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Suomen pitkdn aikavilin ilmasto- ja energiastrategiassa esitettiin syksylld 2008 Eu-
rooppa-neuvoston kevéaélld 2007 hyviaksymien linjausten ja komission niiden pohjalta
tammikuussa 2008 esittdmdn ilmasto- ja energiapaketin edellyttdmat toimenpiteet
Suomessa mm. kasvihuonekaasujen vihennystavoitteiden, energian hankinnan, uu-
siutuvan energian ja energiatehokkuuden osalta.

Strategian padpaino on linjauksissa vuoteen 2020 ja niiden edellyttdmissa toimen-
piteissd. Valtioneuvoston asettama keskeinen tavoite on energian loppukulutuksen
kasvun pysdyttimisen ja kddntdmisen laskuun siten, ettd energian loppukulutus
vuonna 2020 olisi noin 310 TWh eli runsaat 10 % pienempi kuin nykytoimien ja -ke-
hityksen mukainen perusura. Tavoitteena on nostaa uusiutuvan energian osuus vuo-
teen 2020 mennessd 38 %:iin komission Suomelle esittimén velvoitteen mukaisesti.

Padstojen vahentamistavoitteita, uusiutuvan energian edistimistavoitteita tai
energiankdyton tehostamistavoitteita ei saavuteta ilman uusia ilmasto- ja energia-
poliittisia toimenpiteitd. EU:n yhteisten toimenpiteiden lisdksi tarvitaan kansallisia
toimia. Rakentamisen ja rakennusten energiatehokkuuden parantamisella sekéd uu-
siutuvien energialdhteiden lisddntyvalla kdytolld lammon ja lampimén kdyttoveden
tuottamisessa on tdssd merkittdva rooli. Rakennusten kokonaisenergiankulutus on
koko Suomen energiankdytosta 40 prosenttia ja kasvihuonepaastoista 30 prosenttia.

Rakennusten energiakulutukseen ja limmitystapaan voidaan vaikuttaa erilaisella
sdddosohjauksella, kuten uudis- ja korjausrakentamista koskevilla rakentamismééa-
réyksilld, erilaisilla tuilla ja avustuksilla, informaatio-ohjauksella sekd verotuksen
keinoin.

Ympéristoministeri6 asetti 15.2.2009 tyéryhmaén selvittim&édn rakennusten kiin-
teistoveron porrastamista niiden energiatehokkuuden ja laimmitystavan perusteella.
Ty6ryhman toimikaudeksi médriteltiin 15.2.2009-15.9.2009. Ty6ryhmaén tavoitteena
oli selvittdd, miten rakennusten kiinteistdveroa porrastamalla voitaisiin lisdtd uu-
disrakennusten ja olemassa olevien rakennusten energiatehokkuutta sekd edistda
ymparistdystavillisten lammitystapojen kédyttod ilmasto- ja energiastrategian toteut-
tamiseksi. Olemassa olevan rakennuskannan energiatehokkuuden parantaminen on
keskeistd rakennuskannan hitaasta uudistumisesta johtuen.

Porrastuksen ajatuksellisena ldhtokohtana on, ettd enemmaén padstojd aiheuttavista
rakennuksista maksetaan my®os suhteessa enemman kiinteistoveroa. Tyo oli rajattu
koskemaan rakennuksia eikd esimerkiksi rakennusten sijaintia ja yhdyskuntaraken-
teen tiivistdmistd otettu huomioon.

Raporttiin liittyy TKK LVI-laboratoriossa tehty rakennuksen energiatehokkuus-
luvun ja lammitystavan yhdistdvé laskentamalli (E-luku), jota koskeva tutkimus
julkaistaan erikseen.

Rakennusten energiatehokkuuden ja lammitystavan huomioon ottaminen vero-
tuksen pohjana edellyttdd niiden riittdvén yksiselitteistd maarittdmistd luotettavan
ja yhdenvertaisen verokohtelun aikaansaamiseksi kustannustehokkaasti.

Tyo6ryhmén ty6 painottui eri teknisten vaihtoehtojen 16ytdmiseen ja niiden ar-
viointiin. Esitettyjen vaihtoehtojen veroportaiden tai muiden kevennysten tasojen
madrittdiminen sekd esimerkiksi oikeusturvakysymysten ja sosiaalisten kysymysten
tarkempi kasittely on jétetty jatkotyon varaan.



Tyoryhmaé pitdd tarkednd rakennusten energiatehokkuutta parantavia toimia.
Kiinteistoveron porrastamista rakennusten energiatehokkuuden ja lammitystavan
perusteella voidaan pitdd teknisesti mahdollisena. Paatokset kiinteistoveron mah-
dollisesta kdyttoon otosta tdhédn tarkoitukseen samoin kuin veromallin kehittdiminen
edellyttavit kuitenkin lisdselvityksid. Tyoryhmé pitdd tekniseltd kannalta tirkeéna,
ettd mahdollisessa jatkokehityksessd otetaan huomioon uudistettavana olevien raken-
nusten energiatehokkuutta koskevien kansallisten ja EU-tason sddddsten yhteensovit-
taminen rakennuksen energiatehokkuuden verotekniseen mééritykseen.

Ty6ryhman puheenjohtajana on toiminut rakennusneuvos Teppo Lehtinen ym-
pdristoministeriosta. Jasenind ovat olleet yli-insin66ri Maarit Haakana ympéristo-
ministeriostd, lakimies Ulla Hurmeranta Suomen Kuntaliitosta, asuntoneuvos Riitta
Kimari ymparistoministeridstd, toimitusjohtaja Helena Kinnunen Suomen toimitila-
ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:std, tutkimusjohtaja Mauri Marttila Suomen Kiinteis-
toliitto ry:std, toiminnanjohtaja Juhani Nenonen Suomen Omakotiliitto ry:std sekd
neuvotteleva virkamies Jukka Vanhanen valtiovarainministerigstd. Tyoryhmén py-
syvana asiantuntijana on toiminut erikoistutkija Jari Shemeikka VTT:1td. Tyoryhméan
sihteerind on toiminut hallitussihteeri Kirsi Martinkauppi ympéristoministeriosta.

Tyoryhmd kokoontui sddnnoéllisesti yhdeksdn kertaa ja pédétti toimintansa
14.10.2009.

Saatuaan tehtdvansd suoritetuksi tyoryhma luovuttaa raporttinsa kunnioittavasti
ymparistoministeriolle ja esittdd sen lahettdmisté laajalle lausuntokierrokselle.

Helsingissd, 14. lokakuuta 2009

Teppo Lehtinen
Maarit Haakana Ulla Hurmeranta
Riitta Kimari Helena Kinnunen
Mauri Marttila Juhani Nenonen
Jukka Vanhanen Jari Shemeikka

Kirsi Martinkauppi
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Johdanto

Suomi on osana Euroopan unionia sitoutunut vaativiin paédstévahennystavoitteisiin.
Vuoteen 2020 mennessé tulee kasvihuonepaastoja vahentda 20 %:lla vuoteen 1990
verrattuna sekd energiatehokkuutta parantaa 20 %:lla. Lisdksi Suomen tulee lisidtd
uusiutuvien energialdhteiden osuus 38 %:iin nykyisestd 28 %:sta. Ndihin tavoitteisiin
pddseminen edellyttdd rakennusten energiatehokkuuden merkittdavad parantamista.
Koska rakennukset kuluttavat 40 % koko maan energiankulutuksesta ja rakennuskan-
nan padstot ovat 30 % maan kasvihuonekaasupddstoistd, on kiinnitettdva huomiota
erityisesti rakennuskannan energiatehokkuuteen.

Suomessa on tilastokeskuksen mukaan noin 1,4 miljoonaa ympéarivuotiseen kayt-
toon tarkoitettua rakennusta ja noin puoli miljoonaa kesémokkid. Rakennuskantamme
on 422 milj. m2. Siitd 65 % on asuinrakennuksia. Asuinrakennuskannan pinta-alasta yli
puolet on pientaloissa. Rakennukset on rakennettu eri aikoina erilaisten rakentamis-
ta koskeneiden normien vallitessa. Rakennuskannan lammityksen energialdhteista
yleisimmat ovat kaukoldmpd, 6ljy ja sdéhko, joiden osuus on n. 87 % rakennusalasta
laskettuna. Lisdksi kesimokkien yleisimmat [dimmityksen energialdhteet ovat sahko
ja puu, katso kuvat 1 ja 2.

Rakennuskannan limmitysaineiden osuudet laajuudesta. Kanta yhteensi 422 milj. m2.Vuosi 2008.

Oljy, kaasu 21 %

Kauko- tai aluelampé 44 %

Sahko 22 %

Puu, turve 8 % Kivihiili 0 %
Maalampé | %

Muu, tuntematon 4 %

Lihde: Tilastokeskus

Kuva I. Rakennusten laimmityksen energialihteet 2008 (osuudet pinta-alasta).
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Rakennuskannan laajuus ja osuudet talotyypeittiin yhteensd 422 milj. m2. Vuosi 2008.

) Kokoontumis-
Hoitoalan rakennukset rakennukset

9 o Muut rakennukset
Liikenteen rakennukset 23% 2,0 % 04%

2,7%

Varastorakennukset
4% Erilliset pientalot
o 35%
petusrakennukset
4%
Toimistorakennukset
4%

Liikerakennukset__— |

6%

Rivi- ja ketjutalot/

8%

Teollisuusrakennukset Asuinkerrostalot

10 % 21%

Lihde: Tilastokeskus

Kuva 2. Rakennukset kayttotarkoituksen mukaan 2008, osuudet pinta-alasta.

Energiakulutuksen ja kasvihuonekaasujen sddstpotentiaalia on erityisesti esimer-
kiksi 1960-1980 -luvuilla rakennetuissa 1dhidissé, joissa peruskorjaustarve on muu-
toinkin ajankohtainen. Energian hinta on Suomessa ollut tdhén asti varsin edullista
muuhun Eurooppaan verrattuna. Varsin edullinen energian hinta ei ole ollut omiaan
kannustamaan energiatehokkaampaan rakentamiseen ja uusiin innovaatioihin. Pit-
kalla tahtdimelld on kuitenkin varauduttava siihen, ettd energian hinta nousee.

Rakennusten energiatehokkuuteen voidaan vaikuttaa sdddosohjauksella, infor-
maatio-ohjauksella ja erilaisin taloudellisin kannustimin, kuten suorien tai verotuksen
kautta myonnettdvien tukien kautta. Uudisrakentamista koskevia rakentamismé&éa-
rdayksid on annettu vuodesta 1976. Rakennusten médrdysten mukaiset tyypilliset
arvot lampohavioille on esitetty taulukossa 1. Rakennusten energiatehokkuus tilojen
lammityksessd on parantunut noin kolmanneksen 1970 luvun puolivélistd tdhdn
pdivaan lukien. Ymparistoministerio antoi vuoden 2008 lopussa uudisrakennusten
energiatehokkuutta koskevat rakentamisméaarédykset, joissa médrdystasoa tiukenne-
taan vuoden 2010 alusta noin 30 %:lla verrattuna nykyiseen maardystasoon. M&ara-
yksid on tarkoitus kiristdd edelleen 20 prosentilla vuonna 2012. T&ll6in on tarkoitus
my0s siirtyd rakennusten kokonaisenergiankulutuksen ja lammitystavan huomioon
ottaviin vaatimuksiin.
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Taulukko I. Tyypillisid arvoja lampohavigille vuosittain.

Tyypillisia arvoja lampohaviclle Vuosi

1976 1978 1985 | 2003 2007 2010
Seinit, U-arvo (W/m?, K) 0.40 0.29 0.28 0.25 0.24 0.17
Katto, U-arvo (W/m?, K) 0.35 0.23 0.22 0.16 0.15 0.09
Alapohja, U-arvo (W/m?, K) 0.40 0.40 0.36 0.25 0.24 0.16
Ikkuna, U-arvo (W/m?, K) 2.1 2.1 2.1 1.4 1.4 1.0
Ovet, U-arvo (W/m?, K) 0.7 0.7 0.7 1.4 1.4 1.0
Tiiveys n50 (I/h) 6 6 6 4 4 2
limastonvaihdon lammén talteenoton vuosihyoty-
bl 0% 0% 0% 30 % 30 % 50 %
Lampéhdviot (WIK)* 2017 | 1905 | 1879 | 1367 | |I353 917
Muutos 1976 = 100 0% -6 % 6% | -32% | -33% | -55%

* Tyypillisen kerrostalon suunnitteluratkaisulle

Kuluttajia on kannustettu rakennuskannan energiatehokkuuden parantamiseen eri
keinoin. Rahoituksellisina kannustimina on kdytetty muun muassa energia-avus-
tuksia sekd kotitalousvdahennystd. Energia-avustuksia on voinut saada energiatehok-
kuutta parantavien toimien osarahoitukseksi tai tilanteissa, joissa on siirrytty kéytta-
maédn uusiutuvia energianlahteitd. Avustuksia varten on ollut kdytettdvissa vuosittain
budjetoitu rajoitettu mddrd varoja, joten avustuksen piiriin padsevit toimenpiteet
on tdytynyt rajata tiukasti turhan hakemisen vélttdmiseksi. Tima on johtanut melko
tarkkaan ja tekniseen séddtelyyn avustettavista toimista. Yleisimmin avustukset ovat
kohdentuneet ulkovaipan lammoneristdvyyden parantamiseen (ikkunat, ovet, yla-
pohja) sekd lammitys- ja ilmavaihtojdrjestelmédén liittyviin toimiin.

Kuluvan vuoden alusta pientalojen energiataloudellisiin korjaustoimiin on kan-
nustettu padasiallisesti kotitalousvahennykselld. Kannustavan vaikutuksen lisda-
miseksi vdhennyksen ehtoja parannettiin muun muassa nostamalla vihennyksen
enimmadisma&drd 3 000 euroon verovelvolliselta. Energia-avustukset muutettiin tay-
dentdvaksi, tulorajoihin sidotuksi tueksi niille, jotka eivét vahdisten tulojensa vuoksi
voi riittdvasti kdyttdd hyviakseen vahennysmahdollisuutta.
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KiinteistOovero

2.1

Kiinteistoverotuksen kaytto
yhteiskuntapoliittisena ohjausvilineena

Kiinteistoveron, kuten ldhes kaikkien verojen, perustavoite on fiskaalinen. Tarkoitus
on keratd varoja julkishallinnolle kdytettdavaksi eri tarkoituksiin. Fiskaalisen perusta-
voitteen ohella kiinteistoverolla on se kansantalouden kannalta myonteinen vaikutus,
ettd se pyrkii tehostamaan kiinteist6jen taloudellisesti tehokasta kayttoa. Kiinteisto-
veroa on pidetty vihemman véaristdvana kuin muita veroja. Kiinteistdveroa on my®os
esitetty tehokkaaksi tavaksi rahoittaa ja hinnoitella epédsuorasti paikallisia julkisia
palveluja. Kiinteist6jd on my0s pidetty hyvéand veropohjana globalisaation aiheutta-
massa verokilpailutilanteessa.

Verotusta on eri aikoina fiskaalisen perustehtdvdn ohella kdytetty erilaisten
yhteiskuntapoliittisten tavoitteiden, kuten sosiaali-, asunto-, terveys- ja suhdanne-
poliittisten tavoitteiden edistdmiseen. Tukemistarkoituksessa tehdyt poikkeamat
verotuksen normaalista perusrakenteesta merkitsevét verotukea. Tiettyyn verovel-
vollisryhmdan kohdistuvat lievennykset johtavat suurempaan verorasitukseen muille
verovelvollisille. Verojédrjestelman sisélld tapahtuu tulonsiirtoa.

My®6s kiinteistoverotukseen sisaltyy poikkeuksia, joilla on tukemis- tai ohjaustavoi-
te. Maa- ja metsidtalousmaan verovapaus on ndhtdvé kyseiseen taloudelliseen toimin-
taan kohdistuvana verotukena. Mahdollisuus méérita yleishyddyllisille yhteisoille
erillinen veroprosentti on puolestaan vapaaehtoistoimintaan kohdistuva tukimuoto.
Rakentamattoman rakennusmaan korotettu erillinen veroprosentti palvelee kaa-
voitus- ja asuntopoliittisia pddmaéérid. Pienvoimaloiden muita voimaloita alemman
kiinteistoveron taustalla ovat energiapoliittiset ndkdkohdat.

Kiinteistoverotukselle ei siten ole vierasta se, ettd sitd kdytetddn erdiden yhteis-
kuntapoliittisten pddmé&érien edistdmiseen. Kun harkitaan kiinteistoveron kaytta-
mistd ohjauskeinona rakennusten energiatehokkuuden edistdmiseen, keskeisend
nédkokohtana on se, onko toimenpiteen vaikutus riittdva suhteessa siitd kiinteiston-
omistajille ja hallinnolle aiheutuviin kustannuksiin. Ratkaisun jdrjestelmédn mahdol-
lisesta kdyttoonotosta tulee luonnollisesti perustua kokonaisarvioon, jossa otetaan
huomioon kaikki ratkaisua puoltavat ja sitd vastaan puhuvat ndkékohdat.

Kun arvioidaan verotuksellisten keinojen soveltuvuutta ohjauskeinoiksi, on otet-
tava huomioon erdit verotukseen liittyvét, sen muista hallinnonaloista erottavat eri-
tyispiirteet. Verotukseen sovellettavan hallintotoiminnan lainalaisuuden periaatteen
lisdksi verotustoimialalle on asetettu sitd koskevan lainsddddnnon siséllon osalta
erityisid vaatimuksia perustuslain tasolla. Perustuslain 81 §n 1 momentin mukaan
verosta on sdddettdva lailla, joka sisdltdd sddnnokset verovelvollisuuden ja veron
suuruuden perusteista sekd verovelvollisen oikeusturvasta.
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Saannos asettaa erityisid vaatimuksia verolain sddnndsten tdsmaéllisyydelle ja tark-
karajaisuudelle. Laista tulee yksiselitteisesti ilmetd verovelvollisuuden piiri. Lain
sdadnnosten tulee olla niin tarkkoja, ettd veron maara on yleenséd voitava laskea suo-
raan lain sddnndsten perusteella.

Verotuksen toimittaminen on toisaalta — jo verovelvollisten ja eri verolajeja kos-
kevien pddtosten suuren mddrdn vuoksi — massamenettelyd, jossa automaattisen
tietojenkésittelyn tarjoamat mahdollisuudet verotuskustannusten minimointiin ja
verotuksen toimittamisen tehokkuuteen pyritddn hyodyntdmé&dn maksimaalisesti.
HenkilGstoresursseja vaativaa tapauskohtaista kasittelyd on pyritty vahentamaan.
Verotuksen perusteena kéytettavit tiedot kerdtdan esimerkiksi luonnollisten henki-
16iden tuloverotuksessa sekd kiinteistoverotuksessa valtaosin eri ldhteistd sahkoisesti
massaluovutusmenettelyna. Tuloverotuksessa on siirrytty esitdytettyihin veroilmoi-
tusten kdyttoon, jolloin suurimmassa osassa tapauksia verovelvolliselta itseltdan ei
edellytetd mitddn reagointia verohallinnon suuntaan. Kiinteistoverotuksessa verotuk-
sen toimittamiseen tarvittavat tiedot puolestaan saadaan Vdestorekisterikeskuksen
kiinteistotietojdrjestelmésta (VRK) eikd veroilmoitusmenettelyd edes ole.

Verotuksen toimittamisen massamenettelyluonne asettaa erityisid vaatimuksia
verotuksen perusteena kdytettdvien tietojen tarkkuudelle.

22
Verotusmenettely

Kiinteistdverolaki tuli voimaan 1993. Se korvasi kiinteistdjen kunnallisen harkinta-
verotuksen, katumaksun ja asuntotulosta maksettavan veron. Myds manttaalimaksu
poistui tdssd yhteydessd. Kiinteistoverolakiin on sen voimassa ollessa tehty osauu-
distuksia, ldhinné kiinteistoveroprosenttien alarajojen osalta.

Kiinteistdvero on kiinteistdn verotusarvon perusteella kunnalle suoritettava vero.
Veroa ei peritd maa- ja metsdtalousmaasta. Useimmat muut veropohjan ulkopuolel-
le rajatut kiinteistot, esimerkiksi kuntien omistamat kiinteistot, ovat taloudelliselta
arvoltaan suhteellisen vihdisid tai vaikeasti arvostettavia, ja niiden jattdminen kiin-
teistoverotuksen ulkopuolelle on perustunut pitkalti hallinnollisiin syihin.

Kiinteistdvero lasketaan kiinteiston verotusarvon ja kunnallisten veroprosenttien
perusteella. Verotusarvo méaaritddan erikseen maapohjan ja rakennuksen osalta. Ra-
kennusmaan arvostamisessa on ldhtokohtana varovaisesti arvostettu markkina-arvo,
joka pohjautuu toteutuneisiin kauppoihin. Verohallinto pdattda vuosittain maapohjan
verotusarvojen laskentaperusteet kunnittain. Verotusarvon laskennassa kaytetddn
kuntakohtaisia tonttihintakarttoja ja arviointiohjeita. Tonttihintakarttoja pidetdan
ylld manuaalisesti, eikd niitd ole saatavilla yleisend koontina.

Rakennuksen verotusarvo perustuu kaavamaisesti rakennuksen rakenteellisten
ominaisuuksien perusteella laskettuun jdlleenhankinta-arvoon ja rakennuksen ikdan,
joka otetaan huomioon kaavamaisen ikdalennuksen muodossa. Jdlleenhankinta-arvo
lasketaan varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain (1142 /2005) ja sen nojalla
annettujen valtiovarainministerion paatdsten mukaisesti.

Kunnan on vahvistettava kiinteistoveroprosentit laissa sdddetyn vaihteluvalin
rajoissa. Hallitus on 21.8.2009 antanut eduskunnalle hallituksen esityksen kiinteis-
toverolain muuttamisesta (HE 119/2009 vp), jossa veroprosenttien ala- ja yldrajoja
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on ehdotettu muutettavaksi. Taulukossa 2 on esitetty voimassa olevat ja ehdotetut
veroprosenttien vaihteluvalit.

Taulukko 2. Kiinteistdveroprosentit ja niitd koskevat muutokset HE 119/2009 vp mukaan.

Nykyinen [%] Uusi [%]
Yleinen kiinteistdvero 0,50-1,00 0,60-1,35
Vakituisten asuinrakennusten kiinteistdvero 0,22-0,50 0,32-0,75
Muiden kuin vakituisten asuinrakennusten kiinteistdvero 0,50-1,00 0,60-1,35
Yleishyodyllisen yhteison kiinteistovero 0,00-1,00 0,00-1,00
Rakentamattoman rakennuspaikan kiinteistovero % 1,00-3,00 1,00-3,00
Voimalaitosrakennusten kiinteistovero % 0,50-2,50 0,50-2,85

Kiinteistoveron merkityksestd kuntien taloudelle

Kiinteistoveron tuotto muodostaa kuntien verotuloista noin 5 %. Kiinteistoveron
tuotto on vuodesta toiseen hyvin vakaa, miké tekee kiinteistoverosta erittdin hyvan
kuntien palvelujen rahoitusmuodon. Kiinteistévero on kunnille sopiva veromuoto
veropohjan pysyvyyden ja hyvdn ennustettavuuden johdosta. Liséksi se vahvistaa
paikallishallinnon itsendisyytta ja edistdd maakannan tehokasta kayttoa.

Kiinteistoveron tuotto on merkityksellinen koko kuntakentélle, mutta merkitys
vaihtelee kuntakohtaisesti hyvin paljon. Kiinteistéveron merkitys on suurin kunnille,
joissa on voimalaitoksia tai kesdimokkejd, samoin kuin kaupunkimaisille kunnille.
Maa- ja metsédtalousmaan verovapauden johdosta kiinteistoveron merkitys pienille
maaseutumaisille kunnille on vdhdisempi.

Kiinteistoveron tuotto on ollut vakaa ja kasvanut vuosittain tasaisesti. Kiinteis-
toveron tuotto kasvoi vuosina 2000-2008 keskimdairin 6,2 % vuodessa. Vastaavana
aikana kunnallisveron tuotto kasvoi keskimaarin 5,7 % vuodessa. KiinteistGveron
tuotto oli vuonna 2008 noin 0,93 mrd €. Tastd noin 60 % on perdisin yleisen kiin-
teistoveronprosentin mukaan verotettavista rakennuksista ja tonteista ja ldhes 30 %
vakituisen asuinrakennuksen kiinteistoverosta. Kiinteistoveron tuoton arvioidaan
olevan vuonna 2009 0,94 mrd € ja ennuste vuodelle 2010 on 1,02 mrd €.

Kiinteistoverolain voimassaoloaikana veron tuotto on ldhes kolminkertaistunut.
Syynd ei ole ollut vain kuntien kiinteistoveroprosenttien korotus ja kuntien halu
rahoittaa menoja, vaan verotusarvojen nousu ja rakennuskannan kasvu, mikd on
pitdnyt verot tasaisessa nousussa.

Kiinteistoveron alarajojen korottaminen uuden hallituksen esityksen (HE 119 /2009
vp) mukaisesti lisdd kuntien kiinteistéverotuottoja noin 46 miljoonalla eurolla. Jos
kaikki kunnat kayttdisivat muutettuja ylarajoja, niin kuntien verotulot nousisivat
ldhes 900 miljoonalla eurolla.

Kiinteistdjd, joilta veroa peritddn, on noin 1,9 miljoonaa kappaletta. Taulukossa 3
on esitetty verohallinnon ja Tilastokeskuksen tietojen perusteella kootut kiinteistove-
rovelvollisten tonttien médara tonttityypeittdin vuonna 2007. Kaikilla tonteilla ei ole
rakennusta. Toisaalta useilla tonteilla on monta rakennusta.
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Taulukko 3. Verohallinnon ja Tilastokeskuksen tietojen perusteella kootut
kiinteistoverovelvollisten tonttien maarit tonttityypeittdin vuonna 2007.

Pientalotontti 1 033 025
Asuinkerrostalotontti 29 842
Myymala- ja toimistorakennustontti 17 733
Teollisuusrakennustontti 37 350
Vapaa-ajan rakennustontti 513 184
Muut tontit 149 078
Kiinteistoverovelvolliset tontit yhteensa 1780 212

Kiinteistdverolippuja ldhetetdédn yli 1,9 miljoonaa kappaletta. Kiinteistéverovelvol-
listen henkildiden ja yhteis6jen méérad on kuitenkin hieman pienempi, silld samalla

verovelvollisella voi olla useampia kiinteistdja.

Kiinteistdveron tasosta

Kansainvalisesti tarkastellen on arvioitu, ettd kiinteistOverotuksen taso Suomessa on
matala. Kiinteistoveron tarjoamiin mahdollisuuksiin verotuksen rakenteen kehittami-
sessd ja kuntien tulopohjan vahvistamisessa on kiinnitetty kasvavaa huomiota paitsi
Suomessa, my06s esimerkiksi OECD:n Suomea koskevissa maaraporteissa. Kuvassa
3 on esitetty kiinteistoveron kehitystd kuvaava kiinteistdveron indeksi laskettuna
vuoden 1993 perusteella vuosille 1993-2008. Kiinteistoveroa koskevat luvut perus-
tuvat tilastokeskuksen kuntien tilinpdatoksistd kokoamiin tietoihin. Eldkeindeksin
sosiaali- ja terveysministerié vahvistaa aina vuosittain (vuoden lopulla) seuraavaa
vuotta varten. Eldkeindeksi vuonna 1993 oli 1 688 ja vuonna 2008 se oli 2 178, jolloin

muutos on 29 %.
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Kuva 3. Kiinteistoveroindeksin ja elikeindeksin kehitys vuosina 1993-2008.
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Kiinteistoveron suuruus jadkin Suomessa tavallisimmin melko pieneksi. Yli puolet
mainittujen ldhes kahden miljoonan kiinteiston kiinteistoverosta sijoittuu vaihtelu-
vilille 85-340 euroa. Téstdkin vain osa on rakennuksen osuutta osan maardytyessa
tontin verotusarvon perusteella.

Kiinteistdverolla ei ole kytkentda kiinteistonomistajien tulotasoon tai veronmaksu-
kykyyn. Kiinteistoverorasitus riippuu asumismuodosta ja asuinpaikasta. Erityisesti
kasvukeskuksissa arvoltaan korkea maapohja nostaa olennaisesti kiinteistéveron ko-
konaismddrda. Sielld, misséd asuntojen hinnat ovat korkealla ja asuntolainojen tuoma
korkorasitus suurin, on my®&s kiinteistovero ankarimmillaan.

Kiinteistéveron tason korottaminen tehostaisi siihen liittyvien kannustinten vai-
kuttavuutta — my6s tydryhmédn pohdittavana olevan kiinteistéveron porrastuksen
vaikuttavuutta. Kédytdnnossd verotuksen tason nousua hillinnee merkittdvimmin
sen vaikutus asumiskustannuksiin. Kiinteistoveron porrastuksen kannustavuuteen
vaikuttaa myos se, ettd pienituloisilla ei vélttdmaétta ole taloudellisia mahdollisuuksia
rakennusten energiatehokkuuteen vaikuttavien korjausten tekemiseen.

Ei ole selvdd, voidaanko kiinteistoveron porrastuksella saavuttaa riittdva kan-
nustinvaikutus nykyiselld rakennuksiin kohdistuvalla kiinteistéverotuksen tasol-
la. Verotuksen tason merkittdivimpi korottaminen puolestaan saattaisi edellyttda
veronmaksajien veronmaksukyvyn huomioon ottamista siten, ettd huonoimmassa
taloudellisessa asemassa olevien asumiskustannukset eivét olennaisesti nouse. Esi-
merkiksi Ruotsin kiinteistoverotuksessa, jonka taso vuoden 2007 uudistukseen asti
oli moninkertainen Suomen kiinteistéverotuksen tasoon verrattuna, on sovellettu
kaavamaista menettelyd, jolla kiinteistoveron taso on rajoitettu kiinteistossd asuvien
omistajien tulojen perusteella.

2.3
Kiinteistoverojarjestelman kehittamisen
reunaehdot

Kaikki verolajit, kuten myo0s kiinteistovero, ovat kunnille tarkeitd. Kuntatalous ei
mahdollista kiinteistoverojen kokonaismdardan alentamista. Pdinvastoin tavoitteena
on kiinteistdverotuottojen lisidminen ja siten osaltaan kuntatalouden vahvistaminen.
Naéin ollen suunniteltaessa jarjestelmdd, jossa rakennusten energiatehokkuus tai lam-
mitystapa vaikuttaisi kiinteistoveron maaraan, lahtokohtana tulee olla, ettd kiinteis-
toveron médrdan mahdollinen viheneminen voidaan tavalla tai toisella kompensoida
kuntataloudessa. Tama voisi tapahtua nykyjédrjestelmén puitteissa siten, ettd kunnat
niin halutessaan korottavat veroprosenttia siten, etta kiinteistoveron osuus kunnan
tuloissa sdilyy ennallaan. Kiinteistdveroprosenttien ylédrajoissa olisi tdlldin oltava
véljyyttd. Vaihtoehtoisesti valtio palauttaisi kunnille niiden antamat vidhennykset.

Rakennuksen energiatehokkuuden ja lammitystavan
maaritteleminen verotusta varten

Ty6ryhmaén késityksen mukaan rakennuksen kiinteistoverotuksen porrastamisessa
energiatehokkuuden perusteella on vaikeimmin ratkaistava yksittdinen kysymys
se, miten energiatehokkuus voidaan méaritelld verolainsdddannoéltd edellytettavalld

Ympiristoministerion raportteja 22 | 2009



tasmallisyydelld. Rakennuksen lammitystavan mé&érittdminen verotusta varten ei
tuota vaikeuksia, mutta eri lammitysmuotojen arvottaminen verolainsdddannossa
edellytettavalld tasmallisyydelld vaatii tieteellisten ja teknisten taustaselvitysten li-
séksi poliittisia paatoksia.

Rakennuksen energiatehokkuuden maiérittelytavan ohella verotuksen toimitta-
misen kannalta keskeistd on kysymys siitd, kuka maarittdd rakennuksen energiate-
hokkuuden verotusta varten. Vaikka energiatehokkuuden maéarittelyssa pyrittdisiin
mahdollisimman kaavamaisiin ja yksiselitteisiin laskentaperiaatteisiin, toiminta vaa-
tii kuitenkin siind méarin rakennusteknistd tietimystd, ammattitaitoa ja kokemusta,
ettd tehtdvad ei voida antaa verohallinnon palveluksessa olevalle henkilckunnalle.
Energiatehokkuutta ovat pétevid arvioimaan esimerkiksi energiatodistuksesta an-
netun lain mukaiset patevyysvaatimukset tayttdvan rakennusteknisen koulutuksen
saaneet henkil6t. Verohallinnolla ei ole kédytettdvissddn tallaista asiantuntemusta
eikd sellaiseen ole my0Oskédn tarvetta verohallinnolle kuuluvien verotustehtdvien
hoitamisessa.

Naéin ollen verohallinnon on saatava tieto energiatehokkuudesta ja lammitysta-
vasta muualta. Voidaan ajatella, ettd energiatehokkuuden porrastamisessa hyddyn-
nettdisiin energiatodistuksesta annetun lain mukaista energiatodistusta. Koska ener-
giatodistuksia antavat ko. palvelua tarjoavat yritykset, todistukseen tukeutuminen
kuitenkaan sellaisenaan ei ole hyvéksyttdvad, koska se merkitsisi asiallisesti sitd, ettd
verotusvalta siirtyisi tdltd osin yksityiselle taholle.

Verotus on julkisen vallan kdytt6d, mita ei voida delegoida yksityisille yrityksille.
Oikeusturvasyyt edellyttivdt myos, ettd verotukseen tulee voida hakea muutosta.
Jotta rakennuksen kiinteistéveron porrastaminen energiatehokkuuden ja lammitys-
tavan perusteella olisi mieleké&std, taloudellisten seuraamusten tulisi olla riittavid,
mikd samalla korostaisi oikeussuojan tarvetta.

Mainituista syistd energiatehokkuuden toteamiseen ja lammitystavan arvotta-
miseen tulisi jotenkin liittdd muun kuin veroviranomaisen toimenpide siten, ettd
sithen voidaan hakea muutosta tai ettd kiinteistonomistajien oikeusturva muutoin
on riittavasti turvattu.

Tyoryhmdéssa on ollut esilléd ajatus verokohtelun kytkemisestd rakennuksen ener-
giatehokkuuteen ja lammitystapaan ilman kiinteistoveron médrddmiseen liittyvad
muutoksenhakumahdollisuutta, jos energiatehokkuus voitaisiin liitt44 tietona VRK:n
(Vdestorekisterikeskus) kiinteistotietoihin rakennuksen ominaisuutta koskevana tek-
nisluonteisena tietona. Vaikka kiinteistdtiedot eivit niin sanotusti nautikaan julkista
luotettavuutta, verotuksen ja perustuslain 81 §:n ndkoékulmasta voisi olla riittdvas,
ettd verotuksessa tukeudutaan VRK:n kiinteistotietorekisteriin merkittyyn tietoon
rakennuksen energiatehokkuudesta. Limmitystapatietohan tietoihin jo sisdltyy. Ty6-
ryhmalld ei ole ollut tyonsd aikana mahdollisuuksia selvittdd tahédn liittyvid mah-
dollisia ongelmia. Néin ollen esimerkiksi tdhan siséltyvia oikeusturvandkokohtia ei
ole selvitetty tai tutkittu laajemmin. Tyéryhma ehdottaa jdljempéana jatkoselvityksié
asiassa.
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Energiatehokkuutta koskevan tiedon vilittaminen verohallinnolle

Kiinteistoverotus on pitkalle koneellista massamenettelyd, joka perustuu olemassa
olevien rekisteritietojen hyddyntdmiseen. Verohallinto saa uudisrakennuksia koske-
vat tiedot VRK:n muutostietopalvelusta sdhkdisesti rakennustunnuksella (kiinteis-
totunnus ja VRK-rakennusnumero) identifioituna. VRK:n véestotietojdrjestelméssa
olevia kiinteistotietoja* ylldpidetdédn maanmittauslaitoksen kiinteistotietojédrjestelman
avulla. Talld hetkelld ndistd tiedoista kasitellddn verohallinnossa koneellisesti pienta-
lo- ja talousrakennustiedot, mutta ei esimerkiksi kerrostalotietoja. Verohallinnon kiin-
teistotietokannassa kiinteistoveron piirissd olevia rakennuksia on noin 2,9 miljoonaa,
joista asuinrakennuksia vapaa-ajan asunnot mukaan lukien on noin 1,8 miljoonaa.

Verohallinto laskee ylldpitiméassdén kiinteistdtietokannassa olevien tietojen poh-
jalta kiinteiston maapohjille ja niilld oleville rakennuksille verotusarvot. Kullakin
maapohjalla ja rakennuksella on sen kédyttod kuvaava kayttotarkoitustieto, jonka
pohjalta médrdytyy sovellettava kiinteistoveroprosentti. Sovellettava veroprosentti
madrdytyy rakennuksen tosiasiallisen kdytén mukaan.

Kiinteistdverotuksen porrastaminen energiatehokkuuden ja limmitystavan perus-
teella nykyisen kaltaisessa, pitkélle automatisoidussa kiinteistoverotuksessa edellyt-
tdisi, ettd porrastaukseen tarvittavat tiedot tulisi saada verohallinnon tietojérjestel-
miin mahdollisimman luotettavasti ja kustannustehokkaasti. Tdma edellyttdisi niin
vanhojen kuin uusienkin rakennusten energiatehokkuutta koskevien tietojen ja niissa
tapahtuneiden muutosten saamista keskitetysti jonkun viranomaisen — esimerkiksi
VRK:n - ylldpitdmastd keskusrekisteristd sdhkoisesti ja tarkasti identifioituna (kiin-
teistotunnus ja VRK-rakennusnro). Verohallinnon olisi ldhes mahdotonta kasitelld
kerattyjd tietoja manuaalisesti.

* Véestorekisteriasetuksen 21 §:n nojalla rakennuksesta tallennetaan véestotieto-
jarjestelméaan:

1) rakennuksen yksiloimiseksi tarpeelliset tiedot;

2) osoite ja ddnestysalue, johon rakennus kuuluu;

3) omistajan nimi, henkil6tunnus tai liike- ja yhteis6tunnus ja osoite;

4) omistajalaji;

5) valmistumis-, perusparannus- ja kdytostd poistumisvuosi;

6) pédasiallinen kdyttotarkoitus ja kdytossa olotilanne;

7) kerrosala ja kerrosluku;

8) kantavien rakenteiden rakennusaine, pddasialliset varusteet ja vdestosuoja;
9) péadasiallinen lammitystapa ja lammitysaine; seka

10) liittymat alueen vesi- , viemadri-, kaasu- ja sahkéverkostoihin.

Rakennuksesta voidaan tallettaa liséksi sen omistajan edustajan nimi ja osoite, julkinen
rahoitus, tilavuus, kokonaisala ja kokonaisalan jakaantuminen kéyttotarkoituksiin seka
liittymaét alueen kaapeliverkostoihin, jos niistd saadaan luotettava selvitys.

Rakennusluvan perusteella voidaan tallettaa lisdksi:

1) rakennustoimenpide;

2) muutostyon laji;

3) rakennusluvan myontdmispdivd, rakennustoiden aloittamispédivé, rakennushank-
keen valmistumispdiva ja rakennusluvan raukeamispaiva;

4) rakennusrungon pédasiallinen rakennustapa;

5) pddasiallinen rakentaja, julkisivumateriaali ja kaavallinen valmiusaste; seka

6) poikkeamispaatos.
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Vaikka tietojen saanti sdhkoisesti ja keskitetysti olisi jdrjestettdvissd, vaatii mm.
tiedon kohdentaminen oikealle rakennukselle huomattavaa lisdtyo6td verohallinnol-
le. Toteuttamiskelpoisuus riippuu sen vuoksi osaltaan menettelyn piiriin tulevien
rakennusten lukumaéardstd. Energiatehokkuuden selvittdmisestd verovelvollisille
aiheutuvat kustannukset sindnsi rajoittanevat alennetun kiinteistéveron piiriin tu-
levien rakennusten méaaraa.

Energiatehokkuuden parantamisen ja lammitystavan
vaikutus rakennuksen verotusarvoon

Tavoitetta ottaa energiatehokkuus huomioon kiinteistoveroa alentavasti on vaikea so-
vittaa yhteen sen kiinteistoverotuksen perusperiaatteen kanssa, ettd verotus perustuu
kiinteiston (verotus)arvoon. Energiatehokkuuden parantaminen perusparannuksin
nostaa rakennuksen arvoa, jolloin myos verotusarvon tulisi nousta: tdiméa kuitenkin
vahentdisi kiinteistoveron porrastuksen kannustavuutta. Ristiriitaa on kuitenkin vai-
kea poistaa.

Rakennuksen kiinteistdverotuksessa kdytettdvd verotusarvo perustuu lasken-
nalliseen jdlleenhankinta-arvoon, josta vahennetddn vuotuiset ikdalennukset. Ndin
laskettua verotusarvoa kédytetddn muussakin verotuksessa — esimerkiksi kiinteiston
omistavan yrityksen nettovarallisuutta méaritettdessa ja laskettaessa perinto- ja lah-
javerotuksessa sukupolvenvaihdoshuojennusta. Kiinteistoverotusta varten vahvis-
tettava rakennuksen verotusarvo on erddnlainen yleinen “referenssiarvo”, jota siis
hyédynnetddn kdytdnndn verotustydssa eri tavoin. Olisikin perusteltua, ettd 1ahto-
kohtana olisi edelleen nykyinen verotusarvon maédrdytymistapa. Nédin energiatehok-
kuuden ja/tai lammitysmuodon perusteella myonnettavé kiinteistoveron kevennys
tapahtuisi joko suoraan rakennuksen kiinteistoverosta tai soveltamalla rakennuksen
verotusarvoon esimerkiksi energiatehokkuusluokituksen ja/tai energiamuotokertoi-
mien perusteella méddraytyviad alennuskertoimia.

Jotta energiatehokkuutta parantavat perusparannukset olisivat kannustavia, tulisi
edelld kuvatun kaltainen veronkevennys olla suurempi kuin ikdalennusten vahen-
tdmisestd johtuva verotusarvon korotus. Varojen arvostamisesta verotuksessa anne-
tun lain 30 §n mukaan, jos rakennuksessa on sen valmistumisen jdlkeen suoritettu
perusparannuksia tai huomattavia kunnossapitot6itd, on ikdalennusta harkinnan
mukaan alennettava.

Verohallinto on antanut ohjeet perusparannuksen huomioon ottamisesta kiinteis-
toverotuksessa. Jos perusparannukset ovat sellaisia, ettd ne muuttavat rakennuksen
verotusarvoon vaikuttavia ominaisuustietoja, verotusarvo lasketaan uusien omi-
naisuustietojen pohjalta. Muutos ei valttdmattd vaikuta rakennuksen taloudellista
kayttoikdd pidentdvasti, mihin ikdalennuksen alentaminen perustuu. Lahtokohtai-
sesti ikdalennusta alennetaan perusparannuksen perusteella, jos rakennuksen talou-
dellinen kéytt6ika pitenee. Esimerkkinéd ohjeen mukaisista korjaustoimenpiteistd ja
niiden vaikutuksesta ikdalennusprosenttiin:

Toimenpide vaikutus ikdalennukseen % -yksikkod
* ulkopuolinen liséeristys 8 %
* ovien ja ikkunoiden uusiminen 7 %
¢ koneellinen ilmastointi 5%
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Verotusarvon mahdollinen nousu ikdalennuksen alentamisen myotd sy osan sii-
td edusta, jonka verovelvollinen voisi saada energiatehokkuuden lisidmisestd tai
ympadristoystdvallisempddn lammitystapaan siirtymisestd. Tamd heikentdd veroedun
kannustavuutta.

Esimerkki I. Esimerkkilaskelma energiatehokkaan korjauksen vaikutuksesta kiin-
teistoveroon, jos valitaan energiatehokkuuden parantamisesta aiheutuvaksi alennus-
prosentiksi 30 %.

30 vuotta vanha omakotitalo, 150 m?

Verotusarvo ilman ikdalennusta 70 715 euroa

— ikaalennus 1,25 % /vx30v=375%x707I5=26518
Verotusarvo 44 197  Kiinteistévero 0,5 % = 22| euroa

Rakennukseen tehdaan taydellinen ovi- ja ikkunaremontti, asennetaan ulkopuolinen
lisderistys ja lammon talteenottojirjestelmaa hyodyntava koneellinen ilmastointi. Vai-
kutus ikdaalennukseen verohallituksen ohjeen mukaan yhteensa 20 % -yksikkoa.

Energiatehokkuus paranee ja muutos alentaisi kiinteistoveroa 30 %:lla (oletettu alen-
nusprosentti) eli 66,3 eurolla 154,7 euroon, jos huomioon ei oteta toimenpiteen
vaikutusta ikdalennukseen.

Ikdalennus kuitenkin alenee 20 % -yksikolla 37,5 %:sta 17,5 %:iin, minka vaikutuksesta
verotusarvo nousee 58 400 euroon. Kiinteistoveron maari siitd on 291,7 euroa, mista
30 %:n energiatehokkuusalennus jilkeen jaa 204 euroa. Alennus kiinteistéverossa ji
I7 euroon 66,3 euron sijasta eli neljasosaan.

Esimerkkitapauksessa 30 %:n energiatehokkuusalennuksen euroméérdinen vaikutus
supistui neljannekseen, kun peruskorjaus nosti verotusarvoa. Verotusarvon nousun
vaikutus kiinteistoveron médrddn voidaan esimerkkitapauksessa eliminoida korot-
tamalla energiatehokkuuden perusteella tehtdva alennus 47 %:iin verotusarvosta.
Jos tavoitteeksi asetetaan se, ettd energiatehokkuuden lisddmisestd tai lammitys-
muodon muutoksesta aiheutuvat perusparannukset eivit verotusarvon nousun kaut-
ta vihennd verovelvolliselle tulevaa euromaérdistd hyotyd, kompensointi olisi tehtdva
korottamalla energiatehokkuusalennusta. Hallinnolliset ndkékohdat huomioon otta-
en tdssd olisikin pyrittdva kaavamaiseen ratkaisuun siten, ettd energiatehokkuuden
lisdéntyminen tietylld méaédrdlla johtaisi samaan prosentuaaliseen alennukseen kiin-
teistoverosta, riippumatta esimerkiksi aiheutuneiden kustannusten maarasta.
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Kansainvalisida esimerkkeja

Tyoryhma tiedusteli Suomen pysyvédn EU-edustuston kautta jasenvaltioilta, voiko
kiinteistverosta ndissd valtioissa saada alennusta rakennuksen energiatehokkuuden
tai liammitystavan perusteella. Mikéli vastaus kysymykseen oli kylld, kysyttiin lisdksi,
koskeeko alennus sekd uusia ettd vanhoja rakennuksia.

Saatujen vastausten perusteella energiatehokkuus tai lammitystapa ei vaikuta
kiinteistoverotukseen Irlannissa, Italiassa, Maltassa, Puolassa, Romaniassa, Ruotsissa,
Slovakiassa, Sloveniassa, Tanskassa, Unkarissa ja Virossa.

Espanjassa aurinkoenergialla tuotetun sdhkon tai lammityksen kdyttdmisestd saa
huojennuksen kiinteistoverotuksessa. Kdytossa on kaksi erilaista huojennusta. Ensim-
méinen vaihtoehto linkittyy vuotuiseen kiinteistoveroon, josta voi saada alennusta
50 %. Toinen vaihtoehto koskee rakennuslupaan liittyvad kunnallisveroa, jolloin ve-
rohuojennus voi olla enimmilldan 95 %. Saman huojennuksen voi saada niin uuteen
kuin vanhaankin rakennukseen.

Muut jasenvaltiot eivit vastanneet kyselyihin.

Tyoryhmain jésenet kysyivat myos omilta taustaryhmiltdan siitd, onko Ruotsissa,
Tanskassa ja Yhdysvalloissa kdytossa kiinteistoveron porrastukseen liittyvid kan-
nustienjdrjestelmid. Vastausten perusteella Ruotsissa ja Tanskassa ei ole vastaavia
kiinteistonveron porrastukseen liittyvid kannustusjédrjestelmid, mutta sen sijaan Yh-
dysvalloissa on. Esimerkiksi Marylandissd, Nevadassa, New Yorkissa ja Virginiassa
voi saada alennusta kiinteistoverosta energiatehokkuuden perusteella. Huojennuk-
sen pohjalla voi olla esimerkiksi rakennuksen ympéristdluokitusta kuvaava LEED-
sertifiointi.

Kansainvélinen vertailun tarkentaminen edellyttdisi tutkimusta, jossa otettaisiin
huomioon my&s kohdemaiden tai ndiden osavaltioiden verotusrakenne.
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3 Rakennuksen energiatehokkuuden

osoittaminen ja lammitystavan
huomioon ottaminen porrastuksessa

Rakennusten energiatehokkuuden ja lammitystavan huomioon ottaminen voitaisiin
lahtdkohtaisesti kiinteistdveron maarittelyssa toteuttaa kdyttden apuna mm. energia-
todistuksessa esitettyd energiatehokkuusluokkaa ja ldmmitystapaa, laskennallisia em.
tekijoitd kuvaavia luokkia tai lukuja tai ottamalla huomioon yksittdisten toimenpitei-
den energiatehokkuutta parantava vaikutus sekd lammitystapa. Seuraavassa luvussa
4 esitetddn eri vaihtoehtoja kiinteistéveron porrastamiseen. Tassd luvussa esitellddn
eri porrastamistapojen madrittdmisessd kdytettdvid keinoja.

3.1

Nykyinen energiatodistus
energiatehokkuuden osoittajana

Suomessa otettiin kdytt6on vuoden 2008 alussa rakennusten energiatodistukset uu-
disrakennuksille. Vuoden 2009 alussa energiatodistusvelvoite laajeni koskemaan ole-
massa olevia rakennuksia. Energiatodistus kuvaa rakennuksen energiatehokkuutta,
mutta ei ota huomioon rakennuksen lammitystapaa eikéd arvota eri lammitysmuo-
tojen paremmuutta.

Rakennusten energiatodistusta koskevan lain (487 /2007) mukaan:
¢ rakennusta tai sen osaa taikka niiden hallintaoikeutta myytdessa tai vuokrattaes-
sa myyijdn tai vuokranantajan on asetettava mahdollisen ostajan tai vuokralaisen
ndhtéville voimassa oleva rakennuksen energiatodistus (5 §),
* haettaessa maankdytto- ja rakennuslaissa tarkoitettua rakennuslupaa uudis-
rakentamista varten on hakemukseen liitettdvésséd energiaselvityksessd oltava
péddsuunnittelijan antama rakennuksen energiatodistus (6 §).

Energiatodistusta koskeva vaatimus ei koske kaikkia rakennuksia, kuten esimerkiksi
50 nelion tai sitd pienempid rakennuksia, suojeltuja rakennuksia, osaa vapaa-ajanra-
kennuksista, teollisuusrakennuksia ja osaa maatalousrakennuksista. Energiatodistus-
ta ei tarvitse hankkia my6skédan ennen lain voimaantuloa (1.1.2008) valmistuneesta,
enintddn kuuden asunnon asuinrakennuksesta tai rakennusryhmésta.
Energiatodistuslain johdosta voidaan olettaa, ettd valtaosalla vuoden 2008 alun
jdlkeen rakennuslupaa hakeneilla uudisrakennuksilla on energiatodistus.
Energiatodistusvelvoite koskee noin 40 00045 000 olemassa olevaa asuinkerros-
ja rivitaloyhtiota. Nailla tulisi olla energiatodistukset, mikali yhtiossa on myyty tai
vuokrattu asuntoja vuoden 2009 aikana. Asuinrakennusten liséksi energiatodistuksia
on laadittu muihinkin myytéviin ja vuokrattaviin rakennuksiin. Ndiden rakennusten

Ympiristoministerion raportteja 22 | 2009



lukumaarat ovat kuitenkin asuinrakennusten méérid pienempid. Olemassa oleville
pientaloille (noin 1 milj. kpl) ja pienille taloyhti6ille (35 000—40 000 kpl) ei vapaaeh-
toisia energiatodistuksia todenndkéisesti ole tehty laajalti.

Energiatodistuksessa rakennuksen energiatehokkuus ilmaistaan energiatehok-
kuusluvulla (ET) ja sen perusteella maardytyvélld energiatehokkuusluokalla (A-G).
Energiatehokkuusluokkien asteikot on mééritetty 10:1le eri rakennustyypille ympé-
ristdministerion asetuksessa rakennuksen energiatodistuksesta (765/2007). Esimer-
kiksi pienten ja suurten asuinrakennusten asteikot ovat erilaiset ja maardytyvat eri
perusteilla.

Energiatehokkuusluku ET (yksikkénd kWh/brm?/vuosi) saadaan jakamalla ra-
kennuksen tarvitsema vuotuinen energiaméadrd rakennuksen bruttopinta-alalla. Ra-
kennuksen lammitystapa ei vaikuta rakennuksen saamaan ET-lukuun eiki siten
saatuun energialuokkaan.

Omakotitalojen ja pienten asuinrakennusten energiatodistuksissa ET-luku perus-
tuu aina laskennalliseen energiankulutukseen. Samoin kaikkien uudisrakennusten
energiatodistuksissa ET-luku perustuu laskennalliseen energiankulutukseen. Ole-
massa olevien rakennusten (pl. omakotitalot ja pienet asuinrakennukset) energiato-
distuksen ET-luku mééritetddn toteutuneen energiankulutuksen pohjalta.

Energiatodistus annetaan asunto-osakeyhtiolle tai vastaavalle asuinrakennusryh-
mélle yhtend energiatodistuksena. Muille kuin asuinrakennuksille energiatodistus
annetaan yhteisend samaan energiamittaukseen kuuluville rakennuksille. Energia-
todistuksessa ilmoitetaan sen rakennuksen tai niiden rakennusten kiinteistétunnus
ja VRK-rakennusnro, joita energiatodistus koskee.

Rakennuksen energiatodistus voidaan nykyisin antaa rakennuksen energiatodis-
tuksesta annetun lain (487/2007) 1 §n 3 momentin mukaan rakennuslupamenette-
lyn tai energiakatselmuksen yhteydessd, osana isdnnoitsijantodistusta tai erillisend
todistuksena. Lain 7 §n 1 momentin mukaan erillisen energiatodistuksen voi antaa
henkil§, joka on osoittanut tdyttdvinsa tehtdvélle suoritettavat patevyysvaatimukset.

Rakennuksen energiatodistuksesta annetun ympdéristoministerién asetuksen
(765/2007) 5 §n mukaan erillisen energiatodistuksen antajalla tulee olla soveltuva
rakennusalan tai talotekniikka-alan tutkinto, kuten ammattikorkeakoulututkinto tai
nditd ylempi vastaava tutkinto taikka aikaisempi rakennusinsinddrin, rakennusarkki-
tehdin, LVI-, kone- tai sihkoinsinddrin, LVI- tai sdhkoteknikon tai rakennusmestarin
tutkinto. Patevyyden toteaja voi hyviksyé tutkinnon korvaamisen vihintdéan kol-
men vuoden tySkokemuksella rakennusten energiankayttoon liittyvissa tehtdvissa.
Todistuksen antajan tulee olla lisdksi perehtynyt energiatodistuksen laadintaan ja
energiatodistusta koskeviin sdddoksiin, miké osoitetaan patevyyden toteajan jérjes-
tdmaéssd kokeessa.

Lain 9 §n 1 momentin mukaan erillisen energiatodistuksen antajalta vaadittavan
patevyyden varmentaa ymparistdministerion hyvaksyma patevyyden toteaja. Péte-
vyyden varmentajia ovat nyt FISE Oy ja Kiinteistdalan koulutussaitio. Télla hetkelld
erillisen energiatodistuksen antajiksi patevid on noin 470 ja energiakatselmoijia noin
1 300 henkiloa.

Energiatodistusten voimassaoloaika vaihtelee todistustyypistd riippuen neljasta
kymmeneen vuoteen. Isdnnéitsijantodistukseen sisdltyvd energiatodistus on paivi-
tettdva kidytdnnossa kerran vuodessa.
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Rakennuksen energiatodistuksen uudistaminen

Rakennusten energiatodistuksessa kaytettdvistd energiatehokkuuden luokitteluas-
teikoista sdddetddn ymparistoministerion asetuksella. Luokitteluasteikot liittyvét
kiintedsti rakentamismééradyksiin ja niissd asetettuihin energiatehokkuuden vahim-
mdisvaatimuksiin. Vuoden 2010 alussa voimaan tulevien tiukentuvien rakentamis-
madrdysten johdosta ei luokitteluasteikkoja muuteta. Luokitusasteikkoihin saatetaan
tarvita muutoksia, kun vuonna 2012 on tarkoitus siirtyd rakentamisméaarayksissa
rakennusten kokonaisenergiankulutukseen perustuviin vaatimuksiin. Tdlléin on
mahdollista, ettd energiamuodon merkitys nékyisi energiatodistuksessa.

Euroopan komissio antoi vuoden 2008 lopussa ehdotuksen rakennusten energiatehok-
kuusdirektiivin uusimiseksi. Direktiiviehdotus siséltdd energiatodistusmenettelyyn
kohdistuvia tiukennuksia, joilla pyritddn mm. parantamaan energiatodistusten laa-
tua. Ehdotuksen mukaan energiatodistusten antajien tulee olla patevid ja valtuutet-
tuja asiantuntijoita. Asiantuntijan valtuutuksessa on otettava huomioon asiantunti-
jan patevyys ja riippumattomuus. Jatkossa voisikin olla mahdollista, ettd kaikkien
energiatodistusten antajien tulisi osoittaa patevyytensd ja saada energiatodistusten
antamiseen oikeuttava hyvaksynta.

Uudessa direktiiviehdotuksessa jaisenmaat velvoitetaan perustamaan energiatodis-
tuksia koskeva riippumaton valvontajérjestelma. Valvontajdrjestelmdd varten ener-
giatodistukset tulisi rekister6idd tai antaa saataville valvontajdrjestelmén tekijoille.
Kéytdnnossa tama voisi edellyttdd kaikkien tehtyjen energiatodistusten kokoamis-
ta yhteiseen tietojdrjestelméan, esimerkiksi VRK:n yllipitimé&an rekisteriin. Talloin
tiedot rakennuksen energialuokasta (A-G) tai ET-luvusta (kWh/brm?/vuosi) olisi
mahdollista saada rekisteristd aina, kun rakennukselle on tehty energiatodistus.

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin kansallisen implementoinnin myo&ta
energiatodistusten laatimisvelvoite todennédkoisesti ulotetaan koskemaan myos ole-
massa olevien omakotitalojen ja pienten asuinrakennusten myynti- ja vuokrausti-
lanteita, koska silld voitaisiin edistdd rakennuskannan energiatehokkuutta. Samalla
lisdéntyisi energiatodistuksella varustettujen rakennusten méaréd noin 25 000 kpl/
vuosi.

32

Nykyiseen rakennusten energiatehokkuusluokkaan
ja lammitystapaan perustuva malli

Nykyistd rakennusten energiatehokkuusluokitusta voitaisiin ldhtokohtaisesti kdyttaa
rakennuksen energiatehokkuuden méarittelyssd, mutta lisdksi huomioon tulisi ottaa
rakennuksen limmitystapa. Ndiden perusteella mééritetty porrastus voitaisiin toteut-
taa joko siten, ettd tekijdt voisivat sekd alentaa ettd korottaa veroa tai siten, ettd vero
alentuisi kriteerien tdyttyessd. Seuraavassa on esitetty asian havainnollistamiseksi
kaksi vaihtoehtoa:

Vaihtoehtoinen laskentakaava 1: Rakennuksen kiinteistoveromalli, joka ottaa huo-
mioon energiatehokkuuden ja lammitystavan veroa alentaen tai korottaen

Ympiristoministerion raportteja 22 | 2009



Mallin ldhtokohtana on se, ettd rakennuksesta méérdytyva kiinteistdvero riippuisi
rakennuksen verotusarvon ohella rakennuksen energiatehokkuudesta ja lammitys-
muodosta. Rakennuksen verotusarvon ja kiinteistoveroprosentin madraytymisperus-
teisiin ei tulisi muutosta. Kiinteistoverolaissa olisi méaariteltivd, mika on em. kolmen
tekijan painoarvo. Verotusarvon painoarvo voisi olla esimerkiksi 0,50, energiatehok-
kuuden 0,30 ja lammitystavan 0,20.

Mikili rakennus olisi energiatehokkuudeltaan ja lammitystavaltaan (paastoiltaan)
keskiméardinen, siitd menevé kiinteistovero ei muuttuisi nykyisestd. Jos rakennus
poikkeaisi keskimddrdisestd, energiatehokkuuskerrointa korjattaisiin esimerkiksi
kertoimella 0,50-1,50 siten, ettd 0,50 tulisi parhaaseen energiatehokkuusluokkaan
A kuuluvalle ja 1,50 heikoimpaan luokkaan G kuuluvalle rakennukselle. Kertoimet
0,50:std 1,50:een voitaisiin asettaa esimerkiksi energiatodistusasetuksen A-G -luokit-
telun pohjalta, jolloin niitd muutettaisiin samanaikaisesti kuin ao. luokkaa koskevaa
asetusta.

Vastaavasti ldmmitystavan osalta kerrointa 0,20 korjattaisiin esim. KesEn-hank-
keessa' kdytetyilld energiamuotojen kertoimilla 0,50-2,0. Pddstéiltddn edullisiin uu-
siutuvia polttoaineita kdyttdviin rakennuksiin sovellettaisiin kerrointa 0,50 ja sahko-
lammitteisiin kerrointa 2,0.

Malli on kaavana:
kvp/100x ((ax ET +bx LT) + (1 - (a + b)) x VA=KV (3.1)
missd
kvp = rakennuksen kiinteistéveroprosentti, %
a = energiatehokkuustekijan painoarvo (esim. 0,30)
ET = energiatehokkuus, kWh/brm?*kerroin * (esim. 0,50-1,50)
b  =lammitystapatekijdn painoarvo (esim. 0,20)
LT =ldmmitystavan energiamuotokerroin ** (esim. 0,50-2,00)
VA =rakennuksen verotusarvo

KV =rakennuksen kiinteistovero

* jos alle 1,00 = keskiméddraistd energiatehokkaampi;
jos yli 1,00 = keskimaardistd energiatehottomampi

**jos alle 1,00 = keskimddraistd vahdpadstoisempi;
jos yli 1,00 = keskimaardistd suuripadstdisempi

Nain esimerkiksi uudessa 150 m?n omakotitalossa, jonka verotusarvo on 70 715 eu-
roa ja rakennuksen kiinteistoveroprosentti on 0,30, rakennuksen kiinteistovero on 212
euroa, jos se on energiatehokkuudeltaan keskimddrdinen (energiatodistusluokka D)
jalammitystavaltaan/paastoiltdan keskimédrdinen fossiilisia polttoaineita kayttava.
Kaavalla 3.1 laskettuna:

0,30/100 x ((0,30 x 1,00 + 0,20 x 1,00) + (1 — (0,30 + 0,20) x 70 715) = 212 €

1 KesEn: Yhdyskuntien ja rakennusten energiaratkaisujen ja huollon yhteensovittaminen kokonaista-
loudellisesti paast6ja minimoiden -tutkimus, TEKES Kestdva rakentaminen -teknologiaohjelma, TKK,
Energiatekniikan laitos. 2009.
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Vastaavasti jos uusi omakotitalo on energialuokassa A ja se limmitetddn puupohjaisel-
la polttoaineella, kiinteistovero on 159 euroa eli neljannes keskiméardistd vahemman
eli kaavan 3.1 mukaisesti:

0,30/100 x ((0,30 x 0,50 + 0,20 x 0,50) + (1 — (0,30 + 0,20) x 70 715) = 159 €.

Jos sama uusi omakotitalo on energialuokassa G ja lampida sahkolld, rakennuksen
kiinteistévero on 286 euroa eli 35 % keskiméérdistd korkeampi ja miltei kaksinkertai-
nen minimiveroa maksavaan puulla limmitettyyn A-luokan taloon ndhden. Kaavalla
3.1 laskettuna:

0,30/100 x ((0,30 x 1,50 + 0,20 x 2,00) + (1 - (0,30 + 0,20) x 70 715) = 286 €

Vaihtoehtoinen laskentakaava 2: Kiinteistoveromalli, joka ottaa energiatehokkuuden
ja ldammitystavan huomioon veroa alentaen

Edellistd sindnsd kaavamaista mallia kevyempi on vaihtoehto, joka ottaa energia-
tehokkuuden ja lammitystavan huomioon rakennuksen kiinteistoverossa vain, jos
em. tekijat ovat ko. rakennuksessa keskimaéaréistd edullisempia. Etu A-luokan ener-
giatehokkuudesta voisi olla esimerkiksi 75 % (kerroin 0,25) ja samoin etu parhaasta
energiamuotokertoimesta. Ndin esimerkkitalosta maksettava minimivero olisi 133
euroa. Kaavalla 3.1 laskettuna:

0,30/100 x ((0,30 x 0,25) + 0,20 x 0,25) + (1- (0,30 + 0,20) x 70 715) = 133 €

Malli edellyttdd rakennuksen energiatehokkuusluokan maarittdmista. VTT arvioi
tyoryhmadlle nykyisen kaltaisen erillisen energiatodistuksen hinnoittelua (kuva 4)
internetistd saatavissa olevilla hintatiedoilla. Lisdksi erillisten energiatodistusten
hintojen rinnalla selvitettiin puhelinhaastattelulla nykyisten energiakatselmustoi-
mijoiden hintatasoa. Asuinkerrostalon energiakatselmuksen hinta on noin 2 500 €
ja sama hintataso pédtenee myos rivitaloille, kun katselmuksessa on mukana seka
LVI- ettd sahkoasiantuntija. Toimitilojen energiakatselmusten hinta lahtee 3 000—4 000
eurosta riippuen kohteen haasteellisuudesta. Ndihin energiakatselmuksiin on muiden
kuin pientalojen osalta mahdollisuus saada tukea, jonka suuruus on 40-50 % katsel-
muskustannuksista.
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Kuva 4. Voimassa olevan (2009) erillisen energiatodistuksen hintoja (ALV 22 %) palvelutarjoajilla
(N=10), internet-katsaus kesakuu 2009.
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3.3

Rakennusten energiatehokkuuden ja
lammitystavan maarittaminen laskennallisesti

Sekd uudisrakennusten ettd olemassa olevien rakennusten energiatehokkuus ja 1dm-
mitystavan vaikutus voitaisiin kuvata laskennallisen menettelyn avulla ilman raken-
nuksen kdyton eroista aiheutuvia vaihteluja. Laskennallisen energiatehokkuuden
madrittdmisessa tavoitteena olisi talloin kehittda riittdvan tarkka, mahdollisimman
kaavamainen ja hyvén toistettavuuden takaava menettely, joka olisi tarvittaessa myos
ulkopuolisen kontrolloitavissa. Rakennuksen energiatehokkuuden osoittamisen las-
kenta voisi vastata tyon laajuudeltaan ja sisélloltdan likimain rakennuslupamenet-
telyn mukaisen energiaselvityksen energialaskelmaa, eli uudisrakennuksen lasken-
nallista energiatodistusta.

Nykyistd energiatehokkuusluvun laskentaa voitaisiin ldhtokohtaisesti myos laajen-
taa ottamaan huomioon rakennuksen lammitystapa ilman, ettd sen vaikutus arvioi-
taisiin erikseen. Tamékin energiatehokkuusluku tulisi saada suoraan energiatodistuk-
sesta. Vaihtoehdon arvioimiseksi ympéristoministerid tilasi tydryhman kdyttoon TKK
LVI-laboratoriolta tutkimuksen, jossa kehitettiin rakennuksen energiatehokkuuden
ja lammitystavan huomioon ottava laskentamalli perustuen ns. rakennuksen stan-
dardikdyttoon.?

Ko. tutkimuksessa paddyttiin energiatehokkuuden laskennalliseen maarittami-
seen, koska ihmisten kulutustottumukset energiankulutuksen suhteen vaihtelevat
merkittdvésti. Kohtuullisen tarkkuuden saavuttaminen kulutusarvoja kédytettdessa
edellyttdisi mitatun kulutuksen lisdksi vield tasauslaskelma, jotta energiatehokkuus
kuvaisi rakennuksen ominaisuuksia. Vilillisen menettelyn kaytto lisdisi my0s osal-
taan maaritykseen liittyvad laskennallista hajontaa.

Verotuksen ndkokulmasta kiinteistoveron porrastuksen kytkemiselld laskennalli-
seen energiatehokkuuslukuun energiatehokkuusluokan sijasta on olennaisia etuja.
Ensinnékin silloin, kun energiatodistus perustuu mitattuun kulutukseen, verotuk-
sen kohteena ei ole rakennuksen energiatehokkuuteen liittyvat ominaisuudet, vaan
rakennuksessa asuvien ihmisten kdyttaytyminen. Vaikka kayttaytymiseen vaikutta-
minen sindnsd onkin tdrked energiansddston edistamiseksi, kdyttdytymistd ei voida
ottaa kiinteistoverotuksen perusteeksi. Kiinteistoverotuksessa on kyse kiinteistojen, ei
sielld asuvien henkildiden toiminnan, verottamisesta. Lisdksi rakennuksessa asuvien
tosiasialliseen kulutukseen vaikuttavat myos hyvin sattumanvaraiset seikat, kuten
vuosittaiset vaihtelut ilmasto-olosuhteissa ja rakennuksessa asuvien henkil6éiden lu-
kumadaran muutokset. Rakennus saattaa my0s eri syistd, kuten ulkomailla oleskelun
tai myyntiaikeiden vuoksi, olla pitkddnkin asumattomana, jolloin mitatulla kulu-
tuksella ei ole vélttamattd mitdan yhteyttd energiatehokkuuteen. Energiatehokkuus
on médriteltdva siten, ettd se soveltuu riippumatta eri syistd johtuvista satunnaisista
vuosittaisista muutoksista.

Kehitetyssd laskentamallissa energiatehokkuusluku mééritetdan energiamuotojen
kertoimilla painotettuna ostoenergian laskennallisena ominaiskulutuksena raken-
nustyypin standardikédytolla. Laskennan tuloksena saadaan rakennuksen energiate-

2 Kurnitski, J. 2009. Rakennusten energiatehokkuuden osoittaminen kiinteistdveron porrastamista varten.
Teknillinen korkeakoulu, LVI -tekniikan laboratorion julkaisu B85, Multiprint, Espoo.

Ympiiristoministerion raportteja 22 | 2009

25



hokkuutta ja lammitystapaa kuvaava ns. E-luku. E-luku voitaisiin laskea uuden ra-
kennuksen piirustusten perusteella osana rakennuksen suunnittelua. Tieto E-luvusta
siirrettdisiin VRK:iin rakennuslupamenettelyn yhteydessa. E-luku voitaisiin laskea
piirustusten perusteella my0s olemassa olevalle rakennukselle, mikéli rakennuksen
piirustukset olisivat ajan tasalla. Tallin kiinteistonomistajan tehtdvéna olisi ilmoittaa
rakennuksen energiatehokkuutta kuvaava luku VRK:iin. Toimintamalli energiatehok-
kuuden ja lammitystavan osoittamiseksi on esitetty kuvassa 5.

Uusi rakennus Olemassa oleva rakennus

Suunnittelija Patevoitynyt henkilo
(esimerkiksi suunnittelija)

Lopulliset suunnitelmat
Suunnitelmat

Energialaskelma
Rakennuksen tarkastus
(tarvittavilta osin)

VRK -rekisteri

Energialaskelma

VRK -rekisteri

Kuva 5. Rakennuksen energiatehokkuuden ja lammitystavan osoittamisen toimintamalli.

Energiatehokkuusluvun maéédrittdminen edellyttdd kdytdnnossd useiden kymme-
nien eri muuttujien huomioon ottamista. Tdman vuoksi laskennan lopputulos voi
periaatteessa samankin rakennuksen kohdalla vaihdella jossain méérin laskennan
toteuttajasta riippuen, vaikka ndiden ammattitaidossa tai koulutuksessa ei olisi eroa.
Virhemarginaalin mahdollisuutta ei kuitenkaan voida taysin valttad, koska se edel-
lyttdisi laskennan yksinkertaistamista siind méérin, ettd laskennan lopputuloksena
oleva lukuarvo ei endd anna riittdvan tarkkaa kuvaa juuri energiatehokkuudesta.
E-luvun laskentaan liittyvid mahdollisia virheldhteitd on kdsitelty enemmadn liitteessa.

VTT arvioi energiatehokkuusluvun laskennasta aiheutuvia kustannuksia kehite-
tyn E-luvun laskentamallin perusteella kidyttden pohjana nykyisen kaltaisen erillisen
energiatodistuksen hinnoittelua. Hinta-arviossa energiatehokkuusluvun laskenta pe-
rustuisi katselmuskédyntiin ja laskennalliseen analyysiin. VIT:n arviossa on oletettu,
ettd tarkastustoiminta tuotteistuisi ja sitd palvelevat tietojédrjestelmét olisivat helposti
kdytettdvissd ja ettd kohteet ovat tyypillisid luokkansa edustajia. Monimuotoisimmis-
sa kohteissa hinta voi olla suurempi. Lisdksi arviossa painotettiin ammattimaisen
elinkeinon harjoittajan hintatasoa. Mikéli markkinoille tulisi alhaisilla sivukuluilla
tapahtuvaa “yhden miehen” yritystoimintaa, voisivat hinnat olla alhaisempiakin.
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Liséksi omakotitalojen osalta olisi mahdollista kevennetty menettely, joka vastaisi
tyomaadraltdan uudispientalon energiatodistuksen laatimista. Hinta-arviot tyypilli-
sille luokkansa rakennuksille vaihteluvileineen (alv 22 %) olisivat:

* omakotitalo tai paritalo 650 € + 150 € (yhden miehen tarkastus)

¢ rivitalo 850 € + 150 € (yhden miehen tarkastus)

¢ asuinkerrostalo 1 200 € + 200 € (yhden miehen tarkastus)

¢ omakotitalo ilman tarkastuskdyntid 250 € + 50 € (vaihtoehtoinen menettely,

perustuu rakennuksen asiakirjoihin).

34
Yksittdisten toimenpiteiden huomioon ottaminen

Kiinteistovero voitaisiin ldhtokohtaisesti porrastaa my0s yksittdisten, energiate-
hokkuutta parantavien toimien tai uusiutuviin energialdhteisiin siirtymisen perus-
teella. Porrastuksen madrittdimiseen kdytettdvat toimenpiteet voisivat olla saman-
tapaisia, joille on myonnetty asuinrakennusten energia-avustuksia. Téllaisia toimia
voisivat olla esimerkiksi ulkovaipan tiiveyttd lisidvét toimet, kuten ikkunoiden vaih-
taminen ldammonldpéisevyydeltdan madrdtyt ehdot tiayttaviin ikkunoihin, seinien
lisdlammoneristiminen sekd lammitystapamuutokset, joilla siirryttdisiin kdyttdmaan
uusiutuvia energialdhteita.

Tama vaihtoehto merkitsisi, ettd kiinteistonomistaja esittdisi selvityksen korjaus-
toimesta ja hakisi sen perusteella veronhuojennusta. Tamé edellyttdisi, ettd huojen-
nuksen perusteiksi hyvéksyttdvistd toimista sdddettdisiin yksityiskohtaisesti.

Tdssd menettelyssa ei tutkittaisi lainkaan yksittdisen rakennuksen energiatehok-
kuutta. Sen sijaan arvioitaisiin yksittdisten toimenpiteiden aiheuttamia keskimaarai-
sid vaikutuksia. Nykyinen kiinteistoverotusmenettely ei mahdollista verohuojennuk-
sen myontdmistd yksittdisen toimenpiteen perusteella. Verottajalla ei my6skaan ole
téllaiseen kisittelyyn teknistd asiantuntemusta eikd henkildstoresursseja.

Mainitun porrastusmenettelyn hyvid puolia olisi, ettd se tulisi verovelvolliselle
edulliseksi, koska se voitaisiin perustaa esim. korjaustoimista syntyneisiin tosiasial-
lisiin kustannuksiin, jotka voitaisiin osoittaa maksukuiteilla. Hallinnolliset lisakus-
tannukset kiinteistéverotuksen toimittamisessa voisivat kuitenkin olla merkittavat.
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4 Vaihtoehtoja kiinteistoveron

porrastamiselle rakennusten
energiatehokkuuden ja
lammitystavan perusteella

Rakennusten energiatehokkuuden huomioiminen kiinteistoverotuksessa on yksi
ajateltavissa oleva tapa kannustaa parantamaan olemassa olevien rakennusten ener-
giatehokkuutta ja toisaalta rakentamaan entistd energiatehokkaampia uudisraken-
nuksia. Rakennuskannan energiatehokkuuden parantamisen lisdksi tulisi kiinteis-
tonomistajia pyrkid kannustamaan uusiutuvan energian kayttoon, joten rakennuk-
sen lammitystavan valinta tulisi myos ottaa huomioon. Myos tdssd voidaan ajatella
kédytettdvan kiinteistoverotukseen kytkeytyvad kannustinta.

Lahtokohtana rakennuksen energiatehokkuuden ja laimmitystavan kdyttamiselle
kiinteistoverotuksen perusteena tulisi olla se, ettd mddrdysten mukaisella rakentami-
sella ei saisi verohuojennusta. Tarkoituksena on kannustaa médrédystasoa parempaa
uudisrakentamista. Sama koskee my6s korjausrakentamista. Talloin kiinteistéveron
porrastuksen mukaisilla huojennuksilla palkittaisiin sitd, ettd rakennus korjattaisiin
rakentamisaikaista médaraystasoa energiatehokkaammaksi. Tama merkitsisi, ettd uu-
disrakentamisen ja korjausrakentamisen vélinen ero olisi huomioitava kiinteistdveroa
porrastettaessa siten, ettd uudisrakentamiselle ja korjausrakentamiselle tulisi laatia
omat portaansa veron huojennuksen laskemiseksi. Tydryhmad ehdottaa jdljempa-
né selvitettdviksi, onko tdma eri ikdisten rakennusten omistajien erilainen kohtelu
yhdenvertaisuusndkokulmasta hyvaksyttavaa.

Jotta rakennuksen energiatehokkuuden parantaminen motivoisi kiinteisténomis-
tajaa, kiinteistoveron porrastamisen mallin tulisi olla niin yksinkertainen ja edulli-
nen, ettd kiinteistdnomistaja voisi helposti arvioida suunnittelemansa toimenpiteen
vaikutuksen kiinteistoveronsa maaraan.

Kiinteistoverotuksen kehittdmiseen siten, ettd rakennuksen energiatehokkuus ja
lammitystapa otettaisiin huomioon, liittyy lukuisia ratkaistavia yksityiskohtia, ku-
ten se otetaanko energiatehokkuus ja ldimmitystapa huomioon viran puolesta vai
kiinteistonomistajan aloitteesta. Tapauksessa, jossa rakennuksen energiatehokkuus
ja lammitystapa otettaisiin huomioon viran puolesta, verohallinto saisi verotuksen
pohjaksi tarvittavat, hyvéaksytylld tavalla médritetyt rakennuksen energiatehokkuutta
ja lammitystapaa kuvaavat lukuarvot tai luokkatiedot sdhkoisesti virallisesta rekis-
teristd. Porrastuksen ulkopuolelle jdisivat ne rakennukset, joita koskevia tietoja ei
rekisteriin olisi viety.

Vaihtoehtoisesti rakennusten energiatehokkuus ja lammitystapa voitaisiin ot-
taa huomioon kiinteistéveroa porrastavana tekijina kiinteistonomistajan pyynnén
tai hakemuksen perusteella. Kiinteistonomistajan olisi saatettava kiinteistoveron
alennuksen perusteena kdytettdva, hyvaksyttdvalld tavalla maaritetty rakennuksen
energiatehokkuutta ja lammitystapaa kuvaava luku tai luokka viralliseen rekisteriin.
Kéytdanndssa toteutus voisi toimia esimerkiksi siten, ettd samalla lomakkeella, jolla
rakennuksen energiatehokkuutta ja limmitystapaa kuvaava lukuarvo tai luokka il-
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moitettaisiin rekisteriin, pyydettdisiin lukuarvon kéyttdmistd verotuksen perusteena.
Yksittdisen toimenpiteen perusteella tehtdva porrastus perustuisi verohallinnolle
toimitettavaan hakemukseen.

Molemmissa tapauksissa energiatehokkuutta ja lammitystapaa kuvaavan lukuar-
von tai luokan toimittaminen viranomaisen rekisteriin olisi olemassa olevan raken-
nuksen tapauksessa kiinteistonomistajan tehtdva. Lukuarvon tai luokan maééritys
tapahtuisi hyvéksyttdvalla tavalla. Tiedot voitaisiin esittdd energiatodistuksessa.
Vastuu tietojen oikeellisuudesta olisi kiinteisténomistajalla.

Uuden rakennuksen osalta rakennuksen energiatehokkuus ja lammitystapa todet-
taisiin rakennusluvan myéntdmisen yhteydessé ja tiedot siirtyisivit rekisteriin muun
tilastoinnin yhteydessa. Vastuu tietojen oikeellisuudesta olisi rakennushankkeeseen
ryhtyvalla.

Yksi luonteva viranomaisen rekisteri olisi esimerkiksi VRK, johon jo muutoinkin
viedddn merkittdvd maard erilaisia rakennuksia koskevia tietoja. Verohallinto voisi
saada rakennusten energiatehokkuutta koskevat tiedot luotettavasti massakoontina
kyseisesta rekisteristd. Tieto muuttuneesta energialuokasta saatettaisiin niin ikdan
viranomaisen rekisteriin.

Koska olemassa olevan rakennuksen energiatehokkuutta ja lammitystapaa ku-
vaavan lukuarvon toimittaminen viranomaisen rekisteriin olisi kiinteistonomistajan
tehtdvdnd, tulee lukuarvon madrittdmiseen liittyvdt oikeusturvandkokohdat ottaa
huomioon. Mikali kiinteistonomistaja olisi tyytyméaton hyvaksytylld tavalla maari-
tettyyn lukuarvoon, voisi hdn teettdd uuden lukuarvolaskelman toisella taholla tai
saattaa asian kdrdjdoikeuden ratkaistavaksi. Verottaja tukeutuisi viranomaisen rekis-
terissd olevaan lukuarvoon sellaisenaan eiké sithen voisi hakea muutosta verotuksen
muutoksenhakutietd. Lukuarvon saattamisesta rekisteriin aiheutuvat kustannukset
tulisivat kiinteistonomistajan ja/tai rakennushankkeeseen ryhtyneen vastattaviksi.

Rakennuksen energiatehokkuutta kuvaavan lukuarvon tai luokan maéérittdjan
tulisi tdyttad vahintadn samat patevyysvaatimukset kuin henkildiden, jotka voivat
nykyédédn antaa erillisen energiatodistuksen tai toimia energiakatselmoijina. Ener-
giakatselmoijan tulee tdlld hetkelld olla joko Motivan tai TEM:n auktorisoima ja
LVI- tai séhkoalan koulutuksen saanut henkil6. Energiatehokkuusluvun mééarittajien
pétevyyden varmentajia voisivat olla samat tahot, joille on annettu oikeus todeta
energiatodistuksen antajan patevyys.

Kiinteistoveron kannustavuus voisi perustua joko kiinteistoveron jatkuvaan por-
rastamiseen, porrastuksen toteuttamiseen méardaikaisella vapautuksella verosta tai
edellisten yhdistelmadan. Néiden lisdksi voisi olla mahdollista toteuttaa porrastus
yksittdisten toimenpiteiden perusteella. Porrastus voisi ldhtokohtaisesti olla joko
pelkastddn alentavaa tai osin korottavaa. Kuvassa 6 on havainnollistettu eri vaih-
toehtoja. Pddtokset porrastustasoista olisi oma kysymyksensd erityisesti riittdvan
kannustavuuden saavuttamiseksi. Esimerkiksi korjausrakentamisessa voisi nykyis-
ten, alhaisten kiinteistdveroprosenttien johdosta syntyé tilanne, jossa verotusarvon
nousu sekd energiatehokkuuden osoittamisesta aiheutuvat kustannukset olisivat
mahdollista verohuojennusta suurempia tai takaisinmaksuaika olisi huomattavan
pitkéd. Lisdavaikeutena korjausrakentamisen osalta olisin se, ettd nykyisilld sisdilma-
tavoitteilla merkittdvien energiansédstdjen aikaansaaminen edellyttdisi laajoja kor-
jaustoimenpiteita.

Ympiiristoministerion raportteja 22 | 2009

29



Olemassa oleva rakennus Uudisrakennus

Hyviksyttavilld tavalla osoitettava Rakennuksen Rakennuksen
yksittdinen energiatehokkuutta energiatehokkuuden ja energiatehokkuuden ja
parantava yksittdinen lammitystavan osoittaminen: lammitystavan osoittaminen:
toimenpide tai limmitystavan Energiatodistus Energiatodistus
muutos Energiatehokkuutta kuvaava Energiatehokkuutta kuvaava
luku tai luokka luku tai luokka

Virallinen rekisteri
Tiedot kootaan kiinteistokohtaiseen rekisteriin ja liitetdédn muiden
kiinteistod ja sen rakennuksia koskevien tietojen yhteyteen

Rakennuksen energiatehokkuuden ja limmitystavan huomioon ottaminen verotuksessa:

1) Kiinteistéveron rakennusta koskevan osuuden jatkuva, porrastettu alennus tai alennus/korotus
2) Mairaaikainen vapautus kiinteistoveron rakennusta koskevasta osuudesta
3) Mairsaikainen vapautuksen ja porrastetun alennuksen yhdistelma
4) Muu huojennus yksittdisen toimenpiteen ja limmitystavan muutoksen perusteella

Kuva 6. Periaatekuva rakennuksen energiatehokkuuden ja [ammitysmuodon huomioon ottamiseksi
rakennuksen kiinteistéveron mairityksessa. Viralliseen rekisteriin koottujen rakennusten energia-
tehokkuustietojen perusteella voitaisiin kannustava verotus toteuttaa esimerkiksi jatkuvalla por-
rastuksella, mairaaikaisella vapautuksella, ndiden yhdistelmilla tai erillistoimenpiteiden perusteella
toteutettavalla porrastuksella.

Kuvassa 6 esitetyt eri vaihtoehdot edellyttavit riittdvan luotettavan ja toistettavuu-
deltaan hyvaksyttavan rakennuksen energiatehokkuuden méaritysmenetelméaa seka
lammitystavan huomioon ottamista. Tama voisi ldhtokohtaisesti perustua luvun 3
mukaisesti energiatodistuksen mukaiseen energiatehokkuusluokkaan tai energiate-
hokkuuslukuun tai erilliseen toimenpiteeseen ja lammitystavan huomioon ottami-
seen. Mahdollisuuksia erillisen sekd lammitystavan ettd rakennuksen energiatehok-
kuuden yhdistdvan energiatehokkuusluvun maéaéarittamiseen selvitettiin erillisella
toimeksiannolla. Kehitetty ns. E-luvun laskentamenettely on julkaistu erillisend ra-

porttina®.

4.1

Rakennusten kiinteistoveron jatkuva
porrastaminen

Ensimmadisessd vaihtoehdossa kiinteistdveron porrastus toteutettaisiin jatkuvana
porrastuksena rakennuksen energiatehokkuuden ja lammitystavan perusteella. Me-
nettely edellyttéisi erilaisille rakennuksille asetettavia energiatehokkuudesta ja 1dm-
mitystavasta maardytyvid porrastusasteikkoja.

3 Kurnitski, J. 2009. Rakennusten energiatehokkuuden osoittaminen kiinteistoveron porrastamista varten.
Teknillinen korkeakoulu, LVI -tekniikan laboratorion julkaisu B85, Multiprint, Espoo.
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4.2

Rakennuksen kiinteistoveron porrastuksen
toteutus madraaikaisena vapautuksena

Toinen porrastusvaihtoehto olisi uuden, vihédpéaastoisen ja energiatehokkaan raken-
nuksen tai energiatehokkaaksi ja vahép&astoiseksi korjatun vanhan rakennuksen
vapauttaminen kiinteistéverosta maardajaksi. Talloin maaritettdisiin tavoitetaso, joka
rakentamisessa tai korjaamisessa on saavutettava. Mikali tima tavoitetaso rakennuk-
sen energiatehokkuudessa tayttyisi, rakennus vapautettaisi kiinteistdverosta ennalta
madritellyksi ajaksi, kuten viideksi vuodeksi.

Vapautus voitaisiin esimerkiksi myontda tilanteessa, jossa padsuunnittelijan laa-
timasta ja varmentamasta energiatodistuksesta ilmenisi, ettd rakennus kuuluu A-
luokkaan ja lammitystapa on energiamuotokertoimeltaan alle 1,00:n eli rakennusta
lammitetddn esimerkiksi kaukoldmmolld tai uusiutuvilla energiamuodoilla.

Maédrdaikaisen verovapautuksen ideana olisi se, ettd nopeasti saatavalla huojen-
nuksella olisi pitkdaikaista vahdisempééd huojennusta parempi kannustavuus. Lisdksi
korjauksen tapauksessa rakennuksen arvon noususta johtuva verovaikutus siirtyy
ja vdhenee. Jos rakennuksen kiinteistverosta saisi alennuksen esimerkiksi viideksi
vuodeksi, alkaisivat sen jalkeen rakennuksen ikdalennukset jo vaikuttaa rakennuksen
kiinteistéveron maaraan. Talloin médradaikaisella alennuksella voitaisiin kompensoi-
da rakennuksen verotusarvon nousua.

Kun maassa rakennetaan ldhivuosina noin 20 000 uutta asuntoa, olisi maairaai-
kaisen vapautuksen vaikutus asuinrakennusten kiinteistoverotuottoon esimerkiksi
uudisrakentamisen osalta enimmillddn noin 3 miljoonaa euroa eli 0,3 % vuodessa,
jos kaikki uudet asunnot olisivat em. verovapauden piirissa.

4.3

Yhdistelmavaihtoehto

Lisdkannustimena voitaisiin kdyttdd vaihtoehtojen 1ja 2 yhdistelmé&d. Malli yhdistdisi
kiinteistoveron jatkuvan porrastamisen ja porrastamisen méardaikaisella vapautuk-
sella. Vapautuksen voisi saada esimerkiksi erityisen energiatehokas rakennus tai
puhtaasti uusiutuvaa energiaa kédyttdva rakennus. Malli voisi kdytdnnossa tarkoit-
taa esimerkiksi sitd, ettd rakentamalla passiivitalon saisi 50 % porrastusalennuksen
kiinteistéverosta. Mikali passiivitalossa kdytettdisiin lisdksi uusiutuvaa energiaa tai
mikali talo olisi huomattavasti passiivitaloa energiatehokkaampi, saisi kiinteistove-
rosta vapautuksen kokonaan vaikkapa viideksi vuodeksi. Viiden vuoden kuluttua
kiinteistovero voisi maddrdytyd rakennuksen jatkuvan kiinteistdveron porrastuksen
mukaisesti.
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5 TyOryhmdn esitys jatkoselvitystarpeista

Tyo6ryhman tyOssd kartoitettiin eri mahdollisuudet porrastaa rakennusten kiinteisto-
vero rakennuksen energiatehokkuuden ja lammitystavan perusteella. Lisdksi maéri-
tettiin keskeiset porrastamiseen liittyvit osatekijit seka lisdselvitystarpeet tavoitteen
mukaisen toimivan ja kannustavan verojdrjestelman kehittdmiseksi.

Keskeisind reunaehtoina kiinteistéveron porrastamiselle energiatehokkuuden
perusteella on energiatehokkuuden médrittiminen verotusta varten, energiatehok-
kuutta koskevan tiedon viélittdminen verohallinnolle sekd energiatehokkuuden pa-
rantamisen vaikutus kiinteiston verotusarvoon. Lisdksi tulee ottaa huomioon kuntien
verokertymén turvaaminen seké kiinteistonomistajien oikeusturva.

Kiinteistoveron porrastamiseen rakennusten energiatehokkuuden ja lammitysta-
van perusteella on olemassa erilaisia vaihtoehtoja. Porrastus voi perustua energia-
tehokkuusluokkaan, laskennalliseen energiatehokkuuslukuun tai yksittdisiin toi-
menpiteisiin. Porrastus voitaisiin toteuttaa yhdelld tai useammalla tasolla. Porrastus
voitaisiin vaihtoehtoisesti toteuttaa esimerkiksi uuden, energiatehokkaan rakennuk-
sen tai energiatehokkaaksi korjatun vanhan rakennuksen vapauttamisella kiinteis-
toverosta tietyksi méardajaksi. Tdlldin sovittaisiin tavoitetaso, johon rakentamisessa
tai korjaamisessa pyritddn. Mikili tavoitetaso rakennuksen energiatehokkuudessa
tai lammitystavan osalta tdyttyy, rakennus vapautetaan kiinteistoverosta esimerkiksi
viideksi vuodeksi. Kolmas vaihtoehto olisi kahden edellisen mallin yhdistelm4, jossa
jatkuvaan porrastuksen lisdksi esimerkiksi erittdin energiatehokas tai taysin uusiu-
tuvaa energiaa kdyttdva rakennus voisi saada médrdaikaisen vapautuksen verosta.

Tyoryhmén kdymisséd keskusteluissa on noussut esiin seuraavia lisdselvitystarpeita:

1. Kannustavuus ja kiinteistonomistajille sekd julkishallinnolle aiheutuvat kus-
tannukset
On selvitettdvé, kuinka eri vaihtoehdoista saadaan kannustavia ja energiatehok-
kuutta parantavia. Vaarana on se, ettd olemassa olevan rakennuskannan osalta
rakennuksen energiatehokkuuden parantamisen osoittamiskustannukset ovat liian
suuret saavutettavaan verohyotyyn ndhden. Eri vaihtoehtojen kuvauksessa on
pyritty minimoimaan byrokratian lisdédntyminen. Hallinnolle aiheutuvia kustan-
nuksia ei ole kuitenkaan tyon yhteydessa arvioitu.

2. Laskennallinen menettely rakennuksen energiatehokkuudesta
Mikéli paadytddn rakennuksen energiatehokkuutta ja lammitystapaa kuvaavan
luvun mééarittelemiseen laskennallisesti, on selvitettdva luvun laskennallinen me-
nettelytapa. Laskennallisessa madrittelyssa pitdisi pyrkid yhteen ldhestymistapaan.
Ei ole kustannustehokasta ylldpitaa lahelld toisiaan olevia rinnakkaisia energiate-
hokkuuden laskenta- tai mittaustapoja, vaan ne olisi sovitettava yhteen siten, ettd
rakennuksille médritettdisiin vain yksi energiatehokkuutta kuvaava menettely.
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Menettely tulisi sovittaa yhteen my6s Suomen rakentamismaardyskokoelman ra-
kennusten energiatehokkuutta koskevien maaraysten suunniteltuun uusimiseen.
Tavoitteena on kiristdd médrdyksid seuraavan kerran vuonna 2012. Suunnitelmissa
on ottaa tuolloin huomioon my6s rakennuksen lammitystapa. Myos rakennus-
ten energiatehokkuusdirektiivi on parhaillaan uudelleen laadittavana. Uudelleen
laaditun direktiivin vaatimukset on kansallisessa implementoinnissa sovitettava
yhteen menettelyn kanssa.

3. Kuntien verotulojen kompensointi
Kuntien verotulot eivit saa laskea kiinteistoveron alennuksen johdosta. On rat-
kaistava, kuinka kuntien verotulojen menetykset kompensoidaan.

4. Energiatehokkuustietojen julkinen rekisterdinti
Jotta kiinteistGvero voitaisiin porrastaa energiatehokkuuden perusteella, verohal-
linnon olisi saatava verotuksen pohjana kaytettdvd rakennuksen energiatehok-
kuutta kuvaava luku luotettavasta rekisteristd. Rekisterin tarve tulee ajankohtai-
seksi todenndkdisesti myds rakennusten energiatehokkuusdirektiivin uudelleen
laadinnan vuoksi. Joustava menettely olisi lisdtd rakennuksen energiatehokkuus-
tiedot VRK:iin. Mainituista syisté olisi yhteistydssd VRK:n ja verohallinnon kanssa
selvitettdva rekisterdinnin toteuttamiskelpoisuus.

5. Kiinteiston omistajien yhdenvertainen kohtelu
On selvitettdvd, kuinka kiinteistdvero voitaisiin porrastaa yhdenvertaisesti ole-
massa olevien rakennusten ja uusien rakennusten suhteen.

6. Oikeusturvanakokohtien selvittiminen
Oikeusturvandkokohdat on selvitettdva yhteistydssd oikeusministerion kanssa.

7. Aikataulu
On selvitettdva, missa aikataulussa kaikki asiat saadaan ratkaistuksi. Huomioon on
otettava rakentamismaddraysten kiristyminen vuonna 2012 sekd uudelleen laaditun
direktiivin implementoinnin aikataulu.

8. Rakennusten rajaus

Jatkossa tulisi arvioida tarkemmin rakennustyyppien rajaustarve. Talld hetkelld ra-
kennusten energiatodistuksia koskevat rakennustyypit eroavat kiinteistéverolain
mukaisesta rakennustyyppiluettelosta. Timéa vaikeuttaa osaltaan teknistd energia-
tehokkuuden maédérittelyd. Voitaisiin harkita my&s mm. esimerkiksi pienten, alle
50 m2n suuruisten rakennusten rajaamista menettelyn ulkopuolelle. Liséksi on
olemassa rakennuksia, joiden energiatehokkuuden maarittdminen on teknisesti
vaativaa siten, ettei niille soveltuvia yksinkertaisia laskentamalleja voida nyky-
pdivdnd esittdd. Voitaisiin my0s harkita huojennuksen rajaamista asuin-, liike- ja
toimistorakennuksiin, joiden energiatehokkuus voidaan selkedsti méaarittaa.

Tyoryhma on tehtyjen selvitysten perusteella paatynyt siihen, ettd kiinteistoveron
porrastaminen energiatehokkuuden perusteella on teknisesti mahdollista ja esittdnyt
sille erilaisia vaihtoehtoja malleja. Raportissa on esitetty keskeisid lisdselvitystarpeita.
Tydryhmén kannanottojen yleisluonteisuuden vuoksi kaikkia lisdselvitystarpeita ei
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ole tdssd yhteydessé ollut mahdollista hahmottaa. Soveltuva menettely saattaisi olla
se, ettd kiinteiston energiatehokkuuden ja sen lammitystavan perusteella tehtdva
verohuojennuksen peruste viedddn uudisrakentamisen osalta rakennuslupamenet-
telyssd ja olemassa olevan rakennuskannan osalta kiinteistonomistajien toimesta
viranomaisen hallinnoimaan rekisteriin, esimerkiksi VRK:iin, josta verottaja saa tie-
don verotusta varten. Rakennuksen energiatehokkuutta ja limmitystapaa koskevan
suureen médrittely on syytd sovittaa yhteen muuttumassa olevien rakentamisméé-
rdysten sekd energiatehokkuusdirektiivin kanssa.

Tyoryhma katsoo, ettd loppuraportti tulisi lahettdd laajalle lausuntokierrokselle,
jonka jélkeen tulisi tehdé ratkaisut jatkoselvityksistd ja toimenpiteist.
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Rakennusten energiatehokkuutta ja limmitystapaa kuvaavan
E-luvun laskentatyokalut ja laskennan tarkkuus

Esitetyn E-luvun laskentaan voidaan kdyttdd useita erilaisia rakennusten energia-
laskentaan tehtyja kaupallisia tyokaluja. Kussakin tyokalussa on omat kayttoliit-
tyménsa ja mallintamistapansa. Liséksi tyckaluihin on valittu jokin sisdinen malli,
jolla laskettavan rakennuksen ominaisuudet kuvataan matemaattisessa muodossa
ja ratkaistaan numeerisesti. E-luvun laskennan kannalta tydkalun kdytettivyys ja
E-luvun parametrien sy6ttomahdollisuus tulee olla kunnossa.

Koska tyokaluilla mallinnetaan monimutkaista reaalimaailman kohdetta (tdssd ra-
kennusta tiloineen, rakenteineen, prosesseineen yms.), jonka esitysmuoto tydkaluissa
on aina yksinkertaistettu verrattuna reaalimaailmaan, seuraa laskettavaan tulokseen
seuraavia mahdollisia tarkkuuteen vaikuttavia ilmigita:

¢ Matemaattisen mallin tarkkuus, jolla tarkoitetaan laskettavien ilmididen ratkai-
sun tarkkuutta. Timé on yleisesti ottaen aina riittdvén tarkka energialaskennan
tyokaluissa.

¢ Sydéttotietojen epdyhtendisyys ja monitulkintaisuus, jolla tarkoitetaan tyokalun
omien syéttotietoparametrien erilaisuutta verrattuna mallinnettavan ilmién
lahtotietoihin, esim. E-lukuun oletusarvot tai sitd, ettd mallinnettavan ilmion
voi kuvata tytkalussa usealla sindllddn oikealla tavalla (esimerkiksi rakennus
lasketaan yhteni tilana vrs. rakennus lasketaan jaettuna useisiin tiloihin). Tama
ilmif liittyy siihen, ettd tyokalujen toteutukset ovat yleisid, eivéatka juuri E-luvun
laskentaan tehtyjd. Nama ilmiét voivat tuoda vihén tai paljon hajontaa lasken-
nan tuloksiin.

o Kayttdjan syottotietovirheet, joilla tarkoitetaan ihmisen koneelle antamia vir-
heellisia tietoja. Ndiden virheiden maara kasvaa, mikéli tyokalun toteutus si-
séltdd useita satoja parametrejd ja jos kdyttdjan tulee ottaa niihin kantaa joka
mallinnuskerralla. Yleensa tyokalujen toteutuksessa tata virheldhdettd vahen-
netddn rakentamalla ohjelmaan kayttdjan tueksi oletusarvotietokantoja, joissa
parametrien monimuotoisuus on kapseloituna ja tieto haettavissa kasitteellises-
sd muodossa. Kédyttdjd on yleensd laskennassa suurin virheldhde.

¢ Tyokalun soveltumattomuus E-luvun laskijan tyoprosessiin, milld tarkoitetaan
tyokalun kayttoliittymén, kdytettdvyyden ja laskennan tulosraporttien ristirii-
taisuutta sekd automaation puutetta tms. E-luvun laatijan tyonkulun kanssa,
jolloin laskentaa tehtdessd joudutaan syottdméddn tietoja vddrddn aikaan (esi-
merkiksi katselmuksen aikana vrs. toimistolla) tai tydkalun tulosraportin tietoja
joudutaan jdlkikdsittelemddn manuaalisesti. Nédihin tiedonsiirtovaiheisiin tai
védrdaikaisuuksiin voi siséltyd jossain médrin virheldhteita.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd kaupallisten laskentatyokalujen erilaiset toteu-

tukset voivat tuoda erilaisia tuloksia toteutuksiin liittyvien tulkintojen ja kayttajan
tietosyotteisiin liittyvien epavarmuuksien vuoksi.
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