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Taman insindorityon lahtokohtana oli selvittdéd Mantsalan kunnan kiinteistoverotietojen
ajantasaisuutta, johon rajaukseksi valikoitui rakentamattomat rakennuspaikat asema-
kaava-alueella. Tyon alkupuolella kerrotaan kiinteistdverosta yleisemmin ja laeista sen
taustalla, jonka jalkeen tyd kohdistuu rakentamattomiin rakennuspaikkoihin ja niiden tutki-
miseen Mantsalan kunnassa.

Tyodssa selvitetdan valineita rakentamattomien rakennuspaikkojen etsimiselle vaihe vai-
heelta seka tulosten vaikutusta kunnalle ja kuntalaisille. Taman liséksi tydssa selvitetaan,
mista osista rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistévero koostuu ja pohdi-
taan sen rakennetta.

Rakentamattoman rakennuspaikan korotetun kiinteistdveron ensisijainen tehtava on saada
rakentamattomat tontit rakennetuiksi. Mantsalan kunnan strategiana on yhdyskuntaraken-
teen pitdminen ehe&na ja sen tiivistaminen. Tutkimuksessa |0ytyi useampi rakentamaton
rakennuspaikka Mantsalan asemakaava-alueelta. Sen lisaksi, etté korotetulla veroprosen-
tilla saadaan luotua painetta tontin rakentamiselle, tuo se myos lisda verotuloja kunnalle ja
saattaa tiedot rakentamattomista rakennuspaikoista ajantasaisiksi.

Avainsanat kiinteistdvero, maapohjan kiinteistdvero, rakentamaton raken-
nuspaikka, rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti
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The goal of the final year project was to find unbuilt plots in Mantsal&, a municipality whose
strategy includes encouraging new building in population centres, not scattered settlement.
The law allows a municipality to charge an increased real estate tax for unbuilt plots in the
city planned areas, and an aim was to find the plots that could be charged extra. The goal
with this was, on one hand, to encourage the plot owner to build on the plot, and on the
other hand, to collect more taxes. The search for unbuilt plots was made by using maps,
the details of the Finnish tax administration and GIS software. It was also important to get
the information up to date to ensure an equal treatment of all residents. The study found
several such unbuilt plots.

The final year project studied the real estate taxes in Finland, and discussed the increased
real estate tax rate, especially in the municipality of Mantsala. The study also discussed
what the increased real estate tax consists of. The thesis can be used as a tool to find un-
built plots, and as a starting point when considering the consequences of unbuilt plots and
their taxation to the municipality and the residents.

Keywords real estate tax, land taxation, unbuilt plots, increased real es-
tate tax for unbuilt plots
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1 Johdanto

Kiinteistéveroa maarattin Suomessa vuodelta 2017 yhteensa 1794 miljoonaa euroa.
Maara kasvoi edellisvuodesta 7,1 %. Rakennuksien osuus kertyneista veroista oli noin
73 % ja maapohjan 27 %. Keskiméaaérin henkildasiakas maksoi kiinteistéveroa 285 euroa.

Kolmannes veroista tulee Uudeltamaalta. [1]

Mantsdlan kunnan kiinteistdverotulot vuonna 2017 olivat yhteensa 6 875 792 euroa,
josta maapohjien verot olivat yhteensa 2 240 817 euroa ja rakennuksien verot yhteensa
4 636 246 euroa. Rakentamattomien rakennuspaikkojen verot olivat 157 399 euroa. [2]

Mantsalan kunnassa on ollut tarvetta paivittaa ja selvittad, kuinka ajantasaisia kiinteisto-
verotiedot ovat. Tama projekti rajattiin selvittdmaan rakentamattomia rakennuspaikkoja
kunnan asemakaavoittamalla alueella. Kunnalla on tavoitteena yhdyskuntarakenteen
ehedna pitdminen ja tiivistaminen. Rakentamattoman rakennuspaikan korotetulla vero-
tuksella on mahdollista saada tontteja rakennetuksi, ja tAma on nahty yhtena keinona

yhdyskuntarakenteen tiivistamiseen.

Tyon tavoitteena oli selvittdd kunnan rakentamattomien rakennuspaikkojen ajantasai-
suus. Alkupuolella tyota kerrotaan kiinteistoverotuksesta yleisesti, minka jalkeen siirry-

taan kasittelemaan kiinteistoverotusta Mantsalan kunnassa.



2 Kiinteistovero

2.1 Kiinteistoverolaki yleisesti

Kunnalle maksetaan vuosittain kiinteistéveroa. Kiinteiston arvon perusteella suoritettava
maksu on saadetty kiinteistéverolaissa (20.7.1992/654). Kiinteistéveroa maksetaan kiin-
teiston sijaintikunnalle. Verovelvollinen on se, joka omistaa kiinteistén kalenterivuoden

alkaessa.

Kiinteistoihin rinnastetaan vuokramaalla olevat rakennukset sek& rakennelmat. Naiden
lisaksi kiinteistbverotuksessa kiinteistdihin rinnastetaan erottamattomat maaraalat ja ra-
kennusmaa, joka kuuluu yhteisalueeseen tai yhteismetsaan. Verovapaita ovat muun mu-
assa metsat, maatalousmaa, vesialueet, yleiset tiet, kadut, torit ja hautausmaat. Kunta

ei maksa veroa omistamastaan kiinteistostda oman kuntansa alueella. [3; 4]

2.2 Kiinteiston méaaritelma kiinteistoverolaissa

Kiinteisté on maaritelty kiinteistbverolaissa (L 654/1992, 2 §). Kiinteistélla tarkoitetaan
tonttia, tilaa tai muuta itsenaista maanomistuksen yksikk6d, joka on merkitty tai tulisi
merkita kiinteistorekisteriin. [3]

Kiinteistorekisterilain perusteella (L 559/1995, 2 8) kiinteistorekisteriin merkitaan [5]

tilat

e tontit

o yleiset alueet

e valtion metsamaat

¢ valtion omistamalle alueelle perustetut luonnosuojelualueet
¢ |unastuksen perusteella erotetut alueet

e yleisiin tarpeisiin erotetut alueet

o erilliset vesijatot

o yleiset vesialueet



2.3 Rakennuksen ja rakennelman maaritelma kiinteistbverolaissa

Paasaantoisesti verotus koskee kaikenlaisia rakennuksia ja rakennelmia — niin raken-
nettuja kuin keskeneraisia. Rakennuksen ja rakennelman maaritelmaa ei ole suoraan
kirjattu kiinteistoverolakiin. Verotuskaytanndssa on verotettu silla periaatteella, etta ra-
kennus tai rakennelma on kiinted tai paikallaan pysyvéaksi tarkoitettu rakennelma, ra-
kenne tai laitos. Se vastaa padasiassa maankaytto- ja rakennuslain maaritelmaa. [5]

Maankaytt6 ja rakennuslain mukaan (L 812/2017, 113 §) rakennus on asumiseen, tyon-
tekoon, varastointiin tai muuhun kayttoon tarkoitetun kiintean tai paikallaan pidettavaksi
tarkoitettu rakennelma, rakenne tai laitos. Ominaisuuksiensa vuoksi se edellyttaa viran-
omaisvalvontaa turvallisuuteen, terveellisyyteen, maisemaan, viihtyisyyteen, ymparis-

tonakaokonhtiin taikka muihin lain tavoitteisiin liittyvista syista. [6]

Esimerkiksi silta, autokatos, polttoaineen jakelukatos ja katsomo méaaritellaan kiinteisto-
verolain mukaan rakennelmaksi, toisin kuin esimerkiksi vapaa-ajan asunnon uima- tai

venelaituri [4].

2.4 Verovelvolliset

Paaperiaatteen mukaan verovelvollinen on se, joka omistaa kiinteiston kalenterivuoden
alussa. Maapohjan ja rakennuksen kuuluessa eri omistajalle, niistd suoritetaan verot
erikseen — maapohjan osalta maksun suorittaa maapohjan omistaja ja rakennuksen tai
rakennelmien osalta sen omistaja. Jos kiinteistd omistetaan maaraosin, suoritetaan verot
osuuksien mukaan. Muita verovelvollisia ovat muun muassa omistajan veroinen haltija,
jolla yleensa tarkoitetaan sitd, kenella on pysyva hallintaoikeus kiinteistoon. Maanvuok-
ralainen ei ole verovelvollinen, silla heidan oikeutensa ei ole pysyva. Verot maksetaan
Siitd osasta, jolle omistus- tai hallintaoikeus on. Kuolinpesan kiinteistosta verovelvollinen

on kuolinpesa. [4]



2.5 Verovapaat

Verovapaita kiinteistoja ovat muun muassa

e maatila

e metsat ja maatalousmaa

e ainemaan ottoalueet

e vesialueet

o yleiset tiet, kadut, torit ja hautausmaat

¢ |uonnonsuojelualueet, ulkoilu- ja virkistysalueet seka puistot
e autiokirkot, linnat, linnoitukset ja luostarit

e kunnan omat kiinteistot oman kuntansa alueella

¢ aluevalvontaan ja puolustuslaitoksen tarpeisiin kaytetyt kiinteistot.

Maatilaan kuuluva alue, joka on varattu asemakaavassa rakennusmaaksi, kuuluu arvos-
tamislain mukaan Kiinteistdveron piiriin ja luetaan kiinteistbveronalaiseksi rakennus-
maaksi. Alueelle maarataan vero riippumatta siitd, onko se metsaa tai sita kaytettaisiin
maatalousmaana. Yleisesti alle kahden hehtaarin kiinteistdja ei luokitella maatilaksi,
mutta pinta-ala sindnsa ei ole ratkaiseva tekija. Yleiskaavassa ja ranta-asemakaavassa
rakennusmaaksi varattu alue katsotaan lain mukaan veronalaiseksi rakennusmaaksi
siitd hetkesta lahtien, kun kiinteiston omistaja on aloittanut tonttien myynnin. Lisaksi jal-

jelle jaaneen maan tulee olla rakennusmaaksi kelpaavaa. [3 ;4 ;7]

2.6 Verojen maaraytyminen ja veroprosentti

Kunnat maaraavat vuosittain etukateen kiinteistoveroprosentin tiettyind prosentteina
kiinteistdn osien verotusarvoista. Prosentit ilmoitetaan lain mukaan (KiVL 11.2 8) vero-
hallinnolle viimeistaan edellisvuoden 17. marraskuuta. Tarvittaessa tasta voidaan jous-
taa. Jos kunta ei ilmoita veroprosentteja, maaratdén kiinteistéveroprosentit edellisen
vuoden perusteella. Kiinteistoveroprosenttien suuruudet maaratadan samalla, kun kun-

nanvaltuusto vahvistaa varainhoitovuoden tuloveroprosentin.



Kunnat laativat vahintaan kaksi kiinteistoveroprosenttia: yleisen kiinteistéveroprosentin
ja vakituiseen asumiseen kaytettaviin rakennuksiin sovellettavan veroprosentin. Nama

voivat olla myds saman suuruiset. [4]

2.6.1 Yleinen kiinteistbveroprosentti

Yleinen kiinteistéveroprosentti on vahintdan 0,93 ja enintdan 2,00 kiinteiston verotusar-
vosta. Sita sovelletaan kaikkiin maapohijiin paitsi niihin, joihin sovelletaan yleishyddyllis-
ten yhteisdjen veroprosenttia. Sita sovelletaan myos rakennuksiin ja rakennelmiin, joille
ei ole erikseen maaritelty omaa veroprosenttia. Naitd ovat muun muassa julkiset raken-

nukset, sairaalat ja maatalouden tuotantorakennukset. (L 724/2017, 11 8). [3; 4]

2.6.2 Vakituisten asuinrakennusten veroprosentti

Kunnan valtuusto maaraa paaasiassa vakituiseen asumiseen tarkoitettuihin rakennuk-
siin veroprosentiksi vahintaan 0,41 ja enintaan 1,00 (L 724/2017, 12 §) [3].

Vakituista asumista voi olla toisinaan vaikea maaritella. Ratkaisevaa on, onko rakennus
ollut vakituisessa kaytossa kalenterivuoden alussa ja onko siella kotikuntalain mukaista
asumista. Vakituisen asumisen rakennus voidaan my6s maaritella sen perusteella, pide-
tadanko sitd tuloverotuksessa vakituisena asuntona. Silla ei ole merkityst&a, kuka raken-
nuksessa asuu, eika silla, onko se asuttu. Jos rakennuksella ei ole muuta kayttétarkoi-
tusta ja se on paaosin tarkoitettu asumiseen, se luokitellaan vakituiseksi asuinraken-
nukseksi. Veroprosenttia sovelletaan myo6s rakennuksen pihapiirissa oleviin rakennuk-

siin kuten sauna- ja autotallirakennuksiin. [4]



2.6.3 Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti

Erikseen voidaan maarata kiinteistoveroprosentti rakentamattomalle rakennuspaikalle.
Veroprosentti on vahintdan 2,00 ja enintdan 6,00 (L 970/2016, 12 a 8). [3] Veroa ei ole

pakko maarata — talloin kiinteistda verotetaan yleisella kiinteistéveroprosentilla.

Veroprosenttia sovelletaan rakentamattomaan rakennuspaikkaan seuraavissa tapauk-

sissa:

e asemakaava ollut voimassa vahintaan vuoden ennen kalenterivuoden alkua

e asemakaavan mukaan rakennuspaikan rakennusoikeudesta yli puolet kaavoitettu
asuintarkoitukseen

¢ rakennuspaikalla ei asuinkayttoon tarkoitettua rakennusta eika ryhdytty rakentamaan
sellaista ennen kalenterivuoden alkua

e rakennuspaikalle on kayttokelpoinen paasytie tai mahdollisuus sen jarjestamiseen.
Tien tulee tayttaa maankayttd- ja rakennuslain pykalan 135 maaritelma kayttokelpoi-
sesta paasytiesta.

e rakennuspaikka liitettévissa yleiseen vesijohtoon ja viemariin vesihuoltolain mukai-
sesti. Vesihuoltolaki (L 681/2014, 10 8) maaraa, etta kiinteisto, joka on vesihuoltolai-
toksen piirissa, tulee liittdé laitoksen vesijohtoon ja sadevesiviemariin.

e rakennuspaikalla ei ole rakennuskieltoa

e rakennuspaikka saman omistajan omistuksessa. Tama toteutuu esimerkiksi, kun
puolisot yhdessa omistavat rakennuspaikan tai se on muutoin maaraosaisessa yh-
teisomistuksessa.

Asemakaavan mukaisella rakennuksen rakennuspaikalla tarkoitetaan

e asemakaavan mukaista kiinteistorekisteriin merkattua tonttia tai muuta rakennus-
paikkaa

e asemakaavan mukaista sitovan tai ohjeellisen tonttijaon mukaista rakennuspaikkaa

e asemakaavan merkittyd korttelia, jolla ei ole sitovaa tai ohjeellista tonttijakoa.

Laki ei koske loma-asutusta varten kaavoitettuja rakennuspaikkoja (L 970/2016, 12 a 8).

Kiinteistéverolain pykéalan 12b mukaan Espoon, Helsingin, Hyvinkdan, Jarvenpaan, Kau-
niaisten, Keravan, Kirkkonummen, Mantsalan, Nurmijéarven, Pornaisten, Sipoon, Tuusu-

lan, Vantaan ja Vihdin kunnissa on maarattava veroprosentti myds rakentamattomille



rakennuspaikoille. Se tulee olla vahintaan 3,00 prosenttiyksikkéa suurempi kuin raken-
netuille rakennuspaikoille, mutta veroprosentti saa olla korkeintaan 6,00 (L 970/2016, 12
b 8). [3]

2.6.4 Muiden asuinrakennusten veroprosentti

Veroprosentti maarataan erikseen rakennuksille, jos niiden pinta-alasta yli puolta kayte-
taan muuhun kuin vakituiseen asumiseen. Kunnanvaltuusto maaraa veroprosentiksi va-

hintddn 0,93 ja enintaan 2,00.

Muiden asuinrakennusten veroprosenttia sovelletaan muun muassa kesamaokkeihin, siir-
tolapuutarhamokkeihin, lomaosakeyhtidihin, yrityksen virkistyskayttoon tarkoitettuihin
asuinrakennuksiin, vapaa-ajan asumiseen tarkoitettuihin rakennuksiin ja naihin liittyviin
autotalli- seka talousrakennuksiin. Veroprosenttia ei sovelleta majoitusliikkeisiin kuulu-
viin rakennuksiin kuten hotelleihin, eika yksinomaan maataloustoiminnan yhteydessa toi-
mivassa majoituksessa. Naihin sovelletaan yleistd kiinteistoveroprosenttia. Muiden

asuinrakennusten veroprosenttia sovelletaan myo6s rakenteilla oleviin rakennuksiin. [4]

2.6.5 Yleishyodyllisen yhteison ja eraiden laitosten veroprosentti

Kunta voi maarata yleishyddyllisen yhteison omistaman rakennuksen ja maapohjan kiin-
teistoveroprosentin normaali alemmaksi, kun rakennus on yleisessa tai yleishyodylli-
sessé kaytdssa. Maapohjalla tulee olla rakennuksia (L 476/1998, 13 a §). TAma maara-
tdén tuloverolaissa. Tallaisia ovat esimerkiksi koulut, kirkot, kirjastot ja valtion virastot.

Tama prosentti voi olla myos 0,00.

Voimalaitokseen ja ydinpolttoaineiden loppusijoituslaitokseen kuuluviin rakennuksiin ja
rakennelmiin voidaan maarata veroprosentti erikseen. Laki ei koske maapohjaa. Kun-
nanvaltuusto voi maaraté erdiden laitosten veroprosentiksi enintdan 3,10 (L 1291/2015,
14 8). [3; 4]



3 Kiinteistdn arvostaminen

Kiinteistoverot suoritetaan kiinteiston arvon perusteella. Kiinteistbverolaissa (L
811/2013, 15 8) kiinteistojen arvostamisen pohjalla toimii laki varojen arvostamisesta ve-
rotuksessa ja sen luku viisi (L 1142/2005). Kiinteiston arvo on maarattava erikseen maa-
pohjan ja rakennusten osalta. Arvot lasketaan maardamisvuotta edeltavalta kalenteri-
vuodelta.

Verohallinto ja VTT laativat vuosittain yhteistydossa kuntakohtaiset tonttihintakartat ja ar-

viointiohjeet, jotka toimitetaan kunnille. [4; 7]

3.1 Maapohjan arvostaminen

Maapohjan verotusarvoa maarattaessa otetaan huomioon kiinteiston

o kayttotarkoitus

e maanpaallinen ja maanalainen rakennusoikeus
e sijainti ja likenneyhteydet

e sopivuus rakennustarkoituksiin

e kunnallisteknisten tdiden valmiusaste

¢ ja laadultaan ja sijainniltaan vastaavista kiinteistdista vapaassa kaupassa normaa-
leissa olosuhteissa maksettujen hintojen perusteella todettu kohtuullinen hintataso
paikkakunnalla. [4]

3.1.1 Rakennusmaan arvostaminen

Kuntakohtaiset arviointiohjeet on laadittu vuonna 1993, kun VTT selvitti kdyvan arvon
rakennusmaalle koko maassa ja Verohallinto antoi pdatoksensé kuntakohtaisista arvi-
ointimenetelmista sen perusteella. Ohjeita on tdman jalkeen arvioitu usein, jotta ne py-
syisivat ajan tasalla yleisen hintakehityksen suhteen. Vuonna 2005—2006 laadittiin hin-
taselvitys isoimpien kaskukeskusten ja ymparyskuntien rakennusmaalle. Tama on vii-

meisin iso paivitys tonttihintakarttoihin ja arviointiohjeisiin. [8]



Mikali rakennusmaalle ei ole maaritelty tonttihintakartassa arvoa tai arviointiohjetta, las-
ketaan arvo soveltaen vastaavanlaisen alueen kuntakohtaista arviointiohjetta tai tontti-
hintakarttaa. Kuntakohtaisia perushintoja kaytetaan haja-asutusalueella. Esimerkiksi
ranta-alueet arvioidaan kuitenkin arvokkaammiksi. Arvot voivat vaihdella myds ranta-alu-
eittain. [8]

Verohallinto antaa vuosittain paatbksen rakennusmaan laskentaperusteista. Se voi ra-
joittaa rakennusmaan verotusarvojen laskentaperusteiden muutoksista koituvaa verojen
nousua arvostamislain perusteella viisi (L 1142/2005 29 §). Vuonna 2017 tavoitearvoksi
annettiin 75 % aluehinnasta. Rakennusmaan arvo on vahintdédn 0,75 €/m2 (aluehinta
1,00 €/m?) ja enintd&n tavoitearvo. Korotusta verotusarvoihin ei voida tehda ilman arvi-

ointiohjeiden muutosta, vaikka yleinen hintakehitys olisi noussut. [8]

3.1.2 Tonttihintakartat

Kunnille laaditaan tonttihintakartat. Asemakaavan mukaiset kayttotarkoitukset luokitel-
laan erikseen ja niille annetaan yksikkohinnat. Namé& annetaan joko rakennusoikeuden
kerrosneliometria tai rakennuspaikan pinta-alan neliometria kohti. Usein omakaoti-, teolli-
suus- ja huoltoasematontit annetaan pinta-alan neliometria kohti, kun taas asuinkerros-
talo-, myymala- ja toimistorakennusten rakennuspaikat annetaan kerrosneliometria

kohti. Yksikkdhinnat annetaan aluekohtaisesti ja niitéd kutsutaan aluehinnoiksi. [8]
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3.2 Rakennusten ja rakennelmien arvostaminen

Rakennuksien ja rakennelmien osalta verotusarvo maaritellaan kaavamaisesti jalleen-
hankinta-arvon ja siitd vahennettavien ikdalennusten mukaisesti. VM antaa vuosittain
tarkemman maarayksen jalleenhankinta-arvon perusteista. Rakennusten arvostaminen
tapahtuu samoin perustein koko maassa, eika siind oteta huomioon alueellisia eroja,
toisin kuin maapohjan arvostamisessa. Samoja periaatteita sovelletaan myds maatilalla
olevaan asuinrakennukseen. Rakennuksen ollessa sen laatuinen, ettei siihen voida koh-
distaa tyyppikohtaisia arvoja, on jalleenhankinta-arvo 75 prosenttia vastaavan rakennuk-

sen rakennuskustannuksista.

Jalleenhankinta-arvolla tarkoitetaan arvioitavaa rakennusta vastaavan uuden rakennuk-
sen arvonlisdverottomia rakennuskustannuksia. Eri rakennustyypeille on maaritelty omat
arvot. Vuotuiset ikdalennukset on jaettu eriarvoisiksi muun muassa kayttétarkoituksien

ja rakennusmateriaalien mukaan seuraavasti:

e puinen asuin-, toimisto- ja muu niihin verrattava rakennus, 1,25 prosenttia, ja vas-
taava kivinen, 1 prosenttia

e puinen myymala-, varasto-, tehdas-, tydpaja-, talous- ja muu niihin verrattava raken-
nus sekd muu kuin vesivoimalaitokseen kuuluva voima-asema, 5 prosenttia, ja vas-
taava kivinen, 4 prosenttia

e varasto- ja muu rakennelma, 10 prosenttia
¢ vesivoimalaitokseen kuuluva rakennus, pato, allas ja muu rakennelma, 1 prosentti

o valittdmasti ydinvoimalaitostoimintaa palveleva rakennus tai rakennelma, 2,5 pro-
senttia

e tuulivoimalaitokseen kuuluva rakennus ja rakennelma, 2,5 prosenttia.

Mikali rakennus on esimerkiksi vaurioitunut ja menettanyt suhteessa enemman arvoa
ikaansa nahden, se otetaan huomioon vahentamalla jalleenhankinta-arvoa vastaavalla
maaralla. Jos sille on suoritettu merkittdvid kunnossapitotditd, voidaan ikaalennusta

alentaa. [7; 8]



11

4 Mantsalan kunta

A - 'o:0 y Sl "

: - <~ Suomeniahti
- X “Es ELSINKI ) \

\ ' e Eeﬁgf,_nasmé'r:oﬁs Finska viken

Kuva 1. Mantsalan kunnan sijainti [24].
4.1 Mantsalan kunta yleisesti

Mantsalan kunta on perustettu vuonna 1585, ja sijaitsee Uudenmaan maakunnassa noin
60 kilometria Helsingista (kuva 1). Mantsala on pinta-alaltaan 596,11 km?, ja vaesto-
maara vuonna 2016 oli 20 853. Sen yhdyskuntarakenne koostuu vahvasta kirkonkylan
taajama-alueesta ja laajasta kylien verkostosta (kuva 2). Kunnan vetovoimatekijéihin
kuuluvat hyva logistinen sijainti ja seudullisesti edullinen kiinteistéjen ja rakentamisen
hintataso. [9; 10]
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Kuva 2. Mantsalan kunnan kirkonkyla ja muut kylat [25].

4.2 Mantsalan maankayttépolitikka

Mantsalan kunta on hyvaksynyt vuonna 2011 Mantsdlan alueidenkayton tavoitteet
(MAT), joka ohjaa kunnan maankayttoa vuoteen 2035. Strategiassa on painotettu asuk-
kaiden, palvelujen ja tyopaikkojen sijoittamista jo olemassa olevan yhdyskuntarakentei-
den yhteyteen. Mantsalan kunta pyrkii pitamaan yhteiskuntarakenteen eheéna ja tiiviina.
Kehitettavat alueet ovat kirkonkyla ja muut kylat (kuva 2). Ratkaisulla halutaan turvata
alueiden elinvoima ja niitéd kehitetddn asemakaava-alueiden taydennysrakentamisella,
yleiskaavoituksella, rakennusmahdollisuuksien lisé&misella niiden mitoitusta kasvatta-
malla ja kyldalueiden suosimisella haja-asutusalueiden sijaan suunnittelutarvehankin-
nassa. Mantsalan linjaus vuosille 2011—2020 on eheyta ja vuosille 2020—2035 tay-

denna

Kunta on tehnyt linjauksen, ettd kehitettavat ja kaavoitettavat alueet ovat kunnan omis-
tuksessa. Alueidenkayton tavoitteissa on linjattu, ettd maaritellaan ennakoivasti tulevat
asemakaava-alueet, ja kunta pyrkii hankkimaan raakamaata ennakoivasti. Ensimmainen
kaava tehdaéan aina omalle maalle, ja jos kaavamuutoksille ilmenee tarvetta, tehdaéan
maankayttosopimuksia tapauskohtaisesti harkinnan mukaan. Maankayttosopimuksissa
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maksetaan puolet arvonnoususta sopimuskorvauksena. Kaikki kunnan asemakaavat

ovat lainvoimaisia mutta ohjeellisia. [10; 11]

4.3 Mantsalan kiinteistoverotus

4.3.1 Kiinteistdveroprosentit

Mantsalan kunnan yleinen kiinteistbveroprosentti vuonna 2018 on 1,3 prosenttia ja vaki-
tuisen asuinrakennuksen veroprosentti on 0,60 prosenttia (taulukko 1).

Taulukko 1. Mantsalan kunnan kiinteistéveroprosentit vuodelle 2017 [9].
Yleinen 1,30
Vakituinen asunto 0,60
Muut asuinrakennukset 1,20

Mantsalan kunnan Kiinteistéverotus on linjassa sen naapurikuntien kanssa. Rakentamat-
toman rakennuspaikan korotettu veroprosentti on kolme prosenttiyksikkda suurempi kuin

yleinen kiinteistéveroprosentti (taulukko 2).

Taulukko 2.  Mantséalan kunnan kiinteistoveroprosentit vertailussa naapurikuntien kanssa [12].
Muu kuin Rakentama-
Yleinen Vakituinen |vakituinen |ton raken-
kiinteisto- | asuinra- asuinraken- | nuspaikka
Kunta Asukasmaara | vero % kennus % | nus % %
Karkola 4540 1,35 0,6 1,2 4,35
Orimattila 16 279 1,1 0,5 1,1 3
Pukkila 1988 1,15 0,65 1,25 3
Askola 5046 1,1 0,7 1,5 5
Pornainen 5108 1 0,5 1 4
Sipoo 19922 1 0,5 1,1 5
Jarvenpaa 41529 1,35 0,55 1,15 4,35
Tuusula 38588 0,93 0,41 0,93 3,93
Hyvinkaa 46 596 1,3 0,45 1,05 4,3
Hausjarvi 8641 1,25 0,45 1,05 4
Keskiarvo 1,17 0,54 1,14 4,11
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4.3.2 Kiinteistdverotulot

Mantsalan kunta peri kiinteistoveroja vuonna 2017 yhteensé 6 875 792 euroa, joista
maapohjien verot olivat yhteensa 2 240 817 euroa ja rakennuksien verot yhteensa
4 636 246 euroa. Rakentamattomien rakennuspaikkojen verot olivat 157 399 euroa (tau-
lukko 3).

Taulukko 3.  Mantsalan kunnan kiinteistoverotulot vuodelta 2017 [2].

Mantsalan laskennalliset kiinteistéverot vuonna 2017 (€)

Kiinteistoverot yhteensa 6 877 063
Rakennuksien verot yhteensa 4 636 246
Vakituinen asuinrakennus 2738570
Muu kuin vakituinen asuinrakennus 175 489
Muut rakennukset 1722187
Maapohjat yhteensa 2240817
Yleinen maapohjan kiinteistéveroprosentti 2 073 593
Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti 157 399

Muut maapohjan verot (maa- ja metsatalouden tuotantoraken-
nusten rakennuspaikat) 9 825

Maksuunpannut verot yhteensa 6 875 792

Laskennallinen ja maksuunpantu kiinteistovero eroaa toisistaan, koska kiinteistoveroa ei
panna maksuun, jos se on alle 17 euroa. Taten maksuunpantu kiinteistovero on lasken-
nallista hieman pienempi. Eroja voi syntyd, mikali maapohjan tai sen rakennuksien tiedot
on lakkautettu edellisvuoden viimeiselle paivélle, jolloin ne siirtyvat virheellisesti myos

seuraavan vuoden laskennallisiin tilastoihin. [1]
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5 Tutkimuksen lahtokohdat

5.1 Tutkittavat alueet ja rajaus

Selvityksen kohteiksi rajattiin rakentamattomat rakennuspaikat asemakaava-alueella.
Kunta voi maarata asuntotarkoitukseen kaavoitetulle rakentamattomalle rakennuspai-
kalle erillisen korkeamman veroprosentin [13]. Mantsalan kunnan korotettu veroprosentti
on talla hetkella 4,3. Mantsalan kunnassa on asemakaavoitettu kirkonkyla eli keskusta-

alue (kuva 3) ja Hyokdnnummen kasvavaa aluetta (kuva 4), joka sijaitsee Tuusulan ra-

jalla noin 15 kilometria Kirkonkylasta etelaan.

Kuva 3. Kirkonkylan asemakaava-alue [26].
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Kuva 4. Hybkdnnummen asemakaava-alue [27]

5.2 Kunnan tehtavat

Kunnan vastuulla on selvittda rakentamattomat rakennuspaikat ja ilmoittaa ne verotta-
jalle, jos niille on maaratty korotettu veroprosentti. Verottajalle tulee selvittaa [13]

o Kiinteistorekisteriin merkitty kiinteistétunnus

e kaavayksikko ja kaavan mukainen kayttotarkoitus
e rakennuspaikan pinta-ala

e rakennusoikeus

Tarvittaessa lisatieto-kenttdan merkitddn muun muassa tieto rakennuspaikalla olevasta
autiotalosta sek& onko osa tontista mahdollisesti verovelvollisen paaasiallisesti omista-
man yhtion, muun yhteisén tai samaan konserniin kuuluvien yhtididen omistuksessa [13].
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Jos rakennuspaikka poistuu verotuksen piiristd, ilmoitetaan verottajalle

e Kiinteistorekisteriin merkitty kiinteistétunnus
e kaavayksikko
e rakennuspaikan pinta-ala

e rakennusoikeus

Tiedot vuoden kiinteistoverotusta varten annetaan Verohallinnolle viimeistdan tammi-
kuun loppuun mennessa. Tiedot toimitetaan sahkdisesti excel-taulukkona. Excel-pohjia
I0ytyy Verottajan sivuilta. [13;14]

5.3 Rakentamattoman rakennuspaikan tehtavat

Kunnilla on ollut mahdollisuus kayttaa rakentamattoman rakennuspaikan korotettua ve-
roprosenttia vuoden 2011 kiinteistoverotuksesta lahtien. Rakentamattomien rakennus-
paikkojen verotuksella on pyritty saamaan asemakaavoitetut rakentamattomat tontit ra-
kennetuiksi ja siten pitamaan yhdyskuntarakenne ehednéd. Rakentamattomilla tonteilla
on kunnallistaloudellisia vaikutuksia: maanhankinta kaavoitetulla alueella, infran ja pal-
veluiden rakentaminen ja yllapito seka kaavan laatiminen tuottavat kuluja kunnalle. Ra-
kentamattoman rakennuspaikan verotus antaa kunnalle mahdollisuuden luoda painetta
tonttien rakentamiseksi. On nahty, ettd korotetulla verotuksella on ollut positiivisia vaiku-

tuksia tonttien saattamisessa asuinkayttoon. [15]

Verotuksessa rakentamattoman rakennuspaikan rakentamisen katsotaan alkaneen, kun
perustuksen valutyo6t tai perustuksiin kuuluvien rakennusosien asentaminen on aloitettu
[13].
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6 Tutkimus

6.1 Tyon kulku

6.1.1 Ensimmainen vaihe: alueiden haravointi

Ty6n ensimmainen vaihe suoritettiin kayttamalla Mantsalan kunnan karttapalvelua (kuva
5), Maanmittauslaitoksen Kiinteistétietopalvelua (kuva 6), Googlen satelliittikuvia (kuva
7) ja Verohallinnon excel-dokumenttia (kuva 8). Prosessi eteni siten, etta ensiksi tutkittiin
kunnan karttapalvelusta asemakaava-aluetta ortoilmakuvien kanssa. Tyhjan tontin 0y-
tyessa vertailtiin sitd Maanmittauslaitoksen Kiinteistétietopalvelusta l6ytyvien Kiinteisto-
tietojarjestelman tietojen kanssa. Palvelusta I6ytyvat kiinteistérajat seka kiinteistotunnuk-
set, joiden avulla havaitaan Verohallinnon excel-taulukosta mahdolliset virheet. Googlen

karttapalvelun satelliittikuvat osoittautuivat hyvéksi apuvalineeksi niiden ajantasaisuu-

den vuoksi.

Kuva 5. Kuvakaappaus Mantsalan karttapalvelusta, jossa tasoina paallekkain ilmakuva ja ase-
makaava. Kuvassa kaksi rakentamatonta tonttia.
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Kun epéaselvyyttad ilmenee, siirrytdan tarkastelemaan Kiinteistotietopalvelua (kuva 6),

josta katsotaan, milla kiinteistolla tontti sijaitsee ja selvitetaan kiinteistbnumero. Myo6s

mahdolliset uudet rakennukset voivat kayda ilmi.

Kuva 6. Kuvakaappaus Maanmittauslaitoksen Kiinteistotietopalvelusta [28]. Palvelusta selvida
kiinteistbn numero seka se, etté tonteille ei ole merkitty rakennuksia palveluun.

Rakentamattoman rakennuspaikan voi tarkistaa myds Googlen ajantasaisista satelliitti-
kuvista (kuva 7).
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Kuva 7. Kuvakaappaus Googlen satelliittikuvasta, jota on myds mahdollista kayttda apuvalineena
tyoprosessissa [29].

Seuraavaksi siirrytdén tarkastelemaan Verohallinnon excel-taulukkoa (kuva 8) saadun
kiinteistotunnuksen avulla. Luettelossa merkintd M tarkoittaa maapohjaa ja merkinta R
tarkoittaa rakennusta. Z-sarakkeesta selvida, etta korotettua kiinteistoveroa ei makseta.
Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistovero merkitaan taulukkoon nume-

rolla 7.

A B c p) 3 F G s T u v w X Y Z A | AB | AC | AD | AE | AF | AG AH A

Kimmh_iiﬁnmls

Kuntanumero
it etelou ataou Mot (e s M
Kylanumero den Maatalou [Maatalou
Valviva Maapohj [Maapohja | oo S den [den [
I bontch e B s a8 | Vo a8 P i T e o Veneod Verhisaplng Kokt In s | e s L ityisalue| |

nosanum [alustunnu [nan ku 1y aluenume Aluehinta [V i koko in |kennuste [kennuste n n ki
Valiiva unnus nan nimi aalue aava en hinta fvo ano n en en

. e s numero o : n n rakennus [rakennus ! n

Tilahtorttinumero eo  oitus ero o lrakennus |12 ;

: paikan  [paikan ve
Valiviva o o paikan SER ero a
Tarkistusmerkki pinta-ala o"w"" :w it
Tyhjaa

1

8473505-407-0008-0344-2 0 1 0 505 MantsaliM 1 5082 0 2550 19125 1688738 21954 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8474/505-407-0008-0344-2 0 1 0 505 MantsakR 0 530 156 593985 51564 1 1 1 1

8475505-407-0008-0344-2 0 1 0 505 MantsakR 0 0 18 635776 3815 1

8476505-407-0008-0345-3 0 1 0 505 MantsaliM 1 5082 0 100 750 72825 947 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8477505-407-0008-0345-3 0 2 0 505 MantsaliM 1 5082 0 2550 19125 1778625 23122 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8478505-407-0008-0345-3 0 3 0 505 MantsaliM 1 5082 0 2550 19125 1879988 24440 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8479505-407-0008-0346-4 0 1 0 505 MantsakM 1 5082 0 2550 19125 1748025 22724 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8480/505-407-0008-03464 0 1 0 505 MantsakR 0 730 222 12229902 73319 1 1 1 1

8481/505-407-0008-0349-7 0 1 0 505 MantsakiM 1 5082 0 2550 19125 1656225 21531 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
84621505-407-0008-0349-7 0 1 0 505 MantsakR 0 530 156 7997570 47985 1 1 1 3

8483505-407-0008-0349-7 0 1 0 505 MantsakiR 0 9% 5 194727 11668 1

8484505-407-0008-0349-7 0 1 0 505 MantsaliM 1 5082 0 2550 19125 1656225 21531 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Kuva 8. Kuvakaappaus Verohallinnon excel-taulukosta. Sarakkeiden paalla selitykset.
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Ensimmaisessa haravoinnissa epaselvia tapauksia I6ytyi noin 30, jotka siirrettiin erilli-
seen excel-taulukkoon jatkoselvitystd varten. Naiden lisdksi 16ytyi joitakin tapauksia,
jotka vaativat jatkoselvitysta. Tyo suoritettiin itsendisesti etédnd, joten jatkoselvityksessa

selvitettiin muun muassa sitd, onko tontti mahdollisesti jo rakenteilla.

6.1.2 Toinen vaihe: tarkistus FactaMap-ohjelmistolla

Kun mahdolliset rakentamattomat rakennuspaikat |6ydettiin, seuraava vaihe oli tarkistaa
ne kunnan kayttamalla FactaMap-ohjelmalla (kuva 9). FactaMapissa nékyvéat muun mu-
assa kiinteistdjen rajat ja kiinteistdjen tunnukset, asemakaava, rakennusluvat seka ra-
kennukset ja maastoon merkityt rakennuspaikat. Ohjelmaan merkitaan tietoa jatkuvasti

tehdyn tyon, kuten rakennuspaikan merkinnan jalkeen, joten tiedot ovat ajankohtaisia.

Selvitetyista kiinteistoista kahdeksalla ei ollut tarvetta korotetulle kiinteistoverolle. Syita
olivat kunnan omistajuus (kuva 10), jo alkanut rakentaminen (kuva 11) ja se, etta tontti
rajoittui useammalle kuin yhdelle omistajalle (kuva 12). Ensimmaisessa tydvaiheessa
|0ydetyista kiinteistoista 22 osoittautui rakentamattomiksi myds kunnan FactaMap-ohjel-
malla tehdyssa tarkastelussa.

/a >
B
N\ 0
N y/
-5
Tontit3& 4 8=/
rakentamatta L /
N

l

Kuva 9. Kuvakaappaus Mantsalan kunnan kayttamasta FactaMap-ohjelmasta. Rakennuksia ei
ole merkitty esimerkeissa tarkasteltaville tonteille.
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Kuva 10. Kuvakaappaus Mantsalan kunnan kayttamasta FactaMap-ohjelmasta. Tarkastelussa
huomattiin tontin olevan kunnan omistuksessa.

Kuva 11. Kuvakaappaus Mantsdlan kunnan kayttamasta FactaMap-ohjelmasta. Rakennuslupa
haettu ja rakennus merkitty maastoon. Korotetulle kiinteistéverolle ei siten tarvetta.
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Kuva 12. Kuvakaappaus Mantsalan kunnan kayttdmastd FactaMap-ohjelmasta. Tontti rajoittuu
kahdelle eri omistajalle eiké siten ole rakentamattoman rakennuspaikan verotuksen piirissa.

Tarkistuksen jalkeen rakentamattomia rakennuspaikkoja [6ytyi 22.

Haasteita rakentamattoman rakennuspaikan verotukselle tuo tulkinta siita, onko tontti
liitettavissa yleiseen vesijohtoon ja viemariin, ja onko sille mahdollisuus jarjestaa kaytto-
kelpoinen tieyhteys. Monet tarkastelluista tonteista sijaitsivat vanhoilla maatalousalueilla,
joten valmista infraa ei ole valttamatta saatavilla. Verohallinnon laatimassa rakentamat-

toman rakennuspaikan syventavassa vero-ohjeessa kerrotaan:

Vesihuoltolain 10 §:4an sisédltyvan padsdaannén mukaan vesihuoltolaitoksen toi-
minta-alueella oleva kiinteist® on liitettéava laitoksen vesijohtoon ja viemariin. Vesi-
huoltolaitoksen tulee maarata vesihuoltolain 12 §:n nojalla jokaista verkostoonsa
litettavaa kiinteistdd varten liittAmiskohdat, joiden tulee sijaita kiinteiston valitto-
massé laheisyydessa.

Jos kunnallisteknillinen valmius rakennuspaikan liittAmiseksi vesijohtoon ja viema-
riin puuttuu, rakennuspaikkaan ei voida soveltaa rakentamattoman rakennuspai-
kan veroprosenttia. [13]
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Vesihuoltolaissa (L 681/2014, 10 §) maarataan, etta taajama-alueella olevat vesihuolto-
laitoksen toimintapiirissa olevat kiinteist6t on liitettéva laitoksen vesijohtoon ja jateve-
siviemariin [16]. Tarkastelluista tonteista oltiin yhteydessa vesiyhtioon, joka vahvisti

paikkojen olevan toimitusalueen piirissd ja mahdollisuuden verkostoon liittamiseen.

Paasytiesta tontille Verohallinnon rakentamattoman rakennuspaikan syventavissa
vero-ohjeissa sanotaan:

Erillisen kiinteistdveroprosentin soveltamisen edellytyksena on, etta rakennuspai-
kalle on maankaytt6- ja rakennuslain (132/1999) 135 §:ssa tarkoitettu kayttokel-
poinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen. Kayttokelpoisella paa-
sytiella tai mahdollisuudella sellaisen jarjestamiseen tarkoitetaan siten samaa kuin
rakennusluvan edellytyksena olevalla kulkuyhteydella.

Jos kayttokelpoinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen puuttuu,
rakennuspaikkaan ei voida soveltaa rakentamattoman rakennuspaikan veropro-
senttia. [13]

Asemakaavoitetuilla alueilla on mahdollisuus paasytien jarjestamiseen, joten se ei ole
esteena rakentamattomien tonttien verotukselle. Vaikka asemakaavanmukaista katua
ei olisikaan viela rakennettu, kulkuyhteys voidaan perustaa kaavan mukaiselle kadulle.
Useasti uusilla asuinalueilla rakentajat kiirehtivéatkin rakentamaan ennen kuntatekniikan

valmistumista
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6.1.3 Kolmas vaihe: maastossa kaynti

Rakentamattomat rakennuspaikat kaytiin lopuksi tarkistamassa maastossa. Maasto-
kaynnilla ei I0ytynyt epaselvyyksia, ja saatiin vahvistus sille, etta tontit ovat rakentamatta.

wi j'l
S T &

Kuva 13. Kaksi esimerkeissa kuvattua rakentamatonta tonttia tyhjillaan.

6.2 Havaintoja tydmetodeista

Rakentamattomien rakennuspaikkojen etsiminen nailla tyovalineilld osoittautui tehok-
kaaksi. Haasteita tuo se, ettd Verohallinnon excel-taulukko on aluksi hieman sekava, ja
sen tulkitseminen vie aikaa. Itse tarkastelu on kuitenkin melko nopeaa varsinkin kun-
nassa, jossa asemakaavoitettua aluetta ei ole kovinkaan paljon. Mekaaninen haravointi
ilmakuvista on mahdollista suorittaa melko nopeasti. Tytssa kaytetty tydtapa toimi hyvin

etatyoskentelyna.
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6.3 Taloudelliset vaikutukset

6.3.1 Laskutavat

Jos tonttitehokkuus on yhta kuin tai alle 0,25, niin kiinteist6& verotetaan omakotitontin
(AO) hinnalla. Kiinteistta verotetaan tontin pinta-alan mukaan. Mikali tonttitehokkuus on
enemman, Verohallinto tulkitsee kiinteiston yhtiomuotoiseksi ja sita verotetaan raken-
nusoikeuden mukaan. Tasséa Verohallinto kayttaa kuitenkin tulkintaa, ja tutkimuksen ta-
pauksessa kaikki |0ydetyt tontit verotetaan pinta-alan perusteella.

Verohallinto ja VTT laativat joka vuosi kuntakohtaiset tonttihintakartat ja arviointiohjeet,
joiden perusteella aluehinta maaraytyy. Tutkimuksessa l6ydetyt rakentamattomat raken-
nuspaikat ovat hinta-alueella 1, jonka aluehinta tehokkuudella <0,25 on 25,50 €/m2. Jos
kiinteiston tonttitehokkuus on yli 0,25, saadaan kiinteistévero rakennusoikeuskohtaisen
aluehinnan perusteella, joka on esimerkiksi Mantsalan keskustan lahistolla 81,6 €/ k-mz2,
Verohallinto maaraa tavoitearvoksi 75 %, joten tassa tapauksessa lopullinen aluehinta

saadaan kertomalla 25,50 €/m? 0,75:l1a (taulukon 4 verovuoden hinta).

Kiinteistdn pinta-alakohtainen verotus saadaan kertomalla tontin pinta-ala, aluehinta, ta-
voitearvo ja kunnan yleinen kiinteistdveroprosentti. Mantsalan kiinteistoveroprosentti on
1,3. Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistovero on Mantsalan kunnassa
4,3, joten korotettu vero saadaan kertomalla pinta-ala, aluehinta ja tavoitearvo luvulla
0,043. [8]

Rakentamattoman rakennuspaikan (tehokkuus <0,25) korotettu kiinteistovero saadaan

siis seuraavasti:

tontin ala * aluehinta * tavoitearvo *

rakentamattoman rakennuspaikan korotettu veroprosentti

Jos tontin tehokkuus on >0,25, saadaan rakentamattoman rakennuspaikan kiinteisto-

Vvero seuraavasti

tontin rakennusoikeus * aluehinta * tavoitearvo *

rakentamattoman rakennuspaikan korotettu veroprosentti
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6.3.2 Tutkimuksessa loydetyt rakentamattomat rakennuspaikat

Taulukko 4.  Tutkimuksessa loydettyjen kiinteistojen verotustiedot ja korotettu veroprosentti.

Rakentamattoman

rakennuspaikan korotettu

iinteisto +|Kunta || Tonttityyppi || Tontti ~ | Pinta-ala| v | Hinta-alue| ~ | Hint: - inta ~ hinta ~ | Kiinteistd )| ~ [ kiinteistd (€) T
505-407-0010-0205-R Méntsali AO 0 1358 1 5052 2550 19125 337,63 1116,78
505-407-0011-1020-L Méntsal: AO 0 825 1 5052 2550 19125 205,12 678,47
505-407-0003-0232-) Méntsali AO 26 1509 1 5052 2550 19125 375,18 1240,98
505-407-0003-0272-U Mantsal AO 25 3114 1 5052 2550 19125 774,22 2560,88
505-407-0007-0119-7 Méntsali AO 20 1221 il 5052 2550 19125 303,57 1004,12
505-407-0007-0120-8 Miéntsal AO 20 1313 1 5052 2550 19125 326,44 1079,76
505-407-0010-0184-2 Méntsali AO 17 1175 1 5052 2550 19125 292,13 966,28
505-407-0010-0184-2 Maéntsal AO 16 1038 1 5052 2550 19125 258,07 853,62
505-407-0010-0184-2 Méntsali AO 19 890 1 5052 2550 19125 221,28 731,93
505-407-0010-0184-2 Méntsali AO 19 1059 1 5052 2550 19125 263,29 870,88
505-407-0010-0184-2 Méntsali AO 19 1027 1 5052 2550 19125 255,34 844,59
505-407-0010-0184-2 Mantsal AO 19 1065 1 5052 2550 19125 264,79 875,84
505-407-0010-0209-V Méntsali AO 20 1022 il 5052 2550 19125 254,09 840,45
505-407-0010-0067-9 Méntsali AO 19 1056 1 5052 2550 19125 262,55 868,43
505-407-0010-0067-9 Mantsali AO 14 1391 1 5052 2550 19125 345,84 1143,93
505-407-0010-0068-A Maéntsal AO 17 1158 1 5052 2550 19125 287,91 952,32
505-407-0010-0068-A Mantsali AO 13 1555 1 5052 2550 19125 386,61 1278,79
505-407-0008-0222-4 Méntsal AO 0 1146 1 5052 2550 19125 284,92 942,43
505-407-0008-0222-4 Méntsali AO 0 1087 1 5052 2550 19125 270,26 893,94
505-407-0008-0221-3 Méntsali AO 0 1454 1 5052 2550 19125 361,5 1195,73
505-407-0008-0345-3 Méntsali AO 0 930 1 5052 2550 19125 231,22 764,80
505-407-0008-0345-3 Maéntsali AO 0 983 1 5052 2550 19125 244,4 808,40

Yhteensi(€) Yhteensi(€)
6806,36 22513,33,

Loydettyjen 22 rakentamattoman rakennuspaikan vuosittainen Kiinteistovero on yh-
teensé 6806,36 euroa. Korotetun rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin jal-
keen kiinteistdjen yhteenlasketuksi veroksi tulee 22 513 euroa (taulukko 4).

Kuten taulukosta huomataan, on rakentamattoman rakennuspaikan verotuksella merkit-
tava vaikutus etenkin yksittaiselle kiinteistbnomistajalle. Korotettu veroprosentti tuo myos
lisatuloja kunnalle, vaikka summa ei kovin merkittdvéa olekaan. Tahén vaikuttaa Verohal-
linnon kayttama hinta-aluekartta, jonka luvut eivat anna todellista kuvaa alueen hintata-
sosta [17]. Esimerkiksi Mantsalan kunnan teettaman riippumattoman ulkopuolisen arvion
mukaan ap-tonttien hintataso ylittd& noin puolella Verohallinnon kayttaméan aluehinnan
ap-tonteista kirkonkylan alueella. Mantsalan kunnan hinnoittelu ao-tonteille kirkonkylan
ja Hydkéannummen alueilla on noin 200 €/k-m2 [18; 19] ja yksityiset kaupat viela tatakin
suurempia [20]. Verohallinnon aluehinta 81,60 €/k-m?2 Lisaksi tavoitearvo on 75 % alue-

hinnasta, joten verotettava maéra on tata pienempi.
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6.4 Verotus tulevaisuudessa

Valtiovarainministerio aloitti vuonna 2012 kehittdmishankkeen, jonka tarkoituksena on
ollut selvittaa tarvetta kiinteistoverotuksen uudistamiselle. On huomattu, etta rakennus-
ten ja maapohjien arvostamisjarjestelmat eivat ole pysyneet yleisen hintakehityksen mu-
kana — veroa maksetaan liian pienelle summalle. Jarjestelm& on my6s teknisesti van-
hanaikainen. VM:n vuonna 2014 laatiman selvityksen mukaan kuntien valilla ja niiden
sisélla verotus ei vastaa markkina-arvoja, ja verotuksen yhdenvertaisuus toteutuu hei-
kosti. Arvostamisjarjestelmaa on myds kritisoitu siitd, etta se ei ole avoin, eika veron-

maksajat tiedd verojensa perusteita. [17 ;21; 22]

Maanmittauslaitos onkin kehittanyt uuden tavan arvostaa maapohijia (kuva 13). Uudesta
jarjestelmastéa onkin tarkoitus tehda lapinakyva, jossa verojen perusteet nakyvat kaikille.
Tassa mallissa hintavydhykkeet maaritetaan uudelleen koko maahan kiinteistdrekisterin
ja kiinteistdjen ja asuntojen kauppahintatietojen perusteella. Hintavydhykekartta perus-
tuu siis markkinahintoihin - toteutuneisiin kiinteistokauppoihin ja osittain myds asunto-
kauppoihin. Kiinteistdille pyritaan laskemaan yksiloivalla kiinteistétunnuksella saatu arvo,
joka vastaa sijaintia. Nykyistd mallia on pidetty liian yleistdvana. Uusi malli on tarkoitus
saada valmiiksi vuonna 2019 ja sitd on tarkoitus soveltaa vuoden 2020 kiinteistoverotuk-
sessa. [22;22;23]

MAAVERO JARJESTELMAKOKONAISUUS

Lahtoaineistot Muodostaminen

ja yllapito Tietovarastot Palvelut

Kauppahinta- Hinta-alue-

rekisteri kartan ja I Kiinteistot Koko Suomen kiinteis-

tojen hinta-aluetiedot
+

s hinnaston
::::::6 muodos- Hinta-alueet
i Hinnasto - 2020 alussa

‘.MI = Jatkuva

Omakotikauppojen Uusien ja muuttuneiden

: o ldpito
s KHR-tiedot 3 kiinteistdjen ja niiden yl
lilastokeskus . yhdistettyna [:> <:> o hinta-alueiden tiedot - viikoittain

rakennustietoihin

Asuinhuonelsto- Hinta-alueiden W Paivitetty hinnasto Uudet hinnat
e kauppatiedot yllapito : - vuosittain
lastokesias yhdistettyna
rakennustietoihin Hinnaston
péivittdminen

THastokeskis ly . Postinumero- » Uudelleen
alueet jaskenta Hinnasto

Kansalaispalvelu

VERO Veron z = 5 -
By Kiintelstarekisterin Maanmittauslaitos tuottaa hinta-alueet, niiden

tiedot muodostamisen ja yllapidon vaatimat jarjestelmat,
2018 aineistosiirrot Verolle seka kansalaispalvelun

Kuva 14. Maanmittauslaitoksen uusi arvostamismenetelmajéarjestelma [30].
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7 Yhteenveto

Kunnat haluavat yleisesti pitdd yhdyskuntarakenteen eheana ja myos tiivistaa sita. Ra-
kentamattomien rakennuspaikkojen korotettu veroprosentti onkin hyva apuvaline taman
toteuttamiseen. Kiinteistdverotiedot voivat olla kunnissa epéajantasaiset ja rakentamat-
tomista rakennuspaikoista tulee ilmoittaa Verohallinnolle, joten tAméankaltaiselle tydlle on
tarvetta.

Mantsdlan kunnassa on maksettu ennen selvitysta rakentamattoman rakennuspaikan
korotettua kiinteistbveroa 199 kiinteistésta. Tehdyssa tutkimuksessa loydettiin 22 koro-
tetun kiinteistoveron edellytykset tayttavaa rakentamatonta rakennuspaikkaa, jotka eivat

maksa rakentamattoman rakennuspaikan korotettua kiinteistéveroa.

Rakentamattomien rakennuspaikkojen korotetulla kiinteistdverolla on ensisijaisesti tar-
koituksena saada asemakaavoitettu tontti rakennetuksi. Yksittéiselle henkilolle maaratty
korotus on niin merkittava, etta se luo varmasti painetta joko rakentamiseen tai myyntiin.
On myos todennakoista, ettd tulevaisuudessa naistékin tonteista maksetaan enemman
kiinteistdveroa, kun uusi hinta-aluekartta otetaan kayttéon. Verotuksen perimmainen tar-

koitus nayttaisikin toteutuvan, sill& korotus yksittaiselle omistajalle on melko suuri.

Tamankaltainen ty6 on kuitenkin merkittava myds silta kannalta, etté kunta saa tietonsa
ajan tasalle ja mahdollisesti lisda kiinteistoverotuloja. On myds eettisesti oikein, etta

kaikki kuntalaiset ovat samassa asemassa.
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