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Tutkielmassa tarkastellaan alueidenkéyttolain (132/1999) 12 a luvun mukaisten maankiyttomaksujen
ja kehittdmiskorvausten oikeudellista luonnetta ja niiden verotuksellista kisittelya. Erityinen
tarkastelukulma kohdistuu siihen, miten kyseiset maksut vaikuttavat maanomistajan verotukseen eri
verolajien — erityisesti tuloverotuksen — ndkokulmasta. Maksut voidaan toteuttaa rahasuorituksina,
kiinteiston luovutuksina tai tydsuorituksina, ja niiden verokohtelu riippuu suoritustavasta ja
sovellettavasta verolajista.

Tutkimusmenetelmina on kiytetty oikeusdogmaattista eli lainopillista metodia, jossa voimassa olevia
sdannoksié ja oikeusperiaatteita tarkastellaan systemaattisesti. Tarkastelun kohteena ovat erityisesti
tuloverolaki, elinkeinoverolaki ja alueidenkéyttdlaki. Liséksi tutkimuksessa hyodynnetién
oikeuskaytintoa ja oikeuskirjallisuutta.

Tuloverotuksen osalta maankdyttomaksujen ja kehittdmiskorvausten vaikutus kohdistuu erityisesti
hankintamenon méaérittimiseen, menojen vahennyskelpoisuuteen seka siihen, realisoituuko tulo
verotuksessa. Vaikka maksut eivét oikeuskéytinndssi ole saaneet veron asemaa, ne tayttivét useita
veronluonteisen maksun tunnusmerkkeja. Osakeyhtididen kohdalla huomattiin verohuojennusten
rajoittuminen pédosin luonnollisille henkildille, mik voi johtaa merkittdvisti korkeampaan
verorasitukseen verrattuna yksityishenkilihin.

Varainsiirtoverotuksessa maksujen vaikutus riippuu ensisijaisesti ajoituksesta sekd velan
kypsymisesti. Kiinteistoverotuksen osalta taas arvonnousu, joka ensin kohdentuu kunnalle
maksettavana maankéyttomaksuna, voi tulla toistamiseen verotetuksi arvonnousun myo6ti. TAma
korostaa jarjestelman sisdistd jannitettd siind, miten ja missa vaiheessa maanomistaja joutuu
maksamaan kaavoituksen tuottamasta arvonnoususta.

Valtiontukisddntelyn ndkokulmasta merkittava riski liittyy siihen, ettd kunta poikkeaa vakiintuneista,
objektiivisesti perustelluista maksukdytdnndistaan. Erityisesti yksittdistapauksissa myonnetyt
alennukset tai helpotukset voivat tayttdd SEUT 107(1) artiklan mukaiset valtiontuen edellytykset,
mikéli ne johtavat valikoivaan kilpailuetuun. Kunnat voivat kuitenkin ehkéisti valtiontukikysymysten
syntymisen noudattamalla yhdenmukaista ja lapindkyvad maksupolitiikkaa kaikissa
maankayttosopimuksissa ja kehittdmiskorvauksissa.

Johtopdatoksend esitetddn, ettd maankédyttomaksujen sdédntelyd ja verokohtelua olisi tarpeen selkeyttaa.
Lisdksi kunnallista maksupolitiikkaa tulisi ohjata valtakunnallisesti ldpindkyvyyden ja
yhdenvertaisuuden varmistamiseksi.

Avainsanat: maankayttosopimus, maankayttomaksu, kehittamiskorvaus, vero-oikeus, veronluonteiset
maksut, verotus, tuloverotus



Sisallys
Maankayttomaksut ja kehittamiskorvaukset vero-oikeuden nakodkulmasta......... |
= 1 11 (== Vv
IV 1= 3= XIv
g SN T'o ¢ T - T3 1 o 1
I I T 104 T T T1 3 - 1
1.2 Kysymyksenasettelu ja rajaus ........ccccceevvimmmmmimmmmsnnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnen 3
1.3 Tutkimusmenetelma ja @ineiSto ..........cevvviiiiiiiiiiinics e ——— 5
1.4 Tutkielman rakenne.........ooeeiiiiiiii 6
2 Maankayttosopimukset ja maksuvelvoitteet .............cooomririeccciiiere, 8
2.1 MaankayttOSOPIMUKSEeL.........cooi i s e e e e e nnmnns 8
2.1.1 Yleiskatsaus maankayttdsopimuksiin ........ccoooeeeeiiiiii i, 8
21.2 OikeudelliNEN TUONNE ...... .. e e 10
21.3 Maankayttdsopimusten SiSAIIOSTA ... 12
2.2 KehittAmiSKOIVAUS ......couueiiiiiiiiircceecsss s s e rr s s mmssssss s s s e s e s s nmmssssss s s s e e e s s mmm s anssennnnnmanan 13
2.3 MaankayttOmMaKSU .....cccuuuueiiiiiiiiiicce i s s s s s s s e e e e s s sm s s e s s e e e e s s mmn s s s e s s e e eennnnnnn 16
2.31 Maankayttdmaksusta yleiSesti..........uueeiiiiiii 16
2.3.2 Maksun MAAMTAMINEN .......ooiiiii e 16
2.3.3 Maksuna kiinteistd tai tyOSUOIItUS ..........coooiiiiiiii e 19
B2 B 1 (==Y 4 Y=Y o PP 20
3 Maanomistajan verokohtelu tuloverotuksessa .............cccommmeemnnncciisiiennnnnennns 22
3.1 Verojen ja maksujen valinen rajapinta: vero vai maksu?........ccccccoeniiiiinnnnnnnn, 22
3.2 TUlOVErotUS SUOMESSA.......cccciinnnnnnnnnnnnnnnsnnnssss s ssssssssssssssssssssnnnnen 26
3.2.1 Tuloverolaki ja tulonlBhdejako ... 26
3.2.2 LUOVULUSVOITOVEIOTUS ...ttt 29
3.2.3 Elinkeinotoiminnan Verotus.............ccooviviiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e 31
3.3 Maankayttomaksut ja kehittamiskorvaukset tuloverotuksessa.............ccceeeeeee. 35
3.3.1 Maksuvelvoitteen suorittajana luonnollinen henkild ..., 35
3.3.2 Maksuvelvoitteen suorittajana osakeyhtio ............ccoovvvvveviiiiiieeee 42
3.3.3 Maankayttdmaksun ja kehittamiskorvauksen vaikutus hankintamenoon.............. 50

BT A 0T =Y =Y £ Y= o T 55



4 Maksuvelvoitteet ja muut verolajit seka valtiontuki........ccccccceeeviiimiiiiennnnnnnnn. 57
4.1 Maksujen merkitys varainsiirtoveron perusteessa...........cccceeemciiiiiirrrecennnnnn, 57
411 VarainSiirtoVerotUKSESTa ........ooouuiiiiiiii e 57
4.1.2 Kiinteistdn luovutus osana maankayttdmaksua ja maanvaihto............ccccceeeeee. 59
41.3 Kiinteistdn omistajanvaihdos kaavoitusmenettelyn aikana — maankayttémaksu ja
KENITEEMISKOIVAUS ......eeiiiiiiiie e e e e 59
4.2 Maksujen vaikutus Kiinteistoveroon ...........ccccciiiiiiiiiiin 62
421 KIINTEISTOVEIOSTA ..oeiiei e e e e e e e 62
422 Maapohjan VErotUSAIVO ........ccooiiiiiiiiiiie e 65
423 Maksuvelvoitteiden suhde KiinteistOveroon ...........ccccooeeciieiiiie i 67
4.3 Maankayttosopimukset ja valtiontuKi..........cccevviiiiiiiiin 72
4.3.1 Valtiontuen SAANTEIY ........eeviiii s 72
4.3.2 Valtiontuen edellytykSet.........c..ooiiiiiiii e 73
4.3.3 Maankayttdsopimukset, maksuvelvoitteet ja kielletty valtiontuki.......................... 75
4.4 YREEENVELO.... oo 77

ES I T g1 Lo o - T 1 L] €= PSRN 79



Lahteet
Kirjallisuus

Aarnio, Aulis, Tulkinnan taito: ajatuksia oikeudesta, oikeustieteesta ja
yhteiskunnasta. Helsinki: WSOY, 2006.

Alkio, Mikko — Hyvarinen, Olli, Valtiontuet. 2., Uudistettu painos. Helsinki: Talentum
Pro, 2016.

Andersson, Edward, Johdatus vero-oikeuteen. 13., Uudistettu painos. Helsinki:
Talentum, 2006.

Andersson, Edward — Penttila, Seppo, Elinkeinoverolain kommentaari. 14.,
Uudistettu painos. Helsinki: Talentum Media Oy, 2014.

Andersson, Edward — Linnakangas, Esko — Frande, Joakim, Tuloverotus. 8.,
Uudistettu painos. Helsinki: Talentum Pro, 2016.

Ekroos, Ari — Majamaa, Vesa, Maankaytto- ja rakennuslaki. 4., Uudistettu painos.
Helsinki: Edita Publishing Oy, 2018.

Engblom, Ari — Gussner, Kaj — Holla, Jyrki — Hoglund, Hanna — Jarvinen, Jussi —
Kokko, Aki — Lepistd, Markku — Nieminen, Kati — Sandelin, Eric — Tuomi,
Jouko — Aima3, Kristiina — Kokko, Ari, Elinkeinoverotus 2023. Helsinki: Edita,
2023.

Forss, Matias, KHO 2012:31 — Maankayttosopimuksen maaritelma ja sen merkitys.
Lakimies 5/2012, s. 782-787.

Haas, Astrid — Kopanyi, Mihaly, Taxation of Vacant Urban Land: From Theory to
Practice. International Growth Centre, 2017.

Hakkola, Esa, KHO 2006:14: Kunnallisasia. Maankaytto ja rakentaminen.
Maankayttdsopimus. Sopimus kaavoituksen kaynnistamisesta. Paatdksen
valituskelpoisuus. Sopimuksen sitovuus. Paatoksen lainvastaisuus. Lakimies
6/2006, s. 1037—-1047.

Hakkola, Esa, Hankintalainsaadanto ja maankayttésopimukset. Lakimies 5/2007, s.
723-745.

Hallberg, Pekka — Happanala, Auvo — Koljonen, Ritva — Ranta, Hannu — Reinikainen,
Jukka, Maankaytto- ja rakennuslaki 4., Uudistettu painos. Alma Talent 2020.

Helminen, Marjaana, EU-vero-oikeus. Helsinki: Alma Talent Oy, 2025.



VI

Hovila, llari, Kunnan maapolitiikan oikeudelliset ohjauskeinot. Ymparistopolitiikan ja -
oikeuden vuosikirja Ill, 2009, s. 131-198.

Hakkanen, Martti, Rakennusoikeuden saantely: tutkimus kunnan kaavoitustehtavasta
ja rakentamisen edellytyksista maanomistajan oikeusasemaa silmatta pitaen.
Helsinki: Suomalainen lakimiesyhdistys, 2016.

Hakkanen, Martti, Maankayttomaksut ja kehittdmiskorvaukset: Oikeudellinen selvitys
maankayttosopimuksia koskevista kaytanteista. Helsinki: Ymparistoministerio,
2020.

Ikdheimo, Seppo — Malmi, Teemu — Walden, Risto, Yrityksen laskentatoimi. 9.,
Uudistettu painos. Helsinki: Alma Insights, 2024.

Isotalo, Kalle, Kiinteistdoikeuden ja vero-oikeuden suhde. Ymparistojuridiikka 3—
4/2004, s. 38-68.

Kasso, Matti, Kiinteiston kauppa ja omistaminen. Helsinki: Talentum, 2014.

Knuutinen, Reijo, Legaliteettiperiaate vero-oikeudessa. Lakimies 6/2015, s. 811-833.

Knuutinen, Reijo, Hyvat pahat verot. 2., Uudistettu painos. Jyvaskyla: Docendo,
2024.

Kukkonen, Matti, Verotettavan luovutusvoiton kasite tuloverolaeissa erityisesti
osakeyhtion ja sen omistajan nakokulmasta, s. 131-142 teoksessa Nykanen,
Pekka — Urpilainen, Matti — Vahtera, Veikko (toim.), Yritys, omistaja ja verotus.
Juhlajulkaisu Seppo Penttilalle. Helsinki: Edita 2014.

Kukkonen, Matti — Walden, Risto, Elinkeinoverolaki kaytannossa. 4., Uudistettu
painos. Helsinki: Alma Talent Oy, 2020.

Kuusiniemi, Kari — Ekroos, Ari — Kumpula, Anne — Vihervuori, Pekka,
Ymparistooikeus. 2., Uudistettu painos. Helsinki: Sanoma Pro, 2013.

Letto-Vanamo, Pia, Johdatus oikeuteen ja oikeudelliseen ajatteluun. Helsinki:
Helsingin yliopisto, oikeustieteellinen tiedekunta, 2020.

Majamaa, Vesa, Maankayttosopimus oikeudellisesti vieraassa ymparistossa.
Lakimies 7-8/2006, s. 1240-1251.

Malmgrén, Marianne — Myrsky, Matti, Elinkeinotulon verotus. 5., Uudistettu painos.
Helsinki: Alma Talent, 2020.

Malmgrén, Marianne — Myrsky, Matti — Nissinen, Mika — Svensk, Niko, Vero-oikeuden
oppikirja. 2., Uudistettu painos. Helsinki: Alma Insights, 2025.

McCluskey, William — Franzsen, Riél, Land value taxation — An applied analysis. New
York, Routledge, 2016.



Miettinen, Samuli — Hakkanen, Martti, Maankaytto- ja rakennuslain maapolitiikan
saannosten arviointitarve Euroopan unionin valtiontukisaantelyn
nakokulmasta. Ymparistoministerio, 2021.

Muukkonen, Matti, Maankayttdsopimusten saantelyn perustuslainmukaisuudesta.
Edilex, 2021.

Myllymaki, Janne, Kiinteistdverotus 25 vuotta. Verotus 5/2018, s. 581-594.

Myrsky, Matti, Kiinteistoveron kysymyksia Il. Verotus 5/2011, s. 468—478.

Maenpaa, Olli, Hallinto-oikeus. 3., Uudistettu painos. Helsinki: Alma Talent Oy, 202

VI

3.

Makinen, Eija, Maankayttosopimus ja hyva hallinto. Jyvaskyla: Finnpublishers, 2000.

Makinen, Eija, Kaavan toteuttamiskustannukset — kaavoitusarvomaksu — saantelyn
vaihtoehdoista. Edilex, 2002.

Maatta, Kalle, Kiinteistoverolaki pahkinankuoressa. Edilex, 2018.

Maatta, Kalle — Torkkel, Timo, Varainsiirtoverolain perusteet. Helsinki:
Kauppakamari, 2022.

Niskakangas, Heikki, Veropolitikka. Helsinki: WSOYpro, 2011.

Niskakangas, Heikki — Viitala, Tomi — Hokkanen, Marja, Johdatus Suomen
verojarjestelmaan. 4., Uudistettu painos. Helsinki: Alma Talent Oy, 2020.

Nuotio, Vesa-Pekka, Tuloverolaki ja tulon maaritelma. Verotus 5/2021, s. 533-545.

Nykanen, Pekka — Rabina, Timo, Yksityishenkildiden luovutusvoittojen verotus. 3.,
Uudistettu painos. Helsinki: Talentum, 2013.

Nykanen, Pekka, Menetysten vahennyskelpoisuudesta tuloverolain mukaisessa
verotuksessa, s. 291-308 teoksessa Nykanen, Pekka — Urpilainen, Matti —
Vahtera, Veikko (toim.), Yritys, omistaja ja verotus. Juhlajulkaisu Seppo
Penttilalle. Helsinki: Edita, 2014.

Nykanen, Pekka, Perustuslain yhdenvertaisuuden vaatimus ja valiton verotus.
Oikeus 2/2017, s. 224-249.

Nykanen, Pekka, Verohallinnon ohjeet kaytannon verotuksen ja vero-oikeudellisen
tutkimuksen oikeuslahteena. Verotus 5/2020, s. 619-629.

Ojanen, Tuomas, KHO 2007:77 — Pro fisco, contra legem constitutionalem. Lakimies,

2008, s. 299-315.

Ossa, Jaakko, Tuloverolaki kaytannossa. 2., Uudistettu painos. Helsinki: Alma Talent

Oy, 2020. (Ossa 2020a)
Ossa, Jaakko, Yritystoiminnan verotus. 3., Uudistettu painos. Helsinki:
Kauppakamari, 2020. (Ossa 2020b)



VI

Raitio, Juha, Eurooppaoikeus ja sisamarkkinat. 3., Uudistettu painos. Helsinki:
Talentum, 2013.

Raitio, Juha — Miettinen, Samuli, Valtiontuet ja SGEI-palvelut. Helsinki: Alma Talent,
2021.

Rintamaki, Vesa, Maankayttosopimus: Katalyytti maapolitiikassa, kaavojen
toteuttamisessa ja kuntataloudessa. Helsinki: Edita, 2007.

Rabina, Timo — Myllymaki, Janne, Kiinteistdjen ja huoneisto-osakkeiden verotus.
Helsinki: Talentum Pro, 2016.

Rabina, Timo — Myllymaki, Janne — Myrsky, Matti, Henkilokohtaisen tulon verotus. 3.,
Uudistettu painos. Helsinki: Alma Talent, 2019.

Sakslin, Maija, Verot ja maksut perustuslaissa. Lakimies 6—7/1999, s. 995-1002.

Siltala, Raimo, Oikeustieteen tieteenteoria. Helsinki: Suomalainen lakimiesyhdistys,
2003.

Takalo-Eskola, Tapio, Kunnan maapolitiikan keinojen vaikuttavuus ja
kehittamistarpeet. Helsinki: Ymparistoministerio, 2005.

Tarasti, Lauri, Pohdintoja maankayttosopimuksista, s. 397—409 teoksessa Nuolimaa,
Risto — Vihervuori, Pekka — Klemettinen, Hannele (toim.), Juhlajulkaisu Pekka
Hallberg 1944—-12/6—2004. Helsinki: Suomalainen lakimiesyhdistys, 2004.

Tikka, Kari S., Verolakien perustuslainmukaisuuden tutkimisesta tuomioistuimissa.
Lakimies, 1999, s. 982-994.

Torkkel, Timo, Maankayttomaksusta ja kehittamiskorvauksesta tulo- ja
varainsiirtoverotuksessa. Verotus 3/2014, s. 249-261.

Torkkel, Timo, Vastikkeellisten saantojen varainsiirtoverotus. Helsinki:
Kauppakamari, 2020.

Torkkel, Timo — Maatta, Kalle, Varainsiirtoverolaki muuttuu. Verotus 1/2024, s. 43—
55.

Tuori, Kaarlo, Onko maksu maksu vai vero vai ...?, s. 463—484 teoksessa Nuolimaa,
Risto — Vihervuori, Pekka — Klemettinen, Hannele (toim.), Juhlajulkaisu Pekka
Hallberg 1944—-12/6—2004. Helsinki: Suomalainen lakimiesyhdistys, 2004.

Urpilainen, Matti, Verovelvollisen suosimisen periaatteesta, s. 389-400 teoksessa
Nykanen, Pekka — Urpilainen, Matti — Vahtera, Veikko (toim.), Yritys, omistaja
ja verotus. Juhlajulkaisu Seppo Penttilalle. Helsinki: Edita 2014.

Urpilainen, Matti, Arvioverotuksen edellytykset ja naytdn arviointi — KHO 2019:105.
Edilex, 2019.



Villa, Seppo, Henkildyhtiot ja osakeyhtiot. 6., Uudistettu painos. Helsinki: Alma
Talent, 2023.

Virtanen, Pekka, Kunnan maapolitiikka. Rakennustieto, 2000.

Wikstrom, Kauko — Ossa, Jaakko — Urpilainen, Matti, Vero-oikeuden yleiset opit.

Helsinki: Kauppakamari, 2015.
Virallislahteet
Hallituksen esitykset

HE 50/1992 vp. Hallituksen esitys eduskunnalle kiinteistoverolaiksi seka siihen
liittyvaksi lainsaadannoksi.

HE 101/1998 vp. Hallituksen esitys eduskunnalle rakennuslainsaadannon
uudistamiseksi.

HE 167/2002 vp. Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi maankaytto- ja rakennuslain
muuttamisesta.

HE 257/2018 vp. Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi elinkeinotulon
verottamisesta annetun lain, tuloverolain ja eraiden muiden lakien
muuttamisesta.

HE 39/2023 vp. Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi kiinteistdverolain

muuttamisesta.

Perustuslakivaliokunta
PeVL 53/2002 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto — hallituksen esityksesta HE
167/2002 vp.

Hallintovaliokunta
HaVL 21/1998 vp. Hallintovaliokunnan lausunto — hallituksen esityksesta HE

101/1998 vp. rakennuslainsdadannén uudistamisesta.

Valtiovarainkunta
VaVM 9/2007 vp. Valtiovarainkunnan mietinté — hallituksen esityksesta HE 59/2007
vp. arvopapereiden verottamiseen liittyvien eraiden saanndsten

muuttamisesta.



Verohallinto

Verohallinto 2023, Kaavoitukseen liittyvaan maankayttosopimukseen perustuvan
maan luovuttamisen verotus. Diaarinumero: VH/1955/00.01.00/2022.
(Verohallinto 2023a)

Verohallinto 2023, Varojen arvostamisen yleiset periaatteet perinto- ja
lahjaverotuksessa. Diaarinumero: VH/5910/00.01.00/2022. (Verohallinto
2023b)

Verohallinto 2023, Perustajaurakointiliiketoiminta verotuksessa. Diaarinumero:
VH/5725/00.01.00/2023. (Verohallinto 2023c)

Verohallinto 2024, Poistot elinkeinoverotuksessa. Diaarinumero:
VH/315/00.01.00/2024. (Verohallinto 2024a)

Verohallinto 2024, Varainsiirtovero kiinteiston luovutuksessa. Diaarinumero:
VH/441/00.01.00/2024. (Verohallinto 2024b)

Verohallinto 2024, Kiinteistojen arvostaminen kiinteistoverotuksessa. Diaarinumero:
VH/6667/00.01.00/2023. (Verohallinto 2024c)

Verohallinto 2024, Verohallinnon paatds rakennusmaan verotusarvon
laskentaperusteista. Diaarinumero: VH/6206/00.01.00/2024. (Verohallinto
2024d)

Verohallinto 2025, Kiinteistod- ja asuntovarallisuuden arvostaminen perinto- ja
lahjaverotuksessa. Diaarinumero: VH/7281/00.01.00/2024.

Maanmittauslaitos
Maanmittauslaitos, Maapohjan arvostaminen kiinteistéverotusta varten.

Valtiovarainministerio, 2024.
Oikeustapaukset

Korkein hallinto-oikeus
KHO 1986 T 4486

KHO 1987 T 3523

KHO 1993 B 539

KHO 1995 B 504

KHO 1996 T 3735

KHO 1998 T 2796

KHO 1999 T 559



Xl

KHO 2001 T 1900
KHO 2003:43
KHO 2006:14
KHO 2006:84
KHO 2007:77
KHO 2009:27
KHO 2009:94
KHO 2011 T 3124
KHO 2012:31
KHO 2013:4
KHO 2016:52
KHO 2016:89
KHO 2018:37
KHO 2018:45
KHO 2018:55
KHO 2020:23
KHO 2020:43
KHO 2021:24
KHO 2021:88
KHO 2021:96
KHO 2024:71

Korkein oikeus
KKO 1999:128
KKO 2016:8

Euroopan Unionin tuomioistuin ja yleinen tuomioistuin

Tuomio 17.3.1993, Sloman Neptun, C-72/91, EU:C:1993:97

Tuomio 12.9.2000, Pavlov, yhdistetyt asiat C-180/98 ja C-184/98, EU:C:2000:48
Tuomio 12.07.2001, La Scala, C-399/98, EU:C:2001:401

Tuomio 13.2.2003, Espanja v. komissio, C-409/00, EU:C:2003:92

Tuomio 24.7.2003, Altmark Trans, C-280/00, EU:C:2003:415

Tuomio 20.11.2003, Gemo, C-126/01, EU:C:2003:622

Tuomio 14.4.2005, Belgia v. komissio, C-110/03, EU:C:2005:223



Xl

Tuomio 15.12.2005, Italia v. komissio, C-66/02, EU:C:2005:768

Tuomio 10.1.2006, Cassa di Risparmio di Firenze, C-222/04, EU:C:2006:8

Tuomio 5.4.2006, Deutsche Bahn, T-351/02, EU:T:2006:104

Tuomio 6.9.2006, Portugal v. komissio, C-88/03, EU:C:2006:511

Tuomio 12.12.2006, Asociacion de Estaciones de Servicio de Madrid ja Federacion
Catalaa de Estaciones de Servicio v. komissio, T-95/03, EU:T:2006:385

Tuomio 27.2.2014, HaTeFo, C-110/13, EU:C:2014:114

Tuomio 26.4.2018, ANGED, C-233/16, EU:C:2018:280

Tuomio 08.11.2022, Fiat Chrysler Finance Europe v. komissio, yhdistetyt asiat C-
885/19 P ja C-898/19 P, EU:C:2021:1029

Hallinto-oikeus
Helsingin Hallinto-oikeus 3577/2024 (julkaisematon)

Paatokset
Keskusverolautakunta
KVL 057/2004

Kirjanpitolautakunta
KILA 67/2005
KILA 70/2005
KILA 94/2010
KILA 1851/16.3.2010

Muut lahteet

Inkoo uutiset 29.4.2025: "Joddbole V -maankayttosopimus valmis: Inkoo saa yli 10
miljoonan euron korvauksen”. (https://www.inkoo.fi/2025/04/29/joddbole-v-
maankayttosopimus-valmis-inkoo-saa-yli-10-miljoonan-euron-korvauksen/,
Luettu 3.5.2025).

Inkoo uutiset 12.5.2025: "Maankayttosopimus allekirjoitettiin.”
(https://www.inkoo.fi/2025/05/12/maankayttosopimus-allekirjoitettiin/, Luettu
16.5.2025).

Maapolitikan opas, Kuntaliitto. (https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/maapolitiikan-opas,
Luettu 1.5.2025).



X1l

Valtioneuvosto, Puolivaliriihen kasvutoimet — Suomi kasvun tielle, 2025.
(https://vm.fi/ldocuments/194055633/200124281/Puolivalirihen+kasvutoimet+2
3.04.2025.pdf/be2b5e49-f15a-31b4-b761-
04d8be2ad5f5/Puolivalirihen+kasvutoimet+23.04.2025.pdf?t=1745431798168
, Luettu 5.5.2025).

Yle uutiset 15.1.2025: "Kunta torppasi kansanaanestyksen neljan miljardin euron
tehdashankkeesta”. (https:/lyle.fi/a/74-20137030, Luettu 3.5.2025).

Yle uutiset 28.2.2023: "Turun ratapihan suunnitelmat hyvaksyttiin
lautakuntakasittelyssa”. (https://yle.fi/a/74-20020281, Luettu 3.5.2025).



Lyhenteet

AKL
ArvL
EVL
HAO
HE
KHO
KKO
KPL
KiVL
oy

PL
SEUT
TVL
VSVL

XV

alueidenkayttolaki (132/1999)

laki varojen arvostamisesta verotuksessa (1142/2005)
laki elinkeinotulon verottamisesta (360/1968)
hallinto-oikeus

hallituksen esitys

korkein hallinto-oikeus

korkein oikeus

kirjanpitolaki (1336/1997)

kiinteistoverolaki (654/1992)

osakeyhtio

perustuslaki (731/1999)

sopimus Euroopan unionin toiminnasta
tuloverolaki (1535/1992)

varainsiirtoverolaki (931/1996)



1 Johdanto

1.1 Tutkimusaihe

Kuntien yksi merkittdvimmistd paiatoksenteon vilineistd on kaavoitus. Kunta laatii ja
hyviksyy seki yleiskaavan etti asemakaavan'. Kunta kiyttdi merkittivii kaavoitus- ja
lupavallan yhdistelmii ohjatakseen rakentamisen sijoittumista ja toteuttamista: kaavoituksen
avulla kunta ennakoi ja miérittdd rakentamisen edellytyksid, kun taas rakennusvalvonta vastaa
suunnitelmien toteutumisen valvonnasta ja maankiyton kiytinnon kontrollistaZ.
Kaavoituksella ohjataan maank&yttod, rakennustoimintaa ja yhdyskuntarakenteen kehitysta
pitkélla aikavélilld. Kaavoituksen kautta toteutetaan myds merkittidvé osa kuntien
maapoliittisia tavoitteita, ja sithen liittyvét ratkaisut voivat vaikuttaa huomattavasti yksityisten

maanomistajien oikeuksiin ja omaisuuden arvoon.?

”Kunta torppasi kansandicinestyksen neljin miljardin euron tehdashankkeesta

Ajankohtainen esimerkki kaavoituksen merkityksesti ja sen poliittisesta latautuneisuudesta on
Inkoon kunnan piitds sallia suuri tehdasinvestointi paikkakunnalle. Y114 olevalla otsikoinnilla
Yle uutisoi tammikuussa Inkoon suuresta tehdashankkeesta, kun paikallisten asukkaiden
epdonnistunut yritys jarjestdd kansanddnestys tehtaan sijoittamisesta heratti
valtakunnallistakin huomiota. Kunta torppasi kansanidinestyksen ja jatkoi neuvottelusta

tehtaan kaavoituksesta. Inkoon kuntalaisia huolettaa lihinnd tehtaan ympiristdvaikutukset.’

”Maankdyttésopimus valmis: Inkoo saa yli 10 miljoonan euron korvauksen

"Maankdiyttésopimus allekirjoitettiin””’

Inkoo hyviksyi tehtaan asemakaavan kokouksessaan 12.5.2025% ja allekirjoitti siihen liittyvin

maankayttésopimuksen, jonka mukaan kunta saa yli 10 miljoonan euron korvauksen. Kunta

! Ekroos — Majamaa 2018, s. 31.

2 Hikkiinen 2016, s.111.

3 Ks. esimerkiksi Hikkinen 2020, s. 11 ja lisiiksi Kuntaliiton internetsivut
https://www.kuntaliitto.fi/yhdyskunnat-ja-ymparisto/yhdyskunnat-ja-maankaytto/maapolitiikka.

4 Yle uutiset 15.1.2025 “Kunta torppasi kansanééinestyksen neljin miljardin euron tehdashankkeesta”.
3 Ibid.

¢ Inkoo uutiset 29.4.2025 “Joddbéle V -maankiyttdsopimus valmis: Inkoo saa yli 10 miljoonan euron
korvauksen.

7 Inkoo uutiset 12.5.2025 *Maankiyttdsopimus allekirjoitettiin”.

8 Ibid.



pyrkii maankdyttdsopimusten avulla usein ohjaamaan tiettyjen hankkeiden sijoittumista
alueelleen’. Tapauksen mittaluokka osoittaa, miten merkittiviksi yksittiinen
maankéyttésopimus voi muodostua kunnan talouden ja yhdyskuntarakenteen ndkdkulmasta.
Maankéyttésopimuksia voidaan tehdd myos yhdessd yhdyskuntarakentamissopimusten

kanssa'?.

Yksi keskeinen maapolitiikan apuviline kaavoituksen yhteydessa onkin juuri
maankéyttésopimus, jolla kunta ja maanomistaja sopivat kaavoituksen toteuttamisesta ja
maanomistajan osallistumisesta kunnalle aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin'!. Sopimuksia on siséllltiin useanlaisia, mutta voivat siséltid esimerkiksi
velvoitteen suorittaa kunnalle maankayttomaksu tai osallistua kunnallisteknisten jérjestelmien
toteuttamiseen'?. Erityisesti kasvukeskuksissa menettely on vakiintunut vilineeksi
kaavoituksesta aiheutuvien hyétyjen ja kustannusten jakamiseen kunnan ja maanomistajan

valilla.

Maankayttosopimusten ja kehittimiskorvausten sidintely perustuu nykyisin alueidenkayttolain
(132/1999) 12 a lukuun, jossa voisi sanoa olevan siddetty vakiintunut kiytintd lakiin'?.
Kyseisilld maksuilla ei ole erillistd “’verolajistatusta”, mutta niilld voi olla huomattavia
verotuksellisia vaikutuksia esimerkiksi tilanteissa, joissa maa-alue luovutetaan tai sen arvo
nousee kaavoituksen seurauksena. Tamai herdttdd kysymyksen maksujen oikeudellisesta
luonteesta verotuksessa — ovatko ne viahennyskelpoisia menoja, osa luovutushintaa tai

siséltyvatkd ne varainsiirtoveron perusteeseen.

Tutkielman terminologia on hyva selventii jo tdsséd kohtaa, koska laissa ei ole mainittuna
kaikkia termejd ja vakiintunutta konsensusta maankdyttosopimusten sekd
maankdyttdmaksujen terminologian osalta ei ndyttdisi olevan tdysin muodostunut.
Alueidenkéyttolaissa ndistd on mainittuna vain maankayttosopimus seké kehittaimiskorvaus,
mutta maankiyttdmaksua ei mainita laisinkaan'#. Tissi tydssi maankiyttdsopimuksella

tarkoitetaan maanomistajan ja kunnan vélistd sopimusta, maankayttomaksulla viitataan

° Mikinen 2000, s. 455.

10Ks. Yle uutiset 28.2.2023 ”Turun ratapihan suunnitelmat hyviksyttiin lautakuntakésittelyssa”.

I Hikkénen 2020, s.13.

12 Ibid. Kunnallisteknisten jérjestelmien toteuttamiseen osallistuminen on myds osa maksua.

13 Hikkénen 2020, s.14. Maankiyttosopimus nykyisessd muodossaan on kirjoitettu lakiin vuonna 2003, titi
ennen maankayttosopimus oli kirjoitettu lakiin vuonna 2000 MRL 11 §:ssd. Ennen MRL 11 §:4
maankédyttosopimusta ei ollut kirjoitettu lakiin, mutta se oli silti muodostunut vakiintuneena tapana seké
oikeuskaytinnon myata.

14Ks. AKL 12 a luku 91 b § Maankiyttosopimukset ja 91 ¢ § Kehittimiskorvaus.



maankayttdsopimuksessa sovittuun maksuun ja kehittdmiskorvauksella tarkoitetaan kunnan
madrddmad maksua maanomistajalle yhdyskuntarakentamisen kustannuksista, jota ei ole

sovittu maankayttésopimuksella.

Tassd tutkielmassa tarkastellaan alueidenkdyttolain (132/1999, jaljempand AKL) 12 a luvun
mukaisia maankdyttomaksuja ja kehittimiskorvauksia vero-oikeuden ndakdkulmasta.
Tutkimuksen erityisend tarkastelun kohteena on ndiden maksujen asema ja vaikutus eri
verolajien soveltamiskdytinnoissd. Vaikka maankdyttomaksuja ja kehittimiskorvauksia on
laajasti késitelty maankdyttdoikeudellisessa kirjallisuudessa ja oikeuskdytanndssé, niiden
verotuksellinen tarkastelu on ollut selvésti vahdisempad. Néin ollen tutkimus tdydentda
olemassa olevaa kirjallisuutta tarjoamalla systemaattisen analyysin maksujen oikeudellisesta

luonteesta verotuksessa.

Tutkimus sijoittuu vero-oikeuden ja maankdyton sdéntelyn rajapintaan. Kaytdnnossa
maankayttd muodostaa tosiseikaston, johon vero-oikeutta sovelletaan. Tarkastelun kohteena
ovat erityisesti tuloverolain (1535/1992 TVL), elinkeinoverolain (360/1968 EVL) ja
varainsiirtoverolain (931/1996 VSVL) mukaiset oikeusnormit ja niiden soveltaminen
tilanteissa, joissa maanomistaja tekee kunnan kanssa maankéyttosopimuksen. Tutkimuksessa
kiinnitetddn huomiota muun muassa siihen, voidaanko maankayttésopimukseen perustuvat
maksut lukea maanomistajan verotuksessa vihennyskelpoisiksi kuluiksi, osaksi

hankintamenoa tai luovutushintaa, tai sisdltyvitko ne varainsiirtoveron laskentaperusteeseen.
1.2 Kysymyksenasettelu ja rajaus

Tutkielman on tarkoitus vastata kysymykseen, miten alueidenkdyttélain mukaiset
maankdyttomaksut ja kehittimiskorvaukset vaikuttavat maanomistajan verotukseen, ja miten

niitd tulisi oikeudellisesti arvioida eri verolajien nikokulmasta?

Tamai kysymys korostuu erityisesti tilanteissa, joissa maanomistaja tekee kunnan kanssa
maankdyttésopimuksen ja vastaanottaa kaavan mukanaan tuomaa arvonnousua esimerkiksi
rakennusoikeuden muodossa. Télloin syntyy verotuksellisesti relevantti tilanne, joka voi
koskea sekd tuloverotusta, luovutusvoittoverotusta ettd varainsiirtoverotusta'®. Tillaisia

tilanteita ovat esimerkiksi kaavoitetun maa-alueen luovutus kolmannelle, kunnalle tehty

15 Lisiksi maa-alueen arvonnousu voi vaikuttaa my®ds kiinteistoverotukseen.



vastikemaksu tai kunnallisteknisten toiden toteuttaminen osana maankéyttosopimuksen

velvoitteita.

Tutkimuskysymys on oikeusdogmaattinen ja sithen siséltyy seka tulkinnallisia ettad
systematisoivia elementteji. Tutkielman tavoitteena ei ole ainoastaan systematisoida nykyista
oikeustilaa, vaan myds selventii tilanteita, joissa maksujen verotuksellinen asema on
epéselva tai oikeuskédytdnndssé vield vakiintumaton. Tilanteita havainnollistetaan kiytdnnon

esimerkkien kautta.

Erityinen paino tutkielmassa asetetaan tilanteisiin, joissa maksut suoritetaan muussa
muodossa kuin rahassa — kuten kunnallisteknisind tdini tai maa-alueiden luovutuksina.
T4ll6in verotuksen ndkokulmasta on olennaista selvittdd, miten téllaiset suoritukset
arvostetaan ja minkalaista oikeudellista luonnehdintaa ne edellyttivit. Vastaavasti
epéselvyyttd liittyy myos tilanteisiin, joissa maankédyttdsopimus ei ole vield saanut

oikeudellista sitovuutta, mutta maksuihin perustuva vastike realisoituu kiinteistokaupassa.

Tutkimuskysymyksen merkitys ei rajoitu pelkdstidin yksittdistapauksiin, vaan se liittyy
laajemmin verotuksen oikeusvarmuuden ja yhdenvertaisuuden vaatimuksiin. Siten
tutkielmassa pyritddn muodostamaan oikeudellisesti johdonmukainen ja verovelvollisen
ndkokulmasta ennakoitava tulkintakehys, joka voi toimia perustana seké oikeuskaytdnnon

jasentdmiselle ettd mahdolliselle lainsdddannon kehittdmiselle.

Rajauksellisesti tutkielma ei pyri kattamaan kaikkia mahdollisia kunnallisten maksujen ja
verotuksen yhteyksid, vaan keskittyy nimenomaisesti AKL 12 a luvun mukaisiin
maankiyttomaksuihin ja kehittdmiskorvauksiin. Ndiden maksujen analyysissa keskitytdan
ennen kaikkea maanomistajan verotukselliseen asemaan, eika tutkielmassa tarkastella
esimerkiksi kunnallisen verotuksen ndkdkulmaa tai kunnan saaman vastikkeen kasittelya
mahdollisena verotettavana tulona. Liséksi tutkielma ottaa maankéyttosopimuksien sédntelyn
annettuna eikd keskity niiden velvoiteoikeudelliseen problematiikkaan muuten kuin
verotuksen osalta relevantein osin. Verotuksellisessa tarkastelussa rajataan myos pois
maatilatalouden verotus maatilatalouden tuloverolain mukaan seka vélillinen verotus, kuten

arvonlisdverotus.

Tutkimuksen tavoitteena on muodostaa oikeusdogmaattisesti perusteltu kokonaiskuva siiti,
miten maankdyttomaksut ja kehittdmiskorvaukset asemoituvat osaksi suomalaista

verojéarjestelmdd sekd mitkd ovat niiden verotukselliset vaikutukset maanomistajan verotuksen



nikokulmasta. Tulkinnallisesti tutkielma pyrkii hahmottamaan maksujen oikeudellisen
luonteen suhteessa verolainsddddnnon perusperiaatteisiin, sekd arvioimaan niiden vaikutuksia

verotettavan tulon, luovutusvoiton ja varainsiirtoveron mairaytymisessa.
1.3 Tutkimusmenetelma ja aineisto

Tutkielman tutkimusmenetelmi on oikeusdogmaattinen eli lainopillinen. Lainopillisen
tutkimuksen tarkoituksena on systematisoida ja tulkita voimassa olevaa oikeutta erilaisiin
oikeusldhteisiin nojautuen. Lainopin metodi perustuu oikeudelliseen argumentaatioon, jonka
ytimessd ovat yhtdiltd oikeudellinen pééttely oikeustosiseikoista oikeusseuraamuksiin — eli
voimassa olevien oikeussddntdjen tulkinta ja oikeusperiaatteiden punninta — ja toisaalta
oikeusnormien keskiniisten suhteiden méirittely, eli oikeusjirjestyksen systematisointi.'®
Lainopillisen menetelmén keskidssd on voimassa olevan oikeuden selvittiminen ja sen
sisdinen looginen rakenne, jonka perusteella voidaan esittié perusteltuja tulkintakannanottoja
esiin nouseviin oikeudellisiin ongelmiin'’. Oikeustieteen lainopillinen metodi ei kuvasta
mekaanista sdéntdjen soveltamista, vaan se on pikemminkin oikeudellinen nikdkulma, jossa
keskeistéd on harkinta ja punninta — ei luonnontieteille ominaista tarkkarajaista ja

kaavamaisesti etenevii menetelmillisyytti!®,

Lainopillinen 1dhestymistapa soveltuukin perustellusti hyvin tilanteisiin, joissa tarkastelun
kohteena ovat yksittdisten sddnndsten soveltaminen ja tulkinta osana laajempaa
normikokonaisuutta. Téssi tutkielmassa analyysin kohteena ovat alueidenkéyttdlain mukaiset
maankayttomaksut ja kehittimiskorvaukset, ja tarkastelussa pyritddn selvittiméan niiden
oikeudellista asemaa vero-oikeudellisessa viitekehyksessa. Erityisesti tarkastellaan, miten
nditd maksuja tulisi késitelld tuloverotuksen, luovutusvoittoverotuksen ja

varainsiirtoverotuksen niakdkulmasta.

Tutkimusaineistona kaytetddn ensisijaisia oikeuslédhteitd tai toisin sanoen vahvasti velvoittavia
oikeuslihteitd, kuten verolainsiidintdd (TVL, EVL, VSVL) ja alueidenkiyttdlakia (AKL)."
Lain tulkintaa tukevina heikosti velvoittavan oikeusldhteen aseman omaavina aineistoina

hyodynnetddn hallituksen esityksid, eduskunnan valiokuntien lausuntoja sekd korkeimman

16 Siltala 2003, s. 328.

17 Kidytinndssi timén voisi lyhentdd systematisoinniksi ks. lisd esim. Siltala 2003, s. 328.

18 Aarnio 2006, s. 237.

19 Vahvimmin velvoittavina oikeuslihteini pidetéin kirjoitettua lakia — eli perustuslakia, sen nojalla sidédettyji
lakeja ja asetuksia — sekd vakiintunutta maantapaa ks. Letto-Vanamo 2020, s. 48.



hallinto-oikeuden oikeuskdytdantdd. Tutkimuksessa kdytetddn myos laajasti
oikeuskirjallisuutta, joka oikeusldhdeopin puitteissa kuuluu sallittuihin oikeusldhteisiin ja
edistid normikokonaisuuksien jisentimisti seki erilaisten tulkintavaihtoehtojen arvioimista.?’
Vaikka vakiintuneesti oikeusldhteet on Suomessa jaettu kolmeen luokkaan, on sallittujen
oikeusldhteiden mééra kasvanut merkittévisti viime vuosina ja niiden huomioiminen on

erittdin merkittavaa perustellun systematisoinnin saavuttamiseksi.
1.4 Tutkielman rakenne

Tutkielma rakentuu viidestd padluvusta, jotka etenevét systemaattisesti oikeudellisen
ongelman jisentdmisestd sen ratkaisuun Toisessa luvussa kasitellddn maankayttosopimuksia
ja kehittdmiskorvauksia yleisesti. Luku alkaa katsauksella maankéyttosopimus -jérjestelmédn
ja sen taustalla vaikuttaviin maapoliittisiin tavoitteisiin. Tdmén jilkeen tarkastellaan maksujen
kisitteitd, sddntelyéd ja oikeudellista luonnetta alueidenkiyttdlain ndkdkulmasta. Luvun
tarkoituksena on luoda selkei késitteellinen ja normatiivinen kehys tutkittaville

maankiyttomaksuille ennen niiden verotuksellista tarkastelua.

Kolmannessa luvussa hahmotellaan vero-oikeudellinen viitekehys, jonka puitteissa tutkielman
analyysi etenee. Tarkastelun kohteena ovat erityisesti tuloverotus (TVL ja EVL) ja
luovutusvoittoverotus. Luvussa jdsennetddn ndiden verolajien oikeudellista rakennetta ja
niihin liittyvid keskeisid kasitteitd siltd osin kuin ne voivat muodostaa merkityksellisen
tulkintakehyksen tutkittavien maankdyttomaksujen oikeudellista arviointia varten. Luvussa
tarkastellaan maankdyttomaksujen erilaisia tilanteita niin esimerkkien kuin vero-oikeudellisen

lainsdadannon kautta.

Neljannessa luvussa tarkastellaan maksujen vaikutusta muihin verolajeihin seké suhdetta
valtiontukeen. Luvussa analysoidaan varainsiirtoveron ja kiinteistoveron soveltumista eri
tilanteissa, joissa maksut liittyvat esimerkiksi maanluovutuksiin, kaavoitusprosessin vaiheisiin
tai rakennusoikeuden toteutumiseen. Liséksi luvussa arvioidaan valtiontukisdéntelyn
soveltumisedellytyksid maankéyttésopimusten ja maksujen yhteydessa, erityisesti tilanteissa,

joissa kunta myOntdi alennuksia tai poikkeaa vakiintuneesta maksukadytdnnostéén.

20 Suomessa on vakiintuneesti jaettu oikeuslihteet kolmeen eri luokkaan: vahvasti- ja heikosti velvoittaviin seki
sallittuihin oikeusléhteisiin. ks. Letto-Vanamo 2020, s. 48-59.



Viidennessé luvussa esitetdéin tutkielman johtopaitdkset. Luvussa kootaan yhteen keskeiset
havainnot maksujen oikeudellisesta luonteesta verotuksessa, arvioidaan mahdollisia
tulkintavaihtoehtoja ja nostetaan esiin tilanteita, joissa oikeustila on edelleen epéselva tai
vaatisi tdsmennysté. Lisdksi arvioidaan tutkielman perusteella mahdollisia sééntelyn tai
verotuskédytdnnon kehittdmistarpeita erityisesti oikeusvarmuuden ja yhdenvertaisen

verokohtelun niakdkulmasta.



2 Maankayttosopimukset ja maksuvelvoitteet

2.1 Maankayttosopimukset
2.1.1 Yleiskatsaus maankayttosopimuksiin

Alueidenkéyttolain 20 §:n 1 momentin mukaan kuntien tehtaviin kuuluu alueiden kiyton
suunnittelu ja maapolitiikan harjoittaminen alueellaan. Kunnan maapolitiikassa®! on kysymys
julkisen vallan toimenpiteistd, jotka liittyvat alueiden hankintaan, luovuttamiseen seka
omistus- ja hallintasuhteiden kehittimiseen??. Maapolitiikka ja kaavoitus yhdessi
muodostavatkin kunnan maankayttdpolitiikan, jonka tavoitteena on ohjata
yhdyskuntarakentamisen kehitysti strategisesti kunnan haluamaan suuntaan®. Kunnan
kaavoitusmonopoli** toimii maapolitiikan perustana ja aktiivisella maapolitiikalla kunta
pystyy vaikuttaman muun muassa tonttitarjontaan, elinkeinoeldmén kehitykseen,

palvelurakenteeseen seki kuntatalouden tasapainoon®.

Alueidenkéyttolain 12 a luvussa sdddetyt maankayttosopimukset ovat kunnallisen
maapolitiikan ja kaavoituksen toteutuksessa tiydentivi apuviline?®. Maankiyttdsopimusten ja
kehittdmiskorvausten avulla kunnan ei tarvitse hankkia maata omaan omistukseensa vaan se
pystyy kaavoittamaan myos yksityisen omistuksessa olevaa maata. Ensimmaisen kerran
maankiyttosopimuksia koskevaa siintelyi kirjoitettiin lakiin vuonna 2000.?” TAlléin MRL 11
§:ssé sdddettiin ensimmaisti kertaa nimenomaisesti maankiyttdosopimuksista.?® Vaikka
maankayttésopimukset saivat nykyisen lainsédddédnndllisen sdéntelyperustan vasta maankaytto-

ja rakennuslain (132/1999, nykyisin AKL?’) 12 a luvun my®&ti vuonna 2003, niiden kiyttd oli

2! Kunnan maapolitiikasta sdddetdan AKL 5 §:ssd, jonka mukaan kunnan maapolitiikka kisittid kunnan
maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvéit tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset
yhdyskuntien kehittdmiselle.

22 Virtanen 2000, s. 7.

23 Takalo-Eskola 2005, s. 6.

24 Kaavoitusmonopolilla tarkoitetaan sitd, ettd kunnilla on velvollisuus ja oikeus vastata maankdyton
suunnittelusta alueellaan. Ks. lisdd esimerkiksi https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/maapolitiikan-opas/kunta-ja-
maapolitiikka/maapolitiikka ja tarkemmin Hiakkédnen 2016, s. 111-118.

25 Rintamiki, 2007 s. 26-27.

26 Rintamiki 2007, s. 33 ja 38. Ks. lisiiksi myds Hovila 2009, 159-161.

27 Ks. tarkemmin maankiyttdsopimusten historiasta Tarasti 2004, s. 397-409.

28 Ks. Hallberg ym. 2020, s. 642. Tlldin oli tarkoitus luoda pohja yksityisoikeudellisille sopimuksille kunnan
kayttoon maapolitiikan hoitamiseksi.

2% Maankdyttd- ja rakennuslain nimi muutettiin alueidenkéyttolaiksi 1.1.2025.



vakiintunut kuntien ja maanomistajien viliseksi yhteistydmuodoksi jo pitkddn ennen

sdéntelyn virallistamista®.

Kunta voi tehdé kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia
(maankayttésopimus), maankayttosopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen
siséllostd (AKL 91 b.1 §). Kuten Hikkédnen toteaa, ensimmaisessd momentissa maaritelldin
jo, ettd maankayttosopimuksen toisena osapuolena tulee olla kunta ja sen pitdd koskea
kaavoitusta ja/tai kaavan toteuttamista®!. Toisen osapuolen ei tarvitse olla maanomistaja vaan
kysymyksessi voi olla myds esimerkiksi maankehittiji*2. Maankiyttdsopimusten sisiltoon
liittyy myos AKL 91 b § 3 momentti, jonka mukaan maankayttosopimuksilla voidaan
kehittimiskorvausta® koskevien sifinndsten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten
vilisistd oikeuksista ja velvoitteista. AKL ei sisdlld enempdd sdddoksia

maankiyttésopimusten sisallosta.

AKL 12 a luvun periaatteellinen tausta ilmenee 91 a §:sté, jonka mukaan asemakaavoitettavan
alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittciviiii hyétyi®?, on velvollisuus
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aitheutuviin kustannuksiin siten kuin jéljempéna
sididetdin. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittivi sopimaan maanomistajan kanssa®.
Yhdyskuntarakentamisen kustannuksilla tarkoitetaan erityisesti katujen ja muiden yleisten
alueiden toteuttamisesta aiheutuvia kustannuksia, joiden toteuttaminen kuuluu AKL:n

mukaan kunnan vastuulle ja kustannettavaksi.*®

Maankéyttésopimusten taustalla voisi sanoa olevan sopimusvapauden periaate, mutta samalla

sopimuksiin liittyy erityisid hallinto-oikeudellisia ja julkisoikeudellisia ulottuvuuksia, jotka

30 Rintamiki 2007, s. 33. Lisiksi ks. myos tarkemmin Hovila 2009, s. 144-145 ja 149-150.

31 Hikkdnen 2020, s. 14. Osapuolia sitova sopimus voidaan tehdd, kun kaavaluonnos on ollut julkisesti esilli ks.
esim. Hovila 2009, s. 152. Vrt. myos KHO 2012:31, jossa todettiin sopimuksen olevan sitova osapuoliin ndhden
vain kaavoituksen kdynnistdmistd kokevin osin ja KHO 2011 taltio 3124, jossa korkein hallinto-oikeus tulkitsi
kunnan tekemit esisopimukset maankayttdsopimuksiksi. Ks. myos Forss 2012, s. 782—787.

32 Ks. KHO 2012:31. Kehittdjilla tdytyy olla jokin oikeus maahan esimerkiksi hallintaoikeus.

33 Kehittimiskorvauksesta siddetdin AKL 91 ¢ §:ssi, ja se on toissijainen vaihtoehto maankiyttosopimukselle.
Tésté lisdd myohemmin luvussa 2.2.

3% Merkittivin hyddyn kynnys tuleekin ylittyd, jotta maanomistajalla olisi velvollisuus osallistua
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Kynnys ylittyykin juuri kiinteiston arvonnousun johdosta. Merkittdvéan
hyodyn kynnyksestd on keskusteltu laajasti oikeuskirjallisuudessa. Ks. tarkemmin muun muassa Hakkdnen 2020,
s. 36-37 ja 93, Rintaméki 2007, s. 41-46, Muukkonen 2021, s. 67, Hovila 2009, s. 146—149 ja Ekroos —
Majamaa 2018, s. 484-486.

35 AKL 12 a luvun perusajatus kytkee maksun suuruuden méérittelyn kunnalle aiheutuviin kustannuksiin eli
maksun on oltava kustannussidonnainen Hékkénen 2016, s. 267. Lisdksi Hikkanen toteaa, ettd jarjestelmélla ei
ole ollut tarkoitus luoda maanarvoon perustuvaa niin sanottua kaavoitusmaksua.

36 Hikkinen 2020, s. 14—15 vrt. myds aikaisempaan MRL 11 §:n hallituksen esityksessi esitettyyn HE 101/1998,
s. 64.
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erottavat ne tavanomaisista yksityisoikeudellisista maksuista®’. Kuten Hiikkiinen toteaa,
sopimusvapaudesta ei ole perusteltua puhua julkisyhteison kohdalla, kun liitkutaan
kaavoituksen ja julkisen vallan kiiyton alueella®®. Sopimuksista niytetdinkin
oikeuskirjallisuudessa kéytettavén késitettd mahdollisuus sopia laajemmin, joka perustuu
AKL 91 b § 3 momenttiin. Kuitenkin maankéyttdsopimuksen maksutavan voisi katsoa olevan
vapaasti sovittavissa kunnan ja maanomistajan vililla, joista Torkkel ja Rintamiki mainitsevat

esimerkkeini maa-alueen, rahan ja/tai tydsuorituksen®”.
2.1.2 Oikeudellinen luonne

Oikeudelliselta luonteeltaan maankayttosopimukset ovat sekamuotoisia sopimuksia, joissa
yhdistyvit yksityisoikeudelliset ja julkisoikeudelliset piirteet. Méenpdén mukaan
maankiyttdsopimuksia ei voi tiukasti jaotella yksityisoikeudellisiksi taikka
julkisoikeudellisiksi ja lisdksi toteaa, ettd hallintosopimukseen voi sisdltyd myos
yksityisoikeudellisia ehtoja.*’ Yksiselitteisesti maankiyttosopimuksia ei voidakaan lokeroida
yksityisoikeudellisiin sopimuksiin tai hallintosopimuksiin. Majamaa toteaakin osuvasti,
maankayttésopimuksen olevan luonteeltaan hybridi, joka on yksityisoikeudellinen sopimus
julkisoikeudellisessa kontekstissa*!. Tarasti korostaa my®s, etti maankiyttosopimuksen
luonnetta pitiisi arvioida niiden siséllon perusteella*. Yleisesti maankiyttosopimuksille
ndyttdisikin olevan ldhes mahdotonta méadritelld yksiselitteistd oikeudellista luonnetta ja

jokaista sopimusta tiytyy tarkastella erikseen sisdltd huomioiden.

Maankéyttdsopimuksia voidaan arvioida periaatteellisesti kolmesta eri ndkokulmasta.
Ensinnékin yleisesti julkisoikeudellisesta ndkokulmasta. Maankayttosopimus koskee julkisen
toimivallan kdyttod — kaavoitusta. Tdma asettaa vaatimuksia noudattaa hyvén hallinnon

perusteita sekd huolehdittava vaikutusmahdollisuuksista ja oikeusturvasta (Hallintolaki 3.1 §).

37 Rintamaiki 2007, s. 51 lisiksi Hikkinen 2020, s. 15 ja 17. Ks. myds KHO 2016:52, jossa
maankéyttosopimusta pidettiin hallintosopimuksena seki todettiin, ettd maankéyttdsopimuksia voidaan yleisesti
luonnehtia hallintolaissa tarkoitetuksi hallintosopimuksiksi, vaikka ne siséltévét tyypillisesti myds
yksityisoikeudellisia sopimusehtoja ja vrt. KKO 2016:8, jossa todettiin maankéyttosopimuksen kuuluvan
sopimuksen mitattomaksi ja patemattomaksi julistamista sekd sovittelua koskevin osin yleisen tuomioistuimen
tutkittavaksi.

38 Hikkénen 2020, s. 15.

39 Torkkel 2014, s. 251 ja Rintaméki 2007, s. 29.

40 Mienpii 2023, s. 219-220. Hallintosopimuksen ollessa kiisilli, ei voida poiketa laista. Esimerkiksi AKL 91 b
§:n mukaan kaavojen sisillostd ei voida sopia.

41 Majamaa 2006, s. 1241.

42 Tarasti 2004, s. 407—408.
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Keskeisimmit periaatteet ovat yhdenvertaisuusperiaate®, tarkoitussidonnaisuuden periaate**
ja objektiviteettiperiaate®. Toinen nikokulma on sopimusoikeudellinen nikdkulma, josta
kerrottiin aikaisemmin. Kolmas on maankayttéoikeudellinen nikékulma, johon kuuluu
yleisten ja yksityisten intressien yhteensovittaminen. Maankayttoon liittyykin julkis- ja

yksityisoikeudellinen ndkokulma.

Sopimukset liittyvét ennen kaikkea kaavoituksen toteuttamiseen ja kaavan aiheuttamien
kustannusten jakamiseen kunnan ja maanomistajan vililli*. Vaikka kunnilla on laajat
mahdollisuudet sopia maanomistajien kanssa kaavan toteuttamiseen liittyvistd kysymyksista,
niiden sopimustoimintaa rajoittavat muun muassa perustuslain omaisuudensuoja, kunnallisen

itsehallinnon periaatteet ja muut julkisoikeudelliset velvoitteet.*’

Maankiyttdsopimusten tekemisestd on yleensd hyotyé sekd kunnalle ettd maanomistajalle.
Kuntien pitéisi pystyd kaavoittamaan maa-alueita rakentamisen kysyntdd vastaavasti ja
sopimisella pystytdédn osallistamaan maanomistajat yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin ja
mahdollistaa yksityisen maan kaavoittamisen samoista ldhtokohdista kuin kunnan oman maan
osalta.*® Sopimuksilla pystytidin myds usein varmistamaan nopeampi menettely seki
kunnallistekniikan ja muun infrastruktuurin rakentaminen ajoissa, liséksi sopimusmenettely
yleensi tapahtuu joutuisasti ja tehokkaasti*’. Kuntien nikdkulmasta maankiyttdsopimusten
kayttod puoltaa myos sopimusvaihtoehto maapolitiikalle, jossa kunta ostamalla tai
pakkolunastamalla hankkisi maa-alueita omistukseensa ennen kaavoitusta®’. Rakentajien ja
maanomistajien intressissd on, ettd kunta kaavoittaisi maa-alueet mahdollisimman tuottoisasti
sekd joutuisasti, tdman takia myds maanomistajat ovat yleensd halukkaita sopimusten

tekemiseen®!. Maankiyttosopimukset ovatkin vakiintuneet erityisesti sellaisilla alueilla, joilla

4 Yhdenvertaisuusperiaate tarkoittaa samanlaista kohtelua samanlaisissa tapauksissa. Ks. tarkemmin Méenp&i
2023, s. 155-164.

4 Tarkoitussidonnaisuuden periaate tarkoittaa, etti toimivaltaa saa kdyttii vain lakiin perustuviin tarkoituksiin.
Ks. tarkemmin Méaenpdd 2023, s. 164—166.

45 Objektiviteettiperiaate tarkoittaa, ettd toimien on oltava puolueettomia ja objektiivisesti perusteltavissa. Ks.
tarkemmin Méenpéa 2023, s. 166—168.

46 Hikkdnen 2020, s. 16—17 ja Rintamiki 2007, s. 51 ja 89. Niin ollen maankayttdsopimuksilla on
julkisoikeudellisia piirteitd.

47 Hikkdnen 2020, s. 15. Liséksi Hallintolain (434/2003) 6 §:ssi siidetyt hallinto-oikeudelliset periaatteet pitid
ottaa huomioon.

48 Rintamaki 2007, s. 31.

4 Rintamaki 2007, s. 31-32.

S0 HE 167/2002, s. 21. Ks. myds Rintamiki 2007, s. 227-228.

31 Mikinen 2002, s. 3.
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kaavoitettujen kiinteistdjen>* kysynti nostaa niiden arvoa ja mahdollistaa kaavojen

toteuttamiskustannusten kattamisen ainakin osittain kiinteistdjen arvonnousun kautta>3.

Maapolitiikan vilineitd arvioitaessa on aiheellista tuoda esiin myos lunastuksen ja
maankéyttosopimusten vilinen suhde kunnan kéytettivissd olevina keinoina. Korkein
hallinto-oikeus katsoi ratkaisussaan KHO 2006:84, ettd uudella
maankayttosopimussiéntelylld ei ollut tarkoituksena rajoittaa kunnan valintamahdollisuuksia
maapolititkan kayttimisessd eikd supistaa kunnan mahdollisuutta kayttdd lunastusta
maanhankintaan. Lunastus ei siis ole niin sanotusti alisteinen maankéyttdsopimukselle vaan
rinnakkainen apuviline kunnan maapolitiikan toteuttamiselle. Kunnan ei néin ollen tarvitse
ensisijaisesti turvautua maankayttosopimukseen, ellei kyseessi ole tilanne, jossa

kehittdmiskorvaus muuten tulisi sovellettavaksi.
2.1.3 Maankayttosopimusten sisallosta

Kuten aikaisemmin on todettu, maankéyttosopimuksilla ei voida sitovasti sopia kaavojen
sisdllostd (AKL 91 b.1 §). Sopimusten toisena osapuolena pitdd olla kunta ja sen pitidd koskea
kaavoitusta ja/tai kaavan toteuttamista>*. Vaikka maankiyttdsopimuksilla olisi mahdollista
laatia uusia asemakaavoituksia, ndin ei kdytinnossé tehdd. Tdma ilmenee kaupunkien
maapoliittisista ohjelmista. Tdstd voidaan tehdd padtelma, ettd maankéyttosopimuksia

tehdadnkin 1dhinna vain asemakaavanmuutostilanteissa.>>

Maankéyttdsopimusten laajuudet ja sisdllot vaihtelevatkin huomattavasti: lyhimmilldén
sopimus voi olla muutaman sivun mittainen asiakirja, jossa sovitaan l&hinni
maankdyttdmaksusta ja sen suorittamisesta, kun taas laajimmillaan sopimus voi kattaa useita
kymmenid sivuja ja sisdltdd maardyksid esimerkiksi rakentamisen aikatauluista,
suunnitteluperiaatteista, rahoitusjérjestelyistd seki yleisten alueiden toteuttamisesta ja
infrastruktuurin jirjestimisestd.’® Hikkisen mukaan keskeisimmiit ehdot koskevat kuitenkin

maankdyttomaksua, eli ehtoja joilla maanomistaja osallistuu yhdyskuntarakentamisen

52 Kiinteisté on itsendinen rekisteriyksikkd, johon voi kuulua maa- tai vesialuetta, kiinteistoon liittyvit oikeudet
jarajat voidaan maérité, oikaista tai selvittdd kiinteistonmaéritystoimituksessa, kiinteistd voi sisidltdd myods
osuuksia yhteisiin alueisiin tai erityisiin etuuksiin ks. tarkemmin kiinteistonmuodostamislaki (554/1995) 11 luku.
Vrt. myds haamutiloiksi kutsutut kiinteistot. Ks. Kuusiniemi — Kumpula — Virhervuori 2013, kappale I1
Kiinteistot ja ympdristd, alakappale kiinteistot ja ympériston kaytto, kohta kiinteistot.

53 HE 167/2002, s. 21.

34 Ks. aikaisempi maininta alaviitteessi 31.

35 Hikkinen 2020, s. 24 ja 28-29. Espoon kaupungilla ei maapoliittisessa ohjelmassa ole vastaavaa mainintaa.

36 Hikkéanen 2020, s. 28.
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kustannuksiin®’. Hallintovaliokunnan lausunnosta ilmenee sopimuksien siséltivin yleensi
myds miiriyksid korvausseuraamuksista, jos kunta ei tiyti sopimusvelvoitettaans,
Valiokunta pitdé lausunnossaan tiarkednd, ettd kaavoitussopimuksilla “’ei osteta eikd myyda”
rakennusoikeutta.>® Valiokunnan lausunnot ovat koskeneet MRL 11 §:n sddtimisti koskevaa

hallituksen esitysta.

Maankéyttosopimuksilla ei tulisi ostaa eikd myyda rakennusoikeutta. Hakkdsen mukaan
kunnan rahoitukselle keskeisin usein on kunnallisvero, kuitenkin korkeita maankéyttomaksuja
perustellaan silld, ettd saadaan varoja kuntatalouteen. Maankayttomaksut saattavatkin sisaltda
erid, jotka tulisi oikeudenmukaisesti rahoittaa kunnallisverolla.®® Tissi voisi katsoa olevan
pienimuotoinen ristiriita. Jos maankéyttosopimuksen aloitteen tekee maanomistaja ja kunnan
kanssa tehddidn maankéyttdsopimus asemaakaavan muuttamisesta — jonka todellinen tarkoitus
on lisétd rakennusoikeutta — maanomistaja maksaa maankéyttomaksun. Kun otetaan
huomioon Hikkédsen toteamus kunnan rahoituksesta, voidaan nopeasti tehda paatelma, jolla
kunnan olisi ainakin tietyissi olosuhteissa mahdollista perid maankayttomaksun

rakennusoikeutta vastaan — eli kdytdnndssd myydé rakennusoikeutta.
2.2 Kehittamiskorvaus

Kehittamiskorvauksesta sdddetdan AKL 12 a luvun 91 ¢ §:ssd. Kehittimiskorvaus tulee
kysymykseen tilanteessa, jossa maanomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hinen
osallistumisestaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Télldin kunta voi
perid maanomistajalta asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun
rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kdyttomahdollisuuden muutoksen
atheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen rakentamista palvelevan

yhdyskuntarakentamisen kustannuksista, eli kehittdmiskorvauksen (AKL 91 c.1 §).

Kehittdmiskorvaus on kuitenkin toissijainen vaihtoehto, jos maanomistajan kanssa ei ole saatu
sovituksi maankiyttdsopimusta’!. Kehittimiskorvauksen sdinnds toistaa jo AKL 91 a §:ssi

kirjatun toissijaisuuden®?. Hovila katsookin toissijaisuuden voivan asettaa kunnalle

57 Ibid.

8 HaVL 21/1998 s. 5. Ks. my®ds Tarasti 2004, s. 400—403.

5 HaVL 21/1998 s. 5.

60 Hikkénen 2016, s. 266-270 ja 289-290.

61 Hakkénen 2020, s. 71, Rintamiki 2007, s. 66 ja HE 167/2022 s. 20.

62 Hovila 2009, s. 145-146. Kunnan tuleekin pyrkii aina ensin sopimukseen maanomistajan kanssa
yhdyskuntarakentamisen kustannuksista.
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t.93 Kunta voi maarita

velvollisuuden todentaa kdydyt maankdyttdsopimusneuvottelu
kehittdmiskorvauksen maanomistajalle, joka saa asemakaavan perusteella merkittivdd hyotyd
(AKL 91 c §). Korvauksen madrddn vaikuttavat kunnalle kaavan toteuttamisesta aiheutuvat
kustannukset (AKL 91 d ja 91 e §) seka tontin arvonnousu, eiké korvaus saa ylittdd 60
prosenttia arvonnoususta (AKL 91 f §). Tontin arvonnousun méérittimisessi sovelletaan
lunastuslain (603/1997) korvauksen mééraytymisperusteita soveltuvin osin, eli arviointi
perustuu pitkalti nithin periaatteisiin, joita kdytetddn kiintedn omaisuuden ja erityisten

oikeuksien lunastustilanteissa®.

Maapoliittisissa ohjelmissa kuitenkin usein todetaan, ettd kunta kayttidd kehittimiskorvausta
asemakaavoitettaessa yksityistd maata, ellei maanomistajan kanssa péisti sopimukseen®’.
Kaytinnossid kehittimiskorvauksen médradminen on hyvin harvinaista, vaikka sen
mahdollisuus saattaa nousta esiin sopimusneuvotteluissa®®. Sopimuksen syntymétti
jattdminen johtaakin tyypillisemmin kaavahankkeen pysédhtymiseen tai maanomistajan alueen
jattimiseen kaavan ulkopuolelle®’. Kuusiniemi ym. ovat myds todenneet, etteivit kunnat ole
soveltaneet juuri lainkaan kehittdmiskorvausta, vaan toimineet AKL 91 a §:std ilmenevin

padsdanndn mukaisesti solmimalla maankiyttdsopimuksia®®,

Hékkasen mukaan kunnan pidittdytyminen asemakaavoituksesta voi olla my0s yleisen edun
kannalta ongelmallista, koska rakentamiskayttod voi estyd pelkdstddn maksukiistojen vuoksi,
vaikka kaavan sisiltoon ei liittyisi erimielisyytti®. Kunnat perustavat asemakaavoituksen
keskeyttdmisen usein siihen, ettd maanomistaja ei hyviksy kunnan ehdottamaa sopimusta,
vaikka kyseessd on molemminpuolinen neuvottelutilanne. Erimielisyys ei voi syntyéd
yksipuolisesti, vaan my0s kunnan haluttomuus hyviksyid maanomistajan esitys vaikuttaa
tilanteeseen. Kdytdnnossa kunnat myos harvoin turvautuvat kehittimiskorvaukseen, vaikka

laki sen mahdollistaisi.”®

63 Ibid. Maanomistajalla ei kuitenkaan ole neuvotteluiden suhteen oikeutta saada sopimusta, vaan kunta saa
neuvotteluiden perusteella oikeuden mééritd kehittdmiskorvauksen.

%4 Hallberg ym. 2020, s. 650—651.

65 Hikkénen 2020, s. 71.

% Tbid.

7 Tbid.

8 Kuusiniemi ym. 2013, kohta kehittimiskorvaus.

% Hikkéanen 2016, s. 232.

0 Hikk#nen 2016, s. 232. Niin myds Hikkinen 2020, s. 75.
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Hakkénen toteaakin kehittimiskorvausten sdéintelylld olevan periaatteellinen merkitys
maankiyttosopimusneuvotteluiden perilautana’'. Vaikka kunnalla on mahdollisuus méarét4
kehittimiskorvaus, sen kiyttd on selvitysten mukaan ollut vihiistd’?. Lisiksi huomionarvoista
on, ettd kehittdmiskorvauksen maksutavasta 10ytyy nimenomainen sdédnnds, jossa todetaan,
ettd kunta ja maanomistaja voivat sopia kehittimiskorvauksen suorittamisesta kokonaan tai
osaksi maa-alueena tai muuna omaisuutena (AKL 91 k §). Kyseisessé sddnnoksessd mainitaan
nimenomaisesti maa-alue tai muu omaisuus, miké viittaa siihen, ettei kehittimiskorvauksesta

olisi edes mahdollista sopia tydsuorituksena.

Tama rajaus on toisaalta looginen, koska kehittdmiskorvaus luonteeltaan on nimenomaan
taloudellinen vastike kunnalle aiheutuneista kustannuksista tai maanomistajan saamasta
hyotyarvosta, ei vastikkeellinen suoritus tyotd vastaan. TyOsuorituksen hyviksyminen
korvaustavaksi voisi my0s kdytdnndssd hdmartid kehittimiskorvauksen ja esimerkiksi
rakentamisvelvoitteiden vélisen oikeudellisen rajan, mika ei ole lainsdddannollisesti
tarkoituksenmukaista. Toisaalta tuskin olisi ongelmaa paistd sopimukseen myoskédn tyolla
suoritetusta kehittimiskorvauksesta, jos timéd on molempien osapuolien tahtotila, mutta

télldin ldhestytiin jo maankiyttdsopimusta kehittimiskorvauksen sijaan.”

Kun tutkitaan AKL 12 a lukua, jossa sdddetdin maankéyttésopimuksista ja
kehittdmiskorvauksista, suurin osa ndisti pykélista liittyy nimenomaan
kehittimiskorvauksiin’. Kehittimiskorvauksia koskevia pykilid on luvussa yhteensi 14
kappaletta, ja suoraan maankayttosopimuksiin liittyvid on kéytdnndssé 2 kappaletta. Tastad
voisi nopeasti saada kuvan, ettd lakia sdddettiessa kehittdmiskorvauksien on oletettu olevan
paljon suuremmalla kéyt61ld kuin maankdyttdsopimuksien. Nayttda silté, ettd asetelma on
kadntynyt kdytdnndssé péddlaelleen. Kuitenkin hallituksen esityksessd todetaan, kuten myos
AKL 12 a luvun 91 a §:ssé, ettd maankdyttdsopimuksilla on ensisijaisuus suhteessa
kehittimiskorvauksiin’. Lainsditiji on selvisti ajatellut, ettd kehittimiskorvaus olisi kiytossi
tilanteissa, joissa maanomistajan kanssa ei paistd maankéyttosopimukseen, kuten ylla on

todettu, ndin asia ei yleensd kadytinndssi ole.

"I Hikkdnen 2020, s. 71 Niin myos Takalo-Eskola 2005, s. 25.

72 Ks. esim. Hikkénen 2020, s. 71-76.

73 Ks. Kuusiniemi ym. 2013, kohta kehittimiskorvaus. Kuusiniemi ym. toteaakin, etté ainut edellytys on, etti
kunta ja maanomistaja padsevat sopimukseen suorituksesta.

4 Vaikka niissd pykilissi sddidetdin kehittimiskorvauksesta, niitd kiytetdin myds maankiyttdsopimuksessa,
esimerkiksi maksun suuruuden médrittelyssd. Ks. Hiakkénen 2016, s. 267.

5 HE 167/2002 s. 20.
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2.3 Maankayttomaksu
2.3.1 Maankayttomaksusta yleisesti

Maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin sovitaan
maankéyttosopimuksilla maankdyttomaksun muodossa. Maankdyttomaksu on korvaus, joka
perustuu maanomistajan saamaan hyotyyn kaavamuutoksesta tai uuden kaavan
vahvistamisesta. Tavallisesti maksu méérdytyy tontin arvonnousun perusteella ja sen suuruus
vaihtelee sopimuskohtaisesti, ollen Hikkédsen mukaan péadséantoisesti noin 40-60 %:a tontin

arvonnoususta.’®

Maankayttomaksun suorittamistapoja voi olla useita ja niilld voi olla ratkaiseva merkitys

maanomistajan verotuksellisen aseman kannalta.”” Tyypillisimmét suorittamistavat ovat:
1. Rahasuoritus, jossa maanomistaja maksaa sovitun méddrin kunnalle rahana.

2. Kiinteiston luovutus, jossa maanomistaja luovuttaa kunnalle maa-alueita

esimerkiksi yleisten alueiden rakentamista varten.

3. Tyosuoritus, jossa maanomistaja suorittaa maksun tyond esimerkiksi toteuttaa

tietyn infrastruktuurihankkeen, kuten kadun tai muun yleisen alueen rakentamisen.

Niilld eri suoritustavoilla on paitsi vaikutusta sopimuksen sisillolliseen toteuttamiseen, myds
sithen, millaisia veroseuraamuksia maanomistajalle voi syntya. Suoritustavan valinta voi
vaikuttaa muun muassa sithen, muodostuuko maanomistajalle verotettavaa tuloa, kuten
luovutusvoittoa tai mahdollisesti muuta verotettavaa etua. Erityisesti silloin, kun
maankdyttomaksu suoritetaan muulla tavalla kuin rahasuorituksena, saattaa sopimukseen
sisdltyd laajempia oikeuksia ja velvollisuuksia, sekd verotuksellisia seikkoja, jotka voivat

merkittavisti vaikuttaa maanomistajan verotukselliseen asemaan.
2.3.2 Maksun maarittdminen

AKL 91 a §:n yksi tairkeimmisté seikoista on, ettd se edellyttdd maanomistajalle aiheutuvan

merkittavdd hyotyd. Tiaten laki kytkeytyy suoraan merkittdvain maa-alueen arvonnousuun,

76 Hakkinen 2020, s. 37. Lisdksi Hikkinen mainitsee, ettd osa kaupungeista on ilmoittanut perivinsi tietyissi
tapauksissa myds yli 60 %: a.
77 Niitd mainittu jo aikaisemmin ks. lisd4 esimerkiksi Torkkel 2014, s. 251 ja Rintamiki 2007, s. 29.
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muuten maanomistajalla ei ole velvollisuutta osallistua kunnalle aiheutuviin
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Maankédyttomaksun méérittely perustuukin AKL 12 a
luvun mukaan sekd asemakaavan tuottamaan arvonnousuun etti kunnalle aiheutuviin

yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Merkittivan hyodyn kynnys médritelldén tapauskohtaisesti maa-alueen arvonnousun
perusteella, mutta lainséidénto ei sisdlld tarkempaa ohjeistusta arviointitavasta.”® Hikkésen
mukaan kunnat ovatkin ldhestyneet asiaa vaihtelevin tavoin maapoliittisissa ohjelmissaan: osa
maidrittelee kynnyksen euroméérdisesti, osa prosenttiosuutena arvonnoususta ja osa
rakennusoikeuden kerrosneliometrimadrin kautta. Joissain tapauksissa kynnystd ei ole
madritelty lainkaan. Myds se vaihtelee, otetaanko huomioon koko hydty vai vain sen osuus,

joka ylittiid merkittivin hyddyn rajan.”

Maankiyttomaksulle on kiytinndssi tyypillistd magrittid myds korkoehto®’. Korko ei
ndyttdisi olevan maankadyttomaksun rahoitusta varten vaan enemmaénkin myo6hédstyneesta
suorituksesta. AKL 91 g § 3 momentin mukaan kehittimiskorvaukselle on suoritettava 2
prosentin vuotuinen korko alkane kahden vuoden kuluttua siitd ajankohdasta, kun asemakaava
on tullut voimaan ja kehittdmiskorvauksen maardamistd koskeva péitds on tullut
lainvoimaiseksi. Maankdyttomaksun osalta ndyttiisi siltd, ettd tyypillinen korko on asetettu 4

prosentin vuotuiseen korkoon ja se alkaa juosta aiemmin kuin kehittimiskorvauksen korko.%!

Hallituksen esityksessé erotellaan toisistaan asemakaavanmuutos seké tilanne, jossa laaditaan
ensimmiinen asemakaava®?. Muutostilanteissa kiytetiin kiytdnnossi aikaisemman kaavan ja
uuden kaavan mukaisten tonttien arvojen erotusta, kun taas ensi kaavoituksessa kéytetddn niin

kutsuttua odotusarvomaan hintaa®’.

Maankéyttomaksun perustan mairittelyssd huomioidaan AKL 91 c¢.1 §,91d §, 91 £ § sekéd 91
b §:n 3 momentti. Sdéntelyn l&htokohtana on, ettd kunta voi perid vain sen todelliset kaavasta
aiheutuneet kustannukset, ja silloinkin méiri on rajattu.®* Hiikk4sen mukaan, vaikka kyseiset

pykaldt koskevat kehittdmiskorvauksia, niiden taso toimii taustareferenssini

78 Hikkédnen 2020, s. 35.

7 Hékkdnen 2020, s. 35. Lisiksi esimerkiksi Helsingissd kynnys on 700 000 euroa, mutta
tdydennysrakennuskohteissa 1 000 000 euroa. Espoossa kynnys on 250 000 euroa ks. Hékkdnen 2020, s. 35.
80 Hikkénen 2020, s. 41.

81 Hikkéanen 2020, s. 42.

82 HE 167/2002, s. 22-23.

8 Ks. He 167/2002 ja Hikkénen 2020, s. 35.

84 Hikkéanen 2016, s. 267.
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maankayttdsopimusneuvotteluissa. Kehittimiskorvauksen perusteella muodostuva “laillinen
taso” vaikuttaa siten sopimuskorvauksen suuruuteen vastaavalla tavalla kuin
pakkolunastusuhan vaikutus kiinteiston kauppahintaan®®. Maankiyttdsopimuksissa voitaisiin
kuitenkin sopia maksusta laajemminkin AKL 91 b § 3 momentin mukaisesti,
kehittimiskorvausta koskevien siéinndsten rajoittamatta®®. Niin ei kuitenkaan kiytinndssi

ole, kun huomioidaan tapaukset KKO 2016:8 ja KHO 2016:89.

Korkein oikeus totesi tapauksessa KKO 2016:8, ettd maankayttomaksua ei ole rajattu
kehittdmiskorvaukseen tai sen laskentaperusteeseen, mutta siitd huolimatta,
kehittdmiskorvauksen mairdytymisperusteet voivat vaikuttaa sithen, onko sopimusta
pidettiivi oikeustoimilain nojalla kohtuuttomana®’. Korkeimman hallinto-oikeuden
tapauksessa KHO 2016:89 kysymys oli sopimuksesta, joka liittyi vireilld olevaan
poikkeamishakemukseen, jolla yhtid haki lisdd rakennusoikeutta. KHO katsoi, ettei
kysymyksessi ollut asemakaavanmuutoshanke, joten AKL 12 a luvun sdédnnokset syrjaytyivit
kokonaan ja hallintolain 6 §:n vaatimukset huomioon ottaen, sopimus ei ollut lainmukainen.®
Niin ollen Hikkésen esittiméd ndkemys, jonka mukaan kehittamiskorvausten sééntely luo
erddnlaisen normatiivisen mittapuun myds maankiyttomaksujen arvioinnille, vaikuttaa hyvin

perustellulta.®

Liséksi korkein hallinto-oikeus on arvioinut maankayttomaksun alihintaisuutta tapauksessa
KHO 2021:24. Tapauksessa Lohjan kaupunki oli poikennut tavoitehinnastaan 250
euroa/kerrosalanelidmetri, joka oli méératty tietylle alueelle kaupungin valtuuston
hyviksymaissd maapoliittisessa ohjelmassa. HAO sekd KHO olivat todenneet, ettd kunnan
paitoksentekoa maankdyttosopimuksia solmittaessa rajoittavat muun muassa
yhdenvertaisuusperiaate, tasapuolisen kohtelun vaatimus ja harkintavallan vddrinkdyton
kielto. KHO katsoi, ettd ilmeinen alihintainen korvaus ilman sithen oikeuttavaa perustetta on
harkintavallan vadrinkdyttod ja toimivallan ylittamistd. Nayttdisi siltd, ettd maankdyttomaksua
el voida miirati jokaisessa tapauksessa eri tavalla vaan kunnan olisi pitdydyttava

johdonmukaisessa ja objektiivisessa maksupolitiikassa, jos muulle ei ole perusteita.

8 Tbid.

8 »aajemmin” ei tarkoita kuitenkaan rajoittamattomasti. Ks. Héikkdnen 2020, s. 30 seki lisiksi KKO 2016:8 ja
KHO 2016:89.

87 KKO 2016:8 kohta 32.

8 Ks. Ekroos — Majamaa 2018, s. 493.

89 Ks. Hikkédnen 2020, s. 30.
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2.3.3 Maksuna kiinteisto tai tyosuoritus

Maankéyttomaksu voidaan suorittaa myos luovuttamalla osa kaavoitetusta maa-alueesta,
kaavan ulkopuolisesta maa-alueesta taikka yleiseen kéyttoon tulevaa maa-aluetta. Lisdksi on
myos tilanteita, kun luovutetun mairialan tai muun luovutuksen arvo ylittaa
maankdyttdmaksun, jolloin kunta maksaa vélirahaa tai korvausta erotuksesta
maanomistajalle.”® Kunnan ja maanomistajan vilisiin kiinteistdjen luovutuksiin tiytyy
soveltaa maakaaren (540/1995) sadannoksid. Kuntaliiton sivuilla olevassa maankdyttosopimus,
muistilista tiedostossa kehotetaan myos tekeméén kiinteistokaupan esisopimus, joka
allekirjoitetaan yhtéd aikaa maankayttosopimuksen kanssa, jos maa-alueita luovutetaan taikka

vaihdetaan®'.

Téllaisessa tilanteessa, jossa kiinteistd toimii maankdyttomaksun suoritusmuotona, ei sindnsa
ole kyse oikeudellisesti poikkeuksellisesta menettelysti suhteessa rahamiirdiseen maksuun,
ainakaan alueidenkiyttolain ndkdkulmasta. Maakaaren soveltuminen on selvid, mutta maksun
késitteellistd luonnetta arvioitaessa kiinteiston luovutus ei ole oikeuskirjallisuudessa juuri
herattinyt huomiota. Verotuksessa maksun muodolla sen sijaan voi olla olennainen merkitys.

Tédhdn kysymykseen palaan tarkemmin luvussa 3.

Maankayttomaksu voidaan suorittaa myds tyosuorituksena. Talloin kyse voi olla esimerkiksi
tilanteesta, jossa rakennusyhtio sitoutuu maksamaan maankiyttdmaksun tydsuorituksena.’?
Kysymyksessid voi olla esimerkiksi jonkin yhdyskuntarakentamiseen liittyva tydsuorite, kuten
yleisen tien rakentaminen. Pddsddnnon mukaan ndmai yleiset yhdyskuntarakentamiseen

liittyvét velvollisuudet ovat kunnan vastuualueella.

Maankéyttosopimuksissa voidaan sopia myoOs muista kaavan toteuttamiseen liittyvistd
jarjestelyistd, kuten maanomistajan osallistumisesta esimerkiksi koulun tai pdivikodin
rakentamiseen. Téllaisissa tapauksissa korvaus ei hallituksen esityksen mukaan aina perustu
suoraan kaavamuutoksesta aiheutuviin kustannuksiin, vaan se voi nojautua tontin
arvonnousuun ja sen jakamiseen kunnan ja maanomistajan kesken, mika perustuu ajatukseen

keskimaiiriisten toteuttamiskustannusten jakamisesta.”® Jos maankiyttdmaksu suoritetaan

% Hikkanen 2020, s. 47.

1 Maankiyttosopimuksen muistilista 16ytyy linkin takaa https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/asiakirjoja.
9 Torkkel 2014, s. 255.

% HE 167/2002, s. 22-23.
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tyond, tilldin tiytyy ottaa myds hankintalaki (1397/2016) huomioon®*. Ty®, joka suoritetaan
maankdyttomaksuna esimerkiksi koulun rakentamisena saattaa kuulua julkisiin hankintoihin,
jolloin timi tulisi erikseen kilpailuttaa®. Hankintalain soveltaminen edellyttid, etti
kilpailutettava jarjestely on sopimus. Hakkola kuitenkin toteaa, ettd hankintalakia ei yleensa
voida soveltaa maankéyttosopimuksiin, ainakaan silloin kun jirjestelyn nimenomaisena

tarkoituksena ei ole hankintalainsdddannon kiertiminen®.

Mikali katsottaisiin, ettd hankintalakia on sovellettava ja kyseessa on lain tarkoittama
hankinta, tulisi kunnalla olla velvollisuus kilpailuttaa tydosuus. Téll6in rakennustyd —
esimerkiksi koulun rakentaminen — olisi toteutettava hankintalain mukaisessa
kilpailutusmenettelyssd ennen tyosuoritteen hyviaksymistd maankayttomaksun suoritukseksi.
Néin ollen hankintalain soveltaminen ei estd tyOsuoritusta maankdyttomaksuna, mutta

edellyttii menettelyn toteuttamista lain edellyttimissi muodossa.”’

2.4 Yhteenveto

Luvussa 2 tarkasteltiin kolmea keskeistd elementtid — maankéyttosopimusta,
kehittamiskorvausta ja maankéyttomaksua — jotka muodostavat alueidenkdyttdlain 12 a luvun
ydinrakenteen maanomistajan ja kunnan viélisissd jirjestelyissd. Vaikka kyseiset instrumentit
ovat vakiintuneet osaksi kunnallista maapolitiikkaa, niiden oikeudellinen asema ei ole kaikilta

osin selkea.

Maankéyttdsopimus asemoituu sddntelyllisesti yksityis- ja julkisoikeuden rajapintaan.
Sopimukseen sisdltyy muodollista sopimusvapautta, mutta se on vahvasti sidottu
julkisoikeudellisiin reunaehtoihin kuten kaavoitusmonopoliin ja hallintolain periaatteisiin.
Sopimuksia ei voida kéyttdd kaavan sisdllostd sopimiseen, mutta niilld voidaan kuitenkin
laajasti sopia kaavan toteuttamiseen liittyvistd velvoitteista. Téltd osin oikeuskirjallisuudessa

ja -kdytanndssd nousee esiin jannite sopimusvapauden ja julkisen vallan kdyton valilla.

Kehittdmiskorvaus puolestaan edustaa nimenomaisesti julkisoikeudellista velvoitetta, jonka
kayttoedellytykset ovat tarkoin rajatut. Se on sdddetty toissijaiseksi keinoksi

maankéyttésopimuksen rinnalle, mutta kiytdnndssd sen soveltaminen on jaényt hyvin

% Hikkanen 2020, s. 48—49.

% Ibid.

% Hakkola 2007, s. 727-745 ks. myds C-399/98, La Scala. Niin myos Hallberg ym. 2020, s. 648-649.
97 Ks. Hakkola 2007, s. 727-730.
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vihdiseksi. Tima asettaa kysymyksen kehittimiskorvauksen todellisesta merkityksestd ja

kunnille jadvista harkintavallasta sen kdytossa.

Maankéyttomaksu viittaa tilanteisiin, joissa maanomistaja sitoutuu suorittamaan kunnalle
korvauksen esimerkiksi rahana, kiinteistona tai tyosuorituksena. Erityisesti tyosuorituksina
toteutettuihin vastikkeisiin liittyy merkittivid oikeudellisia jannitteitd. Mikdli maanomistaja
esimerkiksi toteuttaa kunnallisteknisid rakenteita osana maksuvelvollisuuttaan, tulee
arvioitavaksi hankintalainsddddnnon soveltuvuus ja sen vaikutus sopimuksen
hyviksyttdvyyteen. Tdmé heréttdd kysymyksid paitsi sopimusoikeudellisesta muodosta, myds

siitd, missd mairin kunta voi vastaanottaa tyosuorituksia ilman kilpailuttamisvelvoitetta.

Koko luku 2 osoittaa, ettd maankayttosopimuksiin liittyva sddntely muodostaa moniulotteisen
ja osin jénnitteisen kokonaisuuden, jonka tulkinta edellyttié seka hallinto-, sopimus- etti
kaavoitusoikeuden ndkokulmien huomioon ottamista. Verotuksellista tarkastelua varten luku
rakentaa valttimattoméan perustan, mutta ei vield tarjoa vastauksia siithen, miten maksut olisi
oikeudellisesti luokiteltava eri verolajien soveltamistilanteissa — timé problematiikka avataan

seuraavassa luvussa.
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3 Maanomistajan verokohtelu tuloverotuksessa

3.1 Verojen ja maksujen valinen rajapinta: vero vai maksu?

Oikeuskirjallisuudessa on keskusteltu siitd, onko maankayttomaksu tai kehittimiskorvaus
luonteeltaan vero vai maksu. Vaikka kysymys on ensisijaisesti valtiosddntdoikeudellinen, sitd
voidaan my0s arvioida vero-oikeudellisten periaatteiden valossa. Télld hetkella
maankéyttomaksu ja kehittdmiskorvaus tulkitaan maksuksi, mutta asiasta on myds esitetty
my0s tietyissd tilanteissa eridvid mielipiteitd. Voidaankin sanoa, ettei ainakaan
oikeuskirjallisuudessa ole 10ytynyt tayttd konsensusta varsinkaan maankéyttosopimuksin
sovitun maankayttomaksun osalta. Sakslinin mukaan, perustuslakivaliokunta noudattaa
tiukasti lailla sddtdmisen vaatimusta seki tdsméllisyysvaatimusta. Vaikka maksujen ja verojen
kohdalla vaatimusten taso poikkeaa, ei rajanveto maksujen ja verojen vilille ole siltikddn

selked.”®

Legaliteettiperiaate on yksi vero-oikeuden keskeisimmistd perusperiaatteista, ja se heijastaa
vaatimusta siité, ettd verovelvollisuuden edellytykset, kuten veron peruste, miiré ja kohde,
tulee mérittd laissa®. Periaate muodostaa tirkedn osan vero-oikeuden yleisisti opeista ja
turvaa oikeusvarmuutta erityisesti suhteessa julkisen vallan verotusoikeuden kiyttodn!®.
Vero-oikeudellinen legaliteettiperiaatteen ydinmerkityssisallostd, lakisidonnaisuuden
vaatimuksesta, sdddetddn suomen perustuslain (731/1999) 2.3 §:ssé, 81.1 §:ssd ja 121.3
§:5s4!%1 PL 121.3 §:ssi sdfidetiisin kunnallisesta verotuksesta. Vero-oikeuden keskeisiin
periaatteisiin kuuluu myd6s oikeusvarmuus, joka liittyy erityisesti taannehtivan lainsddddnnon
kieltoon ja ilmenee kdytdnndssd verotuspditosten ennustettavuutena. Taannehtivuutta
arvioidaan 1dhinnd omaisuuden suojan (PL 15 §) ja yksilon yhdenvertaisuuden valossa (PL 6
§).192 Julkinen valta puuttuu verotuksella PL 15 §:n mukaiseen omistusoikeuteen.
Yhdenvertaisuudella viitataan verorasituksen tasaiseen jakaantumiseen verovelvollisten

kesken sekd samankaltaiseen kohteluun.'®

%8 Sakslin 1999, s. 1001. Sakslin my®s toteaa, ettéd PL 81 §:n tulkintaan vaikuttaa myds maksuvelvoitteet, jotka
sijoittuvat julkisen vallan toiminnan ja yksityisen toiminnan vilimaastoon. — Ndin on my6s maank&yttomaksun
ja kehittdmiskorvauksen osalta. Ks. legaliteettiperiaatteesta vero-oikeudessa tarkemmin Knuutinen 2015, s. 811—
833.

% Ks. Sakslin 1999, s. 995-1002.

100 Ogsa 2020a, s. 21-22.

101 Thid.

102 Ossa 20204, s. 23.

103 Nykénen 2017, s. 225-226.
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Lakien perustuslainmukaisuuden ennakollinen valvonta painottuu ennakolliseen

104

valvontaan™™. Hallitus onkin ottanut esityksessdian kantaa my0s verotuksellisiin seikkoihin.

AKL 12 a luvun hallituksen esityksen perusteluissa todetaan ensinnékin, etta;

“ehdotuksella ei luoda kunnille fiskaalista varojen kerddmisjdrjestelmdd, vaan sen
tarkoituksena on nykyistd oikeudenmukaisemmin ja tasapuolisemmin jakaa
kaavojen toteuttamisvastuuta kunnan veronmaksajien ja kaavasta merkittdvdd

hyétyd saavien maanomistajien kesken '’

ja toiseksi, ettd "tdmd ehdotus rakentuu ajatukselle kaava-aluetta palvelevan
vhdyskuntarakentamisen ja erdiden aluehankintojen kunnalle aiheuttamien
kustannusten korvaamisesta. Kyse ei siten olisi verosta tai arvonnousun

leikkaamisesta, vaan kustannusperusteisen maksun mddrddamisestd. »106

Hallituksen esityksen perusteella ei jdi epaselviksi, ettd lainsdddédnndn taustalla on ollut
tarkoitus sdatdad maksusta. Perustuslakivaliokunta ei ottanut omassa lausunnossaan mitééan
kantaa maankiyttosopimuksella sovittavan maksun luonteeseen, kuitenkin valiokunta lausui

kehittimiskorvauksen osalta, ettid

“valtion verojen ja maksujen keskeisend erona PL 81 §:n kannalta on pidetty maksun
vastikkeellisuutta”, lisiksi valiokunta toteaa, ettd ”...mitd suuremmaksi maksu
toisaalta muodostuu palvelun tuottamisen kustannuksiin verrattuna, sitd ldhempdnd
on suorituksen pitiminen valtiosdiintdisend verona”.'"’ Tdmin pohdinnan jilkeen
valiokunta toteaa, ettd “Kehittdmiskorvauksen Idhtokohtana on vastikkeellisuus, mutta
tasoltaan korvaus on sidottu vastikkeellisuudesta riippumattomaan tekijdidn, tontin
arvonnousuun” ja tulee lopputulokseen ”...ettei julkisilta maksuilta vakiintuneesti
vaadita ehdotonta kustannusvastaavuutta, valiokunta pitdd kehittdmiskorvausta

verojen ja maksujen kategorioissa maksuna.”'%

Perustuslakivaliokunta paityy lopputulokseen, ettd kehittdmiskorvaus on oikeudelliselta

luonteeltaan maksu. Kuitenkin valiokunta itse toteaa, ettd mitd suuremmaksi maksu

104 Tikka 1999, s. 983. Kéytéinnossi ennakollista valvontaa suorittaa perustuslakivaliokunta.
105 HE 167/2002, s. 17-18.

106 HE 167/2002, s. 31.

197 PeVL 53/2002 vp, s. 2.

108 Thid.
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muodostuu palvelun tuottamisen kustannuksiin verrattuna, siti lihempini se on veroa!®’.

Kuten aikaisemmin on todettu, kehittdmiskorvauksia ei juurikaan kdytetd vaan
maankéyttomaksu peritddn maankayttosopimuksin. Téstd voisi tehda pdédtelmain, jos
maankéyttomaksu ylittdd kehittdmiskorvauksen maarén, tulisiko sitd pitdd ennemmin verona
kuin maksuna. Hiakkanen kuitenkin toteaa, ettd maankayttomaksuun, joka ylittaa
kehittdmiskorvauksen mairin on suhtauduttu oikeuskdytinndssi ja -kirjallisuudessa

110

torjuvasti' . Kéytdnndssa ndyttiisi kuitenkin siltd, ettei tdllainen tilanne olisi — muut lait sekd

oikeuskiytintd huomioiden — edes kovin kestivi'!l.

Jos maankéyttosopimuksin sovittu maksu katsottaisiinkin veroksi, olisiko tima mahdollista
vero-oikeuden nidkokulmasta? Kuten aikaisemmin on todettu, tésti pitdisi olla nimenomaiset
sdannokset vero-oikeuden legaliteettiperiaatteen mukaisesti. Hikkénen toteaakin, ettd mité
ilmeisimmin, jos maankdyttomaksua olisi pidetty verona, tdsté olisi pitdnyt sddtdd erillinen

12 Kehittamiskorvauksen osalta, miti

laki taikka sisdllyttdd jo olemassa olevaan lakiin
ilmeisimmin pelkkd veron enimméismaarin sddtdminen lakiin riittdisi, kun tarkastellaan
tapausta KHO 2007:77'!3, Tapaus on valtiosiintdoikeudelliselle kritiikille altis, mutta siini
KHO enemmisto ratkaisullaan péitti, ettd verotuksen peruuttamisen takia verovelvolliselta

114" on oikeudelliselta

perittdva maksu, josta ei ollut tapauksen aikaan verosddddsta
luonteeltaan vero. Mielenkiintoisena voidaan pitdd, ettd kyseisen maksun pelkki
enimmadismaérd on kirjoitettuna lakiin. Ojasen mukaan PL 81.1 §:n vaatimus veron tai
veronluontoisen maksun suuruudesta tulisi olla kirjoitettuna lakiin, ja ettd laista pitdisi ilmeté

riittivin selvisti ja yksiselitteisiesti kaikki veron suuruuden perusteet.''®

Veron ja maksun valtiosdintdoikeudellinen ero perustuu ensisijaisesti vastikkeellisuuteen.

Verot ovat vastikkeettomia suorituksia, joita peritddn lain nojalla yksipuolisesti ilman suoraa

199 Niin myds Hikkiinen 2020, s. 87 ja Hikkinen 2016, s. 292.

110 ¥'s. Hikkdnen 2020, s. 87.

1'Ks. Hikkénen 2020, s. 87 — Sopimuksin perittivii “ylisuurta” maksua voidaan arvioida hallintolain
(434/2003) 6:ss4 pidettynd harkintavallan vadrinkayttona. Lisaksi ks. KHO 2016:89, jossa arvioitiin hallintolain
6 §:n mukaista harkintavallan vaarinkayttdd, ja KKO 2016:8, jossa oli kysymys oikeustoimilain 36 §:n
mukaisesta kohtuuttomuudesta. Lisdksi Hikkdnen 2016, s. 273. Vrt. HE 167/2002, s. 20, jossa todetaan ettei 91 a
§ rajoita mahdollisuudesta sopia maanomistajan osallistumisesta kustannuksiin laajemmin kuin jéljempéna
sdddetddn. Jaljempénd sdddetylld viitataan kehittdmiskorvauksen séédntelyyn.

112 Hikkénen 2020, s. 87. Olemassa olevaan lakiin sisillyttiminen olisi voinut olla haastavaa, koska tuloksi ei
katsota TVL mukaan realisoitumattomia arvonnousuja, vaan ne verotetaan tulon realisoituessa. Tésta lisad
jiljempana.

113 Tapauksesta tarkempaa arviointia ks. Ojanen 2008, s. 299-315.

114 Nykyisin sdfdetidn autoverolain (777/2020) 35 a §:n 2 momentissa.

115 Ojanen 2008, s. 301-305.
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hyotyd maksajalle. Maksut sen sijaan edellyttdvét jonkinlaista vastinetta, kuten viranomaisten
suoritetta tai palvelua. Tuorin mukaan mitd heikompi maksun yhteys todellisiin kustannuksiin
on ja mitd pakottavampaa suorituksen luonne on, sitd lidhemmas veroluonnetta maksu
asettuu.!'® Tami rajanveto on erityisen merkityksellinen tarkasteltaessa maankiyttdmaksuja ja
kehittdmiskorvauksia, joissa maksun perusteena nayttiisi tosiasiallisesti olevan tontin
arvonnousu eikd suora kustannusperuste. Perustuslakivaliokunta on todennut
kehittamiskorvauksen olevan ’sekamuotoinen suoritus”: vaikka se sidotaan arvonnousuun,
sen taustalla on edelleen ajatus vastikkeellisuudesta ja kustannusten kattamisesta, mika
puoltaisi maksuluonnetta. Arvioinnissa onkin keskeisti, ettei maksulla tosiasiassa kerita
veroluonteista yleiskatteellista tuloa, vaan ettd sen perusteena on yhdyskuntarakentamisesta

aiheutuvien kustannusten kohdentaminen my®s niille, jotka niistd hyotyvit. !’

Térked peruskysymys on my0s, mikd on vero? Vero voidaan yleisesti ymmaértdad pakollisena
rahasuorituksena, joka siirtyy yksityisestd taloudesta julkiseen talouteen ilman suoraa

118

vastiketta''°. Verot méératdin maksettavaksi julkisen vallan toimesta yksipuolisesti ja ne

9 Olennaista on, etti veroa ei

kohdistuvat julkisyhteison yleisten menojen rahoittamiseen
makseta tietyn palvelun tai etuuden saamiseksi, vaan kyse on yleisluonteisesta julkisen
talouden rahoitusmuodosta'?’. Tiss# suhteessa verot eroavat maksuista, jotka ovat
luonteeltaan vastikkeellisia ja liittyvit suoraan saatuun julkiseen palveluun tai suoritteeseen —

esimerkiksi sairaalamaksut julkisessa terveydenhuollossa'!.

Maankédyttomaksu perustuu sopimukseen, mutta seuraa kaavan aiheuttamasta arvonnoususta.
Veronomaista luonnetta puoltaa seuraavat seikat: 1) perustuu julkisyhteison toimintaan
(kaavoitus), 2) liittyy julkisen tehtdvin toteuttamiseen (yhdyskuntarakentaminen), 3) ei ole
tdysin vapaaehtoinen ja 4) maksun perusteena on taloudellinen hyéty, ei yksildity palvelu'??,
Toisaalta, jos maanomistajan intressissé on asemakaavoittaa, vaikka peltoalue Espoon
vierestd, tdlloin maankdyttosopimuksen tekeminen lahentyy yksildityd vastikkeellista

palvelua, koska kiytinnossihin maanomistaja ostaa rakennusoikeutta kunnalta'?3.

116 Tyori 2004, s. 463-483.

7 Tuori 2004, s. 463-483.

118 Wikstrom — Ossa — Urpilainen 2015, s. 12. Ks. Andersson 2006, s. 1-2.

119 yrt. Hikkénen 2016, s. 289.

120 Niskakangas 2011, s. 15.

121 Wikstrom — Ossa — Urpilainen 2015, s. 29. Ks. my6s Niskakangas 2011, s. 15-16.

122 Ks. myds KKO 1999:128, jossa korkein oikeus toteaa, ettd ”Yhtion kaupungille suorittama maksu on ollut
sopimuksen mukainen vastike sanotusta hyodysta”.

123 Ks. KKO 1999:128 eri mielti ollut oikeusneuvos Wirilander totesi, ettd kokonaisuutena laskun ja maksun
muodostuminen viittaavat voimakkaasti sithen suuntaan, ettd maksu on méaritty korvaukseksi rakennusoikeuden
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Perinteisesti verot eivét ole vastikkeellisia, mutta toisaalta voidaan ajatella, ettd maanomistaja
saa maankéyttosopimuksessa aina jonkinlaisen vastikkeen — vahintdankin merkittdvéan
arvonnousun muodossa. Muutoin maanomistajalla ei olisi velvollisuutta osallistua maksuihin

AKL 91 a §:n mukaan'?*.
3.2 Tuloverotus Suomessa
3.2.1 Tuloverolaki ja tulonlahdejako

Keskeisin kdsite méiiriteltdviksi tuloverotuksessa on fulo. Tulon késite méaritelldin
tuloverolaissa (1535/1992, TVL) 29 §:ssa, jonka mukaan veronalaista tuloa ovat jéljempéna
séddetyin rajoituksin verovelvollisen rahana tai rahanarvoisena etuutena saamat tulot!?>.
Lahtokohtaisesti kaikki rahana tai rahanarvoisena etuutena saamat tulot ovat siis TVL:n
mukaista tuloa, jos ei toisin sdddetd. Toisin sanoen rahan tai rahanarvoisen etuuden
verovapaus on poikkeus padsidanndsti'?. TVL:n tulo kisitteen ulkopuolelle on rajattu
esimerkiksi perinnét ja lahjat (TVL 51 §). Tuloverolain mukainen tulokésite edellyttdi, ettd
tulo on realisoitunut, eli sen on tdytynyt konkreettisesti toteutua. Realisoitumaton arvonnousu
ei siten ole veronalaista tuloa.'?” Realisointiperiaatteessa tulon verotus ajoittuu omaisuuden
myyntihetkeen, jolloin arvonnousu muuttuu rahaksi. Ilman realisointia verovelvollinen
joutuisi mahdollisesti myyméaédn omaisuutta veron maksamiseksi, mika edellyttéisi
verovelvolliselta laajaa maksuvalmiutta. Lisdksi tdma johtaisi siihen, ettéd realisoitumattomat

kulut pitiisi hyviksyi vihennyksen4.!?8

Jotta kyse olisi veronalaisesta tulosta, edellytetddn verovelvollisen varallisuuden lisdéntymista
tai varallisuusaseman olennaista paranemista. Néin ollen esimerkiksi lainan nostaminen ei
passdantdisesti tiytd tulon tunnusmerkkeji, eik sitd pidetd verotettavana tulona.'?® Pelkki

varallisuuden lisdédntyminen ilman taloudellista arvoa — kuten ainoastaan tunnearvoa omaava

lisddntymisestd. Vrt. KVL 057/2004, jossa todettiin, ettd kysymyksessé on julkisoikeudellinen maksu eiké
arvonlisdverolain (1501/1993) 1 §:ssé tarkoitettua liiketoiminnan muodossa tapahtuvaa palvelumyyntié.

124 AKL 91 a §:n mukaan asemakaavoitettavan alueen maanomistajalle, jolle asemakaavasta aiheutuu
merkittivdd hyotyd, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.
125 TVL ei avaa tulon kisitettd timén tarkemmin.

126 KHO 2018:37.

127 Ossa 2020a, s. 89-90.Ks. Andersson — Linnakangas — Frinde 2016, s. 120. Ks. myés KHO 2020:23, jossa
KHO totesi, ettd tuloverolain lahtokohtana on, etteivit realisoitumattomat arvonnousut ole luonnollisten
henkildiden veronalaisten tulojen piirissa.

128 Kukkonen 2014, s. 132. Vrt. EVL 17 §:n mukaiset arvonalenemiset, niiltikin vaaditaan lopullisuutta.

129 Nuotio 2021, s. 535. Huomioi poikkeuksena laina esimerkille TVL 53 a §:n mukainen osakaslaina. Ks.
tarkemmin esim. Niskakangas — Viitala — Hokkanen 2020, s. 30-31.
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hy6ty — el muodosta veronalaista tuloa. Sen sijaan tuloa voi syntyd my0s epasuorasti
kustannusten sédstdjen tai luontaisetujen muodossa, esimerkiksi tyosuhdelainan yhteydessa.
Tuloksi ei myoOskddn katsota tilanteita, joissa omaisuuserdn arvo nousee ilman realisoitumista,
kuten silloin kun verovelvollinen kunnostaa oman kesdmdokkinséd, hdnen omistama osakeyhtio
kartuttaa voittoa ilman osingonjakoa taikka maa-alueen arvo nousee kaavoituksen

seurauksena. !3?

Tulon késitteeseen liittyy myos tulon jaksottamista koskeva sdédnnos TVL 110 §:n 1
momentti, jonka mukaan tulo katsotaan sen verovuoden tuloksi, jona se on nostettu, merkitty
verovelvollisen tilille tai muutoin saatu vallintaan'®!. Nuotion mukaan tihin kytkeytyy
Suomen verojérjestelmén yleinen periaate, ettei samaa verovelvollista veroteta kahdesti

samasta taloudellisesta edusta'3?

. Kéytidnnossi aina kun tulo realisoituu, se otetaan huomioon
kyseisen verovuoden verotuksessa. Andersson — Linnakangas — Frinde toteaakin, ettei
verovelvollinen voi mielivaltaisesti lykdta verotusta, tdhén rinnastetaan myo0s se, etti tuloera

on ollut nostettavissa.'>

Suomessa on kdytdssd eriytetty tuloverojérjestelmd, joka tarkoittaa muun muassa sité, etti
pidomatulon vihennyksii ei saa kilyttid ansiotulojen vihennyksini ja vice versa'**. Eli
luonnollisen henkilén seké kuolinpesédn verotettava ansiotulo ja verotettava pddomatulo
lasketaan erikseen. Elinkeinotoiminnan ja maatalouden tulos on jaettavaa yritystulosta, joka
verotetaan osakkaiden tasolla ansio- ja pddomatulona. Vastaavasti henkildyhtion tulos
verotetaan yhtion sijasta sen yhtiomiehilld, ja myds tilloin tulon jakautuminen ansio- ja

135

padomatuloksi vaikuttaa yhtiomiesten verotukseen °°. Verorasituksen kannalta onkin

keskeistd, miten jako ansio- ja pdiomatulojen vililld mégritelldan'36.

130 Ibid. Ks. myds Andersson 2006, s. 2021 ja lisiksi tarkemmin tuloteorioista Andersson — Linnakangas —

Friande 2016, s. 117—122 sekd Andersson 2006, s. 20—24.

Bl Kysymyksessi on niin kutsuttu kéteis- eli kassaperiaate. Ks. esim. Andersson — Linnakangas — Frande 2016,
s. 441-442.

132 Nuotio 2021, s. 539. Ks. myos KHO 2018:55, jossa A oli tallettanut varojaan Yhdysvaltalaiselle 401(k) tilille
jandmad oli huomioitu jo verotuksessa Yhdysvalloissa. A:n tullessa Suomeen ja nostaessa tilin kerralla, tité tuloa
ei verotettu endd uudestaan, koska ne olivat huomioitu jo Yhdysvalloissa. Ks. myds KHO 2020:43, jossa oli
kysymys peitellysti osingosta.

133 Andersson — Linnakangas — Friinde 2016, s. 441-442.

134 Ossa 20204a, s. 63—64.

135 Usein verotuksessa henkildyhtidistd esim. kommandiittiyhtid kiytetdéinkin nimitystd lipivirtausyksikké, tima
johtuu siitd, ettd verotus ei tapahdu henkildyhtion tasolla vaan yhtiomiehen tasolla.

136 Ossa 20204a, s. 64—65. Lisiksi verorasitukseen vaikuttaa esimerkiksi Oy:n kohdalla osinkoverotus ja miten
tulos jaetaan yhtiostd, toisaalta henkiloyhtion ollessa kyseessd verovelvollisen on mahdollista valita,
verotetaanko tulos kokonaan ansiotulona vai osittain padomatulona laskennallisen nettovarallisuuden maarésta.
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Tuloverotuksessa on kidytdssi kolme erilaista verotuksen peruslaskentayksikkod. Tuloldhteilld
onkin olennainen merkitys muun muassa elinkeinotoiminnan ja henkil6kohtaisten tulojen
jakautuessa ansio- ja pddomatuloihin seka tappioiden vdahentdmisessi. Tuloldhdejaottelun

perusteluna on erityisesti verotuksen kdytinnon toteutettavuus.'®’ Tuloldhteitd on kolme;
e Flinkeinotoiminnan tuloldhde,
e maatalouden tuloldhde
¢ ja muun toiminnan tuloldhde (henkilkohtaisen toiminnan tuloldhde).

Tuloldhdejako vastaakin eri tuloverolakien soveltamisaloja, joita ovat laki elinkeinotoiminnan
verottamisesta (360/1968, EVL), maatilatalouden verolaki (543/1967, MVL) ja tuloverolaki
(1535/1992, TVL). Tulojen erottelu perustuu siihen, ettd niiden tuloksen laskentaan
sovelletaan toisistaan poikkeavia siinndksid.!*® Tulolihdejaon keskeinen piirre on, ettd myds
tulot ja menot, samoin kuin varat ja velat, kohdistetaan oikeaan tulolédhteeseen. Verotuksessa
ratkaisevaa on toiminnan tosiasiallinen luonne, ei sen oikeudellinen muoto, ja arviointi
tehdifin aina verovelvollisen omista olosuhteista kiisin.'** Vaikka tuloverolakeja onkin
useammalle tulonldhteelle, TVL muodostaa suomalaisen tuloverotuksen keskeisen
saddospohjan, silld siind sdddetddn muun muassa verovelvollisuudesta, verovapaista eristi,
tappioiden vihentdmisestd, verokannoista sekd veron méarén ja henkilokohtaisen verotettavan

tulon laskentaperusteista'“’.

Luovutusvoittoverotuksen soveltamisessa korostuu myos kysymys siitd, milloin toiminta
ylittdd henkilokohtaisen varallisuuden hallinnan ja siirtyy elinkeinotoiminnan piiriin. Tdma
kysymys voi nousta esiin erityisesti tilanteissa, joissa luonnollinen henkild myy useita tontteja
kaavoituksen jdlkeen. Vaikka usean tontin myynti herittdd helposti ajatuksen
elinkeinotoiminnan harjoittamisesta, oikeuskdytdnndssa on katsottu, ettei edes laaja
tonttimyynti vélttdméttd taytd elinkeinotoiminnan tunnusmerkistod. Tapauksessa KHO 1986

T 4486 henkilo omisti maatalouskiinteiston, josta oli myynyt aikaisemmin vuosina 1975 ja

137 Ossa 2020a, s. 65-66.

138 Helppona esimerkkind voisi antaa edustuskulut, jotka ovat elinkeinotoiminnassa 50 % vihennyskelpoisia
tuloksesta (EVL 8 § kohta 8), kuitenkin TVL mukaan verotettava yritys saa vihentdd edustuskulut
tdysimadraisesti, koska vastaavaa lain sdannosté ei TVL:sta 16ydy (esim. keskindinen kiinteistoyhtio, jonka ei
katsota harjoittavan elinkeinotoimintaa).

139 Ossa 2020a, s. 66.

140 Malmgrén ym. 2025, s. 66.
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1977 nelji tonttia. Kiinteistolle vahvistettiin henkilon aloitteesta rantakaava, ja hén aikoi
myyda yksitoista tonttia eri kaupoilla. KHO totesi, ettéd tonttien luovutuksesta saatava voitto
otettiin huomioon omaisuuden luovutusvoittona.'*! Samanlaiseen ratkaisuun paiadyttiin myos
tapauksessa KHO 1987 T 3523, jossa 26 rantakaavatontin myyntié ei pidetty

elinkeinotoimintana'#?,
3.2.2 Luovutusvoittoverotus

Luovutusvoittoverotus on osa tuloverotusta, mutta se muodostaa oman kokonaisuuden, joten
se késitellddn yleensé erikseen. Luovutusvoittoverotus madratddn omistajalle. Irtaimen
omaisuuden omistajuus mairdytyy padsiaintoisesti hallintaperusteen mukaan: omistajana
pidetddn henkild4, jolla esine on hallussaan. Kiintedn omaisuuden osalta omistajuus perustuu
lainhuutoon, ja omistajana pidetéin sité, joka on merkitty lainhuutorekisteriin.'** TVL:n
mukaisella kiinteélld omaisuudella tarkoitetaan samaa kuin siviilioikeudessa: sithen kuuluvat
muun muassa maa- ja metsétilat, rakennetut kiinteistot, tontit, koskiosuudet ja muut maa-
alueet sekd myds erottamattomat méirdalat'**. Tavanomaisesti luovutusvoitto tulee
kysymykseen, kun verovelvollinen myy omaisuuttaan kaupalla. Luovutusvoittoverotus
koskee myos tilanteita, jossa omaisuuden luovuttaja ei saa vastikkeeksi rahaa, vaan muuta
omaisuutta, tilldin kysymyksessi on vaihto.'* Vaihto kiisitelldéin verotuksessa luovutuksena

ja toisen osapuolen saantona.

Luovutusvoittoverotuksen ldhtokohtana on, ettd luovutettavan omaisuuden omistusajalla ei

146

ole merkitystd verotukseen *°. Kuitenkin huomioon tiytyy ottaa hankintameno-olettama,

)147

johon omistusajan pituus vaikuttaa (TVL 46 §)'*’. Omistusaika mééaritelldan padsaantoisesti

ostohetkestid myyntihetkeen, eli kaupantekopéivisti kaupantekopiiviin'#®,

Hankintameno-olettamaa ei ole pakko kéyttdd, vaan pddsddnnon mukaan kiytetdin

hy6dykkeen hankintamenoa, joka koostuu kauppahinnasta sekd omaisuuden ostoon

141 K. Kasso 2014, s. 342-345.

142 Ossa 2020b, s. 41-43.

143 Ossa 20204, s. 173.

144 Andersson — Linnakangas — Friinde 2016, s. 225.

145 Ossa 20204, s. 181.

146 Ossa 2020a, s. 174.

147 Hankintameno-olettama on 20 % myyntihinnasta, jos omaisuus on omistettu alle 10 vuotta. Olettama on 40
%, jos omaisuus on omistettu vihintdan 10 vuotta. Lisdksi huomioitavaa on, ettd hankintameno-olettamaa voi
kayttidd vain luonnollinen henkild, kuolinpesa ja yhteisetuus.

148 Ossa 2020a, s. 174—175.
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valittomasti liittyvisti kustannuksista. Néitd voivat olla muun muassa varainsiirtovero,
lainhuudatuskulut, vilitys-, tarkastus-, asennus- ja muut vastaavat menot.'* Lisiksi
hankintamenoon voidaan laskea mukaan my0s omistusaikana syntyneet perusparannusmenot,
kuten muun muassa rakennuksen laajentaminen ja kiyttdtarkoituksen muuttaminen'>’.
Todellisen hankintamenoon rinnastetaan myds perinto- tai lahjaverotuksessa madrdytynyt

verotusarvo, joka toimii vaihtoehtona hankintameno-olettamalle!®!.

Luovutusvoiton ollessa kyseessd pelkkd hankintamenon selvittdminen yksindén ei riitd, vaan
lisdksi tulee selvittdd luovutushinta. Luovutushinta ei aina ole suoraan sama kuin kauppahinta,
vaan joskus kauppahinta voi koostua erilaisista eristi.!>? Jos maankiyttdsopimuksessa sovittu
vastike — esimerkiksi kiinteiston luovutus tai muu suoritus — perustuu tulevaisuudessa
toteutuvaan epdvarmaan seikkaan, verotuksessa huomioon otettavan luovutushinnan
madrittely riippuu siitd, onko lopullinen vastike tiedossa verotuksen toimittamishetkelld.
Mikdili kauppahinta tismentyy vasta myShemmin, lisdsuoritukset voidaan huomioida
mydhempini verovuosina.!'>® Vastaavasti, jos vastike alenee mydhemmin ehtojen perusteella,
verovelvollinen voi hakea oikaisua alkuperdiseen verotukseen. Vaihtotilanteissa
luovutushinnaksi katsotaan saatu omaisuus kdypdan arvoon, miké on olennaista esimerkiksi

silloin, kun kunnalle luovutetaan maa-alue osana suoritusta.'>*

Maankayttomaksun ollessa kasilld tulee huomioida myds TVL 49 §:n 4 kohta, jonka mukaan
muun verovelvollisen kuin yhteison tai avoimen yhtion taikka kommandiittiyhtion
luovutusvoiton veronalaista midraa laskettaessa luovutushinnasta vihennetdin vahintdén 80
prosenttia, jos kiinted omaisuus luovutetaan valtiolle, hyvinvointialueelle,
hyvinvointiyhtymaille, Ahvenanmaan maakunnalle, kunnalle tai kuntayhtymaélle. Kuten
lainsdédnnoksestd huomataan, huojennus ei koske EVL:n mukaan verotettavaa toimintaa

5155

esimerkiksi osakeyhtioité eikd henkiloyhtidita >~. Kyseinen huojennus luokin melko

149 Ossa 2020a, s. 176.

150 Ibid.

151 Ibid.

152 Ossa 2020a, s. 178. Esimerkiksi jos maankiyttoémaksu maksettaisiin osittain rahana ja osittain tyoni taikka
maa-alueena.

153 Ossa 2020a, s. 178—179.

154 Ossa 2020a, s. 179.

135 Ks. Ossa 2020a, s. 202. Luovutusvoiton veronalainen maéré lasketaan luovutuksissa kuten
pakkolunastusluovutuksissa, eli luovutushinnasta vihennetddn véhintdan 80 %:a sen mééristd. Sdannds ei
myd&skdan koske esimerkiksi keskindistd kiinteistoyhtid, jonka ei katsota harjoittavan elinkeinotoimintaa vaikka
sitd muuten verotettaisiin TVL:n mukaan.
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156 Hallituksen esitys'®” ei

ylivoimaisen kilpailuaseman julkisyhteisdille kiinteistonostajina
perustele TVL 49 §:n huojennusta, mutta sen taustalla on halu tukea erityisesti
julkisyhteisdjen kaavoittamattoman maan hankintaa. Vaikka huojennus ei edista
verovelvollisten keskindistd neutraaliutta, se voi lisdtd maanomistajan halukkuutta luovuttaa

maa-alueita esimerkiksi maankiyttdémaksuna'>®.

Luovutusvoitto voi olla tietyissa tilanteissa myos verovapaa. TVL 48 §:n 1 momentin 4
kohdassa sdddetddn, ettd omaisuuden luovutuksesta saatu voitto ei ole veronalaista tuloa, jos
verovelvollinen luovuttaa kiintedd omaisuutta valtiolle tai valtion liikelaitokselle
luonnonsuojelulaissa (9/2023) tarkoitetuksi luonnonsuojelualueeksi. TVL 48 §:n 4 momentin
mukaan luovutusvoitto ei ole veronalaista mydskéén siltd osin, kuin kiinted omaisuus
vaihdetaan toiseen kiinteistoon luonnonsuojelulaissa tarkoitetun suojelualueen

muodostamiseksi.!’
3.2.3 Elinkeinotoiminnan verotus

Elinkeinotoiminnan tulos lasketaan tuloverotusta toimitettaessa tissé laissa sdddetylld tavalla
ja elinkeinotoiminnalla tarkoitetaan liike- ja ammattitoimintaa (EVL 1 §). Elinkeinotoimintaa

harjoittavalla voi olla muitakin tuloja kuin elinkeinotoiminnasta kertyvii tuloja, nditd

160

verotetaan TVL:n tai MVL:n mukaan'®. Verovelvollisen harjoittama liike- ja

ammattitoiminta muodostaa elinkeinotoiminnan tuloldhteen (EVL 2 §). Yleensa

liikketoimintaa harjoitetaan yhtion kautta, nditi ovat muun muassa osakeyhtid, toiminimi'¢!,

1162

avoin yhtio tai kommandiittiyhtio ®<. Osakeyhtiot ovat itsendisid verosubjekteja ja

163

verovelvollisia toisin kuin henkildyhtiot, jotka eivét ole erillisid verovelvollisia' ®. Verotus

tapahtuu yrityksen pitdmin kirjanpidon pohjalta, kirjanpidon perussdéddoksend toimii

156 Andersson — Linnakangas — Frinde 2016, s. 269-270.

ST HE 200/1992 vp.

158 Andersson — Linnakangas — Frinde 2016, s. 269. Huomioi my®és, ettd TVL 49 §:n 2 momentin mukaan
huojennusta ei my6skéin sovelleta luovutettaessa omaisuutta valtion liikelaitokselle muuhun kuin
luonnonsuojelutarkoitukseen, puolustusvoimien kdyttoon, tutkimustarkoituksiin tai muuhun vastaavaan
yhteiskunnalliseen tarkoitukseen.

159 Andersson — Linnakangas — Friinde 2016, s. 265-266.

160 Andersson — Penttild 2014, s. 17-18.

161 Toisin sanoen liikkeen- tai ammatinharjoittaja.

162 Henkildyhtiditd ovat toiminimi, avoin yhtid ja kommandiittiyhtid. Ks. lisdd yritysmuodoista Malmgrén ym.
2025, s. 177-181. Huomaa kuitenkin, ettd muun muassa toiminimi antaa kuitenkin oman veroilmoituksen
litkketoiminnasta.

163 Osakeyhtid on osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild ks. tarkemmin Villa 2023, s. 234-238.
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kirjanpitolaki (1336/1997, KPL). Osakeyhti6ti koskee kirjanpitovelvollisuus (KPL 1 §)'64.
Kirjanpito on tilitapahtumien kirjaamista muistiin'®. T#ssi tutkielmassa keskitytiin
erityisesti osakeyhtididen verotukseen elinkeinotoiminnassa maankayttomaksujen ja

kehittdmiskorvausten osalta.

EVL 3 §:n mukaan verotusta toimitettaessa veronalaiset tulot ja vihennyskelpoiset menot
sekd muut jaljempénd sdddetyt vihennyskelpoiset erit jaksotetaan asianomaisten verovuosien
tuotoiksi ja kuluiksi. Elinkeinotoiminnan tulos on verovuoden tuottojen ja kulujen erotus.
Elinkeinotoiminnan verotus perustuu meno-tulo-teoriaan, jossa yrityksen verotettava tulo
muodostuu realisoituneiden tulojen ja menojen erotuksena. Realisoitumaton arvonnousu ei ole
veronalaista tuloa eikd esimerkiksi sijoituskiinteistojen tai maa-alueen kdyvén arvon muutos
vaikuta verotukseen ennen omaisuuden luovutusta.'® Elinkeinoverotuksessa sovelletaan
nominalismin periaatetta, eli rahan arvon muutoksia ei huomioida. Poistot ja luovutusvoitot

lasketaan todellisista hankintamenoista, ei inflaatio-oikaistuista arvoista.'¢’

EVL 4 §:n mukaan veronalaisia elinkeinotuloja ovat elinkeinotoiminnassa rahana tai
rahanarvoisena etuutena saadut tulot. EVL:n tulokésite on laaja ja sitd tismentédviat EVL 5 ja 6
§:n sddnnokset. Tulon perusosa muodostuu vastikkeesta, jonka yritys saa myymistién
tavaroista, palveluista tai muista suoritteista.'%® Timin tutkielman kannalta yksi
keskeisimmistd sddnnoksistd on EVL 5 §:n 1 momentin 1 kohta, jonka mukaan
elinkeinotuloja ovat muun ohessa rahoitus-, vaihto-, sijoitus-, kdyttd- ja muusta omaisuudesta
sekd muista elinkeinossa kdytetyistéd aineellisista ja aineettomista hyddykkeistd saadut
luovutushinnat ja muut vastikkeet 6 §:n 1 momentin 1 kohdassa séiidetyin poikkeuksin'®’.
Nykénen toteaakin, ettd elinkeinotoiminnassa on aina kysymys tulonhankkimisesta, joten
elinkeinotoimintaan liittyvdt menot ja menetykset ovat luonnollisia vihennyksii ja titen

padsiintdisesti viihennyskelpoisia!”’.

164 Osakeyhtid on myds velvollinen laatimaan jokaiselta tilikaudelta tilinpadtoksen (KPL 3:1 §). Ks. tarkemmin
Ikdheimo — Malmi — Walden 2024, s. 58-78.

165 Malmgrén — Myrsky 2020, s. 58.

166 Niskakangas — Viitala — Hokkanen 2020, s. 71-72.

167 Niskakangas — Viitala — Hokkanen 2020, s. 71.

168 K. tarkemmin Ossa 2020b, 89-91.

19 EVL 6 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan veronalaista tuloa eivit ole muun kuin pifomasijoitustoimintaa
harjoittavan osakeyhtion tai osuuskunnan seké sddstopankin ja keskindisen vakuutusyhtion saamat
kayttdomaisuuteen kuuluvien osakkeiden luovutushinnat siten kuin 6 b §:ssd sdddetddan. Tama sdédnnds liittyy
kayttdomaisuusosakkeiden luovutukseen ja ei ole relevantti timén tutkielman osalta.

170 Nykénen 2014, s. 292.
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EVL:n mukaan omaisuus jaetaan viiteen omaisuuslajiin: rahoitus-, vaihto-, sijoitus- ja
kiyttdomaisuuteen sekdi muuhun omaisuuteen'’!. T#ll4 jaottelulla on verotuksessa keskeinen
merkitys muun muassa hankintamenon jaksottamisen, luovutusten (EVL 5.1 § 1k.),
omaisuuslajisiirtojen (EVL 51 §) ja pddomatulo-osuuden laskennan (TVL 38 ja 40 §)
kannalta. Omaisuuslaji miiriytyy sen mukaan, mihin tarkoitukseen omaisuus on hankittu.!”
Yhtion vaihto-, sijoitus- ja kdyttdomaisuuden hankintameno kisittdd viahintdén hankinnasta tai
valmistuksesta aiheutuneet muuttuvat menot (EVL 14.1 §), mika vastaa kirjanpitolain (KPL

4:5.1) mukaista hankintamenon méaritelmas.!”?

Rahoitusomaisuutta ovat rahat, saamiset ja muut rahoitusvarat (EVL 9 §).

Vaihto-omaisuutta ovat elinkeinotoiminnassa sellaisinaan tai jalostettuina
luovutettaviksi tarkoitetut kauppatavarat, raaka-aineet, puolivalmisteet ja muut
hyodykkeet seké elinkeinotoiminnassa kulutettavaksi tarkoitetut poltto- ja

voiteluaineet ja muut tarvikkeet (EVL 10 §).

Sijoitusomaisuutta ovat raha-, vakuutus- ja eldkelaitosten varojen sijoittamiseksi tai
sijoitusten turvaamiseksi hankkimat arvopaperit, kiinteistot ja muu sellainen omaisuus,

saamisia lukuun ottamatta (EVL 11 §).

Kdyttéomaisuutta ovat elinkeinotoiminnassa pysyvaén kdyttoon tarkoitetut maa-
alueet, arvopaperit, rakennukset, koneet, kalustot ja muut esineet, patentit ja muut
erikseen luovutettavissa olevat aineettomat oikeudet sekd soran- ja hiekanottopaikat,
kaivokset, kivilouhokset, turvesuot ja muut sellaiset hyodykkeet. Maa-alue,

arvopaperit ja muut sellaiset hyddykkeet ovat kulumatonta kayttdomaisuutta (EVL 12

§).

Muuta omaisuutta ovat 1 §:n 2 momentissa tarkoitetun yhteison toimintaan kuuluvat
varat, joita ei ole luettava elinkeinotoiminnan rahoitus-, vaihto-, sijoitus- tai

kiyttbomaisuuteen (EVL 12 a §).

7l Kiytidnnossd myos tilinpditokselld kyseiset varat on merkitty taseella vastaavien puolelle ks. tarkemmin
Ikdheimo — Malmi — Walden 2024, s. 60—64.

172 Malmgrén ym. 2025, s. 213.

173 Kukkonen — Walden 2020, s. 134—135.
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Maa-alueet kuuluvat kiyttdomaisuuteen ja ne ovat kulumatonta kiyttdomaisuutta'’*.

Kulumattomasta kdyttdomaisuudesta ei voida tehdd vuotuisia poistoja eli maa-alueen

hankintamenoa ei voi jaksottaa'”®

. Kéyttobomaisuuden hankintameno jaksotetaan verovuosille
poistojen muodossa, jolloin poisto kuvaa kayttdomaisuuden kulumista taloudellisen kayttoidn
aikana'’®. Poistot vaikuttavat my®ds nettovarallisuuden mééréin ja siten osakkeiden omistajien
ansio- ja padomatulojen jakautumiseen. EVL 42 § mahdollistaa seké ylimiéréisen poiston (1
mom.) ettd loppupoiston tilanteessa, jossa kulumatonta kdyttbomaisuutta luovutetaan (2

mom.).!”” EVL 54 § muodostaa kirjanpidon ja verotuksen vilille jaksotuksellisen

sidonnaisuuden erityisesti poistojen osalta.

Verotuksessa voidaan vihentii vain sellaiset poistot, jotka on tehty kirjanpidossa
tulosvaikutteisesti tuloslaskelmassa. Kirjanpidossa merkitsemitontd poistoa ei hyviksyti
verotuksessa.!”® Maa-alueista ei voida tehdi vuotuisia poistoja kirjanpidossa eiké
verotuksessa. KPL 5 luvun 13 §:n mukaan niisti voidaan kuitenkin tehdé arvonalennuskirjaus
kirjanpidossa, jos kdyvén arvon pysyvéa alenema on osoitettavissa. Verotuksessa tillaista
arvonalennusta ei kuitenkaan hyviksyti vihennyskelpoiseksi!”. Maa-alueen hankintameno ei

ole verotuksessa vihennyskelpoinen ennen sen luovutusta. Hankintameno huomioidaan vasta,

kun omaisuuserd myydédn tai muutoin luovutetaan, esimerkiksi luovutusvoiton laskennassa.

Yhteisot'®® kuten osakeyhtidé maksaa yhteisdveroa sen hetkisen verokannan mukaan, joka on
télld hetkelld 20 %'8!. Tulojen jaottelu ansio- ja pifomatuloihin koskee ainoastaan
luonnollisia henkil6itd — erillisiin verovelvollisiin, kuten osakeyhtidihin, titd jaottelua ei
sovelleta. Mikaéli osakeyhtion osakkeenomistaja on luonnollinen henkild, hdnen saamiinsa
yhtidsti jaettuihin tuloihin'®? sovelletaan ansio- ja piiomatuloja koskevia sdinnoksia.

Osakeyhtion verotus perustuu elinkeinotoiminnan tuloksen meno-tulo-teoriaan, eika

174 Ks. KHO 2024:71 kohta 19 jaEVL 12 §.

175 Ks. KHO 2024:71 ja KHO 2003:43.

176 Tarkemmin poistoista ks. Verohallinto 2024a.

177 Malmgrén ym. 2025, s. 223-232.

178 Malmgrén — Myrsky 2020, s. 68-72. Ks. myds KHO 1995 B 504. Vrt. hyllypoisto, jolloin kiyttdomaisuuden
verotuksen poistot on “hyllytetty”, eli kirjanpidon poisto on tehty jo aikaisempina vuosina. Ks. tarkemmin
Malmgrén — Myrsky 2020, s. 229.

17 EVL mukaan verotettava verovelvollinen voi tehdd muista arvopareista kuin osakkeista sekd muusta
kulumattomasta kadyttdomaisuudesta kuin maa-alueesta arvonalentumispoiston, jos omaisuuden kdypé arvo on
verovuoden pédttyessd hankintamenoa olennaisesti alempi HE 257/2018 s. 7.

180 Yhteis6 on kiisitteend médritelty TVL 3 §:ssi ja siséltii muun muassa valtion, kunnan ja osakeyhtion.

181 Huomioi hallituksen puoliviliriihi, jossa ilmoitettiin, etti yhteisdverokanta lasketaan vuodesta 2027 alkaen 18
%:iin. Ks. lisdd Valtioneuvosto, puoliviliriithen kasvutoimet 2025.

132 Esimerkiksi osinko.
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yksittiisid tulonlihteit, kuten luovutusvoittoja, kiisitelli erillisini verotuksen kohteina. !

Niin ollen esimerkiksi maankdyttomaksuna syntynyt luovutusvoitto lasketaan osakeyhtion
tuloihin ja jos vastaava maard vihennyskelpoisia menoja syntyy samana verovuonna,
yhteisoveroa ei makseta. Vastaavasti, jos yhtiolld ei ole muuta toimintaa ja ainoaksi tuotoksi
muodostuu luovutusvoitto, se verotetaan normaalisti 20 %:n yhteisdverokannan mukaan.

Osakeyhtion verotus kohdistuu siis koko tilikauden tulokseen, ei yksittéisiin litketapahtumiin.
3.3 Maankayttomaksut ja kehittamiskorvaukset tuloverotuksessa
3.3.1 Maksuvelvoitteen suorittajana luonnollinen henkild

Luonnollisen henkilon — joka ei harjoita elinkeinotoimintaa — tulot jactaan ansiotuloksi sekd
pidomatuloksi'®. TVL:ssa on omaksuttu jirjestelmi, jossa paiomatulot médritelli4n erikseen,
ja kaikki muut tulot katsotaan ansiotuloiksi. Tdmén vuoksi ansiotuloa ei ole tarpeen mééritella
laissa erikseen.'®> P4iomatulot médritelldéinkin tyhjentévisti TVL 32-53 §:ssd. Luonnollisen
henkilon osalta onkin ensin méériteltdva tuloldhdekysymys ja sen jélkeen tarkistettava
16ytyyko kyseinen tulo TVL 32-53 §:std. Jos maanomistajana toimii luonnollinen henkild, ei
maankayttosopimuksen tekeminen kunnan kanssa tiytd 1dhtokohtaisesti elinkeinotoiminnan

tunnusmerkkeja. '3

Maankayttomaksut ja kehittdmiskorvaukset voidaan suorittaa rahana, maa-alueena ja/tai
tydsuorituksena, kuten aikaisemmin on todettu'®’. Maksun velvoite realisoi verotuksessa
tulon. Torkkel on todennut, jos maankayttomaksu tai kehittimiskorvaus maksetaan rahana,
tdmi ei voine realisoida tuloa verovelvolliselle.'®® Rahasuorituksessa maanomistaja vain
maksaa velvoitteen maksun ja pitii itselldin kaavoitetun maa-alueen kokonaisuudessaan'®.
Tilanne on toinen, jos maankdyttomaksu suoritetaan maa-alueena tai tyona. Tyodsuorituksena

suoritettava maankéyttomaksu on luonnollisen henkilon ndkdkulmasta vaikeasti

183 Knuutinen 2024, kappale 12 Elinkeinotulon verotus, kohta verotus ja kirjanpito.

184 Ansiotulovero prosentti méiiriytyy Suomessa progressiivisesti tulojen mukaan. Ks. lisid esimerkiksi tiltd:
https://www.veronmaksajat.fi/tutkimus-ja-tilastot/tuloverot/palkansaajan-veroprosentit/#3da9f7b6. Pddomatulon
veroprosentti on Suomessa 30 % 30 000 euroon asti ja timén yli menevéltd osuudelta 34 %.

185 Niskakangas — Viitala — Hokkanen 2020, s. 33.

136 Elinkeinotoiminnan tunnusmerkit: voiton tavoittelu, itsendisyys, suunnitelmallisuus, jatkuvuus, taloudellisen
riskin olemassaolo, suuntautuminen ulospéin rajoittamattomaan tai ainakin laajahkoon rajattuun
henkil6joukkoon. Ks. tarkemmin elinkeinotoiminnasta Niskakangas — Viitala — Hokkanen 2020, s. 73-75. Ks.
my0s saastumisvaikutus Ossa 2020b, s. 50-56.

87 K. luku 2.

188 Torkkel 2014, s. 255.

189 Ibid. Tissi tilanteessa ei mydskiiin tapahdu luovutusta.
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sovellettavissa ja se ndyttiytyy kdytdnnOssa ensisijaisesti rakennusyhtididen tai muiden

elinkeinotoimintaa harjoittavien tahojen suoritusmuotona.

Jos maa-alue luovutetaan maankéyttomaksun tai kehittdmiskorvauksen suorituksena, kyse on
verotuksen realisoivasta luovutuksesta.'®® Tilldin voisi sanoa, etti maanomistajalle
muodostuu sekd realisoitumatonta, ettd realisoitua tuloa. Realisoitumattomalla tulolla
tarkoitetaan maanomistajalle jddvad maa-aluetta, jonka arvo kasvaa, mutta tdimé arvonnousu
el realisoidu verotuksessa ennen kuin vasta luovutuksen yhteydessd. Realisoidulla tulolla
tarkoitetaan sitd osaa maa-alueesta, joka luovutetaan maankayttomaksuna.
Maankéyttosopimukseen perustuva korkokulu kisitellddn korkokuluna tuloverotuksessa ja

sen voidaan ajatella olevan maankayttomaksusta erillinen rahoituskulu.

Maankiyttomaksun kannalta mielenkiintoisin kysymyksenasettelu liittyy tilanteeseen, jossa

191 192

maksu suoritetaan maa-alueen luovutuksena tai vaihtona'”". Verohallinnon ohjeessa
mainitaan neljd erilaista tilannetta, miten maankayttomaksu voidaan maksaa maa-alueena.
Naitd ovat: 1) luovuttamalla kaavan ulkopuolista maata, 2) kaavoitettavaa maata
luovuttamalla, 3) luovuttamalla rahaa ja maata, maa-alueen vaihtona ja vélirahana seki 4)
yleiseen kiyttddn tulevan maa-alueen luovuttaminen.!®> Kun maa-alue annetaan
maankdyttomaksun tai kehittdmiskorvauksen vastikkeena syntyy, verotuksen realisoiva
luovutustilanne'**. Tilldin maa-alueen luovutuksesta syntyy joko luovutusvoitto tai tappio,
maankdyttomaksun ja kehittdmiskorvauksen ollessa kyseessd, kysymys on useimmiten

195

luovutusvoitosta'”>. Maksuna luovutettavalle maa-alueelle on laskettava hankintameno taikka

kaytettdva hankintameno-olettamaa seké otettava kantaa luovutettavan maa-alueen arvoon.

Maa-alueen luovuttaminen maankayttomaksuna laukaisee luovutusvoittoverotuksen

maanomistajan verotuksessa. Seuraavaksi kdyddédn jokainen néisté neljéstd vaihtoehdoista lipi

190 Tbid.

191 Ks. Verohallinto 2023a, kappale 4.

192 Ks. Verohallinto 2023a. Huom. Verohallinnon ohjeet eivit ole lakiin rinnastuvia eikd tulkitsijaa sitovia vaan
sitomattomia oikeuslahteitd. Ks. tarkemmin Nykédnen 2020, s. 619-629.

193 Ks. Verohallinto 2023a, kappale 4.

194 Torkkel 2014, s. 255.

195 Maanomistajalle pitisi muodostua AKL 91 a §:n mukaan merkittiivi hyoty, joka syntyy luovuttamattomaan
osaan maa-alueesta. Lisdksi kehittdimiskorvauksen enimmaismédra AKL 91 f § méadrittdd ylarajaa — ainakin
periaatteellisesti — myos maankayttomaksulle.
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luonnollisen henkilon osalta, joka ei harjoita elinkeinotoimintaa. Liséksi huomioidaan TVL

48 §:n ja 49 §:n mukaiset poikkeukset luovutusvoitoista'®®.

1) Kaavan ulkopuolisen maa-alueen luovutus kunnalle maksuna tulee ottaa huomioon
luovutusvoittoverotuksessa kolme keskeista tekijad, kaavoitetun alueen arvonnousu, kaavan
ulkopuolisen luovutettavan maa-alueen hankintameno seké kéypé arvo. Koska kysymys on
kaavoitettavan alueen ulkopuolisesta maa-alueesta, kiytdnnossé tdmin osalta ei tarvitse pohtia
kuin hankintameno taikka hankintameno-olettama seké kdypd arvo. Kdypa arvo on mairitetty
omaisuuden todenndkéiseksi myyntihinnaksi ja vaihdossa vastikkeeksi saadun omaisuuden
kéiypdi arvo vaihtohetkelld!’. Titen voidaan todeta, ettii luovutettavan ulkopuolisen maa-
alueen kéypé arvo on maankiyttomaksun verran, jos se kattaa koko maksun. Kaavoitettavan
maa-alueen osalta kdypé arvo tulee maarittdd ennen kaavoitusta ja sen jélkeen, koska kyseinen
erotus médrittdd arvonnousun mairin. Kaavoituksen jilkeinen kdypé arvo on yleensd
madritetty jo maankayttosopimuksessa, silld merkittdvd hyoty olisi télldin tullut tunnistaa ja
maankayttomaksu méaérittdd arvonnousun perusteella. Verohallinnon ohjeessa todetaan, etté
kdypéd arvo ja arvonnousu mééritetdéin Verohallinnon toimesta arviona, jos ndisté ei anneta

selvitysti!®®.

Verohallinnon ohjeen mukaan asemakaava-alueella sijaitsevan maa-alueen arvo
perustuu ensisijaisesti alueella vallitsevaan kauppa-arvoon, mutta jos riittdvia
vertailukauppoja ei ole saatavilla, kiytetdédn kiinteistoverotuksessa vahvistettuja
aluehintoja. Arvon méérittimisessd huomioidaan muun muassa rakennusoikeus, tontin
koko, sijainti, kdyttotarkoitus ja kunnallistekniikan olemassaolo. Rakennusoikeus
madrdytyy asemakaavan tehokkuusluvun (e) ja tontin pinta-alan perusteella. Mikdéli
alueella on vireilld kaavamuutos, voidaan rakennusoikeuden arvo ottaa huomioon
arvostuksessa, jos kaavan toteutuminen on todennékdisti. Talloin sovelletaan

kaavoitetun alueen arvostusperiaatteita, ottaen huomioon myds mahdolliset

19 TVL 48 § 1 momentin 4 kohdassa sdidetiéin verovapaasta luovutusvoitosta, jos verovelvollinen luovuttaa
kiintedd omaisuutta valtiolle tai valtion liikelaitokselle luonnonsuojelulaissa (9/2023) tarkoitetuksi
luonnonsuojelualueeksi. TVL 49 § 1 momentti koskee vain luonnollista henkilda ja siind sdddetddn osittain
verovapaasta luovutuksesta, jolloin luovutusvoiton veronalaista méaraa laskettaessa luovutushinnasta
vahennetddn vahintdén 80 prosenttia, jos kiinted omaisuus luovutetaan valtiolle, hyvinvointialueelle,
hyvinvointiyhtymaélle, Ahvenanmaan maakunnalle, kunnalle tai kuntayhtymaélle. Taten huojennus ei koske
esimerkiksi keskindistd kiinteistoyhtiotd, vaikka sen verotettava tulo lasketaankin TVL:n mukaan.

197 Malmgrén ym. 2025, s. 144. Ks. my6s Nykédnen — Rébind 2013, s. 67-70. Ndin myds Verohallinto 2023b,
kappale 3. Vrt. esim. lahja ja perintd ks. Rabind — Myllyméaki — Myrsky 2019, s. 254-266.

198 Ks. Verohallinto 2023a, kappale 3. Verohallinto kiyttii arviossa alueella toteutuneiden kauppojen
vertailuhintoja sekd perusteita, jotka on julkaistu ohjeessa Verohallinto 2025, kappale 3.
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kaavoituksen kustannukset ja niihin liittyvat epavarmuustekijit. Jos kaavoitukseen
liittyvat odotukset ovat vield toteutumattomia, mutta perustellusti todennékdisia,
voidaan maan arvoksi arvioida noin 40 prosenttia niistd rakennusoikeuksista, joiden

4199 Arvostamisessa otetaan lisaksi huomioon

vahvistaminen alueelle on todennékdist
kunnan maapoliittiset toimet, kuten maankayttésopimukset, jotka voivat vaikuttaa
maan arvonmuodostukseen. Lisdksi, jos luovutuksen ehtona on kaavan toteutuminen,

voidaan arvio perustaa suoraan maa-alueen arvoon kaavoituksen jélkeen.?*

Verohallinnon ohjeen mukaan taas haja-asutusalueella sijaitsevan rakennuspaikan arvo
madritetddn yleensa kiinteistoverotuksessa kéytettavien aluehintojen perusteella, jotka
pohjautuvat kauppa-arvomenetelmain. Hintaan vaikuttavat muun muassa
rakennuspaikan pinta-ala, sijainti suhteessa tieverkkoon, taajamiin ja vesistoihin sekd
mahdollinen rantarajaus. Hintaa porrastetaan pinta-alan mukaan, ja yksilolliset
ominaisuudet voivat johtaa arvon korottamiseen tai alentamiseen. Mikali
laskennallinen arvo jii alle kiinteistoverotusarvon, kéytetddn verotusarvoa

vihimmaisarvona.?"!

Mielenkiintoisen tilanteen verotuksellisesti muodostaa tilanne, jossa kaavoitettavaksi
tarkoitettavalla maa-alueella on esimerkiksi purkukuntoinen rakennus, joka tarvitsee purkaa,
jotta kaava astuu voimaan. Purkukustannukset voivat olla huomattavat, tilléin maa-alueen
nettoarvo ostajalle on olennaisesti alempi, koska rakennus on purettava ennen kaavan

202 Verotuksessa

astumista voimaan. Kunnat saattavat myds kohdella tilanteita eri tavalla
tulisikin noudattaa yhdenvertaisuuden periaatetta, jonka mukaan verovelvollisten samanlaisia
tilanteita tulisi kohdella samalla tavoin. Mitd ilmeisimmin kuntien erilainen kohtelu voidaan

kuitenkin ratkaista verotuksellisin keinoin.

Jos purkukustannukset otetaan huomioon maankdyttdmaksun mairdaytymisperusteessa, ne
alentavat maksuperustetta. Tdlloin verovelvollisen maa-alueen hankintameno méériytyy
maankdyttomaksun perusteella, jolloin purkukustannukset eivét erikseen lisdd hankintamenoa.

Seurauksena on, ettd hankintameno jdi alhaisemmaksi, ja verovelvollinen joutuu maksamaan

199 Ks. KHO 1993 B 539.

200 Verohallinto 2025, kohdat 3.1 ja 3.2.

201 Verohallinto 2025, kohta 3.3.

202 Esimerkiksi kunta A voi ottaa purkukustannukset huomioon arvostuksessa, jolloin maa-alueen arvo on
lahempini tosiasiallista arvoa, toisaalta kunta B voi mairittd4 arvon ilman purkukustannuksia suoraan
aluehinnasta.
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enemmaéin veroa mahdollisesta luovutusvoitosta, kun maa-alue luovutetaan. Sen sijaan, jos
purkukustannuksia ei huomioida maankayttomaksussa, verovelvollinen voi siséllyttda ne
maa-alueen hankintamenoon luovutusvoittoverotuksessa. Tdiméa on mahdollista, koska
purkukustannukset voidaan katsoa maan parannusmenoiksi, jotka ovat vilttiméttomia alueen
saattamiseksi rakentamiskelpoiseksi.?’* Tilloin hankintameno kasvaa, ja luovutustilanteessa
verovelvollisen maksettavaksi tuleva luovutusvoittovero pienenee. Kiytdnndssd molemmissa
tilanteissa purkukustannukset otetaan huomioon, mutta eri ajankohtina: joko heti
maankiyttdmaksun yhteydessa tai vasta luovutuksen yhteydessé luovutusvoittoverotuksessa.
Jalkimmaisessa tilanteessa verotus ikddn kuin oikaisee alkuperdisen tilanteen vasta

luovutushetkella.

Y114 mainituilla menetelmilld Verohallinto laskee arvion kaavoitetun alueen alkuperdisesti
sekd kaavoituksen jilkeisestd kdyvéstd arvosta, jos erillistd selvitystd ei toimiteta.
Verohallinnon toteuttama arvioverotus on sindnsi ihan ymmarrettava, koska arvonnousu
tiytyy jotenkin maérittda ja jos riittdvaa selvitysti ei ole toimitettu verovelvollisen toimesta,
joutuu Verohallinto timén arvioimaan. Taytyy myos ottaa huomioon mitké keinot
Verohallinnolla on kéytettdvissdédn selvityksen tekemiseksi. Arvioverotus on Verohallinnolla

kiytossd myos laajemminkin®®,

Esimerkki 1. Maksu kaavan ulkopuolista maata luovuttamalla. Maanomistaja omistaa
maa-alueen M1, joka on tarkoituksena kaavoittaa, sekid maa-alueen M2, joka sijaitsee
kaavoitettavan alueen ulkopuolella. Maa-alue M1 on ostettu aikanaan 100 000 eurolla
ja M2 80 000 eurolla. Maanomistaja tekee maankayttosopimuksen maa-alueen M1
kaavoituksesta, jonka kaavoitetun maan arvo on 1 000 000 euroa. Maa-alueen M1
kéypé arvo on sopimuksentekohetkelld 200 000 euroa. Tédten arvonnousua syntyy

800 000 euroa. Sovittu maankdyttomaksu on 40 % arvonnoususta eli 320 000 euroa ja
se maksetaan kokonaan maa-alueella M2. Télloin maa-alueen M2 kdypa arvo
verotuksessa on 320 000 euroa. Kun huomioidaan TVL 49 § hankintameno-

olettamana voidaan kayttdd 80 prosenttia. Eli M2 hankintamenoksi lasketaan 256 000

203 Ks. Andersson — Linnakangas — Friinde 2016, s. 279-281. Jos kaavoituksen voimaan astuminen edellyttid
rakennuksen purkua, voidaan tilldin tulkita, ettd purkukustannus on vilttdméton alueen saattamiseksi
rakentamiskelpoiseksi.

204 Esimerkiksi, jos osakeyhtion tuloveroilmoitusta ei anneta taikka kuukausittainen ALV ilmoitus on riittivin
paljon myoOhéssi. Tassé tyossa ei kdyda arvioverotusta timin tarkemmin 1dpi, mutta katso lisdd esim. Urpilainen
2019, s. 1-4. Vrt. my6s KHO 2021:88, jossa korkein hallinto-oikeus totesi kdytdnndssa, ettd arvioverotuskin
pitdd perustua johonkin ja perustella.
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euroa (320 000*80 %). Maanomistajan luovutusvoitto on 320 000-256 000 euroa eli
64 000 euroa. Maanomistajan tulee maksaa Verohallinnolle luovutusvoittoveroa

yhteensé 20 560 euroa (30 000*30 % + 34 000%34 %).

2) Kaavoitettavan maa-alueen luovutuksessa on kdytannossa kaksi vaihtoehtoa luovutettavan
maa-alueen kdyvén arvon médrittimiseen. Kaavamuutosta edeltdnyt kiypé arvo taikka
kaavamuutoksen jilkeinen kdypa arvo. Torkkelin mukaan kaavamuutoksen jilkeisen kiyvin
arvon kaytto on perusteltua, silla AKL 12 a luvun mukainen maanomistajan
osallistumisvelvollisuus perustuu asemakaavasta saatavaan merkittiviin hydtyyn. 2%

Torkkelin ndkemykseen on vaikea keksié eridvia mielipiteit.

Torkkelin kanta on perusteltu myos tapahtumien ajallisessa jéarjestyksessé tarkasteltuna.
Maankiyttomaksun maksuajankohta padsaantdisesti kytkeytyy asemakaavan
lainvoimaistumiseen, jolloin luovutus tapahtuu tilanteessa, jossa kaava on jo saanut
lainvoiman. Koska verotuksessa tulo realisoituu luovutushetkelld, on johdonmukaista, etti
myds luovutettavan omaisuuden arvo mééritetdén sen hetkisten, kaavan vaikutukset
siséltdvien olosuhteiden perusteella. Liséksi vaikka maankdyttdsopimus astuisi voimaan
ennen kaavaa, kdyviksi arvoksi katsotaan verotuksessa se hinta milld maa-alue on luovutettu.
Talloin maksuna luovutettava maa-alue pitéisi arvostaa my0ds sopimuksessa kaavamuutosta

edeltdneeseen arvoon.?%®

Kaavoitettavan maa-alueen luovutuksesta Isotalo on esittinyt eridvén mielipiteen
hankintamenon laskemisesta. Isotalon ndkemys perustuu siihen, ettd luovutetun maa-alueen
hankintamenoon tulisi laskea lisdksi tdlle maa-alueelle kohdistuva arvonnousu ja
maankiyttomaksu.?’” Verohallinnon ohjeen mukaan kunta ei hinnoittele maankiyttémaksua
vastaan saamansa maa-alueen arvoa, eli toisin sanoen kunta ei itse maksa maankéyttomaksua

4298 Verohallinnon mukaan

alueesta, joka siirtyy sille kaavoituksen yhteydess
maankdyttomaksun hankintamenoa korottava vaikutus kohdistuu vain maanomistajalle

jadneeseen maa-alueeseen. Télla ei kuitenkaan ole merkitysté ldhtokohtaisesti luonnollisen

205 Torkkel 2014, s. 255. Torkkel myds toteaa, etti verotuksellisesti on vaikea perustella, miksi realisoituvan
tulon laskennassa ei sovellettaisi samaa kdypad arvoa, joka médrdytyy maa-alueen asemakaavoituksen
jélkeisessa tilanteessa. Lisdksi ainoastaan kdyttdmalla luovutettavan alueen arvona kaavan jilkeistd kdypaa arvoa
voidaan saavuttaa verotuksellisesti yhdenvertainen lopputulos verrattuna tilanteeseen, jossa maankayttomaksu tai
kehittdmiskorvaus suoritetaan rahana. Ks. myos Verohallinto 2023a, kohta 4.3, jossa Verohallinto on pdétynyt
samaan ratkaisuun ohjeessaan. Vrt. Isotalo 2014, s. 61-62.

206 K. luovutushinnasta Andersson — Linnakangas — Frinde 2016, s. 288-291.

207 Ks. tarkemmin Isotalo 2014, s. 61-62.

208 Verohallinto 2023a, kappale 4.3.
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henkildn verotuksessa, koska tuloverolain mukaiset huojennukset korottavat hankintamenon
suuremmaksi.?? Kysymysti kisitelldin tarkemmin elinkeinotoimintaa harjoittavan yhtién

verotuksessa.

Esimerkki 2. Maksu kaavoitettavaa maata luovuttamalla. Maanomistaja omistaa maa-
alueen M1 ja M2, jotka molemmat sijaitsevat kaavoitettavalla alueella. Molempien
maa-alueiden hankintameno on 100 000 euroa. Maa-alue M1 jd4 maanomistajalle ja
M2 luovutetaan kunnalle maankdyttomaksuna. Maa-alueen M1 kédypa arvo on ennen
kaavoitusta 200 000 euroa ja kaavoituksen jdlkeinen arvo 1 500 000 euroa. Maa-
alueen M1 arvonnousu on siten 1 300 000 euroa. Maankayttomaksun suuruus on 40 %
eli 520 000 euroa. Kuten my0s esimerkissi 1, M2 kéypé arvo on luovutushetkelld
maankiyttdmaksun verran eli 520 000 euroa ja kun huomioidaan TVL 49 §
hankintameno-olettamana voidaan kiyttdd 80 prosenttia. Luovutetun M2 maa-alueen
hankintameno on 416 000 euroa (520 000 * 80 %). Maanomistajan luovutusvoitto on
520 000—416 000 euroa eli 104 000 euroa. Luovutusvoittovero lasketaan kuten

esimerkissi 1, yhteensi maksettavaa veroa muodostuu 34 160 euroa.*!

Kiytannossd kun verrataan esimerkkejd 1 ja 2, huomataan ettei ndiden laskutavassa ole
eroavaisuuksia. Luovutetun maa-alueen kdypa arvo muodostuu kiytdnndssa sopimuksessa
neuvotellun maksun suuruiseksi. Kéytdnndssa ainoa hydty, joka muodostuu, jos maanomistaja
luovuttaa kaavoitettavaksi tulevaa maata, on ettei maata yleensa tarvitse luovuttaa niin paljoa,
koska se katsotaan sopimuksessa arvokkaammaksi. Ndma tietysti ovat tiysin sopimuksellisia
kysymyksid maanomistajan ja kunnan vililld. Lisdksi molemmissa esimerkeisséd vaikuttaa
TVL 49 §:n kdyttomahdollisuus luonnollisen henkilon verotuksessa, kun luovutetaan kiinteda

omaisuutta kunnalle®'!.

3) Maa-alueen vaihdossa ja vilirahan maksamisessa kdytetdan tdysin samoja periaatteita kuin
aikaisemmin on mainittu. Vaihdon ollessa kysymyksessi tilanne verotetaan luovutuksena.
Kéytannossd osapuolet vaihtavat kiinteistdjé ja toinen osapuoli maksaa myos vélirahaa, jotta

osapuolet saavat ja luovuttavat yhtd paljon omaisuutta raha-arvollisesti. Luovutushintaa

209 Maankiyttomaksun pitdisi olla yli 80 % arvonnoususta, jotta tuloverolain mukainen huojennus olisi pienempi.
210 Jos maanomistaja maksaisi maankéyttdmaksun maa-alueella seké vilirahana. Rahamaksu tulee huomioida ja
vain kiinteiston luovutuksen osalta maksetaan luovutusvoittoveroa.

211 Verovelvollisen ei ole pakko kiyttid kyseisid TVL:n mukaisia huojennuksia, vaan lihtdkohtaisesti siti
menetelméad, joka tulisi huokeimmaksi verovelvollisen kannalta. Ks. lisdd esimerkiksi Urpilainen 2014, s. 389—
400.
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médritettdessd otetaan huomioon maankdyttomaksun lisdksi kunnalta saaman maan arvo.
Maanomistajan verotuksessa kuitenkin on huomioitava myds kunnalta vaihdossa saadun

kiinteiston varainsiirtoverotus.>'?

4) Yleiseen kdyttoon tulevien maa-alueiden luovuttaminen lasketaan kiytinnossa samalla
tavalla kuin esimerkeissd 1 ja 2. Luovutushinta osoittaa maa-alueen sen hetkisen kdyvén
arvon. Erikoisuutena téssd on kuitenkin se, ettd ndma ovat yleensé kiinteistolld sijaitsevia
méiirialoja®'?. Luovutusvoitto lasketaan erikseen jokaisesta luovutetusta maa-alueesta, vaikka
ne olisivat osa samaa kiinteist6d. Koska kyse on kiinteiston osan luovutuksesta, voidaan TVL
49 §:n mukaista 80 prosentin hankintameno-olettamaa soveltaa myos silloin, kun luovutus

tapahtuu yleiseen kdyttoon tulevaa tarkoitusta varten.
3.3.2 Maksuvelvoitteen suorittajana osakeyhtio

EVL:n mukaisessa verotuksessa maankédyttomaksun maksaminen realisoi tulon samalla
tavalla kuin TVL:n mukaisessa verotuksessa. Kdytdnndssi samoja periaatteita
hankintamenosta ja kdyvistéd arvosta voidaan noudattaa kuten ylld. EVL:n mukaiseen
osakeyhtion verotukseen ei kuitenkaan sovelleta pddomatuloa koskevia sddnnoksid vaan
myyntivoitto sisdllytetddn vuoden verotettavaan tuloon. Osakeyhtionkain kohdalla
rahasuoritus ei realisoi luovutusvoittoa. Torkkel mainitsee poikkeuksellisen tilanteen, jossa
maksu realisoisi EVL 26 §:n mukaisen valuuttakurssimuutoksen?'*. Tilanne on

poikkeuksellinen eikd vaadi timén suurempaa tarkastelua.

Osakeyhtion luovuttaessa maa-alueen maankéyttomaksuna tai kehittdmiskorvauksena, yhtio
jaa vaille niitd verohuojennuksia, joita luonnollinen henkil6 voisi vastaavassa tilanteessa
hyodyntéi. Erityisesti tuloverolain 46 §:n mukainen hankintameno-olettama ja 49 §:n
mukainen huojennettu verokohtelu eivit ole kiytossd EVL mukaan verotetussa
elinkeinotoiminnassa, mikd voi johtaa selvdsti raskaampaan veroseuraamukseen. EVL:ssa on

kuitenkin séddetty 6 §:n 3 momentissa vastaavanlainen sdédnnds kuin TVL 48 §:n 4

212 Verohallinto 2023a, kohta 4.5. Varainsiirtovero kiinteistdjen kohdalla on 3 %, eli maanomistajan tulee
suorittaa varainsiirtoveroa kunnalta vaihdossa saamastaan kiinteistosti. Jos saadun kiinteiston arvo on 100 000
euroa, varainsiirtoveroa tulee suorittaa 3 000 euroa. Varainsiirtoverosta enemmén kappaleessa 4.1.

23 Midiréala tarkoittaa kiinteiston yksildidysti rajattua osaa, jota ei ole muodostettu omaksi
rekisteriyksikokseen. Se on yleensd esimerkiksi tilasta ostettu alue, jonka rajoista on sovittu kaupassa tai muussa
luovutuksessa. Miiréala voidaan erottaa kiinteistosta itsendiseksi kiinteistoksi taikka lohkomisen yhteydessa
myos liittid toiseen kiinteistoon. Ks. tarkemmin Kuusiniemi ym. 2013, kappale II kiinteistot ja ympéristd, kohta
kisitteet.

214 Torkkel 2014, s. 255.
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215

momentissa” . Kyseinen sdddos koskee kuitenkin EVL:ssa vain vaihtoa. Toinen ero on

verovuosikohtaisen Oy:n verotettavan tulon laskennassa, kdydaan ndma lépi esimerkin avulla.
Esimerkissi verotettava tulo on laskettu Verohallinnon ohjeen mukaisesti?'®. Kyseisessi
ohjeessa on todettu, ettd samoja periaatteita kdytetddn soveltuvin osin myos EVL:n

mukaisessa verotuksessa.

Esimerkki 3. Oy maanomistajana ja maksun suorittaminen maa-alueena. Oy omistaa
maa-alueen M1 ja M2, jotka molemmat sijaitsevat kaavoitettavalla alueella.
Molempien maa-alueiden hankintameno verotuksessa on 100 000 euroa eli yhteensi
200 000 euroa. Maa-alue M1 jaa Oy:lle ja M2 luovutetaan kunnalle
maankayttomaksuna. Maa-alueen M1 kdypa arvo on ennen kaavoitusta 150 000 euroa
ja kaavoituksen jélkeinen arvo on 2 000 000 euroa. Maa-alueen M1 arvonnousu on
siten 1 850 000 euroa. Maankéayttomaksun suuruudeksi on sovittu 50 % arvonnoususta
eli 925 000 euroa. Maa-alueen M2 on sovittu kattavan koko maankdyttomaksun, joten
M2 kéypa arvo on luovutushetkelld 925 000 euroa. Oy ei voi kdyttdd TVL:n mukaista
hankintameno-olettamaa, joten myyntivoittoa syntyy 825 000 euroa (925 000-100
000). Oy:lle syntyy 825 000 euron tulo verotuksessa, joka otetaan huomioon koko
verovuoden verotettavassa tulossa.?!” Mikili Oy:n muun toiminnan verotettava tulo
olisi — menot huomioiden — 0 euroa, Oy:n verovuoden tulos olisi 825 000 euroa, josta

sen tulisi maksaa 165 000 euroa yhteisoveroa (825 000 * 20 %).

Esimerkistd kiy ilmi, ettd TVL 49 §:n mukainen huojennus vaikuttaa merkittavasti
luovutusvoiton madrdén. Koska maankéyttosopimuksiin liittyvéd arvonnousu on tyypillisesti
huomattava, myos verovaikutukset voivat muodostua suuriksi. Vaikka osakeyhtion
yhteisoverokanta (20 %) on 10—14 prosenttiyksikko6d alhaisempi kuin pddomatulojen
verokanta luonnollisen henkilén verotuksessa, on otettava huomioon, ettd yhtion tuotto ei ole

5218

vield osakkeenomistajan kéytettidvissd” °. Mikali varat halutaan nostaa yhtiostd, se edellyttda

25 EVL 6 §:n 3 momentin mukaan verovelvollisen vaatimuksesta verotuksessa ei pideti luovutuksena
luonnonsuojelulaissa tarkoitetuksi luonnonsuojelualueeksi luovutettavan kiinteiston luovutusta siltd osin kuin
kiinteisto vaihdetaan toiseen kiinteistoon. Vaihdossa vastaanotetun kiinteiston verotuksessa vihennyskelpoisena
hankintamenona pidetdédn luovutetun kiinteiston verotuksessa poistamatta olevaa hankintamenon osaa.

216 Verohallinto 2023a.

217 Kirjanpidossa myyntivoiton méiri voi olla pienempi tai suurempi, jos kirjanpidossa on kirjattu maa-alueen
arvonalennuksia tai arvonkorotuksia.

218 Ks. tarkemmin erillisyyden periaatteesta Ossa 2020b, s. 209-211.
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voiton jakamista, jolloin jaettava méard verotetaan osakkaan tasolla joko pddoma- tai

ansiotulona.?!®

Epéselvyyden oikeustilaan luo tilanne, jossa kunta huomioi maankayttosopimuksessa ja
maankéyttomaksussa myos maanomistajan luovuttaman maa-alueen arvonnousun. Kunnalle
luovutettavan maa-alueen hankintamenon kasvu voi pienentdd osakeyhtion myyntivoittoa
merkittivisti. Kysymys oli ratkaistavana Helsingin Hallinto-oikeudessa 2024?%°, Tapauksessa
kunta oli hinnoitellut myds luovutettavan maa-alueen arvonnousun osana
maankiyttdsopimusta. Hallinto-oikeus totesi, ettd kyseisessé tilanteessa arvonnousu on
huomioitu my6s luovutettujen maa-alueiden osalta, johon maankdyttdmaksu on perustunut.
Taten maankayttomaksu tulee kyseisessé tilanteessa huomioida luovutettujen maa-alueiden
hankintamenon osana. Verohallinto ei ole toistaiseksi pdivittdnyt ohjettaan eikd ole my0Oskdin
antanut yhtidn esimerkkid osakeyhtion verotettavan tulon laskemisesta maankiyttomaksun
ollessa késilld. Alla olevassa esimerkissd kdydaan ldpi, miten hankintamenon jakautuminen
tulisi huomioida, jos kunta on huomioinut luovutettavan maa-alueen arvonnousun osana

maankayttomaksua.

Esimerkki 4. Oy maanomistajana ja maksun suorittaminen maa-alueena sekd
rahasuorituksena. Oy omistaa maa-alueen M1 ja M2, jotka molemmat sijaitsevat
kaavoitettavalla alueella. Molempien maa-alueiden hankintameno verotuksessa on
100 000 euroa. Maa-alue M1 jii Oy:lle ja M2 luovutetaan kunnalle
maankdyttomaksuna. Maa-alueen M1 kdypé arvo on ennen kaavoitusta 100 000 euroa
ja kaavoituksen jéalkeinen arvo on 2 000 000 euroa. Maa-alueen M2 kiypd arvo on
ennen kaavoitusta 100 000 euroa ja kaavoituksen jilkeinen arvo on 1 500 000 euroa.
Maa-alueen M1 ja M2 arvonnousu on yhteenséd 3 300 000 euroa. Maankdyttomaksun
suuruudeksi on sovittu 50 % arvonnoususta eli 1 650 000 euroa. Maa-alueen M2
luovutus on sovittu kattavan kdyvén arvon mukaisesti 1 500 000 euroa
maankéyttomaksusta, joten Oy:n pitdd maksaa rahasuorituksena 150 000 euroa. Oy ei
voi kdyttdd TVL:n mukaista hankintameno-olettamaa. Kysymyksessd on
rakennusoikeuksista johtuva arvonnousu, joten maankiyttomaksu voidaan huomioida

221

hankintamenoa laskettaessa hankinta hetken kéypien arvojen suhteessa™. Molempien

maa-alueiden hankintahetken kdypa arvo on ollut 100 000 euroa, joten 50 %:a (50 % *

219 Ks. tarkemmin varojenjaosta Ossa 2020b, s. 209-237.
220 Helsingin HAO 3577/2024 (julkaisematon).
221 Tbid.
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1 650 000 = 825 000 euroa) maankiyttomaksusta voidaan huomioida maa-alueen M2
hankintamenon korotuksena. Taten maa-alueen M2 hankintameno luovutuksessa
kunnalle on 925 000 euroa (100 000 + 825 000), joten osakeyhtidlle syntyy
myyntivoittoa M2 luovutuksesta 575 000 euroa (1 500 000?*2-925 000). Kiytinnossi
vero myyntivoitosta on 115 000 euroa (575 000 * 20 %). Maankéyttomaksun loppuosa

(825 000 euroa) allokoidaan maa-alueen M1 hankintamenoon.

Esimerkkejé 3 ja 4 vertailemalla huomataan, ettd kunnan laskentatavalla on suuri merkitys
osakeyhtion verotukseen. Jos kunta huomioi my0s luovutuksena saatavan maa-alueen
arvonnousun maankdyttdmaksun osana, timéd on verotuksellisesti edullisempaa osakeyhtiolle.
Kaytinnossa kyseisessd tilanteessa ei muutu kunnan osalta mikdin, koska se saa edelleen
saman maa-alueen, mutta verovelvollisen kohdalla merkitys on suuri***. Kuten aikaisemmin
on todettu, maankdyttésopimuksissa on tietyn asteinen sopimusvapaus ja maa-alueiden
arvostamistapaa maankayttosopimuksessa ei ole juuri késitelty muuten kuin Verohallinnon

224 Mielenkiintoinen kysymys oikeudellisesti liittyy my®ds siihen,

antamassa ohjeessa
voitaisiinko kyseinen kunnan laskentatapa katsoa kielletyksi valtiontueksi, titd kysymysta
késitellddn luvussa 4.3. Lisdksi esiin voisi nousta kysymys verovelvollisten yhdenvertaisesta
kohtelusta. On kuitenkin huomattava, ettd mahdollinen erilainen kohtelu ei johdu verotuksesta

vaan kunnan soveltamista arvostamisperiaatteista ja maankiyttdsopimuksen sisallosti.??

Maankiyttomaksun suorittamiseen tydsuorituksena liittyy useampia erityiskysymyksié.
Naistd yksi on hankintalain soveltaminen, josta todetaan maapolitiitkan oppaassakin, ettd

226 Hankintalaki luo niin ollen episelvin

kysymys jad arvioitavaksi yksittéisissd tapauksissa
kysymyksen oikeustilaan. Tydsuorituksena suoritettava maankdyttomaksu ei ole ollut paljoa

esilld oikeuskirjallisuudessa.

Verotuksen nidkokulmasta tydsuorituksena maksettava maankayttomaksu voi tulla
kysymykseen esimerkiksi tilanteessa, jossa rakennusyhtio rakentaa koulun taikka tekee
muunlaisen tyOsuorituksen kunnalle. Torkkel toteaa, ettd jos sopimuksessa on mééritetty

tyOsuorituksen arvo, sitd voidaan pitdé ldhtokohtaisesti tydsuorituksesta realisoituvana tulona,

2221 500 000 euroa, koska 150 000 euroa maksettiin rahasuorituksena.

223 Kunta saa kuitenkin myds osan yhtididen tuloverotuksesta, joten verotuksen pienentyessi myds kunnan tulot
pienenevit.

224 Verohallinto 2023a, kohta 4.3.

225 Ks. yhdenvertaisuudesta Nykénen 2017, s. 231-233.

226 Kuntaliitto — maapolitiikan opas, kohta Maankiyttdsopimukset ja kilpailuttaminen.
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kuitenkin jos arvoa ei ole médritetty tilldin se pitiisi arvioida.??” Torkkelin toteamus jéttii
varaa pohdinnalle: koska kysymyksessd on rakennusyhtid, timén voisi olettaa olevan
osakeyhtid. Osakeyhti6 on kirjanpitovelvollinen ja verotuksessa seurataan ldhtokohtaisesti
EVL:n normistoa, kuten aikaisemmin on todettu. Torkkel on tiysin oikeassa todetessaan, etti
tyosuorite on realisoituva tulo, mutta se toimii osakeyhtion ollessa kyseessé tdysin eri tavalla
kuin luonnollisen henkilén kohdalla. Kiytinndssd rakennusyhtid kirjaa kirjanpidossa
tuloslaskelmalle tuloksi tyOsuoritteen madrin ja vastaavasti suorituksesta aiheutuvat kulut
menoihin. Ndmé huomioidaan yhteison verotuksessa verovuoden péétyttyi, eli kdytinndssa
tulot ja kulut sisdltyvit yhtion tuloslaskelmaan ja sen kautta verotukseen, kdytianto on todella

erilainen kuin luonnollisella henkil5114.2%®

Tuloutuksessa on huomioitava, ettd maankayttdmaksun suorittaminen rakennustyona — kuten

229 Verotettavan tulon

koulun rakentamisena — harvoin ajoittuu yhdelle verovuodelle
perustana on kirjanpidollinen vuositulos?*°. Kirjanpidon ja EVL:n pi#periaatteena on
suoriteperuste ja kysymys onkin, milloin tydsuorite realisoituu maanomistajan verotuksessa,

eli milloin tydsuorite tuloutuu®?!

. Kirjanpitolautakunnan (KILA) kuntajaosto on kisitellyt
tuloutuskysymyksid varsinkin kunnan kirjanpidon kirjausten osalta, mutta ottanut myds

kantaa maanomistajan rakentaessa kunnallistekniikkaa®*.

KILA on todennut muun muassa, etti maanomistajan rakentaessa kunnallistekniikkaa
vastikkeena kaavoituksesta, rakennuskustannukset aktivoidaan kirjanpidossa pysyviin
vastaaviin ja tuloutetaan luovutushetkelld maankdyttomaksuna. Ennakkoon saadut korvaukset
kirjataan siirtovelkoihin ja tuloutetaan kustannusten toteutumisen mukaan.?** Kiytdnndssi
maankéyttomaksu tuloutetaan vasta tydsuoritteen valmistuessa. Lisdksi KILA:n ohjeistuksen

mukaan kaavoitetun maa-alueen hankintameno kasvaisi vasta siind vaiheessa, kun yritys

227 Torkkel 2014, s. 255. Arvon arvioinnista vield myShemmin. Torkkel toteaa myds, ettd tydsuorituksesta
aiheutuvat menot voidaan kohdistaa tydsuoritukseen.

228 Lisiksi, jos tydsuoritteen arvo arvioidaan se tulisi mit ilmeisimmin oikaista kirjanpidossa ja verotuksessa,
kun oikea arvo on selvilla.

229 Esimerkkind, jos maankéyttosopimus ja kaava astuvat voimaan 31.10.2023 ja yhti6 alkaa tillin rakentaa
maankayttomaksuksi sovittua koulua. Koulu tuskin valmistuu ennen vuoden vaihdetta tai valttdmatta vield
seuraavanakaan vuonna, joten tydsuoritus tuloutetaan useampana verovuonna. Oletuksena, ettd osakeyhtion
tilikausi on kalenterivuosi.

230 Knuutinen 2024, kappale elinkeinotulon verotus, kohta verotus ja kirjanpito.

21 KPL 2 luvun 3 §:n 1 momentti ja Knuutinen 2024, kappale elinkeinotulon verotus, kohta jaksottaminen,
poistot ja varaukset. Kirjanpidossa voidaan kuitenkin menot ja tulot kirjata perustuen myos veloitukseen
(laskuperuste) tai maksuun (maksuperuste) (KPL 2 luvun 3 §:n 2 momentti). Suoriteperusteen kiyttdminen on
kuitenkin tavanomaisin.

232 Ks. KILA 94/2010, 70/2005 ja 67/2005.

23 KILA 94/2010, s. 7.
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maksaa maankiyttdmaksun, eli luovuttaa tydsuoritteen kunnalle®**

. KILA:n lausunto perustuu
KPL 5:1 §:n mukaiseen meno-tulon periaatteeseen, KPL 2:3 §:n mukaiseen
suoriteperusteiseen kirjaamiseen sekd KPL 3:3 §:4én sisdltyvéén yleiseen varovaisuuden
periaatteeseen, jonka mukaan ainoastaan tilikaudella toteutuneet voitot otetaan tilinpaatoksella

huomioon tilikauden tuloksesta riippumatta.

Esimerkki 5. Oy maanomistajana ja maksun suorittaminen tydsuoritteena. Oy kdyttda
kirjanpidossaan suoriteperustetta. Yhtio omistaa maa-alueen M1, joka sijaitsee
kaavoitettavalla alueella. Maa-alueen M1 hankintameno on 100 000 euroa. Maa-
alueen M1 kéypé arvo ennen kaavoitusta on 200 000 euroa ja kaavoituksen jdlkeinen
arvo on 2 000 000 euroa. Maa-alueen M1 arvonnousu on siten 1 800 000 euroa.
Maankéyttomaksun suuruus on 50 % eli 900 000 euroa. Tdmai sovitaan suoritettavaksi
rakentamalla koulu kunnalle. Maankdyttosopimus ja kaava astuu voimaan 30.6.2023.
Yhti6 aloittaa koulun rakentamisen 30.6.2023. Koulu valmistuu ja luovutetaan

kunnalle 10.5.2025. Yhtidon verovuosi on kalenterivuosi.

Verovuosi 2023: Yhtidlle kertyy rakentamiskustannuksia 200 000 euroa. Namé
kirjataan keskeneriisiin toihin ja aktivoidaan taseeseen pysyviin vastaaviin. Tuloutusta
el tehdi vield, koska tyosuorite ei ole valmis eikd luovutettu. Tuloverotuksessa ei
synny veronalaista tuloa. Rakentamiskustannuksia ei mydskain vihenneta

verotuksessa.

Verovuosi 2024: Yhtio jatkaa koulun rakentamista ja sille kertyy lisdkustannuksia

500 000 euroa. Kuten aiemmin, myds ndma kirjataan keskeneriisiin toihin ja
aktivoidaan taseeseen. Tuloutusta ei edelleenkéén tehdd, koska tydsuorite ei ole valmis
eikd luovutettu. Tuloverotuksessa ei synny veronalaista tuloa eikd kustannuksia

viahenneta.

Verovuosi 2025: Yhtio rakentaa koulun loppuun ja sille kertyy lisdkustannuksia

100 000 euroa. Koulu valmistuu ja luovutetaan kunnalle 10.5.2025. Koko
tyOsuoritteen arvo (maankdyttomaksu) 900 000 euroa tuloutetaan
yhdyskuntapalvelujen maksuna tuloiksi, ja vastaavat aktivoidut kustannukset 800 000

euroa kirjataan menoiksi. Tulos 100 000 euroa siséltyy yhtién verotettavaan

234 Samoin my®s verotuksessa, luovutushetki ratkaisee suoriteperusteisessa kirjanpidossa, etti verotuksessa Ks.
Malmgrén ym. 2025, s. 218-220.
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elinkeinotuloon. Verovuoden 2025 verotuksessa tima tulo ja kulut otetaan huomioon

meno-tulo-teorian mukaisesti.

Suoriteperusteisessa kirjanpidossa esimerkin 4 mukaisesti tydsuorite tuloutetaan vasta, kun
hanke luovutetaan kunnalle. Esimerkkia tarkastelemalla syntyy kaksi mielenkiintoista
kysymystd. Ensinndkin Torkkel mainitsee, ettd tydsuoritteen arvo pitdisi arvioida, jos sité ei
ole médritetty?>*. Till4 on merkitysti AKL 12 a luvun luonteen kannalta, koska se marittii
kaytdnndssd maankayttomaksun suuruuden. Kuitenkin verotuksen kannalta tydsuorituksen
arvon arvioinnilla ei ndyttdisi olevan merkitystd vaan nimenomaan maankayttomaksun
suuruudella. On tietysti selvéa, ettd rakennusyhtio koittaa arvioida ty0suoritteen arvon
mahdollisimman tarkasti vastaamaan maankéyttomaksua, mutta loppujen lopuksi voidaan
todeta, ettd merkitystd on l&hinnd maankéyttomaksun suuruudella seké toteutuneilla
tyosuorituksen menoilla. Ndiden erotuksesta lasketaan realisoituva tulo. Jos
rakentamiskustannukset ylittdvat maankdyttomaksun arvon, syntyy yhtidlle tappiota.
Vastaavasti, jos kustannukset jadvit alhaisemmiksi kuin maankayttdmaksuna sovittu vastike,

yhtidlle tuloutuu voittoa tydsuoritteen luovutushetkelld. >

Toinen mielenkiintoinen kysymys liittyy rakentamiskustannusten ja maankdyttomaksun arvon
viliseen suhteeseen. Rakentamiskustannusten nousu tai védarin arviointi voi aiheuttaa
tilanteen, jossa tyOsuorituksena toteutettava maankayttomaksu ylittdd arvonnousun perusteella
arvioidun maksun mééran. Jos esimerkiksi maankédyttosopimuksessa sovitaan 50 %:n
suuruisesta maksusta arvonnoususta ja timén vastineeksi rakennetaan koulu, mutta
toteutuneet kustannukset nousevatkin niin, ettd kunnalle luovutettu suorite vastaa lopulta 90
%:a arvonnoususta taikka yli arvonnousun. Télloin herdad kysymys, tulisiko kunnan maksaa
vélirahana ylimenevi osuus takaisin yhtidlle, jotta pysyttéisiin AKL 91 f §:n 60 %:n
enimmaistasossa, vai jadko erotus yhtion tappioksi. Vaikkakin AKL 91 b §:n 3 momentin
mukaan maank&yttosopimuksilla voidaan kehittimiskorvausta rajoittamatta laajemminkin
sopia osapuolten vilisistd oikeuksista ja velvoitteista. Oikeuskirjallisuudessa
kehittimiskorvauksen rajan ylittdviin maksuun on suhtauduttu kielteisesti>*’. Korkein oikeus

on katsonut, ettd kehittdmiskorvauksen médraytymisperusteilla voi olla merkitysté

arvioitaessa sitd, onko sopimusta pidettdvé oikeustoimilain (228/1929) mukaan

235 Torkkel 2014, s. 255.
236 Kiytinndssi samaa tapaa noudatetaan perustajaurakointiliiketoiminnan verotuksessa. Ks. Verohallinto 2023c.
237 Ks. Hikkinen 2020, s. 37-38. Ks. myos Ekroos — Majamaa s. 493.



49

238

kohtuuttomana="°. Ndma huomioiden, mita ilmeisimmin kunnan tulisi maksaa vélirahaa niin

paljon, ettd padstidn kehittimiskorvauksen méarittimadan 60 %:n yldrajaan (AKL 91 £ §).

Ilman kunnan kompensointia kyseinen maankiyttdmaksu ldhestyisi myds veronluonnetta®*.

Tatd kokonaisuutta vasten voidaan tarkastella myds hallintoriitamenettelyd koskevaa ratkaisua
KHO 2016:52, jossa yhtio vaati hallinto-oikeutta vahvistamaan maankdyttdsopimuksen
ehtojen kohtuullistamista ja vastuujakoa. Korkein hallinto-oikeus totesi, etté
maankéyttésopimus on luonteeltaan hallintosopimus, koska se liittyy kunnan maapolitiikan
keinovalikoimaan ja julkisen vallan kaytt6on. Hakemus jétettiin kuitenkin tutkimatta, koska
siind ei vedottu siihen, ettd sopimuksen ehdot olisivat olleet hallintolain tai sen taustalla
olevien periaatteiden vastaisia. Pelkdstdén kustannusvastuun episelvyys ei riittinyt nostamaan
asiaa hallintoriitakynnyksen yli. Tapaus osoittaa, ettei kohtuuden ja yhdenvertaisuuden
arviointi maankayttosopimuksissa ole suoraan oikeudellisesti tutkittavissa, ellei
sopimusehtoja voida pitdd selkedsti lainvastaisina tai oikeusturvaa loukkaavina. Tama luo
jénnitteen tilanteessa, jossa tyOsuorituksena toteutettu rakennushanke ylittdd AKL 91 f §:n
mukaisen kehittimiskorvauksen enimmaismairin, mutta kunta ei kompensoi ylijdavia
osuutta. Télldin voi olla mahdollista, ettd yhtio jdi yksin kustannusvastuuseen, ja
maankéyttomaksu alkaa ldhestyd veroluonteista maksua ilman lain tasoista sddntelyd. Tama
korostaa, ettei 60 %:n enimmaistaso ole pelkka suositus, vaan oikeudellisesti merkityksellinen

raja.

Osakeyhtion ndkdkulmasta voisi olla perusteltua soveltaa osatuloutusta valmiusasteen
mukaan, erityisesti silloin, kun kyse on pitkdkestoisesta rakennushankkeesta, joka liittyy
maankéyttomaksun suorittamiseen tyosuorituksena (KPL 5:4 §). KILA onkin ottanut tihén
kantaa ja todennut, ettd rakennusalalla toimivista kirjanpitovelvollisista osa noudattaa KPL
5:1 §:n mukaista menettely ja osa 5:4 §:ssi tarkoitettua osatuloutusta.?*” KILA:n mukaan

onkin kirjanpitovelvollisen itse paitettivissd miti menetelmii haluaa kiyttia>*!

. Vastaava
saannos 10ytyy myos EVL 19 §:std, jonka mukaan, jos verovelvollinen on tilinpddtoksessidian
merkinnyt pitkdn valmistusajan vaativasta suoritteesta syntyvén tulon tuotoksi KPL 5:4 §:n tai
KPL 7 a:1 §:ssé tarkoitettujen kansainvilisten tilinpdatdsstandardien mukaisesti

valmiusasteen perusteella, edelld tarkoitettu tulo luetaan verovuoden tuotoksi. Kéytdnndssé

238 KKO 2016:8 kohta 32.

239 Ks. PeVL 53/2002 vp, s. 2 ja kappale 3.1.
240 KILA 1851/16.3.2010.

241 Tbid.
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seké kirjanpidossa ettd verotuksessa voidaan suuremmissa rakennushankkeissa poiketa
suoriteperusteesta ja kdyttdd valmiusasteen mukaista tuloutusta. Osatuloutuksen hyotyné on,
ettéd tulo jakaantuu tasaisemmin verovuosille, tuloksen ennakointi on helpompaa, talouden
seuranta on tarkempaa seké tilikaudet ovat vertailukelpoisia keskenddn. Olennaista kuitenkin
on, ettd tuloutusmenetelman tulee olla kirjanpidon ja verotuksen vililld yhdenmukainen, eli

samaa menetelmda on noudatettava molemmissa jérjestelmissa.
3.3.3 Maankayttomaksun ja kehittamiskorvauksen vaikutus hankintamenoon

Hankintameno on keskeinen késite vero-oikeudessa, koska sen avulla lasketaan
luovutusvoitto tai -tappio. Luovutusvoitto tai -tappio on kéytdnndssd myyntihinta
viahennettynéd hankintamenolla, jonka erotus osoittaa onko verovelvolliselle aiheutunut voittoa
vai tappiota.®*? Maankiyttdmaksun ja kehittimiskorvauksen lisdiminen hankintamenoon
pienentdd verovelvollisen mahdollista luovutusvoittoa, jos maa-alue myyddin kaavoituksen
jélkeen. Kuten Torkkel toteaa, AKL 12 a luvun esity6t ovat poikkeukselliset, koska niissa
otetaan kantaa maankiyttdmaksun ja kehittimiskorvauksen jaksottamiseen®*’. Hallituksen

esityksessé todetaan nimenomaisesti, ettd

“kehittdmiskorvaus tai sopimuksen perusteella tuleva maksu on kiinteistéon liittyvd
kustannus ja verrattavissa hankintamenoon. Se voi tulla sekd tuloverolain (1535/1992)
ettd elinkeinotulon verottamisesta annetun lain (360/1968) mukaan kdsiteltdivissd
tilanteissa kustannuksena vihennettdvdksi myyntivoitosta. Kyseessd ei sen sijaan ole

sellainen meno, joka olisi oikeus vihentdd kuluna pédomatulosta.***

Oikeuskaytidnndssd korkein hallinto-oikeus on ottanut kantaa maankdyttdmaksun késittelyyn
hankintamenona®#®. Tapauksessa KHO 2009:942% oli kysymyksessid maankiyttdsopimus
kunnan ja elinkeinonharjoittajan A vélilld. Hankkeet oli toteutettu ennen AKL 12 a luvun
voimaantuloa. A oli osallistunut yhteisen tiejarjestelyn kustannusten jakoon, mutta ei
rakentamiseen. Liséksi A oli osallistunut B-kadun saneeraukseen, jonka kustannukset sovittiin
vihentdvan maankdyttomaksua. A oli aktivoinut maankdyttomaksun rakennuksiin ja B-kadun

saneerauksen pitkdvaikutteisiin menoihin. Korkein hallinto-oikeus péétyi ratkaisuun, ettd

242 Ks. tarkemmin kohta 3.2.2 (luovutusvoittoverotus).
28 Torkkel 2014, s. 255.

24 HE 167/2002, s. 24.

245 Ks. tarkemmin KHO 2009:94.

246 Asnestysratkaisu 3—2.
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maksetut mairat olivat tonttien kdytettdvyytta ja arvoa kohottavina osa maa-alueen

hankintamenoa, eiki menoja voitu vihentii vuotuisin poistoin.?*’

Maankéyttomaksua ja kehittdmiskorvausta on AKL 12 a luvun esitdissd pidetty maa-alueisiin
liittyvina kustannuksina, jotka rinnastuvat hankintamenoon. Maankéyttésopimukseen
perustuva korko ei ole kuitenkaan osa maa-alueen hankintamenoa, vaan se tulee kéasitella
korkokuluna tuloverotuksessa. Korkein hallinto-oikeus on ratkaisussaan KHO 2009:94 (44n.)
katsonut, ettd maankdyttomaksu on luettava maa-alueen hankintamenoon. Torkkel toteaa,
vaikka kyseinen ratkaisu koskee aikaa ennen 12 a luvun sditdmistd, mutta pelkdstdan
sdantelyn voimaantulo ei anna aihetta olettaa oikeustilan muuttuneen. Niin ollen voidaan
katsoa, ettd my0s 12 a luvun aikana maankayttomaksu ja kehittimiskorvaus muodostavat osan
maa-alueen hankintamenoa — riippumatta siitd, onko suoritus tapahtunut rahana, kiinteistona,
tydsuorituksena tai muuna omaisuutena.?*® Maankiyttémaksu ja kehittimiskorvaus voidaan

vihentdd maa-alueen luovutushetkelld luovutusvoittoa laskettaessa®*°.

Kuten ylla on todettu, ratkaisu on linjassaan nykyisen oikeustilan kanssa. Maa-alueet
katsotaan yleensd 1dhtokohtaisesti kulumattomaksi kdyttdomaisuudeksi, eikd niitd voi
jaksottaa poistoin kirjanpidossa eiki verotuksessa*°. Toisaalta voidaan pohtia, olisiko korkein
hallinto-oikeus péadtynyt B-kadun saneerauksesta johtuvien kustannusten osalta toisenlaiseen
ratkaisuun, jos ndma eivét olisi vihentineet maankédyttomaksun méaédraa. EVL 39 §:n mukaan
muut aineelliset hyédykkeet, kuten rautatiet, sillat, laiturit ja padot poistetaan tasapoistoin
niiden todennikoisen taloudellisen kdyttdajan kuluessa. Mikéli kayttoika ylittdd 40 vuotta,
poistot tehdddn 40 vuoden aikana. Esimerkiksi yrityksen omistaman tontin asfaltointikulut
aktivoidaan maa-alueen hankintamenoon ja ne poistetaan vaikutusaikanaan EVL 39 §:n

mukaisesti tasapoistoina!.

Tapauksen kysymyksessé ei ollut oma maa-alue, joten EVL 39 §:n mukaista tasapoistoa ei
voisi tehdd. Kuitenkin Verohallinnon ohjeessa mainitaan vuokramaan tasaus- ja
asfaltointimenot, jotka voisi poistaa yhta suurina vuotuisina poistoina todenndkdisend

vaikutusaikanaan®?. Titi tukee myds KHO 10.9.1980 taltio 4227 c, jonka mukaan

24T KHO 2009:94 ja Torkkel 2014, s. 255-256.

248 Torkkel 2014, s. 255-256.

249 EVL 42.2 §:n mukaan kulumattoman kiyttdomaisuuden hankintamenon vihentiminen tulee kysymykseen
vasta luovutuksen yhteydessa.

250 Malmgrén ym. 2025, s. 223-224.

2! Malmgrén ym. 2025, s. 231.

252 Verohallinto 2024a, kohta liite: esimerkkeji hyddykkeisiin sovellettavista poistoprosenteista ja poistoajoista.
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verovelvollinen sai liiketoiminnassaan vahentéd toiselle kuuluvalle maalle rakennettujen
teiden kustannukset, vaikka héinelld ei ollut erityisti oikeutta tiealueeseen, EVL 24 §:n nojalla
10 %:n vuotuisin poistoin. KHO 2009:94 ratkaisussa enemmistd on todennut, ettd A:n
osallistumista Tielaitoksen ja kunnan toteuttamiin yleisten ticalueiden muutoshankkeisiin on
asiakirjojen perusteella pidettivd osana maankiyttdsopimukseen perustuvaa velvollisuuksien
kokonaisuutta. Tdmén vuoksi liittymien rakentamisesta aiheutuneet menot tulee katsoa
kyseisten tonttien kéytettdvyyttd ja arvoa kohottavina erind osaksi tonttien hankintamenoa.
Niin ollen menoja ei voida viihentiii yhtion tuloista vuotuisin poistoin.>>* Miti ilmeisimmin,
jos B-kadun saneeraus ei olisi vihentdnyt maankiyttomaksun mairéa, se olisi voitu lukea

pitkdvaikutteisiin menoihin ja vihentda yhtion tuloista vuotuisin poistoin EVL 24 §:n nojalla.

Maankiyttomaksu ja kehittdimiskorvaus nostaa maa-alueen hankintamenoa méératyn maksun
verran. Laista tai lain esitoistd ei kuitenkaan selvid, miten maankdyttomaksu kohdennetaan
maa-alueen eri osiin, jos alkuperdinen maa-alue kaavoitetaan osittain. Verohallinto on

julkaissut ohjeen hankintamenojen allokoinneista>*,

Esimerkki 6. Maankdyttomaksun kohdistaminen hankintamenoon. Maanomistaja
omistaa maa-alueen, jonka pinta-alasta 60 % on peltoa ja 40 % metsdd. Maa-alueen
hankintameno on 150 000 euroa. Ostohetken hintatasoon perustuen pelto on ollut
arvoltaan kolminkertainen metsdén ndhden. Néin ollen peltoon kohdistuva

hankintameno on 122 727 euroa ja metsddn 27 273 euroa.

Kaavoitus kohdistuu 50 prosenttiin peltoalueesta, jolloin kaavoittamattomalle pellolle
jad hankintamenoksi 61 364 euroa ja kaavoitetulle osuudelle 61 364 euroa.
Maankéyttomaksu, jonka méérd on 1 000 000 euroa, kohdistetaan kokonaisuudessaan
kaavoitettuun peltoalueeseen. Tdmin seurauksena tonttimaaksi muuttuneen alueen

hankintamenoksi muodostuu yhteensd 1 061 364 euroa.

Jos tonttialueelle muodostuu kahdeksan samansuuruista tonttia, kunkin tontin
hankintamenoksi kohdistuu 132 670 euroa. Tonttien vertailussa olennaista on

huomioida rakennusoikeus ja lisdksi mahdolliset sijaintiin liittyvét arvotekijat. Mikéli

253 KHO 2009:94. Eridvin mielipiteen jéttineen ddnestyslausunnossa on esitetty, ettd yleisen tien rakentamisesta
tai kunnostamisesta toisen maalle aiheutuneita menoja ei voida pitdd osana A:n omistamien maa-alueiden
hankintamenoa vaan ne ovat sen liiketoimintaan liittyvid pitkdvaikutteisia menoja, jotka tulee jaksottaa EVL 24
§:ssd sdddetylld tavalla.

254 Verohallinto 2023a, esimerkki 5.
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maanomistaja luovuttaa muita kuin tontteja hankintameno kohdennetaan tilldin
yleisesti pinta-alaperusteisesti koko alueen yhteisesti hankintamenosta riippumatta
siitd, tapahtuuko luovutus maankéyttomaksun suorittamiseksi tai muussa
tarkoituksessa. Maankéyttomaksu korottaa hankintamenoa ainoastaan sille

kaavoitetulle maa-alueelle, joka jii maanomistajan haltuun.?3

Maankéyttomaksu kasvattaa siis asemakaavoitetun maa-alueen hankintamenoa.
Lahtokohtaisesti tonttimaan, joka on jo lohkottu asemakaavoituksessa, hankintamenon
kohdentamisessa ei ole mitédédn erityistd. Kun tietty alue kaavoitetaan tonteiksi, jaetaan
maankdyttomaksun vaikutus tonttien pinta-alan, rakennusoikeuden ja mahdollisesti sijainnin
mukaan. Helsingin hallinto-oikeus on arvioinut tilannetta, jossa kunta oli tehnyt yhtion kanssa
maankiyttdsopimuksen ja ottanut sopimuksessa arvonnousuun sekd maankayttomaksuun
mukaan osuuden, joka luovutettiin kunnalle maa-alueena eli maankdyttomaksu oli méératty

my6s luovutettujen maa-alueiden rakennusoikeuksiin perustuvasta arvonnoususta®°.

Kunta oli hinnoitellut maankayttoémaksun eri tavalla kuin Verohallinnon ohjeessa. Helsingin
hallinto-oikeus totesi, ettd maankdyttomaksu voidaan téllaisessakin tapauksessa huomioida
osana hankintamenoa, eli pdétyi erilaiseen tulkintaan kuin Verohallinto. Liséksi Helsingin
hallinto-oikeus totesi myds, ettd maa-alueen osittaisissa luovutuksissa alkuperdinen
hankintameno jaetaan padsddntoisesti luovutettujen alueiden hankintahetken kdyvén arvon
mukaisessa suhteessa. Mikéli alueet ovat keskendén samankaltaisia, voidaan jako tehdd myds
pinta-alaperusteisesti. Poikkeaminen tistd edellyttdd erityisid olosuhteita, kuten luovutettavan
alueen huomattavasti poikkeavaa kiyttoarvoa esimerkiksi rakennusoikeudettomana katu- tai

viheralueena.?’’

Kaytdnnodssa on siis ilmeisen selvid, jos kunta hinnoittelee myds maankdyttomaksuna
suoritettavan maa-alueen arvonnousun osaksi maankiyttomaksua, timé voidaan huomioida
sekd luovutettavan maa-alueen hankintamenona etti maanomistajalle jadvén maa-alueen

hankintamenoon hankintahetken kdyvén arvon suhteessa. Verohallinnon ohjeella ei ndyttiisi

255 Verohallinto 2023a, esimerkki 5.

2% Helsingin HAO 3577/2024 (julkaisematon). Vrt. Verohallinto 2023a, jossa todetaan “’kunnan saadessa maa-
alueen maksuksi maanomistajalle jadvistad kaavoitettavasta maasta, ei kunta hinnoittele saamaansa maan arvoon
mukaan alueeseen sisdltyvaa, sille itselleen tulevaa maankéyttomaksua. Kunta ei toisin sanoen maksa
maankdyttomaksun osuutta alueesta, joka silld on tai jonka se kaavoitusvaiheessa saa.”

257 Helsingin HaO 3577/2024 (julkaisematon).
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olevan merkitysti kyseisessi tilanteessa>>®

. HAO péityy oikeaan ratkaisuun, koska on selvii,
ettd sopimuksessa sovittu maankéyttomaksu tulee maanomistajan maksettavaksi. Lisdksi olisi
epdjohdonmukaista, ettd verovelvollinen olisi maankdyttomaksun osana luovuttanut kunnalle
maa-alueen, jonka arvonnousu on huomioitu maankédyttomaksussa, mutta ei voisi allokoida
sitd maa-alueen hankintamenoon. Koska maankéyttomaksu perustuu kaavoituksen
synnyttimdan arvonnousuun ja suoritetaan kyseisessé tilanteessa luovuttamalla osa

kaavoitettavasta alueesta, voidaan ratkaisua pitdéd verotuksen kannalta johdonmukaisena ja

perusteltuna.

Maankayttomaksujen siséllyttdminen hankintamenoon korostuu erityisesti silloin, kun
kaavoituksen jilkeen myyddin maa-alue, johon maksut kohdistuvat. Sekd TVL ettd EVL
mukaisessa verotuksessa maankiyttomaksut voidaan lisétd maa-alueen hankintamenoon.
Kéaytdnndssd ero muodostuu vain luovutusvoiton tai -tappion verottamisesta. TVL mukaan
verotettava luonnollinen henkilé maksaa luovutusvoitosta pddomatuloveroa 30 %:n tai 34 %:n
verokannan mukaisesti>>’. Sen sijaan EVL:n mukaan verotettavalla, kuten osakeyhti6lli, maa-
alueen hankintameno otetaan huomioon varallisuuslaskelmassa. Kun maa-alue myydién,
luovutuksesta syntyvi voitto tai tappio realisoituu yhtion verotettavaksi tuloksi tai

viahennyskelpoiseksi tappioksi myyntihinnan ja hankintamenon erotuksena.

TVL:n mukaisesti verotettava luonnollinen henkil6 ei voi kiyttdd TVL 48 tai 49 §:n mukaisia
verohuojennuksia, jos kaavoitetun maa-alueen myynti ei tapahdu kunnalle. Kuitenkin TVL 46

§:n mukaisen hankintameno-olettaman kiyttiminen on mahdollista®®®

. Kéytannossi sillé,
onko verovelvollinen kayttinyt TVL 48 tai 49 §:n mukaista huojennusta
maankéyttésopimukseen liittyvdn maksun maksamisessa ei ole merkitystd hankintamenon
kannalta. Koska maanomistajalle jddvin maa-alueen hankintameno muodostuu kiytanndssi
aikaisemmasta hankintamenosta ja maksetusta maankéyttomaksusta. Maankdyttomaksun
yhteydessd mahdollisesti maksettua luovutusvoittoveroa ei oteta huomioon maanomistajalle

jadneen maa-alueen hankintamenossa, koska tima on liittynyt toisen maa-alueen

luovutukseen, eiki vélittomaésti jdljelle jiineen maa-alueen hankintaan taikka parantamiseen.

28 Kuten aikaisemmin todettu, eiké pitdisikééin olla, koska Verohallinnon ohjeet eivit ole varsinaisia
oikeusldhteitd vaan pikemminkin viranomaisen tekema tulkinta verolakien normeista. Tdma ei tietenkdan
tarkoita, ettd Verohallinto olisi aina véirdssd. Verohallinto pdivittdd ohjeitaan varsinkin korkeimman hallinto-
oikeuden tulkinnan mukaiseksi.

259 Pddomatulon vero on 30 % 30 000 euroon asti ja ylimeneviltd osuudelta 34 %.

260 Hankintameno-olettama on 20 %, jos omaisuus on omistettu alle 10 vuotta ja 40 %, jos omaisuus on omistettu
yli 10 vuotta.
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3.4 Yhteenveto

Luvussa 3 siirryttiin tarkastelemaan sitd, miten maankdyttomaksut ja kehittdmiskorvaukset
asettuvat tuloverotuksen viitekehykseen. Kysymys siitd, ovatko kyseiset suoritukset
oikeudellisesti veroja vai maksuja, on yha ratkaisematta. Vaikka nykyisessé sidintelyssa niitd
kisitellddn 14htokohtaisesti maksuina, useat niihin liittyvat ominaispiirteet — kuten
kehittamiskorvauksen yksipuolinen médarddminen ja liityntd julkisen vallan kéyttoon —
viittaavat veroluonteisuuteen. Oikeudellinen luonnehdinta jda nédin avoimeksi, eika

lainsd4dénto tarjoa tyhjentavia vastausta.

Tuloverotuksen yleinen rakenne jasentyy eri tuloldhteiden kautta: henkilokohtainen
tuloverotus (TVL) ja elinkeinotoiminnan verotus (EVL). Néiden viélilld on olennaisia
systemaattisia eroja. Luovutusvoittoverotuksessa verotus perustuu aina omaisuuden
luovutukseen, kun taas pelkkd rahasuoritus ei sellaisenaan laukaise veroseuraamuksia ilman,
ettd se katsotaan veronalaiseksi tuloksi. Tuloverolaissa on sdddetty verohuojennuksista
kiinteiston luovutuksessa kunnalle toisin kuin laissa elinkeinotulon verottamisesta.
Elinkeinotoiminnassa korostuu menojen ja tulojen vélinen yhteys, mutta EVL:n soveltaminen
edellyttid selkedd litketoiminnallista kontekstia. Tdma johtaa siihen, ettd maankayttoon
liittyvien suoritusten verokohtelu voi vaihdella voimakkaasti riippuen verovelvollisen

statuksesta ja suorituksen muodosta.

Luvussa 3.3.1 tarkasteltiin luonnollisen henkilon asemaa maksujen suorittajana. Tilanteet,
joissa maankdyttomaksu suoritetaan rahana ei tilldin synny verovelvolliselle verotettavaa
tuloa. Tilanne on toinen, jos maankdyttomaksu maksetaan maa-alueena. Keskeiseksi
muodostuu tuloverolain huojennukset luovutettaessa kiinteistd kunnalle. Vaikka luonnollinen
henkild myisi useamman maa-alueen kaavoituksen jélkeen, ei titd ldhtokohtaisesti katsota

elinkeinotoiminnaksi.

Luvussa 3.3.2 kisiteltiin osakeyhtion ndkdkulmaa. Verokohtelun kannalta erityisen
ongelmallisiksi muodostuvat tilanteet, joissa yhtid osallistuu maankayttésopimuksen
toteuttamiseen muulla kuin rahasuorituksella, esimerkiksi tydsuorituksella. Lisdksi tilanteet
voivat laukaista hankintalain soveltumistarpeen, mikéli kunta vastaanottaa tydsuorituksen
ilman julkista kilpailuttamista. Tdma yhdistelmé aiheuttaa epavarmuutta yhtion ndkdkulmasta
niin verotuksessa kuin hallintomenettelyssd. Kysymykseksi nousee myds, kuka kantaa riskin,

jos suorituksen arvo arvioidaan virheellisesti. Osakeyhtio ei voi mydskddn kayttaa
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huojennuksia luovuttaessa kiinteiston kunnalle ja ndin ollen veroseuraamus on raskaampi.
Kuitenkin HAO:n viimevuotinen péétos luo selvyyttd oikeustilaan, jossa kunta hinnoittelee
luovutettavan maa-alueen arvonnousun osana maankéayttomaksua. Lisdksi voidaan todeta, etté

kirjanpito ohjaa osakeyhtion verokohtelua varsinkin tydsuorituksen ollessa kyseessa.

Luvussa 3.3.3 tarkasteltiin sitd, voidaanko maankéyttomaksu tai kehittdmiskorvaus lukea
osaksi omaisuuden hankintamenoa. Kysymys osoittautuu keskeiseksi verotuksen kannalta:
mikali maksut voidaan lisdtd hankintamenoon, niilld on suora vaikutus veronalaisen
luovutusvoiton madrddn. Vaikuttaa siltd, ettd oikeus- ja verotuskdytdnndssd on muodostunut
tulkinta, jonka mukaan maankayttomaksu voidaan yleensi lukea maa-alueen
hankintamenoon. Kuitenkaan titd hankintamenoa ei saa jaksottaa eli poistaa. Kdytinnossa

juuri maankéyttosopimuksessa sovitun maksun méérd on osoittautunut ratkaisevaksi.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd maankayttdon liittyvien suoritusten verotuksellinen
kisittely jad edelleen tietyin osin tulkinnanvaraiseksi ja riippuu usein seikoista, jotka eivit
suoranaisesti liity verotuksen rakenteeseen. Oikeustilan pirstaleisuus, tuloldhdejakojen vélinen
vaihtelu, kuntien erilaiset kdytdnnot sekéd suoritusten muodollinen moninaisuus aiheuttavat
epavarmuutta niin verovelvolliselle kuin viranomaiselle. Luvun perusteella ndyttda silté, ettd
keskeinen merkitys on suorituksen muodolla, dokumentaatiolla ja kohdentumisella — eika

niinkdan yksinomaan silld, miten suoritus on lainsdddanndssa nimetty.
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4 Maksuvelvoitteet ja muut verolajit seka valtiontuki

4.1 Maksujen merkitys varainsiirtoveron perusteessa
4.1.1 Varainsiirtoverotuksesta

Varainsiirtoverosta sidddetdin varainsiirtoverolaissa (931/1996, VSVL). Varainsiirtoverolaki
tuli voimaan vuoden 1997 alussa, korvaten aiemman leimaverolain (662/1943) sdanndkset
lainhuutoleimaverosta, vuokraoikeuden siirtoleimaverosta sekid osakkeiden siirtoleimaverosta.
Uuden lainsddddnnon tavoitteena oli ajanmukainen ja johdonmukainen verojarjestelmé, jonka
uudistukset koskivat muun muassa veron kohteen ja verovelvollisuuden méérittelya,
verovastuuta, suoritustapaa, menettelysdannoksié ja muutoksenhakua. Varainsiirtoveroa
suoritetaan kiinteistojen ja arvopaperien luovutuksista. Veronsaajana toimii valtio, eiké
esimerkiksi kunnilla ole oikeutta verotuottoon. Veron luonne on tiysin fiskaalinen’®’ seki

2262

neutraali’®?, ja suurin osa tuotosta kertyy asunto- ja kiinteistokaupoista.?®’

Varainsiirtovero seké perinto- ja lahjavero koskevat omistajanvaihdoksia, mutta niiden
vélinen suhde on jirjestetty siten, ettd pdéllekkdistd verotusta viltetddn. Jarjestelmé perustuu
aukottomuuden ja pééllekkdisyyden kieltoon: perintd- ja lahjaverolaissa tarkoitetuista
saannoista el maaritd varainsiirtoveroa, kun taas muihin saantoihin liittyy
varainsiirtoverovelvollisuus.?** VSVL 1 §:n mukaan valtiolle on suoritettava varainsiirtoveroa
kiinteiston ja arvopaperin luovutuksesta siten kuin téssa laissa sdddetdén.
Varainsiirtoverotuksessa veron kohteena eli vero-objekteina ovat ainoastaan kaksi
saantotyyppii: kiinteistdjen ja arvopapereiden luovutukset?®®. Miitti ja Torkkel toteaakin
tdmin tarkoittavan, etti varainsiirtoveroa on suoritettava omistajanvaihdossaannoista®.

Varainsiirtovero kohdistuu ainoastaan vastikkeellisiin omistajanvaihdoksiin, kun taas

vastikkeettomat kuuluvat perintd- ja lahjaverotuksen piiriin. Jako ilmenee VSVL 6 ja 15 §:std,

261 VaVM 9/2007. Fiskaalinen tarkoittaa, ettd veron ensisijainen tehtdvi on julkisen sektorin toiminnan
rahoittaminen ks. tarkemmin Niskakangas — Viitala — Hokkanen 2020, s. 15.

262 Neutraaliverotus tarkoittaa, ettei silld pyritd ohjaamaan verovelvollisen kiyttiytymistd. Vastakohtana on
ohjaava verotus, jolla pyritddn ohjaamaan verovelvollisen kdyttdytymistd tiettyyn suuntaan esimerkkiné
autoveron CO2 -perusteinen vero, mitd suuremmat padstot sitd korkeampi vero. Eli yritetdén saada
verovelvolliset ostamaan padstottomia tai vahapadstoisid autoja. Ks. tarkemmin neutraalista ja ohjaavasta
verotuksesta Niskakangas — Viitala — Hokkanen 2020, s. 17.

263 Torkkel 2020, s. 19-23.

264 Maatta — Torkkel 2022, s. 50.

265 Mastta — Torkkel 2022, s. 56.

266 Tbid. Ks. KHO 2009:27 jossa todettiin, ettd koska asunto-osakkeiden kauppakirjaan otetun lykkizvin ehdon
mukaan osakkeiden omistusoikeus ei ollut siirtynyt ennen kaupan purkamista, ei VSVL 15 §:n 1 momentin
mukaista varainsiirtoveron alaista arvopaperin omistusoikeuden luovutusta ollut tapahtunut.
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jossa sdddetddn varainsiirtoveron edellytykseni olevan vastikkeellisen saannon. Vastaavasti
perintd- ja lahjaverolain soveltamisalaan kuuluvat vastikkeettomat saannot ovat rajattu
varainsiirtoverotuksen ulkopuolelle VSVL 4 §:n 3 momentin ja 15 §:n 3 momentin
perusteella. Varainsiirtoverolain ja perintd- ja lahjaverolain vélinen suhde konkretisoituu
VSVL 41 §:ssé, jonka mukaan Verohallinto palauttaa hakemuksesta litkaa suoritetun

varainsiirtoveron, jos samasta luovutuksesta méaritidin myds lahjaveroa.?s’

Varainsiirtoverotus noudattaa myos perinteistd verotuksen tapaa ja se toteutetaan

268 VSVL 4 §:n 1 momentin mukaan kiinteiston omistusoikeuden

itseverotuksena
luovutuksesta on luovutuksensaajan suoritettava vero ja VSVL 15 §:n 1 momentin mukaan
arvopaperin omistusoikeuden luovutuksesta on luovutuksensaajan suoritettava vero.
Molemmissa tilanteissa verovelvollinen on luovutuksensaaja.?®® Kiytinndssi esimerkiksi
kiinteiston kaupassa ostaja on varainsiirtoverovelvollinen, eikd myyjén tarvitse ottaa
varainsiirtoveroa huomioon. Luovutus koskee my0s vaihtoja. Varainsiirtoveroprosentit
tutkielmaa kirjoittaessa ovat kiinteistoille ja rakennuksille 3 % ja osakkeille 1,5 %. Kyseiset

veroprosentit tulivat voimaan vuoden 2024 alusta.?”

Varainsiirtoverotuksessa kiinteistond pidetddn itsendistd maanomistusyksikkod, kuten tilaa,
tonttia tai muuta maa- tai vesialueen yksikkod, joka voidaan merkité kiinteistorekisteriin.
Taltd osin varainsiirtoverotuksen kiinteiston késite vastaa pitkalti yksityisoikeudellista
kiinteiston médritelmia.?’! Kiinteiston kisite on kuitenkin varainsiirtoverotuksessa
yksityisoikeudellista kasitettd laajempi. VSVL 5 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan veroa on
suoritettava paitsi itsendisen kiinteiston, myds muun kiintein omaisuuden, kuten kiinteiston
madrdosan, madrdalan seki kiinteistdjen yhteisen alueen tai sen osan luovutuksesta. Tama
vastaa maakaaren (540/1995, MK) 1 luvun 2 §:n sddnndsté, jonka mukaan kiinteiston
luovutusta koskevia sddnndksid sovelletaan myos madrdosiin, méddrdaloihin seka yhteisiin

alueisiin ja niiden osuuksiin.?’?

267 Madtti — Torkkel 2022, s. 50-51.

268 Ks. tarkemmin M&ittd — Torkkel 2022, s. 51-53.

269 Torkkel 2020, s. 107—-108. Mikili samalla kauppakirjalla luovutetaan useita kiinteist6jd tai arvopapereita
usealle ostajalle, jokainen ostaja on velvollinen suorittamaan varainsiirtoveron itsendisesti oman méirdosuutensa
perusteella.

270 Aikaisemmin kiinteistot ja rakennukset 4 %, asunto- ja kiinteistdosakkeet 2 % ja muut arvopaperit 1,6 %.
Samalla poistettiin ensiasunnon ostajien varainsiirtoverovapaus. Lisdksi alennettu varainsiirtovero koski kaikkia
kauppoja, jotka on tehty 12.10.2023 tai sen jilkeen. Ks. tarkemmin Torkkel — M&éatta 2024, s. 43-55.

271 Ribind — Myllymaki 2016, s. 29.

272 Ribind — Myllymaiki 2016, s. 30.
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4.1.2 Kiinteiston luovutus osana maankayttomaksua ja maanvaihto

Maanomistaja voi suorittaa maankdyttomaksun maankayttdsopimuksessa sovitulla tavalla,
esimerkiksi luovuttamalla maa-alueen. Vastaavasti kehittdmiskorvauksen suorittamisesta
voidaan sopia joko kokonaan tai osittain maa-alueena AKL 91 k §:n 1 momentin perusteella.
VSVL 10 §:n mukaan veroa ei ole suoritettava, jos luovutuksensaajana on Ahvenanmaan
maakunta, kunta, kuntayhtyma4, seurakunta tai rekisterdity uskonnollinen yhdyskunta. Tédten
varainsiirtoveroa ei ole suoritettava kiinteiston luovutuksesta kunnalle.?”® Varainsiirtoveron ei
pitdisi rasittaa muutenkaan maanomistajan luovuttaessa maa-alueen kunnalle, koska
varainsiirtoveron verovelvollinen on aina luovutuksensaaja, eli kunta. Kysymys on siis siit4,

ettei kunnan tarvitse maksaa varainsiirtoveroa valtiolle.

Ainoa tilanne, jossa maanomistajalle voi syntyé varainsiirtoverovelvollisuus
maankiyttdmaksun takia, on silloin, kun maankiyttésopimuksessa sovitaan maa-alueiden
vaihdosta ja mahdollisesti vilirahan maksamisesta. Tilanteessa maanomistaja on myos
kiinteiston luovutuksensaajana, koska vaihto katsotaan verotuksessa luovutukseksi.
Kiinteiston luovutuksessa vero on kolme prosenttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen
arvosta (VSVL 6.1 §).2"* Vaihdossa luovutuksensaajan tulee maksaa varainsiirtoveroa kolme
prosenttia saadun maa-alueen kiyvésti arvosta. Varainsiirtovero voidaan liséit kiinteiston
vaithdossa saadun maa-alueen hankintamenoon, joka pienentid luovutusvoittoveron méaaraa,

jos maa-alue myydién kolmannelle®”.

4.1.3 Kiinteistdon omistajanvaihdos kaavoitusmenettelyn aikana — maankayttdomaksu

ja kehittamiskorvaus

Kiinteiston vaihdannassa voi syntyé tilanne, jossa maanomistaja luovuttaa kiinteistonsa
kolmannelle osapuolelle kaavoituksen ollessa vieléd kesken, ja luovutuksensaaja sitoutuu
vastaamaan maankdyttomaksusta. Varainsiirtoverotuksessa on arvioitava, onko
luovutuksensaajan vastattavakseen ottama maankdyttomaksu VSVL 4.1 ja 6.1 §:ssé
tarkoitettua vastiketta, joka tulee huomioida veron perusteena.?’® VSVL 4 §:n 1 momentin

mukaan kiinteiston omistusoikeuden luovutuksesta on luovutuksensaajan suoritettava veroa.

273 Torkkel 2020, s. 252 ja Torkkel 2014, s. 257.
24 Vit VSVL 13 ja 14 §.

275 Kasso 2014, s. 352.

276 Torkkel 2020, s. 252-253.
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VSVL 6 §:n 1 momentin mukaan kiinteiston luovutuksessa vero on 3 % kauppahinnasta tai

muun vastikkeen arvosta.

Torkkel on todennut, ettd maankédyttomaksun sisdllyttiminen varainsiirtoveron perusteeseen
edellyttda, ettd sopimuskorvaus on ehtinyt kypsyd maanomistajan vastattavaksi velaksi ennen

luovutusta, ja ettdi ostaja ottaa sen nimenomaisesti vastattavakseen?’’

. Veron perusteeseen
luetaan myo6s luovutuksensaajan aktiivinen suoritusvelvoite luovuttajaa kohtaan, kuten
esimerkiksi myyjédn velan vastattavaksi ottaminen. Téll6in varainsiirtovero lasketaan
luovutussopimukseen merkityn kauppahinnan ja vastattavaksi otetun velan yhteisméiristi.?’
Tarkoituksena on 10ytdé “rajatapahtuma”, jolloin maanluovuttaja on ottanut

maankdyttomaksun vastattavakseen.

Koska maankiyttdsopimus voidaan tehdd osapuolia sitovasti vasta, kun kaavaluonnos tai -
ehdotus on ollut julkisesti ndhtévilla (AKL 91 b.2 §), ja se saa lopullisen sitovuutensa yleensé

vasta asemakaavan hyviksymisell3>”

, ei pelkkad sopimusneuvottelu tai vireilld oleva
kaavoitus ilmeisimmin muodosta vield veron perusteeksi otettavaa vastiketta. AKL 91 b § 2
momentti koskee kaavoituksen kdynnistimistd, ja sen keskeinen ero varsinaiseen
maankayttésopimukseen liittyy sopimuksen sitovuuden ajankohtaan suhteessa
kaavoitusprosessiin. Varsinainen maankdyttdsopimus voidaan tehdi osapuolia sitovasti vasta
sen jdlkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti ndhtdvilld. Sen sijaan
kaavoituksen kdynnistdmistd koskeva sopimus voidaan hyviksyai jo ennen kaavoitusprosessin
alkua.?®® Korkein hallinto-oikeus on tapauksessa KHO 2006:14 todennut, etti sopimuksessa
kaavoituksen kdynnistdmisestd voidaan sopia vain kdynnistimiseen liittyvistd kustannuksista.
Nadin ollen néyttéisi olevan ilmeisti, ettei sopimuksessa kaavoituksen kdynnistdmisestd voi
sopia sitovasti arvonnousuun perustuvaa maankdyttdmaksua ja tdten maankdyttomaksu ei voi
tulla varainsiirtoveron perusteeseen pelkdn kaavan kdynnistdmisestd tehdyn sopimuksen

nojalla.?®!

277 Tbid.

278 Maittd — Torkkel 2022, s. 97. Ks. myds KHO 1998 T 2796, jossa luovutuksensaaja otti velan vastattavakseen
ja velka otettiin huomioon laskettaessa varainsiirtoveroa. Ratkaisussa velkavastuu siirtyi lain perusteella. Maatta
— Torkkel mukaan vastaava koskee my®ds tilannetta, jossa velkavastuu siirtyy sopimuksen perusteella. Maattd —
Torkkel 2022, s. 98. Lisdksi ks. KHO 2001 T 1900, jossa myyntid koskevassa kauppakirjassa ostaja sitoutui
suorittamaan my0s myyjan palautettavaksi tulevaa arvonlisdveroa vastaavan maéran. Arvolisdvero laskettiin
varainsiirtoveron perusteeseen.

279 Sopimukset kdytinnossi neuvotellaan ja tehdién rinnan kaavoituksen kanssa lopputulosta ennakoiden HE
167/2002, s. 21. Ks my6s Hakkdnen 2020, s. 41.

280 Hakkola 2006, s. 1041.

281 Ks. my6s Torkkel 2020, s 254 ja tapauksesta tarkemmin Hakkola 2006, s. 1037-1047.
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Maankiyttdmaksun ajankohta on yleensi sidottu asemaakaavan lainvoimaistumiseen®?,

283 Ndin ollen

Maankéyttosopimus ndyttdisikin aina olevan ehdollinen suhteessa kaavaan
maankéyttésopimus on molempia osapuolia sitova vasta, kun kaava hyvaksytaan. Torkkelin
mukaan varainsiirtoverotuksessa on arvioitava, onko kunnan ja maanomistajan vilill4 tehty
maankayttdsopimus jo sellaisenaan riittdva peruste katsoa, ettd sopimuksen mukainen
korvausvelvoite on kypsynyt myyjén vastuulle, vai tuleeko tulkinnassa antaa merkitysti

maankiyttdsopimuksen kaavasta riippuvaan ehdollisuuteen®®*.

Varainsiirtoverotuksessa kéytetddn kahta erilaista verovelkasuhdetta kuvaavaa termia.
Abstrakti- ja konkreettinen verovelkasuhde. Abstrakti verovelkasuhde syntyy
luovutussopimuksen tekohetkelld (VSVL 7 ja 21.1 §).2%° Abstrakti verovelkasuhde syntyy lain
nojalla molempien pykélien mukaan, kun luovutussopimus on tehty. Konkreettinen

verovelkasuhde taas syntyy, kun vero maksuunpannaan?%

. Maankayttésopimusten kohdalla
on kuitenkin usein kyse ehdollisesta luovutussopimuksesta, koska sopimus on yleens jo
tehty, mutta se on ehdollinen asemakaavan toteutumiseen ndhden. Ehdollisten
luovutussopimusten osalta varainsiirtovero on maksettava jo luovutussopimuksen
tekohetkelld, kuten normaalistikin. Veron perusteeseen siséllytetddn myds luovutuksensaajan
ottama vastuu myyjén velasta, eli maankdyttomaksu, joten sopimuskorvauksen vastattavaksi
ottaminen luetaan varainsiirtoveron perusteeseen.”®’ Niin ollen, jos maankiyttdsopimus on
tehty, vaikkakin ehdollisena suhteessa asemakaavaan, eikd kaava ole vield toteutunut, tulee
maankdyttomaksun osuus laskea varainsiirtoveron perusteeseen, kun kiinteiston
luovutuksensaaja ottaa maankiyttomaksun vastattavakseen.?®® Lisiksi huomioitavana on, jos
kaava ei toteutuisikaan, ettd varainsiirtovero voidaan hakea palautettavaksi
maankdyttomaksun osalta (VSVL 40 §). Kuitenkin, mikili neuvottelut

maankayttésopimuksesta ovat vield tekeilld ja maa-alue myydién neuvotteluiden aikana,

maankdyttomaksua ei télldin lueta varainsiirtoveron perusteeseen.

282 Ks. HE 167/2002, s. 21 ja Hikkénen 2020, s. 41.

283 Ks. my6s Torkkel 2020, s. 255 ja Torkkel 2014, s. 258 sekd Hallberg ym. 2020, s. 646—647.

284 Torkkel 2020, s. 255-256.

285 Ks. Torkkel 2020, s. 256-257.

286 Torkkel 2020, s. 256.

287 Torkkel 2020, s. 256 ja Torkkel 2014, s. 259.

288 vrt. KHO 2002 T 1289, piitokselli ei kuitenkaan enéd oikeudellista merkitysti. Ks. myds Verohallinto
2024b, kappale 4.5, jossa padddytddn samaan lopputulokseen seuraavalla perusteella “vastikkeesta on suoritettava
varainsiirtovero riippumatta siitd, ovatko maksut erddntyneet, koska maankéytto- ja rakennuslain mukaisesti ne
ovat luonteeltaan korvausta maapohjan arvonnoususta eli ne ovat osa kiinteiston arvoa.”
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Kehittimiskorvauksen osalta taas ratkaisevaa on kunnan médraamispéitos (AKL 91 g.1 §),
joka kypsyttdd velvoitteen maanomistajan vastattavaksi, pelkké tietoisuus tulevasta
kaavoituksesta tai kehittimiskorvauksesta ei ole riittdva peruste verolle. Torkkel katsookin,
ettd kehittdmiskorvaus voidaan lukea osaksi veronalaista vastiketta ainoastaan, jos
luovutuksensaaja ottaa maksuunpantavan mééran nimenomaisesti vastattavakseen
vastikkeellisessa saannossa (AKL 91 1.2 §) (VSVL 6.1 §).2%° Mikaili kehittimiskorvauksen

maksuvastuu siirtyy vastikkeettomassa saannossa, veroseuraamuksia ei synny (VSVL 6 §).

Kehittimiskorvauksen maksamisesta vastaa maa-alueen omistaja (AKL 91 i.1 §). Téten
kehittdmiskorvaus kidytdnndssi luetaan aina varainsiirtoveron perusteeseen, jos se on jo
madratty ja toisaalta ei ikind silloin, jos kunta ei ole kehittdmiskorvausta vield mééarannyt.
AKL 91 g §:n 1 momentin mukaan paitds kehittdmiskorvauksen médrddmisestd on tehtiva
viipymittd asemakaavan hyvéksymisen jdlkeen. Tilanteessa, jossa kehittdmiskorvausta ei ole
vield madritty, sitd ei lueta varainsiirtoveron perusteeseen. Kuitenkin, jos paétos
kehittdmiskorvauksesta on jo tehty, maa-alueen luovuttaja voi siirtdd myos
kehittamiskorvauksen maksun maa-alueen saajalle, jos hén ottaa sen vastattavakseen. Talloin
kehittamiskorvaus lasketaan varainsiirtoveron perusteeseen. Toisaalta, jos maa-alueen
luovuttaja on jo maksanut kehittimiskorvauksen, hin mitd ilmeisemmin siséllyttdd timén
summan luovutushintaan, joten kehittdmiskorvaus periaatteessa luetaan varainsiirtoverotuksen

perusteeseen luovutushinnan mukana.
4.2 Maksujen vaikutus kiinteistoveroon
4.2.1 Kiinteistoverosta

Kiinteistovero on kiinteiston omistajan vuosittain suoritettava vero, joka maardytyy
kiinteistdn sijainnin ja verotusarvon perusteella®®. Siiti siidetiin kiinteistdverolaissa
(654/1992, KiVL). Kyseinen vero maarittiin ensimmaéista kertaa vuonna 1993, jolloin
kiinteistoverolla korvattiin kiinteistdjen harkintaverotus, asuntotulon verotus

tuloverotuksessa, katumaksu sekd manttaalimaksu®®"

. Kiinteistoverotus on objektiivista, jossa
veron maérd perustuu kiinteiston ominaisuuksiin eikd omistajan henkiloon tai juridiseen

muotoon. Verovelvollisen verostatuksella — kuten esimerkiksi tuloverotuksessa verovapaalla

28 Torkkel 2020, s. 257-259.
20 Engblom ym. 2023, s. 312.
1 Riibind — Myllymiki 2016, s. 441.
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asemalla — ei ole vaikutusta kiinteistoveron miéraan. Verotus kohdistuu jokaiseen
kiinteistoon erikseen, eikd veroon vaikuta, vaikka yksi omistaja omistaisi useamman
kiinteiston. Tuloverotuksen ndkokulmasta kiinteistovero katsotaan vihennyskelpoiseksi
menoksi, eli sen voi vihentda tuloverotuksessa, jos kiinteistdd kaytetdan

292

tulonhankkimistoiminnassa”~. Kiinteiston sijaintikunta voi vaikuttaa kiinteistoveron

midraan’®®. Vero miaritiin jokaiselle kiinteistdlle erikseen, eli se on kiinteistokohtainen.?**
Kiinteistdverovelvollinen on kiinteistdn omistaja®”> tai omistajan veroinen haltija®®’

kalenterivuoden alussa (KiVL 5 §)*7.

Hallituksen esityksen mukaan kiinteistoveron taustalla on ajatus siiti, ettd kiinteistojen
omistajat hyotyvét merkittdvisti yhdyskuntarakenteeseen ja julkisiin palveluihin tehdyista
investoinneista. Namd lisddvét kiinteistd saatavaa jatkuvaa hyotyd sekd nostaa merkittavésti
kiinteistdjen arvoa. Kiinteistdverotus perustuukin hydtymisperiaatteelle.?’® Veropolitiikan
nikokulmasta kiinteistoverotuksella katsotaankin yleensé olevan yksi ylivoimainen etu
muihin verolajeihin ndhden, sill toisin kuin pddomat, yritykset ja ihmiset, kiinteistot eivét
liiku?®’. Kiinteistdvero maksetaan kiinteiston sijaintikunnalle ja se onkin kuntien yksi

suurimmista tulonldhteistd kunnallisen tuloveron lisdksi*®°

. Kiinteistdvero perustuu maan ja
rakennusten arvoon. Veroprosentit vaihtelevat kunnittain ja kunnallisesta
kiinteistoveroprosentista paattdd kunnanvaltuusto lain asettamissa puitteissa. Kunnat
soveltavat kiinteistoverotuksessa vahintdén kahta eri veroprosenttia: yleistd veroprosenttia
sekd alempaa veroprosenttia vakituiseen asuinkdyttoon tarkoitetuille rakennuksille. Lisdksi
kunnat voivat mairita erillisen veroprosentin esimerkiksi rakentamattomalle

rakennuspaikalle.**!

Kiinteistovero maksetaan kiinteiston arvon perusteella ja se suoritetaan kiinteiston

sijaintikunnalle (KiVL 1 §). Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd kiinteistovero on

22TVL 31.3 §, EVL 8 § 15k. jaMVL 6 § 13k.

293 K. kiinteistoveroprosentit 2025 https://www.vero.fi/henkiloasiakkaat/omaisuus/kiinteistovero/kiinteiston-
arvo-ja-kiinteistoveroprosentit/kiinteistoveroprosentit/.

294 Ribind — Myllymiki 2016, s. 441.

295 Yleensi tukeudutaan lainhuutomerkintiéin ks. KHO 2013:4.

2% Ks. omistajan veroisesta haltijasta Rdbind — Myllymiki 2016, s. 450-453. Ks. myds esim. KHO 1999 T 559.
27 Engblom ym. 2023, s. 312-313.

2% Ks. HE 50/1992 vp, s. 3.

29 Knuutinen 2024, kappale kiinteistdverotus.

390 Ibid.

301 Knuutinen 2024, kappale veroprosentit vaihtelevat kiinteistdtyypin mukaan. Liséksi lain mukaan kunnat eivit
voi jattdd perimétta kiinteistoveroa poikkeuksena yleishyddylliset yhteisot, jolloin kunnanvaltuusto voi maaréta
kiinteistoveroprosentin alemmaksi, alimmillaan jopa nollaan prosenttiin.
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maapohjan osalta luonteeltaan neutraali vero, joka ei lahtokohtaisesti vadristd omistuksen tai

kiyton valintoja>??

. Kiinteistovero on laajapohjainen vero, joka kohdistuu useimpiin
kiinteistoihin. Kuten aikaisemmin on todettu, kiinteiston méaaritelmé vaihtelee eri laeissa.
KiVL 2 §:n 1 momentin mukaan kiinteistolld tarkoitetaan tissé laissa tonttia, tilaa ja muuta
Suomessa olevaa itsendistd yksikkod, joka on merkitty tai olisi merkittdva kiinteistoni
kiinteistorekisterilaissa (392/1985) tarkoitettuun kiinteistorekisteriin. KiVL 2 §:n 2 momentin
mukaan tdmén lain sddnnoksia kiinteistostd sovelletaan myds: 1) muulle kuin maanomistajalle
kuuluvaan sellaiseen rakennukseen ja rakennelmaan, joka arvostetaan 15 §:ssd mainittujen
perusteiden mukaan; 2) kiinteistoon kuuluvaan erottamattomaan méiirdalaan; 3)
rakennusmaahan, joka kuuluu yhteisaluelaissa (758/1989) tarkoitettuun yhteisalueeseen tai
yhteismetsélaissa (109/2003) tarkoitettuun yhteismetsddn. Merkittdva poikkeus on kuitenkin

se, ettd metsi- ja maatalousmaa on vapautettu verosta (KiVL 3 §).3%

Kiinteiston kidsite on laajempi kiinteistoverotuksessa kuin siviilioikeudellisesti.
Kiinteistoverotuksessa kiinteistdihin rinnastetaan myds vuokramaalla olevat rakennukset ja
rakennelmat, erottamattomat méérdalat, sekd yhteisalueeseen tai yhteismetsidin kuuluva
rakennusmaa (KiVL 2.2 §).3% Kiinteiston méirdosa kuuluu my®ds kiinteistéveron piiriin ja
madrdalasta meneva vero osoitetaan madrdalan omistajalle. Kantatilan omistaja ei ole
verovelvollinen silti osin kuin vero kohdistuu méirialaan.>? Kiinteistovero kohdistuu
maapohjaan sekd rakennukseen. Lisdksi merkitystéd on silld, onko kiinteistolld esimerkiksi
vesialueita taikka metsé- ja maatalousmaata. Esimerkiksi kiinteist6t, joilla sekd vesialueita

ettd maa-alueita, ovat kiinteistdverotuksen piirissi ainoastaan maa-alueiden osalta*%¢.

Tassd tutkielmassa ei kdyda kiinteistoverolakia timidn enempéd yleiselld tasolla ldpi vaan
keskitytddn enemmén maapohjan arvostamiseen ja maa-alueen kiinteistoverotukseen, koska
maankdyttésopimuksissa sovitaan pddsddntdisesti kaavoituksesta ja kaavoituksen

307

toteuttamisesta™ . Maankdyttosopimuksessa mééritetdéin yleensd arvonnousu, johon

maankdyttomaksu perustuu. Niin ikdin kehittdmiskorvauskin perustuu maa-alueen

302 Myrsky 2011, s. 472. Vrt. HE 101/1998 vp, s. 33-34 ”Erityisesti taloudellisilla ohjauskeinoilla kuten
ympdéristoveroilla, kiinteistoverotuksella ja tuloverotuksen erdilld vihennyksilld voidaan merkittivasti vaikuttaa
toivottuun maankayttokehitykseen”.

303 Maattd 2018, s. 15-32. My®6s esim. vesialueet on vapautettu kiinteistdverosta (KiVL 3.1.5 §).

304 Rabind — Myllymiki 2016, s. 454. Vrt. myos esim. Kreikkaan, jossa keritty kiinteistdveroja vain valmiista
rakennuksista ks. lisdd Knuutinen 2024, kappale kiinteistdjen verottaminen veromuotona.

305 Rabind — Myllymaiki 2016, s. 455.

306 Maatta 2018, s. 29.

307 Ks. AKL 91 b §:n 1 momentti.
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arvonnousuun. Téten keskeiseksi kysymykseksi nousee maapohjan verotusarvo
maankdyttomaksun tai kehittdmiskorvauksen jilkeen. Kuten aikaisemmin todettu, maa-alueen
hankintameno kasvaa maksetun maksun verran ja myds varainsiirtovero voidaan lukea
hankintamenoon, mutta nojaudutaanko kiinteistoverotuksen arvostamisperusteissa

hankintamenon kasvuun eli maksetun maksun suuruuteen vai arvioituun arvonnousuun.
4.2.2 Maapohjan verotusarvo

Kiinteistoverolaki ei itsessdin sisdlld sddnnoksid kiinteiston arvostamisesta vaan siind
viitataan lakiin varojen arvostamisesta verotuksessa (1142/2005, ArvL). KiVL 15 §:n mukaan
kiinteiston arvona pidetddn varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain 5 luvun ja sen
nojalla annettujen sdéinndsten ja paatosten mukaisesti laskettavaa arvoa kiinteistoveron
madrddmisvuotta edeltiviltd kalenterivuodelta. Yritysvarallisuuteen kuuluvan kiinteiston arvo

madrdtddn samojen perusteiden mukaan.

Kiinteiston verotusarvo méaritiin erikseen maapohjan ja rakennusten osalta (ArvL 28 §).
Kiinteiston maapohjan verotusarvossa otetaankin huomioon seuraavat seikat ArvL 29.1 §:n
mukaan kayttotarkoitus, rakennusoikeus, sijainti, litkkenneyhteydet, sopivuus
rakennustarkoituksiin, kunnallisteknisten toiden valmiusaste seké laadultaan ja sijainniltaan
vastaavista kiinteistoistd paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen
hintojen perusteella todettu kohtuullinen hintataso. Liséksi maapohjana pidetdin myos

sellaista maatilaan kuuluvaa rakennusmaa-aluetta, jolle on vahvistettu asemakaava.

ArvL 29 §:n sddnnds toteutuukin kdytdnndssa siten, ettd Verohallinto vahvistaa saman
pykéldn 4 momentin nojalla vuosittain kunkin kunnan osalta tarkemmat rakennusmaan
verotusarvon laskentaperusteet.>*® Verohallinnon 4.11.2024 piivityn péitoksen 1.1 §:n

mukaan vuoden 2025 rakennusmaan verotusarvon perusteet ovat:

Rakennusmaan verotusarvo méadritetddn hyodyntden kuntakohtaisiin
tonttihintakarttoihin ja arviointiohjeisiin perustuvia tietoja, jotka kuvaavat
rakennusmaan alueellista kdypad arvoa (aluehinta). Mikili rakennusmaalle ei ole
annettu erillistd arviointiohjetta tai tonttihintakarttaan ei ole merkitty arvoa, tai jos

verotusarvon madrittelyssd huomioon otettavissa perusteissa on tapahtunut olennainen

308 Ribind — Myllymiki 2016, s. 470. Ks. Verohallinto 2024d, Verohallinnon p#itds rakennusmaan verotusarvon
laskentaperusteista.
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muutos, verotusarvo lasketaan soveltuvin osin vastaavanlaisen alueen kuntakohtaisten

arviointitietojen perusteella.>*

Kuntakohtaiset tontti- ja hintakartat ovat olleet kdytossd vuodelta 1994 toimitetussa

310

verotuksessa’ . Kyseisid tontti- ja hintakarttoja ei kuitenkaan ndyttiisi olevan julkisesti

kaikkien saatavilla’!!

. Maanmittauslaitos on julkaissut 18.3.2024 pdivétyn
menetelmiikuvauksen maapohjan arvostamisesta kiinteistdverotusta varten?',
Menetelmikuvauksen mukaan maapohjan arvonmaarityksessd kdytetddn ensisijaisesti kahta
menetelmad: suoraa hintavertailua, joka perustuu edustaviin tonttikauppoihin, seka
hintasuhdemenetelmai, jossa maapohjan arvo johdetaan maapohjan ja rakennetun
asuinkiinteiston vilistd hintasuhdetta hyodyntden asuntojen ja maapohjan hintahavaintojen
perusteella. Menetelmin perustana on tilastollinen mallinnus, jossa eri alueille muodostetaan

hinta-alueet maapohjan suhteellisen ja euromiiriisen arvon perusteella.’!?

Arvon madrittelyssd kéytetddn laatuvakioituja tontti- ja asuntokauppoja, ja arviointi tehddan
erikseen asemakaava-alueilla ja niiden ulkopuolella. Asuntotonttien hinnoissa huomioidaan
muun muassa tontin pinta-ala, tehokkuus, sijainti ja rakennettavuus. Eurohintojen laskennassa
hyddynnetddn hintamalleja, joiden perusteella muodostetaan rakennusoikeus- tai pinta-
alakohtaisia yksikkohintoja. Lopuksi Verohallinto vahvistaa vuosittain verotuksessa
kaytettavit aluehinnat, josta 70 prosenttia muodostaa maapohjan verotusarvon ArvL 29 §:n

mukaisesti.>'*

Verohallinnon pédatoksen 2 §:ssé on méadritelty vuoden 2024 aluehinta ja liséksi, ettd
yksikkohinta (aluehinta) on kuitenkin aina vdhintddn 1 euro neliometriltd. Padtoksen 3 §:ssd
madritddn, ettd verotusarvoksi katsotaan 75 prosenttia vuoden 2024 aluehinnasta
(tavoitearvo). Jos verotusarvo on vuonna 2023 alle tavoitearvon, vuoden 2024 verotusarvoa
korotetaan 30 %, jos verotusarvo on alle 80 % tavoitearvosta ja 20 %, jos verotusarvo on

viahintddn 80 % tavoitearvosta. Pdatoksen 5 §:ssd madritddn kuitenkin, jos rakennusmaan

39 Verohallinto 2024d, Verohallinnon p#itds rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista.

310 Ks. HE 102/2013 vp, s. 2. Rakennusmaan arvostusmenetelmi on kehitelty 1970 luvulla ja nykyisin kdytossi
olevien arviointiohjeiden perusteena on Valtion teknillisen tutkimuskeskuksen selvitys 1990-luvun alussa
kokomaassa.

311 Tontti- ja hintakarttoja pdivitetién aika ajoin vastaamaan hintakehitystd. Kunnat pivittévit karttoja eri
vuosina ja hintatason nousu ei heti vaikuta maapohjan verotusarvoon ks. tarkemmin Rabind — Myllyméki 2016,
s. 471.

312 Ks. Maanmittauslaitos 2024, s. 1-80.

313 Maanmittauslaitos 2024, s. 4-9.

314 Maanmittauslaitos 2024, s. 1322 ja 30-32.
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kdypé arvo on tdmédn pédtoksen mukaan laskettua arvoa alempi, rakennusmaan arvoksi

katsotaan kéypé arvo.

Maapohjan arvostamiseen liittyvéstd sdéntelystd on syntynyt jonkin verran oikeusriitoja ja
aitheesta on muodostunut myos oikeuskaytintdd, joka tdsmentdd arvostamisen periaatteita
kaytannossd. Oikeuskéytidnndssé toistuvana riidan aiheena on ollut muun muassa, pitiisikod
maapohjan arvo méirittii pinta-alan vai rakennusoikeuden perusteella.>'> Korkein hallinto-
oikeus tarkasteli ratkaisussa KHO 2018:45 sitd, oliko maapohjan verotusarvoa maaritettdessa
otettava huomioon tontin rakennusoikeutena voimassa olevan asemakaavan mukainen
rakennusoikeus ja aikaisemmin toteutunut rakennusoikeus vai pelkdstdan aiempi,
tosiasiallisesti kdytetty rakennusoikeus. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd maapohjan
verotusarvoa madritettdessd on otettava huomioon se kéyttotarkoitus, johon kiinteiston

omistaja on aluetta tosiasiassa kiyttinyt.>!6

ArvL 29.3 §:sséd sdddetddn niin sanotusta rakennusoikeuden vajaakaytosta.
Kiinteistoverotuksessa rakennusoikeuden vajaakéyttd voidaan joissakin tilanteissa ottaa
huomioon verotusarvoa alentavana tekijand. Sddnnoksen tarkoituksena onkin kohtuullistaa
niitd tapauksia, joissa tontin tosiasiallinen kéyttd poikkeaa olennaisesti asemakaavan
mukaisesta kayttotarkoituksesta, ja tontilla on hyvéakuntoinen, kidytossd oleva rakennus, jota ei
voi hyddyntdd ilman purkamista. Rakennusoikeuden vajaakiytto ei kuitenkaan yksindan
oikeuta arvonalennukseen. Jos rakennusoikeudesta on kéytetty esimerkiksi vihintdan kaksi

kolmasosaa, ei verotusarvoa yleensi alenneta.>!’

4.2.3 Maksuvelvoitteiden suhde kiinteistbveroon

Maankiyttomaksuilla ja kehittdmiskorvauksilla voidaan nédhdé olevan l1dheinen liityntd
kiinteistoveroon, vaikkakin hallituksen esityksen ainoa maininta kiinteistdveroista liittyen
kehittdmiskorvaukseen on, ettei kiinteistoverot tai muut julkisoikeudelliset maksut vdhenni

kehittimiskorvauksen méird4®'®. Liheinen liityntd saadaan molempien siiddsten tausta

315 Ks. Myllymiki 2018, s. 589.

316 KHO 2018:45 tapauksessa yhtio oli rakentanut kiinteistolle 1 940 kerrosnelidmetrin suuruisen
asuinrakennuksen aiemman asemakaavan mukaisesti, verovuonna voimassa ollut asemakaava salli ainoastaan

1 100 kerrosneliometrid.

317 Rabind — Myllymiki 2016, s. 475-476. Ks. myds KHO 1996 T 3735, jossa todettiin, ettei lisirakennusoikeus
itsessddn oikeuta verotusarvon alentamiseen, jos sen hyddyntimiselle ei ole esteitd. Vrt. myos KiVL 12 a—12b
§, joiden mukaan rakentamattomalle rakennuspaikalle voidaan méarita tietyin edellytyksin korkeampi
kiinteistOveroprosentti.

318 HE 167/2002, s. 26. Ks. myds Hikkinen 2020, s. 82.
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ajatuksista, jotka nojaavat kiinteiston omistajan hydtymisenperiaatteeseen’'®. Muodollisesti
maksuvelvoitteet ja kiinteistoverot ovat toisistaan erillisid, mutta niilld on periaatteellisia ja

lainsdddintoteknisid yhteyksia®?’

. Kiinteistoverolain, laissa varojen arvostamisesta
verotuksessa seka alueidenkdyttolain 12 a luvun sédénndksissé ei ole keskinéisid viittauksia

maankdyttomaksujen ja kehittimiskorvausten osalta.

Hallituksen esityksen perusteluissa korostetaan, ettd maankdyttomaksu ei ole veroluonteinen
eikd tarkoitettu arvonnousun leikkaamiseen, vaan kyse on kustannuksiin perustuvasta
maksusta®?!. Toisaalta AKL 91 b §:n 3 momentin yksityiskohtaisista perusteluista ilmenee,
ettd sopimuksessa voidaan poiketa kustannusvastaavuudesta ja kiyttdd arvonnousua maksun
perusteena®??. T#ll6in maksun taustalla on ajatus siiti, ettii kunnalle keskiméirin aiheutuvat
kustannukset katetaan summittaisesti arvonnousun jaon kautta. Ndma perustelut jéttavat
kuitenkin osin avoimeksi ja epdselviksi sen, missd méérin sopimuksella voidaan
tosiasiallisesti kohdistaa maksua arvonnousun perusteella ja missd médrin kyse on kunnan

todellisten kustannusten kompensoinnista.??

Hékkénen toteaakin, ettd vaikka AKL 12 a luvun kehittimiskorvausta koskevat sadnnokset
kytkevit maksun kunnalle aiheutuviin kustannuksiin, kdytdnndssd maankéyttosopimukset,
maapoliittiset ohjelmat ja maksujen madrittelyohjeet osoittavat, ettd korvausperuste nojaa
usein suoraan arvonnousuun ilman selkeda yhteyttéd todellisiin kustannuksiin. Sopimuksissa
viitataan yleisesti yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, mutta niiden sisélto ei tarkemmin
eritelld, miké heikentdd sopimuksen oikeudellista velvoittavuutta. Tdma heréttda kysymyksia
maksujen oikeutuksesta, erityisesti jos maksut muodostuvat tosiasiallisesti yleiskatteisiksi
arvonnousuveroiksi. Tdllainen menettely ei ole lainsdddannon tarkoituksen mukaista, ja se voi
heikentdd maksujen oikeudenmukaisuutta seki johtaa tilanteeseen, jossa maan arvonnoususta
maksetaan kahteen kertaan.*?* Hiikk4nen toteaa my®ds, etti kiinteistdverotuksen

325

uudistamishankkeessa tulisi pohtia kiinteistoveron suhdetta maankdyttomaksuihin’>. Myos

Mikinen on todennut timin jo viitdskirjassaan vuodelta 200032,

319 Ks. HE 167/2002 vp, s. 12 ja vrt. HE 50/1992 vp, s. 3.

320 Hikkénen 2020, s. 82. Ks. myds Haas — Kopanyi 2017, s. 11-12.

321 HE 167/2002 vp, s. 31.

322 HE 167/2002 vp, s. 22.

323 Hakkénen 2020, s. 84.

324 Hakkanen 2020, s. 84—85.

325 Tbid.

326 Ks. Mikinen 2000, s. 454-455. Maankiyttomaksut ja kiinteistdvero mahdollistavat samojen kustannusten
perimisen kunnalle useampaan kertaan.



69

Kiinteistdverolakia muutettiin vuoden 2024 alussa. Keskeisimpind ehdotuksina oli yleisen
kiinteistoveroprosentin alarajan korottaminen aikaisemmasta 0,93 prosentista 1,30
prosenttiin.*?” Maankiyttomaksut ja kehittimiskorvaukset jdivit jilleen vailla huomiota,
vaikka oikeuskirjallisuudessa ndiden suhteesta kiinteistoveroon on keskusteltu jo kymmenia

vuosia3?®

. Hallituksen esityksessé ainoa viittaus kaavoitukseen ja maan arvon nousuun on
toteamus, ettd “maan arvon nousu aiheutuu pitkélti julkisen sektorin toimista, kuten
kaavoituksesta sekd investoinneista liitkennevayliin, kunnallistekniikkaan ja

taajamaympiristoon’>?°. Tilanne niyttiisikin olevan lainsiitijin nikokulmasta hyviksyttiva.

Tilanne on verovelvollisen ndkokulmasta kuitenkin jossain méérin epdsuhdassa. Jos
maanomistaja tekee kunnan kanssa maankéyttosopimuksen ja maa-alueen arvo nousee
aiemmasta 100 000 euron kdyvistd arvosta 2 500 000 euroon. Kunta perii keskiméérin noin

1 200 000 euron maankiyttomaksun ensin maanomistajalta. Asemakaavan saatua lainvoiman
maa-alue arvostetaan kiinteistdverotuksessa heti lainvoimaiseksi tulosta lukien®*°.
Maanomistaja saakin maankéyttosopimuksen kylkidisend maksaa myos kiinteistoveroa maa-
alueen kohonneen arvon mukaisesti**!. Kunta perii maanomistajalta titen korkeampaa
kiinteistoveroa maa-alueesta heti kun kaava lainvoimaistuu. Mielenkiintoisena voidaan pitidd
kaytdnnossd kahden suunnan maksatusta maanomistajalla yhdyskuntarakentamisesta.
Maankayttomaksun pitéisi jo kattaa kunnan kulut — tai varmasti kattaakin — kaavoituksesta

sekd yhdyskuntarakentamisen kustannuksista. Kuitenkin maanomistaja joutuu maksamaan

kaytannossd samasta hyodystd kaytinndssa kahteen kertaan.

Hékkénen pitdd ongelmallisena sitd, ettd maanomistaja voikin joutua maksamaan useita
suorituksia samojen kustannusten kattamiseksi, koska maksuvelvoitteen syntymisessé tai sen
méirii arvioitaessa ei oteta huomioon muita julkisoikeudellisia maksuja taikka veroja®*.
Kehittdmiskorvauksen ollessa kisilld onkin tdrkedd rajata kunnalle AKL:n nojalla

aiheutuviksi kuluiksi vain ne kulut, jotka liittyvit alueidenkdytt6lain mukaisiin

327 HE 39/2023 vp.

328 Ks. my6s esimerkiksi Hikkinen 2016, s. 266-271.

329 HE 39/2023 vp, s. 6-7.

330 Verohallinto 2024c¢, kohta 2.5.1 Verohallinnon p#itdksen, tonttihintakarttojen ja arviointiohjeiden
merkityksesta.

31 KivL 11 §:n mukaan vihintién 1,30 % ja enintédn 2,00 %. Ks. myds vakituisten asuinrakennusten
veroprosentti KivL 12 § véhintddn 0,41 % ja enintdédn 1,00 %. Kaytinnossi, jos pohditaan kdypien arvojen
suhteessa asemakaavoitettua rakentamatonta maata esimerkiksi 1,5 % kiinteistoverokannalla. 100 000 * 1,50 =
1 500 € /vuosi ja 2 500 000 * 1,50 =37 500 € /vuosi. Kunta saa titen maankayttoémaksuna 1 200 000 euroa ja
vuosittainen verotulo kasvaa staattisesti laskettuna 36 000 € vuodessa.

332 Hakkdnen 2016, s. 270.



70

velvoitteisiin®3?

. Hakkdsen mukaan on keskeistd, ettei AKL 91 d §:n tulkinnassa maksun
perustaan oteta kustannuksia, jotka tulevat korvattavaksi tai muutoin jarjestettdviksi muun
lainsddddannon nojalla., koska muutoin samat kustannukset voivat tulla perityksi

maanomistajalta useaan kertaan>*

. Hékkéasen ndkemys on mielesténi perusteltu siind
mielessd, ettei maksuvelvollista maanomistajaa voi velvoittaa maksamaan samoista

yhdyskuntarakentamisen kustannuksista useampaan kertaan>*.

Muukkonen on esittdnyt hypoteettisen nikokulman tilanteesta, jossa maanomistajalle
muodostuu tietynasteinen sopimuspakko ja kehittdmiskorvauksen maksamiseen liittyy
seuraamusluonteisia piirteiti**°. Ndkokulma on mielenkiintoinen, koska maanomistaja on
velvollinen osallistumaan kustannuksiin ja niistd on pyrittdvd sopimaan (AKL 91 a §). Jos
maanomistaja ei halua solmia maankéyttésopimusta, kunta voi kuitenkin
”seuraamusmaksuna” perid kehittdmiskorvausta maanomistajalta (AKL 91 c §).
Viistdmattikin herdd ajatus mahdollisuudesta maanomistajan tietynasteiseen
sopimuspakkoon, esimerkiksi tilanteessa, jossa kunta tarjoaa maankéyttésopimusta 40-50 %
suuruisella maankdyttomaksulla arvonnoususta, ja vaihtoehtoisesti "tarjoaa” 60 % suuruista
kehittamiskorvausta. Téhén kun yhdistetddn maankdyttomaksun lisdksi kohoavat
kiinteistoverot, voisi tilanteen sanoa olevan mielenkiintoinen maanomistajan oikeusturvan
kannalta. Toisaalta voidaan ajatella my0s tilannetta, jossa asemakaavoitusta ldhdetidin
tekemién kunnan toimesta vasta tarpeeksi ison kirjekuoren myoti, maanomistaja ja kunta
voivat sopia kuitenkin periaatteessa suuremmastakin summasta kuin kehittimiskorvauksen 60

% arvonnoususta’>’.

Maikinen nosti jo vuonna 2000 esiin huolen siitd, kuinka kehittimiskorvausten kaltaisten
maksujen oikeutus voi heikentyd, mikili samoista yhdyskuntarakentamisen kustannuksista
peritddn maanomistajalta maksu useampaan kertaan. Tilanne on ongelmallinen erityisesti

silloin, kun esimerkiksi kehittdmiskorvaus kohdennetaan kunnalliseen energiayhtioon, joka

333 Ks. Hikkidnen 2016, s. 270-271. AKL mukaisia velvoitteita ovat mm. katualueet (AKL 84.2 §), yleiset alueet
(AKL 83.1 §) sekid asemakaavoituksen kaavoituskulut (AKL 83.1 §).

334 Ibid. Hékkénen mainitsee mm. koulut ja péivikodit. Vrt. HE 167/2002 vp, s. 22-23, jossa nimenomaisesti
mainitaan 91 ¢ ja 91 d §:n yksityiskohtaisten perusteluiden kohdalla esimerkiksi koulutonttien hankinnat.

335 Ks. myos Hikkénen 2016, s. 271, jossa mainitaan, ettd kunta perustaa omat yhtidt rakentamaan
yhdyskuntatekniikkaa ja perii tontinomistajilta liittymé- ja ylldpitomaksuja. Jos maankdyttomaksujen tai
kehittdmiskorvausten tuotto ohjautuu kunnallisten yhtididen yleiseen rahoitukseen sen sijaan, ettd ne
kohdennettaisiin kaavan toteuttamisesta aiheutuviin kustannuksiin, voidaan pitié perustellusti huolestuttavana
sitd, ettd maksujen kayttotarkoitus alkaa poiketa lainsddddnnon mukaisesta kohdentamisesta.

336 Muukkonen 2021, s. 10—11.

37 AKL 91 b §:n 3 momentin mukaan maankiyttosopimuksilla voidaan timén luvun kehittimiskorvausta
koskevien sddnndsten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten vilisistd oikeuksista ja velvoitteista.
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puolestaan veloittaa liittymismaksun samalta maanomistajalta. Téalldin voitaisiin katsoa, ettid
maanomistaja rahoittaa samat palvelut kahdesti. Tdma korostaa edelleen tarvetta selkeyttda
maankéyttomaksujen ja kehittdmiskorvausten suhdetta muihin kunnallisiin maksuihin seka

veroihin.

Kiinteistoverotusta voidaan my0s analysoida veron padomittamisteorian kautta, jonka mukaan
veron vaikutus heijastuu suoraan maa-alueen pdédoma-arvoon. Teorian mukaan toistuva
vuotuinen vero, kuten kiinteistévero, pienentdd maaomaisuuden nykyarvoa mairalld, joka
vastaa veron paddomitettua arvoa vallitsevalla korkotasolla. Kéytdnnossé tima tarkoittaa, etti
markkinat hinnoittelevat tulevat verovelvoitteet osaksi maan hintaa: maa myydain
alhaisemmalla hinnalla, jotta tuleva ostaja voisi hyvittii itselleen odotetut veromenot. Téassa
nikokulmassa voidaan ajatella, ettd jos maanomistaja ei saa maasta muuta tuottoa kuin
arvonnousua, jatkuva verorasitus sy0 padoma-arvoa vihitellen. Mikali kiinteistoveron
kumulatiivinen vaikutus ylittdd maan arvonnousun, maanomistaminen voi muodostua
taloudellisesti kannattamattomaksi. Télldin maan arvo voi teoriassa ldahestya nollaa, ellei maa
tuota vuokratuloja tai sen arvo nouse riittdvésti kattamaan verorasituksen. Néin ollen
kiinteistoverotuksen vaikutus ei kohdistu pelkistdén kassavirtaan, vaan se pddomitettuna

vaikuttaa suoraan omaisuusarvoon.>>®

De lege ferenda olisi perusteltua saitdd esimerkiksi kiinteistoveron méaérdaikaisesta
alennusjaksosta, jonka aikana maankdyttomaksun tai kehittdmiskorvauksen maksanut
maanomistaja vapautuisi osittain tai kokonaan kiinteistoverovelvoitteesta maapohjan osalta.
Lisdksi maankayttosopimuksiin olisi syyti sisdllyttdd erillinen selvitys maksujen
kayttotarkoituksesta. Tama lisdisi sopimusten ldpindkyvyyttd ja mahdollistaisi
maanomistajalle keinon arvioida, kohdistuvatko maksut tosiasiallisesti niihin kustannuksiin,

joita ne on tarkoitettu kattamaan.

Lisdksi voitaisiin harkita muun muassa maankdyttomaksujen ja kehittimiskorvausten
keskitettyd raportointivelvoitetta kunnille, jolloin maksujen kertymisti ja kdyttod voitaisiin
seurata valtakunnallisesti. Maksujen enimmaéismairien tai raja-arvojen sadtdmistd suhteessa
arvonnousuun ja todellisiin kustannuksiin, jotta véltetdin tilanne, jossa kunnalle syntyisi

perusteetonta ylijadméaa yksittdisten maanomistajien kustannuksella.

338 Ks. McCluskey — Franzsen 2016, s. 8-9. Jossa on kiyty lépi kiinteistdveron pidomittamisteoriaa.
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4.3 Maankayttosopimukset ja valtiontuki
4.3.1 Valtiontuen saantely

Valtiontuki siintely ilmenee usein vero-oikeudellisessa kontekstissa®>’, silli se liittyy
vahvasti kansainviliseen verokilpailuun. Erilaiset julkisen sektorin yrityksille myontamat
taloudelliset edut voivat kuitenkin olla valtiontukisdantelyn vastaisia, eikd niiden luonne
rajoitu yksinomaan verotuksellisiin toimenpiteisiin. Valtiontukisdéntelyn keskeinen tarkoitus
on asettaa rajoituksia sille, miten valtio sekd muut julkisen sektorin toimijat — kuten kunnat ja
maakunnat — voivat kannustaa yritystoimintaa erilaisten tukimekanismien avulla®*°,
Saintelystd kdytetddn myds nimitysti kielletty valtiontuki, koska se asettaa julkisen sektorin
toimijoille negatiivisen velvoitteen pidittaytya tietyntyyppisten kannustimien myOntdmisesta.

Valtiontukisddntely asettaa titen myds tiettyjd rajoituksia kuntien kayttdessa

maankiyttdsopimuksia maapolitiikan toteuttamiseen.

Vaikka valtiontuki ei kuulu yksinomaan vero-oikeuden piiriin, tdssd tutkielmassa pyritdén
kuitenkin nostamaan olennaisimmat seikat maankéayttdsopimuksia koskevan arvioinnin
yhteydessd. Valtiontuki voi vaikuttaa esimerkiksi maankéyttomaksujen ja
kehittimiskorvausten suuruuteen sekd mahdollisiin alennuksiin, minka vuoksi sitd ei voida

jattad tdysin huomiotta maankdyttomaksujen tarkastelussa vero-oikeudellisesta nikokulmasta.

Valtiontuesta sddnnellddn Euroopan unionin toiminnasta annetun sopimuksen (SEUT) 107—
109 artikloihin. Kdytannossa artikla 107 siséltdd valtiontuen rajoitukset ja 108 sekéd 109
artiklat pitavét siséllddn menettely sddnnokset. Tassé tutkielmassa tutkitaan vain valtiontukea
suhteessa maankéyttésopimuksiin, joten artikloja 108 ja 109 ei kdyda lapi tdimén tarkemmin.

SEUT 107(1) artiklan mukaan:

Jollei perussopimuksissa toisin médrité, jisenvaltion myontdmaé taikka valtion varoista
muodossa tai toisessa myonnetty tuki, joka vadristdd tai uhkaa védristad kilpailua
suosimalla jotakin yritystd tai tuotannonalaa, ei sovellu sisdmarkkinoille, siltd osin

kuin se vaikuttaa jasenvaltioiden viliseen kauppaan.

SEUT 107(1) artiklaa méérittda valtiontuelle nelja edellytysti, joiden kaikkien on taytyttiva:

339 Ks. esim. Helminen 2025, kappale Valtiontukikielto ja Alkio — Hyvirinen 2016, s. 112—153.
340 Alkio — Hyvérinen 2016, s. 17 ja ks. C-88/03, Portugal v. komissio, kohdat 55 ja 56.
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1. kyseessd on oltava valtion toimenpide tai valtion varoista toteutettu toimenpide,
2. kyseisen toimenpiteen on oltava omiaan vaikuttamaan jisenvaltioiden kauppaan,
3. toimenpiteelld on annettava valikoivaa etua sen edunsaajalle, ja

4. toimenpiteen on viiristettivi tai uhattava viiristid kilpailua.>*!

EU-tuomioistuin tulkitsee tukitoimien késitettd varsin laajasti ja lisdksi todennut, ettei

5342, Keskeisti on, etti

komissio voi antaa tukitoimesta yleistd sitovaa mééritelma
tukitoimenpiteelld parannetaan sen saajan asemaa esimerkiksi taloudellisesti tai
kilpailullisesti**’. Suomen kansalliseen lainsiidiantoon sisiltyy myés erityinen laki EU:n
valtiontuensédénnoksien soveltamisesta laki erdiden valtion tukea koskevien EU-sédénnosten
soveltamisesta (2001/300)***. Lisiksi my®s kuntalaki (410/2015) asettaa kunnille

velvollisuuksia toimia EU:n valtiontuensidannoksien mukaisesti>*’.

4.3.2 Valtiontuen edellytykset

Ensinnékin tukitoimen kohteena pitdd SEUT 107 artiklan mukaan olla “yritys™ tai
“tuotannonala”. Maankayttosopimuksia ja maksuvelvoitteita tarkasteltaessa, tuotannonala ei
saa konkreettista merkitystd. Yrityksen kdsite on EUT:n oikeuskdytdnnossa tulkittu laajaksi.
Oikeuskdytidnndssé on katsottu, ettd yritykselld tarkoitetaan jokaista yksikkod, joka harjoittaa
taloudellista toimintaa, riippumatta kyseisen yksikon oikeudellisesta muodosta ja

346

rahoitustavasta™®. Yrityksen késite pitdd sisdllddn myos luonnollisen henkilon ja ndiden

yhteenliittymin**’

. Kéytannossi yrityksen kasite pitdd sisdllddn kaikki, jotka harjoittavat
taloudellista toimintaa. Kuitenkin oikeuskdytinndssa on katsottu, ettei osakkeiden omistajaa,
joka ei harjoita taloudellista toimintaa, voida katsoa yritykseksi**®. Niyttiisi ilmeisesti siltd,
ettd vero-oikeudellinen jako TVL ja EVL toiminnaksi voisi toimia myos tdssd kohtaa, eli
kaikki elinkeinotoimintaa harjoittavat katsotaan valtionsdédntelyssé harjoittavan taloudellista

toimintaa. Kuitenkin epéselviksi jad katsottaisiinko luonnollisen henkilon sopima

341 C-855/19 P ja C-898/19 P Fiat, kohta 66 ja ks. Helminen 2025, kappale valtiontukikielto.
342 Raitio — Miettinen 2021, s. 1 ja ks. C-110/03 Belgia v. komissio.

343 Raitio 2013, s. 659—660 ja ks. C-126/01 Gemo, kohta 35.

34 Alkio — Hyvirinen 2016, s. 43.

345 Ks. kuntalaki luku 15.

346 C-180/98 ja C-184/98 Pavlov, kohta 74.

347 Ks. C-110/13 HaTeFo.

348 C-222/04 Cassa di Risparmio di Firenze, kohdat 107-118 ja 125.
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maankdyttdsopimus ja timén jialkeen useamman asemakaavoitetun tontin myyminen
taloudelliseksi toiminnaksi. Suomen vero-oikeuden mukaan tété ei katsota lahtokohtaisesti
elinkeinotoiminnaksi, mutta valtiontukisdéntelyn piiriin kyseinen toiminta voisi kuitenkin

tietyissi tapauksissa joutua®’.

Valtion varoista luopuminen on ensimméinen SEUT 107 artiklan soveltamisedellytyksista.
Artiklassa todetaan varojen voivan olla “muodossa tai toisessa” eli kdytdnndssa tuki voi olla
suoraan valtion varoista, mutta vaikutus saattaa olla vilillisempi**°. Tuen kisitteeseen
kuuluvat valtion suoraan myontdmét edut seké valtion nimedmien tai perustamien julkisten ja

yksityisten vililld myontimit edut®>!

. Valtion varoista luopuminen voi ilmetd myos
palveluiden tuottamisena alennettuun hintaan, eli tilanteessa, jossa palvelu tuotetaan alle
markkinahinnan. Riittdvaa on, ettd varat ovat kansallisten viranomaisten valvonnassa ja
saatavilla.*>* Sellaiset toimet, joista ei aiheudu jidsenvaltion kuluja eivit kuuluu SEUT 107(1)
artiklan piiriin. Kyse ei ole mydskiin valtiontuesta, jos toimenpide perustuu EU-direktiiviin

ja sen nojalla annettuun kansalliseen lainsdidiantoon>>>.

Tuen on oltava omiaan vaikuttamaan jisenvaltioiden viliseen kauppaan. Tétd kutsutaan myds
kauppavaikutuskriteeriksi>>*. Sanamuotoisesta tulkinnan mukaan 107(1) artikla ei koske
jasenvaltion sisdisesti vaikuttavia tukia. Arvio kauppavaikutuksesta tehdddn nykyédan melko
ankarasti tuen saajan nikokulmasta, silld komission tarvitsee ainoastaan osoittaa, etti
toimenpiteelld saattaa olla vaikutusta jasenvaltioiden véliseen kauppaan — ei siis vilttimatta
todellista vaikutusta.>>> Suomalaisessa oikeuskiytinndssi on myds katsottu, etti

kauppavaikutuskriteeri tiyttyy maanluovutuksen tai kiinteistdn sijoituksen yhteydessi>>S.

Valikoiva etu puolestaan tarkoittaa sité, ettd kyseinen tuki ei ole kaikkien saatavilla.

Esimerkiksi verotuki, joka koskee kaikkia yhtiditi ei ole katsottava valtiontueksi®®’.

Valikoivuus edellytys tdyttyy, jos tuki suosii jotain tiettyd yritysti tai tuotannon alaa

358

verrattuna muihin™®. Valikoivuus kriteerilld on myds kaksi ulottuvuutta, aikaisemmin

349 Ks. kappale 3.2.1.

350 Ks. Alkio — Hyvérinen 2016, s. 57.

31 Ibid. Ks. myds C-72/91, Sloman Neptun.

32 Alkio — Hyvirinen 2016, s. 58.

353 Ks. T-351/02 Deutsche Bahn, kohdat 102—103.

354 Ks. Raitio 2013, s. 676.

355 Raitio 2013, s. 676 ja ks. C-66/02 Italia v. komissio, kohdat 111-112.

356 Miettinen — Hikkénen 2021, s. 36 ja ks. KHO 19.2.2018/708.

357 Ks. esimerkiksi Verohallinto, koneiden ja laitteiden korotetut poistot verovuosina 2020-2025.
358 Raitio 2013, s. 667—668 ja ks. C-409/00 Espanja v. komissio, kohta 47.
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mainittu on niin sanottua aineellista valikoivuutta, mutta lisdksi on alueellinen valikoivuus.
Alueellinen valikoivuus tarkoittaa sité, ettd toimenpide hyodyttdé vain tiettyd maantieteellistd
aluetta. Téllainen toimi ei kuitenkaan ole valtiontukea, jos se tiyttda tietyt EU-oikeudessa
asetetut kriteerit — esimerkiksi paikallishallinnon riittdva toiminnallinen ja taloudellinen
itsendisyys keskushallinnosta.>>® Miettinen ja Hikkiinen ovat katsoneet, ettii alueellisena
viitekehykseni toimisi todenniikdisimmin yksittdisen kunnan jérjestelmi*®. Eli eri kuntien
valisid poikkeavuuksia esimerkiksi maankdyttomaksun hinnoittelun kohdalla ei tarkasteltaisi.

Ainoastaan tietyn kunnan sisdisid toimenpiteité.

Viimeisend SEUT 107(1) artiklan kriteereisti on tilanne, jossa tuki vééristia tai uhkaa
vadristad kilpailua. Raitio toteaakin, ettd on kdytdnnossa vaikea kuvitella tukitoimea, joka
suosii tiettyd yritystd tai toimialaa ilman, ettd se samalla vaikuttaisi kilpailuun

sisaimarkkinoilla®®!

. Keskeisin kysymys néyttdisikin olevan, kuinka véhdmerkityksiset
tukitoimet voidaan katsoa valtiontueksi. Nykyéén titi arvioidaan De minimis -asetuksen (EY
N:o 1998/2006. De minimis -asetuksen mukaan yhdelle yritykselle myonnettéva tuki on
vihimerkityksinen, jos se ei yliti 200 000 euron rajaa kolmen verovuoden aikana.>®* Lisiksi
tukitoimen vaikutusta kilpailuolosuhteisiin arvioitaessa on otettava huomioon myds

ryhmipoikkeusasetus (EY) N:o 800/2008.3%
4.3.3 Maankayttosopimukset, maksuvelvoitteet ja kielletty valtiontuki

Maankéyttdsopimusten ja maksuvelvoitteiden suhdetta valtiontukisdéntelyyn ovat
tarkastelleet Miettinen ja Hikkinen ympéristoministerion toteuttamassa julkaisussa’®*.
Tutkielmassa nojaudutaan valtiontukisdintelyn ja maankdyttosopimusten sekéa
maksuvelvoitteiden osalta suurimmaksi osin kyseiseen julkaisuun, mutta pyritdin esittiméaan

my0s mahdollisesti kannanottoja esitetyistd tulkinnoista.

Maan arvonnousuun perustuvaa maksua on arvioitu EU-oikeuskdytdnndssé jo vuonna
2005%6. Sisntelyn tuottama taloudellinen etu ei aina edellyti julkisten varojen kayttoa.

Esimerkiksi kaavamuutos voi hyodyttié yritystd merkittdvésti ilman, ettd kyse on valtion

3% Ks. Alkio — Hyvirinen 2016, s. 72-75.

360 Miettinen — Hikkénen 2021, s. 40. Ks. myds C-233/16 ANGED.

361 Raitio 2013, s. 669. Ks. myds C-280/00, Altmark Trans, kohta 81.

362 Raitio 2013, s. 673. Ks. myds De minimis -tuen osalta KHO 2021:96.

363 Ks. tarkemmin Raitio 2013, s. 669—676.

364 Miettinen — Hikkénen 2021.

365 Ks. T-95/03 Asociation de Estaciones de Servicio de Madrid ja Federacion Catalaa de Estaciones de Servicio
v. komissio.
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varoista luopumisesta. Sen sijaan, jos kaavasta seuraavaa arvonnousua ei veroteta
suunnitellusti, kyse voi olla valtiontuesta.*® Se, ettd onko maksu veron luonteinen vai ei, ei

367 Keskeistd on arvonnousu

ole keskeistd arvioitaessa valtiontukisddntelyn soveltamista
leikkurin kohdalla se, ettd luopuuko valtio jédrjestelyn seurauksena valtion varoina muuten
tuloutettavista maksuista. Maan kiyttotarkoituksen muutos ei ole itsesséédn valtiontukena
arvioitavaa, jos muutoksen yhteydessi ei luovuta valtion varoista muodossa tai toisessa.>6®
Miettisen ja Hikkdsen mukaan pelkka kaavoitus tai siihen liittyva arvonnousun leikkuri ei
vield aiheuta valtiontukiongelmaa. Keskeistd on, onko maksujirjestelma toteutettu tavalla,
joka antaa jollekin yritykselle valikoivaa etua esimerkiksi poikkeuksellisen alhaisen maksun

kautta’®®.

Maankayttdsopimuksiin perustuvat maksut liittyvét usein suoraan kiinteiston arvonnousuun,
kun taas kehittimiskorvausten taustalla ovat kunnalle aiheutuvat kustannukset’’®, AKL 91 b
§:n 3 momentti mahdollistaa kdytdnnossa rakennusoikeuden hyddyntdmisen osana
sopimusneuvotteluja. Useat kaupungit ovat alkaneet myontia alennuksia
maankdyttomaksuista tietyin perustein, kuten energiatehokkuuden tai tdydennysrakentamisen
edistdmiseksi. Kunnalla ei kuitenkaan ole ehdotonta velvollisuutta perid maksua, vaikka

maanomistajalle syntyisi AKL:n perusteella suoritusvelvollisuus.*”!

Alennuksia myOnnettiessé on tirkedd noudattaa yhdenvertaisuuden ja tasapuolisen kohtelun
periaatteita. Jos kunta poikkeaa omista laskentaperusteistaan ilman selkedd ja johdonmukaista
perustetta, voi kyseessi olla valikoiva etu, joka tdyttdd valtiontuen tunnusmerkit.
Valtiontukiarvioinnissa keskeistd on, onko kunnalla ldpindkyva maksujérjestelmai ja
sovelletaanko sitd johdonmukaisesti. Jos jarjestelmasti poiketaan tapauskohtaisesti ilman

selkeitd perusteita, voi syntyd tuen valikoivuutta.

Tilanne, jossa kunta ottaa maankdyttomaksussa huomioon myds saatavan maa-alueen on

372

kysymys myos alennuksesta’’~. Koska kunta saa maankéyttosopimuksessa saman maa-alueen

riippumatta siitd, miten se arvostetaan maankayttosopimuksessa, kunta luopuu kuitenkin

366 Miettinen — Hikkénen 2021, s. 17 ja 25.
367 Miettinen — Hikk#nen 2021, s. 38.

368 Ks. Miettinen — Hikkénen 2021, s. 56.

369 Miettinen — Hiakkénen 2021, s. 62.

370 Ks. Hiakkénen 2020, s. 31.

371 Ks. Miettinen — Hikkénen 2021, s. 85-86.
372 Ks. kappale 3.3.2.
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verotuloista arvostaessaan saatavan maa-alueen maankéyttdmaksun osaksi®’>. Kyseisessi

tilanteessa keskeiseksi ndyttdisi muodostuvan valikoivuus kriteeri. Kdytinndssa, jos kunta
noudattaa samanlaista arvostamistapaa lapi kaikkien maankdyttdsopimuksien, mita
ilmeisimmin valtiontuki sééntely ei tule kyseeseen. Jos arvostamistavat eivét ole
johdonmukaisia 14pi kaikkien maankdyttosopimusten, tdlloin on mahdollista, etté

kysymyksessi on valtiontuki.

Kehittdmiskorvaus ei juuri poikkea maankéyttésopimuksen arvioinnista suhteessa
valtiontukeen. Kehittdmiskorvaus voidaan kuitenkin jattdd madrddmaitta AKL 91 m §:n
mukaisesti. Talloin kehittdmiskorvauksen perusteet ovat poistuneet, joten sddnndksen nojalla
ei voida katsoa muodostuvan valikoivaa etua. AKL 91 n §:n mukaan kehittimiskorvausta
voidaan lykété tai siitd voidaan vapauttaa. Miettisen ja Hikkdsen mukaan téll6in valtiontuki
voi tulla kysymykseen tiettyjen olosuhteiden vallitessa. Jos kehittimiskorvausta lykatadn tai
annetaan vapautus harkinnanvaraisin perustein kysymykseen voi tulla valtiontuki. Kunta,
jonka maksupolitiikka on johdonmukainen ja objektiivisiin perusteisiin nojaava, ei

lihtokohtaisesti tiyti valtiontuen edellytyksid.>’*

Valtiontukisddntelyn soveltuminen maankayttosopimuksiin on harvinaista, mutta ei
poissuljettua. Keskeisessd asemassa on se, ettd kunnat noudattavat johdonmukaista ja
objektiivista kiytdntdd maankdyttosopimusten tekemisessi ja kehittdmiskorvausten
madrddmisessd. Valikoivuus muodostuu keskeisimmaéksi arviointikriteeriksi: jos yksittéiselle
toimijalle myonnetdin poikkeuksellisia etuja ilman yleisesti sovellettavaa perustetta,
valtiontukisdédnnokset voivat tulla sovellettaviksi myos alueidenkdyttdlain 12 a luvun

mukaisissa menettelyissa.
4.4 Yhteenveto

Luvussa 4 tarkasteltiin maankéyttomaksujen ja kehittdmiskorvausten yhteyksié
varainsiirtoverotukseen, kiinteistoverotukseen sekd valtiontukisdéntelyyn. Vaikka verolajien
tekninen soveltamiskehys on itsessdén olemassa, kaavoitukseen ja maankdyttoon liittyvit
erityispiirteet synnyttavat kdytdnnon tilanteita, joissa jarjestelmén periaatteellinen

johdonmukaisuus kyseenalaistuu.

373 K. esimerkki 4 ja vrt. esimerkki 3.
374 Miettinen — Hiakkénen 2020, s. 91.
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Varainsiirtoverotuksessa erityinen tulkintakysymys liittyy tilanteisiin, joissa
maankdyttésopimus on tehty ja maa-alue luovutetaan kolmannelle. Maankdyttdsopimus on
yleensd ehdollinen kaavoituksen toteutumiselle. Tadssd syntyy jdnnite: voidaanko sopimuksen
ehtojen — kuten tulevien maksujen — katsoa vaikuttavan varainsiirtoveron perusteeseen
verotuksessa, vaikka kaava ei ole vield lainvoimainen. Kédytdnnossa néyttdisi siltd, ettd
solmittu maankéyttosopimus — vaikkakin ehdollinen — luetaan varainsiirtoveron perusteeseen,

jos ostaja ottaa ehdollisen velan eli maankdyttomaksun vastattavakseen.

Kiinteistoverotuksessa puolestaan voidaan tunnistaa tietynlainen kaksinkertainen
arvonnousun leikkaus: ensin kunnalle suoritetaan maankéyttomaksu, joka voi kohdistua
suoraan kaavoituksen mahdollistamaan arvonnousuun, ja timén jélkeen kiinteistoveron
madrdytymisperusteeksi tulee kaavan tuottama korotettu arvo. Néin verovelvollinen voi
joutua maksamaan kahdesti samoista yhdyskuntarakentamisen kustannuksista. Tdmai ei ole
seurausta sddntelyn virheesti, vaan jarjestelmin rakenteesta, jossa eri verolajit toimivat
rinnakkain ilman yhteensovitettua arvostuspohjaa. Ongelma voisi olla myos ratkaistavissa

kunnan varojen kiyton ldpindkyvyydella.

Luvun lopuksi késiteltiin valtiontukikysymystd, joka voi nousta esiin tilanteissa, joissa kunta
sopil maankdyttomaksuista tai kehittimiskorvauksista tavanomaisesta poikkeavalla tavalla.
Jos maksujen méidrdytymisperuste poikkeaa normaalista ja hy0dyttdd tiettyd toimijaa ilman
yleistd perustetta, voidaan pditya tilanteeseen, jossa jdrjestely tdyttdd EU-oikeuden
valtiontuen tunnusmerkit. Kunnat voivat kuitenkin tehokkaasti ehkdisti timén riskin
noudattamalla yhdenmukaista ja 1dpindkyvéad maksupolitiikkaa, jossa periaatteet ovat

sovellettavissa kaikkiin vastaaviin tilanteisiin.

Yhteenvetona luvusta voidaan todeta, ettd varainsiirtoveron, kiinteistoveron ja valtiontuen
sdantely eivdt muodosta sisdllollisesti ristiriitaista kokonaisuutta, mutta niiden yhteys
maankayttdjarjestelmdin tuottaa kiytannossi tilanteita, joissa verorasitus voi ndyttaytya
vaikeasti ennakoitavana. Néin ollen verotukselliset vaikutukset eivét aina heijasta

kaavoituksen ja sopimusohjauksen taloudellista kokonaisuutta tasapainoisesti.
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5 Johtopaatokset

Tutkielmassa on tarkasteltu maankéyttésopimuksiin ja kehittdmiskorvauksiin perustuvien
maksujen oikeudellista luonnetta ennen kaikkea tuloverotuksen nakokulmasta, mutta myos
muiden verolajien sekd valtiontukisdéntelyn kannalta. Maksujen vaikutus verotukseen ei ole
yksiselitteinen, vaan muodostuu monikerroksisesta ja tilannesidonnaisesta arvioinnista, jossa

maksujen toteutustavalla ja verovelvollisen asemalla on keskeinen merkitys.

Tuloverotuksessa ratkaisevaa on, milld tavoin maankédyttomaksu tai kehittimiskorvaus
kohdistuu verovelvollisen varallisuuteen tai liiketoimiin. Mikéli maksu suoritetaan rahana, se
on useimmiten vihennyskelpoinen meno tai hankintamenoon liséttéva erd, muttei kuitenkaan
realisoidu veronalaisena tulona. Kiinteiston luovutuksena suoritettu maksu puolestaan kuuluu
luovutusvoittoverotuksen piiriin, jolloin verotettavan tulon miird maardytyy luovutushinnan
ja hankintamenon erotuksesta. Erityisen merkityksellinen timi on elinkeinotoimintaa
harjoittaville osakeyhtidille, joiden verotuksessa maankiyttomaksu voi vaikuttaa suoraan
tulokseen ilman tuloverolain mahdollistamia huojennuksia. Tdma voi johtaa tilanteisiin, joissa
verotaakka muodostuu huomattavaksi, kun maankayttomaksu ja myyntivoittoverotus

realisoituvat samanaikaisesti.

Tutkielmassa on osoitettu, ettd hankintamenon kasvu voi koskea my0s maa-aluetta, joka
luovutetaan kunnalle maankdyttomaksuna. Néin ollen maankéyttomaksun kohdistuminen
maa-alueeseen vaikuttaa luovutusvoittoverotuksen lopputulokseen mahdollisesti jo
luovutettaessa maa-aluetta kunnalle. Verokohtelu vaihtelee myos sen mukaan, onko kyse
luonnollisesta henkilOstéd vai yhteisostd, jolloin tulolihdejako ja verosddnndsten soveltaminen
poikkeavat toisistaan. Haastavimpia ovat ne tapaukset, joissa maksut toteutetaan
tyosuorituksina — télldin joudutaan mahdollisesti arvioimaan my0s hankintalain ja
arvonlisidverotuksen soveltuvuutta. Tydsuorituksen osalta arvonlisdverotuksen soveltuvuus

jattaa tilaa jatkotutkimukselle.

Muiden verolajien osalta erityistd huomiota kiinnittyy varainsiirto- ja kiinteistoverotukseen.
Varainsiirtoverotuksessa olennaista on, onko kehittdmiskorvauksesta tai maankayttomaksusta
tehty sitova péétds ennen omistusoikeuden siirtymisté. Kiinteistoverotuksen ndkdkulmasta
maankéyttésopimuksiin perustuvat investoinnit tai kaavamuutoksen aiheuttama maapohjan

arvonnousu voivat kasvattaa kiinteiston verotusarvoa. Tutkielmassa onkin nostettu esiin tarve
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arvioida kunnallisten maksujen ja verojen yhteisvaikutusta tilanteissa, joissa maanomistajalle

kohdistuu useita maksurasituksia samanaikaisesti.

Valtiontukisdédntely ndyttiytyy tutkielman valossa vihemman keskeisend, mutta ei
merkityksettoména. Vaikka valtiontuen soveltuminen maankayttosopimuksiin on kiytdnnossa
harvinaista, se ei ole suljettu pois. Erityisesti tilanteissa, joissa kunta poikkeaa omasta
maksukiytinnostidn yksittdistapauksessa — esimerkiksi myontdmalld alennuksen ilman
selkedd viitekehystd — syntyy valikoivuuden arviointitarve. Toisaalta tilanne, jossa kunta
hinnoittelee maankdyttomaksuna saatavan maa-alueen arvonnousun osaksi
maankdyttomaksua on mahdollista, ettd liikutaan valtiontuen séédntelyn piiriin. Mikéli kunnan
maksupolitiikka ei ole ldpindkyvé ja yhdenmukainen, yksittdinen etu voi tiyttda valtiontuen
tunnusmerkit. Johdonmukainen ja objektiivinen maksupolitiikka on siten kunnalle keskeinen

valine valtiontukiriskien hallinnassa.

Lainsdddantdtasolla voitaisiin arvioida, onko perusteltua sdilyttdd nykyinen epdselva rajanveto
maksun ja veron vélilld. Oikeuskdytinnossd maankdyttomaksuja ja kehittdmiskorvauksia et
ole pidetty veroluonteisina, mutta oikeuskirjallisuudessa asiasta on kéyty laajaa keskustelua.
Viimeisimmain kiinteistoverouudistuksen yhteydessé olisi ollut luontevaa selkeyttdd maksujen
ja verojen vélistd suhdetta, mutta lainsditdjan painopiste kohdistui veropohjan laajentamiseen
ilman, ettd maankiyttomaksuja késiteltiin lainkaan. De lege ferenda voitaisiin harkita
esimerkiksi médrdaikaista kiinteistoveron huojennusta maanomistajille, jotka ovat suorittaneet
merkittdvid maankdyttomaksuja, sekd valtakunnallisen seuranta- ja raportointijarjestelméan

luomista maksukdytdnnon yhdenmukaistamiseksi ja ldpindkyvyyden lisddmiseksi.

Tutkimuskysymykseen, eli sithen, miten alueidenkéyttdlain mukaiset maankdyttomaksut ja
kehittamiskorvaukset vaikuttavat maanomistajan verotukseen ja miten niité tulisi

oikeudellisesti arvioida eri verolajien ndkdkulmasta, voidaan nyt vastata seuraavasti:

Maankéyttomaksut ja kehittaimiskorvaukset eivit ole suoraan veroluonteisia, mutta niilld voi
olla huomattavia veroseuraamuksia riippuen siitd, missd muodossa ne suoritetaan ja milld
perusteilla. Maksuvelvoitteet lisdtdén verotuksessa sekd luonnollisen henkilon etté
elinkeinotoimintaa harjoittavan verovelvollisen kohdalla omaisuuden hankintamenoon.
Kaytinndssa ne otetaan huomioon verotuksessa vasta omaisuuden mydhemmén luovutuksen

yhteydessa.



81

Maksujen vaikutus varainsiirtoverotuksessa mairdytyy sen mukaan, onko niilla
sopimuksellinen kytkenti kiinteiston omistajanvaihdokseen ja voidaanko ne katsoa osaksi
luovutushintaa. Kiinteistoverotuksessa kaavamuutokset voivat vaikuttaa verotusarvoihin siten,
ettd verovelvollinen joutuu kiytinnossd osallistumaan samoihin yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin useammin kuin kerran. Valtiontukisdéntely on mahdollinen tilanteissa, joissa
kunnallinen maksukéyténto poikkeaa johdonmukaisuudesta tavalla, joka voi tuottaa

valikoivaa etua.

Voidaan todeta, ettd maankiyttdsopimuksiin ja kehittdmiskorvauksiin liittyvd verokohtelu
edellyttaa tarkkaa tapauskohtaista analyysia. Veroseuraamukset vaihtelevat paitsi maksun
muodosta ja osapuolten asemasta, myos kunnan soveltamista kdytdnndistd. Selked ja
yhtendinen sadintely sekd kunnallisten toimijoiden johdonmukainen toimintatapa ovat

keskeisid oikeusvarmuuden ja yhdenvertaisuuden toteutumiseksi.



