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ALKUSANAT

Kisilld oleva kirja on metodiltaan lainopillinen eli siind keskitytidn
kiinteistoverolain ja sitd sivuavien sidnndsten tulkintaan. Keskeisid oi-
keusldhteitd tulkinnassa ovat lain esity6t, erityisesti hallituksen esitykset,
korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopiitokset yli 30 vuoden ajalta
sekd oikeuskirjallisuus siitikin huolimatta, etti alalta ei ole viljalti viime
vuosina laajoja esityksid ilmestynytkiin.

Kirja on suunnattu ensisijaisesti juristikunnalle tuomioistuimissa,
asianajajille ja muille juristeille. Teos soveltuu hyvin myés oppikirjakiyt-
toon. Lisiksi siitd hydtyvit elinkeinonharjoittajat ja tavalliset kansalaiset,
onhan kiinteistovero luonteeltaan hyvin yleiseksi ja kattavaksi tarkoitettu
vero. Kirja on kirjoitettu kiytinnonliheisesti, mikd mahdollistaa sen
kdyttimisen niillekin, jotka aikaisemmin eivit ole vihkiytyneet vero-
lainsdddintod koskevaan problematiikkaan.

Haluan kiitcad Edilex Lakitieto Oy:td siitd, ettd se on ottanut
timidn kirjan kustannettavakseen. Kustannustoimittaja Anna Sarastetta
kiitdn taas kerran kerrassaan loistavasta tyostd. Julkaisupaallikko Heidi
Antinkaria haluan kiittdd hyvin miellyttivistd ja sujuvasta yhteistyostd.
Kollegoistani haluan kiittdd erityisesti vero-oikeuden professori juha
Lindgrenid, jonka kanssa kiydyt keskustelut vero-oikeudesta ovat siivit-
tineet timin teoksen valmistumista. Yleisemminkin Vaasan yliopiston
kauppatieteiden positiivinen henki loi erinomaisen kasvualustan teoksen
kirjoittamiselle. Lisiksi kiitin julkisoikeuden professori Zomi Voutilaista
Itd-Suomen yliopistosta inspiroivista keskusteluista, jotka ovat sivunneet
usein kiinteistoverotusta ja rakentamislakia sekd joskus vihin muutakin.

Lisiksi perheelleni suuret kiitokset, ettd olen voinut viettdd talven
Puerto de la Cruzissa titd teosta viimeistellen. Eikohin ole taas aika
palata Teiden ddreltd koti-Suomeen!

Kalle Miitti
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1 JOHDANTO

1.1 Lyhyt katsaus kiinteistdverolakiin

Kiinteistoverolain (654/1992, KiVL) paikohdat voidaan kiteyttdd muuta-
maan seikkaan, jotka samalla viitoittavat niitd tulkintaongelmien lihteit3,
joita kiinteistoverotuksessa on ilmennyt. Ensinnikin kiinteistovero on
kiinteiston arvon perusteella midrittiva itsendinen, vuotuinen kohde- eli
objektivero,' minki vuoksi kiinteiston mairittely on lain soveltamisalan
kannalta avainasemassa.? Kiinteistoveron kohteena ovat padsdintoisesti
tontit, tilat ja muut Suomessa olevat itseniiset maanomistuksen yksikot,
jotka on merkitty tai olisi merkittivi kiinteistoni kiinteistorekisterilaissa
(392/1985, KRL) tarkoitettuun kiinteistorekisteriin®. Toiseksi kiinteisto-
veroa ei ole suoritettava esimerkiksi metsistd eikd maatalousmaasta. Niitd
poikkeuksia voidaan pitii taloudellisesti merkittdvimpini ja toisaalta
my®&s eniten tulkinnanvaraisuuksia aiheuttavina.

1 Kiinteistoveroa on luonnehdittu myds padomatuloveroksi, koska vero kannetaan
varallisuuskohteelta. Toiseksi kiinteistoveroa on luonnehdittu kulutusveroksikin,
koska vero kannetaan olennaisessa midrin asumispalveluilta. Lisiksi kiinteistéveroa
on luonnehdittu tuloveroksi, koska veroa kannetaan asuntotulosta (ks. Bléchli-
ger — Kim (toim.) 2016). Téssi teoksessa kiinteistoveroa ei kuitenkaan sisillytetd
nidihin verokategorioihin yksinkertaisesti siksi, koska kiinteistévero ei luontevasti
niihin sisilly.

2 Ks. esim. Myrsky 2013a, joka kisittelee artikkelissaan kiinteist6jd vero-objekteina.

3 Kiinteistoistd ja muista maa- ja vesialueiden rekisteriyksikoistd pidetddn kiinteis-
torekisterid. Kiinteistdrekisteri sisiltii tietoja yksikdiden ominaisuuksista ja sijain-
nista sekd yksikoitd koskevia muita tietoja sen mukaan kuin kiinteistorekisterilaissa
siddetdidn. Kiinteistorekisteri on osa kiinteistdtietojirjestelmai. Kiinteistrekisteriin
merkittdviksi siddetty tieto katsotaan kiinteistorekisteriin merkityksi silloin, kun
tieto on tallennettu kiinteistotietojirjestelmddn. (KRL 1 §)
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Kolmanneksi kiinteistostdi menevin veron on tavallisesti velvolli-
nen suorittamaan kiinteiston omistaja, toisin sanoen se, joka omistaa
kiinteiston kalenterivuoden alkaessa. Myds omistajan veroinen haltija
voi olla kiinteistdverovelvollinen.* Neljinneksi kiinteistovero suorite-
taan kiinteistdn verotusarvon perusteella kiinteistén sijaintikunnalle
vuosittain. Kiinteistdn verotusarvo miiritdin varojen arvostamisesta
verotuksessa annetun lain (1142/2005, arvostamislaki) 5 luvun siinnés-
ten mukaan. Kiinteistén verotusarvoa koskevat siinnokset ovat olleet
pitkdan muutosaikeiden alla,” mutta nditd uudistuksia ei ole kuitenkaan
sanottavassa madrin toteutettu.

Valtiovarainministeriossd kdynnistettiin kiinteistoverotuksen kebittiimis-
hanke jo vuonna 2012. Esiselvitysten jilkeen valtiovarainministerié
asetti 21.12.2016 hankkeen uusien hintavyhykkeiden luomiseksi
maapohjien kiinteistdverotusta varten ja 12.12.2017 hankkeen raken-
nusten arvostamisperusteiden luomiseksi kiinteistéverotusta varten.
Kiinteistoverotuksen arvostamisuudistuksesta jirjestettiin lausuntokier-
ros 17.8.-28.9.2018. Esitys, joka olisi sisdltanyt arvostamisuudistuk-
sen toteuttamisen edellyttdimit lainsidddntomuutokset, oli kaavailtu
annettavaksi vuoden 2018 syksylld. Veroprosenteista kaavailtiin an-
nettavaksi eri esitys vuoden 2019 syksylld. Lausuntopalautteen perus-
teella padtettiin, eted kiinteistoverouudistus toteutetaan yhdelli kertaa
kaavaillun kaksivaiheisen toteuttamisen sijasta, jotta verotusarvojen
uudistamisesta ja kiinteistoveroprosenttien vaihteluvileisti voidaan
paidtead yhdelld kertaa. Ndin myos vaikutuksia voidaan tarkemmin
arvioida. Linjaus merkitsi, ettd uudistus voitaisiin ottaa kdyttoon vasta
vuoden 2022 kiinteistéverotuksessa.

Piaministeri Sanna Marinin hallitusohjelman mukaan kiin-
teistoverouudistuksessa pidmidrini oli uudistus, jossa kiinteisto-
verotusarvot kokonaisuutena heijastavat paremmin kiypid arvoja.

4 Ks. esim. Myrsky 2013b, joka arvioi artikkelissaan korkeimman hallinto-oikeuden
ennakkopiitdksia KHO 2013:4 ja KHO 2013:30.

5 Ks. myds Holopainen 2013, joka analysoi rakennusten ja rakennelmien arvosta-
mista kiinteistoverotuksessa. Ks. lisiksi Myllymiki 2025a, joka analysoi kiinteis-
toverotuksen arvostamisjirjestelmin ongelmia ja kehittimistarpeita.
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Kiinteistoverouudistuksen valmistelussa oli otettava paremmin huo-
mioon sekd maapohjan ettd rakennusten todellinen markkina-arvo.
Hallituksen lainsidddntdsuunnitelman mukaan kiinteistéverouudis-
tuksesta oli midrd antaa hallituksen esitys vuonna 2020 siten, ettd
uudistus olisi tullut voimaan vuonna 2022. Uudistus siirtyi vuodella
eteenpiin, koska hallitusohjelman mukaisen kiinteistoverouudistuksen
linjauksia varten tarvittiin viel lisi tietopohjaa ja analyysid vaikutuk-
sista. Samalla oli tarkoitus taata riittivisti aikaa uudistuksen vaatimiin
tietojirjestelmimuutoksiin. Valtiovarainministerion budjettiriihessd
12.8.2020 linjattiin, ettd kiinteistoverouudistusta koskeva hallituk-
sen esitys oli tarkoitus antaa vuonna 2021, ja uudistus olisi tullut
voimaan vuoden 2023 verotuksessa.® Niin ei kuitenkaan tapahtunut,
vaan edelleen pdiministeri Petzeri Orpon hallitusohjelmassa mainittiin,
ettd hallitus toteuttaa kiinteistoverotuksen uudistuksen, jolla korjataan
kiinteistjen verotusarvojen ja kiiypien arvojen eriytyminen toisistaan.”

Kiinteistoverotuksen arvostamisuudistuksen suurimpana ongel-
mana on pidetty sitd, ettd uudistus kiristdisi yksittdisten kiinteistdjen
verorasitusta erittdin paljon. Kiinteiston verotusarvo tai verotusarvon
nousu ei suoraan korreloisi verovelvollisen veronmaksukykyyn, koska
suurin osa kiinteistdisti ei tuota omistajalleen reaalista tuloa. Uudistus
voisi titen johtaa yksittdisten verovelvollisten maksukyvyn kannalta
kohtuuttomaan verorasitukseen. Tillaista uudistusta ei ole perusteltua
toteuttaa.®

Viidenneksi kunnanvaltuusto miirii kiinteistdveroprosenttien suuruu-
den vuosittain etukiteen kiinteistdverolaissa sdddettyjen enimmiis- ja

(e}

HE 169/2020 vp.

7 Uudistus on tarkoitus toteuttaa pitkilld siirtymiajoilla ja siten, ettd kiinteistéveron
muutokset ovat kohtuullisia kiinteiston omistajille. Hallicuksen neuvottelussa
julkisen talouden suunnitelmasta 22.—-23.4.2025 onkin todettu, ettd hallitus to-
teuttaa kiinteistoveron arvostamisuudistuksen siten, ettd uudistus on kohtuullinen
kiinteistdjen omistajille. Uusia kiinteistoverotuksen laskennallisia arvoja otetaan
kiytté6n portaittain siten, ettd maksettava kiinteistdvero voi nousta enintiin
20 prosenttia vuodessa kahdeksan vuoden ajan, mutta enintiin siten, ettd lopul-
linen maksettavan veron miiri ei voi nousta yli kolminkertaiseksi.

8 Myllymiki 2025b.



JOHDANTO

vahimmiisveroprosenttien rajoissa.” Kunnanvaltuuston on vahvistet-
tava vuosittain ainakin yleiset kiinteistdveroprosentit ja vakituiseen
asumiseen kiytettdvien rakennusten veroprosentti.'” Kunta voi mydos
vahvistaa erillisen veroprosentin muille kuin vakituisille asuinrakennuk-
sille, voimalaitosrakennuksille ja rakentamattomille rakennuspaikoille.
Piakaupunkiseudun ja kehyskuntien veroprosentti on yleistd kiinteisto-
veroprosenttia korkeampi.'" Kuudenneksi kiinteistoveroprosentin méi-
riytymiseen sisiltyy monia yksityiskohtia, kuten se, ettd kunnalla on
mahdollisuus mairiti yleishyddyllisen yhteisén omistaman rakennuksen
ja sen maapohjan kiinteistdveroprosentti yleisté kiinteistdveroprosenttia
pienemmiksi."

Seitseminneksi kiinteistoverotuksen toimittaa Verohallinto ja vero
maiiritiin Verohallinnon rekistereissi olevien, verovelvollisen antamien
ja sivullisilta tiedonantovelvollisilta verotusmenettelystd annetun lain
(1558/1995, verotusmenettelylaki, VML) 3 luvun siinndsten nojalla
saatujen tietojen seki asiassa saadun muun selvityksen perusteella (KiVL
22'§). Verovelvollisella on kiinteistdverotuksen perusteena kiytettyjd
tietoja koskeva tarkistamis- ja ilmoittamisvelvollisuus (KiVL 16 §). Kiin-
teistovero mairitain lopullisena verona. Kiinteistdveron kanto, perinti ja
palauttaminen suoritetaan veronkantolain (11/2018, VKL) tai sen nojalla
annettujen miirdysten mukaan. Toisaalta kiinteistéverotukseen liittyy
lukuisia muita, lihinni kdytinnoéllisid ongelmia, joihin tissi teoksessa ei
syvennytd kovinkaan laajasti, kuten kiinteiston tietoja, kiinteistéveron
maksuvelvollisuutta sekd muita kiinteistéveron maksamista koskevia
ongelmakohtia koskevat kysymykset.

9 Verohallinto, kohta Kiinteistdverotilastoja.

10 Ks. edelld mainittuun liittyen HE 174/2016 vp, s. 2.
11 Ks. esim. HE 119/2009 vp, s. 1.

12 Ks. lidhemmin VaVM 17/1998 vp.



Kirjassa kasitellaan kiinteistoverolakia seka sita koskevaa oikeus-
ja verotuskaytantoa. Teoksessa avataan erityisesti niita tulkinta-
ongelmia, joita kiinteistéverotus kdytannéssa aiheuttaa, ja esite-
taan naihin ratkaisuja.

Tulkintaongelmat koskevat kiinteistoveron kohdetta ja verovapauk-
sia, kiinteistoverovelvollisuutta, eriytettyja veroprosentteja, kiin-
teistdjen arvostamisongelmia seka kiinteistoverotusmenettelya.

Teos on tarkoitettu juristikunnalle hallinnossa ja tuomioistuin-
laitoksessa seka asianajajille, jotka ovat tekemisissa kiinteisto-
verotuksen kanssa. Teos soveltuu kiinteistd- ja rakennusalan
ammattilaisille ja oppikirjakayttoon oikeus- ja kauppatieteelli-
sissa tiedekunnissa. Siita hyotyvat myos kiinteistdjen omistajat.

Oikeustieteen tohtori ja dosentti Kalle Mddittd on kirjoittanut kym-
menia teoksia vero-oikeudesta ja muilta oikeudenaloilta. Han
on toiminut esimerkiksi Vaasan yliopistossa vero-oikeuden osa-
aikaisena professorina, minka ohella han on oikeustaloustieteen
emeritusprofessori.
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