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The goal of this thesis was to get the Lappeenranta building and room register

to better serve its purpose, to prevent human errors with software changes and
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used to maintain the register.

This thesis focused on using the Trimble Locus software to develop building
and room register maintenance. Development work was done by personal and
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Lyhenteet ja kasitteet

ArvL
KiVL
MRL
PRT
RHR

Taloudellinen kayttoika

VML
VRK

VTJ

Laki varojen arvostamisesta verotuksessa (1142/2005)
Kiinteistoverolaki (654/1992)

Maankéaytto- ja rakennuslaki (132/1999)

Pysyva rakennustunnus

Rakennus- ja huoneistorekisteri

tarkoittaa ajanjaksoa, jolloin rakennusta tai rakennus-
osaa on tarkoituksenmukaista pitdd kayttbkunnossa.
Rakennusosan taloudellinen kayttdika maaraytyy
markkinoilla olevien tuotteiden perusteella. Taloudelli-
nen kayttdika voidaan maaritella ajanjaksoksi siten, et-
ta rakennuksen omistajalle tuottamat hyddyt ja arvot on
suuremmat kuin rakennuksesta aiheutuvat kustannuk-

set ja sen sisaltamat riskit
Laki verotusmenettelysta (1558/1995)
Véaestorekisterikeskus

Vaestotietojarjestelma



1 Johdanto

Taman opinnaytetydn on tilannut Lappeenrannan kaupungin rakennusvalvonta.
Tassa opinnaytetydssa kehitetddn rakennus- ja huoneistorekisterin yllapitoa
Lappeenrannassa. Rakennusvalvonnan yllapitamassa rekisterissa on paljon
puutteita johtuen muun muassa rekisteriin vietyjen aineistojen erilaisesta histo-
riasta seka laskentapuutteita, esimerkiksi kokonaisaloina on kaytetty kerrosalo-

ja.

Tietokanta-aineiston korjaus toteutetaan viemalla korjatut rakennustiedot ra-
kennus- ja huoneistorekisteriin (myohemmin RHR) rekisterivertailujen, raken-
nuslupien, rakennuslupakuvien seka ortoilmakuvien avulla. Korjauksista saata-
va hyoty kohdistuu viranomaisten kayttamaan vaestotietojarjestelman (myo-
hemmin VTJ) rekisteriin, joka saadaan vastaamaan todellista tilannetta. Lap-
peenrannan kaupungille hyotyna on rekisteristd mahdollisesti puuttuvien raken-
nusten ja virheellisten kokonaisnelididen ja -kuutioiden saattaminen Kiinteistove-

ron piiriin.

Taman opinnadytetyon raportointi tehdaan yleistéaen siten, etta yksittaisten kiin-

teistdjen ja rakennusten tiedot eivét ole tunnistettavissa.
Tutkielman tavoitteet

Tyon tavoitteena on Lappeenrannan RHR:n tietosisallén hyddyntamisen paran-
taminen, ehkéisemé&an inhimillisia virheitd ohjelmistomuutoksilla seka kehitta-
maan toimintamalli Lappeenrannan rakennusvalvontaan, jota voidaan hyodyn-

taa rekisterin yllapidossa.
Tyon rajaus ja kehitystydmenetelmat

Tyodssa keskitytd&dn Trimble Locus -ohjelmiston kayttoon yllapidossa ja sen ke-
hittAmiseen. Kehitystyota tehdaan vertailemalla eri Etela-Karjalan rakennusval-
vontojen hyvia menettelytapoja ja ominaisuuksia jarjestelmissdan sekd mahdol-
lisia kehitykseen liittyvid vinkkeja rekisterin yllapitoon. Kehitystydn aineisto saa-
daan henkilokohtaisilla haastatteluilla, omalla kokemuksella ja séhkdpostihaas-

tatteluilla, jonka kysymykset ovat liitteessa (Liite 1.). Lisdksi tehdaan kiinteisto-



vertailuja (teollisuusalueen ja keskusta-alueen kortteli) kahdesta sattumanvarai-
sesta korttelista, joiden tietoja verrataan RHR:n ja verottajan kiinteistérekisterin

valilla.

2 Viranomaismaaraykset rakennusvalvonnassa

2.1 Rakentamista koskeva lainsaadanto

Maankéayton ja rakentamisen tarkein ohjauskeino on vuonna 2000 voimaan tul-
lut maankaytto- ja rakennuslaki (myohemmin MRL). Laki koskee alueiden kayt-
t6&, suunnittelua, rakentamista ja se on my0s rakennusperinnon ja kulttuurimai-
sen yllapidon seka suojelun [ahtokohta. Rakennetun ympariston ja maiseman
suojelua koskevat esimerkiksi laki rakennusperinndén suojelemisesta ja luon-
nonsuojelulaki seka eraat muilla hallinnonaloilla valmistellut sdaddokset esimer-

kiksi kirkkolaki ja laki ortodoksisesta kirkosta. (1.)

MRL:ssa (132/1999) maéaritelladn rakentamista koskevat yleiset edellytykset,
olennaiset tekniset vaatimukset seka rakentamisen lupamenettely ja viran-
omaisvalvonta. Olennaiset tekniset vaatimukset koskevat rakenteiden lujuutta ja
vakautta, paloturvallisuutta, terveellisyytta, kayttoturvallisuutta, esteettomyytta,
energiatehokkuutta, meluntorjuntaa ja &aniolosuhteita. Lain 117 8:ssa& annetaan

lisdksi asetuksenantovaltuutus koskien rakennusten kayttd- ja huolto-ohjetta.

(2)

Tarkemmat sddnnokset ja maaraykset alueiden kaytosta ja rakentamisesta si-
saltyvat maankaytto- ja rakennusasetukseen seka ymparistéministerion asetuk-
siin. Rakentamista koskevat, MRL:a tdydentavat maaraykset ja ohjeet sisaltyvat

Suomen rakentamismaarayskokoelmaan. (1.)
2.2 Suomen rakentamismaarayskokoelma

Ymparistoministerid yllapitéd Suomen rakentamismaarayskokoelmaa, johon
kootaan rakentamista koskevat sdannokset, rakentamismaaraykset sekd minis-
terion ohjeet. Suomen rakentamismaarayskokoelmaan voidaan koota myds val-
tion muiden viranomaisten antamia rakentamista koskevia maarayksia. (3.)

Rakentamisméaarayskokoelman maaraykset ovat perinteisesti koskeneet uuden

rakennuksen rakentamista. Rakennuksen korjaus- ja muutostydéssa maarayksia



on sovellettu vain silta osin kuin toimenpiteen laatu ja laajuus seka rakennuksen
tai sen osan mahdollisesti muutettava kayttbtapa ovat edellyttaneet, ellei méaa-
rayksissa ole nimenomaisesti maaratty toisin. Rakentamista koskevien maara-
ysten soveltaminen on tarkoitettu joustavaksi siten kuin se rakennuksen ominai-

suudet ja erityispiirteet huomioon ottaen on mahdollista. (2.)

Rakentamista koskevat asetukset uudistetaan vuoteen 2018 mennesséa, vuonna
2013 voimaan tulleen MRL:n muutoksen mukaisesti kun rakentamismaaraysko-
koelman osia uudistetaan, kustakin uudesta asetuksesta kay suoraan ilmi, kos-
keeko se uuden rakennuksen rakentamista vai rakennuksen korjaus- tai muu-

tostyota. (2.)

Uudistuksen keskeisena tavoitteena on rakentamista koskevan saantelyn sel-
keys sekd sen soveltamisen yhtendisyys ja ennakoitavuus. Lisaksi yksittaisia
vaatimuksia vahennetdaan noin puoleen aiempaan verrattuna, rakentamisen

laadun vaatimustasoa heikentamatta. (4.)
2.3 Kunnan tehtavat maankaytt6- ja rakennuslain mukaan

Kunnan on huolehdittava alueiden kayton suunnittelusta, rakentamisen ohjauk-
sesta ja valvonnasta alueellaan sekd maapolitikan harjoittamisesta. Kunnalla
tulee olla kaytettavissaan tehtaviin riittdvat voimavarat ja asiantuntemus. (3.)

Kunnassa, jonka asukasluku on yli 6 000, tulee olla kaavoittaja, jolla on kunnan
kaavoitustehtavien hoidon edellyttama patevyys. Kaavoittaja voi myés olla kun-
tien yhteinen tai kunta voi antaa tehtdvan sopimuksen nojalla toisen kunnan tai
kuntayhtyman palveluksessa olevan kaavoittajan hoidettavaksi. (3.)

Kunnissa maankayttoa ja rakentamista ohjataan kaavoituksella ja rakennusjar-
jestyksella. Kunta laatii ja hyvaksyy rakennusjarjestyksen, jonka maaraykset
eivat saa olla maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuuttomia eik&a
rakennusjarjestyksen maarayksella voida syrjayttdd MRL:ssa tai sen perusteella
annettuja saadoksia. Rakennusjarjestykselld voidaan sen sijaan tdydentaa edel-
l& mainittuja sddnnoksid. Rakennusjarjestyksessa olevia maarayksia ei sovelle-
ta, jos oikeusvaikutteisessa asemakaavassa, yleiskaavassa tai Suomen raken-
tamismaarayskokoelmassa on asiasta toisin maaratty. Maakuntakaava tai yleis-
kaava, jolla ei ole oikeusvaikutuksia, eivat syrjayta rakennusjarjestyksen maa-
raysta. (1; 3;5.)



3 Lappeenrannan kaupungin rakennusjarjestys

Rakennusjarjestys on kuntatason normi ja osa maankayton ohjausjarjestelmaa,
jolla toteutetaan kunnan strategiaa ja tuetaan jo kaavoitettujen alueiden omi-
naispiirteitd seka kestavaa kehitystd. MRL:n mukaan kunnassa tulee olla ra-

kennusjarjestys. (6.)

Rakennusjarjestyksessa annetaan paikallisista oloista johtuvat suunnitelmalli-
sen ja sopivan rakentamisen, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamisen
sekd hyvan elinympariston toteutumisen ja sailyttdmisen kannalta tarpeelliset
maaraykset (6).

3.1 Ennakoiva lupakasittely

Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee olla yhteydessa mahdollisimman aikai-
sessa vaiheessa rakennusvalvontaan niin, ettda luvan myontamisedellytysten
kannalta olennaiset tekijat on mahdollista selvittaa riittavan ajoissa. Tekijoita
ovat mm. suunnittelijan kelpoisuus, asemakaavaméaaraykset, kaupunkikuva se-

k& palotekniset ratkaisut. (6.)

Ennakoivassa lupakasittelyssad voidaan maaritella, kuuluuko haettava lupa ra-
kennus- vai toimenpidelupaan, tapauskohtaisen harkinnan mukaan. Paasaan-
toisesti rakennuslupa tulee kyseeseen silloin, kun rakennukseen tehdaan suuria
korjaus- ja muutostéita, jotka vaikuttavat turvallisuuteen ja terveyteen. Lisaksi
rakennuksen laajentaminen (kerrosalaa lisaa) tai rakennuksen osan kayttotar-
koituksen olennainen muuttuminen vaatii rakennuslupaa. Myds silloin edellyte-

taan rakennuslupaa, jos loma-asunto muutetaan pysyvaan asumiseen. (7.)
3.2 Toimenpiteiden luvan- tai ilmoituksenvaraisuus

Asemakaava-alueella asuintontille saa paarakennuksen liséksi rakentaa yh-
teensa enintddn kolme talousrakennusta taikka rakennelmaa. Yhdelle raken-
nuspaikalle saa ilmoitusmenettelylla rakentaa enintaan kaksi talousrakennusta.
Alle 4 m2:n suuruiset matalat rakennelmat eivat vaadi erillista lupaa. Asemakaa-
va- ja ranta-alueilla enintd&dn 10 m2:n suuruinen kylma, tulisijaton ja kevytraken-
teinen talousrakennus saadaan rakentaa ilmoitusmenettelylla. Asemakaava-

alueen ulkopuolella kerrosalaltaan enintddn 20 m2:n suuruisen tulisijattoman
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talousrakennuksen rakentamiseen sovelletaan ilmoitusmenettelyd. Tama ei kui-

tenkaan koske ranta-aluetta. (6.)

lImoitusmenettelyd sovelletaan Lappeenrannan kaupungin alueella kohdassa

3.2 esitetyn lisdksi seuraaviin toimenpiteisiin:

julkisen ulkotilan tarjoilualueen rakentaminen (terassit, joilla ei ole alko-
holitarjoilua)

uuden hormin rakentaminen pientaloon taikka vastaavaan rakennukseen
halkaisijaltaan alle 1 metrin lautasantennin asentaminen

pientalon tai vastaavan rakennuksen julkisivuverhouksen / - varityksen,
vesikatteen materiaalin / vérin taikka ikkunajaon muuttaminen
katukuvaan vaikuttavan ikkunamarkiisin asentaminen

parvekelasituksen asentaminen

valomainoksen tai vastaavan asentaminen julkisivussa uuteen paikkaan
(uusi mainospaikka)

yleiseen alueeseen (katu, puisto tms.) rajautuvan, enintdéan 1,5 m korke-
an aidan rakentaminen

kayttotarkoituksen tilapdinen muuttaminen majoitustilaksi, mikali henki-
l6méaara on yli 15 (esimerkiksi koulumajoitukset)

siirrettavien jaatelo-, grilli- ym. vastaavien kioskien pystyttaminen (6).

Seuraavat toimenpiteet eivat edellyta lupaa eivatka ilmoitusta:

alle 15 metrin pituisen ja alle 20 m? suuruisen laiturin rakentaminen ase-
makaava-alueen ulkopuolella

valomainoksen tai vastaavan asentaminen julkisivussa aikaisemmin hy-
vaksyttyyn paikkaan (oleva mainospaikka)

nesteen lammitykseen tarkoitetun aurinkokerdaimen tai séhkontuottoon
tarkoitetun aurinkopaneelin asentaminen kun ao. laite sijoitetaan katon
lappeen suuntaisesti

iimalampopumppujen asentaminen edellyttden, ettd sijoituspaikka on
huomaamaton (ei katujulkisivu) taikka laite verhoillaan rakennukseen so-

veltuvalla tavalla esim. ritilalla (6).
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3.3 Rakentamisen sijoittuminen ja ympéariston huomioon ottaminen

Asemakaava-alueella rakennukset, rakennelmat ja laitteet on sijoitettava ase-
makaavamaaraysten mukaisesti. Rakennus saa ulottua asemakaavassa maa-

ratyn tontin sisdisen rakennusalan rajan yli seuraavasti:

e rakennuksen perusrakenteet ja kellarin rakenteet maanpinnan alapuolel-
la tarpeen mukaan

e katokset, avokuistit, portaat, parvekkeet, raystaat, ulkoseinan liséeristys,
tekniset laitteet ja muut vastaavat tarpeen mukaan

e muut ylitykset kasitellaan tapauskohtaisesti, naapurin suuntaan tapahtu-
va ylitys vaatii aina naapurin kuulemisen (6).

Edella mainituista ylityksista ei saa aiheutua merkittavaa haittaa ymparistolle tai
naapureille. Mikali rakennus asemakaavan perusteella saadaan rakentaa tontin
kadunpuoleiselle rajalle, rakennus saa ulottua tontin rajan yli katualueelle tai
erityisesta syysta muulle yleiselle alueelle seuraavasti:

e rakennuksen perusrakenteet maan pinnan alapuolella 1,5 metrin syvyy-
teen saakka 0,2 metria ja maan pinnasta 1,5 metria syvemmalla olevat
perusrakenteet 1,0 metrin verran

o erkkerit, katokset, raystaat, parvekkeet ja muut vastaavat ilmassa olevat
rakennuksen osat 1,0 metrin verran; julkisen rakennuksen ja liikeraken-
nuksen paasisaankaynnin katos voi ulottua pidemmallekin. Korkeus ajo-
radalta on oltava vahintaan 4,8 metria ja kevyen liikenteen vaylasta 3,3
metria

o erkkerit, katokset, raystaat, parvekkeet ja muut vastaavat ilmassa olevat
rakennuksen osat 1,0 metrin verran; julkisen rakennuksen ja liikeraken-
nuksen paasisdankaynnin katos voi ulottua pidemmallekin. Korkeus ajo-
radalta on oltava vahintdan 4,8 metrid ja kevyen liikenteen vaylasta 3,3
metria

e tekniset laitteet ja muu vastaava 0,3 metria seka ulkoseinén liséeristys

rakennusvalvonnan harkinnan mukaan. (6.)
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Asemakaava-alueella seka sen ulkopuolella rakennuksen, lisarakennuksen ja
uudestaan rakentamisen tulee sopeutua ympardivan alueen yleisesti noudatet-
tuun rakennustapaan rakennuksen sijoituksen, koon, muodon, ulkomateriaalien,
varityksen seka julkisivun jasentelyn osalta. Tontilla rakennusten tulee yhdessa
ympardivien rakennuksien kanssa muodostaa sopusuhtainen kokonaisuus. Ra-
kennuksen korkeusasema tulee sopeuttaa kadun ja muun ympariston korkeus-
tasoihin. limanvaihtokonehuoneet ja niihin liittyvat laitteet ja kanavistot tulee

suunnitella rakennuksen luonteeseen ja kaupunkikuvaan soveltuviksi. (6.)

Asemakaava-alueen ulkopuolella rakentamisessa on varjeltava arvokkaita kas-
villisuuden reunavyohykkeitd, erityisida maastomuotoja, huomioitava maiseman
ominaispiirteet ja rakennusperinteeseen sopeutuminen siten, ettei kokonaismai-
semakuvaa rikota. Maisemallisesti merkittavilla peltoalueilla rakentaminen tulee
sijoittaa olemassa olevien pihapiirien ja metsdsaarekkeiden tuntumaan, taysin

avoimeen maastoon rakentaminen on sallittua ainoastaan erityisperustein. (6.)
3.4 Rakentaminen asemakaava-alueen ulkopuolella

Asemakaava-alueen ulkopuolella uuden rakennuspaikan tulee olla sijainniltaan
ja muodoltaan, maastosuhteiltaan ja maaperaltdén tarkoitukseen sovelias ja
pinta-alaltaan riittdvan suuri. Oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella rakenta-
minen tapahtuu voimassa olevan kaavan ja kaavamaaraysten mukaan. Oikeus-

vaikutteisen kaavan ulkopuolisilla alueilla noudatetaan seuraavaa:

¢ rakennuspaikan pinta-alasta saa rakentamiseen kayttaa enintaan 10 %

e asuinkayttéon tarkoitetun rakennuspaikan rakennusoikeus on enintaan
10 % rakennuspaikan pinta-alasta

e rakennuspaikalle saa rakentaa yhden enintd&n 2-asuntoisen rakennuk-
sen, jonka suurin sallittu kerrosluku on kaksi

e maa- ja metsatalouskaytossa olevalle tilalle saa lisaksi rakentaa toisen 1-
asuntoisen asuinrakennuksen seka tarvittavat talousrakennukset. Tilaa ei
tallbin saa jakaa, vaan se tulee pitda yhtena rakennuspaikkana. Raken-
nusten yhteen laskettu kerrosala ei saa ylittda 10 % tilan pinta-alasta
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e kayttotarkoituksen ollessa muu kuin asuminen taikka maa- ja metsata-
louden harjoittaminen, on rakennusoikeus enintaan 10 % rakennuspai-

kan pinta-alasta. (6.)

Mikali alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa tai yleiskaavassa ei ole esi-
tetty rakennuspaikan vahimmaiskokovaatimuksia, rakennuspaikan vahimmais-
koko suunnittelutarvealueilla seka muilla haja-asutusalueilla maaraytyy seuraa-

vasti:

¢ uuden rakennuspaikan vahimmaiskoko on 3000 m?2
¢ jos olevalla rakennuspaikalla sijaitsevan vanhan asuinrakennuksen tilalle
rakennetaan uusi asuinrakennus, ratkaistaan rakennuspaikan v&him-

maiskoko tapauskohtaisesti rakennuslupaharkinnassa (6).

Rakennuspaikan tulee kokonaisuudessaan olla hakijan hallinnassa yhdenmu-
kaisella tavalla. Rakennuspaikkaa ei saa rakennusluvan jalkeen lohkoa tai hal-

koa myoOnnetyn rakennusluvan vastaisesti pienempiin osiin. (6.)
3.5 Rakentaminen ranta-alueelle

Rantaviivan pituuden tulee olla vahintddn 60 metria (ns. muunnettu rantaviiva).
Rakennettaessa ranta-alueelle tulee erityistd huomiota kiinnittd& rakennuksen
korkeusasemaan, muotoon, ulkomateriaaleihin ja varitykseen. Uuden raken-
nuspaikan tulee olla muodoltaan luonnollinen ottaen huomioon maastomuodot
ja —olosuhteet. Rantaan rajoittuvan pysyvan asunnon rakennuspaikan tulee olla
vahintaan 5000 m? ja loma-asunnon rakennuspaikan pinta-alan vahintdan 3000
m?, paitsi jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa taikka ranta-asemakaavassa

on toisin maaratty. (6.)

Rakennuksen etaisyyden keskimaaraisesta veden korkeuden mukaisesta ran-
taviivasta tulisi olla vahintddn 30 metrid. Saunarakennus, jonka kerrosala on
enintdan 25 m? taikka alle 10 m2 suuruinen vaja tai grillikatos on mahdollista
rakentaa edelld mainittua metrimaarad lahemmaksi rantaviivaa, ei kuitenkaan
lahemmaksi kuin 10 metrid. Edellytyksena on, ettd rakennus liittyy yhtenaiseen
rakennusryhmaan tai muutoin sopeutuu ymparistokuvaan eivatka jatevedet ai-

heuta ymparistbhaittoja. (6.)
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Oikeusvaikutteisen yleiskaavan taikka ranta-asemakaavan alueella rakentami-
nen tapahtuu voimassa olevan kaavan ja kaavamaaraysten mukaan. Jos alu-
eella ei ole edelld mainittuja kaavoja, uuden rakennuksen rakentaminen ranta-
alueelle edellyttaa poikkeamispaatosta, ellei kyse ole olemassa olevan asuinra-
kennuksen laajentamisesta tai sen korvaamisesta. Rakennusten kerrosluku ja
lukumaara, rakennuskohtainen enimmaispinta-ala seké kokonaisrakennusoike-

us tutkitaan ja ratkaistaan aina tapauskohtaisesti poikkeamispaatoksella. (6.)

4 Rakennusvalvonnan tehtavat

4.1 Rakennusvalvontaviranomaisen lakisdateiset tehtavat

Maankaytto- ja rakennusasetuksen (10.9.1999/895) 4 §:ssa rakennusvalvonta-
viranomaisen tehtavat on jaettu toiminnallisesti kolmeen lohkoon. Rakennusval-
vontaviranomaisen tehtavana on valvoa kaavojen noudattamista, huolehtia ra-
kentamista ja muita toimenpiteitd koskevien lupien kasittelysta ja valvoa osal-
taan rakennetun ymparistdn ja rakennusten kunnossapitoa ja hoitoa (ns. jatkuva
valvonta eli rakennetun ympariston valvonta). Naiden tehtévien lisaksi raken-

nusvalvonnan tehtavana on rakennustydnaikainen valvonta. (8, s.11.)

Rakennusvalvonnan viranomaistehtavista huolehtii kunnan méaaraama raken-
nuslautakunta tai muu toimielin, jona ei kuitenkaan voi toimia kunnanhallitus.
Rakentamisen neuvontaa ja valvontaa varten kunnassa pitaa olla rakennustar-
kastaja tai eri kunnilla voi olla my6s yhteinen. Rakennustarkastajan vaadittavas-
ta kelpoisuudesta sdadetaan tarkemmin asetuksella. (5.)

4.2 Rakentamisen viranomaisohjaus

Rakennusvalvontaviranomaisen tehtavana rakentamisessa on MRL 124 8:n
mukaan yleisen edun kannalta valvoa rakennustoimintaa sek& osaltaan huoleh-
tia, etta rakentamisessa noudatetaan, mitd MRL:ssa tai sen nojalla sd&adetédan
tai maarataan. Tarkeimmdassad asemassa ovat muun muassa rakentamisen
kaavoituksenmukaisuus, rakennuksen turvallisuuden ja terveellisyyden seka

ympariston viihtyisyyden tavoitteiden edistaminen. (9, s. 101.)
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Rakennusvalvonnan tehtavdnd on huolehtia kunnassa tarvittavasta rakentami-
sen yleisestéa ohjauksesta ja neuvonnasta. Tavoitteena on rakennuskurin yllapi-

taminen sek& huonon rakentamisen estaminen. (9, s. 101 - 102.)

Rakentamisen viranomaisvalvonnassa lahtékohtana ovat yleisen edun ja lain
velvoitteiden noudattamisen valvonta, toiminnassa ei ole paansaantoisesti ky-
symys rakentamisen laadun takaamisesta, vaan varmistetaan, ettd rakennus-
hankkeeseen ryhtyva huolehtii vahimmaisvaatimusten tayttymisesta ja hank-
keessa on mukana tarvittavat asiantuntijat seka rakennus suunnitellaan ja ra-
kennetaan rakentamista koskevien vaatimusten mukaisesti. Viranomainen ei voi
velvoittaa rakentamaan siten, ettd ylitetddn vahimmaisvaatimukset. (9, s. 101 -
102.)

5 Kiinteistbvero

Kiinteistovero maarattiin ensimmaisen kerran vuonna 1993 ja siita sdadetaan
Kiinteistoverolaissa (mythemmin KiVL) 654/1992. Kiinteistoveron kohteena on
sekd maapohja etta rakennus, jossa vero maaraytyy kiinteiston ominaisuuksien
perusteella ja se maarataan kullekin kiinteistolle erikseen, eli vero on kiinteisto-
kohtainen ja sen perusteena on maapohjan ja rakennusten arvo. Kiinteistovero
maksetaan sille kunnalle, jossa kiinteisto sijaitsee ja verovelvollinen on kiinteis-
ton omistaja. Kiinteiston omistajalla tarkoitetaan sitd, joka omistaa kiinteiston
kalenterivuoden alkaessa ja vero maarataan aina sille. Suomessa valtaosa ve-
ron tuotosta (n. 75 %) kertyy asuinrakennusten kiinteistoverosta. (10, s. 441 —
444; 11.)

Kiinteistbveroa maksetaan Kkiinteiston arvon perusteella. Arvostamislain 28 8:n
(my6hemmin ArvL) mukaan kiinteistbn arvo on maaréattdva maapohjan ja ra-
kennusten osalta, verotusarvo saadaan, kun lasketaan yhteen maapohjan ja
rakennusten arvo. (10, s. 467 — 468.)

ArvL:n 32 §:ssa saadetaan kiinteiston verotusarvon enimmaismaarastd, joka on
enimmillaan kiinteistéveron alaisten osien (maapohja ja rakennus) yhteenlasket-

tu kaypa arvo. Kayvalla arvolla tarkoitetaan sita kaypaa arvoa, joka omaisuudel-
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la oli verovuoden paattyessa tai omaisuuden todennékdista luovutushintaa, jos

se on edelld mainittua arvoa suurempi. (10, s. 469.)

Kiinteistoverotuksessa kiinteistolla tarkoitetaan tonttia, tilaa ja muuta Suomessa
olevaa itsendistd maaomistuksen yksikkda, joka on merkitty tai olisi merkittava
kiinteistona kiinteistorekisteriin. Kiinteistovero koskee paansaantdisesti kaiken-
laisia rakennuksia ja rakennelmia, myos keskeneraisia ja rakennuksen maara-
osia. (12.)

Kiinteistoveroa taytyy maksaa myds keskeneraisestd rakennuksesta ja veron
maaraan vaikuttaa rakennuksen valmiusaste eli se, kuinka valmis rakennus on.
Rakennuksen valmiusaste maaraytyy kiinteistbverotuspaatbksessa vuoden en-
simmaisen paivan mukaan. Rakennus tai rakennelma tulee kiinteistoveron pii-
riin, kun rakennusty6t on aloitettu eli kun on hakenut rakennusluvan ja ilmoitta-
nut aloituskokouksesta kunnalle, verottaja saa tiedon rakennuksesta rakennus-
valvonnasta. Rakennus katsotaan kiinteistoverotuksessa valmistuneeksi silloin,
kun rakennukselle on myonnetty kayttdonottolupa. Jos keskenerdisyys jatkuu
useita vuosia, kunnan rakennustarkastaja tai rakennushankkeen vastaava mes-
tari voi antaa todistuksen tai lausunnon valmiusasteesta. Ellei verovelvollinen
tee valmiusasteilmoitusta, verottaja arvioi sen rakennuksen aloittamis- ja val-

mistumispaivan mukaan seuraavasti kuvassa lesitetylla tavalla. (13; 14.)

Rakennustyot . o Valmistumisaste 2017 Valmistumisaste 2018
. Valmistumispaiva L - . o v ..
aloitettu kiinteistoveropaatoksessa kiinteistéveropaatdoksessa
2016 Rakennus valmis 80 % 100 %
ennen 1.3.2017
2016 Rakennus valmis 50 % 100 %
1.3.2017 tai sen
jalkeen
2016 Valmistumispéaiva 50 % 100 %
ei Verohallinnon
tiedossa

Kuva 1. Verottajan arvio valmiusasteesta (14)
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Verohallinnon rekisterista puuttuu kuitenkin sellaiset pienet, taloudelliselta mer-
kitykseltaan vahaiset rakennukset ja rakennelmat, joista ei saada tietoa kuntien
rakennusvalvonnoilta. Naiden rakennusten ja rakennelmien rakentamiseen ei
vaadita yleensa lupaa eika niiden rakentamisesta tarvitse edes ilmoittaa raken-
nusvalvonnalle. Naitd pienid rakennuksia ja rakennelmia ovat omakotitalojen ja
vapaa-ajan rakennusten pihapiirissa olevat kevytrakenteiset piharakennukset,
esimerkiksi leikkimdkit, puutarhavajat, puusuojat, jatesuojat ja muut vastaavat
rakennukset seka kesamokkien tavanomaiset laiturit ja muut rakennelmat. Jos
tallainen rakennus tai rakennelma on pinta-alaltaan enintaan 5 m?, sita ei tarvit-
se ilmoittaa kiinteistoverotukseen. (16.)

KiVL 3 8:ssd on luettelo verosta kokonaan tai osittain vapaista kiinteistgista.
Kiinteistoveroa ei tarvitse maksaa metsasta ja maatalousmaasta, autiokirkosta,
linnasta, linnoituksesta, luostarista, aluevalvontaan ja puolustusvoimien tarpei-
siin kaytetyista kiinteistoista ja vesialueista. Osittainen verovapaus koskee kiin-
teistda vain siltd osin kuin se on torina, tiend, katuna, rautatienéd seka hautaus-
maana. (10, s. 457 — 458.)

Kunta on vapautettu KiVL:n 3 8:n 3 momentin nojalla maksamasta veroa kiin-
teistbistd, jotka sijaitsevat kunnan omalla alueella. Kunta on kuitenkin verovel-
vollinen toisen kunnan alueella sijaitsevista kiinteistdistaan tuolle toiselle kun-
nalle. Verovapaus koskee myds sellaisia kunnan kiinteistdja, joissa kunta har-
joittaa liiketoimintaa kunnallisena liikelaitoksena. Verovapaus ei sen sijaan kos-
ke kunnan omistamia yksityisoikeudellisia yhteisoja, joten esimerkiksi kunnan
yhtidittdma sahkoyhtié on velvollinen maksamaan kiinteistdistaan kiinteistove-
roa asianomaiselle kunnalle. Kuntayhtymé& (aikaisemmin kuntainliitto) on myds
poikkeuksetta verovelvollinen omistamansa Kkiinteiston esimerkiksi sairaalan
sijaintikunnalle, vaikka sijaintikunta olisi itsekin tuon kuntayhtyman jasen. (12.)

Kuntien omistamat vuokratontit eivat kuulu kiinteistdverotuksen piiriin, silla
vuokratontista veron maksaa omistaja ja tdssad tapauksessa kuntaomistaja on
vapautettu maksamasta veroa itselleen. (12.)

Kiinteistovero on siind mielessa poikkeuksellinen vero, ettd se perustuu veron-
maksukykyisyysperiaatteen liséaksi etuperiaatteeseen. Kiinteistojen omistajien
voidaan ajatella maksavan kiinteistja hyodyttavasta infrastruktuurista, joka on
julkisin varoin rakennettu. Kiinteistovero soveltuukin paikallisveroksi, koska kiin-
teistéd hyodyttava infrastruktuuri on paéosin paikallishallinnon (kunnan) vastuul-
la. Veronmaksukykyisyyden nakdkulmasta kiinteistévero voi olla osin ongelmal-
linen, koska hyvin pienituloisella henkil6lla voi olla omistuksessaan arvokaskin
rakennus. Paikallistason verotuksen painopistetta siirrettdessa kiinteistéveron
suuntaan taytynee pienituloisille rakentaa jokin huojennusmekanismi. (15, s.
130 - 131)
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Toimitettuun kiinteistéverotukseen voi hakea muutosta oikaisuvaatimuksella,
joka tulee toimittaa Verohallinnolle mééaréajassa. Verovelvollisen ja verosta vas-
tuussa olevan tulee tehdéa oikaisuvaatimus kolmen vuoden kuluessa verotuksen

paattymista seuraavan vuoden alusta. (12.)

Verotusta voidaan muuttaa myos viranomaisen aloitteesta, jolloin oikaisu voi
tapahtua verovelvollisen hyvéksi tai vahingoksi. Oikaisu verovelvollisen hyvéaksi
on tehtava kolmen vuoden kuluessa verovelvollisen verotuksen péaattymista
seuraavan vuoden alusta. Oikaisu voidaan tehd&, jos verotuksessa on virhe,
jonka johdosta verovelvolliselle on maksuunpantu liikaa veroa (VML 55 8). Oi-
kaisu verovelvollisen vahingoksi edellyttaa, etta verovelvollinen on jaanyt osaksi
tai kokonaan verottamatta tai hanelle on muutoin jaanyt maksuunpanematta
saadetty vero (VML 56 8 1 momentti). Verotuksen oikaisu verovelvollisen va-
hingoksi on tehtava kolmen vuoden kuluessa verovelvollisen verotuksen paat-

tymista seuraavan vuoden alusta (VML 56 § 2 momentti). (12.)
5.1 Rakennuksen ja rakennelman verotusarvo

Rakennusten ja rakennelmien verotusarvon maaraaminen tapahtuu kaavamai-
sesti rakennukselle maariteltdvan jalleenhankinta-arvon ja siitd tehtavien ika-
alennusten perusteella. Valtiovarainministerié antaa vuosittain asetuksen ra-
kennusten jalleenhankinta-arvon perusteista. Rakennuksen jalleenhankinta-
arvolla tarkoitetaan arvioitavaa rakennusta vastaavan uudisrakennuksen toden-
nakadisia arvonlisdverottomia rakennuskustannuksia, jos rakennus pystytettaisiin
arviointinetkella uudelleen. Jalleenhankinta-arvon perusteena on kaytetty 75 %
keskimaaraisista rakennuskustannuksista. Rakennusten arvostamisessa ei ote-
ta huomioon alueellisia eroja, siten rakennusten arvostaminen tapahtuu samoin

perustein koko maassa. (10, s. 477 — 478.)

Jalleenhankinta-arvon perusteista asetuksessa (1426/2015) on mé&aratty raken-
nusten jalleenhankinta-arvojen keskimaaraisia perusarvoja nelio- tai kuutiomet-
rid kohti ja asetuksessa on annettu ohjehinnat jokaiselle rakennustyypille jal-
leenhankinta-arvon laskemiseen. Niiden mukaan jalleenhankinta-arvo lasketaan
rakennuksen koon seka laatu- ja varustetason perusteella. Jos rakennuksen

rakennustaso poikkeaa olennaisesti keskimaaraisesta rakennustasosta, on nai-
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ta arvoja harkinnan mukaan Kkorotettava tai alennettava (enintaan
30 prosenttia). Poikkeaminen edellyttdd joko verovelvollisen tai viranomaisen
selvitysta poikkeamasta ja sen perusteesta. Jalleenhankinta-arvoon vaikuttavia
tekijoitd ovat mm. kuisti, sahko, vesi, sauna, viemari, lammitys ja rakennuksen
kerroskorkeus. Rakennus arvostetaan paasaantoisesti sen paaasiallisen kaytto-
tarkoituksen mukaan, mutta mikali rakennuksella on useita kayttotarkoituksia ja
huomattava osa siitd on muussa kuin paaasiallisessa kayttotarkoituksessa, voi-

daan rakennuksen osat arvioida erikseen. (10, s. 478, 483; 17.)

Asetuksessa (1426/2015) rakennuksen pinta-alalla tarkoitetaan kokonaisalaa,
johon lasketaan ulkomitoin kaikkien kerrosten, kellareiden ja ullakkohuoneiden
pinta-alat. Ullakko, kuisti ja parveke (jos katettu) siséllytetddn pinta-alaan vain,
jos ne ovat lampderistettyja. Kellari luetaan pinta-alaan, vaikka se olisi viimeis-
telematon. Pinta-alaan luetaan myds normaalit kerrosten valiset kulkuaukot.
Rakennuksessa, jossa ei ole kellarikerrosta eika ullakkoa, kerros- ja kokonais-
ala ovat yhta suuret. Pinta-alaan ei lasketa mukaan parvekkeita, katoksia eika
tiloja, kuten parvitiloja, joissa vapaa korkeus on alle 160 cm. Pinta-alaan ei
myoskaan lasketa porttikaytavia ja ulkoseindn paksuutta syvempia ovisyven-
nyksia eikd rakennuksen ulkoseindn ulkopuolella olevien pilarien, pilasterien,

hormistojen, savupiipun tms. alaa. (10, s. 479; 13; 17.)

Vaestorekisterikeskuksen rakennushankeilmoituksen (RH1-lomake) tayttéoh-

jeessa ohjeistetaan rakennuksen kerrosluvun ilmoittamiseen seuraavasti:

Kerroslukuun lasketaan kaikki ne kokonaan tai paaasiallisesti maanpinnan yla-
puolella olevat kerrokset, joissa on asuin- tai tybhuoneita tai rakennuksen péaa-
asiallisen kayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Kerrosluku ilmoitetaan kokonaislu-
kuna. Jos kerrosten lukumaara vaihtelee rakennuksen eri osissa, ilmoitetaan se
kerrosten lukumaarg, joka on suurimmassa osassa rakennusta. (13.)

Rakennuksen verotusarvo saadaan, kun sen jalleenhankinta-arvosta tehdaan
vuotuiset ikdalennukset, jotka vaihtelevat eri rakennustyyppien ja rakennusai-
neen mukaan. Rakennukset jaetaan puisiin ja kivisiin kantavan rakenteen mu-
kaisesti, kysymys ei ole siis ulkoseinien materiaalista. Kaytossa oleva ikaalen-
nusjarjestelmé perustuu rakennuksen taloudellisena kayttdaikana tasaisesti ta-

pahtuvaan arvon alentumiseen. (10, s. 477.)
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Vuotuiset ikdalennukset ArvL 30 §:n mukaan ovat seuraavat:

e puinen asuin-, toimisto- ja muu niihin verrattava rakennus 1,25 prosenttia
ja vastaava kivinen 1 prosentti

e puinen myymala-, varasto-, tehdas-, tydpaja-, talous- ja muu niihin verrat-
tava rakennus seka muu kuin vesivoimalaitokseen kuuluva voima-asema
5 prosenttia ja vastaava kivinen 4 prosenttia

e varasto- ja muu rakennelma 10 prosenttia, ikdalennusta voidaan soveltaa
my6s kasvihuoneisiin ja ylipainehalleihin

¢ vesivoimalaitokseen kuuluva rakennus, pato, allas ja muu rakennelma 1
prosentti

e valittdmasti ydinvoimalaitostoimintaa palveleva rakennus tai rakennelma
2,5 prosenttia

e tuulivoimalaitokseen kuuluva rakennus ja rakennelma 2,5 prosenttia (13.)

Kaytossad olevan asuinrakennuksen ikaalennusten enimmaisméaara voi olla
enintdan 70 prosenttia. Vesivoimalaitokseen ja ydinvoimalaitostoimintaa seké
tuulivoimalaitokseen palvelevien rakennusten ja rakennelmien kuuluvien raken-
nusten ja rakennelmien ik&alennusten méaéara voi olla enintaan 60 prosenttia.
Muiden kuin edella mainittujen kaytdssa olevien rakennusten ikaalennusten
maara voi olla enintaan 80 prosenttia. Jos rakennus on taysin kayttokelvoton ja
se on lopullisesti poistettu kaytosta, rakennukselle ei ole laissa saadetty va-
himmaisarvoa, ikdalennus voi olla enemmankin kuin 80 prosenttia jalleenhan-
kinta-arvosta. (10, s. 477 —478; 13.)

Jos rakennuksessa tai rakennelmassa on sen valmistumisen jalkeen suoritettu
peruskorjauksia tai huomattavia kunnossapitot6itd, joiden takia taloudellinen
kayttoika pitenee, on ikdalennusta harkinnan mukaan alennettava (ArvL 30 § 3
momentti), vaikutus rakennuksen arvoon arvioidaan tapauskohtaisesti. Jos ky-
symys on kaytdnndssa sellaisista perusparannuksista, jotka edellyttavat raken-
nusvalvontaviranomaisten myontdmaa lupaa (esim. pientalon pinta-ala kasvaa,
kellarikerrokseen tai ullakolle rakennetaan lisaa huoneita, asuinkerrostaloon
asennetaan hissi), lasketaan rakennukselle verotusarvo uusien ominaisuustieto-
jen perusteella. Vaikka verotusarvo korjataan uusien tietojen mukaiseksi, ika-

alennusten pienentamiseen ei kuitenkaan ole syyta, ellei myds rakennuksen
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taloudellinen kayttoika pitene peruskorjaustoimenpiteiden johdosta. Eri korjaus-
toimenpiteiden vaikutusta on usein vaikea arvioida, ja taman takia apuna kayte-
taan Verohallinnon ohjeessa (Kiinteistdjen arvostaminen kiinteistdverotuksessa)
olevaa taulukkoa (Liite 2.), jossa on esitetty merkittavimpien peruskorjaustoi-
menpiteiden rakennuksen arvoa korottava vaikutus. Taysin uuden veroiseksi
saneerattu rakennus on arvostettava kuin vastaava uudisrakennus. (10, s. 478;
13))

5.2 Toimistorakennuksien verotusarvo

Toimistorakennusten pinta-alaan lasketaan ulkomitoin kaikkien kerrosten, kella-
reiden ja ullakoiden pinta-alat sekd my6s mahdolliset rakennuksen katolla sijait-
sevat hissi- ja LVI-konehuoneet. Pinta-alaan ei lasketa parvekkeita ja katoksia
eika alle 160 cm korkeita tiloja. Rakennuksessa olevien paikoitus- ja varastotilo-
jen pinta-ala lasketaan sisamitoin, varastotiloiksi lasketaan vain palo-osastoidut
varastotilat. Toimistorakennuksen paikoitustilaksi katsotaan pystysuunnassa
rakennuksen yla- tai alapuolella sijaitsevat paikoitustilat. Hissikuilun pinta-ala
lasketaan kertomalla hissikuilun pohjan pinta-ala niiden kerrosten lukumaaralla,

jotka hissikuilu lavistaa. (13.)

Rakennuksen tilavuus tarvitaan toimistorakennuksen keskimaaraisen kerros-
korkeuden laskemiseksi. Rakennuksen kuutiotilavuuteen sisdllytetadn seka

lampimat ettd kylmat tilat ulkomittojen mukaan laskettuina. (13.)
5.3 Myymalarakennuksien verotusarvo

Myymalarakennusten perusarvo lasketaan niiden kuutiotilavuuden mukaan. Ra-
kennuksen kuutiotilavuuteen sisallytetadn seka lampimat etta kylmat tilat niiden
ulkomittojen mukaan laskettuina. Esimerkiksi rautakaupan yhteydessa olevat
lampderistamattomat seinilla rajatut katetut ulkomyymalétilat seka lastauslaiturit

lasketaan myymalarakennuksen tilavuuteen ja pinta-alaan. (13.)

Myymalarakennuksen kokonaispinta-alaan lasketaan ulkomitoin kaikkien ker-
rosten, kellareiden ja ullakoiden (jos lampderistetty) pinta-alat seka myés mah-
dolliset rakennuksen katolla sijaitsevat hissi- ja LVI-konehuoneet. Pinta-alaan ei

lasketa parvekkeita, katoksia eikd alle 160 cm korkeita tiloja. Arvioitaessa myy-
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malarakennuksessa sijaitsevien varastotilojen osuutta rakennuksen kokonais-

pinta-alasta lasketaan ndiden pinta-ala sisdmitoin. (13.)

Myymalarakennuksen kerroslukuun lasketaan myos kellari ja ullakko, jos se on
lampoeristetty. Katolla sijaitseva IV-konehuone lasketaan kerroslukuun vain, jos
se ei ole vain laitesuoja ja jos konehuone on pinta-alaltaan yli puolet katon pin-
ta-alasta. Jos kerrosten lukumé&éara vaihtelee rakennuksen eri osissa, ilmoite-

taan kerrosluku, joka on suurimmassa osassa rakennusta. (13.)
5.4 Teollisuusrakennuksien verotusarvo

Teollisuusrakennuksella tarkoitetaan teollisuuden tuotanto- ja varastorakennus-
ta seka siihen verrattavaa rakennusta kuten huoltoasemaa, korjaamoa, maa-
laamoa, ty6pajaa, pienteollisuusrakennusta, leipomoa ja myllyd. Tavanomaisten
teollisuuden tuotanto- ja varastorakennusten lisaksi asetuksen teollisuusraken-
nuksia koskevaa kohtaa voidaan kayttdd myo6s suurten varastojen ja hallimais-

ten urheilurakennusten arviointiin. (13.)

Teollisuusrakennuksien perusarvo lasketaan niiden kuutiotilavuuden mukaan.
Tilavuuteen lasketaan sekéa lampimat etta kylmat tilat ulkomittojen mukaan. Ko-
konaispinta-alaan lasketaan ulkomitoin kaikkien kerrosten, kellareiden, ullakoi-
den (jos lampoeristetty) pinta-ala, myos mahdolliset rakennuksen katolla sijait-
sevat hissi- ja LVI- konehuoneet. Pinta-alaan ei lasketa parvekkeita ja katoksia
eika alle 160 cm korkeita tiloja. Sosiaali-, toimisto- ja markien tilojen pinta-alat
lasketaan sisamitoin, kun niiden osuutta rakennuksen kokonaispinta-alasta las-
ketaan. (13.)

Teollisuusrakennuksissa tyypillisesti olevia kdvelytasoja, kuten metalliritilalattioi-
ta, jotka kattavat vain osan tilasta, ei lasketa kerrokseksi, mutta kerroslukuun
luetaan kellari. Kerroslukua tarvitaan otettaessa huomioon kerrosten lukumaa-

ran vaikutus kuutiometrin perusarvoon. (13.)
5.5 Talous- ja autosuojarakennuksien verotusarvo

Talous- ja autosuojarakennuksena pidetdan erillistd saunarakennusta seka eril-
listd talous- ja autosuojarakennusta. Rakennukseen kiinteasti liittyva autosuoja

tai varasto katsotaan osaksi kyseista rakennusta ja otetaan huomioon raken-
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nuksen pinta-alassa tai tilavuudessa. Kevytrakenteisen ja useimmiten lampo-
eristamattoman talousrakennuksen ja autosuojarakennuksen arvona kaytetaan
jalleenhankinta-arvo asetuksessa erikseen mainittua yksikkdarvoa. Katoksille,
kuten autokatoksille ja vanhoille maapohjaisille liitereille, ei ole vahvistettu eril-
listd arvoa, vaan niihin sovelletaan lahinna soveltuvan rakennustyypin mukaista
eli kevytrakenteisen talousrakennuksen arvioimisperusteita siten, ettd arvoa
voidaan laskea enintaan 30 %. Rakennuksen yhteydessa saman katon alla ole-
vaa autokatosta ei lasketa mukaan rakennuksen pinta-alaan, vaan se arvoste-

taan osana rakennusta rakennelmana. (10, s. 487; 13.)
5.6 Maatalousrakennuksen ja maatilalla olevan rakennelman verotusarvo

Yleisimpia maatilakiinteistdjen rakennuksia ovat maataloustoiminnassa kaytetyt
erilaiset tuotanto- ja varastorakennukset ja -rakennelmat seka elédinsuojat. Maa-
tilakiinteistot eivat ole kokonaisuudessaan vapautettuja kiinteistoverosta, jonka
piiriin kuuluvat maatilojen asuin- ja tuotantorakennukset maapohjineen. Maati-
lalla sijaitsevat harrastustoimintaa (esimerkiksi hevosharrastusta; tallit ja ma-
neesit) varten rakennetut rakennukset eivat ole tuotantorakennuksia vaan nii-
den verotusarvo lasketaan samoin perustein kuin teollisuusrakennusten. (10, s.
462; 13.)

Maataloustoiminnan paattyessa purkukuntoisilla ja pysyvasti kaytosta poistetuil-
la tuotantorakennuksilla ei katsota olevan arvoa, joten niiden perusteella ei
maarata kiinteistoveroa. Kun maatalouden tuotantorakennus siirtyy muun elin-
keinotoiminnan tulolahteeseen, verovelvollisen on selvitettdvd rakennuksen
ominaisuustiedot ja kayttotarkoitus seka tehdyistd muutostdista ja peruskorjaus-
toimenpiteista. Kun kayttokuntoinen rakennus siirtyy yksityistalouden kaytt6on
varastoksi tai esimerkiksi eldinharrastustoiminnan kayttéon, verovelvollisen on
selvitettdva rakennuksen ominaisuustiedot ja kayttotarkoitus seka tehdyista
muutostoista ja peruskorjaustoimenpiteistd, jotka vaikuttavat rakennuksen ar-

vostukseen. (13.)
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5.7 Kiinteistoveroprosentti

Kiinteistoveroprosenteista saadetaan KivVL 11-14 §:issa ja vero maarataan tiet-
tyin& prosentteina kiinteiston eri osien verotusarvoista. Kunnanvaltuusto paattaa
kunnassa sovellettavat kiinteistoveroprosentit kiinteistoverolaissa saadettyjen
vaihteluvélien rajoissa ja ilmoittaa ne Verohallinnolle viimeistdan verovuotta
edeltavan vuoden marraskuun 17. paivana. Jokaisen kunnan on vahvistettava
vahintaan kolme kiinteistéveroprosenttia: yleinen kiinteistoveroprosentti, vakitui-
seen asumiseen kaytettaviin rakennuksiin seka rakennuksiin, joiden pinta-alasta
yli puolta kaytetd&n paaasiassa muuhun kuin vakituiseen asumiseen. Kunta voi
maarata erikseen veroprosentin yleishyodyllisille yhteisdille ja erdille laitoksille
sekd myo6s rakentamattomalle rakennuspaikalle, tietyissa kunnissa kunnan on
lain nojalla maarattava erillinen veroprosentti rakentamattomalle rakennuspai-
kalle. Rakennuksen kiinteistbveroprosentti maaraytyy sen paaasiallisen kayton
mukaan. (10, s. 494 — 495; 12.)

KiVL:ssa on kuusi erilaista luokkaa kiinteistoveroa varten, joiden kiinteistovero-
prosentin on oltava vuonna 2017 seuraavanlaiset: yleinen kiinteistoveroprosent-
ti vahintaan 0,93 ja enintaan 1,80; vakituisten asuinrakennusten veroprosentti
vahintaan 0,41 ja enintaan 0,90; muiden asuinrakennusten veroprosentti vahin-
taan 0,93 ja enintddn 1,80; eraiden laitosten veroprosentti (voimalaitokset seka
ydinpolttoaineen loppusijoitukseen kuuluvia rakennuksia ja rakennelmia) vero-
prosentiksi voidaan maarata enintaan 3,10; yleishyddyllisen yhteison veropro-
sentti alimmillaan 0,00 ja enimmillaan 1,80; rakentamattoman rakennuspaikan
veroprosentti vahintddn 2,00 ja enintdaan 6,00. Taman lisaksi on KiVL:ssa eri-
tyissaannos, jonka mukaan paakaupunkiseudun kunnat seka kehyskunnissa
(Espoo, Helsinki, Hyvinkaa, Jarvenpd&d, Kauniainen, Kerava, Kirkkonummi,
Mantsala, Nurmijarvi, Pornainen, Sipoo, Tuusula, Vantaa ja Vihti) rakentamat-
toman rakennuspaikan veroprosentti vahintd&n 3,00 ja enintédéan 6,00. (12.)

6 Véaestorekisterikeskus (VRK) ja vaestotietojarjestelma (VTJ)

Vaestotietojarjestelma (myéhemmin VTJ) on valtakunnallinen sahkodinen rekis-
teri ja se on maamme keskeisimpia tietokantoja. Se siséltdd ajantasaiset perus-

tiedot Suomen kansalaisista ja Suomessa vakinaisesti asuvista ulkomaalaisista.
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HenkilGtietojen lisdksi jarjestelmassa on tiedot myds kiinteistoista, rakennuksis-
ta, rakennushankkeista ja huoneistoista. Jarjestelméan yllapidosta vastaavat Va-
estorekisterikeskus (mydhemmin VRK) sekd maistraatit ja liséksi kunnat kiin-

teist6- ja rakennustietojen osalta. (18.)

Tietojen rekisterdinti perustuu kansalaisten ja viranomaisten lakisaateisiin ilmoi-
tuksiin. Jarjestelman tietoja kaytetaan esimerkiksi julkishallinnossa, verotukses-
sa seka tutkimuksessa ja tilastoinnissa. Rakennustietoja yllapidetaan ja tarkiste-
taan yhteistydssa kuntien rakennusvalvontaviranomaisten ja maistraattien
kanssa. Rakennuksista ja rakennushankkeista rekisterdidddn mm. seuraavat
tiedot: kiinteisto- ja rakennustunnus, osoitteet, omistajan nimi, omistajalaji, ra-
kennuksen koko, varusteet, liittyméat verkostoihin, kayttétarkoitus ja valmistu-
mispaiva seka huoneistot. Huoneistoista rekisterdidaan mm. seuraavat tiedot:
huoneistotunnus, huoneiston pinta-ala ja varusteet, huoneiden lukumaara ja

keittiotyyppi ja varusteet. (11; 18.)
6.1 Kiinteistoverotietojen siirtyminen VRK:lle

Perustiedot rakennuksista VTJ:aan keréattiin ensimmaisen kerran vasta vuonna
1980 vaesto- ja asuntolaskennan yhteydessa lomakekyselynd huoneistojen hal-
tijoilta ja rakennuksen omistajilta. Tiedot uusista rakennuksista ja asuinhuoneis-
toista sekad luvanvaraisista muutostoista on 1.1.1980 jalkeen saatu kunnista.
(19, s. 21.)

Rakennus- ja huoneistotietoja tarkastettiin laajalti 1980-luvun puolivalissa seka
vuoden 1990 vaest6- ja asuntolaskentaa varten. Tarkistukset kohdennettiin
asuinrakennuksiin ja asuntoihin sekad henkil6-asunto-rakennus linkkitietoehey-
teen. Kesamokkikantaa taydennettiin verohallinnon tiedoilla vuosina 1989 ja
1990. Vuonna 1997 suoritettiin verohallinnon kanssa tunnusten tdsmaytystyota,
jossa mm. selvitettiin VTJ:std puuttuvia tapauksia ja korjattiin virheellisia omi-
naisuustietoja. Tassa yhteydessa lisattiin VTJ:4an useita satojatuhansia raken-
nuksia, jotka olivat lahinna erilaisia varasto- ja lisdrakennuksia sekd kesamok-
keja. Tietojen kerdyshistoriasta johtuen yksittaisissd ominaisuustiedoissa on
edelleen puutteita. RHR 2014 rakennustietojen poiminta on tehty 20.8.2015.
(19, s. 21.)

Nykyisin Rakennushanketietojen ilmoittaminen tapahtuu VRK:n laatimilla RH1-
RH5- sekd RK9-lomakkeilla (Liite 3.) ja niissé maaritettyyn tietosisaltoon.
VTJ:aan tulee toimittaa tiedot kaikista rakennushankkeista, joille kunnissa
myonnetaan MRL:n edellyttdma rakennuslupa. Tiedot kunnan rakennusvalvon-

tajarjestelméasta ilmoitetaan sdhkdisessa muodossa. (19, s. 21.)
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6.2 Kiinteistoverotietojen siirtyminen Verohallinnolle

Kiinteistdjen rakennustiedot tulevat verottajalle VRK:n yllapitdman VTJ:n kautta,
jonka tiedot saadaan kuntien RHR:sta. Maanmittauslaitoksen yllapitaman kiin-
teistorekisterin tiedot tallennetaan myos VTJ:aan, josta selviaa kiinteiston kiin-
teistétunnus, nimi, pinta-ala, sijainti, osuudet yhteisiin alueisiin ja kayttdoikeuk-
sia ja -rajoituksia. Tata rekisteria verottaja kayttaa kiinteistéverotietojen lahtoai-
neistona. (19, s. 21.)

Kiinteistotietojen siirtyminen kunnilta uusissa rakennushankkeissa tapahtuu ai-
na VRK:n kautta Verohallinnolle, joka saa tiedon kerran kahdessa viikossa. Tie-
dot voidaan siirtd& joko suoraan Verohallinnon kiinteistotietokantaan tai tarvitta-

via tietoja voidaan poimia tyontekijan ty6luettelon kautta (Liite 4.). (19, s. 21.)

Vanhoista rakennuksista, joiden tietoihin kunta tekee VTJ:aan muutoksia, ei
mene ilmoitusta suoraan Verohallinnolle. Talldin kunnan tulee pyytaa erikseen,
ettd VRK poimii ja ilmoittaa muuttuneen tiedon verottajalle, ilmoittaminen tapah-
tuu Excel-taulukolla (Liite 5.). Nykyista jarjestelmaa joudutaan kayttamaan sen
takia, ettéd Verohallinto ei itse poimi tietoja VTJ:std, vaan VRK:n tulee poimia
tarvittavat tiedot verottajalle (Liite 6.). (19, s. 22.)

Vanhojen rakennusten muutostdistd, jotka kuuluvat perusparannuksiin (Liite 2.
Merkittavimpien peruskorjaustoimenpiteiden rakennuksen arvoa korottava vai-
kutus), verohallinnolla ei ole kaytanndssa resursseja tutkia jokaista "muu muu-
tostieto tapausta”, joka tulee heidan tydluettelolleen. Sdhkdisesta ilmoituksesta,
joka heille tulee, ei saada mitaan infoa muutoksen luonteesta. Talléin muutok-
sista ilmoittaminen jaa verovelvollisen ilmoituksen varaan ja lain kirjaimen mu-
kaan verovelvollisen tulee ilmoittaa, jos rakennuksessa on tehty kyseisia perus-

parannuksia. (20.)
6.3 Pysyvéarakennustunnus (PRT)

Pysyva rakennustunnus (myéhemmin PRT) otettiin kaytt6on vaestotietojarjes-
telmassa 10.11.2014 alkaen. Tunnus luotiin kerralla kaikille vaestottietojarjes-
telman rakennus- ja huoneistorekisterissa oleville rakennuksille. Siita alkaen

jokainen VTJ:n rekisterditava uusi rakennus tai hanke on saanut PRT:n. Téahan
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ei vaikuta se, onko kunta ottanut pysyvan rakennustunnuksen kaytt6én omassa

toiminnassaan. (21.)

PRT on rakennuksen yksildiva tunnus ja se on pysyva koko rakennuksen elin-
kaaren ajan. Tunnus annetaan jokaiselle VTJ:aan rekisteroitavalle rakennuksel-
le, se on 10 merkkinen tekninen tunnistetieto, joka ei sisdlla muuttuvia tietoja.
Tunnuksella pystytaan kohdistamaan rakennus oikealle paikalle koordinaattien
avulla. Tavoitteena on, etta PRT otettaisiin kaytt6on kaikkiin uusiin ja vanhoihin
olemassa oleviin rakennuksiin, joka takaisi sen, ettd kunnan RHR kulkisi kasi
kadessa VTJ:n rakennusrekisterin kanssa ja PRT toimii rakennustietojen paivit-
tamisen keskeisimpana osana. (19, s. 23 — 24.)

Kunnissa PRT on otettu kayttdon konvertoimalla VRK: n aineisto kunnan raken-
nustietokannan kanssa. PRT saatiin konvertoitua kaikkiin rakennuksiin, jotka
osuivat koordinaateiltaan 10 metrin sateelle VRK:n rakennustunnuksesta. Vero-
hallinto otti PRT:n k&ayttdon heti sen tultua ja sai konvertoitua 62 %:a kaikista
sen rakennuksista suoraan VRK:n aineiston avulla. Talla hetkella PRT:n osuus
kaikista rakennuksista vaihtelee 80 %:n ja 90 %:n valilla. (19, s. 24)

Paasaantoisesti PRT luodaan rakennusluvan tarvitseville rakennuksille, mutta
se voidaan antaa my6s toimenpideluvilla tai ilmoitusmenettelylla rakennetuille
rakennuksille seka muille kuin luvanvaraisille rakennuksille, jos kunta nain halu-

aa. (21.)
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7 Séahkopostihaastattelun yhteenveto Lappeenrannasta

Lappeenrannassa on kaytossa Trimble Locus-kuntarekisteri, jossa yllapidetaan
mm. RHR:& ja kasitella&n rakennuslupia. Lappeenranta toimii kunnan rekisterin
pitdjana ja VTJ:n rakennustietoja yllapitad VRK. Mahdollisuus olisi tehd& sopi-
mus, jonka mukaan kunta voisi toimia myds VTJ:n rakennusrekisterin pitajana,
mutta Lappeenranta ei ole kyseista sopimusta tehnyt. Jarjestelmien konversio-
ajoissa (tietosisallon siirtoa rekisterista toiseen rekisteriin) ei ole tullut virheita

aineistoon.
7.1 Puutteet ja ongelmakohdat

Kaytannossa kerrosalan laskeminen alkaa olla liian monimutkaista, minka takia
on tullut virheita. Kokonaisalojen suhteen poikkeamia l6ytyy ja ne johtuvat tul-
kinnasta mita katoksia lasketaan kokonaisalaan. Yleisin tulkinta on, ettéd auto- ja
varastokatokset ja vastaavat lasketaan kokonaisalaan, mutta asuntoon liittyvia
oleskelukatoksia ei lasketa. Yleensd nama on kuitenkin laskettu oikein. Arkisto-
tiedoissa on havaittavissa kirjavuutta laskentatavassa vaikka kerros- ja koko-

naisalat ovat olleet eriteltyina kautta aikain ja laskentaohjeet ovat olleet selvat.

Toimenpidelupien ja ilmoituksien hyoty on kyseenalainen, koska ilmoitusraken-
nelmien rajat asemakaava-alueella ovat 10 m2 ja sen ulkopuolella 20 m? ja ei-
vatkd nama saa rakennustunnusta eika niita ajeta mihinkaan rekisteriin. Sama
ongelma on kerrosalattomissa katoksissa (toimenpidelupa), jonka takia esim.
asemakaava-alueella olevat uudet katokset ovat ajamatta rekisterista eteen-
pain. Katoksien ja muiden rakennelmien osalta puuttuu rakennustunnuksia var-
sinkin haja-asutusalueen vanhoista rakennuksista, koska rakennuslupavaihees-
sa niita ei ole katsottu rakennukseksi vaan rakennelmaksi, eivatka ne ole silloin
myoskaan rakennusrekisterin kohde. Kyseisten rakennelmien puuttuminen re-
Kisterista on tietoaukko, joten jatkossa on ajateltu annettavan kyseisille raken-
nelmille ainakin sijaintipiste asemapiirustuksen perusteella, joten kunnan RHR:n

tietokanta paranee tulevaisuudessa.

Naissa tapauksissa ilmoitusvelvollisuus on verovelvollisen, jonka pitaisi ilmoittaa

kyseiset rakennelmat verottajalle, mutta huonosti he ovat niita ilmoitelleet. II-
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moittamisesta huolimatta verottajalta ei tule tietoa VTJ:aan, eikd kunnan omaan

RHR:iin eli verottajan rakennusrekisteri elda vdhan omaa elamaansa.
7.2 RHR:n neliopoikkeamat

Ajantasaistettu rakennus- ja huoneistorekisteri osoittaa kaytetyn rakennusoi-
keuden, mika on oleellista rakennusvalvonnalle uusia lupia myodnnettaessa.
Olemassa oleva rakennus lisataan rakennusvalvonnan pyynnosta maaomai-
suuden hallinnan paikkatieto puolelle, joka tekee lisayksen. Luvattomassa ra-
kentamisessa rakennus viedaan rekisteriin luvan kautta, paitsi ennen vuotta
1990 rakennetut luvattomat talousrakennukset ja ennen vuotta 1958 rakennetut
asuinrakennukset, loma-asunnot ja saunat, jotka lisataan rekisteriin ilman luvi-

tusta.

Korjatut tiedot lisataan ensin kaupungin rakennusrekisteriin, jonka tieto lahete-
tdaan RR6-tiedonsiirrolla rajapintaa pitkin VTJ:aan. Toinen vaihtoehto on, etta
paivitetty tieto toimitetaan maistraatille, joka péaivittaa tiedot VTJ:aan.

Kiinteistdon omistajan oikeusturva virheellisten nelididen oikeellisuudesta on kiin-
teistbn omistajalla, jonka tulee tarkastaa kiinteistbveropaatds. Jos on poik-
keamia ja epdaselvyyksia, niin pyydetdén selvitys rakennuksen omistajalta tai
jopa kaydaan tekemdassa tarkastustutkimus tontilla. Kun omistaja antaa luotet-

tavan selvityksen nelitistd, korjaukset tehdaan ilman muuta RHR:iin.
7.3 Tasmaytys RHR vs. verottajan tiedot

Lappeenrannassa on verrattu vuoden 2016 verottajan aineistoa kunnan raken-
nusrekisteriin, vertailun on tehnyt Trimble. Vertailun tulokset ovat Excel-
muodossa ja Trimble Locus-paikkatietoanalyysisovelluksessa. Lisaksi tuloksia
voi selata rakennusrekisterin selailutoiminnolla, josta on kuva liitteena (Liite 7.).

Jos verottajalla ei ole rakennuksista PRT:sta, ne eivat ole mukana analyysissa.

Ongelmana on, etta verottajan aineisto elaa osittain omaa eldmaansa ja nain
rakennuksia voi olla hieman vaikea kohdentaa rakennusrekisterin tietoihin, kos-
ka esim. PRT puuttuu. Rakennusvalvonnassa rakennetun ympariston tarkastaja
tekee lahes paatoimisesti rekisterien vertailua Trimble Locus-analyysin avulla,

joka vertaa verottajan ja RHR:n rekistereita toisiinsa.
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Nyt on keskitytty keskusta-alueen isoihin rakennuksiin, joiden tietoja korjataan
skannattujen piirustusten avulla, joista saadaan kokonaisalat, tilavuudet ja ker-
rosalat. Taman ansiosta rekisterien poikkeamien korjaus onnistuu hyvin ja ve-
rottajaa varten paivitetyt rakennukset keratddn Excel-taulukkoon, joka lahete-

taan VRK:lle, joka poimii kyseiset rakennukset verottajalle.
7.4 Hyvid ominaisuuksia Trimble Locuksen kaytossa ja kehitysvinkkeja

Uusien rakennusten rakennustiedot siirtyvat Trimble Locuksesta napin painal-
luksella VTJ:4an. Mahdolliset virheet rakennustiedoissa korjataan heti, jos tie-
donsiirto ei onnistu muotovirheiden takia. Aikaisemmin virheet kokoontuivat vir-
helistalle, jotka korjattin my6hemmin. Kaupungin rakennusrekisteria voidaan

myo6s hyodyntaa laajasti eri paikkatietoanalyyseissa.

Kehitysvinkkeja rakennusrekisterisovelluksen kehittdmiseen ei varsinaisesti ole,
mutta tiedonsiirrossa verottajan suuntaan olisi paljonkin kehitettavaa, koska Ex-
cel-taulukosta olisi paastava eroon. Kuntaliitto on vetanyt KTP-hanketta, jossa
yhtend ideana on, etta tiedonsiirrot tapahtuisivat jarjestelmien taustalla huo-
maamatta, eika kayttajan tarvitsisi niista valittdd. Tietenkin olisi hyva, jos jarjes-

telma halyttaisi automaattisesti, jos rekisterit eivat olisi yhtenevaisia.

8 Rekisterivertailu kahdesta korttelista

Rekisterivertailuun otettiin kaksi eri korttelia, keskusta-alueen kortteli, joka sisal-
taa asuin- ja liikehuoneistoja, seka teollisuusalueen kortteli, jossa on yleensa
tehty paljon laajennuksia. Teollisuusalueen kortteleista haluttiin saada selville,
miten suuri osa laajennuksien ilmoittamisista on mennyt tiedot verottajalle asti.
Kiinteistovertailussa vertailtiin tietoja RHR:n ja verottajan rakennusrekisterin
valilla ja apuna kaytettin Trimble Locus-analyysia. Vertailuanalyysi on hyva
apuvaline vertaillessa rekistereita, mutta siitd puuttuu kuutiomaarien vertailu,
jota kaytetddn maarittdessa teollisuus- ja myymalarakennuksien verotuksen

perusarvoa, seka rakennukset, joista ei ole verottajalla PRT:sta.
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8.1 Teollisuusalueen kortteli

Teollisuusalueen kortteliin kuului 13 eri rakennusta, joiden pinta-alat ja tilavuu-
det olivat useita tuhansia nelio- ja kuutiometreja. Muita eroavuuksia laajennus-
ten osalta ei 16ytynyt kuin yksi pieni 56 m2:n vuonna 2014 tehty laajennus, josta
ei ollut mennyt tietoa verottajalle asti. Muita eroja |0ytyi yhdesta rakennuksesta,
jonka kokonaisala oli 112 m2 suurempi RHR:ssé& kuin verottajan tiedoissa, mutta

tilavuuksissa ei ollut eroja kyseisissa rakennuksissa ollenkaan.
8.2 Keskusta-alueen kortteli

Keskusta-alueen kortteliin kuului 6 eri rakennusta, 5 kerrostaloa ja yksi liike-
myymala / asuinrakennus. Eroavuuksia kokonaisaloissa oli kerrostalojen osalta
kahdessa rakennuksessa, joista toisesta puuttui autotallikerros kokonaan (640
m2) ja toisessa oli kokonaisala 66 m2 suurempi RHR:ssé kuin verottajan tiedois-

sa.

Myymala- / asuinrakennus kiinteistolla sen sijaan oli eroavuuksia todella paljon.
Luvussa 5.1 mainitaan, ettéa rakennus arvostetaan paasaantdisesti sen paaasi-
allisen kayttotarkoituksen mukaan, mutta mikéli rakennuksella on useita kaytto-
tarkoituksia ja huomattava osa siitd on muussa kuin paéaasiallisessa kayttotar-
koituksessa, voidaan rakennuksen osat arvioida erikseen. Tassa rakennukses-
sa on tehty rakennusten eri osien arvostaminen erikseen ja ehka sen takia on
tullut virheita eri rekisterien valille. Eroavuuksia on kerros- ja kokonaisaloissa
seka tilavuuksissa, joita ei ole eritelty RHR:ssa eri rakennuksien osille, vaan
I6ytyy vain kokonaistilavuus koko rakennuksesta. Rakennuskuvistakaan ei ole
apua tassa tapauksessa, koska ne ovat niin huonot ja puutteelliset, etta tadssa
tapauksessa joudutaan pyytdmaan selvitys rakennuksen omistajalta ja mahdol-

lisesti on kaytava tekemassa tarkastustutkimus tontilla.

9 Omat kokemukset RHR:n ylldpidosta

Omat kokemukset RHR:n yllapidosta olen saanut viime kesan aikana, kun olin
tbissa Lappeenrannan rakennusvalvonnassa. Rakennetun ympariston valvon-

nassa oli muutamia tapauksia, joissa rakennuslupa oli mennyt vanhaksi, mutta
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kyseiset laajennukset oli kuitenkin tehty valmiiksi asti. Kyseisiss& kohteissa ei
ole tehty aloitusilmoitusta eikd mitdan katselmuksia, joten laajennuksen tiedot
eivat ole paivittyneet mihinkaan rekistereihin ja kiinteiston rakennusoikeuskin on

vaarin, koska kerrosalaa on tullut lisaa.

Toinen mieleenpainuva tapaus oli, kun kavin Rakuunanmaen aluetta lapi ver-
taamalla RHR:n ja verottajan tietoja. Verottajalla puuttui kyseisesta alueesta
aika monesta rakennuksesta PRT. Sen johdosta oli darimmaisen hankalaa
saada kohdistettua rakennuksia oikeille paikoilleen kiinteistéille, koska lupa-
arkiston kuvat ovat osin aika puutteellisia ja kiinteistéilla oli useita suurin piirtein
samankokoisia rakennuksia. Myos rekistereissa oli aika paljon eroavaisuuksia

ainakin pinta-alojen suhteen kyseisella alueella.

Kolmas mielenkiintoinen tapaus oli, kun eréalle rakennukselle oli tullut vahin-
gossa kaksi rakennustunnusta, vaikka oli kyse samasta rakennuksesta. Kysei-
sessa rakennuksessa oli alkuperaisiin suunnitelmiin tullut suuria muutoksia, jol-
loin oli haettu uusi lupa. Tama lupa oli kirjattu Trimble Locus-lupajarjestelméaan
"uusi rakennus”-lupana, vaikka se olisi pitdnyt tehda muutoslupana. Nain ollen
kyseisesta rakennuksesta on virheellisesti tullut kaksi rakennusta ja verotuskin
on toteutunut melkein tuplana. Vastuuhan on kuitenkin verovelvollisella, jonka
pitaéd tarkistaa verotiedot, ettéd ne ovat oikein. Taman tapauksen virheellisyydet
on ilmoitettu kiinteiston omistajalle, joka voi tehda veronoikaisuvaatimuksen ve-

rottajalle.

10 Haastattelututkimuksen tuloksia muilta kunnilta

Tarkoitus oli haastatella Eteld-Karjalan kaikki kunnat, mutta kiireiden ja pitkien
sairaslomien vuoksi sahkodpostihaastatteluun osallistuivat vain Lappeenranta ja

Imatra.

Imatralla on kaytossa Fakta-kuntarekisteri, jossa yllapidetddn mm. RHR:a ja
kasitelladn rakennuslupia sek& Lupapiste-ohjelmalla haetaan rakennuslupia.
Imatran kaupunki on kiinteistorekisterin pitdgjana asemakaava-alueella, johon
kunta antaa rakennusten sijaintitiedot ja koordinaatit. VTJ:n rakennustietoja yl-

l&pitdd VRK, kunnalla on VTJ:n selaajarooli ja rakennustietojen ilmoituslupa.
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Jarjestelmien konversioajoissa on tullut virheita rakennusten sijaintitietoihin
(koordinaatteihin), sijaintikiinteistdissa ja osoitteissa seka rakennuslupien sisal-

l6issa.
10.1 Puutteet ja ongelmakohdat

Kerros- ja kokonaisalan tulkinnassa on tullut suuria vaihteluja riippuen laskijasta
ja niité ei ole eritelty kaikissa rakennuksissa. Kokonaisalaksi on esim. laskettu

katosten osuus.

Toimenpidelupien ja ilmoitusten perusteella on tehty isojakin rakennelmia kul-
loinkin voimassa olleen rakennusjarjestyksen mukaan. Nama rakennelmat eivat
ole saaneet rakennustunnusta, niista ei lasketa kerrosalaa, eika niita pideta ra-
kennuksina, joten niistéa ei mene tietoa VRK:lle. Imatra ei kuitenkaan pida naita
ongelmallisina, koska rakennusjarjestyksessa maaritellaan, milloin lupa tai il-
moitus tarvitaan. Imatralla ei seurata, ilmoittavatko verovelvolliset rakennelmis-

taan verottajalle.

Myds osalta vanhoista rakennuksista puuttuu PRT (ennen vuotta 1948 rakenne-

tuilla) seka joskus esiintyy luvatonta rakentamista.
10.2 RHR:n neliopoikkeamat

Imatralla on hankittu vuonna 2014 VRK:n RHR, jolla on korvattu vanha raken-

nusrekisteri. Samalla on otettu kayttoon PRT.

Olemassa olevan rakennuksen tietoja korjataan lupakasittelyn yhteydessa, kun
havaitaan poikkeamia, rakennuksen kaytetty rakennusoikeus maaritelldaan lupa-

kohtaisesti. Jos rakennukseen kohdistuu muutos- tai laajennuslupa

e rakennus lisataan kunnan rakennusrekisteriin =>
¢ ilmoitus maistraattiin, joka lisda rakennuksen VTJ:4an ja antaa PRT:n,

joka lisatd&n kunnan omaan rekisteriin =>
e sen jalkeen muutos tai laajennus voidaan liittdd rakennukselle

e puuttuva rakennus lisataan kunnan ja VRK:n rekisteriin tiedossa olevilla

tiedoilla.
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Kiinteiston omistajan oikeusturva virheellisten nelididen oikeellisuudesta on kiin-
teistbn omistajalla, jonka tulee tarkastaa kiinteistoveropéatts. Pinta-alatietoja

tarkistetaan pyydettaessa ja ne korjataan rekistereihin.
10.3 Tasmaytys RHR vs. verottajan tiedot

Vuonna 2017 on Imatralla tehty Sito Oy toimesta kiinteistoveroselvitys kunnan
ja verottajan rakennustietojen vertailusta, jonka tuloksena verottajalta puuttui yli
500 kpl rakennuksia (oli PRT), joiden tiedot on lahetetty VRK:lle. Lisaksi tulok-
sissa oli reilu sata rakennusta, jolta puuttui kokonaisala kunnan RHR:std seka
960 rakennusta (voi olla laajennuksia / purettuja), jotka puuttuvat kokonaan
kunnan RHR:sta.

10.4 Hyvia ominaisuuksia omista jarjestelmista ja kehitysvinkkeja

Imatralla kaytdssa olevalla Lupapiste-ohjelmalla on séhkdisen arkiston pysy-

vaissailytyslupa, jolloin paperisia asiakirjoja ei enaa tarvitse uusissa luvissa.

Kehitysvinkkeja rakennusrekisterisovelluksen kehittdmiseen ei varsinaisesti ole,
mutta verottajalla, VRK:lla ja kunnalla on kaikilla omat rekisterinsa, joissa eri
tiedot samoista rakennuksista. Pitaisi olla yksi yhteinen rekisteri, jota kaikki
kayttaisivat. Rakennukset ja rakennelmat tulisi erottaa toisistaan, koska lain-
saadanndllisesti, kaavallisesti ja rakennusoikeudellisesti luokitellaan eri tavalla.

11 Yhteenveto ja pohdinta

Opinnaytetyon aloittamisessa oli suuria vaikeuksia, koska tarkoitus oli haasta-
tella kaikki Etela-Karjalan rakennusvalvonnat henkilokohtaisesti, mutta henkil6i-
den tavoittaminen puhelimitse saatikka henkilokohtaisesti oli todella haastavaa
aikataulullisesti. Niinpa p&adyin siihen tulokseen, ettd suoritetaan haastattelu
vain sahkodpostimuodossa, ja siihen osallistuivat vain Lappeenrannan ja Imatran
rakennusvalvonnat. Ehk& haastattelun kysymykset olivat hieman raskastekoi-

sia, koska monivalintakysymyksia ei ollut ollenkaan.

Itse tyon tekemisessa oli suuri etu siita, ettd olin ollut tissad rakennusvalvon-

nassa, joten ohjelmistot olivat tuttuja ja osasin niita kayttaa. Tyon aiheen valin-
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nassa oli muutama vaihtoehto, mutta valitsin kiinteistérekisterin yllapidon kehit-

tamisen, koska aihe oli mielenkiintoinen.

Ajantasaistettu RHR on todella tarked uusia rakennuslupia myoénnettaessa,
koska sen perusteella nahdaan suoraan kaytetty rakennusoikeus (kerrosala).
Talloin rakennuslupavalmistelu on sujuvaa ja nopeaa, koska ei tarvitse tarkistaa
kaytettyd rakennusoikeutta, kun voi luottaa RHR:n tietoihin. Osittain puutteellis-
ten skannattujen arkistokuvien vuoksi tarkastaminen on hidasta ja ty6lasta, kos-

ka kuvia pitaa etsia arkistoista.

Tyypillinen rakennelma, joka ei ole kerrosalaa, on pieni vaja, pientalon autoka-
tos tai — talli, muuri, aita, laituri, pergola, huvimaja, masto, muistomerkki ja jate-
katos. Tamantapaiset rakennelmat ovat yleensa toimenpideluvalla tehtyja ra-
kennelmia ja niiden rakentamiseen vaikuttaa kaavamaaraykset seka rakennus-
jarjestys. Lisdksi on olemassa pienid kevyitd rakennelmia ja pienehkoja laitok-
sia, jotka eivat ole toimenpideluvan varaisia, esimerkiksi jakokaapit. (22.)

Kiinteistoverotuksen nékdkulmasta kyseiset rakennelmat ovat ongelmallisia,
koska kiinteistovero koskee paasaantdisesti kaikenlaisia rakennuksia ja raken-
nelmia, jos sen pinta-ala ylittaa 5 m2. Toimenpideluvilla ja ilmoituksilla tehdyt
kerrosalattomat rakennelmat puuttuvat kokonaan RHR:sté ja se on todellinen
tietoaukko, koska naméakin rakennelmat kuuluvat kiinteistoverotuksen kohteisiin.
Liséksi muutostydkohteet, jotka eivat tarvitse rakennuslupaa (esim. vesikatteen
materiaalin muuttaminen), jddvat kokonaan huomioimatta rakennusrekistereis-
t&, vaikka niiden vaikutus verotuksessa on rakennuksen arvoa korottava vaiku-
tus. Verovelvollisen pitdisi ndAmakin muutokset ilmoittaa verottajalle, mutta siita

huolimatta RHR jaa néita tietoja vajaaksi.

Rakennuslupaa vaativista kohteista eli uusista rakennuksista, laajennuksista ja
uudelleen rakentamiseen verrattava muutos, joista tehddédn RH1-ilmoitus, ei ole
yleensd eroavuuksia RHR:n ja verottajan rakennusrekisterin valilla, kuten lu-

vussa 9 oleva kiinteistdvertailu osoitti.
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11.1 Kehitysehdotuksia

Pienia parannuksia Trimble Locus-lupajarjestelmaan voisi tehda ehkaisemaan
ns. tuplaverotusta, joka on mainittu luvussa 10. Kun lupa kirjataan Trimble Lo-
cus-lupajarjestelmaan "uusi rakennus”-lupana, ohjelma voisi kysya esimerkiksi:
"oletko varma, etta tama on uusi rakennus”. Toinen esiin tullut muutos voisi olla,
kun tehdddn RR6-ilmoituksia (muutos RHR:ss&) VRK:lle, ilmoitukseen liséttéi-
siin muutoshistoria sivu, josta ilmenisi, mitd muutoksia on tehty ja kuka on teh-

nyt kyseiset muutokset.

Kolmantena kehitysehdotuksena on, ettad alettaisiin antaa PRT kaikille raken-
nelmille, jotka ovat yli 5 m?, jos joskus lainsdadanté muuttuu ja namakin raken-
nelmat saisi ajettua VRK:sen rakennusrekisteriin. Lisaksi nain tehtdessa luvat-

toman rakentamisen ilmitulo olisi todennékdisempaa.
11.2 Toimintamalli RHR:n parantamiseen Lappeenrannassa

Uusissa rakennusluvissa asemapiirustuksessa pitaa olla kaikki rakennukset ja
rakennelmat oikeilla paikoillaan ja mittakaavassa sekéa rakennusten kerros- ja
kokonaisalat ja tilavuudet eriteltyind, ainakin niissa luvissa, joihin kohdistuu ker-
rosalan lisays. Nama kuvat pitda skannata, kunnes saadaan sahkoéinen lupa-
arkistointi Lappeenrantaan. Lisaksi tulisi tarkistaa ainakin ortoilmakuvista, onko

kaikki rakennukset ja rakennelmat laitettu lupakuviin.

Vanhoista rakennuksista tehtavat ilmoitukset VRK:lle tapahtuu niin kuin tdhan-
kin asti Excel-taulukolla. Rakennusvalvonnassa rakennetun ympariston tarkas-
taja tekee rekisterien vertailua Trimble Locus-analyysin avulla, jota kaytetd&n
hyodyksi jatkossakin. Talla hetkella on keskitytty keskusta-alueen isoihin raken-
nuksiin ja seuraavat kohteet voisivat olla isot myymalarakennukset seka isot

teollisuusaluekorttelit (esim. Kaukas).

Luvussa 5 on tiedot yleisimmista rakennuksien verotusarvojen laskemisohjeita,
koska pitaa tietdd, korjataanko kuutioita vai neligitéa ja mitka tilat lasketaan ko-
konaisaloihin. Tarkempia tietoja eri rakennustyypeistd saa verottajan syventa-

vista vero-ohjeet-sivuilta (Lahde 13).
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12 Jatkokehitystarpeet

Mahdollisissa epaselvissa tapauksissa vanhoista rakennuksista (jos rakennus-
kuvat ovat huonot ja puutteelliset) joudutaan pyytamaan erillinen selvitys raken-
nuksen omistajalta, kun korjataan RHR:n tietoja. Naihin tapauksiin voisi tehda

valmiin, selkean ja helppokayttdisen pohjan, joka kay kaikille rakennustyypeille.

Rakennushankeilmoitukset voisivat olla tarkempia sen suhteen, mita tietoja sii-
hen voisi laittaa, koska verottajalle ei mene tietoa kaikista vanhojen rakennus-
ten muutostoistd, jotka kuuluvat perusparannuksiin ja koska osa tehdaan toi-
menpideluvilla ja ilmoituksilla. Verohallinnolla ei ole kaytanndssa resursseja tut-
kia jokaista "muu muutostieto”-tapausta, jotka tulevat heille, koska sahkoisesta

ilmoituksesta ei saada mitaan infoa muutoksen luonteesta.

Tulevaisuudessa pitdisi olla tasapuolinen ja paikkaansa pitava yksi rakennusre-
kisteri, jota kaikki kayttaisivat (VRK, verottaja, maistraatti ja kunta). Tahan rekis-
teriin olisi lisétty kaikki rakennukset sekéa rakennelmat, jotka kuuluvat kiinteisto-
verotuksen piiriin ja ne olisivat merkitty PRT:lla. Kaytdnndssa tama tarkoittaisi

sita, etta rakennelmat voitaisiin ajaa rekisteriin pelk&n kokonaisalan perusteella.
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Liite 1. Sahkodpostihaastattelun kysymykset

1. Mita rekistereja ja ohjelmistoja teilla on kaytossa?

2. Kumpi toimii rekisterinpitajana, valtio vai kunta?

3. Onko kaikilla rakennuksilla pysyvaa rakennustunnusta? Minkalaisia puut-
teita 16ytyy (katokset ym. haja-asutusalueet)?

4. Miten olemassa olevat rakennukset viedaan rekisteriin (luvan kautta
tms.)?

5. Onko tietojarjestelmien mahdollisissa konversioajoissa tullut virheita ai-
neistoon?

6. Onko suoritettu tasmaytysta? (rakennus- ja huoneistorekisteri vs. verotta-
jan tiedot) jos on niin milloin? Mit& ohjelmistoja tai palveluja siind on kay-
tetty? Onko tutkittu miten se on onnistunut?

7. Katosten kasittelytavat kiinteistoveron osalta (ilmoittavatko katosten
omistajat katoksistaan valtiolle)?

8. Koetteko ongelmana toimenpideluvat / ilmoitukset ja minka takia?

9. Miten hoidetaan valtiolle ilmoitettavien toimenpideluvan varaisten raken-
nusten ilmoitusrajat silloin, kun koko on valtion rajan ja rakennusjarjes-
tyksen rajan valisella alueella (rakennusjarjestyksen alarajat vaihtelevat
esim. 10-20 m? ja valtiolla 5 m?n raja => 5-10/20 m? kokoisten raken-
nusten ilmoittaminen)?

10. Mita kaytannon ongelmia on havaittu kerrosalan ja kokonaisalan lasken-
nan valilla (onko niita edes eritelty vanhoissa rakennuksissa, vai onko
kaytetty samoja lukuarvoja)?

11.Minkalaisia laskentapoikkeamia on havaittu kokonaisalan suhteen?

12.Miten nelibpoikkeamat ratkaistaan, kun havaitaan eroja valtion, kunnan
ja olemassa olevan rakennuskannan valilla (voi olla kolme eri neliomaa-
raa) ja miten ne kaytannossa korjataan valtion ja kunnan tietoihin?

13. Miten toimii kiinteistbn omistajan oikeusturva mm. nelididen maaritykses-
s4, kuka vastaa rekisterissa olevien nelididen oikeellisuudesta?

14. Mit& hyvid ominaisuuksia jarjestelmanne kaytdssa on havaittu?

15.Olisiko rakennus- ja huoneistorekisterin kehittdmiseen jotain muita hyvia

vinkkeja?



Liite 2. Merkittavimpien peruskorjaustoimenpiteiden rakennuksen arvoa korotta-
va vaikutus

Toimenpide WVaikutus
prosenttivksikhkaina

- . N 5 %
Keskuslammitys putkistoineen uusittu.
Keskuslammityslaitieiston lammaniahteen (Sljylammityskattilan,
kavkolimmion lammonvaihtimen, ilmavesilampdpumpun, maaldmpopumpun
tns.) uusiminen ilmman siihen littywan [ammitysputkiston uvusimista ei vailouta
ikaalennusten masraan.
Wesijohtolaittest uwsittu. 5 %
s . 5 0%
Wiemargintilaittest uusittu.
Wesi- ja wiemarputiden bunnostaminen pinnoitamalla tai sulksttiamalla
rinnasteizan putoen uusimissen.
e 5 %
Sahudlaitteet vusitie.
Raksnnuksaen kinteist asennetut =3hkojohdot, -rasiat ja -xatkaisijst
ursithu
Assnnetiu koneellinen ilmastointi. 5 %
Cret usitbu. 1%
BEounat uusittu. g %
3%
Wesikate uusitha.
Pelkka katon maalaus tzi tilikaton pintskasitely & vailkouta ikSalennuksesn.
. . . . 2%
Ulko=seinien pinnoitteet uusittu.
Ulkeseinien laudoitus tai muw pinnoite wusitte. Pelkkad maalaus i vaikuta
ikaalennuikseen.
2%

Ulkopuolinen lisSeristys.

Ulkoseinien |ampo- eli eristerappauksessa kinnitetaan eristelewvy
uloseingan j3 ==n paille tehdzan ruiskurappaus. Toimenpitesssa on siten
kysa sekd peruskorjauksesta (pinnoitteen uusiminen) et3
perusparannuksesta (lisgerstys). Toimenpitesn yhteisvailoutus 10 %



Liite 3. Rakennushankelomakkeiden sisalto

e Rakennushankeilmoitus (RH1): mm. rakentamistoimenpiteen (uusi ra-
kennus, laajennus, uudelleen rakentamiseen verrattava muutos, muu
muutostyd), toimenpiteen laji, rakennuksen tilavuudet ja kerrosalat, ra-
kennuksen paaasiallinen kayttotarkoitus, kantavien rakenteiden paaasial-
linen rakennusaine, lammitystapa, liittyméat verkostoihin, rakennuksen va-
rusteet, omistajan tiedot ja omistajalajin.

e Rakennushankeen huoneistotiedot (RH2): huoneistotiedot uusista ja laa-
jentamisen tai muutostdiden yhteydessa muuttuvista asuinhuoneiston
tiedoista.

e Rakennushanketietojen korjausilmoitus (RH3): korjataan vaestotietojar-
jestelmaan jo Rakennushankeilmoituksella (RH1) tai Rakennusvaiheil-
moitus (RH5) ilmoitettua tietoa.

e Huoneistotietojen korjausilmoitus (RH4): huoneistotietojen korjausilmoi-
tus, korjataan tietoa jotka on lahetetty RH2:lla VTJ:aan.

¢ Rakennusvaiheilmoitus (RH5): lomakkeella ilmoitetaan rakennushank-
keen aloittaminen, valmistuminen, raukeaminen tai sille myénnetty jatko-
aika.

¢ lImoitus rakennuksen poistumasta (RK9): lomakkeella ilmoitetaan raken-
nuksen fyysinen poistuminen rakennuskannasta (purkaminen, tuhoutu-
minen).



Liite 4. Uusien rakennushankkeiden tietojen siirtyminen kunnilta Verohallinnolle
ja asiakkaiden tarkistettavaksi

Verohallinnon Asiakas = verovel-
kiinteistotietokanta vollinen

VRK:n yllapitama .
/s Y 0 Kuntien RHR

Maanmittauslaitok-
sen yllapitama
kiinteistorekisteri




Liite 5. Vanhojen rakennuksien muutetut tiedot ilmoittamislomake VRK:lle

Toimeksianto Vaestorekisterikeskukselle:
Toimittakaa Verohallinnolle seuraavien rakennusten tiedot véiestotietojéirjestelmdistd

OHJEET TAULUKON TAYTTAMISEKSI

Merkitse tahan taulukkoon joko:

a) rakennukselle vaestotietojarjestelmasta annettu pysyva rakennustunnus; TA/

b) rakennuksen ns. perinteinen rakennustunnus (kiinteistotunnus JA rakennusnumero)

Yhden rakennuksen tunnustiedot yhdelle taulukon riville.

Jos merkitset samalle rakennukselle seka pysyvan, ettd perinteisen tunnuksen, perinteista ei kayteta.

Pysyvassa rakennustunnuksessa on 10 merkkia.
Esimerkki pysyvasta rakennustunnuksesta: 103142356S

Kiinteistétunnus merkitdan vakiopituisena (14 merkkid, etunollat, ei valiviivoja).
Esimerkki kiinteistotunnuksesta: 09101002890008
Rakennusnumero eri sarakkeeseen ilman etunollia; esimerkki: 3

Laheta tayttamasi taulukko sdhkdpostin liitetiedostona osoitteeseen: muutostietopalvelu@vrk.fi
Merkitse sdhkdpostiviestin kopion saajiksi myos: outi.tulokas@vrk.fi

Merkitse sdahkdpostiviestin aiheeksi: TILAUS, Tdydennyspoiminta, Verohallinnon kiinteistétiedot.
(Aineiston toimitus VTJ:sta Verohallinnolle on kunnalle maksuton.)

Kunnassa tadytettava taulukko:

KUNNAN NIMI <kirjoita tahan>
Yhteyshenkilon nimi <kirjoita tahan>
Virka-asema <kirjoita tahan>
Puhelinnumero <kirjoita tahan>
Sahkoépostiosoite <kirjoita tahan>
Pysyva rakennustunnus TAI Kiinteistotunnus JA Rakennusnumero

<tdhdn ensimmainen tunnus>

<tdhan toinen tunnus>

<kolmas tunnus>

<neljas>

<jne...>




Liite 6. Vanhojen rakennusten osalta kunta tekee muutoksen VJT:hin ja ilmoit-
taa muutoksesta Excel-taulukolla VRK:lle, joka toimittaa tiedon Verohallinnolle.
Kunta saa myos itse Kiinteistttietoja suoraan Verohallinnolta

Verohallinnon Asiakas = verovel-
kiinteistotietokanta vollinen

Kunta:
VRK:n ylldapitdma RR6& muutetaan

VTJ Excel-taulukolla
ilmoitetaan

Verohallinnon
tietopalvelu




Liite 7. Trimble Locus rakennusrekisterin selailun valikko

Rakennusten selaily E X

|Tunnus| Lupa | Omistaja | Osoite | Ominaisuus| Kysely

| Kysely _Kokenaisala puuttuu tai on pienempi kuin kerrosala - péivitys kerrosalasta (Trimble 21.12.2016) u
_Luparak, joilla valmpvm, mutta lupa ei valmis & —
AlEzmEs _Rakennus katselmuspdivin mukaan e R M
_Vertailuanalyysin mukaan verottajalla rakennuksella 40-60 m2 pienempi kokonaisala (Trimble) — —

_Vertailuanalyysin mukaan verottajalla rakennuksella 60-120 m2 pienempi kokonaisala (Trimble)
_Vertailuanalyysin mukaan verottajalla rakennuksella vhintdan 120 m2 pienempi kokonaisala (Trimble)
_Vertailuanalyysin mukaan verottajalta puuttuvat rakennukset kokoala 300-460 (Trimble)
_Vertailuanalyysin mukaan verottajalta puuttuvat rakennukset kokoala 460-1040 (Trimble)
Pysyv raken _Vertailuanalyysin mukaan verottajalta puuttuvat rakennukset kokonaisala vah, 1040 m2 (Trimble) Omistaja Ocoite

Aloittamattomat rakennukset 3v luvasta

Fix Rakennuksen koordinaatit paivitetddn - poikkeaa yli 10 m kartalla ja rakennuksella

Fix Rakennuksen tila muutetaan puretuksi, kdytossd olo 6,7 tai 8

Fix Rakennukset joilla useita karttapisteitd

Fix: Kerrosala kopioidaan myds Kerrosala2-kenttdan

Kartalla olevat puretut rakennukset

Keskenerdiset rakennukset kerrosalan mukaan, ei valmistumispaivaa

Rakennukset jotka ilmoitettu verottajalle

Rakennukset kerrosalan mukaan, ei valmistumispdivaa

Rakennukset kdyttotarkeituksella ja huoneistenumerolla

Rakennukset rekisterin tilan mukaan

Rakennukset tietylld kerrosalalla

Rakennukset, joiden kiinteistd on lakannut

Rakennukset, joilla on duplikaattihucneistoja asuinhucneistoissa

Rakennukset, joilla on duplikaattihuoneistoja toimitileissa

Rakennukset, joilla on duplikaattiosoitteita

Rakennukset, joilta puuttuu PRT (Trimble 16.4.2015)

Rakennukset, joissa ei ole asukkaita

Rakennus kiyttstarkoituksella

Rakennustunnus mahdollisesti muuttunut péivan n jilkeen

Samalla tunnuksella ja clotilalla useita rakennuksia (Trimble 16.4.2015)

Tekla{1512.2010) Luparakennus (keskenr.) jonka koordi, (+-5m) l6ytyy valmis rak eri tunnuksella

Tekla(15.12.2010) Luparakennus ei voimassaclevalla kiinteistslla

m




