maatan esittdmasta kannasta, jonka mukaan rakennuksen kayton osuus tulisi ottaa
huomioon myds ajallisesti, ilmeisesti verovuotta edeltdavan verovuoden osalta, vaikka
Maitta ei tissa huomioitavaa ajanjaksoa erikseen yksil6ikdan>’ . Verotuskdytannossa

rakennukseen sovelletaan verokantaa sen perusteella, missa kdytdssa rakennus on ollut

55 M3&atts, 2018 s. 43
56 Verohallinto, 2023b, 5.3.2.
57 Maatta, 2018, s. 43
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verovuoden alkaessa, mika tarkoittaa kdaytdnnossa sitd, ettd edeltdvan kalenterivuoden
osalta mahdollista verovuoden alun tilanteesta poikkeavaa kayttéa ei lainkaan
huomioida. Voidaan todeta, ettd tama on ristiriidassa lain sanamuodon kanssa, jos lakia
tulkitaan Ma&atan esittdmalld tavalla. Asiasta ei ole ratkaisua LO 5.9.1995 577/4
suoremmin soveltuvaa oikeuskaytantdd, joten on todettava, etta asian osalta todellinen
oikeustila jaa jossain maarin epdselvaksi, vaikkakin kaytannon verotuksessa

kalenterinvuoden alun tilanteella nadyttdisi olevan ratkaiseva merkitys.

KIVL 12 § 2 momenttiin liittyen heraa myods kysymys, mita tahan pykaldassa mainittuun
huoneistojen pinta-alaan sisaltyy? Asiassa on lahdettava siita, ettd huomioitavaan pinta-
ala  lasketaan  samoilla  perusteilla, kuin  rakennuksen  arvostamisessa.
Valtiovarainministerion asetuksessa rakennusten jalleenhankinta-arvon perusteista
saadetdaan rakennuksen arvostamisperusteista. Jalleenhankinta-arvoasetuksen 2 §
maarittelee rakennuksen pinta-alan seuraavasti: “Rakennuksen pinta-alalla tarkoitetaan
tassa asetuksessa sita alaa, johon lasketaan ulkomitoin kaikkien kerrosten, kellareiden ja
[ampoeristettyjen ullakkohuoneiden pinta-alat. Pinta-alaan ei lasketa parvekkeita,
katoksia eika tiloja, joissa vapaa korkeus on alle 160 cm”. Koska kyseistda maaritelmaa
sovelletaan rakennuksen arvostamisessa verotuksessa, voidaan olettaa, ettd sama
madritelmd patee myods tilanteessa, jossa tarkoituksena on selvittdd rakennuksen
huoneistojen pinta-ala vakituisen asuinkayton veroprosentin soveltumisen rajanvedon

kontekstissa.

Esimerkiksi pientalon yhteydessa rakennukseen liittyvda autokatosta ei katsota osaksi
varsinaista  pientaloa. Verohallinnon ohjeessa kiinteistdjen  arvostamisesta
kiinteistoverotuksessa kuitenkin todetaan, ettd rakennuksen yhteydessa “saman katon
alla” olevaa esim. autokatosta ei lasketa mukaan rakennuksen pinta-alaan, vaan se
arvostetaan osana rakennusta rakennelmana 8 . Muun muassa tdamankaltaisia
autokatoksia ei kuitenkaan huomioida maaritettaessa sita, onko rakennus padasiassa

vakituisessa asuinkdytossa. Esimerkiksi em. katoksia, kellareita tai rakennuksen

58 Verohallinto, 2023c, 3.5.5.2



32

rappukaytavia ei huomioida tdman laskennassa, vaan huomioon otetaan Verohallinnon
laatiman kiinteistoverolain soveltamisohjeen mukaan vain yksittdisten huoneistojen
pinta-alat>®. Ohje antaa tall6in huomattavaa merkitysta sille, mitd pidetdan rakennuksen
varsinaisina huoneistoina. Ymparistoministerion asetus asuin-, majoitus- ja tyotiloista
(1008/2017) 2 § madrittelee asuinhuoneiston kasitteen seuraavasti: “"asuinhuoneistolla
eli asunnolla (tarkoitetaan) keittiolla, keittokomerolla tai keittotilalla varustettua yhden
asuinhuoneen tai useampia asuinhuoneita kasittdvaa, ymparivuotiseen asumiseen
tarkoitettua kokonaisuutta, jolla on oma valitdon sisddnkdyntinsa”. Taman maaritelman
perusteella asuinhuoneistoin voidaan katsoa siis lahtokohtaisesti tarkoittavan mihin
tahansa rakennukseen sisaltyvaa ymparivuotiseen asumiseen tarkoitettua yksittaista
asuntoa. Sama pykala maarittelee myos huoneistoalan kasitteen seuraavasti: ”
huoneistoalalla (tarkoitetaan) alaa, jota rajaavat toisaalta huoneistoa ympardivien
seinien, toisaalta huoneiston sisdlla olevien kantavien seinien ja muiden rakennukselle
valttamattomien rakennusosien huoneiston puoleiset pinnat, huoneistoalaan ei
kuitenkaan lueta 1,6 metrida matalampaa tilaa”. Lahtokohtaisesti on katsottava, etta KiVL
12 § nimedmilld huoneistoilla tarkoitetaan naiden kuvausten mukaisia tiloja.
Kiinteistoverotuksessa huoneistojen pinta-alaa maarittdessa soveltuvan maaritelman
tarjoaa myo6s MRL 115 § tarjoama kerrosalan kasite. Kyseisen pykdlan mukaan
kerrosalaan lasketaan: “kerrosten alat ulkoseinien ulkopinnan mukaan laskettuina ja se
kellarikerroksen tai ullakon ala, johon sijoitetaan tai voidaan naiden tilojen sijainnin,
yhteyksien, koon, valoisuuden ja muiden ominaisuuksien vuoksi sijoittaa rakennuksen

pdaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisia tiloja”.

Rakennuksen kerrosalan maaritelma on siis lahtokohtaisesti linjassa sen kanssa, mita
edelld mainittu Verohallinnon kiinteistoverolain soveltamisohje mainitsee luettavan
mukaan laskettaessa rakennuksen padasiallista kayttotarkoitusta pinta-alan mukaan.
Paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisilla tiloilla voidaan katsoa tarkoitettavan edelld
mainittujen madaritelmien pohjalta nimenomaan rakennuksen huoneistoja tai

asuinhuoneistoja, jotka ovat laskettu mukaan rakennuksen kerrosalaan. Tama on linjassa

%9 Verohallinto, 2023b, 5.3.1
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Verohallinnon ohjeen kanssa, jonka mukaan huomioon ei tule ottaa esimerkiksi katoksia,
rappukaytavia taikka kellareita®. Kellareita ei huomioida nimenomaan silloin, kun ne

eivat ole asuinhuoneistoiksi tarkoitettuja.

Yksinkertaisemmin padasiallista kdyttotarkoitusta maarittdessa voidaan tulkita
laskennan |ahtokohtaisesti tapahtuvan rakennuksen kerrosalan pohjalta. Tosin siina
tapauksessa, etta rakennuksen paaasiallinen kayttotarkoitus on esimerkiksi vakituinen
asuinkaytto, tulee laskennassa kuitenkin huomioida myds esimerkiksi mahdolliset
lilkehuoneistot ja muut kuin vakituisessa asuinkdytdssa olevat huoneistot. Kerrosalaan
nditd huoneistoja ei MRL 115 § lain sanamuodon mukaan tulisi laskea silloin, kun ne eivat
ole rakennuksen paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisia tiloja, joten kerrosala ja KiVL
12 § mukainen rakennuksen pinta-alaan laskettavien huoneistojen ala voivat poiketa,
kun rakennuksessa on paaasiasiallisesta kayttotarkoituksesta kayttotarkoitukseltaan

poikkeavia huoneistoja.

60 Verohallinto, 2023b, 5.3.1
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3 Muut kuin vakituisessa asuinkdytossa olevat

asuinrakennukset

3.1 Muiden asuinrakennusten ja niiden maapohjien veroprosentti

Muiden asuinrakennusten veroprosentista saddetaan KiVL 13 pykalassa. KivL 13 § 1
momentissa sdddetddan veroprosentin vaihteluvali, jonka rajoista rakennuksen
sijaintikunnan kunnanvaltuusto maaraa veroprosentin. Verovuonna 2023 veroprosentin
tulee olla valilld 0,93—-2,00. Huomionarvoista on, ettd vaihteluvali on sama, kuin KIVL 11§
mukaisella yleiselld kiinteistéveroprosentilla. KIVL 13 § 1 momentin mukaisesti
veroprosenttia sovelletaan rakennuksiin, joiden pinta-alasta yli puolta kaytetaan
muuhun asumiskayttoon, kuin KIVL 12 § tarkoittamaan vakituiseen asuinkdyttoon.
Veroprosentin soveltumisala on siis padsaantoisesti kaikki pinta-alaltaan yli 50 %
asuinkaytOssa olevat rakennukset, jotka eivat kuitenkaan ole vakituisessa asuinkaytossa.
KIVL 13 § 2 momentti laajentaa veroprosentin soveltamisalaa koskemaan myds
rakennuksia, joita pidetdaan varattuna muuhun kuin vakituiseen asuinkaytté6én. Muuhun
kuin vakituiseen asuintarkoitukseen rakenteilla olevaan rakennukseen sovelletaan muun
asuinrakennuksen veroprosenttia KIVL 13 § 2 momentin nojalla. Lisdaksi muun kuin
vakituisen asuinrakennuksen pihapiirissa sijaitsevaan talous- tai autotallirakennukseen
sovelletaan veroprosenttia KIVL 13 § 3 momentin nojalla. KIVL 13 § 4 momentti kuitenkin
rajaa muun  kuin  vakituisen  asuinkdaytén  veroprosentin  ulkopuolelle
elinkeinotoiminnassa sovellettavaan majoitusliikkeeseen liittyvat rakennukset, seka
maatalouden harjoittamisen yhteydessa majoitukseen kaytettdavat rakennukset. Tama
tarkoittaa sitd, ettd esimerkiksi lomamokit, jotka ovat lomayhtion elinkeinotoiminnan
kdytossa olevia vuokrattavia vapaa-ajan rakennuksia, eivat kuulu muiden

asuinrakennusten veroprosentin soveltamisalaan.

Muiden asuinrakennusten veroprosentti on kdytannossa verosanktio, jonka vaikutus on

vuonna 2023 ollut arviolta 7 miljoonaa euroa®!. Muiden asuinrakennusten veroprosentin

61 Valtiovarainministeri®, 2023, s. 19
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soveltaminen on siis tarkoittanut tdman summan suuruudelta korkeampaa verotusta
kyseisena verovuonna verrattuna siihen, etta veroprosentin kohteena oleviin
rakennuksiin sovellettaisiin KIVL 11 § mukaista yleista kiinteistoveroprosenttia. Vaikka
muiden asuinrakennusten veroprosentin vaihteluvali on vuonna 2023 sama kuin yleisella
veroprosentilla, on se johtanut keskimaarin korkeampaan verotukseen, kuin mita yleisen
kiinteistéveroprosentin mukaan verotettuna olisi tapahtunut. Kaytanndssa tama
tarkoittaa sita, ettd keskimaardisesti kunnissa muiden asuinrakennusten veroprosentit

on saadetty korkeammiksi, kuin yleinen kiinteistoveroprosentti.

Muiden asuinrakennusten maapohjien verottaminen tapahtuu samoin kuin vakituisten
asuinrakennusten maapohjien verottaminen. Muun kuin vakituisen asunnon
veroprosentin mukaan verotettavan rakennuksen maapohja verotetaan yleisen
kiinteistéveroprosentin mukaisesti, silla yleista veroprosenttia sovelletaan kaikkiin
veronalaisiin  maapohjiin, paitsi KIVL 12 a § tarkoittamaan rakentamattomaan
rakennuspaikkaan, tai KIVL 13 a § tarkoittaman yleishyddyllisen yhteisén rakennuksen

maapohjaan.5?

KIVL 13 § 1 momentin sanamuodon takia paallimmainen rajanvetokysymys muiden
asuinrakennusten veroprosentin maardaytymisessa vaikuttaa olevan sen ratkaiseminen,
tulisiko rakennukseen soveltaa vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia vai muun
asuinrakennuksen veroprosenttia. Rajanveto kokonaan asumisen ulkopuolisen kadyton ja
asuinkayton valilla on yksinkertaisempaa, kuin vakituisen asuinkdaytén ja muun
asuinkayton valilla. Lisaksi kuten tutkielman luvussa 2.3. esitettiin vakituiseen asumiseen
liittyen, myds muun kuin vakituisen asumisen veroprosentin maaraytymista arvioitaessa
on syyta tarkastella KIVL 13 § 1 paaasiallista kdyttoa koskevan kohdan takia sitd, milloin
rakennuksen voidaan nahda itseasiassa olevan pdaasiassa muussa asuinkaytossa, ottaen
huomioon sekd ajallisen kayton, ettd rakennuksen pinta-alan mukaisen kayton

nakokulmat.

62 Verohallinto, 2023b, 5.2 & 5.4
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3.2 Muu kuin vakituinen asuinkdayttdé ja muut kuin vakituiset

asuinrakennukset

Tyypillisia muita asuinrakennuksia ovat kesamokit, muut vapaa-ajan asunnot, vapaa-ajan
kayttdéon varatut asunnot ja niihin liittyvat talousrakennukset, siirtolapuutarhamdokit,
kakkosasunnot, lomaosakeyhtiot, yrityksen virkistyskdytossa tai tilapdisessa
asuinkdytossa olevat rakennukset, sekd vapaa-ajan kayttoon rakenteilla olevat asunnot®,
Merkittavimpia naistd ovat todennakoisesti kesamokit, sekd muut vapaa-ajan
rakennukset © . Talle vahvistus |6ytyy luonnoksesta Hallituksen esityksestd
kiinteistéverolain arvostamisuudistukseksi, jossa todetaan muiden asuinrakennusten
veroprosentin mukaisesti verotettavissa rakennuksissa suurimmaksi ryhmaksi vapaa-
ajan rakennukset . My6s Myrsky sivuten toteaa muiden asuinrakennusten olevan

I&hinn& vapaa-ajan asuntoja®®.

Kdytdannossa vapaa-ajan asuminen on siis merkittavin muun kuin vakituisen asumisen
muoto, johon soveltuu muiden asuinrakennusten kiinteistoveroprosentti. Tasta syysta
tutkielmassa tarkastellaan myds sitd, mita vapaa-ajan asumisella tarkoitetaan ja milloin
rakennusta voidaan pitda vapaa-ajan asuntona. Vapaa-ajan asuntoa ei tarkemmin
maaritella kiinteistdverolaissa tai arvostamislaissa, mutta jalleenhankinta-arvoasetuksen
9 § sisaltaa vapaa-ajan asunnon lyhyen maaritelman. Kyseinen pykala maarittelee vapaa-
ajan asunnolla tarkoitettavan pddasiassa vapaa-ajan viettoon tarkoitettua rakennusta,
kuten kesamokkid. Vapaa-ajan viettoa ei tarkemmin maaritelld, mutta yleisesti vapaa-
ajan vietolla voidaan tulkita tarkoitettavan ajoittaista tai kausiluonteista oleskelua tai
asumista virkistysmielessd. Niin sanottua kesamokkia voidaan siis pitdd hyvana

esimerkkind taman maaritelman mukaisesta rakennuksesta.

63 Verohallinto, 2023b, 5.4

64 ks. M&3tta 2018 s. 50

85 Valtiovarainministeri®, 2022a s. 59
6 Myrsky 2013c, s. 244
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Systematiikka muun asuinrakennuksen veroprosentin  soveltumisessa  toimii
padsaantoisesti siten, etta rajanveto paasaantoisesti tehddan vakituisen asuinkdyton ja
muun asuinkdyton valilla. Kuten jo luvussa 2 on todettu, mikali rakennus on padasiassa
vakituisessa asuinkdytossad, verotetaan se KIVL 12 § mukaisesti. Mikali asuinkaytossa
oleva rakennus ei kuitenkaan ole vakituisessa asuinkdytdssa, eika se ole tyhjillaan oleva
vakituinen asuinrakennus, vaan paaasiallinen kaytté on tosiasiassa muu asuinkaytto,
sovelletaan muun kuin vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia. Pois lukien
kuitenkin tilanteet, joissa rakennuksen katsotaan olevan maatalouden tai
elinkeinotoiminnan kaytéssa. Muun kuin vakituisen asuinkdytén veroprosentti kattaa siis
kaikki muut asumisen muodot, paitsi elinkeinotoiminnan tai maatilatalouden kaytoksi
katsottavat asumista muistuttavat kayttotavat seka vakituisen asumisen.
Huomionarvoista on, ettd KIVL 12 § ja KIVL 13 § eivat ole padasiallista kayttoa koskevien
momenttiensa osalta paillekkaisia ®’ . KIVL 12 § 2 momentin nojalla vakituisen
asuinrakennuksen veroprosenttia sovelletaan rakennukseen, josta vdhintddn puolta
kaytetaan vakituiseen asumiseen, kun taas KIVL 13 § mukaan muun asuinrakennuksen
veroprosenttia kdytetdan rakennukseen, josta yli puolta kdytetddn muuhun kuin
vakituiseen asumiseen. Vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti saa siis kdytannossa
etusijan, mikali rakennuksesta tasmalleen 50 % on vakituisessa asuinkdytdssa ja 50 %
esimerkiksi vapaa-ajan kaytossa. Veroprosenttien rinnakkaisuutta havainnollistaa alla

esitetty kuvio 1.

67 Myllymaki & Rabini, 2016 s. 504
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0% 50 %

Muu asuinkaytto

Vakituinen
asuinkaytto

Kuvio 1. Vakituisten asuinrakennusten ja muiden kuin vakituisten asuinrakennusten
veroprosenttien rinnakkaisuus.

Verohallinnon laatima kiinteistoverolain soveltamisohje ei mainitse muiden
asuinrakennusten kohdalla kdytant6a, jossa rakennuksen oletetaan olevan sen
ominaisuuksia ja suunniteltua kayttotarkoitusta vastaavassa kaytOssa ja tulisi taten
verotettavaksi muiden asuinrakennusten veroprosentin mukaisesti . KIVL 13 § 2
momentti kuitenkin vastaa osittain KIVL 12 § 2 momentin kohtaa, jonka mukaan
vakituista asuinrakennusta pidetdan vakituisessa asuinkdytdssa olevana, jos se on
tarkoitettu siihen eika se ole muussa kaytossa. KIVL 13 § 2 poikkeaa tdsta sen osalta, etta
se puhuu rakennuksen varattuna olemisesta muuhun kuin vakituiseen asuinkayttdoon,
siihen tarkoittamisen sijasta. Molemmissa tapauksissa rakennuksen ei itseasiassa
tarvitse kuitenkaan olla kyseisessa kdytossd, vaan rakennuksen péadasiallisella
kayttotarkoituksella on myods ratkaiseva merkitys, mikali rakennusta ei tosiasiassa
kdytetd lainkaan. Lisdksi koska muiden asuinrakennusten veroprosenttia sovelletaan
kaikkiin asumiseen kaytettaviin rakennuksiin, paitsi vakituiseen asumiseen kaytettaviin
sellaisiin, tarkoittaa tama sitd, ettd mikali rakennusta ei ole tarkoitettu p&dosin

vakituiseen asumiseen, myos tata kautta tyhjilladn olevaa muuta kuin vakituista

68 \lerohallinto, 2023b, 5.4
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asuinrakennusta verotetaan muiden asuinrakennusten veroprosentin mukaan. KIVL 13 §
2 momentti mahdollistaa sen, ettd myos rakennusta, joka ei valttamatta ole
paadasialliselta kayttotarkoitukseltaan muihin asuinrakennuksiin kuuluva, voidaan
verottaa kuitenkin muiden asuinrakennusten veroprosentin mukaisesti, mikali sita
tosiasiassa pidetdaan siihen varattuna. Mikali esimerkiksi vakituiseksi asunnoksi
tarkoitettua rakennusta pidetdan siis varattuna vapaa-ajan asuinkayttoon, tulisi se

verottaa KIVL 13 § mukaisesti.

Kuten jo luvussa 2 todettiin, tahan paaasiallisen kaytén maaritelmaan liittyen on
merkitystda myds silld, mitka rakennuksen osat luetaan siihen pinta-alaan, jonka mukaan
rakennuksen kayttoosuudet maaritellaan. Lisaksi huomioon on otettava ajallisen kayton
merkitys. Siind tapauksessa, ettd rakennusta on kaytetty muuhun asuinkdyttoon
vuodessa ajallisesti yli 50 %, kuten jo luvussa 2 mainitaan vakituisten asuntojen osalta,
vaikkakin niiden kohdalla vaatimus on vahintaan 50 %, Maatta esittaa, etta lakia tulisi

tulkita siten, ettd tdma tarkoittaa paaasiallisen kdytén muodostumista®®.

Muiden asuinrakennusten veroprosenttiin liittyvid oikeustapauksia on olemassa jonkin
verran suppeammin kuin vakituisten asuinrakennusten veroprosenttiin liittyen.
Mainittakoon jo luvussa 2 kasitelty KHO 2007:55, joka tosin toimii esimerkkina Iahinna
tosiasiallisen kayton merkityksesta ja siita, kuinka vapaa-ajan rakennukseen voidaan
soveltaa my0Os vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia tosiasiallisen kayton
perusteella siita huolimatta, ettd rakennus olisi aiotulta kdyttétarkoitukseltaan vapaa-
ajan asuinrakennus. QOikeuskdytdnnossa ei ilmeisesti ole talla hetkelld painvastaista
esimerkkia, jossa vakituiseen asuinkdyttoon tarkoitettuun rakennukseen olisi sovellettu
muun kuin vakituisen asuinkdyton veroprosenttia, vaikkakin lainsdadantd taman
mahdollistaa. Tapauksessa Pohjois-Karjalan LO 2.12.1994 968 Vakituiseen asuinkadyttéon
tarkoitettuun rakennukseen oli verotuksessa sovellettu KIVL 13 & mukaista muun
asuinrakennuksen veroprosenttia, mutta Ldaninoikeus oli paatokselldan kumonnut

tdman ja maarannyt rakennuksen verotettavaksi KIVL 12 § tarkoittaman vakituisten

69 Maatta, 2018 s. 43
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asuinrakennusten veroprosentin mukaan, silla asiasta annetun selvityksen perusteella

rakennus ei tosiasiassa ollut muussa asuinkaytossa tai pidettyna siihen varattuna.

Kuten mainittua, verotuskaytannossa rakennuksen oletetaan olevan vakituisessa
asuinkaytossa, mikali sen ominaisuudet soveltuvat siihen ja sen aiottu kayttotarkoitus
vastaa vakituista kayttoa, eika rakennus ole tiedettavasti muussa kaytossa. Tahan liittyen
heraakin kysymys siitd, ettd mikali rakennuksen kayttotarkoitus on vapaa-ajan asunto ja
sen ominaisuudet vastaavat sitd (se ei sovellu ymparivuotiseen kayttoon yms.) tuleeko
KiVL 13 § 2 momentin nojalla rakennuksen katsoa olevan ”varattuna” muuhun kuin
vakituiseen asuinkdyttoon, ja voiko tamankaltainen rakennus ylipaataan olla jossakin
muussa kuin muuhun asumiseen kuuluvassa kaytdssa? Tahan vastatakseni tulee
kysymykseen ainakin jo mainitut majoitusliikkeen elinkeinotoiminnan kaytdssa oleva
rakennus, sekd maatalouden ns. ”“taukotupana” kaytettavat rakennukset, joihin
sovelletaan KIVL 13 § 4 momentin sekd KIVL 11 § 3 momentin nojalla yleista
kiinteistéveroprosenttia. Kuten tapaus KHO 2007:55 osoittaa, vakituisen
asuinrakennuksen veroprosenttia voitiin soveltaa, mutta kyseinen asuinrakennus vastasi
ominaisuuksiltaan vakituista asuntoa. Mielenkiintoinen kysymys onkin, voitaisiinko
ymparivuotiseen kayttéon soveltumattoman vapaa-ajan rakennuksen nahda olevan
vakituisessa asuinkaytossa, mikali tosiasiassa rakennusta kdytetdaan poikkeuksellisesti
vakituiseen asumiseen sen siihen soveltumattomuudesta huolimatta? Kiinteistéverolain
ja siihen sitoutuvan oikeuskdytdannon perusteellahan on vakiintunut oikeustila, etta
tosiasiallinen kaytt6é viime kadessa ratkaisee, minka veroprosentin mukaan kiinteiston
verotus suoritetaan. Taman kysymyksen ja aikaisemminkin luvussa 2.3. mainitun KHO:n
ratkaisun 2011:82 valilla voidaan loytdaa loyha yhteys. Tapauksessa verovelvollinen oli
asunut liiketilassa tosiasiassa vakituisesti, kayttden sitda vakituisena asuntonaan yli
kahden vuoden ajan. Kysymys oli siitd, ettd voitiinko verovelvollisen tuloverotuksessa
kyseisen liiketilan luovutukseen soveltaa TVL 48 § 1 momentin 1 kohdan mukaista
luovutusvoiton verovapautta. KHO ratkaisi tapauksen siten, etta kyseiseen liiketilaan ei
sovellettu kyseistd verovapaussadannosta, koska saannosta tulkittiin siten, etta se ei voi

oikeuttaa verovapauteen muun kuin asuinhuoneiston kohdalla vain silla perusteella, etta
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verovelvollinen ilmoittaa asuneensa muuhun kuin asumiseen tarkoitetussa
rakennuksessa tietyn maaraajan. Vaikka tapaus ei olekaan tdysin verrannollinen
kysymykseen vakituisen asuinkayton veroprosentin soveltumisesta muuhun kuin siihen
lain nakokulmasta soveltuvaan rakennukseen, tapauksen voidaan nahda antavan
rakennuksen paaasiallista kayttotarkoitusta korostavan suunnan verolakien tulkinnassa.
Toisin sanoen se puhuu sen puolesta, etta lievempaan verotukseen ei tulisi kallistua, kun
rakennusta on kdytetty sen tarkoituksen vastaisessa kaytossa. Kiinteistoverotuksessa on
kuitenkin korostunut tosiasiallisen kayton merkitys, kuten myés KHO 2007:55 osoittaa.
Taman nojalla todennakadisesti tulisi kallistua siihen, etta vakituisen asuinrakennuksen
veroprosenttia voitaisiin soveltaa kiinteistoverotuksessa myds vakituiseen asumiseen

soveltumattomaan rakennukseen.

Mainittakoon viela tahan liittyen se, etta ainakaan kotikuntalaissa ei ole saanndsta, joka
estdad henkil6a ilmoittamasta kotipaikakseen sellaista rakennusta, joka ei sovellu
vakituiseen asuinkayttoon. Periaatteessa ainakin kotikuntalain nojalla on siis mahdollista,
etta Verovelvollinen ilmoittaa vakituiseksi asunnokseen ymparivuotiseen asuinkayttéon
soveltumattoman asuinrakennuksen. Kuitenkin Digi- ja vdestOvirasto ilmoittaa
julkaisemassaan verkkomateriaalissa, etta vapaa-ajan asunnon osoitetta ei voida
tallentaa  vakituiseksi  osoitteeksi viestdtietojarjestelmadin 7 . Kaytdnnossa
verovelvollisella ei siis voi olla vakituista osoitetta rakennuksessa, jonka kayttotarkoitus
on muu kuin vakituinen asuinkdyttd. Tama siis edellyttda rakennuksen osalta
kayttotarkoituksen muutosta. Maankaytto- ja rakennuslain 125 § 5 momentti edellyttaa
rakennuksen kayttotarkoituksen muutokselle, vyksildiden erityisesti tallaisena
muutoksena loma-asunnon muutoksen vakituiseksi asuinrakennukseksi, rakennuslupaa.
Maankayttdo- ja rakennuslain 117 § edellyttda, ettd rakennuksen tulee olla sen
kayttotarkoitusta vastaava. Esimerkiksi lain 117 d § myos edellyttaa, etta rakennuksen
kdyttd on sen kayttotarkoituksen huomioon ottaen turvallista. Ymparistoministerion
asetus rakennuksen kayttoturvallisuudesta (1007/2017) ja muut Maankaytto- ja

rakennuslain nojalla annetut asetukset myds asettavat tiettyja rakenteellisia ja

70 Digi- ja véestdvirasto, n. d.
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ratkaisullisia edellytyksid, jotka asuinrakennusten on tadytettdava. Esimerkiksi taman
kayttoturvallisuusasetuksen 2 §, saataa, etta: “Paasuunnittelijan, rakennussuunnittelijan
ja erityissuunnittelijan on tehtdvansd mukaisesti huolehdittava rakennuksen
suunnittelusta siten, ettd rakennus kayttotarkoituksensa mukaisesti tayttaa
kayttoturvallisuudelle asetetut olennaiset tekniset vaatimukset”. Esimerkiksi Ikaalisten
kunnan julkaisema vapaa-ajan asunnon kayttotarkoituksen muutosta vakituiseksi
asunnoksi kasitteleva verkkoartikkeli tuo esille, kuinka vapaa-ajan asunnot ovat
kdaytdanndssa usein rakennettu vakituisista asunnoista poikkeavilla vaatimuksilla, ja
vaatimuksiin on asetettu niille vapautuksia ’* . Kiytdnndssd siis, jos vapaa-ajan
asuinrakennus halutaan muuttaa kayttotarkoitukseltaan vakituiseksi asuinrakennukseksi,
ei vapaa-ajan asunto valttamatta tdyta vakituiselle asuinrakennukselle asetettuja
edellytyksia, eikd kayttotarkoituksen muutos vakituiseen asuinkdyttoon taten ole

mahdollista ilman muutoksia rakennukseen.

Koska lahtokohtaisesti vakituiseen asuinkayttoon soveltumattomaan rakennukseen ei
ainakaan ilman muutoksia voida kdytannossd tallentaa Kotikuntalain tarkoittamaa
vakituista osoitetta, ei ainakaan Kotikuntalakiin nojaten tallaista rakennusta voida katsoa
jonkun vakituiseksi asunnoksi. Kuitenkin KHO 2007:55, seka kiinteistéverolain yleinen
tosiasiallista kdyttotarkoitusta korostava systematiikka vaikuttavat osoittavan, etta
kiinteistoverotuksessa myos  vakituiseen  asuinkdyttoén  soveltumattomaan
rakennukseen voidaan soveltaa vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia, jos
tosiasiallinen kayttdé vastaa vakituista asuinkayttéa. Tassa on kuitenkin otettava
huomioon, ettd |lahtokohtaisesti tallainen tilanne tarkoittaisi sita, ettd verovelvollisella ei
voi kdytannossa olla vakituista osoitetta tdssa rakennuksessa, eika tallaista rakennusta
esitellyn ratkaisun KHO 2011:82 nojalla todennakoisesti voitaisi tuloverotuksessa katsoa
vakituiseksi asunnoksi. Verohallinnon laatima kiinteistéverolain soveltamisohjehan
nimenomaan esittad, ettd vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia voidaan soveltaa

ainakin rakennuksiin, joissa on joko jonkun henkilon kotikuntalain mukainen varsinainen

1 |kaalinen, n.d.
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asunto, tai rakennuksiin, jotka katsotaan tuloverotuksessa vakituisiksi asunnoiksi’?.
Soveltamisohje ei siis sanamuotonsa perusteella sulje sita pois, etta verotuskdytannossa
vakituisten asuinrakennusten veroprosenttia voitaisiin soveltaa myds muihin
asuinrakennuksiin, kuin nama edella mainitut kriteerit tayttaviin sellaisiin. Taman seikan
seka tapauksen KHO 2007:55 seka KiVL 12 § 2 momentin viimekddessa rakennuksen
tosiasialliselle  kaytolle antavan sananmuodon nojalla, on todettava, etta
kiinteistoverotuksen oikeustilassa ei ole tdlla hetkelld esteitd sille, ettd vakituisen
asuinrakennuksen veroprosenttia sovellettaisiin mihin tahansa rakennukseen, joka
tosiasiassa on vakituisessa asuinkaytossa KiVL 12 § kuvaamalla tavalla. Kaytannossa
asiassa kuitenkin kyse olisi siitd, voidaanko nadyttda toteen, ettd rakennus on ollut
pddasiassa vakituisessa asuinkdytossa siita huolimatta, ettd siihen ei ole merkitty

kenenkdan vakituista osoitetta vaestotietojarjestelmassa.

Tietyissa tilanteissa KiVL 13 § soveltumista arvioitaessa kysymykseen saattaa tulla myos
mm. rajanveto talousrakennuksen ja vapaa-ajan rakennuksen valilla. Myds
saunarakennus rinnastetaan talousrakennukseen, ja siihen voidaan myds soveltaa
vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia sen liittyessa vakituiseen
asuinrakennukseen KiVL 12 § 4 momentin nojalla. Esimerkkind tasta
rajanvetokysymyksesta toimii ratkaisu KHO 2007:40, jossa yhtena kysymyksena oli myos
rakennuksen ominaisuuksien puntaroiminen sen maarittamiseksi, tulisiko rakennusta
pitdd saunarakennuksena vaiko vapaa-ajan asuinrakennuksena. Kyseinen tapaus
vaikuttaa korostavan myds kaavamerkinnan merkitystd asian ratkaisemisessa. KHO
mainitsee ratkaisun perusteluissa, kuinka kyseessd oleva rakennus oli rakennettu
kaavassa sellaiselle alueelle, joka oli tarkoitettu rantasaunalle, jolla ei ole omaa rantaa ja
joka liittyy toiseen rakennukseen. Lisdksi kyseisen kunnan rakennusjarjestyksessa
rantasaunan enimmaispinta-alaksi oli maaratty 25 m?, jonka kyseinen rakennus alitti.
Kyseiselle rakennuspaikalle ei kaavamerkinnan mukaan edes saanut rakentaa vapaa-ajan

asuntoa. Tapauksen voidaan katsoa antavan huomattavaa merkitystd kuntakohtaisille

72 Verohallinto, 2023b, 5.3.2
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maarayksille seka rakennuslupamerkinnalle rajanvedossa vapaa-ajan asuinrakennuksen

seka talousrakennuksen valilla.

Verohallinnon kiinteistéverotuksen arvostamisohjeessa esittelemista Korkeimman
Hallinto-oikeuden ratkaisuista KHO 1999:83, KHO 20.5.1997 T 1234 ja KHO 1985-B-11-580
voidaan tehda talousrakennuksen ja vapaa-ajan asunnon valiseen rajanvetoon liittyen
tulkinta, etta toiseen, jo asuinkdytdssa olevaan rakennukseen liittyva rakennus katsotaan
oikeuskaytannossa herkemmin talousrakennukseksi, kuin kiinteistolla sijaitseva
yksittdinen vastaava rakennus’3. Ratkaisussa KHO 1999:83 kyse oli siit3, ett3 kiinteistolla
sijaitsevan saunarakennuksen katsottiin olevan jalleenhankinta-arvoasetuksen 13 §
tarkoittama talousrakennus. Kiinteistolle oli kyseisen saunarakennuksen valmistumisen
jalkeen valmistunut vapaa-ajan asunto. Ratkaisussa KHO 20.5.1997 T 1234 kyse oli siita,
ettd kiinteistolle rakennettu, rakennusluvassa saunaksi luokiteltu rakennus katsottiin
talousrakennukseksi, kun kiinteistolle oli kyseisen rakennuksen rakentamisen jalkeen
rakennettu erillinen vapaa-ajan asuinrakennus. Ratkaisussa KHO 1985-B-1I-580 sen sijaan
Vapaa-ajan kiinteistdlle rakennettu rakennus, jossa oli 10 m? saunatila, 20 m? huonetila
seka kuisti, katsottiin vapaa-ajan asunnoksi. Sen ohella, ettd tapaukset yhdessa
osoittavat silla olevan merkitysta, sijaitseeko kiinteistolla toista rakennusta, johon
liittyvaksi rakennus voitaisiin katsoa, vahvistaa ratkaisu KHO 20.5.1997 T 1234 my0s
ratkaisun KHO 2007:40 tukemaa tulkintaa siitd, ettd rakennuslupamerkinnallda on
huomattavaa merkitysta rajanvedossa talousrakennuksen seka vapaa-ajan asunnon
valilla. Aina oikeuskaytannossa ei kuitenkaan kiinteist6lla ainoana sijaitsevaa rakennusta
ole katsottu vapaa-ajan asunnoksi, vaan ratkaisussa Pohjois-Karjalan LO 11.1.1995 30
kiinteistolla yksin sijainnut saunarakennus rinnastettiin talousrakennukseen. Myds tassa
tapauksessa kyseiseen rakennukseen sovellettiin tosiasiallisen kayttotarkoituksen

mukaisesti muiden asuinrakennusten veroprosenttia.

On todettava, ettd rajanvetokysymyksella talousrakennuksen ja vapaa-ajan asunnon

valilta on rajallisesti merkitystd verokannan valikoitumisen kannalta. Sen sijaan

73 Verohallinto, 2023c, 3.5.5.3
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rakennusten arvostamisen nakokulmasta asialla on huomattavampaa merkitysta, silla
talousrakennukset ja vapaa-ajan asunnot arvostetaan toisistaan poikkeavin perustein
valtiovarainministerion jalleenhankinta-arvo asetuksen perusteella 74 . Kaytannossa
kysymyksella on merkitysta veroprosentin valikoitumisessa lahinna sen vuoksi, etta
talousrakennukseen rinnastettavaan saunarakennukseen voidaan KiVL 12 § 4 momentin
nojalla soveltaa vakituiseen asuinrakennukseen liittyvana rakennuksena vakituisen
asuinrakennuksen veroprosenttia, tai vastaavasti KiVL 13 § 3 momentin nojalla muiden
asuinrakennusten veroprosenttia. Rakennustyypistda huolimatta rakennukseen voidaan
luonnollisesti soveltaa tapauskohtaisesti rakennuksen tosiasiallisen kdayton mukaista
kiinteistoveroprosenttia, ja rajanvedolla talousrakennuksen ja vapaa-ajan asunnon valilla
on merkitysta [ahinna ratkaisun KHO 2007:40 esitteleman kaltaisissa tilanteissa. Tosin
maininnanarvoista on myods, ettd mikali rakennuksen voidaan soveltaa KiVL 12 § 4
momentin tai KiVL 13 § 3 momentin nojalla kyseisia lainpykalia vastaavia veroprosentteja,
kiistatilanteessa nayttotaakka mahdollisesta paaasiallisesta kayttotarkoituksesta
poikkeavasta  kaytosta lankeaa  todenndkdisemmin  verovelvollisen  sijasta

veroviranomaiselle.

74 Ks. myds Verohallinto, 2023c, 3.5.4 & 3.5.5
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4 Rakentamaton rakennuspaikka

4.1 Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti

Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia koskien on saadetty KIVL 12 a § seka
KIVL12 b §. KIVL 12 a § saataa rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentista, seka
sen soveltumisesta yleisesti, kun taas 12 b § sadatda KIVL 12 a §: std poikkeavasta
rakentamattoman veroprosentin sdaatamisesta eraissa kunnissa. KIVL 12 a § 1 momentin
mukaan rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin vaihteluvali, jonka sisalta
kunnanvaltuusto voi veroprosentin maarata, on verovuonna 2023 2,00 — 6,00. KIVL12 b
§ :n nojalla Espoon, Helsingin, Hyvinkdan, Jarvenpaan, Kauniaisten, Keravan,
Kirkkonummen, Mantsdlan, Nurmijarven, Pornaisten, Sipoon, Tuusulan, Vantaan ja
Vihdin  kunnanvaltuustojen on maadrattdva rakentamattomalle rakennuspaikalle
veroprosentti, joka on verovuonna 2023 vahintddan 3,00 prosenttiyksikkoa
kunnanvaltuuston maaraamaa yleista kiinteistoveroprosenttia korkeampi. Enimmillaan
veroprosentti ndissa erityisissa kunnissa voi olla talla hetkelld 6,00, eli korkeimmillaan
veroprosentti voi olla yhtd korkea kuin mita KIVL 12 a § saataa. Rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosentin ylarajoja seka KIVL 12 a § ettd 12 b § osalta suunniteltiin
laskettavan toteutumattomassa hallituksen esityksessa kiinteistoverolainsdadannon

arvostamisuudistukseksi’>.

KIVL 20 a § asettaa KIVL 12 a seka b § sen madraavalle kunnalle velvollisuuden selvittaa
rakentamattomat rakennuspaikat seka ilmoittaa niista tarvittavat tiedot verohallinnolle.
Naita tietoja ovat mm. kiinteistétunnus, kaavayksikkd, kaavan mukainen kayttétarkoitus,
rakennuspaikan pinta-ala, rakennusoikeus seka sijaintikunta. Taman lisaksi kunnan tulee
ilmoittaa rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin piiristd poistuvista

rakennuksista vastaavat tiedot, poissulkien kayttétarkoitus.”®

75 ks. Valtiovarainministeri®, 2022a, s. 43—44
76 Verohallinto, 2019b
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KIVL 12 a § sekd 12 b § eroavat sanamuodoissaan siten, ettd KIVL 12 a § mahdollistaa
veroprosentin erillisen veroprosentin maaraamisen rakentamattomalle rakennuspaikalle,
mutta KIVL 12 b § edellyttdd veroprosentin maaraamista luettelemissaan kunnissa.
Veroprosentti on siis pakko madrata vain KIVL 12 b § listaamissa kunnissa, kun kaikissa
muissa se on vapaaehtoista, mika tarkoittaa sitd, ettda kun veroprosenttia ei maarata,

verotetaan asuinrakennuksen maapohja yleisen veroprosentin mukaisesti.””

KIVL 12 a § 2 momentti sisdltaa varsinaisen maarittelyn siita, milloin rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosenttia voidaan soveltaa. Tama kasittaa seitseman kohtaa, jotka
ovat kyseista momenttia lainaten:

”1) asemakaava on ollut voimassa vahintaan vuoden ennen kalenterivuoden alkua;

2) asemakaavan mukaan rakennuspaikan rakennusoikeudesta yli puolet on kaavoitettu
asuntotarkoitukseen;

3) rakennuspaikalla ei ole asuinkdytdssa olevaa asuinrakennusta eikd sille ole
maankaytté- ja rakennuslain (132/1999) 149 c §:ssa tarkoitetulla tavalla ryhdytty
rakentamaan sellaista ennen kalenterivuoden alkua;

4) rakennuspaikalle on maankaytt6- ja rakennuslain 135 §:ssd tarkoitettu
kayttokelpoinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen;

5) rakennuspaikka on liitettdvissa yleiseen vesijohtoon ja viemariin vesihuoltolain
(119/2001) 10 §:n mukaisesti;

6) rakennuspaikalla ei ole maankaytto- ja rakennuslain 38 tai 53 §:ssd taikka 58 §:n 5
momentissa tarkoitettua rakennuskieltoa; ja

7) rakennuspaikka on saman omistajan omistuksessa.”

Veroprosentti voi tulla sovellettavaksi siis vain, mikali kaikki edelld mainituista ehdoista

tayttyvat’s.

77 ks. Verohallinto, 2019a, 1
78 Verohallinto, 2019a, 2
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Kyseisen momentin 7. kohtaan liittyen KIVL 12 a § kolmas momentti sisaltdd maarittelyn
siitd, mita silla tarkoitetaan, etta rakennuspaikka on saman omistajan omistuksessa.
Lisdksi pykdlan neljds momentti maarittada sen, mitd asemakaavan mukaisella
asuinrakennuksen rakennuspaikalla tarkoitetaan, ja viides momentti rajaa loma-asutusta

varten kaavoitetut rakennuspaikat pykalan soveltamisen ulkopuolelle.

Kuten lainsdadanndsta ilmenee, rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin
soveltuminen on varsin moniehtoista aikaisemmin kasiteltyihin  vakituisen
asuinrakennuksen- sekda muiden asuinrakennusten veroprosenttien soveltumiseen
verraten. Asumisen kiinteistoverotuksen kontekstiin rakentamattoman rakennuspaikan
veroprosentti sitoutuu siten, ettda KIVL 12 a § 2 momentin 2 kohdan nojalla
veroprosenttia voidaan soveltaa yksinomaan sellaisiin rakennuspaikkoihin, joista yli
puolet on kaavoitettu asuntotarkoitukseen. Kyseessa on siis veroprosentti, jota voidaan
kdytdnnbssa soveltaa vain sellaisiin  maapohjiin, joille on tarkoitus rakentaa

asuinkayttoon tarkoitettu rakennus.

KIVL 12 a § momentti 5 kuitenkin sulkee loma-asutukseen kaavoitetut tontit
veroprosentin  soveltamisalan ulkopuolelle. Rakentamattoman rakennuspaikan
veroprosenttiin liittyvien kysymysten tulkinnassa on otettava huomioon HE 100/1999 vp

KIVL 12 a § osalta, sekd HE 145/2005 vp ja HE 76/2013 vp KIVL 12 b §:n osalta’.

Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti muodostaa verosanktion, silla se
voidaan asettaa, ja tietyissd kunnissa se tdytyy asettaa korkeammaksi, kuin yleinen
kiinteistéveroprosentti 8 . Vuonna 2023 veroprosentin soveltamisesta johtuvan
lisddntyneen verotulon maard oli arviolta 19 miljoonaa euroa® . 12 a §:n osalta
verosanktion taustalla on kunnalle suotava mahdollisuus vaikuttaa rakentamiseen, mita

perustellaan silla, ettd kunta on uhrannut varoja kaavoitukseen ja kunnallistekniikkaan

79 Ks. M3atts, 2018, s. 45
80 Myrsky, 2011, s. 474
81 valtiovarainministeri®, 2022b, s. 19
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KIVL 12a §:n vaatimukset tayttavilld rakennuspaikoilla®2. 12 b §:n osalta verosanktion
taustalla on paakaupunkiseudun tonttipula, ja KIVL 12 b §:n luoman verosanktion

tarkoitus on lisatd kaavoitetun rakentamiskelpoisen maan tarjontaa®3.

Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin maarasi verovuonna 2023 178 eri
kuntaa. Suomessa on vuonna 2023 309 kuntaa, mika tarkoittaa, ettd 57,6 % kunnista
maarasi verovuonna 2023 rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin. On
kuitenkin otettava huomioon, ettd nadista 178 kunnasta 14 on KIVL 12 b §:n nojalla
velvollinen maaraamaan korkeamman kiinteistoveroprosentin. 24
kiinteistoveroprosentin maadranneista kunnista maarasi korkeimman mahdollisen
rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin, eli 6 %. Rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosentti ei siis ole veroprosentti, jota sovelletaan universaalisti
kaikissa suomen kunnissa. Huomionarvoista on my6s, etta varsin pieni osuus kunnista,

jotka soveltavat veroprosenttia, soveltavat sitd korkeimpana mahdollisena. 8

Taman pohjalta voidaan tehda johtopaatos, ettd varsin suuressa osassa suomen kunnista
ei ole nahty tarpeelliseksi tehostaa verosanktion avulla rakennusmaan tarjontaa, tai

lisata kiinteistoveron tuottamaa verotuloa korkeamman veroprosentin avulla.

4.2 Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin soveltuminen

KIVL 12 a § momentti 2 & 3 kohtineen maarittelevat kaytannossa kahta aikaisemmissa
luvuissa kasiteltya veroprosenttia yksityiskohtaisemmin sen, milloin veroprosenttia
voidaan soveltaa maapohjaan, ja mita tallaisella maapohjalla tarkoitetaan. Tasta
huolimatta my0s rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin soveltumiseen liittyy
rajanvetokysymyksid, joita oikeuskaytannossakin on kasitelty. Kun rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosentti ei sovellu maapohjaan, sovelletaan siihen padsaantoisesti

KIVL 11 § nojalla yleista veroprosenttia.

8 HE 100/1999 vp
8 HE 145/2005 vp
84 Verohallinto, 2023d
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KIVL 12 a § 2 momentin 1 kohdan perusteella tonttia koskevan asemakaavan on tullut
olla voimassa vahintaan vuoden ajan ennen kalenterivuoden alkua.
Kiinteistoverotuksessa verotus tapahtuu verovuoden 1. tammikuuta olleen tilanteen
mukaan, jolloin vuoden vaihteeseen mennessa tapahtuneet muutokset tulisi huomioida
verovuoden verotuksessa &. lImeisesti KIVL 12 a § 2 momentin 1 kohdalla tarkoitetaan
juuri kuluvaa kalenterivuotta, eli sitd vuotta jona verotusta suoritetaan. Kaytanndssa
tama tarkoittaa sitd, ettd asemakaavan voimaantulon ja rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosentin soveltamisen valilla tulee olla vahintdan yksi taysi
kalenterivuosi. Jos kaava tulisi voimaan vuonna 2023, voitaisiin rakentamattoman

rakennuspaikan veroprosenttia soveltaa aikaisintaan vuonna 2025.

KIVL 12 a § 1 momentin 2 kohta edellyttdsa, ettd asemakaavassa yli puolet
rakennuspaikan pinta-alasta on kaavoitettu asuntotarkoitukseen. Sanamuoto tarkoittaa,
ettad tasan 50 % pinta-alasta ei riitd, vaan kyseiselta rakennuspaikalta nimenomaan 50 %
tulee ylittya. KIVL 12 a § momentti 4 maarittelee pykalan tarkoittavan rakennuspaikalla:
”1) asemakaavan mukaista kiinteistorekisteriin merkittyda tonttia tai muuta
rakennuspaikkaa;

2) asemakaavan mukaista sitovan tai ohjeellisen tonttijaon mukaista rakennuspaikkaa; ja

3) asemakaavaan merkittya korttelia, jolla ei ole sitovaa tai ohjeellista tonttijakoa. ”

My6s maanmittauslaitoksen laatimassa ohjeessa tontin ja rakennuspaikan
lunastamisesta rakennuspaikka maaritellaan seuraavasti:

" Rakennuspaikalla tarkoitetaan tassa tapauksessa maanpaallisen asemakaavan ja ranta-
asemakaavan rakennuskorttelissa olevaa ohjeellisen tonttijaon tai tonttijakoa vailla
olevaa kaavaan soveltuvaa ja rakennusjarjestyksen maardykset tayttavaa

tarkoituksenmukaista aluetta, josta voidaan muodostaa itseniinen rakennuspaikka” ¢ .

85 Ks. esim. Verohallinto, n.d.a.
86 Maanmittauslaitos, n.d, s. 2
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Rakennuspaikka voi siis olla rakentamiselle varattu alue suuremmasta kiinteistosta,
kokonainen kiinteisto (tontti) tai kortteli. Rakennuspaikka voi siis kdytdnnossa olla vain
tietty osuus kiinteistosta, kiinteistd kokonaisuudessaan tai tonttien muodostama
kokonaisuus eli kortteli. Silld, onko tontti kiinteistorekisterissa tai onko korttelille laadittu
tonttijakoa, ei ole merkitysta veroprosentin soveltamisen kannalta, ja rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosenttia voidaan soveltaa asemaakaavaan merkittyyn
rakennuspaikkaan, joka tayttdaa sen soveltamisen muut ehdot. KIVL 12 a § 1 momentin 2
kohdan osalta tama tarkoittaa sitd, ettd rakennuspaikan kasittdmasta osuudesta,
kiinteistosta tai korttelista, ollessaan tama kooltaan esimerkiksi 2000 neli6td, tulisi tasta
yli 1000 neli6ta olla kaavoitettu asumistarkoitukseen, jotta kyseiseen rakennuspaikkaan
voidaan soveltaa rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia KIVL 12 a § 1
momentin kohdan 2 nojalla. Verohallinnon rakentamatonta rakennuspaikkaa
kasittelevan ohjeen mukaan maa on asuntotarkoitukseen kaavoitettua, kun se on
kaavamerkinndin ja -maarayksin osoitettu asuntorakentamiseen, silloinkin kun aluetta
voidaan kayttda osittain muuhun tarkoitukseen®’. Huomioitava on kuitenkin téssa edell3
mainittu vaatimus siitd, ettd asuinkdytt6don kaavoitettu pinta-ala ylittdaa 50 %

rakennuspaikan pinta-alasta.

Kiinteistoverolainsdadantd ei saantele sitd, mitkd kaavamerkinnit tarkoittavat
rakennuspaikan olevan osoitettu asuntotarkoitukseen. Ymparistoministerion
kaavamerkint6ja koskevassa julkaisussa on lueteltu erilaisia asemakaavamerkintéja ja
niiden tarkoituksia®®. Jotkin naistd kaavamerkinndisti osoittavat alueen olevan varattu
asuinkayttoon.  Na&ita ovat ainakin  asuinrakennusten,  asuinkerrostalojen,
asuinpientalojen, rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten, erillispientalojen

seka asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueiden asemakaavamerkinnat.

87 Verohallinto, 2019a, 2
8 ks. Ympaéristdministerié, 2000 s. 42-
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Ymparistoministerion asetuksen rakentamista koskevista suunnitelmista ja selvityksista
(12.3.2015/216) 4 § nojalla asemapiirroksesta on kaytava ilmi mm. “rakennuspaikan rajat
mittoineen”, ”“rakennuspaikalle rakennettavat, sielld olevat ja sieltd purettavat
rakennukset ja rakennelmat sekd riittavan laajasti |ahiympariston rakennukset”
sekd "kaava-alueella korttelia, tonttia ja olemassa olevia rakennuksia tai rakennelmia
koskevat  kaavamerkinndat = maardyksineen”. Kaytannossa rakentamattoman
rakennuspaikan soveltumiskriteereitd koskevia tietoja kdy siis pitkdlti ilmi
asemapiirroksesta. Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin taustalla oleva HE
100/1999 esittdad, ettd kunnan soveltaessa korkeampaa rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosenttia, tulisi kunnan samalla selvittdd myods olemassa olevien
kaavojen ajanmukaisuus. HE 100/1999 tuo esille, kuinka kunnassa saattaa olla
vanhentuneita kaavoja, joita ei voida valttamatta soveltaa kaavan tarkoittamalla tavalla,
jolloin ne tulisi asettaa rakennuskieltoon. Esityksessa myos todetaan, kuinka
sijaintikunnalla on velvollisuus selvittda KIVL 12 a § mukaiset rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosentin soveltamisedellytykset. Siispa lainsdaatdjan tarkoitus on
ollut, ettda kaavamerkinnan osalta veroprosenttia sovellettaessa tulisi harjoittaa kaava-
aluekohtaista harkintaa, kun kyseessa on mahdollisesti vanhentunut kaavamerkinta.
Rakennuskielto johtaisi KIVL 12 a § 2 momentin 6 kohdan nojalla siihen, ettd korkeampaa
veroprosenttia ei voitaisi soveltaa rakennuspaikkaan. Rakennuskieltoa koskevaan
kohtaan liittyen on kuitenkin otettava huomioon, ettad kohdan mainitsemat MRL 38 §, 53
§ sekd 58 § perusteella asetetut rakennuskiellot ovat maaraaikaisia. Siispd jos
rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin soveltamiselle ei asetu muita esteita
kuin rakennuskielto, tarkoittaa tdma sita, ettd rakennuskielto muodostaa ns. lykkdavan
tekijan rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin soveltamiselle, ellei muita
esteitd ilmene myohemmin. Rakennuspaikkaan voidaan siis mahdollisesti soveltaa

korkeampaa veroprosenttia rakennuskiellon paattymisen jalkeen.

Mita KIVL 12a § 2 momentin 3. kohtaan tulee, Maatta esittda sen aiheuttavan ainakin
kahdenlaisia rajanvetokysymyksid: Milloin asuinrakennuksen rakentamisen voidaan

ndahda aloitetun, sekd milloin rakennuspaikalla itseasiassa voidaan ndhda olevan
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asuinkdytdssa olevan rakennuksen 8. Kolmas keskeinen kysymys rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosentin soveltumisessa, kuten tassa luvussa tulee myéhemmin
kdymaan ilmi, on se, ettd voidaanko voimassa olevan asemakaavan nahda olevan osoitus
siitd, ettda rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia  sovellettaisiin.
Oikeuskdytanndssa kaavamerkinndan ei ole nimittdin aina ndhty olevan olosuhteet
huomioon ottaen riittdva osoitus siitd, ettd rakentamattoman rakennuspaikan

veroprosenttia olisi voitu soveltaa®.

Mita KIVL 12a § 2 momentin 3 kohdan sanamuoto “rakennuspaikalla ei ole asuinkdytdssa
olevaa asuinrakennusta” tarkoittaa, ettd pelkastddan se, ettd rakennuspaikalla on
asuinrakennus, ei esta veroprosentin soveltamista, vaan etta kyseisen rakennuksen tulisi
itseasiassa olla myds asuinkdytdssad. Toisin sanoen muussa kuin asuinkdytossa oleva
rakennus ei esta rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin soveltamista. Tahan
otetaan kantaa myos KIVL 12 a § taustalla olevassa hallituksen esityksessa 100/1999,
jossa todetaan, etta kohdan tarkoitus on, etta veroprosenttia ei voida maarata sellaisille
rakennuspaikoille, joissa on kaytossa oleva asuinrakennus mm. siitd syystd, etta
rakennuspaikalla jo sijaitsevan rakennuksen omistaja ei joutuisi luopumaan asunnostaan
korkeamman veroprosentin vuoksi®l. KIVL 12a § 2 momentin 3. kohta suhteessa kohtaan
2. voidaan tulkita siten, ettd mikali rakennuspaikalla on muu rakennus kuin asuinkaytossa
oleva asuinrakennus, mutta rakennuspaikasta on kaavoitettu yli puolet asuinkdyttéon,
rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti voisi rakennuspaikalla sijaitsevasta
muusta rakennuksesta huolimatta tulla sovellettavaksi. Tahan liittyen tarjoaa selvennysta
oikeuskdytannosta ratkaisu KHO 14.7.2010 T 1727. Tapauksessa verovelvollisen
rakennuspaikalla sijaitsi asuinrakennus, jota tosiasiassa kaytettiin vapaa-ajan asuntona.
Kysymys tapauksessa oli siitd, voitiinko KIVL 12 a § 2 momentin 3 kohdan katsoa
tarkoittavan ainoastaan vakituisia asuinrakennuksia, ja voitaisiinko siten kyseiseen

rakennuspaikkaan soveltaa rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia.

8 Maatts, 2018, s. 46
%0 ks. KHO 2022:80, jota kasitellddn myds mydhemmaissa vaiheessa alaluvussa 4.2.
91 HE 100/1999 vp
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Tapauksessa lakia tulkittiin siten, ettd KiVL 12 a § 2 momentin 3 kohdan katsottiin
tarkoittavan mita tahansa asumista, eli siis myds KIVL 13 § tarkoittamaa muuta kuin
vakituista asumista, kuten vapaa-ajan asumista. Ratkaisu kuitenkin kuvauksensa pohjalta
vahvistaa kasitysta siita, ettd mikali kyseessa olisi ollut jossain muussa kdytdssa oleva
rakennus, olisi rakennuspaikkaan voitu soveltaa korkeampaa veroprosenttia.
Imeisimmin asuinrakennukseenkin voitaisiin soveltaa sita, kunhan kyseinen
asuinrakennus on jossain muussa kaytossa kuin asuinkdytossa. Tapauksessa ratkaiseviin
seikkoihin lukeutuivat, etta rakennus oli vapaa-ajan asuinkaytossa, seka KIVL 12 a § 2
momentin 3 kohdan sanamuodon tulkinta siten, ettd sen voitiin ndhda kattavan kaikki
asumisen muodot. Silla, ettd kyseessa oli alun perin asuinrakennus, ei ollut ratkaisun
kannalta ilmeisimmin painavaa merkitysta. My6s Verohallinnon rakentamatonta
rakennuspaikkaa kasittelevdssa ohjeessa esitetdan, ettda mikali asuinrakennus on
muutoin kuin tilapdisesti poissa kaytosta, tai kokonaan muussa kdytossa kuin
asuinkdytossa, voidaan korkeampaa veroprosenttia soveltaa °2. Tulkinnanvaraiseksi
kuitenkin tahan liittyen jaa se, milloin rakennus on itseasiassa muuten kuin tilapaisesti
poissa asuinkdytosta. Tilapaiseksihdn voidaan mieltdad esimerkiksi se, ettd mikali
rakennus on poissa asuinkdytostd, mutta sitd aiotaan tulevaisuudessa kayttokatkon
pituudesta huolimatta kayttdaa, on katko asuinkdytossa vain tilapdinen. Kayttokatkon
tilapaisyytta on siis kasittddkseni mahdotonta yksiselitteisesti maaritella, ellei siihen
oteta suoraan kantaa lainsdadadanndllisesti. Asiaan liittyen ei ole olemassa myo6skaan
selventdvaa oikeuskaytantoa, eikd muuallakaan lainsdadannossa oteta kantaa siihen,
milloin rakennus on poistunut muutoin kuin tilapaisesti kdytdsta. Ainakin silloin, kun
rakennus on taysin kdyttokelvoton tai purkukuntoinen, eika sen korjaamisen voida nahda
olevan missdan maarin kannattavaa, voidaan todenndkodisesti katsoa rakennuksen
olevan lopullisesti poistunut asuinkaytosta. Arvostamislain 30 § 3 momentin mukaan
kaytossa olevan asuinrakennuksen verotusarvo voi olla vahimmilldan 30 % rakennuksen
jalleenhankinta-arvosta. Mikali rakennus ei siis ole kaytossa, kiinteistoverotuksessa
verotusarvo voi menna tatdkin alemmaksi. Jos asuinrakennuksella on siis tata alhaisempi

arvo, ei se voi olla kaytossa. Tallainen rakennus katsotaan Verohallinnon

92 Verohallinto, 2019a, 2
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arvostamisohjeen perusteella poistuneen lopullisesti kdytostd 3. Samaisessa ohjeen
kohdassa kaytossa olevaksi todetaan katsottavan myoOs sellainen rakennus, joka on
tilapdisesti poissa kdytosta. Ohjetta voitaisiin tulkita kyseisen kohdan perusteella siten,
ettd jotta rakennuksen voidaan katsoa olevan muutoin kuin tilapdisesti poissa kaytosta,
tulee sen kaytannossa olla kayttokelvoton tai purkukuntoinen. Tama tarkoittaisi KiVL 12
a §:n soveltumisen kannalta sita, etta rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia
voitaisiin soveltaa maapohjaan kiinteist6lla sijaitsevasta asuinrakennuksesta huolimatta
ainoastaan silloin, kun kyseinen rakennus katsotaan kayttokelvottomaksi tai
purkukuntoiseksi. On kuitenkin todettava, ettd kyseinen tulkinta pohjautuu tdysin
Verohallinnon antamiin syventdviin verolain soveltamisohjeisiin. Asiasta ei ole
verrannollista velvoittavampien oikeuslahteiden mukaista tulkintaa, joten oikeustila
asian suhteen jaa osittain epaselvaksi. Asiassa voidaan tehda kuitenkin selked rajanveto
ainakin siina, etta rakennuspaikkaan ei voida soveltaa rakentamattoman rakennuspaikan
veroprosenttia silloin, kun kyseisellda rakennuspaikalla on jonkin henkilén ilmoittama
Kotikuntalain 7a §:n mukainen vakituiseksi asuinpaikka rakennuspaikalla sijaitsevassa
rakennuksessa, ja joka on kotikuntalain 9 §n  mukaisesti merkattu
vaestotietojarjestelmaan jonkin henkilon vakituiseksi asuinpaikaksi, tai jos kyseinen

rakennus katsotaan tuloverotuksessa jonkin henkildn vakituiseksi asunnoksi®*.

Edelld kuvattu kysymys kadyttokatkon tilapadisyydestda on verovelvollisen seka
mahdollisesti my6s veronsaajan ndkokulmasta varsin  merkittdvd  kysymys.
Rakentamattoman rakennuspaikan korkeamman veroprosentin soveltamisella voi olla
varsin huomattavaa taloudellista vaikutusta kiinteistéverotuksen kontekstissa, silla
veroprosentti voi korkeimmillaan olla jopa 6,00 %, mika on huomattavasti enemman kuin
korkein mahdollinen yleinen veroprosentti (joka on verovuonna 2023 2,00 %). Talla
hetkella rajanvedon tilapdisen asuinkayton lakkaamisen sekd muun kuin tilapaisen
asuinkayton lakkaamisen voidaan olettaa siis tapahtuvan tapauskohtaisen arvioinnin

pohjalta. Taman takia etenkin verovelvollisen ndkdkulmasta kyseessa voi olla puute

% Verohallinto, 2023c¢
9 Ks. Verohallinto, 2023b 5.3.2. Vakituinen asuminen
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verotuksen ennakoitavuudessa, silla verovelvollisen ei ole aikaisempien oikeusldahteiden
pohjalta mahdollista tehda selkedaa tulkintaa siitd, milloin rakennuksen katsotaan
poistuneen muutoin kuin tilapaisesti asuinkaytosta. Talla saattaa olla erityistda merkitysta
esimerkiksi tilanteissa, joissa rakennus on pitkaaikaisesti poissa kaytosta, kun rakennusta
on maara vuokrata, mutta vuokralaista ei syysta tai toisesta |0ydet3, tai tilanteessa, jossa
rakennukseen suoritetaan pitkaaikaista kunnostusta, ja rakennus on sen ajan poissa
asuinkaytosta. Veropoliittisia nakokulmia asiaa koskien kasitelldan kattavammin

tutkielman luvussa 5.4.

Mita KIVL 12 a § 2 momentin 3 kohdan tarkoittamaan maankaytto- ja rakennuslain 149
¢ §:n mukaiseen asuinrakennuksen rakentamisen aloittamiseen tulee, Kyseisen MRL

pykalan mukaan rakennustyd on aloitettu, kun ryhdytaan " rakennuksen perustuksen
valutoihin tai perustukseen kuuluvien rakennusosien asentamiseen”. Ei siis riitd, etta
rakentaminen ilmoitetaan aloitetuksi, vaan rakentaminen tadytyy tosiasiassa olla
aloitettu®. Verohallinnon rakentamatonta rakennuspaikkaa koskeva ohje tarkentaa tata
siten, ettd jotta rakentaminen katsotaan aloitetuksi kiinteistoverotuksen verovuonna,

tulee sen olla aloitettu edellisen kalenterivuoden loppuun mennessa®®. Tama johtuu siit3,

etta kiinteistoverotus suoritetaan kalenterivuoden alun tilanteen mukaan.

KIVL 12 a § 2 momentin kohdat 4 seka 5 edellyttavat, etta rakennuspaikalla on tietyt
kunnallisteknilliset valmiudet tai paasytien osalta mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen.
KiVL 12 a § 2 momentin 4 kohdan asettama vaatimus kayttokelpoisesta padsytiesta tai
mahdollisuudesta sellaiseen tarkoittaa samaa, kuin rakennusluvan edellyttama
kulkuyhteys MRL 135 § nojalla. KiVL 12 a § 2 momentin 5 kohta edellyttaa, etta
rakennuspaikka on liitettavissa yleiseen vesijohtoon ja viemariin VHL 10 § tarkoittamalla

tavalla. Talléin vesihuoltolaitoksen toiminta-alueella oleva kiinteistd tulee liittaa

% Ks. KHO 2019:78. Tapauksessa Tuulivoimalan rakentaminen ilmoitettiin aloitetuksi, mutta tyéskentelya
ei tosiasiassa ollut aloitettu MRL 149 c §:n tarkoittamalla tavalla.
% Verohallinto, 2019a, 2
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vesijohtoon seka viemadriin, minka lisdksi vesihuoltolaitoksen tulee maarata tata varten

kiinteistolle liittymiskohdat, jotka ovat kiinteiston valittdmassa laheisyydessa.®’

Se, etta rakennuspaikka vaikuttaa |ahtdkohtaisesti kaavamerkinnan pohjalta tayttavan
kaikki KIVL 12 a § asettamat vaatimukset, ei kuitenkaan aina oikeuskaytannossa ole
tarkoittanut sitd, ettd rakennuspaikkaan olisi sovellettu rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosenttia. Tapauksessa KHO 2022:80 Verovelvollisen omistaman
kolmen asuinkdyttéon kaavoitetun rakennuspaikan seka niita varten kaavoitetun
paasytien alueella sijaitsi muinaisjaannoés, joka oli rauhoitettu muinaismuistolain
(295/1963) nojalla.  Vaikka  kaavassa rakennuspaikat olivat  kaavoitettu
asuinrakennuspaikoiksi ja niille oli kaavoitettu padsytie, KHO katsoi, etta
rakennuspaikkoihin ei voitu soveltaa rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia.
Muinaisjaannoksen sijainnin vuoksi tapauksessa KHO katsoi, etta KIVL 12 a § asettamien
edellytysten tayttymista ei ollut selvitetty ja esitetty rakennuspaikkojen sijaintikunnan
toimesta. Kaavaa tehdessa arkeologiset kaivaukset olivat yha olleet kesken, eli ilmeisesti
muinaisjdanndksen laajuudesta ei vield talloin tiedetty. Viitaten KIVL 20 a §:n seka HE
100/1999 vp KHO toteaa, ettd kunta on velvollinen selvittdamaan rakentamattoman
rakennuspaikan soveltamisedellytysten olemassaolon. Kaava oli siis tapauksessa
ilmeisimmin vanhentunut edelld mainitun Hallituksen esityksen tarkoittamalla tavalla, ja
lainsaatdjan tarkoituksen mukaisesti se olisi tullut todenndkoéisesti asettaa
rakennuskieltoon. Kyseinen tapaus on hyva esimerkki kunnan selvittamisvelvollisuudesta
KIVL 12 a §&:n vaatimusten tayttymiseksi, minka lisaksi se osoittaa, ettd pykaldaa
sovellettaessa saattaa tulla huomioitavaksi myds kiinteistéverolain ulkopuolisen
lainsdddannén muodostamia rajoitteita, kuten tdman tapauksen osoittama
asuinrakentamisen sekd muinaisjaannoksen suojelun valinen ristiriita. Tapaus on myos
esimerkki KIVL 20 a § luomasta kunnan tiedonantovelvollisuudesta, joka edellyttds, etta

kunta selvittda KIVL 12 a tai 12 b §:n tarkoittamat rakentamattomat rakennuspaikat.

%7 Verohallinto, 2019a, 2
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KIVL 12 a § momentin 2 kohta 7 edellyttda, ettd rakennuspaikka on saman omistajan
omistuksessa. Pykalan momentti 3 maarittelee, mita talla tarkoitetaan. Rakennuspaikan
katsotaan olevan saman omistajan omistuksessa, kun puolisot yhdessd omistavat
rakennuspaikan, tai rakennuspaikka on muutoin maardosaisessa yhteisomistuksessa.
Rakennuspaikan katsotaan olevan saman omistajan omistuksessa, kun osa siita on
verovelvollisen paaasiallisesti omistaman yhtion tai yhteisén omistuksessa tai samaan
konserniin kuuluvien yhtididen omistuksessa. Rakennuspaikka on myds saman omistajan
omistuksessa silloin kun se on kuolinpesan omistuksessa®®. Samassa omistuksessa
rakennuspaikka on tietenkin myds silloin, kun sen omistaa yksi verovelvollinen. Toisin
sanoen samassa omistuksessa rakennuspaikka ei ole, kun kaksi tai useampi
verovelvollista omistavat rakennuspaikan yhdessa, paitsi momentin 3 kuvaamissa edella
mainituissa tilanteissa. Kun rakennuspaikka on eri omistajien osaomistuksessa, ei
rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia sovelleta®®. Kaytannossa siis mikali
rakennuspaikka on ollut saman omistajan omistuksessa ja on muutoin tayttanyt kaikki
KIVL 12 a §&:n asettamat edellytykset rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin
soveltamiseksi esimerkiksi kalenterivuoden paattyessa 2019, ja siihen on taten sovellettu
verovuonna 2020 korkeampaa veroprosenttia, mikali verovelvollinen luovuttaa
kalenterivuoden 2020 aikana rakennuspaikasta osuuden muulle taholle muutoin, kuin
ettd tama muodostaa KIVL 12 a § momentin 3 kuvaaman tilanteen, ei rakennuspaikkaan
voitaisikaan enda verovuonna 2021 soveltaa rakentamattoman rakennuspaikan
veroprosenttia, vaikka kyseinen rakennuspaikka tayttaisi yhda muut KIVL 12 a § asettamat

vaatimukset kalenterivuoden 2020 paattyessa.

% Verohallinto, 2019a, 2
% HE 100/1999
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5 Asumisen kiinteistoverotuksen veropolitiikka

5.1 Veropoliittinen teoria

Wikstrom maarittelee veropolitiikan olevan finanssipolitiikkaa, jossa kysymys on julkisen

sektorin tulojen ja menojen sadntelemisestd ja ohjaamisesta 1%

. Veropoliittisen
tutkimuksen voidaan nahda olevan ratkaisuhakuista, eli sen tavoitteena on l16ytaa paras
mahdollinen ratkaisu suhteessa verotukselle asetettuihin tavoitteisiin®l. Veropolitiikan
pohjimmainen tavoite on siis |6ytaa paras mahdollinen tapa tehda verotusta suhteessa
verotukselle asetettuihin tavoitteisiin. Veropolitiikassa keskeistd on myos kysymys siita,
millainen on hyva verojarjestelma. Myrsky esittda, ettd hyvaltd verojarjestelmalta
vaaditaan perinteisesti tehokkuutta, oikeudenmukaisuutta, yksinkertaisuutta seka
hallinnollista toimivuuttal®?. Niskakangas painottaa myos verotuksen neutraaliutta seka
oikeusvarmuutta ja ennakoitavuutta, seka tuo esille, kuinka verotuksessa keskeinen
kysymys on valita verotuksen neutraaliuden sek3 ohjaavuuden valiltd193, Myrsky nostaa
esille neutraaliuden piirteend, jonka merkitys verotuksessa on korostunut entisestaan,
mutta toisaalta hdan myoOs toteaa, kuinka verotuksella voi olla tavoitteena ohjata
verovelvollisten toimintaa, ja tdmd joudutaan tekemaan verotuksen neutraaliuden
kustannuksella%4, Kiytdannossa verotus ei siis voi olla neutraalia, mikili se ohjailee

verovelvollisten kayttaytymistd, eli vaikuttaa verovelvollisten tekemiin valintoihin

markkinoilla.

Usein verotuksen ensisijainen tavoite verovelvollisten kayttaytymisen ohjaamisen sijasta
on rahoittaa julkisen sektorin toimintaa, josta puhutaan fiskaalisena tavoitteena %,
Talléin verotuksen tavoitteena on siis kattaa julkisen sektorin menot. Mitd suurempi

fiskaalinen tavoite, sitd suuremmaksi verotuksen aste tulee asettaa. On kuitenkin

100 \Wikstrém ja muut, 2015, s. 25
101 |yly, 2022, s. 1376

102 Myrsky, 2013a's. 77

103 Niskakangas, 2011 s. 52-62
104 Myrsky, 2013a, s. 99

105 Niskakangas, 2011, s. 24
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huomioitava, etta kun verotuksen astetta kasvatetaan, tarkoittaa tama sita, etta verosta
tulee entistda ohjaavampi. Tama johtuu siitd, ettd korkeampi veroaste on alttiimpi
vaikuttamaan verovelvollisten markkinoilla tekemiin paatoksiin verrattuna matalampaan

verotukseen 106

Korkeampi verotus tarkoittaa siis enemman vaaristymia ja taten
enemman verovelvollisten toimintaa ohjaavaa verotusta. Tasta syysta verotuksessa usein
nahdaan tarkoituksenmukaisena saavuttaa laaja veropohja, samanaikaisesti pitaen
verokannat eli veroprosentit alhaisina?’. Laaja veropohja tarkoittaa sitd, ettd veron
kohteen osalta poikkeukset ovat harvinaisia, eli verovapaita verotuksen kohteita ei ole
lilkaa. Taman kanssa linjassa oli suunniteltu kiinteistoverolain arvostamisuudistus, joka
kuitenkin ainakin toistaiseksi on jaanyt toteuttamatta. Uudistuksen tarkoituksena oli
muuttaa kiinteistéverotuksen arvostamisjarjestelmaa siten, etta verotusarvot vastaisivat
paremmin alueen hintatasoa, mika olisi tarkoittanut keskimaarin verotusarvojen nousua,
mika edelleen olisi johtanut laajempaan veropohjaan, kun kiinteistdjen verotusarvon
muodostama veropohja olisi kokonaisuudessaan kasvanut!®®. Tama olisi vastaavasti

mahdollistanut veroprosenttien laskemisen nykyistda vastaavan kokonaisverotulon

saavuttamiseksi.

Veropolitiikan keskeisia periaatteita ovat etuperiaate sekd veronmaksukykyisuuden
periaate. Etuperiaatteen mukaan verotuksen tulisi perustua yksilon maksamista veroista
yhteiskunnalta vastineeksi saamaansa hyotyyn. Suomen nykyisessa verotuksessa
etuperiaate nakyy kuitenkin melko vahaisesti. Veronmaksukykyisyyden periaate nakyy
Suomen verotuksessa selkeammin, esimerkiksi progressiivisessa tuloverotuksessa, jossa
korkeampaa tuloa verotetaan korkeamman verokannan mukaan.
Veronmaksukykyisyyttd pidetaan keskeisena verotuksen periaatteena, ja sen lahtokohta
on se, ettd verotuksen tulisi ottaa huomioon verovelvollisen kyky suoriutua hanelle

maarattyjen verojen maksamisesta.1%?

106 Ks. Myrsky, 2013b, s. 134—-138
107 Ks. Myrsky, 20113, s. 471

108 valtiovarainministeri®, 2022a
109 Myrsky, 2013a, s. 117-123
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Myrsky esittdd, ettd oikeudenmukaisuutta ei voida mitata objektiivisesti, vaikkakin
oikeudenmukaisuuden selkedana lahtokohtana usein pidetaan sitd, ettda samankaltaisia
tapauksia kohdellaan toisiaan vastaavasti, kun taas erilaisia tapauksia kohdellaan eri
tavoin!!?, TAmé& kuitenkin muodostaa Myrskynkin tiedostaman kysymyksen siité, etta
milloin tapauksien voidaan ndahda olevan samanlaisia ja milloin erilaisia. Veropoliittisessa
tutkimuksessa oikeudenmukaisuus usein jaetaan horisontaaliseen seka vertikaaliseen
oikeudenmukaisuuteen.  Niskakangas tiivistdd nama  kasitteet seuraavasti:
Horisontaalinen oikeudenmukaisuus verotuksessa tarkoittaa sitd, ettd samassa
taloudellisessa asemassa olevia tulee verottaa samankaltaisesti, kun taas vertikaalinen
oikeudenmubkaisuus tarkoittaa sitd, etta tulojen kasvaessa verojen tulisi kasvaa samassa
suhteessa''!. Saman veronmaksukyvyn omaaville verovelvollisille tulisi muodostua siis
sama verotusrasite. Horisontaalinen oikeudenmukaisuus tarkoittaa kdytdnndssa
samassa taloudellisessa asemassa olevien verovelvollisten keskinaista yhdenvertaisuutta.
Horisontaalista oikeudenmukaisuutta toteutetaan mm. verovidhennysten avulla 2.
Vertikaalinen oikeudenmukaisuus sen sijaan johtaa siihen, etta eri tilanteessa olevien
verovelvollisten tilanne tulisi huomioida, minka seurauksena heidan verotuskohtelunsa
on erilaista. Yhteys veronmaksukykyisyyden periaatteen, vertikaalisen seka
horisontaalisen oikeudenmukaisuuden valilla on ilmeinen. Myrskyn esittaman mukaan
veronmaksukykyisyyden huomioiminen johtaa verotukseen, jossa
veronmaksukykyisyyden periaatteilla on merkitysta 3. Myrsky kuitenkin on esittanyt,
ettd veronmaksukykyisyyden periaatteen noudattamisen osalta haasteeksi nousee
etenkin se, ettda veronmaksukykyisyyttd ei voida luotettavasti mitata, jolloin
veronmaksukykyisyyden periaate kiteytyy |dhinnd abstraktiksi kasitteeksi 1 .
Kiinteistoverotuksessa veronmaksukykyisyyden periaatetta usein nostetaankin esille
siksi, ettd kiinteistoverotus perustuu kiinteiston ominaisuuksiin, eikd se ole

lahtokohtaisesti verovelvollissidonnaista. Arvostaminen tapahtuu maapohjien seka

110 Myrsky, 2013b, s. 136
111 Niskakangas, 2011, s. 62
112 Myrsky 2009, s. 784

113 Myrsky, 2013a s. 122

114 Myrsky, 2009, s. 747
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rakennusten osalta ominaisuuksien perusteella, ja sovellettaviin verokantoihin ei vaikuta
verovelvollisen asema tai tdman tulot!!®>. Asumisen kiinteistéverotukseen kuitenkin
sisaltyy tiettyja vahennyksia seka korotuksia verotukien ja sanktioiden muodossa, joita
kasitelladn tarkemmin alaluvussa 5.5. Namadkaan vahennykset tai sanktiot eivat ole
sindnsad verovelvollissidonnaisia, vaan ne perustuvat kiinteiston ja sen rakennusten
hyodyntamismuotoihin. Tasta tosin poikkeuksen muodostaa yleishyddyllisten yhteisojen
kiinteistoveroprosentti, joka voidaan KiVL 13 a § nojalla maarata TVL 22 § tarkoittaman
yleishyddyllisen yhteisén omistaman rakennukselle ja sen maapohjalle, jos rakennus on

padadasiallisesti yleisessa tai yleishyodyllisessa kaytossa.

Niskakankaan esittdman mukaan verotuksen tulisi olla oikeusvarmaa, ja verovelvollisen
nakdkulmasta verotusratkaisun sisallon tulisi olla ennakoitavissa. Suomalaisessa
lainsaadannossa ja taten myds verotuksessa korostuu ennakkotapauksien merkitys.
Niskakankaan  mukaan  oikeuskdytannolla  taytetdan ns.  aukkoja, joita
verolainsdaadantéon jaa. Nama aukot ovat kysymyksia, joissa verolainsadadannon
sanamuodosta ei suoraan voida johtaa selkeda ratkaisua. Verolainsaadanto ei ole joka
kohdassa  yksityiskohtaista, vaan ratkaisuja  rajanvetokysymyksiin  tarvitaan
oikeuskaytannosta. Liika oikeuskadytantdon nojaaminen voi johtaa kuitenkin oikeuden
ennakoitavuuden ja oikeusvarmuuden heikkenemiseen. Tahan ja mm. verotukselta
vaadittuun tehokkuuteen liittyen, verotuksen tulisi olla myds selkeda, yksinkertaista ja
johdonmukaista. Siind tulisi siis valttdda monimutkaisuuksia, kuten mm. vaikeasti

hankittavia selvityksia. 11

Ennakoitavuutta arvioitaessa ei kuitenkaan valttamatta tarkoiteta ainoastaan
verotuksellisen lopputuloksen ennakoitavuutta. Lyly esittda, ettd verotuksen tulisi olla
ennakoitavaa myos siten, ettd verotuksen voidaan odottaa pysyvan kohtuullisesti

samankaltaisena my0Os tulevaisuudessa, minka lisaksi verotuksen tulisi olla myods

115 poissulkien Yleishyddyllisten yhteisdjen kiinteistéveroprosentin, joka ei asumisen kiinteistéverotuksen
kontekstissa tulekaan kysymykseen.
116 Niskakangas, 2011, s. 59-62
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veronsaajan nakokulmasta ennakoitavissa silla tavoin, etta veronsaaja kykenee ennalta

arvioimaan verotulon maarantl’.

Veropoliittisen tutkimuksen keinona voidaan suorittaa myo6s oikeusvertailua, joka voi
kasittaa kansainvalista vertailua tai lainsdaadannon historian kuvaamista. Lainsadadannon
historian kuvaamisen kautta voidaan tuoda esille syita lainsdaddanndn muutoksille, myos
laajemmassa yhteiskunnallisessa kontekstissa. Sen kautta voidaan pyrkida siis
ymmartamaan sitd, miksi laki on nykyhetkessda sen muotoinen, kuin se on.
Kansainvalinen oikeusvertailu kasittaa sen tarkastelemisen ja keskindisen vertaamisen,
minkalaisiin lopputulemiin on paasty eri yhteiskunnissa erilaisilla verotuksen muodoilla.
Kansainvalisen oikeusvertailun kautta voidaan vyksinkertaisesti kuvata vallitsevaa
oikeustilaa (deskriptiivinen tutkimus) eri yhteiskunnissa, tai sitten pyrkia tunnistamaan
lainsdadannon kehittamistarpeita (normatiivinen tutkimus) vertaamalla muiden
yhteiskuntien verolainsaadantéa ja sen lopputuloksia keskendan. Kansainvélisen
oikeusvertailun edellytyksenda on kansainvaliselld tasolla tapahtuva lainopillisen
tutkimuksen tekeminen. On siis selvitettava kansainvalisella tasolla vallitsevaa
oikeudentilaa ja systematiikkaa, jotta verolainsaadantoa voidaan ylipaataan tarkastella

suhteessa vertauskohteeseen osana veropoliittista tutkimusta.!8

Husa on esittanyt, ettd oikeusvertailu voidaan jakaa ns. makro- ja mikrovertailuun, joista
jalkimmaisessa vertailun kohteena on vyksittdiset oikeussddnnét, tai instituutiot 1°.
Mikrovertailun kohteena olevat saannokset ovat konkreettisia ratkaisuja oikeudellisiin
ongelmiin, kun taas makrovertailussa vertailu on oikeusjarjestysten tai oikeusryhmien

vilist3, oikeussddntojen tai konkreettisten ongelmien sijasta'?°,

17 Lyly, 2021, s. 58

118 |yly, 2022, s. 1380-1382
119 Husa, 2013 5. 126

120 Hysa, 2013 5. 127
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5.2 Asumisen kiinteistoverotuksen tavoitteet

Kiinteistoverotuksessa veronsaaja on KIVL 1 § pykalan nojalla kiinteiston sijaintikunta.
Kiinteistoverotuksessa julkisen toiminnan rahoittamisen tavoite kohdistuu siis kuntien
toiminnan rahoittamiseen. Viherkentdn esittdman mukaan kiinteistoveroa pidetaan
tutkimuskirjallisuudessa yleisesti hyvana ja vakaana paikallisverotulojen hankkimisen
muotona, minka lisdksi kiinteistovero on kokonaistaloudellisesti suotuinen vero-objekti

121~ Kjinteistoverotuksen fiskaalinen tavoite on siis

esimerkiksi tyotuloon verrattuna
kunnille, ja kiinteistbveroa usein pidetdan tarkoituksenmukaisena verona taman
tavoitteen tayttamisessa. Huomioitavaa kuitenkin on, etta kiinteistoverotuksen kunnille
vuosittain  kerryttama verotulo on suhteellisen pieni summaltaan verrattuna
tuloverotuksen kunnallisveron osuuteen. Esimerkiksi vuonna 2021 Kkiinteistdveroa
maksuunpantiin kokonaisuudessaan kaikissa kunnissa hieman alle 2 miljardia euroa, kun
taas tuloveron kunnallisveron osuutta hieman alle 21 miljardia euroa'??. Toki voidaan
argumentoida, etta kiinteistéveron merkitys saattaa korostua esimerkiksi pienissa
matkailupainotteisissa kunnissa, joissa vapaa-ajan asuntojen lukumaara on suhteellisen
suuri verrattuna muihin rakennuksiin. Keinonen toteaakin kiinteistoverotuksen olevan

huomattava tuloldhde erityisesti niille maaseudun kunnille, jotka ovat loma-

asuntovaltaisial?3.

Kuten mainittua, verotuksen tavoitteena voi olla my6s verovelvollisten kayttaytymisen
ohjaaminen, joka tapahtuu tyypillisesti verotukien ja verosanktioiden kautta'?4. Ohjailun
tarkoituksena voi olla kannustaa verovelvollista tietynlaiseen toimintaan, johon
kohdistuva verotus on yleiseen tasoon verrattuna alhaisempaa. Sama patee kuitenkin
myds toiseen suuntaan, eli verovelvollista saatetaan kannustaa valttamaan tietynlaista
toimintaa siihen kohdistuvalla korkeammalla verotuksella. Kiinteistoverotuksessa hyva

esimerkki ohjaavasta verotuksesta |6ytyy KIVL 12 a seka b pykalistd, joiden tarkoitus on

121 yiherkentts, 2021, s. 563-564
122 Ks. Veronsaajien palvelut, n.d.
123 Keinonen, 2011, s. 397

124 Niskakangas, 2011, s. 53
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ohjata verovelvollisten toimintaa asettamalla verosanktion rakennuskelpoiselle
rakentamattomalle rakennusmaalle. Tarkoitus on siis ohjata verovelvollisia
hydédyntamaan tehokkaammin kaavoitettua rakennusmaata ankaramman verotuksen
uhalla. Toisaalta KIVL 12 § mukaisen vakituisten asuinrakennusten veroprosentin voidaan
ndahda ohjaavan verotuen kautta verovelvollisia suosimaan vakituisten asuinrakennusten
omistamista. Tassa on kuitenkin huomioitava, etta asuinpaikka voidaan nahda
perustarpeena, johon verotuksella ei voida huomattavasti vaikuttaa. Toisaalta
kiinteistdverolain systematiikalla voi olla vaikutusta esimerkiksi sijoituspaatoksiin, tai
yritysten sijoittautumispaatoksiin, minka Maatta esittada olevan ainakin teoriassa
mahdollista 12> . Kiinteistéverotuksen kannalta vakituisen asunnon omistaminen on
verokannaltaan edullisempaa kuin esimerkiksi liiketilan omistaminen, milla saattaa olla
Maatan esittdmdn mukaisesti teoriassa merkitystd muun muassa sijoituskohteen

valinnassa.

5.3 Asumisen kiinteistoverotus suhteessa veropoliittisiin periaatteisiin

Kuten mainittua, tehokkaassa ja oikeudenmukaisessa verotuksessa pyritddan usein
saavuttamaan mahdollisimman laaja veropohja ja alhaiset verokannat. Laaja veropohja
tarkoittaa sitd, ettd veron kohteena olevasta objektista tehddan vain niukasti poikkeuksia.
Asumisen kiinteistoverotuksen kontekstissa laajan veropohjan voidaan nadhda
lainsdadannon edellyttama toteutuvan. KIVL 12 § sekda KIVL 13 § muodostama
systematiikka tarkoittaa, ettda padsaantdisesti kaikki asuinkdytossa olevat tai siihen
tarkoitetut rakennukset kuuluvat verotuksen piiriin. Silloinkin kun rakennukset ovat
jossain muussa kaytossa, sovelletaan niihin jotain muuta veroprosenttia. Ainoiden
asuinrakennuksiin liittyvien tayteen verovapauteen johtavien seikkojen joukossa on se,
ettd tilla hetkelld alle 5 m? suuruiset toisen rakennuksen pihapiiriin kuuluvat
talousrakennukset eivat kdytdnndssa lankea kiinteistoverotuksen piiriin, silla niiden

ilmoittamista kiinteistoverotukseen ei vaadita. Myos arvottomat asuinrakennukset

125 Ma4tta, 2007 s. 41



66

kaytannossa jadvat veropohjan ulkopuolelle!?®, Kolmas mahdollisuus verottomuudelle
tosin on silloin, kun sijaintikunta on verovelvollinen kiinteistdsta ja silla sijaitsevista
rakennuksista. Talléin veroa ei ole suoritettava lainkaan kiinteistdsta KIVL 3 § momentin
3 nojalla. My6s asuinrakennusten maapohja tulee tata poikkeusta lukuun ottamatta
paasaantoisesti aina verotettavaksi. Kuten luku 4 osoittaa, mikali rakennusta ei ole viela
rakennettu, tiettyjen ehtojen tayttyessa maapohjaan voidaan soveltaa KIVL 12 a §&:n
nojalla tai tietyissda kunnissa joudutaan soveltamaan KIVL 12 b §:n nojalla
rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia. Muutoin maapohjaan sovelletaan
yleista veroprosenttia. Kaytanndssa asuinrakennuksen maapohja tulee kuitenkin aina
verotettavaksi toisen ndista mukaan, silla asuinrakennusten rakennuspaikkojen osalta ei
muodostu poikkeuksia veropohjaan KIVL 3 § nojalla, joka muutoin maaraa kiinteistoja
verosta kokonaan tai osittain vapaiksi verosta. Naitd ovat mm. maa- ja metsdtalousmaa
seka vesialueet. Kiinteistoverotuksen kontekstissa kokonaisuudessaan laajin veropohja
muodostuukin vakituisista asuinrakennuksista?’. Myds maapohjien osalta vuonna 2020
noin 66 % veropohjasta muodostui vakituisessa tai vapaa—ajan asuinkaytdssa olevista
tonteista, minka lisaksi rakentamattomista tonteista muodostui 8,8 %'%%. Asuinkaytdn
voidaan siis todeta muodostavan laajimman veropohjan kiinteistoverotuksessa seka
rakennusten, ettd my6s maapohjien osalta. Veropohja etenkin maapohjien osalta on
pysyvd, kun taas rakennusten muodostama veropohja on alttiimpi muutoksille 2°.
Kaikkien rakennusten osalta veropohja on kokonaissummaltaan kasvanut tasaisesti
vuodesta 2015 vuoteen 2023, kun taas maapohjien osalta se on kasvanut vahaisesti,
pysyen kuitenkin samantasoisissa lukemissa *3°. Kokonaisverotulosta rakennusten ja
maapohjien prosentuaaliset osuudet ovat pysyneet kutakuinkin samana, tosin vuoden
2023 ennusteen mukaisesti rakennusten osuus veropohjasta on hieman kasvanut, kuten

131

kuvio 2 osoittaa '3!. Koska asuinrakennusten on todettu muodostavan suurimman

osuuden kiinteistoverotuksen veropohjasta, voidaan tastda tehda tulkinta, etta

126 Ks. Verohallinto, 2023c, 3.5.10

127 Myrsky, 2013c, s. 249

128 vialtiovarainministerio, 2022a, s. 11
129 Myrsky, 2011, s. 437

130 Ks. Verohallinto, 2023a

131 Ks. Verohallinto, 2023a
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asuinrakennusten muodostama osuus veropohjasta ja on tuskin ainakaan huomattavasti
vihentynyt!32, Asuminen on ihmiselle pysyva tarve, ja asuinrakennuksia rakennetaan
lisda. Tyhjilladn olostaan huolimatta asuinrakennukset kuuluvat kiinteistoveron piiriin.
Asuinrakennuksien kiinteistoveroon ei voida mydskdaan juurikaan vaikuttaa
verosuunnittelun keinoin, eika asuinrakennuksia ja niiden maapohjia kdytanndssa voi
siirrelld toisten valtioiden alueelle, jotta ne eivat olisi enda Suomessa verotettavissa.
Asuinrakennusten laajan veropohjan lisdksi niihin sovellettavat verokannat ovat myds
suhteellisen alhaisia. Vakituisten asuinrakennusten veroprosentin vaihteluvali on
asumista koskevista kiinteistoveroprosenteista alhaisin. Muiden asuinrakennusten
veroprosentti sekd rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti muodostavat

verosanktion, eli ne ovat yleista kiinteistoveroprosenttia korkeampia.

80%

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0% 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Maapohjien osuus

26%  26%  27% 27% 27% 26% 27% 26% 24%
verotulosta

== Rakennusten osuus

74% 74% 73% 73% 73% 74% 73% T74% T6%
verotulosta

Kuvio 2. Rakennusten ja maapohjien osuus kiinteistéverotuksen kokonaisverotulosta®33,

Kiinteistdvero voi olla hyva tapa rahoittaa paikallistason palveluja!3*. Veronsaajana on
sijaintikunta, joka hyodyntad saamiaan verotuloja julkisten palveluiden tarjoamiseen.

Etenkin vakituisten asuinrakennusten kohdalta voidaan todeta, ettd kiinteiston

132 ks. Tilastokeskus, 2020
133 Verohallinto, 2023a
134 Myrsky, 2011, s. 472
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verovelvolliset oleskelevat asuntonsa sijaintikunnan alueella tyypillisesti suuren osan
ajastaan, jolloin he hyodyntavat todennadkoisesti myds kunnan rahoittamia paikallisia
palveluita. On siis mahdollista, ettd etenkin vakituisten asuinrakennusten
kiinteistoverotuksen osalta etuperiaate toteutuu ainakin jossain  maarin.
Kiinteistoverotuksen veronmaksukykyisyyden periaatteen toteutumista on sen sijaan

135 Kiinteistdverotuksessa sovelletaan kuntakohtaisia kiinteitd

aika ajoin kritisoitu
verokantoja ja verotuksen kohde on objekti, eika siihen vaikuta suoraan verovelvollisen

saamat tulot, vaan kiinteist6- ja rakennuskohtaiset ominaisuudet.

Vlassenkon  vuonna 2001  tekemdn  tutkimuksen  perusteella  Ruotsin
kiinteistoéverotuksessa etuperiaate seka veronmaksukykyisyyden huomioimisen periaate
eivat toteudu juurikaan. Ruotsin kiinteistoverotus on Vlassenkon tutkimuksen aikaan
muistuttanut paapiirteittdin suomalaista kiinteistdverotusta 3¢ , joten Vlassenkon
esittdmia huomioita voidaan peilata myds Suomen kiinteistoverotukseen. Han nosti
esille muun muassa sen, etta koska kiinteistévero Ruotsissa perustuu kiinteiston arvoon
ja kiinteistotyypin mukaan maaraytyviin verokantoihin, ei se juurikaan huomioi
veronmaksukykyisyyden periaatetta 137 . Lisaksi kiinteistdvero ei hinen esittdimansa
perusteella suoraan ollut sidoksissa paikallisten palveluiden tuottamiseen, joten han ei
katsonut sen ottavan huomioon etuperiaatetta. On kuitenkin nostettava esille, etta
Vlassenkon tutkimuksen julkaisuajankohtana veronsaaja ei ollut sijaintikunta®38, joten

etuperiaate voi toteutua Suomen kiinteistoverotuksessa tata paremmin.

Asuinrakennusten osalta vakituiseen asuinrakennukseen kohdistuu verotuki, kun taas
muihin asumisen muotoihin verosanktio. Vakituinen asuminen on siis verorasitukseltaan
alhaisempi, kuin muut asumisen muodot. Voidaan argumentoida, ettd vakituiselle
asumiselle on olemassa tietynlainen pysyva tarve, kun taas muu asuminen tarkoittaa

muun muassa huvila — ja kesdmokkiasumista. Keinonen kuvaa asumisen kulutusjouston

135 Lindgren, 2015, s. 26

136 Ks. Vlassenko, 2001, s. 400-402
137 Vlassenko, 2001, s. 405

138 Ks. Vlassenko, 2001, s. 404—405
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olevan jaykka, eli kulutusmenot, esimerkiksi kiinteistovero, eivat vaikuta asumisen
kuluttamiseen yhta tehokkaasti, kuin kulutusjoustavampiin hy6dykkeisiin 139

Veronmaksukykyisyyden periaatteen nakdkulmasta on Iahtékohtaisesti perusteltua, etta
muihin kuin vakituisiin asuntoihin sovelletaan korkeampaa verokantaa, silla on
todennakoista, ettd korkean veronmaksukykyisyyden omaavat henkilot tayttavat
suuremman osuuden kyseisten rakennusten verovelvollisista. Kiinteistoverotuksessa
veron madaran muodostaa verotusarvo kerrottuna valikoituneella veroprosentilla. On
todennakoisesti  kohtuullista  arvioida, etta keskimaarin  arvokkaampia ja
verotusarvoltaan korkeampia rakennuksia omistavat tyypillisesti veronmaksukykyiset
verovelvolliset. Niskakangas esittda, etta juuri tdman kiinteiston arvon muodostaman
padoman kautta kiinteistoverotus itseasiassa huomioi veronmakukykyisyyttd14°. Tassa
mielessa siis kiinteistoverotus ja asumisen kiinteistoverotus huomioivat jossain maarin
veronmaksukykyd. On kuitenkin todettava, ettd tdma epdsuora veronmaksukyvyn
huomioiminen ei voi olla kovin joustavaa, kun kiinteistoverotus ottaa huomioon vain

verovelvollisen omistamaansa kiinteistoon sijoittaman padoman osuuden, eika sitdkaan

taydellisesti4!,

Asumisen kiinteistoverotusta arvioitaessa veropolitiikan nakékulmasta heraa kysymyksia
etenkin verotukselta usein edellytetyn ennakoitavuuden ja selkeyden ndkdkulmasta.
+Asumisen Kkiinteistéverotukseen liittyvat kysymykset ovat wusein johtaneet
oikeusriitoihin, ja kiinteistoverotuksen saralla kenties suurimman joukon oikeusriidoista
muodostavat vakituisten asuinrakennusten veroprosentin soveltumista koskevat
oikeusriidat 12 . Kuten mainittua, Suomalaisessa verotuksessa korostuu usein
ennakkotapausten merkitys, ja ennakkotapausten voidaan nahda vastaavan kysymyksiin,

joihin itse lainsdadanto ei tarjoa tarkkaa vastaustal®®. Asumisen kiinteistéverotuksessa

139 Keinonen, 2015, s. 32

140 Niskakangas 2011 s. 66

141 Ks. Valtiovarainministerié  2022a. Kiinteistdverotuksen arvostamisjirjestelmain suunniteltiin
uudistusta, silla kiinteistdjen verotusarvojen todettiin tyypillisesti muodostuvan nykyisessa
arvostamisjarjestelmassa kdypaa arvoa huomattavasti alhaisemmiksi.

142 Myllymaki, 2018, s. 587

143 Niskakangas, 2011, s.59
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tallaisia rajanvetokysymyksia, joissa ratkaisua on jouduttu hakemaan tuomioistuimissa,
oytyy useita, ja niita todenndkoisesti tulee vielda jatkossakin ilmi. Erityisesti
rajanvetokysymyksia havaitaan sen ymparilld, milloin rakennuksen voidaan katsoa
olevan vakituisessa asuinkdytdssa. Niskakankaan esittaman mukaan liiallisesti aukollisen
lainsdadannon voidaan ndhda johtavan etenkin verotuksen ennakoitavuuden
heikkenemiseen, etenkin jos asiaa koskevaa oikeuskdytiant6d ei ole olemassa 4.
Ensinnakin KiVL 12 § momentin 2 kohdan “Huoneistoa katsotaan kdytettavan padasiassa
vakituiseen asumiseen, jos se on paaosin tarkoitettu tahan kayttoon eika se ole muussa
kaytossa” osalta herdaa kysymys siitd, tuleeko lain sananmuotoa tulkita siten, etta
rakennus ei voi olla lainkaan muussa kuin vakituisessa kdytdssa veroprosentin
soveltumiseksi. Talla on merkitysta silloin, kun verovelvollisen omistama vakituiseen
asuinkayttoon tarkoitettu rakennus on kadytannossa tyhjillaan, mutta sitd kdytetaan
kuitenkin vahaisesti, ajallisesti ja/tai pinta-alaltaan, muuhun kayttéon. Tallaisessa
tilanteessa verovelvollisen saattaa olla vaikeaa ennakoida, voidaanko rakennukseen
soveltaa itseasiassa vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia, koska KiVL 12 § 2
momentissa ei mainita selkedd rajaa muulle kaytolle, kuten siind tehdaan aktiivisen
vakituisen asuinkdyton osalta: “Rakennusta katsotaan kaytettdvan padasiassa
vakituiseen asumiseen, jos sen huoneistojen pinta-alasta vahintdan puolta kdytetaan
tdhan tarkoitukseen”. Verotukselta vaaditun johdonmukaisuuden nakokulmasta
vaikuttaisi jarkevalta se, etta raja vedettaisiin 50 % kohdalla, jolloin KiVL 12 § momentti
2 tarkoittaisi sita, ettd mikali rakennus ei ole yli 50 % muussa kuin vakituisessa
asuinkaytossa, myos sen ollessa tyhjillaan, rakennuksen katsottaisiin olevan vakituisessa

asuinkaytossa.

Kuten mainittua, verotuksessa tulisi ldhtokohtaisesti valttaa vaikeasti hankittavia
selvityksia hallinnollisen sujuvuuden varmistamiseksi'4>. Myllymaki nostaa esille, kuinka

kiinteistoverotuksen  oikeuskdytannossa varsin  yleinen riidan aihe liittyy

144 Niskakangas, 2011, s. 60
145 Niskakangas, 2011, s. 59
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nayttokysymykseen siitd, ettd onko rakennus ollut vakituisessa asuinkaytéssal4e. Myos
Torkkel nostaa esille kiinteistoverotuksessa nayttokysymyksen tuoden esille, kuinka
kayttotarkoitukseen  liittyvissa  kysymyksissda  nayttotaakka on  kdytdnndssa
Verovelvollisella *#7. Kaytdnn6ssahan kuitenkin todellisen kayttotarkoituksen toteen
ndyttdminen tarkoittaa sitd, ettd on hankittava selvitys, joka osoittaa rakennuksen olleen
vakituisessa asuinkdytossa. Kiinteistoverotuksen perusrakenteen takia tama tarkoittaa
sitd, ettd on pystyttava osoittamaan, etta rakennus on ollut vakituisessa asuinkdytossa
takautuvasti. Tallaisen selvityksen saaminen voi olla tapauskohtaisesti haastavaa.
Esimerkiksi vuokrasopimus tai muu vastaava kayton toteutumisen osoittava tosite on
kuitenkin todennakoisesti riittdva esitys vakituisesta asuinkdytosta. Toisaalta tapauksissa,
joissa tdllaista ei ole saatavilla, kayttotarkoituksen selvittdminen takautuvasti saattaa
osoittautua  haasteelliseksi. Useimmissa tapauksissa vakituisen asuinkdyton
selvittamisen voidaan katsoa lahtokohtaisesti olevan yksinkertaista, silla kotikuntalain 7
§ seka 7a § edellyttavat muuttajan ilmoittavan muutostaan, seka siitd asunnosta, johon
tdma muuttaa, tietyn aikahaarukan sisdlla. Nama tiedot tallennetaan
vaestotietojarjestelmaan Lain vdestoOtietojarjestelmasta ja Digi- ja vdestotietoviraston
varmennepalveluista (21.8.2009/661) 13 §:n nojalla. Vaestotietojarjestelmassa on siis
lahtokohtaisesti tieto rakennusten vakituisista asukkaista, ja Verohallinnolla on
Kiinteistoverolain 18 §:n seka Verotusmenettelylain (18.12.1995/1558) 18 § nojalla
oikeus saada nama tiedot Digi- ja vdestoOvirastolta kiinteistéverotuksen toimittamista
varten. Niissa tapauksissa, joissa verovelvollinen tietad, etta arvioinnin kohteena ollut
rakennus on onnistuneesti ilmoitettu jonkin henkilén toimesta vakituiseksi asunnoksi,
muodostuu ldhtokohtaisesti hyvin helposti selvitettavissd olevaa nayttoa siita, etta
rakennus on itseasiassa ollut vakituisessa asuinkdytossa kyseisend ajankohtana.
Kuitenkin tapauksissa, joissa rakennusta ei ole ilmoitettu jonkin henkilon vakituiseksi
asunnoksi, vakituisen asumisen todeksi nayttdminen saattaa olla haastavampaa. On
todettava, ettd tamanhetkisessa oikeudentilassa kiinteistoverotuksessa sovellettavien

verokantojen ennakoiminen on edelld mainittuja rajatilanteita lukuun ottamatta

146 Myllymaki, 2018, s. 586
147 Torkkel, 2021, s. 149-151
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paasaantoisesti selkeda. Koska verokanta perustuu kiinteistoverotuksen systematiikassa
rakennuksen paaasialliseen tosiasialliseen kayttoon, tai rakennuksen ollessa poissa
kaytosta padasialliseen kayttotarkoitukseen, lainsdddannon kannalta verotuksen
lopputulos on kohtuullisesti ennakoitavissa. Myllykangas toteaakin
kiinteistoverotuksessa laajemmin  oikeusriitojen  kasittelevdn  suurelta  osin
ndyttokysymyksid, joista han tunnistaa varsin yleiseksi myds kysymyksen siitd, onko
rakennusta kdytetty vakituiseen asumiseen, vaikka toisaalta han tunnistaa riitoja

liittyvdn my6s asiaan liittyviin oikeuskysymyksiint4é,

Kiinteistoverolaissa etenkin verovelvollisen ndkdkulmasta ennakoitavuuden kannalta
heraa kysymyksia myos rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin soveltumiseen
liittyen. Erityisen tulkinnanvaraisen kysymyksen muodostaa KIVL 12a § momentin 2
kohta 3, jossa rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin  yhdeksi
soveltamisedellytykseksi nimetdan se, ettd kiinteistollda ei ole asuinkdytossa olevaa
asuinrakennusta. Kuten tutkielman luvussa 4.2. jo esitetaan, kuitenkin rakennuspaikkaan,
jolla sijaitsee muutoin kuin tilapdisesti kdytosta poissa oleva asuinrakennus, voidaan
soveltaa korkeampaa veroprosenttia. Muun kuin tilapdisen kayton kasite itsessdan
muodostaa tulkinnanvaraisen ja ennakoitavuudeltaan vaikean rajanvetokysymyksen,
silla tilapadisyyden tarkoitusta ei voida johtaa oikeuslahteista. Asia siis lahtokohtaisesti on
tapauskohtaisesti ratkaistava, mika voi tarkoittaa lopputuloksen ennakoitavuuden
heikentymistda. Kyseessda on etenkin verovelvollisen ndkdkulmasta mahdollisesti
taloudellisesti merkityksellinen seikka, silla rakentamattoman rakennuspaikan verokanta
on yksi kiinteistoverotuksen korkeimpia. Taman takia etenkin ennakoitavuuden
nakékulmasta asiaan olisi olennaista saada selkeamman rajanvedon mahdollistava
oikeuslahde, etenkin, kun asia ei ole tuomioistuimissa ainakaan julkaisutasolle asti
kulkeutunut. Erityisen hankaliksi saattaa muodostua tilanteet, joissa rakennus on ollut
poissa kaytosta pitkaaikaisesti, mutta vain tilapéisesti, ja rakennusta pyritaan esimerkiksi
aktiivisesti vuokraamaan verovelvollisen toimesta. Tallaisessa tilanteessa on olemassa

uhka siitd, ettd rakennuksen tulkitaan olleen poissa asuinkdytosta siten, ettd siihen

148 Myllymaki, 2018, s. 586
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voidaan soveltaa korkeampaa veroprosenttia, vaikka kayttokatko onkin tosiasiassa vain
tilapainen. Tallaisessa tilanteessa olisi hyvin vaikeaa ennakoida verotuksellista ratkaisua
ilman aikaisempaa oikeuskdytantdd. Kysymys olisi siis siitd, voitaisiinko verovelvollisen
pyrkimyksen saattaa asuinrakennus vakituiseen asuinkdyttédn rinnastaa siihen, etta
rakennus olisi ollut poissa vakituisesta asuinkdytosta vain tilapaisesti. Kuten hallituksen
esityksessa 100/1999 todetaan, korkeampaa veroprosenttia ei voida maarata sellaisille
rakennuspaikoille, joissa on kdytossa oleva asuinrakennus etenkin siitd syystd, etta
rakennuspaikalla jo sijaitsevan rakennuksen omistaja ei joutuisi luopumaan asunnostaan
korkeamman veroprosentin muodostaman suuremman verorasitteen vuoksi. Mikali
edelld kuvatussa tilanteessa rakennuspaikalle voitaisiin soveltaa korkeampaa
veroprosenttia, olisi tdma selkeasti lainsaatdjan tarkoituksen kanssa ristiriidassa. Lisaksi
asiassa  voidaan  tunnistaa  ristiriita = veronmaksukykyisyyden  periaatteen
huomioonottamisen kanssa, silla lahtokohtaisesti kiinteiston, joka on verovelvolliselle
Iahinna rasite eikd tulonldhde, ei voida nahda perustellusti nostavan verovelvollisen

veronmaksukykyad, vaan painvastoin mahdollisesti heikentadvan sita.

Yksiselitteinen tapa tehda rajanvedosta kyseisessa asiassa selkeda olisi asettaa aikaraja
tai muu rajanveto tilapdisen ja ei-tilapaisen kayttokatkon valille. Esimerkiksi voitaisiin
lisata lainkohtaan edellytys, ettda mikali rakennus on kolmena perdkkdisena verovuotta
edeltdvana kalenterivuonna ollut kayttamattd, voitaisiin asuinrakennuksen katsoa
olevan poissa asuinkaytosta. Toinen vaihtoehto olisi se, ettd asuinkdyton vaatimusta
tulkittaisiin samoin, kuin KIVL 12 § mukaan vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia
sovellettaessa. Eli mikali rakennus on tyhjilladn, tyhjillaan olon pituudesta huolimatta,
eika se tosiasiassa ole muussa kaytdssa, katsotaan sen olevan vakituisessa asuinkaytossa.
Talloin poistuisi siis kdytannossa tilapaisen asuinkayton kysymys kokonaan, ja rajanveto
korkeamman veroprosentin soveltumisessa KIVL 12a § momentin 2 kohdan 3 osalta
asuinkaytossa olevaan rakennukseen liittyen olisi 1dhinnd asuinkdyton ja muun kuin
asuinkayton valilla. Poikkeus voitaisiin  kuitenkin tehdd purkukuntoisten ja
kayttokelvottomien rakennusten osalta, joiden voidaan katsoa poistuneen lopullisesti

kdytostad. Kdytannossa kuitenkin, jos KIVL 12a § momentin 2 kohtaa muutettaisiin siten,
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ettd asuinkaytossa oleviksi rakennuksiksi voitaisiin tulkita my6s kaytdsta poissaolevat
rakennukset kadyttokatkon pituudesta huolimatta, tarkoittaisi tama todennakoisesti
ainakin jossakin maarin menetystd verotulon maardssa, eikd se tastd syystd olisi
valttamatta  tarkoituksenmukaista  verotuksen  fiskaalisen  tavoitteen  seka
rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin ohjailevan tavoitteen huomioiden.
Kuitenkin lainsddadannon johdonmukaisuuden nakdkulmasta olisi selkeampaa, mikali
KIVL 12a § momentin 2 kohdan 3 katsottaisiin tarkoittavan samaa, mita KIVL 12 § 2
momentissa saadetaan. Jos rakennukseen voidaan soveltaa sen tyhjilladn ollessa
alkuperaisen paaasiallisen kayttotarkoituksen perusteella vakituisen asuinrakennuksen
veroprosenttia, miksei myds korkeamman veroprosentin soveltumista arvioitaessa

kaytettdisi samaa maaritelmaa?

Tutkielman kappaleissa 2.3. seka 3.2. Kkasitellyn vakituiseen tai muuhun
asuinrakennukseen liittyvan rakennuksen kasitteenmaarittely muodostaa jossain maarin
verotuksen ennakoitavuuden nakékulmasta ongelmia. Kuten nama kappaleet osoittavat,
kiinteistoverotuksen kontekstissa ei ole absoluuttista rajanvetoa sen suhteen, milloin
rakennuksen voidaan nahda liittyvan kiinteist6lla sijaitsevaan asuinrakennukseen. Vaikka
toisaalta voidaan nojata tuloverotuksessa sovellettavaan maaritelmaan, jossa pihapiirina
voidaan pitdd ainakin tonttia, tai haja-asutusalueella olevaa 10 000 m2 suuruista
rakennuksen ympardivaa aluetta, ratkaisu KHO 2017:40 kuitenkin osoittaa, etta
kiinteistoverotuksessa toiseen rakennukseen liittyva rakennus voi sijaita my0Os tata
kauempana. Taman pohjalta voidaan siis my0s todeta, etta kiinteistoverotuksessa ei ole
yksiselitteista vastausta siihen, milloin rakennuksen voidaan katsoa liittyvdan toiseen
rakennukseen pelkdstaan rakennuksen sijainnin perusteella. Vaikka selkeasti rajatulla
rakennuspaikalla sijaitsevien rakennusten voidaan ldhtokohtaisesti katsoa liittyvan
toisiinsa ja olevan samassa pihapiirissd, jotkin tapaukset saattavat edellyttaa
yksityiskohtaisempaa tapauskohtaista arviointia. Tama voi tarkoittaa verotuksen
ennakoitavuuden ndkokulmasta haasteita. Selkeda vastausta ei oikeusldhteista ole
Ioydettavissa esimerkiksi siihen kysymykseen, tuleeko toiseen rakennukseen liittyvaksi

katsottavan rakennuksen sijaita samalla kiinteistolld “kantarakennuksen” kanssa. Tosin
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asiassa ennakoitavuutta parantaa se, etta kiinteistoverotuksessa tosiasiallisella kaytolla
on ratkaisevaa merkitysta. Mikali arvioinnin kohteena oleva rakennus on siis tosiasiassa
esimerkiksi vakituiseen asuinkayttoon liittyvassa tai sitd tukevassa kaytossd, on
kohtuullisesti ennakoitavissa kiinteistéverotuksen systematiikan pohjalta, etta kyseisen
rakennuksen voidaan nahda liittyvan vakituiseen asuinrakennukseen. Tata tulkintaa
tukevat mm. ratkaisut KHO 2017:45 sekd KHO 2009:26, jotka yhdessa tarjoavat
vastauksia siihen, milloin pysakoéintihallin voidaan kiinteistoverotuksessa katsoa liittyvan
asuinrakennukseen. Ratkaisujen pohjalta kuitenkin jaa osin epaselvaksi se, tuleeko
pysakointihallien olla kokonaisuudessaan asumista palvelevassa kaytossa, jotta niiden
katsotaan liittyvan vakituiseen asuinrakennukseen, vai riittaako se, etta ne paaasiallisesti
palvelevat vakituista asumista. Myods taman osalta verotusratkaisu ei ole tdysin

ennakoitavissa.

5.4 Kiinteistoverotuksen verotuet ja verosanktiot

Kiinteistoverotuksen verotuet ja verosanktiot (miljoonaa euroa)

2021 2022 2023

Vakituisten asuinrakennusten veroprosentti 797 833 847
Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti -18  -18  -19
Muiden kuin vakituisten asuinrakennusten veroprosentti -7 -7 -7
Yleishy6dyllisten yhteisojen veroprosentti 21 22 22
Voimalaitosten korkeampi veroprosentti -48 -51  -51

Taulukko 1. Kiinteistoverotuksen verotuet ja verosanktiot (miljoonaa euroa)'#°.

Kuten aikaisemmissakin tutkielman luvuissa on todettu, kiinteistoverotuksessa
muodostuu verotukia sekd -sanktioita. YIl& olevasta taulukosta ilmenee, ettd
kiinteistoverotuksessa ylivoimaisesti merkittavin verotuki muodostuu vakituisten
asuinrakennusten veroprosentista. Sen sijaan verosanktioiden kokonaissumma

kiinteistoverotuksessa on ollut vahainen. Asumisen kontekstissa verosanktioiden osalta

149 valtiovarainministeri®, 2022b, s. 18-19
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huomattavampi on rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti. Vaikka viimeisen
kolmen vuoden aikana muiden asuinrakennusten veroprosentti on muodostanut
verosanktion, kuntakohtaisesti on myds mahdollista, ettd muiden kuin vakituisten
asuinrakennusten  veroprosentti muodostaa  verotuen verrattuna vyleiseen
kiinteistoveroprosenttiin. Vuonna 2023 molempien veroprosenttien vaihteluvali on ollut
sama (0,93-2,00), mika tarkoittaa sitd, ettd on kunnanvaltuuston paatdantdvallassa
veroprosentteja maarattdessa, kumpi veroprosenteista on korkeampi. Kuten ylla
esitetysta taulukosta ilmenee, kokonaisverotuloa tarkastellessa kdy ilmi, ettd muiden
asuinrakennusten veroprosentin soveltaminen on johtanut valtakunnallisella tasolla

verosanktioon eli yleistd veroprosenttia korkeampaan verotukseen.

Verotuilla ja -sanktioilla on vaikutuksia verojarjestelman toimivuuden kannalta, ja
verotuet ovatkin saaneet osakseen kritiikkia. Maatta esittaa, etta verotuet ovat selkeasti
ristiriidassa verotuksen fiskaalisen tarkoituksen kanssa, ja etta ne tarkoittavat verotuksen
kiristymista muualla verotuksessa, jotta niiden jattama vaje verotuloissa voidaan
tayttaa 10, Kiinteistdverotuksessa huomattavasti korkeimman verovajeen muodostaa
vakituisten asuinrakennusten veroprosentti, kuten ylla kuvatusta taulukosta voi havaita.
Lyly esittada, etta kiinteistoverotuksessa taman vakituisen asuinrakennusten
veroprosentin muodostaman verotuen ainakin osittain kompensoivat
kiinteistoverotuksen sisalld olevat verosanktiot > . Verotuen suuruuden takia on
kuitenkin huomattava, ettd esimerkiksi vuoden 2023 ennakkotiedon mukaan verotuesta
muodostuvaa vajetta jaa kiinteistoverotuksen sisdisten verosanktioiden vahentamisen

jalkeen 770 miljoonaa euroa.

Koska verotukien tarkoitus on tukea tietynlaista menettelyd tai toimintaa asettamalla
verotuksen perustasoa kevyempi verorasite tietynlaiselle verotuksen kohteelle, voidaan
todeta, etta kiinteistoverolakia sdadettdessa on koettu tdman perusteella tarpeelliseksi

tukea erityisesti vakituista asumista.

150 M35tts, 2008, s. 97
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Isotalo ja Linnakangas kuvaavat verotukia verolajin sisalla tapahtuvana tulonsiirtona.
Verraten aikaisemmin mainittuun Maatan esittamaan kantaan, Isotalo ja Linnakangas
esittavat myos, ettd verotuet tarkoittavat sitd, ettd niiden muodostama verovaje tulee
tayttda jossakin muualla verotuksessa. Toisaalta he esittavat myos, etta verotuissa

yleensa ldhtékohtana on talouden kasvattaminen.>?

Verrattuna suomalaiseen Kkiinteistoverotukseen Vlassenkon esittdmadn perusteella
ruotsalaisessa kiinteistdverotuksessa tiettyjen asuinrakennusten verokanta on hanen
tutkimuksensa tekemisen aikana ollut korkeampi, kuin esimerkiksi elinkeinotoiminnan
rakennuksien verokanta >3, Tilanne verokantojen suhteen on edelleen sama, sill3
esimerkiksi pientalojen verokanta on korkeampi kuin teollisuusrakennusten 4. Onkin
mielenkiintoista, etta ruotsalaisessa kiinteistoverotuksessa vakituiseen asumiseen ei ole
nahty tarpeelliseksi kohdistaa huomattavaa verotukea, verraten suomalaiseen

verotukseen, jossa vakituiseen asumiseen kohdistuu ylivoimaisesti suurin verotuki.

Kiinteistoverotuksessa asumisen kannalta verosanktioista huomattavampi on
rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti. Kiinteistoverolain 12 b §:sta johtuen
verosanktio on lahtdkohtaisesti merkittavampi erityisesti paakaupunkiseudulla, silla
kyseisen lainkohdan edellyttamana sen nimedmissda kunnissa rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosentin on oltava vahintdan 3,00 prosenttiyksikkda vyleista
kiinteistoveroprosenttia korkeampi. Etenkin siis kunnissa, joita KiVL 12 b § koskee,
rakentamattomiin rakennuspaikkoihin kohdistuva veron maara voi olla yksittdisenkin
maapohjan osalta varsin korkea, etenkin maapohjien osalta, joiden verotusarvo on
korkea. Vaikkakin rakentamattoman rakennuspaikan korkeamman veroprosentin
tarkoitus ja 12 b §:n tarkoitus on tehostaa asuntokayttoon kaavoitettujen tonttien
rakentamista®>®, voi tillaisen maapohjan omistaminen verosanktion vuoksi muodostaa

ainakin  kiinteistoverotuksen kontekstissa huomattavan rasitteen yksittdisille

152 |sotalo & Linnakangas, 2023, s.31
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verovelvollisille. Tassa on huomioitava myds tutkielman luvuissa 4.2. seka 5.4. kasitelty
muutoin kuin tilapadisesti asuinkdytdsta poissa olevan rakennuksen kysymys, mika
tarkoittaa sitd, ettd pahimmillaan verovelvolliselle ei ole mahdollista kohtuullisesti
ennakoida verosanktion kautta muodostuvaa rasitetta, silloin kun taman omistamalla tai
hallitsemalla rakennuspaikalla sijaitsee asuinrakennus, joka katsotaan muutoin kuin
tilapaisesti poissa asuinkdytosta olevaksi sijaintikunnan ja veroviranomaisen toimesta.
Isotalo ja muut kuvaavat maapohjan ankaran kiinteistéverotuksen pahimmillaan
leikkaavan jopa arvokkaankin kiinteiston arvoa'*®. Rakentamattoman rakennuspaikan
veroprosentin lahtokohtainen tarkoitushan ei ole vaikuttaa kiinteiston arvoa alentavasti,
vaan tehostaa tonttimaan hyddyntiamistd kaava-alueilla 7 . Tilanteessa, jossa
rakennuspaikka voidaan katsoa rakentamattomaksi, on lisdksi hyvin todennakdista, etta
maapohja ei tuota verovelvolliselle esimerkiksi vuokra- tai muutakaan tuloa, jolloin
kiinteistd saattaa olla ainakin valiaikaisesti taloudellinen rasite. Pahimmillaan kuitenkin
on mahdollista, ettd verovelvollisen ei ole mahdollista aloittaa rakentamista kiinteistoll3,
tai kiinteistolle ei Ioydeta ostajaa. Kiinteistéon kohdistuva korkea verorasite voi toimia
ainakin teoreettisesti myos vaikeuttavana tekijana kiinteiston myynnin kannalta.
Ongelma saattaa korostua etenkin, kun rakentaminen on yhteyskunnallisella tasolla
taloudellisista syista vahadisempad. Vuosille 2023-2024 uusien rakentamisprojektien
aloittaminen on vihiistd, joten ongelma saattaa olla ajankohtainen®>®. Asiassa on
kuitenkin  huomioitava, ettd rakentamattoman rakennuspaikan verosta on
verovelvollisen toimesta mahdollista hakea vapauttamista, verosta vapauttamisen

perusteiden tayttyessal>.

Verosanktion vaikutusta tulisi arvioida myods sen muodostaman taloudellisen rasitteen ja
verovelvollisen veronmaksukyvyn huomioimisen periaatteen nakokulmasta. Myrsky on

peraankuuluttanut veronmaksukykyisyyden entistd selkedampda huomioimista osana

156 |sotalo & Linnakangas, 2023, s. 450
157 HE 100/1999

158 Ks. Valtiovarainministeri®, 2023

159 Verohallinto, 2019a
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verotusta 160 . Koska kiinteistoverotuksessa ei ole |dhtokohtaisesti merkitysta
verovelvollisen statuksella, pois lukien Yleishyoédyllinen yhteison®!, verosanktio voi
kdytanndssa paadtya verovelvollisen maksettavaksi tdman veronmaksukyvyn tasosta
huolimatta. Keinonen argumentoi, ottamatta kantaa yksittaisiin verokantoihin, etta

kiinteistéverotuksen korotukset syovit erityisesti alempien tuloluokkien ostovoimaa?®2.

Suomi ei ole ainoa maa, jossa kiinteistoverotuksessa sovelletaan asumiseen kohdistuvia
verotukia. Keinonen on esittanyt, ettd joissakin maissa vakituinen asuminen on
kokonaisuudessaan vapautettu kiinteistoverosta, ja joissakin sitd on huojennettu
verrattuna yleiseen verokantaan 3 . Tarkastellessaan kiinteistdverotuksen
lainsaadannollisia ja veropoliittisia kysymyksia Yhdysvalloissa, Youngman argumentoi,
ettda eri osavaltioiden soveltamat lukuisat kiinteistoverokannat voivat korostaa
kiinteistoverotuksessa verovelvollisten valista epatasa-arvoa, mm. siita syysta, etta ne
eivat huomioi yksittdisen verovelvollisen tilanteita®4. Youngmanin esittiman mukaan
Yhdysvaltojen eri osavaltioissa kiinteistoverokanta on asuinrakennusten osalta
alhaisempi, kuin esimerkiksi elinkeinotoiminnan kaytdssa olevien rakennusten. Tama
vastaa Suomalaista kiinteistéverotusta, jossa vakituisten asuinrakennusten veroprosentti
on kiinteistoverotuksen alhaisimpia ja muodostaa huomattavan verotuen. Keinonen
esittaa, ettd kiinteistoverotuksen taso ei ole Suomen ja anglosaksisten maiden valilla
verrannollinen, silla hanen mukaansa niissa paikallinen verotus perustuu pitkalti
kiinteistoveroon toisin kuin Suomessa, jossa tuloveron kunnallisveron osuudella on
huomattavampaa merkitystd'®°. Kiinteistdverotuksen alhainen taso Suomessa kay ilmi
my0os OECD:n esittdmasta tilastotiedosta, joka osoittaa, etta kiinteistoverotuksen osuus
kokonaisverotulosta on ollut Suomessa kiinteistoverolain sdaatamisvuodesta 1992

vuoteen 2021 varsin alhainen verrattuna moneen muuhun Euroopan unionin

160 Myrsky, 2011a, s. 478

161 Huomioiden kuitenkin kiinteistén omistuksen tai hallinnan muodostaman pddoman
162 Keinonen, 2015, s. 37

163 Keinonen, 2011, s. 393

164 Ks. Youngman, 2016, s. 95

165 Keinonen, 2011, s. 388
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jasenvaltioon, vaikkakaan se ei ole ollut my6skdin aivan alhaisimpien joukossa6®.
Keinonen onkin esittanyt jo vuonna 2011, ettd Suomen kiinteistoverotus on korkealla

tasolla verrattuna niihin EU-15 maihin, joiden verotusjarjestelméat vastaavat suomea'®’.

166 OECD, 2023
167 Keinonen, 2011, s. 394
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6 Yhteenveto ja johtopaatokset

Tutkielman tavoitteena oli vastata paallimmaisenda kysymyksiin, milloin vakituisen
asuinrakennuksen veroprosentti soveltuu rakennukseen, milloin muun kuin vakituisten
asuinrakennusten veroprosentti soveltuu rakennukseen, sekd milloin rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosentti soveltuu maapohjaan. Tutkielmassa pyrittiin tuomaan
esille kattavasti naitd kiinteistoverokantoja koskevia rajanvetokysymyksida, seka
systematisoimaan niita koskettavaa lainsaadantoa. Lisaksi tavoitteena oli esitelld
asumisen kiinteistoverotuksen veropoliittisia kysymyksia, keskittyen etenkin verokantoja
koskevien lainkohtien luomiin veropoliittisiin kiinnekohtiin muun muassa verotuksen

ennakoitavuuden seka oikeudenmukaisuuden nakokulmasta.

Asumiseen kohdistuvista verokannoista merkittavammaksi veropohjan kannalta voidaan
todeta vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti. Tutkielmassa havaittiin vakituisen
asuinrakennuksen veroprosentin soveltumisen kannalta ratkaisevaa merkitysta olevan
vakituisen asuinrakennuksen seka asuinkdayton maaritelmilla. Viime kadessa verokannan
soveltumisen ratkaisee rakennuksen tosiasiallinen kaytto, joka tarkoittaa sitd, etta
rakennuksen on oltava vahintdan 50 % vakituisessa asuinkdytdssd. Tahan havaittiin
sisaltyvan rajanvetokysymyksia seka rakennuksen kayttdmisesta pinta-alan kannalta,
ettd ajallisen kayton osalta. Vakituisessa kaytossa olevaksi asuinrakennukseksi kuitenkin
todettiin katsottavan myos rakennuksen, joka on tdhan kayttoon padasiassa tarkoitettu,
eika se ole aktiivisesti muussa kaytossa, seka rakennusten, jotka kuuluvat vakituisessa
asuinkaytossa katsottavaksi olevan rakennuksen pihapiiriin tai siihen liittyviksi. Tama
korostaa asiassa rakennuksen rakennusluvan mukaisen kayttotarkoituksen merkitysta.
Kaytdannossa veroprosentin soveltumisessa kyse on rajanvedosta vakituisten
asuinrakennusten veroprosentin sekd muiden asuinrakennuksiin sovellettavissa olevien
kiinteistoverokantojen valilla. Yksityiskohtaisemmista rajanvetokysymyksista
merkittavimpien joukossa olevaksi voidaan tunnistaa paaasiallisen kayton laskennassa
huomioitavan kokonaisalan maarittely. Merkitysta verokannan soveltumisessa liittyviin
rakennuksiin on silld, mika katsotaan rakennuksen pihapiiriksi, seka pihapiiriin kuuluvien

rakennusten  rakennustyypeilld.  Voidaan todeta, ettd pihapiirin  kasite
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kiinteistoverotuksessa ei tdysin vastaa TVL 48 § mukaista rakennuksen luovutusvoiton
verotuksen yhteydessa huomioitavaa rakennuksen ympardivan alueen maaritelmaa.
Kiinteistoverotuksessa asuinrakennukseen liittyvaksi voidaan katsoa laajemmankin alan
sisalla olevat talousrakennuksiksi katsotut rakennukset. Lahtékohtaisesti vapaa-ajan
asuinrakennuksiksi katsottavia rakennuksia ei katsota KiVL 12 momentin 3 nojalla
vakituiseen asuinrakennuksiin liittyviksi, kuten KHO 2007:40 osoittaa. Kaytannon
verotuksessa huomattavaa merkitysta voidaan todeta olevan silld, onko rakennukselle
merkitty Digi- ja vaestoviraston yllapitamaan vaestotietojarjestelmaan jonkun henkilén
vakituinen osoite. Oikeuskdytant6a ja sitd kasittelevdaa kirjallisuutta tarkastelemalla
voidaan tehdd johtopditds, etta vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin
soveltumisesta kasittelevissa oikeusriidoissa kyse on usein nadyttékysymyksestd, tosin

myds oikeuskysymyksistd on syntynyt riitoja aihetta koskien68 169,

Lahtokohtaisesti vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin soveltuminen on
yksinkertaisesti ratkaistavissa tdamanhetkisessa oikeustilassa. Asiaa koskien on
kohtuullisesti oikeuskaytantoa, joka tayttaa lainsdadannon jattamia aukkoja, ja parantaa
veroprosentin soveltumisen ennakoitavuutta. Tyypillisesti asia ratkeaa kaytdannossa
Vaestotietojarjestelmdan  tehdyn  rekisterimerkinnan  pohjalta.  Veropolitiikan
nakokulmasta tyypillisesti vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin soveltumisen
systematiikka on kohtuullisen selked, ja verotuksen lopputulos on usein ennakoitavissa.
Padsaantoisesti asian ratkaiseminen ei edellytd vaikeasti hankittavia selvityksia.
Vakituisten asuinrakennusten voidaan lisdksi ndahdda muodostavan laajan veropohjan.
Verotukena  vakituisen  asuinrakennuksen  veroprosentti on  ylivoimaisesti
kiinteistoverotuksen huomattavin, mika toisaalta tarkoittaa sitd, ettd yleiseen
veroprosenttiin verrattuna sen soveltaminen johtaa huomattavasti pienempaan keratyn

verotulon maardan, mutta toisaalta myo6s tukee vakituisten asuinrakennusten

168 Myllymaki, 2018, s. 586

169 Ks. myo6s Esimerkkind KHO 2007:55, jossa kyse oli siitd, voitiinko vapaa-ajan asuinrakennukseen
soveltaa vakituisen asuinkdyton veroprosenttia silloin, kun rakennus oli tosiasiassa ollut vakituisessa
asuinkaytossa.
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omistamista asettamalla niille asumisen kiinteistoverotuksen kontekstin alhaisimman

veroprosentin.

Voidaan kuitenkin todeta, ettda vakituisten asuinrakennusten veroprosentin
soveltumiseen liittyy myos kuitenkin yha rajanvetokysymyksid, joihin eivat olemassa
olevat oikeusldhteet tarjoa yksiselitteisia ratkaisuja. Naista voidaan mainita Maatankint’®
esille nostama kysymys siitd, tulisiko KiVL 12 § momenttia 2 tulkita siten, etta kyseisen
pykalan momentin 1 tarkoittaman veroprosentin soveltumisessa arvioida paaasiallista
kayttéa verovuodelta myos ajallisesti. Lisaksi joissain rajatapauksissa selvitys

pdaasiallisen vakituisen asuinkdytdn toteutumisesta saattaa olla vaikeastikin

hankittavissa.

Muiden asuinrakennusten veroprosentin soveltumisen voidaan todeta muistuttavan
hyvin pitkalti vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin soveltumista, tietyilla eroilla.
Veroprosentti soveltuu paasaantoisesti kaikkiin asumisen muotoihin, paitsi vakituiseen
asumiseen. Tahdn todettiin  kuitenkin olevan tiettyja poikkeuksia, kuten
elinkeinotoiminnan kaytossa olevat majoitusliikkeet ja maatalouden taukotuvat.
Keskeisimpia rakennustyyppeja, joihin veroprosenttia sovelletaan, voidaan todeta
olevan erilaiset vapaa-ajan asunnot, kuten kesamokit, sekd ns. kakkosasunnot.
Keskeisimmat rajanvetokysymykset ovat my6s vakituisen asuinrakennuksen
veroprosentin ja muiden asuinrakennusten veroprosentin valilla samoja, mutta osin ne
eroavat toisistaan. Siind missda vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin
rajanvetokysymysten voidaan todeta keskittyvan Iahinna rajanvetoon siitd, katsotaanko
rakennuksen olevan vakituisessa asuinkdytdssa tai jossakin muussa kdytdssa, muiden
kuin vakituisten asuinrakennusten veroprosentin soveltumisessa voidaan keskeisen
rajanvetokysymyksen katsoa liittyvdn vapaa-ajan asunnon ja talousrakennuksen,
erityisesti saunarakennusten, valiseen rajanvetoon. Nakékulma muun kuin vakituisten
asuinrakennusten veroprosentin soveltumisen kannalta on painvastainen verrattuna

vakituisen asuinrakennuksen veroprosentin soveltumiseen; siind missa vakituiseen

170 Ma4tts, 2018 s. 43
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asuinrakennukseen liittyvdan talousrakennukseen voidaan soveltaa vakituisen
asuinrakennuksen veroprosenttia, vapaa-ajan asuntoon ei KiVL 12 § nojalla voida nain
tehda. Tosin KiVL 13 § 3 momentin nojalla myds muuhun asuinrakennukseen liittyvaan
talousrakennukseen sovelletaan muiden asuinrakennusten veroprosenttia, samoin kuin
vakituisten asuinrakennusten osalta. Muun kuin vakituisen asuinrakennuksen
veroprosentin soveltumisessa herdaa samat rajanvetokysymykset kuin vakituisen
asuinrakennuksen veroprosentissa pinta-alan, seka ajallisen kdyton osalta. Soveltamisala
ei ole kuitenkaan veroprosenttien kesken paallekkdinen, ja muiden asuinrakennusten
veroprosentti edellyttda, ettd yli puolet huoneistojen pinta-alasta on muussa kuin
vakituisessa asuinkdytossa. Taten kynnys tosiasiallisen kayton laskennassa pinta-alan ja
ajallisen kaytén mukaan on siis hieman korkeampi, kuin vakituisten asuinrakennusten
veroprosentin kohdalla. Myds  rakennusluvasta  ilmenevan padasiallisen
kayttotarkoituksen merkityksen voidaan todeta olevan hyvin samalla tasolla, kuin
vakituisen asuinrakennuksen kohdalla, silla KiVL 13 § nojalla rakennukseen sovelletaan
muiden asuinrakennusten veroprosenttia silloin, kun sitd pidetdaan varattuna muuhun
asuinkadyttoon kuin vakituiseen asuinkdyttoon. Koska esimerkiksi vapaa-ajan asunnoille
ei ole vastaavaa merkintad kuten vakituisen osoitteen merkitseminen
vaestotietojarjestelmaan, voidaan todeta rakennuslupamerkinnalla olevan taman takia
kenties jopa enemmdn merkitysta muiden asuinrakennusten kohdalla, silla
veroprosentin ratkaisemista ei voida perustaa yhta usein siihen, onko jollakin henkildlla
ollut vakituinen osoite kyseisessa rakennuksessa. KiVL 13 § 2 momentin nojalla
rakennukseen voidaan soveltaa veroprosenttia, jos se on varattuna muuhun kuin
vakituiseen asuinkayttoon. Tutkielman havaintojen pohjalta voidaan tehda johtopaatos,
ettd padaasiallinen lahde taman maarittamiselle on rakennuslupamerkinnan mukainen
paaasiallinen kayttotarkoitus. Toisaalta lainkohtaa tulee tulkita myos laajasti siten, ettd
myds ns. kakkosasunnot (joiden rakennusluvan mukainen paaasiallinen kayttotarkoitus
useinkin voi olla vakituinen asuinkdytto) luetaan soveltamisalaan sen perusteella, etta
niita pidetdan varattuna vapaa-ajan kayttoon. Tutkielmassa nostettiin esille kysymys siitd,
voidaanko vakituiseen asuinkdyttdon soveltumattomaan muuhun asuinrakennukseen

soveltaa vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia muiden asuinrakennusten
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veroprosentin sijasta.  Johtopadatdksena  tdhan  voidaan  todeta, etta
kiinteistoverotuksessa nadin voidaan tehda, siita huolimatta, ettd vakituista osoitetta
tallaiseen rakennukseen ei ole mahdollista kdytdnnossa ilmoittaa. Padaasiallisesta
kayttotarkoituksesta poikkeavan kayton nadyttaminen toteen voi kuitenkin olla
potentiaalisesti haastavaa sille osapuolelle, jolle nayttotaakka lankeaa. Kiteytetyksi
paasaannodksi muiden asuinrakennusten veroprosentin soveltumisesta voidaan tiivistaa,
etta mikali rakennukseen ei voida soveltaa vakituisen asuinrakennuksen veroprosenttia,
mutta se on paddosin asuinkdytdssa, sovelletaan siihen muiden asuinrakennusten

veroprosenttia.

Muiden asuinrakennusten osalta on olemassa niukemmin oikeuskaytantda verrattuna
vakituisiin asuinrakennuksiin. Oikeuskaytantd6a on kuitenkin saatavilla, ja se tarjoaa
selkeita rajanvetoja tiettyihin kysymyksiin, esimerkiksi rajanvetoon saunarakennuksen ja
vapaa-ajan asuinrakennuksen valiltd. Koska veroprosentin soveltumisen systematiikka
on hyvin samankaltainen vakituisten asuinrakennusten veroprosentin kanssa, voidaan
todeta, ettd verotuksen ennakoitavuuden ja oikeudenmukaisuuden nakékulmasta se on
hyvin samalla tasolla. Muiden kuin vakituisten asuinrakennusten veroprosentin voidaan
todeta muodostavan verosanktion, joka kuitenkaan ei ole maaraltaan
kiinteistoverotuksenkaan kontekstissa tyypillisesti ollut kovin merkittava. Veroprosentin
vaihteluvali onkin sama kuin yleisella kiinteistoveroprosentilla, mika tarkoittaa sita, etta
on taysin lainsdadannon rajoittamatta sijaintikunnan paatettavissa, onko veroprosentti
itseasiassa korkeampi vai matalampi kuin yleinen veroprosentti. Viimeisena kolmena
vuonna veroprosentin soveltaminen on kuitenkin valtakunnallisesti johtanut yleista

kiinteistéveroprosenttia korkeampaan verotukseen.

Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti poikkeaa merkittavasti tutkielman
kasittelemistd muista veroprosenteista siind, ettd rakennusten sijasta se kohdistuu
kiinteiston maapohjaan. Sen voidaan kuitenkin todeta olevan asumiseen kohdistuva
veroprosentti. Asuinrakennusten maapohja verotetaan yleisen kiinteistéveroprosentin

mukaan, mutta ennen kuin vakituiseen asuinkdyttéon kaavoitetulle maapohjalle
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rakennetaan asuinrakennusta, voidaan siihen tiettyjen edellytysten tayttyessa soveltaa
rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia. Tutkielmassa havaittiin naiden
edellytysten olevan varsin moniehtoisia verrattuna kahteen muuhun kasiteltyyn
verokantaan. Merkitysta KiVL 12 b §:n listaamien edellytysten lisaksi on rakennuspaikan
kasitteenmaarittelylla ja rajauksella, sekd sen maarittelylld, minkd kaavamerkintdjen
voidaan katsoa tarkoittavan maapohjan olevan kaavoitettu asuinkdyttoon. Lisaksi
merkitysta on silla, milloin aikaisintaan kaavan voimaantulon jalkeen prosenttia voidaan
soveltaa, seka milloin maapohjalla katsotaan olevan asuinkaytdssa oleva rakennus, ja
milloin rakennuspaikan veroprosentin soveltuminen lakkaa rakentamisen aloittamisen
takia. Havaittiin, ettda aina rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin
soveltumisedellytysten tayttyminen ei tarkoita sita, etta veroprosenttia voidaan soveltaa,
vaan KHO 2022:80 osoittamalla tavalla myés muun lainsaadannén kautta veroprosentin
soveltuminen voi estya. Ehka tulkinnanvaraisin asumisen kiinteistéverotuksen
rajanvetokysymyksista liittyy KiVL 12 a §&:n edellytykseen siitd, ettd veroprosentin
soveltumiseksi rakennuspaikalla ei sijaitse asuinkdytdssd olevaa rakennusta.
Tamanhetkisessa oikeustilassa se kdytdnnossa tarkoittaa sitd, ettd muutoin kuin
tilapaisesti poissa asuinkdytosta olevat rakennukset eivdat estd veroprosentin
soveltamista. Tutkielmassa havaittiin, etta tilapaisen ja muun kuin tilapdisen asuinkayton
valiselle  rajanvedolle ei 16ydy vyksiselitteistd ratkaisua lainsdddannosta,
oikeuskaytannosta tai viranomaisohjeista. Ndinpa oikeudentila asiaa koskien on talla
hetkelld epaselva, ja kdytannossa edellyttaa tapauskohtaista arviointia. Talla on selkeda
vaikutusta myos verotuksen ennakoitavuuteen ja oikeudenmukaisuuteen, ja tama on
tutkielmassa havaittuja merkittavimpia lainsadadannon ja oikeudentilan kehityskohtia.
Yksittdisten verovelvollisten nakoékulmasta asialla voi olla huomattavaa taloudellista
merkitystd, koska rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti mahdollistaa
kiinteistoverotuksen  korkeimman  yksittdisen  verokannan. Rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosentti muodostaa myos verotulon maaralta kiinteistoverotuksen
toiseksi suurimman verosanktion. Sen taustalla olevan hallituksen esityksen
perusteluissa veroprosentin tarkoituksen todetaan olevan ohjaileva, silla sen on maara

tehostaa kaavoitusalueilla rakennusmaan kayttdmista asettamalla korkeamman
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verorasitteen rakentamattomalle maalle. Erityisesti tata tavoitetta yritetdan toteuttaa

padkaupunkiseudulla, mika ilmenee KiVL 12 b §:sta.
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