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Luonnos Verohallinnon ohjeeksi Kiinteiston kiypéa arvo Kiinteistoverotuksessa

Yleistii ohjeesta

Verohallinto on pyytinyt Suomen Veroasiantuntijat ry:Itd (jdljempana myds "SVA”) lausun-
toa luonnoksesta Verohallinnon ohjeeksi Kiinteiston kdypd arvo kiinteistéverotuksessa.

SVA esittdd lausuntonaan seuraavaa.

Kiinteiston kdyvan arvon maarittdmiseen kiinteistoverotuksessa liittyy useita seikkoja, joiden
myoté verovelvollisen voi olla vaikea arvioida kidyvén arvon soveltumista. Aihetta koskevassa
ohjeessa tuleekin olla mahdollisimman tarkat periaatteet kiinteiston kdypéén arvoon vaikutta-
vista seikoista. Pédivitetyn ohjeen rakenne on aiempaa selkedmpi, kun oikeuskaytanto ja kiy-
van arvon méadrittdimiseen vaikuttavat seikat on jaoteltu eri otsikoiden alle.

Yksityiskohtaisia kommentteja ohjeesta

Seuraavassa SVA esittdd tdsmaéllisemmin yksittdisid havaintoja ja kommentteja ohjeen sisél-
16std ja ohjeessa esitetyistd tulkinnoista.

Ohjeen sivulla 4 luvussa 2 todetaan, ettd “’kiinteiston arvo voi olla todennékdinen luo-
vutushinta vain silloin, kun se on suurempi kuin kiinteiston arvo omistajan hallussa.
Kiinteiston verotusarvoa ei siten alenneta pelkéstddn todennédkdisen luovutushinnan
perusteella, vaan todennékdisen luovutushinnan vaikutusta verotusarvoon arvioidaan
vertaamalla todennédkoistd luovutushintaa siithen, mika kiinteiston arvo on sen omis-
tajalle”. Myohemmin sivulla 10 luvussa 4.3 todetaan, etti kiinteiston todennékdisella
luovutushinnalla voi kuitenkin olla merkitystd myos silloin, kun maaritettdvanad on
kiinteiston kdypd arvo omistajan hallussa. Saman periaatteen todenndkdisen luovu-
tushinnan merkityksesté kiinteiston kdypéén arvoon omistajan hallussa voisi selkey-
den vuoksi mainita myos luvussa 2.

Ohjeen sivulla 9 luvussa 4.2 todetaan, ettd Jos kiinteistd on huonokuntoinen tai sen
kayttdminen vuokraustoimintaan on tdstd syystd estynyt, myos tdimé voidaan ottaa
huomioon kdyvin arvon maarittdmisessi. Kiinteiston huonokuntoisuudesta on talloin
esitettdva kuntotarkastusraportti tai muu luotettava selvitys”. My6hemmin samassa

1(2)



SuU« MEN

VEROASIANTUNTIJAT

luvussa sivulla 10 todetaan, ettd Jos kiinteistd on sen kdyttotarkoituksen mukaisessa
kaytossa, kiinteiston kdyvén arvon ei katsota kiinteistoverotuksessa laskeneen alle sen
laskennallisen arvon, vaikka kiinteiston omistaja ei pystyisi hyodyntdméén kiinteistod
omistajakohtaisista syisté tai kiinteistossa harjoitettava liiketoiminta ei olisi kannatta-
vaa”. Edelld olevan perusteella jaa epéselviksi, ettd voiko huonokuntoisuus olla kdy-
padn arvoon vaikuttava seikka myd0s silloin, kun kiinteistd on omistajan omassa kay-
tdssd. Ohjeessa on niukasti ohjeistusta omassa kdytossd olevan kiinteiston kdypdén
arvoon vaikuttavista seikoista.

Ohjeen sivulla 9 luvussa 4.2 otetaan kantaa kiinteistdn nettotuoton laskentaan. Ohjeen
mukaan tuloverotuksessa tehtévid poistoja ei oteta huomioon tuottoarvoa laskettaessa,
koska kyse on laskennallisista vahennyksisti eiké todellisista kuluista tai menoista.
Tietyissd tapauksissa kiinteistoon kohdistuvat kaytto- ja yllapitokulut jaksotetaan va-
hennettéviksi vuotuisina poistoina, eivétkd ne tulisi vélttdmaéttd lainkaan huomioi-
duiksi nettotuoton laskennassa, jos poistoja ei otettaisi lainkaan huomioon. Témé voi
johtaa verovelvollisen kannalta epdoikeudenmukaiseen lopputulokseen.

Muita huomioita ohjeesta

Seuraavassa SVA esittdd muita yleisid ohjeeseen liittyvid huomioita, jotka tulisi ottaa huomi-
oon, kun ohjetta paivitetdén.

Ohjeessa ei ole mainintaa omistajanvaihdostilanteista ja siitd, mitd kdyvélle arvolle
kiinteistoverotuksessa tapahtuu, kun kiinteiston omistaja vaihtuu. Ohjeessa tulisi ottaa
kantaa esimerkiksi luvussa 5 siihen, ettd tuleeko uuden omistajan vaatia kdyvén arvon
soveltamista uudelleen, vai sdilyyko kdypé arvo kiinteistdon verotusarvona myds omis-
tajanvaihdoksen jélkeen.

Helsingissd 30. pdivani syyskuuta 2025

Suomen Veroasiantuntijat ry
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