
RAKLI selvitti kiinteistö-

verouudistuksen 

vaikutuksia asuin- ja 

toimistorakennuksiin

RAKLI teetti selvityksen kaavaillun kiinteis-
töverouudistuksen vaikutuksista asuin- ja 
toimistorakennuksiin yhteistyössä Ernst 
& Young Oy:n kanssa. Selvitys pohjautui 
valtiovarainministeriön elokuussa jul-
kaisemaan luonnokseen hallituksen esi-
tyksestä, jossa ehdotettiin merkittäviä 
muutoksia rakennusten ja maapohjan ar-
vostamiseen kiinteistöverotuksessa. 
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Esityksen taustalla on jo pidempään jatkunut 
kiinteistöverotuksen kehittämishanke, jossa ra-
kennusten ja maapohjien verotusarvot pyritään 
saattamaan lähemmäs niiden käypiä arvoa ja siten 
huomioimaan alueelliset erot entistä paremmin. 
Uudistusta on päätetty siirtää seuraavalle hallitus-
kaudelle, joka RAKLIn mielestä parantaa valmiste-
lun arvioitavuutta ja lopputulosta.

Selvityksen tulokset
Nyt tehdyn selvityksen tulokset osoittivat, että uu-
distuksen toteutuessa luonnoksen mukaisesti ve-
rotuksen painopiste siirtyisi uusiin rakennuksiin, 
toimistorakennuksiin sekä nostaisi verotusarvoja 
etenkin pääkaupunkiseudulla. 

Selvityksessä mallinnettiin ehdotetun kiinteistö-
verouudistuksen vaikutuksia seuraavista näkökul-
mista:

1.	 Hallituksen esityksen luonnoksen mukaan pe-
rusparannuksia ja huomattavia kunnossapi-
totöitä ei jatkossa huomioitaisi rakennuksen 
ikäalennusta laskettaessa, mikä alentaisi van-
hempien rakennusten verotusarvoja. 

Ehdotetun muutoksen myötä kiinteistöverotuk-
sen painopiste siirtyisi enemmän uusiin rakennuk-
siin, joiden kiinteistöverotuksen voidaan odottaa 
kiristyvän suhteessa enemmän vanhempiin ra-
kennuksiin verrattuna. Perusparannusten ja huo-
mattavien kunnossapitotöiden vaikutuksen pois-

tamisella vaikuttaisi selvityksen mukaan olevan 
suurempi kiinteistöveroa alentava vaikutus toimis-
torakennuksiin kuin asuinkerrostaloihin. 

Lisäksi asuinrakennuksiin sovellettavaa vuotuista 
ikäalennusprosenttia ehdotetaan kasvatettavaksi 
1,25 prosenttiin (nykyisin 1,00 %, jos kantava ra-
kenne kiveä ja 1,25 %, jos puuta), mikä tulee en-
tisestään laskemaan asuinrakennusten verotusar-
voja.

2.	 Luonnoksen mukaan rakennusten perusar-
voon ei tehtäisi korotuksia tai alennuksia ra-
kennuksen ominaisuustietojen perusteella, 
mikä vaikuttaisi alentavan hieman asuinker-
rostalojen verotusarvoja ja korottavan merkit-
tävästi toimistorakennusten verotusarvoja.

Asuin- ja toimistorakennusten jälleenhankinta-ar-
voa laskettaessa nykyisin rakennusten ominai-
suustietojen perusteella tehdään rakennustyypis-
tä riippuen perusarvoon korotuksia ja alennuksia.  
Selvityksen mukaan oikaisuista luopuminen ko-
rottaisi merkittävästi toimistorakennusten vero-
tusarvoja sekä alentaisi hieman asuinkerrostalo-
jen verotusarvoja, jos muita muutoksia ei oteta 
samanaikaisesti huomioon. Havaintoa selittää se, 
että toimistorakennuksiin tehdään asuinkerros-
taloja monipuolisemmin oikaisuja ja ilmoitetut 
tiettyihin ominaisuuksiin kohdistuneet korjaukset 
ovat vaikuttaneet herkemmin rakennuksen perus-
arvoon. 



Kiinteistöverouudistuk-
sessa sovellettavista 
arvoista ei ole annettu 
vielä yksityiskohtaista 
tietoa, joten mallinta-
minen on tehty vero-
vuosien 2017–2018 
kiinteistöveropäätösten 
perusteella.

Olettaen, että eri rakennustyyppien perusarvoa 
määritettäessä pyrittäisiin uudistuksessa säilyttä-
mään eri rakennustyyppien verotusarvojen taso 
ennallaan, toimistorakennusten verotusarvoihin 
näyttäisi kohdistuvan asuinrakennuksia suurempia 
korotuksia.

3.	 Kiinteistöverouudistuksen tarkoituksena on 
saada rakennusten verotusarvot vastaamaan 
paremmin eroja eri alueiden hintatasossa. 

Kiinteistöverotuksessa ei nykyisin oteta lähtö-
kohtaisesti rakennusten arvostuksessa huomioon 
rakennuksen sijaintia tai eroja alueellisissa raken-
nuskustannuksissa. Kiinteistöverouudistusta kos-
kevan hallituksen esityksen luonnoksen mukaan 
rakennusten verotusarvo perustuisi kuitenkin jat-
kossa verovuoden rakentamismääräysten ja -käy-
täntöjen mukaisiin alueellisiin rakentamiskustan-
nuksiin.

Selvityksemme perusteella asuinkerrostalojen 
keskimääräiset ominaisuuksiin perustuvat neliö-
hinnat eivät vaikuttaisi eroavan merkittävästi kun-
nittain. Vaikuttaisi kuitenkin siltä, että erityisesti 
pääkaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuksis-
sa neliöhinnat ovat suhteessa halvempia alueen 
yleiseen hintatasoon verrattuna. Näin ollen on 
oletettavaa, että suurin korotuspaine neliöhintoi-
hin kohdistuisi nimenomaan pääkaupunkiseudun 
kuntiin sekä muihin kasvukeskuksiin.

4.	 Verotusarvojen nostamisen myötä kiinteis-
töverouudistuksessa tultaneen laskemaan 
kiinteistöprosenttien vaihteluvälejä, jotta uu-
distus ei välittömästi nostaisi kiinteistövero-
kustannusta. 

Hallituksen esityksen luonnoksessa esitetyn 
mukaan verotusarvojen oletettaisiin kaksinker-
taistuvan arvostusuudistuksen johdosta. Selvi-
tyksemme mukaan keskimääräisiksi kiinteistöve-
roprosenteiksi tulisi vakituisten asuinrakennusten 
veroprosentin osalta 0,22 prosenttia ja yleisen 
kiinteistöveroprosentin osalta 0,53 prosenttia, jos 
kunnat asettaisivat kiinteistöveroprosentit tuotto-
neutraalisti.

Havaintoaineistoomme sisältyvistä kunnista pää-
osa soveltaa vakituisten asuinrakennusten ve-
roprosenttina alarajan mukaista 0,41 prosenttia. 
Yleisen kiinteistöveroprosentin osalta vain kuu-
si kuntaa kahdestatoista soveltaa veroprosentin 
alarajan mukaista 0,93 prosenttia. Selvitykseen 
liittyvä aineisto osoittaa, että vakituisten asuinra-
kennusten kiinteistöveroprosentin vaihteluväliksi 
tulisi asettaa 0,21 - 0,47 prosenttia ja yleisen kiin-
teistöveroprosentin osalta 0,45 - 1,00 prosenttia, 
jos vaihteluvälit halutaan asettaa tuottoneutraa-
listi.
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